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Att godkanna bolagets Bokslut samt Arsredovisning for 2014 enligt bilagt forslag.




Arsrapport 2015 Bolag

Forvaltnings AB GoéteborgsLokaler



1 Sammanfattning

Forvaltnings AB GoteborgsLokaler

Genom den kommande nyproduktionen pa Selma Lagerlofs Torg, pabyggnad av
Lorensbergsgatan, delaktighet i Frihamnen och det utdkade bostadsbyggande som
Framtiden-koncernen kommer att genomfora gar bolaget fran en roll som férvaltare och
utvecklare av ett aldre bestand till att ocksa ha en aktiv roll i stadsutvecklingen.

Avtal om totalforvaltning av Parkeringsbolagets kommersiella fastigheter fran 1:e april
2016 har tecknats.

IT-supporten har under aret dvertagit Alvstranden Utveckling AB som kund.
Diskussioner har inletts med Higab om att dverta ansvaret for deras IT-verksamhet.



2 Verksamhetsanalys

2.1.1 Forvaltnings AB GoteborgsLokaler

Vasentliga handelser och bolagets utveckling

| december 2014 tog styrelsen beslut om investering i ett stadsdelshus och handelshus
pa Selma Lagerlofs Torg. Den beslutade investeringen uppgar till 293,8 mnkr.
Detaljplanen har godkénts och vunnit laga kraft. Byggnationen beréknas starta hosten
2016. Projektering och forhandlingar med blivande hyresgaster pagar. Projektet
markerar en utokning av GoteborgsLokalers roll da det ar forsta gangen i bolagets
historia som vi genomfor en stérre nybyggnation.

Ombyggnationen av Hammarkulletorget for projekt Larandets Torg ar klar och
Folkhdgskolan i Angered har flyttat in i den ombyggda centrumbyggnaden. I och med
detta ar fastigheten pa Hammarkulletorget fullt uthyrd. Diskussioner pagar med IoFF
om en ombyggnad av Hammarkullebadet. Bostadsbolagets kop av ytterligare 891
lagenheter i Hammarkullen innebdr att de tillsammans med stadsdelen och
GoteborgsLokaler kommer att starta ett utvecklingsarbete i Hammarkullen.

Beslut har tagits om pabyggnad av bolagets fastighet pa Lorensbergsgatan. Planerad
byggstart 2017 om erforderliga planer blir antagna. Syftet &r att tillskapa
forskarlagenheter for utlandska gastforskare knutna till Chalmers och Goteborgs
universitet.

Badet i Rannebergen &r stangt och ett utvecklingsarbete &r startat for att ta tillvara de
lediga lokalerna pa ett satt som framjar Rannebergen. Arbetet sker i samarbete med
Bostadsbolaget och SDF.

Pa Hjallbo Lillgata har polisen samlat sin verksamhet i Nordost. Stationen ersatter de i
Kortedala och Angereds centrum. Uthyrningen uppgar till 3 264 kvm.

Avtal om totalférvaltning av Parkeringsbolagets kommersiella fastigheter har tecknats.
GoteborgsLokaler dvertar darmed totalforvaltningen av fyra fastigheter, daribland
Focushuset.

| januari flyttade Stiftelsen Goteborgs Studentbostaders (SGS) hyresgaster in i det
studentboende i Backadalen som vi skapat genom ombyggnad av ett aldreboende. Vid
SGS kundenkaét under férsommaren fick detta boende hogst betyg av alla SGS boenden.

Sedan varen 2015 ar GoteborgsLokaler kvalitetscertifierade enligt ISO 9001. Foretaget
har inlett arbetet med en miljocertifiering enligt 1ISO 14001.

IT-supporten har under aret dvertagit Alvstranden Utveckling AB som kund.
Diskussioner har inletts med Higab om att dverta ansvaret for deras IT-verksamhet.

Genom den kommande nyproduktionen pa Selma Lagerl6fs Torg, delaktighet i
Frihamnen och det utdkade bostadsbyggande som Framtiden-koncernen kommer att
genomfora gar bolaget fran en roll som foérvaltare och utvecklare av ett aldre bestand till
att ocksa ha en aktiv roll i stadsutvecklingen. Uppdraget kréaver en bredare kompetens
och finansiell styrka. Bolaget har forstarkt organisationen pa projektsidan. For att kunna
hantera storre investeringar ar det viktigt att verksamheten har god Iénsamhet och ett
stabilt kassaflode.

Viktiga framtidsfragor

Bolagets 6vergripande mal &r att bidra till en positiv utveckling i de bostadsomraden dar
vi ar verksamma. Dessa omraden ar huvudsakligen agda av allmannyttan i Géteborg.



