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Vi har firat vart 75-&rsjubileum pd
mdnga olika s&tt under rubriken 75 ar
av vdrdsvana”. Ndr vi frdgade hyres-
gdsterna hur de ville fira med oss blev
det tydligaste svaret att de 6nskade
sig firande ndra hemma, gérna med fika,
grillning och musik. En solig dag i
september firade vi med mat, musik,
tdvlingar och annat skoj pd gdrdarna
mellan husen pd ndstan 30 platser.
Exempel pd tdvlingsvinster var t-shirts
med tryck av konstverk som skapats

fér jubileet av konstndr Elin Molander
som ocksd dar var hyresgdst och sju
&terbrukade cyklar. Vi bjdéd ocksa

p& 18 historiska stadsvandringar i
vara omrdden och féreldsningar om
landshdvdingehusen.

Det foérsta av tre nya hdnshus har invigts i Majorna.
Hénshuset &r byggt med inspiration av ett av véra
landshévdingehus. Nu har hyresgdster bildat en férening
som kommer att skéta huset och snart vélkomna de foérsta
hénsen. Honshusen dr en del av vart arbete foér att
skapa mer levande, hdllbara och inkluderande utemiljder,
och fler planeras i Tynnered och Anggérden.
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BILD FRAMSIDAN: Stadslantgdrden Galaxen ddar Siriusgatan skymtas bakom trdéden.
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Férvaltning & Service

Medarbetare
Under &ret har flera konstverk fatt nytt liv i vara Vara hus/Renoveringar
omrdden. I Hégsbo a&terinstallerades *Bradseglaren”,
Bertil Lengstrands kopparskulptur frdan 1980-talet. Vara fastigheter
Efter att ha férsvunnit, skadats och senare hittats i

delar i ett garage har den nu restaurerats och fatt Vardering av fastigheter
en ny plats utanfér vart kontor pd& Riksdalersgatan. .
Bolagsstyrning

Styrelse och ledning

FORVALTNINGSBERATTELSE

Arets verksamhet

Risker och osdkerhetsfaktorer . 26
Kdnslighetsanalys

Férslag till vinstdisposition . 28

Utblick 2026

Fem &ar i sammandrag

I Kortedala har ett monument i fyra delar invigts. Definitioner
"Historien bérjar hdar” speglar stadsdelens rika
historia, arkitekturen och ménniskorna som bor
och har bott ddar. Konstverket strdcker sig léngs FINANSIELLA RAPPORTER
g@ngstraket pd& Kalendervdgen och dar skapat av
konstndrerna Meira Ahmemulic och Emma Dominguez. Férdndringar i eget kapital... 33

Rum for
vara mindre
hyresgaster

Under daret har 13
insektshotell skapats
i form av var logga.
Idén kom fran en av
vara interna avdel-
ningar, de tillverk-
ades av en fdrening

i Fjallbo och mélades
av Familjebostdders
personal.
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En kundsucce 2025

Sveriges makroekonomi 2025 praglas
av en forsiktig aterhamtning efter

flera ar av hog inflation, atstramande
penningpolitik och svag inhemsk efter-
fragan. Ekonomin befinner sig i ett
mellanléage - bortom den akuta krisen,
men annu utan stark tillvaxt.

Bostadsmarknaden befinner sig samtidigt i ett mer &terhallsamt

skede, préiglat av anpassning till hégre ridntor och 6kad osékerhet.

Aktiviteten ar 13g, nyproduktionen begrénsad och hushallens
beteende mer forsiktigt, samtidigt som de langsiktiga bostads-

behoven kvarstar.

Vd Thorbjérn Hammerth.

Familjebostdder darsredovisning 2025

For Familjebostaders del kan aret sammanfattas med ett ord:
kundsuccé. Vi fick dntligen en tydlig traff och ckade kundnéjd-
heten for attonde aretirad till 81,9 procent, vilket &r en ny
milstolpe for bolaget. Samtliga index forbattrades under aret och
attraktivitetsindex passerade 92 procent. Det innebir att mer 4n
nio av tio hyresgéster dr n6éjda med sitt omrade och sitt bostads-
kvarter. Svarsfrekvensen &r fortsatt hog och de 6ppna svaren
innehaller manga konkreta och vérdefulla férbattringsforslag
som vi nu omsitter i praktisk handling.

Aven om kundsuccén kom att dominera &ret var den samlade
maluppfyllelsen god. Vi f6ljer upp sex malomraden, varav fyra
utvecklades positivt, ett var oférandrat och ett visade en svagare
utveckling. Ett mélomrade som fortsatt att starkas 6ver tid
ar ekonomin. Trots omfattande satsningar pa underhall och
investeringar i det befintliga bestandet levererar bolaget stabila
och goda resultat. Arets resultat uppgar till 225 mnkr och under
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de senaste tva aren har soliditeten stéarkts fran 21,2 till 24 procent.
Fastighetsvirdena uppgar till cirka 35 miljarder kronor, medan
laneskulden ligger kring 7 miljarder kronor. Vi klarar koncernens
krav pa kassaflode med goda marginaler och 6vertraffar budgeten
panistan samtliga poster. Detta 4r resultatet av ett malmedvetet
arbete, drivet av ekonomiavdelningen i nira samverkan med
6vriga delar av verksamheten. Under nista ar passerar vi dessutom
tva miljarder kronor i omsittning.

Denna utveckling dterspeglas dven i var bemanning. Under de
senaste tva dren har ingen personalutokning skett. Vi ér fortsatt
cirka 290 medarbetare som arbetar mer effektivt och fér storre
utvixling pa véra insatser. Vi har blivit tydligare och mer profes-
sionella bestéllare, foljer upp fakturor och utférda arbeten mer
strukturerat och har utvecklat ett mer affarsmassigt inkopsarbete.
Har har inkpsenheten gjort ett mycket gott arbete.

Sammantaget kan 2025 beskrivas som ett starkt verksamhetsar
med flera viktiga milstolpar. Resultaten bygger inte enbart pa en-
gagemang och driv, utan ocksa pd en systematik som sakerstéller
att vi genomfor och f6ljer upp det vi atar oss. Familjebostader ar
en organisation som kan planera, genomfora och leverera.

N&gra av arets viktigaste milstolpar:
o Ettnytt kundlo6fte har faststéllts: ”En del av vardagen
du kan lita pd”

o Ettnytt kund- och drendesystem har inférts, anpassat
efter moderna kundbehov

» Stamrenoveringen pa Siriusgatan har paboérjats efter en
lang férberedelseprocess

o Nya profilklader har lanserats

o Framtidens Bredband har tecknat ett nytt attadrigt avtal
med ny leverantér

o Forvirv av fastigheterna i stadslantgarden
Galaxen i Bergsjon

o Ettnytt sysselsattningsprojekt har startats
tillsammans med ArbVux i Bergsjén

o Tynnered ir inte lingre klassat som sarskilt utsatt omrade
pa Polisens lista

o Enny, lokal hyresuppgoérelse for 2026 har traffats
— ett tydligt trendbrott

o Arbetet med ett nytt koncerngemensamt
fastighetssystem har inletts

Vi fick dantligen en tydlig

traff och 6kade kundndéjdheten
for &dttonde édret i rad till

81,9 procent, vilket ar en
ny milstolpe fo6r bolaget.

Under aret passerade vi den symboliska gransen om 20 000
bostader, bland annat genom lyckade konverteringar av lokaler
till bostader. Flera storre renoveringsprojekt fortsitter i Kungs-
ladugérd, Backa, Bergsjon och Fjillbo Park. Parallellt har vi
forberett en ny underhallsstrategi med storre fokus pa smaskaliga
atgarder och pa att atgérda brister i gemensamma utrymmen
sasom entréer, tvittstugor och miljorum. Under de kommande
fyra till fem dren kommer vi att fortsatta prioritera underhéll och
investeringar i det befintliga bestandet, da nyproduktionen for
narvarande dr mycket begransad. Arbetet med val avvigda konver-
teringar fortsatter och under aret har vi dven lagt grunden f6r en
ny utvecklingsstrategi fér vara utsatta omraden, med sikte pa de
kommande fem aren.

Sist men inte minst har vi firat Familjebostaders 75-arsjubileum
med stadsvandringar, omradesfester, foreldsningar om landshov-
dingehusen och interna aktiviteter. Vi har synts, horts och tydligt
markerat var roll i stadens utveckling.

Under arets andra halft har jag haft ett delat ledarskap mellan
Familjebostéder och Bostadsbolaget. Det har fungerat vl tack vare
en stark organisation och ett stort ansvarstagande fran erfarna
medarbetare som sdkerstillt ett stabilt ledarskap dven nir jag inte
varit pa plats. Jag vill rikta ett varmt tack till styrelsen for fortroen-
det och for ett professionellt och engagerat styrelsearbete, liksom
till koncernen for stod och gott samarbete. Det har varit mycket
larorikt att se hur nérliggande organisationer léser sina uppdrag
pa olika satt och vilka samarbetsmojligheter som finns att
utveckla vidare.

Infér 2026 ligger fullt fokus pa att slutféra pagaende ataganden,
implementera nya strategier och prioritera insatser som ytterligare
starker kundnojdheten, medarbetarnas engagemang och bolagets
ekonomi.

Thorbjorn Hammerth
Vd Familjebostader
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Miljévdrden Miljan Jovanovic arbetar i Kortedala for att skapa trygga, vdlskétta och trivsamma utemiljéer.

En viktig del av Goteborg

Vi ar med och formar framtidens Goteborg, en stad dar trygghet, hallbarhet och
gemenskap gar hand i hand. Vart uppdrag handlar om mer an att erbjuda bostader,
vi skapar miljoer dar manniskor kan métas, trivas och kanna sig hemma.

Som ett bolag som 4gs av géteborgarna arbetar vi pa samhalls-
nyttiga villkor och med ett langsiktigt perspektiv. Vi kombinerar
affarsmassighet med ett starkt engagemang f6r att minska skillna-
der i livsvillkor och bidra till en jamlik stad. Genom politiskt styrda
mal har vi majlighet att paverka Goteborgs utveckling pa ett sétt
som gor skillnad bade idag och for kommande generationer.

Vi finns néra véra hyresgéster och lyssnar pa deras idéer. Till-
sammans skapar vi 16sningar som stérker tryggheten och gemen-
skapen ivara omraden. Trygghetsvandringar, moétesplatser och

Familjebostdder darsredovisning 2025

aktiviteter for alla aldrar 4r ndgra av de insatser vi gor for att
skapa levande stadsdelar. I vara prioriterade omraden ligger
vi extra kraft pa att bygga framtidstro och delaktighet.

Sedan starten f6r 75 ar sedan har vi forvaltat och utvecklat
vara fastigheter med omtanke och ansvar. Genom samarbete
inom Framtidenkoncernen och satsningar pa héllbara l6sningar
bygger vi ett Goteborg dir ménniskor kan leva ett gottlivnu
ochiframtiden.
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M&lomrdden och malsdttningar

Underhall Férvaltning
och renovering och hyresgaster
Vi ska underhélla och renovera affirsmissigt Vi ska ha en effektiv férvaltning som genom
sé att vara hyresgéster har ett bra boende, stindiga foérbattringar och affarsutveckling
och att vara omraden utvecklas ekologiskt starker vara omréden och bidrar till néjda
och socialt hallbart. hyresgister.

Malsédttning 2025: Malsédttning 2025:

/K

Produktindex Serviceindex
Utfall: 76,9% ; Utfall: 81,9%

Utvecklingsomraden Miljé och klimat

Vi ska bidra till att ingen del av staden ska Vi ska vara ledande i att utveckla och implementera

finnas med pé polisens lista 6ver sarskilt arbetssatt och teknik som pa ett affdrsmassigt sitt
utsatta omraden 2030 och inga omraden bidrar till minimerad miljé- och klimatpaverkan

som utsatta ar 2035. och stirker omradesutvecklingen.

Malsédttning 2025:
Energianvéndning

109 kwn

Utfall: 107 klilh

=— -

Malsédttning 2025:

Utfall: 1 omrade

Ekonomi Medarbetare

Vi ska sikerstilla en stabil ekonomisk utveck- Vi skapar en arbetsplats dar medarbetarskap och
ling genom att skapa ett ekonomiskt utrymme ¥ ledarskap samverkar fér att nd vira mél genom

som mojliggor ett langsiktigt agerande. ansvar, engagemang och tydliga virderingar.

Malséttning 2025: Malséttning 2025:
Driftdverskott HME - index

710 mKkr l 85%

Utfall: 737 mkr

Utfall: 82%
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Hyresgasterna

Hyresgasterna ar vara gaster, och samtidigt vara kunder. Vi gor allt vi
kan for att de ska trivas och kdnna sig trygga i vara hus och omraden.
Mycket av det vi jobbar med paverkas av hyresgasternas behov och
onskemal. Vi vill traffas och lyssna pa synpunkter, forslag och idéer.
Hyresgasterna hjalper oss att hela tiden bli battre.

Det ér vardefullt f6r oss nar vi kan samlas och utbyta idéer. Genom Vijobbar aktivt for att skapa mysiga och anvindbara miljoer
att bjuda in till méten, webinarier, gardsfester och trygghetsvand- mellan och runt husen med planteringar, bankar, grillplatser och
ringar vill vi hélla dialogen levande. Vi arbetar ocksa hela tiden lekplatser dir méanniskor kan moétas. I ménga av vara omréden
for att vara tillgéngliga digitalt for att kunna ta emot och hantera finns dven mojlighet till utomhustraning som ett uppskattat inslag.
olika drenden och felanmilningar. Iflera omréden har vi trygghetsvérdar pé plats pa kvéllar och

I &r har vi firat 75-arsjubileum och skapat tillfallen att traffas helger for att skapa trygga milj6er. De kan fdnga upp nagon som
under trevliga former med underhéllning, fika och tavlingar med promenerar ensam fran bussen, busiga barn och lampor som
manga priser. Vi har ocksa bjudit pa kunskap i form av historiska behover bytas och mycket annat.

vandringar i manga av vara omraden och bjudit in till forelés-
ningar om landshovdingehusen som fyller 150 ar eftersom det
forsta bygglovet utfardades 1875.

P& Riksdalersgatan i H6gsbo bor grannarna Kristina Andrén och Marita Korneliusson.

Familjebostdder darsredovisning 2025
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Resultat fran hyresgastenkat

Serviceindex Produktindex

90 90

80 80
70 70
60 60
2021 2022 2023 2024 2025 2021 2022 2023 2024 2025

Hyresgastenkaten
och direktkontakt gor
att vi forstar vara
hyresgasters
behov battre.

Foér &ttonde dret i rad &kar vi vart serviceindex ddr hyresgésterna ger oss allt hégre betyg.

Familjebostdder darsredovisning 2025 9
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Cykelfest i Tynnered.

Tryggare platser och storre mojligheter
tilsammans med vara hyresgaster

| véra prioriterade omraden arbetar vi nara hyresgasterna for att starka
trygghet, trivsel och delaktighet. Genom lokala samarbeten, sociala sats-
ningar och fysiska forbattringar fortsatter vi att utveckla bade Bergsjon
och Tynnered. Omradena star infor olika utmaningar men engagemanget
ar stort och manga positiva initiativ har tagit form under aret.