Var mojlighet att paverka utvecklingen positivt uppstar framst genom att skapa och
utveckla lokala handels- och métesplatser med god service i en trygg miljo. For att
langsiktigt nd god maluppfyllelse kravs ett langsiktigt agerande, finansiell och
organisatorisk uthallighet.

De tva viktigaste faktorerna som paverkar vara mojligheter att uppfylla malen ar framst
en kunnig och engagerad personal och en stark balansrdkning. Kunnig och engagerad
personal och ett bra arbetsklimat ar oerhort viktigt for maluppfyllelse. Bolaget lagger
fokus pa vidareutbildning och personalutveckling. Organisationen praglas av eget
ansvar, 6ppenhet och positiv syn pa medarbetarnas férmaga.

Balansrakningens styrka paverkas av bolagets intjaningsformaga. Riskerna pa detta
omrade &r framst tva:

e Hyresutvecklingen foljer inflationen genom indexering. Inflationen &r for
narvarande obefintlig men bolagets kostnader bestar till stor del av loner,
kommunala avgifter for varme, sopor, v/a och andra utgifter som stiger snabbare
an index, exempelvis byggkostnader. Har finns risken att vi far svarigheter att
uppréatthalla I16nsamheten.

e Investeringstakten okar kraftigt och det &r inte alltid som nyinvesteringar ger den
avkastning som langsiktigt vore onskvard. Nedskrivningar av gjorda
investeringar kan bli nddvandiga. Staden ar var storsta hyresgast och hér gar
bolaget en balansgang mellan att vara en del av staden och de krav som
lagstiftning, redovisningsregler m m stéller pa bolaget.

2.2 Analys av arets utfall
2.2.1 Forvaltnings AB GoteborgsLokaler

Resultatrakning

Tkr Bokslut 2015 Budget 2015 Avvikelse Bokslut 2014
Intékter

Hyresintakter 166 019 157 708 8 311 152 753
Forvaltningsintakter 21 480 19 647 1833 20 087
Ovriga intakter 24 062 21749 2313 23 293
Summa intékter 211561 199 104 12 457 196 133
Kostnader

Fastighetsskétsel -13 445 -12 333 -1112 -13 306
Underhall -38 935 -37 780 -1 155 -34 771
Taxebundna kostnader -21 778 -22 416 638 -21 230
Riskkostnader och avgalder -898 -1 035 137 -1 610
Fastighetsskatt -5 540 -5 230 -310 -5235
Ovriga fastighetskostnader -45 398 -46 606 1208 -44 193
Summa fastighetskostnader -125 994 -125 400 -594 -120 345
Resultat fore dvriga kostnader 85 567 73704 11 863 75 788
Ovriga forvaltningskostnader -29 685 -28 857 -828 -25 733
Avskrivningar -35 821 -28 504 -7 317 -25 805
Jamforelsestdrande poster 362 - 362 10 130
Rorelseresultat 20 423 16 343 4080 34 380




Tkr Bokslut 2015 Budget 2015 Avvikelse Bokslut 2014
Rantenetto -1 953 -2 350 397 -3726
Resultat fran andelar i i

koncernféretag

Summa finansnetto -1 953 -2 350 397 -3726
Resultat efter finansiella 18 470 13 993 4477 30 654
poster

Sammanfattning

GoteborgsLokalers resultat efter finansiella poster uppgick till en vinst pa 18,5 mnkr.
For perioden var det budgeterat en vinst pa 14,0 mnkr. Den positiva avvikelsen pa 4,5
mnkr forklaras framst genom:

Intédkterna uppgick till 211,6 mnkr och avviker positivt mot budget med 12,5 mnkr.
Hyresintakterna avviker positivt med 8,3 mnkr som avser framforallt forhojd hyra pa 4
mnkr avseende lokalanpassningar pd gamla “Renstromska badet” likasa galler for nya

Polislokaler i Hjéllbo 2,6 mnkr och SDF i Hammarkullen 1,9 mnkr (se motpost
avskrivningar). Forvaltningsintékter 6kar mot budget med 1,8 mnkr och avser
framforallt 6kade forvaltningsintéakter for salda tjanster (fastighetskontoret, Selma
Lagerl6fs torg). Ovriga intékter har en positiv avvikelse pa 2,3 mnkr och avser reavinst
forsaljning mark pa Kyrkbytorget samt 6kade intakter for var IT d& Alvstranden
Utveckling AB tillkommit som kund jamfoért med budget.

Summa fastighetskostnader uppgick i utfallet till -126,0 mnkr och har en negativ
avvikelse pa -0,6 mnkr jamfort med budget. Inom fastighetskostnader finns bade
positiva och negativa avvikelser.

Ovriga férvaltningskostnader uppgick i utfallet till -29,7 mnkr vilket ar -0,8 Gver
budget och avser till storsta del management fee till Géteborgs Stadshus AB.