10 Familjebostdder &rsredovisning 2025
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Stadslantgdrden Galaxen.

Utveckling av métesplatser och miljoer
I Bergsjon har vi tagit ett viktigt steg for att langsiktigt stérka en
av stadsdelens centrala sociala platser genom att képa stadslant-
garden Galaxen. Forvirvet ger oss moéjlighet att utveckla omradet
tillsammans med foreningen Galaxen och skapa en vilkomnande
och hallbar métesplats med fokus pé levande utemiljoer.

I Tynnered har vi genomfort flera uppskattade aktiviteter.
En cykelfest i samarbete med stadsmiljéférvaltningen lockade
ménga besokare och blev samtidigt en inofficiell invigning av tva
nya cykelstationer dir boende kan pumpa dick och utfora enklare
reparationer. Under éret har vi ocksa rustat upp samtliga tvitt-
stugor for att méta hyresgésternas 6nskemal om béttre ordning,
tydligare redskapstavlor och nya méjligheter till sortering.

Nya arbetssatt och sociala satsningar

Under hosten inledde vi ett trearigt pilotprojekt i Bergsjon

tillsammans med arbetsmarknad och vuxenutbildning. Malet

ar att 6ka sysselsittning och integration genom att kombinera

utbildning, praktik och riktiga jobb. Modellen bygger vidare

pa de goda erfarenheterna frén 2024 och ska pa sikt ge upp till

60 boende mojlighet att komma nérmare egen férsorjning.
Bergsjon ar dven forst ut i koncernen med en ny modell for att

minska nedskrépning och felsortering av avfall. Arbetssittet

Ta kfar att du gér

after dig |
‘ |

bygger pé bevakning, tydligare konsekvenser och fértroende-
byggande kommunikation som tagits fram tillsammans med
Goteborgs universitet. Detta dr nagot hyresgésterna sjilva efter-
fragat eftersom fungerande miljérum ar en viktig del av trivseln.

Langsiktiga férbattringar i vdra omraden

Polisens nya klassificering av utsatta omraden presenterades
under aret. For var del innebér det att Tynnered ror sig i en positiv
riktning och nu beddéms som ett utsatt omrade efter att tidigare
varit klassat som ett sarskilt utsatt omréade. Bergsjon kvarstar i sin
tidigare kategori. Arbetet med trygghetsfragor fortsétter oforand-
rat och sker i néra dialog med béde hyresgaster och lokala aktorer.

Tillsammans gor vi skillnad

Arbetetivara prioriterade omraden bygger pa narvaro, lyhérdhet
och samverkan. Genom att kombinera sociala insatser med
konkreta forbéttringar av miljoer, service och lokala méotesplatser
skapar vi battre forutsittningar for trygghet och gemenskap.

De ménga initiativ som genomfo6rts under aret visar pa styrkan

i samarbetet mellan hyresgister, foreningar, staden och oss som
hyresvird och ger god grund for att fortsatta utveckla bade
Bergsjon och Tynnered.

Familjebostdder darsredovisning 2025
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-MILJO & KLIMAT-

Miljo oc

h klimat

Familjebostader arbetar for att minska klimatpaverkan och skapa hallbara
boendemiljéer. Fokus ligger bland annat pa energieffektivisering, aterbruk
och klimatsmarta materialval, solenergi och hallbart resande. Under aret har
miljo- och klimatarbetet starkts genom klimatberakningar, grundlaggande
miljoutbildning for alla medarbetare och intern miljorevision — allt for att
starka vart gemensamma arbete fér minskad miljé- och klimatpaverkan.

Energieffektivisering

Under aret paborjade vi en storre energieffektiviseringsatgard
pa Tellusgatan genom installation av avloppsvarmeatervinning.
Tekniken gor det mojligt att ta tillvara virmen i spillvatten fran
dusch och tappvatten, som annars gar férlorad, och aterféra den
till fastighetens virme- och varmvattenproduktion. Atgirden
har stor potential att minska energianvandningen och beridknas
ge en besparing pa cirka 335 000 kWh per ér, motsvarande
arsforbrukningen i ungefar 23 villor.

Klimatberakningar

Under 2025 har klimatberakningar genomférts i manga ombygg-
nadsprojekt. Delmaélet att halvera klimatpaverkan till 2025 jamfort
med 2020 har inte natts, men i enstaka projekt sdsom Anggarden
ar vi valdigt nara mélet med en minskning pa 48 procent. Vi
klimatberdknar nu éven andra delar av verksamheten och kan se
att fjarrvirme, kopt el, underhall och stora inkép, férbrianning av
hyresgasternas avfall, hyresgasternas bilresor samt hushallselen
ar betydande klimatposter. Genom att vara anslutna till Sveriges
Allmiannyttas Klimatinitiativ 4r vi med och bidrar till att allmén-
nyttan ska halvera sin klimatpaverkan till 2035. Att klimatberékna
vara priméra utslappsposter ger oss en bra utgangspunkt fér att
kunna bidra till detta mal.

Solenergi

Solcellsutbyggnaden fortsétter. Under 2025 har vi byggt 27 nya
solcellsanlaggningar pa véra tak. Totalt har vi nu 131 solcells-
anldggningar med en sammanlagd yta pa cirka 20 000 kvadrat-
meter. Tillsammans producerar anldggningarna omkring

4,5 miljoner kWh férnybar el per ar.

Héllbart resande
Férutsittningarna for hallbara resval har forbattrats ytterligare.
Laddinfrastrukturen har utékats med 45 nya laddplatser i flera
olika omraden. Vi har satsat pa cykel genom fler publika cykelpum-
par, servicestationer och arbete med dterbruk av 6vergivna cyklar.
Under aret lanserades var nya mobilitetskarta som gor det
enklare f6r hyresgaster att navigera bland hallbara transport-
alternativ i Goteborg. Kartan visar var man hittar bland annat
cykelpumpar, leveransboxar och Styr & Stall-cyklar. Kartan &r
en del av vart mobilitetserbjudande som syftar till att framja
hallbara transportalternativ.

Biologisk mangfald

Inventeringar visar att vara satsningar pa mer varierade gronytor
ger resultat. Nar grasmattor far vaxa och varierande vixter, buskar
och trid planteras 6kar bade antalet arter och méangfalden av liv.
Fler faglar, fjarilar och pollinatérer trivs i vara omréden, vilket ar
ett tydligt kvitto pa att sma férdndringar kan gora stor skillnad for
naturen och samtidigt skapa mer attraktiva gardsmiljéer. Under aret
har vi dven inlett ett forskningssamarbete med Géteborgs univer-
sitet for att hitta tradarter som battre klarar framtidens klimat, s&

att vara utemilj6er fortsétter att vara bade hallbara och trivsamma.

Avfall och kemikalier

Inventeringen av miljohus och miljérum 4r nu genomférd och ger
ett tydligt underlag fér att anpassa kirl och tomningsfrekvenser
infor kommande lagkrav. Restavfallet minskar och matavfallet 6kar
vilket visar att hyresgasterna blivit bittre pa att sortera ut matav-
fallet ur restavfallet vilket ar positivt. Vi har ocksd internt inventerat
och rensat kemikalier for en sékrare och mer hallbar férvaltning.

- —

Genom att plantera rdatt véaxter kan vi
6ka den biologiska méangfalden i staden.

Familjebostdder darsredovisning 2025

Sandra Korneliusson inventerar ett av véra miljérum.
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Familjebostdder omfattas av reglerna
i ARL om att hallbarhetsredovisa.
Fér verksamhetsdret 2025 goér
Framtidenkoncernen en gemensam
hadllbarhetsrapport.

Lds mer pd framtiden.se

Fjarrvarmeanvéndning, rullande 3-drsutfall,
normaldrskorrigerad kWh/kvm
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Nya tréd har planteras i Anggdrden som en del
av forskningen kring vilka arter som bdést klarar
framtidens klimat.

95

Delningsskdpet i Majorna &r smyckat med
konstverk fran barn som bor i omradet.

Delningsskap som
forenklar vardagen

Arbetet med delningsskdp har tagit flera
viktiga steg framdt under &ret. Tillsam-
mans med europeiska forskningspartners
utvecklar vi nya satt att dela resurser
i sté@llet fér att varje hushdll behéver
Gga allt sjdalv.

Nu har delningssk@p i Eriksbo, Majorna
och Hégsbo Oppnat. Utbudet anpassas efter
hyresgdsternas behov och kan innehé&lla
verktyg, fritidsutrustning och andra saker
som anvénds sdllan. Genom att utveckla
forutsattningar fér att dela pd resurser
hoppas vi kunna bidra till minskad kon-
sumtion, underldtta vardagen och stdrka
gemenskapen i vAra omraden.

920
2021 2022 2023 2024 2025

2022 dndrades jamférelseperioden vid
normaldarskorrigering fran 1981-2010 till 1991-2020.

Elanvd&ndning kWh/kvm
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-FORVALNING & SERVICE-

Forvaltning, service och uthyrning

Vart arbete med forvaltning, service och
uthyrning ar grunden for att vara hyres-
gaster ska uppleva sina hem och omra-
den som trygga, bekvama och valskoétta.
Under aret har vi starkt vara arbetssatt
och tagit viktiga steg for att bli annu mer
forutsagbara, tillgangliga och lyhorda.

Forvaltning med omtanke

I forvaltningen fortsatter vi att arbeta langsiktigt och narvarande,
med malet att det ska vara helt, rent, snyggt och tryggti alla vara
omraden.

For att skapa en mer likvardig upplevelse i alla vara omraden har
vi under aret arbetat fram ett gemensamt kundlofte. Det ska hjilpa
véra hyresgister att férsta vad de kan férvinta sig av oss. Samtidigt
hjalper det oss att agera konsekvent och réttvist, oavsett vilket
omrade man bor i. Genom kundl6ftet kommer vi skapa tydligare
férvantningar, mer forutsagbarhet och i férlangningen en béttre
kundupplevelse.

2025 blev ett rekordar i kundnéjdhet: fler 4n nio av tio trivs
isitt omrade enligt var hyresgéstenkit och 87 procent rekommen-
derar oss som hyresvird. Svarsfrekvensen pé 62,6 procent ger
oss ett robust underlag f6r forbéttringar. Vi anvander resultaten
direktivéra arbetsgrupper for att prioritera ratt insatser och
stirka service och underhall.

Service pa hyresgasternas villkor
Vi fortsatter att utveckla viér tillgénglighet och gor det enklare att
fa hjalp digitalt. Vart nya arendehanteringssystem gor att hyres-
gaster kan boka tid med sin bovird via en digital kalender, f6lja
sina drenden direktiappen och f4 pushnotiser nar nagot uppdateras.
Genom att oftare borja med ett samtal istallet {or hembesok
sikerstiller vi snabbare bedémningar och rétt dtgard frén start.
Samtidigt finns kundservice, lokala kontor, chatt, app,
HemmaHos och telefon kvar som viktiga kanaler.

Uthyrning

Under dret har
vi vdlkomnat nya
huresgdaster i

De flesta,

gick genom
den koncerngemensamma
omflyttningsplatsen.

ldagenheter.
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Micael Karlsson och Kerstin Axberg, tvé& av vara
miljévardar som skapar trivsel i omrdadena.

Via Goéteborgs Stad
’ huyrdes ytterligare

hyrdes ut via Boplats medan

ldgenheter ut till
grupper som stdar
utanfér den ordinarie
bostadsmarknaden.



-MEDARBETARE-

Gemenskap och glddje ndr Hans Samuelsson med kollegor och hyresgdster firade Familjebostéders jubileum i Hdgsbo.

Vi ar Familjebostader

Hos oss ar medarbetarna karnan i verksamheten. Tillsammans skapar
vi en arbetsmiljo som bygger pa vara varderingar och var vision.

Under aret har vi fortsatt att utveckla organisationen och stiarka
ledarskapet och chefers organisatoriska forutséttningar genom
det forskningsbaserade verktyget Chefoskopet. HR har utbildats
som processledare och ett gemensamt syfte har faststéllts med
ledningsgruppen. En forsta workshop har genomférts med alla
chefer och nu samlas underlag via enkéter {or att skapa en
nuligesbild som grund for fortsatt utveckling.

Medarbetarundersékningen ir ett viktigt underlag for vart
utvecklingsarbete. Arets svarsfrekvens blev hela 92 procent vilket
visar pa stort engagemang. HME-index landade pa 82 procent
vilket 4r en hog niva och 6ver stadens snitt. Undersékningen visar
att vi har styrkor inom trygghet, samarbete och meningsfullhet
samtidigt som vi arbetar vidare med fragor som dterhimtning
och ledningsdialog.

Anstdllda
fordelat efter koén

Aldersstruktur, antal

Kompetensutveckling ar en nyckel for framtiden. Genom
Famboakademin erbjuder vi utbildningar som stiarker medar-
betarnaideras roller. Under aret har serviceskolan haft sarskilt
fokus med malet att ytterligare hoja kvaliteten i motet med véra
hyresgaster.

Ett hallbart arbetsliv 4r ocksé centralt. Var halsostrategi har
omsatts i aktiviteter som framjar balans, rorelse och dterhimtning.
Vi har ordnat en gemensam halsoutmaning for att skapa energi
och arbetsgladje.

Genom att utvecklas tillsammans som individer, kollegor och
organisation bygger vi en kultur som gor oss starkare och skapar
vérde for bade medarbetare och hyresgaster. Som vért stéd och
guidning anvinder vi var Medarbetarbok.
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-VARA HUS-

Hus med historia och framtid

Husen ska sta stadigt i manga ar, och vi férvaltar vart bestand sa att det
héller 6ver tid med vardagsskoétsel, reparationer och renoveringar. Som en av
Goteborgs storsta fastighetsagare har vi hem fran Donso till Bergsjon, fran
sekelskifteshus och folkhem till miljonprogram. Med fler an 70 kvarter av
landshovdingehus ar vi Sveriges storsta trahusagare och i ar fyller dessa
ikoniska hus 150 ar, ett jubileum vi ar stolta dver att uppmarksamma.

Vi skoter vara fastigheter med omsorg genom kontinuerligt
underhall, reparationer och renoveringar. Hallbarhet ar alltid i
fokus och vi samarbetar med hyresgéisterna for att skapa trygga och
trivsamma boendemilj6er. Dér det 4r mojligt adderar vi konst och
vi utvecklar gréna, inbjudande utemiljéer mellan husen. Under éret
har vi investerat och renoverat for 586 miljoner kronor. Den dagliga
driften hanteras av vara distriktskontor, medan storre projekt pla-
neras och genomfors av fastighetsutvecklingsavdelningen.

Hallbara renoveringar

Nir vi renoverar tar vi hansyn till sociala, tekniska, ekonomiska och
estetiska aspekter, alltid med héllbarhet som ledstjarna. Numera
klimatberéaknar vi nstan alla vra ROT-projekt (renovering,
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Kvarteret Kungsljuset i Majorna.
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ombyggnad och tillbyggnad) for att minska utslapp och na stadens
klimatmal. Ratt genomfoérda renoveringar gor husen vackrare, mer
energieffektiva och hojer deras framtida varde. Vi testar gérna nya

metoder och tekniker for att utveckla vért arbetssitt.

Underhall och standardhdjning

Vi ansvarar for att vara fastigheter underhalls sa att de star stadigt
6ver tid. Det handlar om &tgérder som inte paverkar hyran, som
reparationer och 16pande skotsel. Nar vi genomfor standard-
hojande insatser, till exempel vid storre renoveringar, kan hyran
paverkas och hér 4r vi mana om att hyresgasterna far vara

med och péverka. Dialogen sker i en strukturerad process dar
Hyresgastforeningen 4r en viktig part.




-VARA HUS - RENOVERINGAR-

Renoveringar

1.Majorna/Kungsladugard

Hallbar renovering av landshévdingehus pagar kontinuerligt utifrén vart atgardsprogram.
Under aret har fem kvarter fasadrenoverats — alltifrdn mélning av fonsterkarmar till byte av
hela panelen, och i vissa fall 4ven takrenovering dar takpannorna aterbrukas pé plats. Dess-
utom har mindre renoveringar sketti sju kvarter. Upprustningen bidrar till mer trivsamma
omraden och sikrare hus. Vi jobbar tillsammans med antikvarier for att sékerstilla att
husen renoveras likt sitt ursprungliga skick.

2. Anggérden

I det sédra hérnet av Anggarden har vi firdigstillt renoveringen av sju av véra totalt atta lamell-
hus i omradet. Husen omfattas av stadens bevarandeprogram och ska behalla sin tidsenliga
charm. Tre av husen hyrs ut till Familjebostaders egna hyresgister och dessa har innan inflytt-
ning undertecknat en gron avsiktsforklaring. Det “gréna kontraktet” uppmuntrar till smé men
viktiga insatser i vardagen: att delta i odling, varda gemensamma ytor, minska avfall och tinka
energismart. I renoveringens andra etapp som blir klar i bérjan av 2026 véntas vi ha minskat
var klimatpaverkan med cirka 50 procent.

3. Rymdtorget

Vid Rymdtorget i Bergsjon genomgar nagra av vara miljonprogramshus stam-, el- och
badrumsrenovering. Malet &r att minska underhallskostnaden genom att férebygga
vattenskador och 6ka attraktiviteten i omradet f6r befintliga och blivande hyresgéster.
Totalt bestér projektet av atta etapper och under aret avslutades etapp sju.

4. Sodra vagen

P& Sodra vagen renoverade vi hundradriga originalfonster i stéllet for att byta ut dem. Genom
att bevara trd av hog kvalitet och komplettera med energiglas minskade vi klimatavtrycket
och héjde energieffektiviteten. Fonstren malades med linoljefirg och trasiga glas ersattes med
kulturglas som harmonierar med husets tidsepok. Arbetet gjordes i etapper for att underlatta
for hyresgasterna, som uppskattade att vi bevarade husets kulturhistoriska detaljer.

5. Gasagangen

P4 Gésagingen i Backa pagér en stor renovering som omfattar renoverade tak och fasader,
nya klimatsmarta fénster och balkongfronter samt tryggare entréer med porttelefoner och
férbattrade 1as. Vi infér aven digital bokning av tvattstugor och bygger om belysningen till
energisndl LED-belysning i trapphus och killare. Under aret fardigstalldes etapp tre av sju.

6. Trapphusrenovering

Under aret har vi renoverat trapphus i bade Garda och Kortedala fér att stirka trivsel och
trygghet. I Garda har trapphusen fétt nya ytskikt, modern belysning och férbattrade 16sningar
mot kéllaren. Samtidigt har buller mot gatan minskats genom tétningar, justerade fonster
och ny ventilation. I Kortedala har trapphusen malats om i ljusa farger f6r en mer vilkom-
nande miljé. Renoveringarna ar efterfrdgade av hyresgésterna och en viktig del av vart
I6pande underhallsarbete.

7. Gardsas Underh&ll & investeringar

Under &ret paborjades invindig renovering Befintligt best&nd mnkr

av vara miljonprogramsfastigheter i Gardsas

pa Siriusgatan i Bergsjon. Renoveringens

basniva ar stambyte med nya badrum,

el, virmesystem samt trapphusrenovering.
Hyresgasterna kan dessutom vilja till
exempelvis nya eller renoverade kok. Vi
arbetar med &terbruk och gor behovsprovat
inre underhéll i ligenheterna i form av

bland annat mélning, tapetsering och golv.
Etapp 1 pagar och blir klart till hésten 2026, 0021 2022 2023 2024 2025
malsittningen ar att hela nedre omradet

TR . Underhdll Ombyggnadsinvesteringar
ska fardigstallas till 2029. = W onbygg .
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-VARA FASTIGHETER-

Vara fastigheter

Familjebostader ager och forvaltar 20 002 lagenheter i olika storlekar, byggnader
och stadsdelar. Vara bostadsomraden stracker sig 6ver hela Goteborg, fran aldre
landshoévdingehus och sekelskiftesmiljoer till folkhemskvarter, miljonprogram och
moderna bostadshus. Under aret har vi lagt sarskilt fokus pa vara landshoévdinge-
hus som firar 150 ar. Med sin bottenvaning i sten och tva 6vre vaningar i tra har
landshovdingehusen paverkat stadsbilden i Géteborg och manga goteborgares
liv, sedan det forsta bygglovet beviljades 1875.

Bostader Lokaler och p-platser
Under aret har bostadsbestandet utokats med 26 lagenheter, For att komplettera vara bostadsomraden erbjuder vi aven lokaler
alla genom konvertering. Véra bostader finns framst i centrala for verksamheter som &r viktiga i vardagen. Den totala lokalytan
och halvcentrala ldgen dar efterfragan ar hég. Mindre ldgenheter uppgar till 101 404 kvadratmeter och en stor del anvinds av
dominerar bestandet och tvéaor 4r den vanligaste bostadstypen. forskolor, omsorgsverksamheter och butiker. De kommersiella
Den genomsnittliga lagenheten 4r 62 kvadratmeter och har lokalerna forvaltas i huvudsak av G6teborgs Lokaler. I anslutning
en bruttohyra pé 1457 kronor per kvadratmeter. till bostader och lokaler finns dessutom 8 067 garage- och
parkeringsplatser.

Ddckshuset i Sannegérdshamnen. Fj&llbo Park.
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~FASTIGHETSVARDERING-

Antal ldgenheter per ldgenhetstyp
(Antal rum & ko&k)
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Vardering av
fastigheter

I samband med arsbokslut och vid ett ytterligare tillfalle
under aret gérs internvardering och varje fastighet asitts da
ett marknadsvérde. Varje ar externvirderas dven ett urval
av bolagets fastigheter. Fastigheterna klassificeras efter en
geografisk indelning i marknadsligen, A-, B- och C-ligen,
beroende pé hur attraktivt respektive lage uppfattas vara,
samt efter bestdndets aldersférdelning. Vid arsskiftet upp-
gick marknadsvirdet f6r bolagets fastigheter till 34,6 mdr,
inklusive padgéende ny- och ombyggnation. Marknadsvérdet
6versteg fastigheternas bokférda virde med 24,3 mdr.

Bruttohyresintdkter 2025

. Bostdder . Fordonsplatser
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Marknadsvérden
enligt vdrderingsmodellens ldgesindelning
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-BOLAGSSTYRNING-

Uggleberget i Nya Hovés.

Bolagsstyrning

Bolagets styrelse tillsitts av Goteborgs kommunfullmaktige.
Styrelsen bestér av sju ordinarie ledaméter samt tre suppleanter.
Dessutom utser arbetstagarorganisationerna Unionen, Akade-
mikerféreningen och Fastighetsanstilldas forbund representanter.

Under 2025 hade styrelsen tio styrelsemdten utéver
konstituerande sammantréde.

Revisorer

Goteborgs Stads stadsrevision har upphandlat extern revision f6r
riakenskapsaren 2023-2026. Ernst & Young AB utsdgs pa stimman
att svara for revisionen fram till ordinarie arsstamma 2026. Lek-
mannarevisorerna, som utses av Géteborgs kommunfullmaiktige,
ar valda fram till ordinarie arsstimma 2026.

Bolagets organisation och ledning

Bolaget har en organisation med tva kirnverksambheter, forvalt-
ning och fastighetsutveckling, och en stodverksamhet som bestar
av fyra centrala avdelningar. Férvaltningen ar organiserad i

tre geografiska forvaltningsdistrikt. Under vd finns en lednings-
grupp som styr verksamheten. Ledningsgruppen bestar av vd,
forvaltningschef, distrikts- och avdelningschefer. Lednings-
gruppen sammantrider normalt tva ganger per manad.

Familjebostdder darsredovisning 2025

Kommunfullmaktiges budget

Kommunfullmiktiges budget ar det 6verordnade styrdokumentet
fér Goteborgs Stad. Fullmiktiges mal och uppdrag utgér basen f6r
koncernens och bolaget mél och planer. Bolagets styrelse beslutar
om en genomférandeplan dir styrelsen fortydligar, kompletterar

och anpassar inriktningen.

Verksamhetsstyrning

Moderbolaget antar infér varje &r en affarsplan f6r koncernens
verksamhet med gemensamma mal, strategier och métetal.

Med utgangspunkt i koncernens affirsplan gors bolagets arliga
foretagsplan dar mal och aktiviteter beskrivs. Denna beslutas av
Familjebostédders styrelse och hemstalls direfter moderbolaget
for tillstyrkande. Bolagets olika enheter upprattar egna verk-
samhetsplaner med enhetens mal och aktiviteter. Uppféljning av
féretagsplanens prioriterade aktiviteter rapporteras till styrelsen.
For att sdkra att bolaget uppfyller sina méal och att verksamheten
bedrivs effektivt och andamaélsenligt arbetar bolaget aktivt

med intern styrning och kontroll dir risker identifieras och

atgirder genomfors.



Styrelsens ordinarie ledamoter

Johan Svensson (V)
Ordfdérande
Ledamot sedan 2024

Elisabeth Borg (S)
Férsta vice ordfdérande
Ledamot sedan 2025

-STYRELSE OCH LEDNING-

Mikael Nordstrom (L)
Andre vice ordférande
Ledamot sedan 2023

Magnus Nylander (W)
Ledamot sedan 2019

Elisabet Hansson (D)
Ledamot sedan 2022

Suppleanter

Johanna Eriksson (S)
Suppleant sedan 2024

Gunnar Larsson (S)
Ledamot sedan 2023
Suppleant 2022

Kristoffer Laanemets (M)
Suppleant sedan 2023

Anders Wikstrém (S)
Ledamot sedan 2023
Suppleant 2023

Ulla Ekman (V)
Suppleant sedan 2023

Ledamot 2019-2022

Arbetstagarrepresentanter

Annika Berntsson
(Akademikerna)
Representant sedan 2017

Camilla Claesson
(Fastighets)
Representant sedan 2013

Karin Jaxmark
(Unionen)
Representant sedan 2019

Ledning:
THORBJORN HAMMERTH
Vd, anstdlld 2021

LENA ALBINSSON
Chef Stab, anstdlld 2025

ANN-CATRIN SKEPPSTEDT
HR-chef, anstdlld 2007

ANNELIE NYMAN
Ekonomichef, anstdlld 2023

SARA HAMON
Chef Fastighetsutveckling,
anstdlld 2007

THOMAS SAMUELSSON
Férvaltningschef, anstdlld 1990

ROBERT JADEMYR
Distriktschef Sydvdast
Sdkerhetschef, anstdlld 2008

CHRISTIAN NILSSON
Distriktschef Nordost, anstdlld 2020

PATRIK LUNDGREN
Distriktschef Majorna, anstdlld 2022

NIKLAS DERUNGER
Marknadschef, anstdlld 2017

Revisorer:

Ernst & Young AB

ANDERS LINUSSON

Auktoriserad revisor
Revisionsbolag valt sedan 2023

Lekmannarevisorer:

HANS-GORAN GUSTAFSSON (SD)
JONAS BERGSTEN PAIJA (S)

Lekmannarevisorssuppleanter:

JAN FRIDEN (SD)
JENS-HENRIK MADSEN (S)
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-FORVALTNINGSBERATTELSE-

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for Familjebostader
i Goteborg AB, organisationsnummer 556114-3941,
med séate i Goteborg avger harmed arsredovisning for

rakenskapsaret 2025.

Arets verksamhet

Agarforhallanden och verksamhet

Familjebostéder &r ett helagt dotterbolag till Férvaltnings AB
Framtiden. Forvaltnings AB Framtiden &gs i sin tur till 100 procent
av Goteborgs Stadshus AB — ett av Goteborgs Stad helagt bolag
som ager stadens samtliga bolag.

Familjebostéders verksamhet bestar i att forvarva och dga
fastigheter och dar forvalta och hyra ut bostader och lokaler i
Goteborg. Bolaget ska genom detta medverka till att frimja
bostadsférsorjningen i Goteborgs Stad.

Styrelsen och verkstéllande direktoren bedomer att bolagets
verksamhet ar i linje med kommunens dandamal med sitt 4gande
av bolaget och att bolaget har f6ljt de principer som framgér i
bolagsordningen.

Styrning

Bolagets verksamhet dr malstyrd. De 6vergripande styr-
dokumenten ar dgardirektiv, kommunfullméktiges budget,
Framtidenkoncernens affarsplan samt bolagets egna langsiktiga
foretagsplan. Utifran dessa styrdokument arbetas den arliga
foretagsplanen fram som faststills av bolagets styrelse.

Planen bryts ner i mal och aktiviteter f6r respektive distrikt

och avdelning, och direfter i mal for enskilda medarbetare.

Fastigheter

Familjebostider dgde vid arsskiftet 458 (457) fastigheter.
Fastigheterna har en total uthyrningsbar yta pa 1333 791 kvm
(1331927). Fastigheterna innehaller 20 002 bostadsligenheter
(19 976) med en total bostadsyta pa 1232 387 kvm (1230 896).
Den uthyrningsbara lokalytan uppgick vid arsskiftet till

101 404 kvm (101 031).

Investeringar

Totala investeringar i fastigheter uppgick under aret till 428 mnkr
(453) inklusive konverteringar, solel, nyproduktion och forvérv.
Av beloppet utgjorde arets investering i nybyggnad inklusive mark
4 mnkr (60). Fastighetsférvirv har gjorts med 3 mnkr (0,3).

Familjebostdder darsredovisning 2025

Fastigheternas varde

Marknadsvirdet pa bolagets fastigheter uppgick vid arsskiftet
till 34 620 mnkr (32 869), inklusive virdet av pAgiende ny- och
ombyggnation. Detta 6verstiger fastigheternas bokforda viarde
med 24 252 mnkr (22 623). Virdeférandringen under &ret var
+1751 mnkr (+ 2 698) om investeringar och utrangeringar
bortriknas. Detta motsvarar en virdedkning pé 5,3 procent (8,9).
Marknadsvirdet motsvarar 25 956 kr/kvm uthyrningsbar yta

(24 676).

Forvarv och forsaljningar av fastigheter
Forsidljning av del av en fastighet i Bergsjon och forvarv av
en fastighet och del av tva fastigheter i Bergsjon har skett
under aret.

Finansiell organisation och riskhantering

All finansiell verksamhet och riskhantering 4r samordnad inom
Framtidenkoncernen och hanteras av moderbolaget. Koncernens
upplaning sker i férsta hand via Goteborgs Stads internbank inom
ramen for Goteborgs Stads riktlinje f6r finansverksamheten.
Bolagets refinansieringsbehov under kommande 12 méanader

garanteras av Goteborgs Stad.

Finansnettots utveckling

Inflationen har stabiliserats kring inflationsmalet och Riksbanken
sankte styrriantan vid fyra tillfallen under aret. vVid utgangen av
aret uppgick styrrantan till 1,75 procent. Femarsrantan f6ll under
aretner till lagst 2,2 procent efter att aret inleddes pa en niva om
2,5 procent. En hojning skedde av femarsrénta under andra delen
av aret, for att sluta pd 2,6 procent.

Lagre ranteniva samt ldgre lanevolym under aret har minskat
Familjebostéders uppléningskostnad. Bolagets finansnetto uppgick
till -187 mnkr (-190). Av kostnadsréantorna avser -3 mnkr (-8)
aktiverad ranta i pagaende projekt under byggnadstiden. Jamfort
med féregdende ar férbattrades finansnettot med 3 mnkr.

Den genomsnittliga finansieringskostnaden uppgick till

2,7 procent (2,8) berdknat som finansnettot korrigerat

for ranteintékter och aktiverad rénta stéllt i relation till

genomsnittlig lanevolym under aret.
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Finansiell stallning

Familjebostéder har en stark finansiell stillning. Bolagets egna
kapital uppgick vid arsskiftet till 2 523 mnkr (2 387) och soliditeten
uppgick till 24,0 procent (22,9). Utifran fastigheternas berdknade
marknadsvirden samt uppskjuten skatt, uppgick bolagets
justerade egna kapital till 21 779 mnkr (20 378), vilket gav en
justerad soliditet pa 62,5 procent (61,4).

De rantebiarande skulderna uppgick vid arets utgéng till 7170
mnkr (7 270). Bolaget har tillgang till savil en intern rorelsekredit
som en intern lanelimit hos koncernens moderbolag, Férvaltnings
AB Framtidens kontostruktur inom Géteborgs Stads koncernkonto.
Totala lan uppgick under éret till i genomsnitt 7 202 mnkr

(7238). Samtliga ln 4r upptagna utan sikerhet frdn moderbolaget
Forvaltnings AB Framtiden. Beldningsgraden i férhallande till
fastigheternas bokforda virde uppgick till 69 procent (71).
Beldningsgraden i relation till fastigheternas marknadsvarde

motsvarade 21 procent (22).

Arets resultat

Resultatet efter finansiella poster uppgick till 203 mnkr (242).
Arets resultat efter bokslutsdispositioner och skatt uppgick till
225 mnkr (263). Betraffande bolagets resultat och stéllning

i 6vrigt hinvisas till efterféljande finansiella rapporter.

Hallbarhetsredovisning

Familjebostader omfattas av reglerna i ARL om att
hallbarhetsredovisa. Familjebostéder har inte tagit fram en
egen hallbarhetsredovisning utan hanvisar till Férvaltnings AB
Framtidens, 556012-6012, ars- och hallbarhetsredovisning

f6r 2025 som omfattar samtliga dotterbolag i koncernen.

Rapporten gér att ladda ner och lasa online pa www.framtiden.se.

Medarbetare

Antalet tillsvidareanstillda var vid &rsskiftet 290 (290), varav

128 (127) kvinnor och 162 (163) méan. Av de anstillda var 137 (136)
fastighetsanstillda och 153 (154) tjanstemén. Antalet nyanstill-
ningar under 2025 var 63 (56). Medel&ldern for bolagets anstéllda
var 47 (47). Sjukfranvaron var under aret 4,11 procent (4,61).

Intern styrning och kontroll

For att bolaget ska uppfylla sina mal krévs att verksamheten
bedrivs effektivt och &ndamalsenligt, att rapporteringen ar
tillforlitlig och attlagar, regler och riktlinjer f6ljs. For att forsikra
att detta fungerar arbetar bolaget aktivt med intern styrning

och kontroll. Arbetet utgar fran stadens riktlinje for styrning,
uppfoljning och kontroll. Riskhanteringen f6r olika riskomraden
sammanstalls i en samlad riskbild f6r bolaget. Den samlade
riskbilden beskriver atgiarder som redan har inforts for att minska
riskerna och nya atgarder som behéver vidtas. Utifran den
samlade riskbilden upprittas en intern kontrollplan. Den
innehaller de omraden som sirskilt ska granskas under
kommande verksamhetsér. Syftet 4r att verifiera att inforda
atgarder har avsedd effekt. Styrelsen faststéllde i januari 2025,

i samband med beslutet om verksamhetsplan, samlad riskbild
och internkontrollplan f6r 2025. Uppfoljning och utvardering av
bolagets interna styrning och kontroll sker vid behov 16pande
under aret och sammanfattasi en arlig slutrapport till styrelsen.
Slutrapporten avseende 2025 lamnas i samband med boksluts-
rapporteringen i februari 2026. Det finns inga indikationer fran
testning av den interna kontrollen eller fran extern granskning
som visar pd allvarliga brister. Ddremot identifieras ett antal
forbattringar som kommer att omhéndertas. Styrelsen ska arligen
utvérdera och forbittra effektiviteten i det egna systemet for
styrning, uppf6ljning och kontroll. I samband med &rsrapporten
kommer styrelsen att géra utviarderingen samtlamna en
bedémning om systemet for styrning, uppf6ljning och kontroll
fungerar pa ett betryggande sitt.

Familjebostdder &rsredovisning 2025
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Risker och osakerhetsfaktorer

Genom att identifiera, analysera och hantera risker som verksamheten ar utsatt for
skapas forutsattningar for att na uppsatta mal. Nedan beskrivs de mest vasentliga
riskfaktorer som bedéms paverka Familjebostidders verksamhet och finansiella
stallning. Sammantaget ar bolagets finansiella riskexponering forhallandevis lag
da verksamheten ar langsiktig och finansiellt stark.

RISKFAKTOR RISKHANTERING

VERKSAMHETSRISKER

Stadens miljé- och klimatmdél

Risk for att bolaget inte ndr Géteborgs stads miljé- och klimatmal.

Flera atgarder finns med som prioriterade aktiviteter i foretagsplan
och kommer separat foljas upp i verksamhetsuppfoljningen.

Regelbunden uppfdljning sker i ledningsgruppen enligt Miljé- och
klimatanvisningen.

Separat arsrapportering till styrelsen avseende status i vara miljomal.

Otydligt dgarskap av it-sdkerhet

Vid migrering till Intraservice och en eventuell flytt av drift av
verksamhetssystem till annan aktor kan det uppkomma en situation
med otydligt dgarskap av it-sakerhetsfragor och att hantering och
sakerhetsrutiner inte efterhalls.

Gemensam projektorganisation for koncernens migrering finns och
vagval och inriktning har faststéllts gemensamt. Andra koncernbolag

ar redan migrerade vilket gett erfarenheter till bolagets projekt. En
separat styrgrupp etableras for genomférandet i bolaget. Kontrollansvar
tilldelas sarskild roll i bolaget for kvalitetssékring av att ansvaret fér
it-sakerheten beskrivs tydligt.

Bristande samsyn med berdrda parter
vid ombyggnation

Risk for att Hyresgastforeningen, hyresgaster och bolaget inte nér
fram till gemensamma I6sningar for olika typer av ombyggnationer.

26 Familjebostdder &rsredovisning 2025

Med utgdngspunkt frdn genomférda projekt utveckla dialog och
samverkan med hyresgaster och Hyresgastforeningen. Styrgrupp foljer
och styr arbetet i projekt. VD dterkopplar regelbundet till styrelsen hur
arbetet fortloper. | samband med omhéndertagandet av koncernens
nya underhalisstrategi belysa om det paverkar denna risk.



-FORVALTNINGSBERATTELSE-

RISKFAKTOR RISKHANTERING

FINANSIELLA RISKER

Huyresintdkter

Hyrorna &r den helt dominerande intéktsposten och utgér grunden for
s&val marknadsvarde som resultat. Bostadshyrorna faststalls genom
férhandlingar med Hyresgéstforeningen. Risk finns att den arliga
hyresférhandlingen inte foljer kostnadsutvecklingen. Med férhandlade
bostadshyror utgor vakansrisken den storsta osakerheten pé intakts-
sidan. Okade vakanser p&verkar bolagets resultat och kassaflode
negativt och 6kar risk for lagre trygghet och hogre olovligt nyttjande.

D& bostadshyrorna férhandlas péverkas inte hyresnivan av kortsiktiga
forandringar pd marknaden. Uthyrningsgraden i bolaget har fortsatt
varit mycket hog. Efterfrdgan pd bostader &r fortsatt hég och risken
for vakanser beddms som liten, eftersom Géteborg har haft brist pa
bostader under ménga ar. Dock finns en 6kad risk for vakanser p&
fordonsplatser. Bolaget bevakar vakanslage 16pande manadsvis pa
samtliga ansvarsnivaer.

Driftskostnader

Kostnader for varme, el, vatten och avlopp utgdr en betydande del
av bolagets kostnadsmassa och taxe6kningar paverkar bolagets
resultat negativt och skapar mindre utrymme for underhall. Detta kan
leda till besparingsatgarder och hyreshojningar.

Under de senaste aren har kostnadsokningarna for varme, el vatten
och avlopp varit hoga och péverkar bolaget negativt och skapar
mindre ekonomiskt utrymme for underhall. Bolaget bevakar I6pande
handlingsalternativ utifrdn framtagna scenarion och arbetar med
anpassning till de ekonomiska forutsattningarna genom effektivise-
ringsatgarder och forandrade arbetssatt.

Drift- och underhd&llskostnader

For att bibehalla och utveckla fastigheternas ekonomiska och
tekniska varde och ha ndjda hyresgaster ar en god drift- och
underhallsniva nédvandig. | takt med att fastigheterna blir dldre
kravs storre underhallsinsatser. Kostnaden for detta ska tackas av
hyresintékterna for att resultat och fastighetsvarden ska ha en
tillfredsstéallande utveckling.

Bolaget arbetar aktivt med I&ngsiktig planering och prioritering
av underhall och investeringar utifran bolagets underhalisstrategi.
Bolaget stravar efter att utnyttja resurserna pé det mest effektiva
sattet och fortsatter att prioritera energieffektiviseringar. Forutom
miljéhansyn motverkar detta ocksé risken for 6kade taxebundna
kostnader framdver.

Finansiella kostnader

For ett fastighetsbolag ar ranterisken och finansieringskostnaden
betydande. Rantekostnaderna ar normalt en av de enskilt storsta
kostnadsposterna for bolaget och den Idngsiktiga Ionsamheten ar
starkt paverkad av rénteutvecklingen pa de finansiella marknaderna.
En ytterligare riskfaktor &r reglerna for ranteavdragsbegrénsning
som inférdes 2019. Vid stigande rantor kan det innebara, forutom
Okade rantekostnader, att fullt rdnteavdrag inte medges.

All finansiell verksamhet och riskhantering inom bolaget &r samord-
nad och hanteras av moderbolaget Forvaltnings AB Framtiden inom
ramen for Goteborgs Stads riktlinje for finansverksamheten. | den
mén O6kade rantekostnader inte tacks av intdktshojningar leder detta
till prioritering av kommande underhalls- och investeringsvolymer.

Finansiering

Bolaget ar beroende av finansiering, utdver eget kapital, for att
kunna genomféra investeringar i framforallt nyproduktion men
ocksa underhall och investering i befintliga fastigheter, varvid en
finansieringsrisk foreligger.

Den finansiella risken begransas av att huvuddelen av bolagets
intakter kommer fr&n uthyrning av bostader samt att vakansgraden

ar mycket 13g. All finansiering samordnas av koncernens moderbolag.
Upplaning sker i forsta hand i Géteborgs stads internbank.
Framtidenkoncernens refinansieringsbehov under kommande

12 manader s&kerstalls av Goéteborgs Stad.

Avkastningskrav och kalkylréntor

Véardet pé bolagets fastigheter styrs férutom av hyresintakter och
kostnader av direktavkastningskrav och kalkylrantor. Féréandringar av
direktavkastningskrav och kalkylrantor ger stérst paverkan pa mark-
nadsvardena. De bokférda vardena pé bolagets fastigheter far

inte Gverstiga marknadsvardena utan ger da upphov till nedskrivning.

Bolaget marknadsvarderar regelbundet fastighetsbestandet.
Prévning av marknadsvéardet mot bokforda varden sker I6pande.
For fastigheter som skrivits ned aterfors nedskrivningarna nar
marknadsvarden okar. Risken for nedskrivningar beaktas noga

i samband med investeringsbeslut.

Familjebostdder darsredovisning 2025
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Kanslighetsanalys

Effekter pa tillgdngarna

Virdet pa bolagets fastigheter 4r beroende pa utvecklingen av
vakansgrad, drift- och underhéllskostnader samt avkastningskrav.
Forandring av dessa parametrar ger f6ljande forandring

av marknadsviérdet.
Effekt pa
Forandring vardet
Hyresintakter +1% +2%
L&ngsiktig vakansgrad +10% -16%
Drift- och underhaliskostnad +1% -1%

Direktavkastningskrav +1%-enhet -22%

Effekter pa resultatet
Resultatet paverkas av flera faktorer. En procents férdndring av
dessa parametrar ger f6ljande paverkan pa resultatet.

EFFEKTER PA RESULTATET

Effekt pa

Forandring resultatet

Hyra +-1% +/-19 mnkr
Vakansgrad +1% -19 mnkr
Driftkostnad +/-1% +/-9 mnkr
Underhéliskostnad +/-1% +/-2 mnkr

Bolagets rantekanslighet

Under antaganden om oférédndrad l&nevolym samt
oforandrad 16ptid och positionssammansittning avseende
nettoexponeringen, kommer bolagets riantenetto att paverkas
enligt tabellen nedan. Berdkningen &r baserad pa den
rianteniva som géllde vid utgdngen av 2025 samt en omedelbar
och bestdende ranteforiandring pa en procentenhet.

BOLAGETS RANTEKANSLIGHET, MNKR

Effekt pa
Forandring resultatet
Ranteniva for rantebarande +1% -23,3

skulder

Familjebostdder darsredovisning 2025

Forslag till
vinstdisposition

Till &rsstammans forfogande star (kronor)

Balanserade vinstmedel 2220874 200

Arets resultat 224512 271
Summa 2445386471
Styrelsen foreslar att ovanstaende medel
disponeras enligt foljande:

Utdelning till aktiedgare (1997 kr/aktie) 54 916 000

I ny rdkning balanseras 2390470 471

Summa 2445386 471

Styrelsens uppfattning ér att den féreslagna utdelningen ej
hindrar bolaget fran att fullgéra sina forpliktelser pa kort och
lang sikt, ej heller att fullgora erforderliga investeringar.

Den foreslagna utdelningen ir till 6verviagande del ettledien
skattemaissig disposition, 53 992 tkr, dir koncernen utnyttjar
bolagets skatteméssiga underskott, vilket motsvaras av ett
erhéllet koncernbidrag, efter avdrag for skatt. Saledes sker ingen
vardeoverforing da erhallet koncernbidrag och foreslagen
utdelning ska ses i ett sammanhang.

Utdver detta ldmnas ocksa utdelning med 3,36 procent pa
aktiekapitalet, 924 tkr.

Utdelningen kan ddrmed forsvaras med hansyn till vad som
anférs i ABL 17 kap 3 § 2-3 st (forsiktighetsregeln). Den foreslagna
utdelningen ar ocksa forenlig med lagen om allménnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag, § 3.

Reglering av utdelning/limnat koncernbidrag
Utdelning och koncernbidrag kommer att betalas den 31 mars
2026.

Resultat och stallning

Betraffande bolagets resultat och stéllning i 6vrigt hdnvisas till
efterféljande finansiella rapporter.

N
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Utblick 2026

Foretagsplan

Bolaget arbetar med foretagsplaner bade pa lang och kort

sikt. Foretagsplanerna beskriver mal inom sex olika omraden
utifrdn modellen med balanserad styrning. Den ldngsiktiga planen
anger inriktning, strategier och malséttningar fram till 2027. Den
langsiktiga planens ambition ar att ta bolaget till en position som
en ledande aktor i bostadsbranschen. P4 kort sikt har vi arliga
foretagsplaner som blir riktmérken och visar vigen fran dagens
prioriteringar till de langsiktiga mélen. I de arliga féretagsplanerna
tillvaratas styrelsens och koncernens intentioner tillsammans
med verksamhetens prioriteringar for att né de hogt stallda malen
till 2027. I planen f6r 2026 finns prioriterade aktiviteter inom

elva fokusomraden som tydligt kopplar samman vara kortsiktiga
prioriteringar med de langsiktiga strategiska mélen. Nedan f6ljer
en sammanfattande beskrivning av bolagets malomraden,
fokusomréaden och prioriterade aktiviteter under 2026.

Kund

Under 2025 6kade serviceindex i kundundersékningen for
attonde aretirad. Bolaget fortsatter med ambitionen att 6ka
kundnéjdheten dven 2026 med fokusomradena servicekvalitet och
trygghet. Servicekvalitet handlar om att starka kundupplevelsen
genom effektiva och enhetliga arbetssitt, hogre grad av
automatisering och utveckling av datadrivna processer. Bolaget
ska vidareutveckla drendehanteringen och mojliggora mer hjélp
redan vid forsta kontakt, samt sprida och férankra kundloftet.
Inom omradet trygghet ligger fokus pa att skapa trygga och
trivsamma boendemilj6er dar vara hyresgaster kanner sig
delaktiga och informerade. Genom att trygghetsséikra vara
fastigheter, kommunicera planerad drift och underhall till
hyresgasterna samt utveckla gemensamma moétesplatser och
aktiviteter, starker vi bdde den fysiska och den sociala tryggheten.

Produkt

Maluppfyllnaden mits genom produktindex i kundundersok-
ningen, vilken 6kade under 2025. Bolaget kommer under 2026
prioritera dtgarder inom fokusomradena gemensamma utrymmen
och attraktiv bostad f6r att kunna nd véra hogt stallda mal. Inom
omradet gemensamma utrymmen vill vi sékerstélla valskotta,
funktionella och attraktiva gemensamma utrymmen som

starker trivseln for vara hyresgéster. Det gor vi genom arliga
strukturerade drift- och tillsynsronderingar samt behovsbaserade
renoveringar. Inom omradet attraktiv bostad sker satsningar

for att hoja den upplevda boendekvaliteten genom langsiktiga
och systematiska arbetssatt {6r underhall, digitalisering och
starkt kunddialog.

Medarbetare

Medarbetarnas n6jdhet i form av HME-index ligger pa en hég niva.
Ambitionen &r att 6ka den ytterligare genom tva fokusomraden;
starka chefers forutsattningar att leda i forandring, samt utveckla
medarbetarskapet. For att nd vara mal om att bli ett ledande
fastighetsbolag kravs att vi gor en reell forflyttning. Att vi
prioriterar och anvénder resurser dar de ger bast effekt och

slutar g6ra saker som inte leder till méluppfyllelse. For att

klara det kravs modiga och trygga chefer som &r rustade att
leda i férdndring, och trygga medarbetare som tar ansvar f6r
sin arbetssituation och arbetsmiljo. Flera kompetenshojande

atgiarder kommer att genomforas under 2026.

Klimat

Klimatfragan ar fortsatt mycket viktig fér bolaget. Véra tva
fokusomraden utgar dels frn var egen paverkan, dels vara
hyresgisters paverkan. En stor del av bolagets miljé- och
klimatpaverkan kommer fran underhall, drift och paverkan i
fastighetsskotseln. Inom detta fokusomrade ska vi 2026 stirka

det systematiska miljoledningsarbetet genom att férankra och
f6lja upp miljomal och aktiviteter i linjen. Vi ska ocksa utféra

en rad atgirder som sakerstaller minskade utslapp i var fastighets-
férvaltning inom t.ex. dterbruk. Inom fokusomrade klimatvanligt
boende prioriteras atgarder som 6kar den biologiska méangfalden
ivara bostadsomraden, digital boendeintroduktion i klimatvanligt

boende samt insatser som okar hallbart resande.

Utvecklingsomraden

Bolaget arbetar aktivt med stadens mal om attinte ha

nagot sarskilt utsatt omréde ar 2030. I Bergsjon kravs
ytterligare anstrangningar for att nd mélet. Av vara tvé andra
utvecklingsomraden klassas Backa och Tynnered som utsatt
omrade. Fokusomradeti arbetet 2026 dr boendemobilisering.
Genom arbetsmarknadsinsatser, implementering av koncernens
utvecklingsstrategi och framtagande av omradesplaner

starks delaktighet, trygghet och tillit mellan grannari vara

utvecklingsomraden.

Ekonomi
Det ekonomiska maleti foretagsplanen ér att driften ska generera
ett overskott for att ticka kostnader for investeringar och finansie-
ring av dessa. Detta for att stirka bolagets langsiktiga finansiella
stallning och finansiera en del av investeringarna med egna medel.
Inf6r 2026 har underhall och investeringsvolymen 6kat med
ytterligare 40 mnkr men volymerna f6r nyproduktion kommer
fortsatt vara laga 2026 och de nirmsta dren framéver. 2025 upp-
naddes malsittningen med driftséverskottet och infér 2026 ligger
drifts6verskottsmalet kvar med samma malséttning som 2025.

Utvecklingen av hyresintékterna ar viktig for bolaget och f6r ar
2026 har en uppgorelse traffats om 2026 ars bostadshyror vilket
ger storre forutsigbarheti ekonomin. Bolaget arbetar aktivt med
processen att minska vakanser och hyresbortfall vilket ar ett
prioriterat omrade dven 2026.

Aven om inflation och rintenivéer har stabiliserats nigot
under 2025 finns en osdkerhet kring den finansiella utvecklingen
iomvirlden pa grund av bland annat geopolitiska spanningar.
Bolagets driftskostnader har fortsatt 6ka, dock i l4gre takt nu nar
manga atgarder i utvecklingsomradena ér pa plats och mindre
nyproduktion har tagits emot dock har kostnadsutvecklingen
av taxebundna kostnader varit hog de senaste aren vilket paverkar
aven ar 2026. Fokus under 2026 blir att arbeta vidare med
kostnadseffektiva l6sningar, lonsamma investeringar och

energisparatgiarder.
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-FEM AR I SAMMANDRAG-

Fem ar i sammandrag

BELOPP | MNKR OM EJ ANNAT ANGES 2025 2024 2023 2022 2021
Resultatrdkning

Hyresintakter 1903 1791 1675 1585 1530
Forvaltningsintakter 40 39 39 39 4
Driftkostnader -938 -893 -841 -823 -701
Underhéliskostnader -231 -21 -258 -334 -365
Fastighetsskatt -38 -35 -34 -34 -32
Av- och nedskrivningar i fastighetsforvaltningen -312 -215 -423 -299 =141
Centrala kostnader -54 -52 -53 -56 -48
Ovriga rérelseintikter och rérelsekostnader 19 7 10 7 1
Finansnetto -187 -190 -144 -78 -65
Resultat efter finansnetto 203 242 -29 7 220

Balansrakning

Fastigheter 9949 9722 9258 9174 8159
Ovriga anlaggningstillgdngar 528 637 856 751 1262
Omséttningstillgdngar 117 188 63 83 127
Eget kapital 2523 2 387 2124 2182 2215
Obeskattade reserver 23 36 36 39 38
Avséttningar 384 352 314 332 321
Langfristiga skulder 7170 7270 7170 6600 6195
Kortfristiga skulder 495 502 533 855 779
varav laneskuld 0 0 61 319 266
Balansomslutning 10 595 10 547 10177 10 008 9548
Fastigheter

Avkastningsvarden 34 620 32 869 30171 31651 31760
Taxeringsvérden 24 657 27 061 26 890 26 500 23894
Bostadsyta, kvm i tusental 1232 1231 1221 1217 1206
Lokalyta, kvm i tusental 101 101 101 97 101
Lagenheter, antal 20 002 19 976 19 831 19778 19 556
Parkeringsplatser, antal 7227 8067 8063 8033 7 953
Genomsnittlig bostadsyta, kvm i tusental 1231 1226 1212 1212 1198
Genomsnittlig lokalyta, kvm i tusental 102 101 98 99 99
Fastighetsinvesteringar, bokfért varde 428 453 630 803 974
Finansiellt

Soliditet, % 24,0 22,9 21,2 221 23,5
Justerad soliditet, % 62,5 61,4 59,9 61,4 62,7
Rantetéckningsgrad, ggr 3,7 3,4 3,7 4,9 6,5
Skuldsattningsgrad, ggr 2,8 3,0 3,4 31 2,9
Genomsnittlig lanerénta, % 2,7 2,8 21 1,3 1,2
Kassaflode efter underhéll och investeringar

i befintligt bestdnd samt 6vriga investeringar 75 51 -4 =174 -118
Direktavkastning, % 7,5 73 6,3 5,0 6,0
Avkastning pé totalt kapital, % 3,7 4,2 11 0,9 3,1
Avkastning pé eget kapital, % 8,2 10,6 -1,3 0,3 10,4
Forvaltning

Medelhyra bostéder, kr/kvm 1445 1339 1259 1204 1173
Hyresbortfall bostader, kr/kvm 1 13 1" 12 7
Medelhyra lokaler, kr/kvm 997 1004 987 878 883
Hyresbortfall lokaler, kr/kvm 80 77 70 69 25
Driftkostnader, kr/kvm 703 673 638 627 540
Underhaliskostnader, kr/kvm 173 159 196 255 282
Centrala kostnader, kr/kvm 40 39 40 43 37
Driftéverskott, kr/kvm 553 521 a1 331 365
Vakansgrad bostader, % 0,2 0,2 0,2 0,2 0,1
Vakansgrad lokaler, % 6,6 55 2,9 29 2,7
Serviceindex 82 81 81 80 79
Produktindex 77 76 77 76 75
Fastighetsresultat (internt matt) 690 651 537 385 425
Total energiméngd, kWh/kvm 138 145 148 150 160
Personal

Medeltal anstéllda, antal 331 339 271 276 239
Hallbart medarbetarengagemang 82,0 84,0 85,0 85 83
Sjukfrénvaro, % 41 4,6 6,0 6,7 52
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-DEFINITIONER-

Definitioner

Avkastning pa eget kapital, %
Resultat efter finansiella poster i férhallande till
genomsnittligt eget kapital plus kapitalandelen av

obeskattade reserver.

Avkastning pa totalt kapital, %
Resultat efter finansiella poster plus finansiella poster
hanforbara till foretagets skulder i férhallande till

genomsnittlig balansomslutning.

Centrala kostnader, kr/kvm
Centrala kostnader i forhallande till genomsnittlig

total yta.

Direktavkastning, %

Bruttoresultat exklusive av- och nedskrivningar samt ater-
férda nedskrivningar plus rantebidrag i férhallande till
genomsnittligt bokfért varde pa fardigstallda fastigheter.

Driftkostnader, kr/kvm
Driftkostnader i férhéllande till genomsnittlig total yta.

Driftoverskott, kr/kvm

Bruttoresultat exklusive av- och nedskrivningar samt
aterférda nedskrivningar i férhallande till genomsnittlig
total yta.

Fastighetsresultat (internt matt)
Driftéverskott plus évriga intikter/kostnader minskat

med centrala kostnader och fastighetsférséljningar.

Frisknarvaro

Antal tillsvidareanstéllda med maximalt fyra sjukdagar
under de senaste 12 manaderna i férhallande till antalet
tillsvidareanstillda vid december ménads utgang.

Genomshnittlig Idneréanta, %
Finansnettot inklusive rantebidrag och aktiverad rinta
exklusive ranteintakter i relation till genomsnittlig

laneportfol;.

Hyresbortfall bostader, kr/kvm
Hyresbortfall pa grund av vakanser och marknadsrabatter
for bostader i férhallande till genomsnittlig bostadsyta.

Hyresbortfall lokaler, kr/kvm
Hyresbortfall pa grund av vakanser och marknadsrabatter
for lokaler i forhéllande till genomsnittlig lokalyta.

Justerad soliditet, %

Eget kapital plus kapitalandelen av obeskattade

reserver plus bedémt 6vervirde i fastigheter minskat
med uppskjuten skatt i férhallande till balansomslutning

justerad for 6vervirdet.

Kassaflode efter underhall och investeringar
i befintligt bestand samt 6vriga investeringar
Resultat efter finansiella poster exklusive avskrivningar,
nedskrivningar, aterférda nedskrivningar, rearesultat
forsaljning fastighet minskat med investeringar i
befintligt bestdnd samt 6vriga investeringar (inventarier
och immateriella).

Medelhyra bostader, kr/kvm
Hyresintikter netto bostéder i forhéllande till
genomsnittlig bostadsyta.

Medelhyra lokaler, kr/kvm
Hyresintikter netto lokaler i forhallande till
genomsnittlig lokalyta.

Medeltal anstéllda, antal
Antalet arbetade timmar i relation till normal
arsarbetstid.

Rantetackningsgrad, ggr

Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader
avseende foretagets skulder exklusive av- och
nedskrivningar samt aterférda nedskrivningar i
forhéllande till finansiella kostnader avseende
bolagets skulder.

Skuldsattningsgrad, ggr
Rantebarande skulder i férhéllande till eget kapital
plus kapitalandelen av obeskattade reserver.

Soliditet, %
Eget kapital plus kapitalandelen av obeskattade
reserver i férhallande till balansomslutningen.

Total energimangd, kwh/kvm

Total energianvindning f6r fjdrrvirme korrigerad
med energiindex, fastighetsel och el f6r uppvarmning
iférhallande till genomsnittlig total yta.

Underhaliskostnader, kr/kvm
Underhallskostnader i férhallande till genomsnittlig
total yta.

Vakansgrad bostader, %
Antal outhyrda ldgenheter i procent av antal
uthyrningsbara lagenheter vid érets slut.

Vakansgrad lokaler, %

Outhyrd lokalyta i procent av uthyrningsbar lokalyta
vid arets slut.
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-FINANSIELLA RAPPORTER-

Finansiella rapporter




-FINANSIELLA RAPPORTER-

Forandringar i eget kapital, tkr

AKTIEKAPITAL BUNDNA RESERVER FRITT EGET KAPITAL SUMMA EGET KAPITAL

Ingdende balans 2024-01-01 27500 50000 2046649 2124149
Arets resultat 263 225 263 225
Utgdende balans 2024-12-31 27500 50000 2309874 2387374
Ingdende balans 2025-01-01 27500 50 000 2309874 2387374
Utdelning -89 000 -89 000
Arets resultat 224 512 224 512
Utgdende balans 2025-12-31 27500 50000 2445386 2522886

Aktiekapitalet utgdrs av 27 500 aktier a nominellt 1000 kr.
Utdelning lamnades till moderbolaget i enlighet med principerna inot1och not 16.

Resultatrakning, tkr

2025 2024
Hyresintakter 2 1903 3N 1791454
Férvaltningsintakter 3 40 476 38 865
Summa intakter 1943787 1830319
Kostnader i fastighetsférvaltningen
Driftkostnader 4,5 -937 875 -892774
Underhaliskostnader 5 -231270 -211 448
Fastighetsavgift/-skatt -37 946 -34 929
Driftoverskott 736 696 691168
Av- och nedskrivningar i fastighetsforvaltningen 7 -312 473 -215 067
Bruttoresultat 424 223 476101
Centrala kostnader 58,9 -53842 -52 045
Ovriga rérelseintikter " 25530 12 369
Ovriga rérelsekostnader 12 -6 218 -5051
Rorelseresultat 6,10 389693 431374
Finansnetto 13 -186 953 -189 846
Resultat efter finansiella poster 202740 241528
Bokslutsdispositioner 14 80203 90102
Skatt pa &rets resultat 15 -58 431 -68 405
Arets resultat 16 224512 263225
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-FINANSIELLA RAPPORTER-

Balansrakning, tkr

Not 2025-12-31 2024-12-31
Tillgdngar
Anlaggningstillgdngar
Immateriella anldggningstillgdngar
Immateriella anldggningstillgéngar 17 0 0
Summa immateriella anldggningstillgdngar 0o 1]
Materiella anldggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter 18 9949188 9722383
Inventarier 19 54 440 53719
Ovriga materiella anlaggningstillgdngar 20 8360 12 240
Pag&ende ny- och ombyggnationer 21 418 936 523649
Summa materiella anldggningstillgdngar 10430924 10 311991
Finansiella anldggningstillgdngar
Andelar i intresseféretag 22 42 995 43782
Andra I&ngfristiga vardepappersinnehav 23 196 196
Andra langfristiga fordringar 24 3562 3418
Summa finansiella anldggningstillgdngar 46753 47 396
Summa anléggningstillgdngar 10 477 677 10 359 387
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 17 654 19 019
Fordringar hos koncernféretag 80 381 117 786
Ovriga fordringar 8113 39067
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 25 10 959 12193
Summa kortfristiga fordringar 17107 188 065
Kassa och bank 194 46
Summa omsittningstillgdngar 117 301 188111
Summa tillgdngar 10594 978 10547 498
Eget kapital, avsattningar och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 27500 27500
Reservfond 50000 50 000
Summa bundet eget kapital 77500 77500
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 2220874 2046649
Arets resultat 224 512 263 225
Summa fritt eget kapital 2445386 2309874
Summa eget kapital 2522886 2387374
Obeskattade reserver 26 23414 35616
Avsattningar
Avsattning for uppskjuten skatt 27 383 847 352 479
Summa avsattningar 383847 352479
Langfristiga skulder
Skulder till koncernféretag 28,29 7170 000 7270000
Summa langfristiga skulder 7170000 7270000
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 144 293 144 789
Skulder till koncernféretag 28556 34271
Skulder till Goteborgs Stad 6433 32138
Skatteskulder 22933 38768
Ovriga skulder 9632 8784
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 30 282984 243279
Summa kortfristiga skulder 494 831 502029
Summa skulder 7664831 7772029
Summa eget kapital, avsattningar och skulder 10594 978 10547 498
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-FINANSIELLA RAPPORTER-

Kassaflodesanalys, tkr

NOT 2025 2024
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat 389693 431374
Justeringar for poster som ej ingar i kassaflédet, mm 33 305997 214 961
Erhallen rénta 1552 1165
Erlagd rénta 34 -188 823 -192 024
Erhéallen utdelning 145 2
Betald skatt -42 898 -936
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore forandring av rorelsekapitalet 465666 454 542
Kassaflde frén forandring i rérelsekapital 35 57 813 -29 516
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 523 479 425026
Investeringsverksamheten
Amortering av finansiella anlaggningstillgdngar 150 151
Investeringar i byggnader/markanlaggningar/mark/nyanlaggningar /byggnadsinventarier 34 -429 381 -434 116
Forsaljningar av byggnader/markanlaggningar/mark/nyanlaggningar /byggnadsinventarier 7705 -
Investeringar i andra anlaggningstillgéngar -3607 -31684
Forséljning av andra anlaggningstillgdngar 353 106
Kassafléde frén investeringsverksamheten -424780 -465543
Finansieringsverksamheten
Foérandringar av langfristiga fordringar 667 5867
Upptagna 1an -100 000 38798
Aktiedgartillskott - 15 880
Utdelning -89 000 -
Koncernbidrag 89782 -20 000
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten -98 551 40545
Arets kassaflode 148 28
Disponibla likvida medel
Likvida medel vid arets borjan 46 18
Férandring av likvida medel 148 28
Likvida medel vid arets slut 194 46
Outnyttjade kreditavtal 36 = -
Disponibla likvida medel 194 46
Férandring av rantebirande nettolaneskuld 37
Nettoldneskuld vid arets ingdng 7 269 954 7231184
Okning/minskning av réntebarande l&neskuld -100 000 38798
Minskning/6kning av likvida medel -148 -28
Réntebarande nettolaneskuld 7169 806 7269954

Familjebostdder &rsredovisning 2025

35



-NOTER-

Noter

NOT 1/ REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningen upprittas i enlighet med Arsredovisningslagen och
Bokféringsnamndens allmanna rad BENAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3).

Hallbarhetsrapport
Férvaltnings AB Framtiden, 556012-6012, med site i Gteborg, uppréttar
hallbarhetsrapport for koncernen.

Intékter

Hyresintikterna aviseras i férskott och periodisering av hyror sker darfor sa att
endast den del av hyrorna som beloper pa perioden redovisas som intakter.
Fastighetsforséljningar redovisas i samband med att risker och férméaner som
forknippas med dganderitten 6vergar till koparen, vilket normalt sker p&
tilltrddesdagen. Resultat fran fastighetsforséljningar redovisas bland 6vriga
rorelseposter.

Immateriella anlaggningstillgdngar

Utgifter for programvaror som utvecklats eller pa ett omfattande séitt anpassats
for bolagets riakning, balanseras som immateriell anlidggningstillgdng om de har
troliga ekonomiska férdelar som efter ett ar 6verstiger kostnaden. Programvaror
av standardkaraktar kostnadsfors.

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar redovisas nér det ar sannolikt att den framtida
ekonomiska nyttan tillfaller bolaget.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintékter och/eller
virdestegring. I begreppet forvaltningsfastigheter ingar byggnader,
byggnadsinventarier, mark och markanldggningar. Fastigheterna redovisas
till anskaffningsvirde med tillagg for aktiveringar och uppskrivningar samt
med avdrag for planenliga avskrivningar och nedskrivningar.

Bolaget tillimpar komponentredovisning, vilket innebir att samtliga
anskaffningsvirden och ackumulerade avskrivningar delats upp pa vasentliga
komponenter.

Tillkommande utgifter aktiveras om en komponent till viasentlig del byts

ut. Aven helt nya komponenter aktiveras. Vid byte av komponent gérs en
utrangering av eventuellt kvarvarande varde av den ersatta komponenten.
Denna utrangeringskostnad redovisas i resultatrikningen som avskrivning
ifastighetsférvaltningen.

Ovriga tillkommande utgifter som inte innebér utbyte av komponent till
visentlig del redovisas som kostnad i den period de uppkommer som underhall
eller reparation.

Kostnader for uttagande av pantbrev inrdknas i anskaffningsvirdet i den méan
de bedéms ge ekonomisk nytta, i annat fall redovisas de som driftskostnader.
Intékter fran forvaltningsfastigheter redovisas i enlighet med avsnittet
intékter.

Samtliga bolagets fastigheter klassificeras som forvaltningsfastigheter.

I samband med bokslutet gors en internviardering per fastighet. Varderings-
metodiken bygger pa en diskontering av beridknade betalningsstrémmar och
beaktar fastigheternas hyresniva, driftskostnader med mera. Verkliga drift- och
underhallskostnader har ersatts av schabloniserade kostnader f6r respektive
fastighet. For fastigheter som vid varderingstillfallet har ett hogre bokfort
virde 4n det aktuella bedémda verkliga virdet gors en individuell prévning.
Nedskrivning gors efter denna provning med erforderligt belopp. Tidigare
gjorda nedskrivningar provas vid varje bokslutstillfille. Om behov finns
aterfors tidigare gjorda nedskrivningar 6ver resultatrikningen.

Ett representativt urval av bolagets fastigheter virderas arligen av externa
varderingsinstitut for att kvalitetssékra de interna parametrarna.
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Pagéende ny- och ombyggnationer

Pagdende ny- och ombyggnationer virderas till direkta anskaffningskostnader
med tillagg f6r viss del av indirekta kostnader. Projekt som inte fullféljs
kostnadsférs. En individuell virdering gors av varje projekt. Pdgéende projekt,
som i kalkylen visar pa ett nedskrivningsbehov vid fardigstéllandet, skrivs ned
i takt med upparbetade projektkostnader tills att nedskrivningen uppgar till
skillnaden mellan fardigstéllt projekt och beddmt marknadsvarde.

Inventarier och 6vriga anlaggningstillgdngar

Dessa anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvirde minskat med
avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar. Avskrivning sker
linjart 6ver den berdknade nyttjandeperioden.

Avskrivningar

Avskrivningar sker linjart 6ver respektive komponents beridknade
nyttjandeperiod. Nyttjandeperioden kan variera frén byggnad till byggnad
till f6ljd av olika materialval.

Planenliga avskrivningar pa byggnadens huvudkomponenter gors utifran
foljande nyttjandeperioder:

Stomme och grund 50-100 &r
Klimatskal 30-50 ar
Stammar 30-70 ar
Installationer 15-30 &r
Inredning 20-30 ar
Ovrig byggnad 20-40 &r

Avskrivningar pa 6vriga anldggningstillgdngar baseras pa anskaffningsvardet.
Planenliga avskrivningar pa évriga anléggningstillgdngar/komponenter gors

utifran f6ljande nyttjandeperioder:

Markanlaggningar 20 &r
Byggnadsinventarier 10-20 ar
Markinventarier 20 ar
Inventarier 3-10 &r
Ovriga byggnader 20-50 &r
Ovriga materiella anlaggningstillgdngar 5ar
Immateriella anldaggningstillgadngar 5ar

Finansiella anlaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgdngar redovisas till ursprungligt anskaffningsvirde
med beaktande av eventuellt nedskrivningsbehov. Ombyggnadstillagg
redovisas till anskaffningsvirde minskat med amorteringar enligt hyresavtalet.

Intresseforetag
Andelar i intresseféretag redovisas enligt kapitalandelsmetoden.

Fordringar
Fordringar 4r upptagna till det belopp som efter individuell prévning beridknas
inflyta.

Likvida medel
Likvida medel utgors av kassa- och bankmedel.



-NOTER-

Redovisning av inkomstskatter

Med inkomstskatter avses skatt som baseras pa féretagets resultat.
Skattepliktigt resultat ar det 6ver- eller underskott f6r en period som ska ligga
till grund fér berakning av periodens aktuella skatt enligt gallande lagstiftning.
Periodens skattekostnad eller skatteintékt bestar av aktuell skatt och
uppskjuten skatt. Uppskjuten skatt ar skatt som hanfor sig till skattepliktiga
eller avdragsgilla temporira skillnader som medfér eller reducerar skatt
iframtiden.

Aktuell skatt 4r den skatt som berdknas pa det skattepliktiga resultatet for

en period. Arets skattepliktiga resultat skiljer sig fran arets redovisade resultat
genom att det justerats for ej skattepliktiga och ej avdragsgilla poster. Bolagets
aktuella skatteskuld berdknas enligt de skattesatser som &r foreskrivna eller
aviserade pa balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar och skulder redovisas i balansrikningen f6r

alla skattepliktiga temporéra skillnader mellan bokférda och skattemassiga
virden for tillgdngar och skulder. Uppskjutna skattefordringar redovisas
ibalansrikningen avseende underskottsavdrag och samtliga temporara
skillnader i den omfattning det 4r sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot
framtida skattepliktiga 6verskott. Det redovisade virdet pa uppskjutna
skattefordringar provas vid varje bokslutstillfalle och reduceras till den del
detinte langre 4r sannolikt att tillrackliga skattepliktiga 6verskott kommer
att finnas tillgéngliga f6r att kunna utnyttjas.

Uppskjuten skatt beréknas enligt de skattesatser som forvantas galla for

den period da tillgdngen dtervinns eller skulder regleras.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansridkningen kan inkludera likvida
medel, vardepapper, fordringar, rorelseskulder och uppléning. Dessa redovisas
till de belopp varmed de beriknas inflyta respektive nominellt belopp.

Avsattningar

En avsittning 4r en skuld, som ar oviss till belopp eller tidpunkt da den ska
regleras. Redovisning sker nér det finns ett legalt eller informellt dtagande till
f6ljd av en intraffad handelse, en tillférlitlig uppskattning av beloppet kan
goras och det r troligt att ett utfléde av resurser kommer att ske.

Pensioner

Foérméns- och avgiftsbestimda pensionsplaner redovisas enligt hittillsvarande
svensk redovisningspraxis som bygger pa Tryggandelagen. Bolaget redovisar
féormansbestamda pensionsplaner i enlighet med K3s férenklingsregler, dirmed
anses samtliga pensionspremier kostnadsférda under den period de intjénats.

Lanefinansiering

Laneskulder redovisas till upplupet anskaffningsviarde minskat med gjorda
amorteringar. Laneutgifter periodiseras och resultatférs 6ver 16ptiden.
Resultateffekt som uppstar vid f6rtidsinldsen av 14n periodiseras 6ver
kvarstéende 16ptid pa de ursprungliga lanen. Vid en vasentligt forandrad
finansiering kan effekten kostnadsféras direkt.

Laneutgifter under byggnadstiden for projekt och nyanldggning som

tar betydande tid att fardigstalla aktiveras som en del av anskaffningsvérdet
for fastigheten. Vid berdkning av ldneutgifter som ska aktiveras har den
genomsnittliga finansieringskostnaden anvénts.

Transparenslagen

Bolagets beddmning ar att bolaget inte omfattas av bestimmelserna
om separat eller 6ppen redovisning enligt Lag (2005:590) om insyn i
vissa finansiella forbindelser m.m. I den man bolaget bedoms omfattas
av bestimmelserna om 6ppen redovisning ar bolagets bedémning att de
uppgifter som efterfragas inom ramen f6r 6ppen redovisning, enligt § 3
Transparenslagen, framgér av denna arsredovisning, sid 33-44.

Leasing

Leasegivare

Bolagets hyreskontrakt utgér operationella leasingkontrakt.
Intékter frén operationella leasingkontrakt redovisas i enlighet med
avsnittet intékter.

Leasetagare

Bolaget har ingatt vissa finansiella leasingkontrakt som avser bilar och
kontorsmaskiner. Dessa dr av mindre varde och paverkar inte bolagets resultat
eller stallning och redovisas darfor som operationella leasingkontrakt.

Offentliga bidrag

Bolaget erhéller offentliga bidrag i form av investeringsbidrag vid ny- och
ombyggnation. Offentliga bidrag relaterade till tillgdngar redovisas som en
reduktion av tillgangens anskaffningsvirde. Bidrag relaterade till resultatet
redovisas under separat rubrik i resultatrikningen.

Aktieagartillskott och koncernbidrag

Aktiedgartillskott &r aktiedgartransaktioner och redovisas som en
kapitaléverforing, det vill siga som en 6kning av fritt eget kapital.
Koncernbidrag redovisas i resultatrikningen som en bokslutsdisposition.

Kassaflodesanalys
Den indirekta metoden har anviénts for att redovisa kassafloden frén den

l6pande verksamheten.

Verksamhetsomraden och geografiska omraden

Bolaget bedriver sin verksamhet inom Géteborgs stad med kunder inom
samma geografiska omréde. Verksamheten omfattar uthyrning och férvaltning
av fastigheter. Bolagets priméra segment ar det som redovisats i resultat-

och balansrikningen. Ndgon sekundér indelningsgrund har inte bedémts

vara aktuell.

NOT 2 / HYRESINTAKTER

2025 2024
Bostader 1745750 1642351
Lokaler 102 152 101407
Ovriga hyresintakter 55409 47 696
Summa hyresintédkter 1903 311 1791454

Bolagets kontraktsportfolj bestar till storsta delen av lagenhetskontrakt som
normalt l6per med en uppsigningstid om tre manader. Lokalkontrakt tecknas
normalt pa 1-5 4r, med en uppsigningstid om vanligtvis 6-12 manader. Ovriga
hyresintakter avser till stérsta delen uthyrning av parkeringsplatser och garage.
Dessa kontrakt har normalt samma uppsédgningstid som ett lagenhetskontrakt.
De framtida icke uppségningsbara leasingavgifterna for lokaler, i nominella
vérden, framgar av nedanstiende tabell:

2025 2024
Inom ett &r 45347 48300
Mellan 1-5 &r 72142 50 240
Over 5 ar 0 14108
Summa 117 489 112648
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NOT 3/ FORVALTNINGSINTAKTER

-NOTER-

Erséttningar och évriga formaner under 2025:

2025 2024 2025 2024

Ersattning fran hyresgéaster 9199 7630 Styrelseledaméter och
Férvaltningsuppdrag 21 21 styrelseledamdter
Ovriga forvaltningsintikter 31256 31214 Grundidn/arvode -269 -282
Summa férvaltningsintakter 40 476 38865 VD och vice VD:

Grundlén/arvode -254 -1589
Ovriga forvaltningsintikter utgors till svervigande del av intikter hinférliga till Ovriga formaner -14 -2
Framtidens Bredband. Pensionskostnad -656 -485

Totalt -3480 -2358

NOT 4 / DRIFTKOSTNADER

2025 2024
Varme -152 656 -162 899
El -41280 -44 456
Vatten och avlopp -77 922 -65 265
Avfall -66 826 -56 950
Fastighetsskotsel -228 824 -228 377
Reparationer -127 043 -121861
Driftadministration -183 215 -159 928
Ovriga driftkostnader -60109 -53038
Summa driftkostnader -937 875 -892774
NOT 5/PERSONAL

2025 2024
Loner och erséattningar:
Styrelse och VD -1878 -1871
Ovriga anstillda -163 326 -156 852
Summa Ioner och ersattningar -165 204 -158 723
Pensionskostnader:
Styrelse och VD -656 -485
Ovriga anstillda -14 438 -13713
Summa pensionskostnader -15 094 -14198
Ovriga sociala kostnader -67 269 -64 222
Summa personalkostnader -247 567 -237143

Inga tantiem eller liknande har lamnats.

Principer for ersattning till styrelse och VD

Till styrelsens ordférande, ledaméter och suppleanter utgér arvode enligt

kommunfullmaktiges beslut. Arbetstagarrepresentanter erhaller ¢j styrelse-

arvode. Ersittning till verkstéllande direktéren utgors av grundlén, 6vriga

férmaner samt pension. Pensionsférméner och 6vriga forméner utgar som

del av den totala ersattningen. Ersittningen till verkstillande direktéren

beslutas av moderbolagets VD i samrad med Goéteborgs Stad.
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Ovriga fSrméner avser kostformén och reseférman.

Bolaget redovisar samtliga pensionsplaner som avgiftsbestimda.
Pensionskostnad avser den kostnad som paverkat arets resultat.

Ovriga ledande befattningshavare uppgick vid &rsskiftet till 10 (10) personer.

Pensioner

VD har en premiebestdmd tjanstepension pa 30 % av ordinarie 16n.

For 6vriga befattningshavare tillimpas de pensionsvillkor som regleras
i centrala kollektivavtal mellan arbetsmarknadens parter.

Uppségning och avgangsvederlag

Med VD har avtal traffats om en 6msesidig uppsigningstid av tre (3) manader
vid anstéllning som VD i upp till 12 ménader. Vid anstéllning mer 4n 12 manader
ar uppsigningstiden sex (6) ménader. Styrelsen kan besluta att hela eller delar
av uppsigningstiden ska innebéra arbetsbefrielse.

Om styrelsen sdger upp VD fran anstéllningen av annan anledning 4n sddan
om utgdr grund for omedelbart avbrytande av anstallningsavtalet utgar fran
anstillningens upphérande ett avgangsvederlag motsvarande sex (6) ménader
vid upp till 12 ménaders anstéllning som VD. Vid mer 4n 12 ménaders
anstéllning som VD &r avgangsvederlaget 12 ménader. Avgangsvederlaget
utgér fran aktuell manadslon vid uppsagningstillfillet.

Medelantal anstéllda och kénsfordelning

Medelantal anstallda 2025 2024
Kvinnor 140 147
Mén 191 192
Summa medelantal anstéllda 331 339

Foretagsledningens konsfordelning 2025,

antal Méan  Kvinnor Totalt
Styrelse, inklusive suppleanter 6 4 10
VD, 6vriga befattningshavare 7 3 10
Totalt 13 7 20
Foretagsledningens konsférdelning 2024,

antal Méan  Kvinnor Totalt
Styrelse, inklusive suppleanter 6 4 10
VD, 6vriga befattningshavare 6 4 10
Totalt 12 8 20



-NOTER-

NOT 6 / UPPLYSNING OM NARSTAENDE OCH
KONCERNINTERNA TRANSAKTIONER

Moderbolag i den nidrmast 6verordnade koncern dér Familjebostider i Goteborg
AB ir dotterbolag och koncernredovisning upprittats, dr Férvaltnings AB
Framtiden, org.nr 556012-6012 med site i G6teborg.

Bolaget star under bestimmande inflytande frdn moderbolaget och fran
moderbolagets dgare Goteborgs Stadshus AB samt dess dgare, Goteborgs Stad.

Transaktioner med ledande befattningshavare eller nyckelpersoner, utéver
vad som anges i not 5, ersittning till styrelse, VD och 6vrig personal, har inte
férekommit.

Intakter frdn och kostnader till andra koncernféretag, %

2025 2024
Andel av totala hyres- och
forvaltningsintékter:
Bolag inom Framtidenkoncernen 01 01
Goteborgs Stads néamnder och
bolag, exklusive Framtidenkoncernen 4,7 4,3
Andel av totala kostnader i rorelse-
verksamhet exklusive fastighetsskatt,
av- och nedskrivningar:
Bolag inom Framtidenkoncernen 57 6,1
Goteborgs Stads nédmnder och
bolag, exklusive Framtidenkoncernen 28,2 29,4
Andel av kostnader i finansnetto:
Bolag inom Framtidenkoncernen 100,0 100,0

Vid kép av och férséljning mellan koncernforetag tillimpas samma principer
for prissattning som vid transaktioner med extern part. Kop och forsiljningar
av fastigheter mellan koncernféretag sker till skattemassigt restvarde. Kép och
forsaljningar av andra anldggningstillgangar sker till bokfort varde.

NOT 7 / AV- OCH NEDSKRIVNINGAR SAMT ATERFORINGAR

Planenliga avskrivningar och utrangeringsférluster i samband
med komponentbyte i fastighetsforvaltningen

2025 2024
Immateriella anlaggningstillgdngar -
Markanlaggningar -30 046 -29440
Byggnader -299 478 -285 950
Bredband -5 457 -5 471
Inventarier -5704 -5394
Ovriga anldggningstillgdngar -1062 -526
Summa -341747 -326781
Nedskrivningar i fastighetsforvaltningen
Byggnader = -213
Summa (0] -213
Aterforing nedskrivningar
i fastighetsforvaltningen
P&gdende ny- och ombyggnation - 84 305
Byggnader 29274 27 622
Summa 29274 111927
Summa av- och nedskrivningar
| fastighetsforvaltningen -312473 -215067

NOT 8 / ARVODE TILL VALD REVISIONSBYRA

2025 2024
Ernst & Young
Revisionsuppdrag -512 -534
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget = -
Skatteradgivning - -
Ovriga tjanster o -
Summa arvode till vald revisionsbyra -512 -534

Iarvodet ingér ej avdragsgill moms. Utdver ovanstdende arvode till valt
revisionsbolag har arvode utgétt till lekmannarevisorer samt deras bitrade
med 362 (353).

NOT 9/ CENTRALA KOSTNADER

2025 2024
Koncerngemensamma kostnader -29918 -28795
Ovriga centrala kostnader -23924 -23 250
Summa centrala kostnader -53842 -52045

Ovriga centrala kostnader avser bolagets ledningsfunktioner samt vissa

6vergripande funktioner.

NOT 10 / OPERATIONELLA LEASINGAVTAL

Leasetagare
Framtida minimileaseavgifter som ska erldggas avseende icke uppsagningsbara
leasingavtal:

2025 2024
Forfaller till betalning inom ett &r -20716 -17 433
Forfaller till betalni an ett

or é erti ae alning senare &n e 30371

meninom 5 ar -27 554
Forfaller till betalning efter 5 &r - -
Under perioden kostnadsférda
leasingavgifter -24 219 -25145

I bolagets redovisning utgors den operationella leasingen av hyrda lokaler.
Lokalerna 4r indexreglerade baserat pa utvecklingen av KPI. De har normalt
en 16ptid pa tre &r med tre ars férlangning om de inte sigs upp. Uppgifterna
idenna not inkluderar dven finansiella leasingavtal, vilka redovisas

som operationella. Dessa avser fordon, arbets- och kontorsmaskiner.
Kontorsmaskiner leasas normalt pé tre ar och fordon samt arbetsmaskiner
pé fem ar.
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NOT 11/ OVRIGA RORELSEINTAKTER

-NOTER-

NOT 15 / SKATT PA ARETS RESULTAT

2025 2024
Realisationsvinst vid fastighetsférsaljning 6123 -
Realisationsvinst vid inventarieforsaljning 353 124
Atervunna fordringar - 844
Ovriga rérelseintakter 19 054 11401
Summa dvriga rorelseintakter 25530 12369
NOT 12 / OVRIGA RORELSEKOSTNADER

2025 2024
Ovriga rérelsekostnader -6 218 -5051
Summa dvriga rorelsekostnader -6218 -5051
NOT 13 / FINANSNETTO

2025 2024
Finansiella poster hanférbara till
féretagets tillgdngar
Resultat fr&n 6vriga vardepapper:
Utdelning 145 2
Postitiv resultatandel 173 101
Ovriga ranteintikter och liknande, dvriga:
Réntor 1552 1165

1870 2178
Finansiella poster hanférbara
till foretagets skulder
Réantekostnader och liknande
resultatposter, koncernféretag:
Réntekostnader -189 598 -196 920
Ovrigt -2 140 -2622
Réantekostnader och liknande
resultatposter, 6vriga:
Aktiverad ranta 2920 7524
Ovrigt -5 -6

-188 823 -192 024

Finansnetto -186 953 -189 846

Rintesatsen som anvints under aret avseende aktiverad rinta uppgér till 2,7 % (3,0)

NOT 14 / BOKSLUTSDISPOSITIONER

2025 2024
Uppldsning/avsattning avskrivningar utdver plan 12 203 320
Erhallna koncernbidrag fran Forvaltnings AB Framtiden 68 000 111000
La@mnade koncernbidrag till Férvaltnings AB Framtiden = -21218
Summa bokslutsdispositioner 80203 90102

Familjebostdder darsredovisning 2025

2025 2024
Féljande komponenter ingér i bolagets
skattekostnad:
Aktuell skattekostnad -27 063 -30 344
Uppskjuten skatt avseende
temporara skillnader -31368 -38 061
Summa skatt pa arets resultat -58431 -68 405
Skillnaden mellan bolagets redovisade
skattekostnad och skattekostnad baserad
pa géllande skattesats bestér av
foljande komponenter:
Redovisat resultat fore skatt 282943 331630
Skatt enligt aktuell skattesats, 20,6 (20,6) % -58 286 -68 316
Skatteeffekt av ej
skattepliktiga intakter 104 83
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -267 -167
Skatteeffekt av intdkter och kostnader
som inte ingér i bokfért resultat 18 -5
Summa skatt pa arets resultat -58431 -68 405

De nya ranteavdragsbegrinsningsreglerna som borjade gélla 2019 har inte

péverkat bolagets avdragsritt for rantekostnader.

NOT 16 / UTDELNING ENLIGT LAGEN OM ALLMANNYTTIGA
KOMMUNALA BOSTADSAKTIEBOLAG

Utdelning frén allménnyttiga bostadsaktiebolag far som hogst uppga till
3,48 % av kontant tillskjutet aktiekapital. Utdelningstaket beréknas som den
genomsnittliga statslanerantan 2025 plus en procentenhet. Utdelningen féar
dock inte 6verstiga halften av foretagets resultat for rakenskapsaret 2025.
Begransningen reglerasi3 § Lag (2010:879) om kommunala allménnyttiga
bostadsaktiebolag.

NOT 17 / IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

2025-12-31 2024-12-31

Ing&ende anskaffningsvarden 16 905 16 905
Utgdende ackumulerade 16 905 16 905
anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar -16 905 -16 905
Utgdende ackumulerade

avskrivningar -16 905 -16 905
Utgaende planenligt restvirde 0 0o

Posterna avser i sin helhet programvara. De immateriella anlidggnings-
tillgdngarna avser ett koncerngemensamt fastighetssystem samt intranit.



-NOTER-

NOT 18 / FORVALTNINGSFASTIGHETER

2025-12-31 2024-12-31
Marknadsvérde
Ingdende varde 32868 977 30170 896
Investeringar 657 718 664163
Forséljningar/ utrangering 7705 -
Ovrig véardefdrandring 1085 839 2033918
Utgdende virde 34620239 32868977

Vid varje arsskifte och per den sista augusti internvarderas koncernens
fastighetsbestand och varje fastighet asitts ett marknadsvéirde. Marknads-
virdena beriknas genom en virderingsmodell som ska spegla mest sannolikt
pris vid en férsiljning pé den 6ppna marknaden. Ett representativt urval av
koncernens fastigheter varderas érligen av externa virderingsinstitut.

Vid den interna virderingen av bostadsfastigheter har Property

Intels virderingsverktyg anvénts. Varderingsverktyget ar baserat pa en
kassaflodesmetod som bygger pa varje fastighets forvéntade kassaflode under
de kommande tio dren samt ett berdknat restvirde, baserat pa driftsnettot

for ar elva. I kassaflodet ingér kontrakterade intékter och bedémda kostnader.
Kontraktshyran minskas med en schabloniserad drifts- och underhallskostnad
samt fastighetsskatt. For utveckling av driftsnettot under kalkylperioden

gors antaganden om utveckling av inflation, hyror, langsiktigt hyresbortfall,
drifts- och underhallskostnader samt fastighetsskatt. For kalkylperiodens
sista ar berdknas ett restvirde, vilket motsvarar ett bedomt marknadsvirde
vid denna tidpunkt. Driftsnettot och restvirdet uttrycks i nominella termer
och diskonteras med en kalkylrdnta som ar baserad pa4 marknadens

direktavkastningskrav.

Drifts- och underhéllskostnader baseras i varderingen pa normaliserade
kostnader utifran lage och virdedr. For bostidder uppgér dessa kostnader
till mellan 390 och 642 kr/kvm och fér lokaler till 260-512 kr/kvm.

Avkastningskravet f6r bostader varierade mellan 2,45 procent i lage Al och
5,10 procentilige C3. For andra ytor 4n bostadsytor har avkastningskravet
varierat mellan 5,50 procentilige Al och 8,20 procentilage C3.

2025-12-31 2024-12-31
MARK
Ingdende anskaffningsvarden 897 272 897 272
Arets anskaffningar 3175 -
Foérséljning -1582 -
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvarden 898 865 897 272
Ingdende uppskrivningar 148 402 148 402
Utgdende ackumulerade
uppskrivningar mark 148 402 148 402
Utgéende planenligt restvirde 1047 267 1045674
Taxeringsvarde mark 8821286 11972 562
MARKANLAGGNINGAR
Ing&ende anskaffningsvarden 710 861 639 502
Omklassificeringar 29278 71359
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvarden 740139 710 861
Ingdende avskrivningar -338 491 -309 051
Arets avskrivningar -30 046 -29 440
Utgdende ackumulerade
avskrivningar -368537 -338 491
Utgdende planenligt restvirde
markanlaggning 371602 372370

BYGGNADER

Ing&ende anskaffningsvarden 12 696 032 12 009 582
Arets anskaffningar - 282
Forsaljning/ Utrangeringar -2124 -223
Omklassificeringar 501641 686 391
Utgdende ackumulerade

anskaffningsvarden 13195549 12696 032
Ingdende nedskrivningar -103 905 -131315
Arets nedskrivningar - -212
Arets &terforda nedskrivningar 29274 27 622
Utgdende ackumulerade

nedskrivningar -74 631 -103 905
Ingdende avskrivningar -4 635 397 -4 356 480
Forsaljning/ Utrangeringar 1693 84
Arets avskrivningar -292 238 -279 001
Utgdende ackumulerade

avskrivningar -4 925942 -4 635397
Ingdende uppskrivningar 307 265 314 075
Arets avskrivningar -6 809 -6 810
Utgdende ackumulerade

uppskrivningar 300456 307 265
Utgéende planenligt restvérde 8495432 8263995
Taxeringsvarde byggnader 15 835 278 15088 761
Aktiverad rénta ingér med 96 285 89168
BYGGNADSINVENTARIER

Ingdende anskaffningsvéarden 107 751 107 751
Utgdende ackumulerade

anskaffningsvarden 107 751 107 751
Ing&ende avskrivningar -67 407 -61936
Arets avskrivningar -5 457 -5471
Utgdende ackumulerade

avskrivningar -72864 -67 407
Utgaende planenligt restvirde 34887 40 344
Utgéende planenligt restvirde

forvaltningsfastigheter 9949188 9722383
Taxeringsvarde mark och byggnader 24656 564 27061323

Avskrivningar sker I6pande pa anskaffningsvarde reducerat med ackumulerade
nedskrivningar. Ackumulerade nedskrivningar utgér nedskrivningar brutto
fore avskrivning. Aterstdende ackumulerade nedskrivningar efter avskrivningar
uppgér till -67 220 (-97 528). Férdndringen pa 30 308 beror pa &rets &terféring
av tidigare nedskrivning och aterféring av tidigare nedskrivningars avskrivningar
under aret.
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-NOTER-

NOT 19 / INVENTARIER

2025-12-31 2024-12-31
Ing&ende anskaffningsvarden 142 712 120 559
Arets anskaffningar 4507 3753
Forsaljningar/utrangeringar -10 206 -199
Omklassificering 1918 18 599
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvarden 138 931 142712
Ingdende avskrivningar -88 993 -83798
Forsaljningar/utrangeringar 10 206 199
Arets avskrivningar -5704 -5394
Utgdende ackumulerade
avskrivningar -84 491 -88993
Utgdende planenligt restvirde 54 440 53719

NOT 20 / OVRIGA MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

2025-12-31 2024-12-31

Ing&ende anskaffningsvérden 18724 9392
Arets anskaffningar 695 9332
Omklassificeringar -3513

Utgdende ackumulerade

anskaffningsvarden 15906 18724
Ing&ende avskrivningar -6 484 -5958
Arets avskrivningar -1062 -526
Utgdende ackumulerade

avskrivningar -7546 -6484
Utgéende planenligt restvirde 8360 12240

NOT 21/ PAGAENDE NY- OCH OMBYGGNATIONER

2025-12-31 2024-12-31

Ing&ende anskaffningsvérde 529 895 8538M
Under aret nedlagda kostnader 424 482 452 433
Omeklassificering -529195 -776 349
Utgdende anskaffningsvarde padgdende

ny- och ombyggnation 425182 529 895
Ingdende nedskrivningar -6 246 -90 551
Arets &terforing nedskrivningar = 84 305
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -6 246 -6246

Utgdende bokfort virde pagadende
ny- och ombyggnation 418 936 523649

Aktiverad ranta ingar med 2920 3437
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NOT 22 / ANDELAR | INTRESSEFORETAG OCH

GEMENSAMT STYRDA FORETAG

2025-12-31 2024-12-31
Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 44 867 49 884
Aterbetalda insatser -960 -5193
Arets resultatandel 173 176
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvarden 44080 44 867
Ing&ende nedskrivningar -1085 -1085
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -1085 -1085
Utgéende planenligt restvérde 42995 43782
Intresseforetag Dunfin Berguvens Gardsas Géardsas Hasslo
och gemensamt Samfall.for. Samfall.for. Utv. AB Torgbolag KB Garage-
styrda foretag Samfall.for.
Org.nr. 717918-3996  717917-1355 556599-9694 969673-5233 717919-3458
Antal andelar
| aktier 1 1 490 1 1
Kapitalandel 5 63 49 56 76
Bokfort varde 2004 20955 49 2457 17 530
Eget Kapital 70458 34036 m 4277 22370
Arets resultat 4 739 1 n 203

Samtliga intresseforetag och gemensamt styrda foretag har sitt site i Géteborg.

Siffror hamtade fran senaste tillgéngliga arsredovisningar vilket ar 2024.

NOT 23 / ANDRA LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV

2025-12-31 2024-12-31
Ingdende anskaffningsvérde 1324 1324
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvarden 1324 1324
Ing&ende nedskrivningar -1128 -1128
Utgdende ackumulerade
nedskrivningar -1128 -1128
Utgéende planenligt restvérde 196 196

Andelar langfristiga vardepapper bestar av andelar i bostadsrittsféreningar,

fritidshus och virmedistributionsféreningar.

NOT 24 / ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

2025-12-31 2024-12-31
Ingdende anskaffningsvérde 3418 3410
Ink6p/nyutldning 1254 1271
Amorteringar -150 -151
Omklassificering -960 -112
Utgdende ackumulerat anskaffningsvirde 3562 3418
Utgdende bokfort viarde 3562 3418

Hyresgistanpassningar av lokaler ingr med 376 (526). Ovriga poster ir 13n till

samfillighetsférening avseende var andel av féreningens anlaggningar.



-NOTER-

NOT 25 / FORUTBETALDA KOSTNADER OCH

UPPLUPNA INTAKTER

2025-12-31 2024-12-31
Forutbetalda hyreskostnader 316 1070
Forutbetalda IT-licenser 1080 522
Upplupna férsakringsintakter 5150 3995
Ovriga poster 4413 6606
Summa forutbetalda kostnader och
upplupna intdkter 10 959 12193
Varav forutbetalda kostnader och
upplupna intékter inom Géteborgs Stads
namnder och bolag. 6 385 4580
NOT 26 / OBESKATTADE RESERVER

2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade avskrivningar utdver plan 23414 35616
Summa obeskattade reserver 23414 35616

NOT 27 / AVSATTNING FOR UPPSKJUTEN SKATT

Temporira skillnader féreligger i de fall tillgdngars eller skulders redovisade
respektive skattemissiga varden &r olika. Bolagets temporira skillnader har
resulterat i uppskjutna skatteskulder och uppskjutna skattefordringar avseende

féljande poster:

2025-12-31 2024-12-31
Uppskjutna skatteskulder
Forvaltningsfastigheter 383 847 352 479
Summa uppskjutna skatteskulder, netto 383847 352479

NOT 29 / LANGFRISTIGA SKULDERS FORFALLOTIDER

Senare
1-5&r an5ar

Laneskulder
Skulder till koncernforetag - 7170 000
Summa langfristiga skulder - 7170 000

Samtliga skulder som &r uppladnade av moderbolag ska anses ha en forfallotid
som overstiger fem ar. Bolagets refinansieringsbehov under kommande
12 ménader garanteras av G6teborgs Stad.

NOT 30/ UPPLUPNA KOSTNADER OCH

FORUTBETALDA INTAKTER

2025-12-31 2024-12-31
Upplupna sociala avgifter 5059 4839
Upplupna personalkostnader 15 308 14 582
Upplupna kostnader underhall 57780 32655
Upplupna kostnader el, 34 486 33176
véarme, vatten och renhalining
Forutbetalda hyresintakter 162 993 155 507
Ovriga poster 7358 2520
Summa upplupna kostnader och
forutbetalda intdkter 282984 243279
Varav upplupna kostnader och férutbetalda
intakter inom Goteborgs Stads namnder
och bolag. 39770 38057

Upplupna personalkostnader innehaller bl a semesterléneskuld och l6neskatt.

NOT 31/ STALLDA SAKERHETER

NOT 28 / LANESKULDER 2025-12-31  2024-12-31
Sakerheter i eget forvar 5164 290 5164 290
Bolagets rantebéarande skulder till koncernféretag uppgar till 7159 857 kr och
utg6rs av 14n fran moderbolaget. All ny upplaning sker via moderbolaget. .
NOT 32 / ANSVARSFORBINDELSER
2025-12-31 2024-12-31
Ansvarsforbindelse, Fastigo 310 2614
Uppskov stdmpelskatt vid fastighetsforvarv 42 617 41985
Summa ansvarsférbindelser 45727 44599
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-NOTER-

NOT 33/ JUSTERING M M FOR POSTER SOM EJ INGAR

| KASSAFLODET

2025 2024
Avskrivningar p& immateriella och
materiella anldggningstillgéngar 341747 326 781
Nedskrivningar av materiella
anlaggningstillgédngar - 213
Aterféring nedskrivning -29 274 -111927
Realisationsférlust/vinst vid férsaljning
av materiella anldggningstillgéngar -6 476 -106
Summa justering m m for poster
som ej ingér i kassaflodet 305997 214 961
NOT 34 / ERLAGD RANTA

2025 2024
Erlagd ranta, I6pande verksamhet -188 823 -192 024
Aktiverad ranta, investeringsverksamhet -2 920 -7 524
Summa erlagd rénta -191743 -199548
NOT 35 / KASSAFLODE FRAN FORANDRING
| RORELSEKAPITAL

2025 2024
Okning/minskning av kortfristiga fordringar 49176 -35023
Minskning/6kning av rérelseskulder 8637 5507
Summa kassafléde frén
forandring i rorelsekapital 57813 -29 516

NOT 36 / OUTNYTTJADE KREDITAVTAL

All ny uppléning sker via moderbolaget. Koncernens refinansieringsbehov

under kommande 12 ménader sikerstills av Goteborgs Stad.

NOT 37 / NETTOLANESKULD

Nettoladneskulden bestér av rintebarande laneskulder, inklusive koncernkonto,

med avdrag for likvida medel.
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NOT 38 / FINANSIELL RISKHANTERING

All finansiell verksamhet och riskhantering inom koncernen ar samordnad
och hanteras av moderbolaget under Forvaltnings AB Framtidens finansiella
anvisningar som &r upprattade inom ramen fér Géteborgs Stads finanspolicy
och finansiella riktlinjer. De koncerngemensamma anvisningarna faststéller
befogenheter, ansvar samt ramar f6r hantering av koncernens finansiella
tillgdngar och skulder och finansiella risker. Med finansiella risker avses
ranterisk, valutarisk, likviditets- och refinansieringsrisk samt kredit- och
motpartsrisk. Bolagets likviditets- och finansieringsbehov samordnas av
moderbolaget. Refinansiering av koncernens laneskuld som forfaller under
kommande 12 ménader garanteras av Géteborgs Stad. For ndrmare beskrivning
av de finansiella riskerna se Forvaltnings AB Framtidens drsredovisning.

NOT 39 / RESULTATDISPOSITION

Férslag pa resultatdisposition

Till &rsstammans férfogande stér (kronor):

Balanserade vinstmedel 2220874 200
Arets resultat 224512 271
Summa 2445386471

Styrelsen féreslar att ovanstdende medel
disponeras enligt féljande:

Utdelning till aktiedgare (1997 kr/aktie) 54 916 000
I ny rakning balanseras 2390470 471
Summa 2445386471

NOT 40 / HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Inga visentliga hindelser har intréffat, utéver den ordinarie verksamheten,
efter rakenskapsarets utgéng. De finansiella rapporterna undertecknas

den 5 februari 2026 och kommer att framlaggas pa ordinarie arsstimma
den 3 mars 2026.



-UNDERSKRIFTER-

Arsredovisningens innehdll blev klart den 5 februari 2026.

Johan Svensson (V) Elisabeth Borg (S) Mikael Nordstrém (L)
Ordférande Férste vice ordfdérande Andre vice ordférande
Magnus Nylander (W) Elisabet Hansson (D) Gunnar Larsson (S)
Anders Wikstrém (S) Thorbijdrn Hammerth

Verkstdllande direktor

Var revisionsberdttelse betr&ffande denna drsredovisning
har ldmnats enligt datum foér digital signering
Ernst & Young AB

Anders Linusson
Auktoriserad revisor

V&r granskningsrapport har l&mnats enligt
datum fér digital signering

Hans-G6ran Gustafsson Jonas Bergsten Paija
Lekmannarevisor utsedd av kommunfullmdktige Lekmannarevisor utsedd av kommunfullmdktige
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