Utfallet for avskrivningarna avviker negativt med -7,3 mnkr mot budget (se
kommentar hyresintakter “Renstromska badet”, Polis Hjallbo och Hammarkullen).

Réntenettot avviker positivt mot budget med 0,4 mnkr.

2.3 Investeringar

2.3.1 Forvaltnings AB GoteborgsLokaler

Investeringar i materiella och immateriella anlaggningstillgangar

Nettoutgifter i mnkr Utfall 2015 | Budget2015 | Utfall 2014 | BU¢gelPlan
Nyinvesteringar
Reinvesteringar 46 32 90 32
SUMMA INVESTERINGAR 46 32 90 32
Projektredovisning
Benamning pagaende projekt Budget per | Ack utfall tom Azel E_‘_e“?"‘“?s
enl. inv. plan, i mnkr projekt perioden prognos e NPT,

’ ’ ! hela projektet kvartal
Folkhégskolan Angered 10 11 11 2015.4
(Hammarkullen)




Benamning pagaende projekt Budget per | Ack utfall tom —— ; Eiergkn?s
enl. inv. plan, i mnkr projekt perioden o HEralgE <
B ’ hela projektet kvartal

KEmIMET2E Dre]Ed el Plan 2016 Plan 2017 Plan 2018 EEElamEE
inv.plan mnkr fardigt ar
Nybyggnad Selma Lagerléfs 200 94 2018
torg

Pabyggnad Lorensbergsgatan 3 34 2017

Ombyggnationen av Hammarkulletorget for projekt Larandets Torg har slutforts under
2015. Folkhogskolan i Angered flyttar da in i den ombyggda centrumbyggnaden. | och
med detta ar fastigheten pa Hammarkulletorget fullt uthyrd.

Diskussioner pagar med idrotts- och foreningsforvaltningen om en ombyggnad av
Hammarkullebadet.

| december 2014 tog styrelsen beslut om investering i ett stadsdelshus och handelshus
pa Selma Lagerlofs Torg. Den beslutade investeringen uppgar till 293,8 mnkr.
Detaljplanen har godkénts men dverklagats varfor den annu inte vunnit laga kraft.
Byggnationen beréknas starta sommaren/hésten 2016. Projektering och férhandlingar
med blivande hyresgaster pagar.

Beslut har tagits om pabyggnad av bolagets fastighet pa Lorensbergsgatan. Planerad
byggstart 2017 om erforderliga planer blir antagna. Syftet &r att tillskapa
forskarlagenheter

2.4 Utveckling inom personalomradet

2.4.1 Forvaltnings AB GoteborgsLokaler

Personalvolym och I6nekostnad

2015 2014 2013
Kostnader for
konsultarvode 1594 101
Lénekostnad (exkl 31 623 31 050 28 905
arvoden och soc avg)
Arsarbetare - Arbetad 58 57 54
tid (personalvolym)
Lénekostnad per
arsarbetare 245 >4 >3

GoteborgsLokaler har nyrekryterat affarsutvecklare som pabdérjade sin tjanst 1/2-2015.
Vi har ocksa nyrekrytering inom IT samt ersattningsrekryteringar inom bolaget.

Ovrig utveckling inom personalomradet

Under varen har vi haft ergonomigenomgang med personal samt ett
seminarie/foreldsning i likabehandling med Seroj Ghazarian, utvecklingsledare SLK
Goteborgs Stad.




2.4.2 Intern kontroll
Forvaltnings AB GoteborgsLokaler

Intern kontroll

Arbetet med intern styrning och kontroll genomfors i enlighet med COSO-ramverket
och beskrivs 1 Forvaltnings AB GoteborgsLokalers ”Anvisning for intern styrning och
kontroll”.

Riskerna analyseras och bedéms utifran ett nuldge dar det finns olika former av rutiner
som ska forhindra felaktigheter och oegentligheter. Atgarder som redan ar pa plats
beskrivs och darefter sker bedémning av sannolikhet och konsekvens vilket ger en
sammantagen bedémning av statusniva. Arbetet resulterar i en internkontrollplan, en
évervakningsplan och eventuellt en atgardsplan for riskreducerande atgarder.

Samtliga kontroller ar genomforda och rapporterades till styrelsen i december manad.
Styrelsen faststéllde &ven kommande ars dvervakningsplan.

Under aret aterrapporterades uppdraget ”Oversyn av utbildningsbehovet hos stadens
anstdllda vad det gdller internkontrollfragor” som beslutats av kommunfullméktige. Ett
fatal forbattringsomraden identifierades. De har samtliga atgardats.

2.4.3 Sponsring
Forvaltnings AB GoéteborgsLokaler

Sponsring
Organisation: Ung foretagssamhet

Forhaller sig till bolagets uppdrag enligt dgardirektivet, syftet: Framtida hyresgéster,
frémja naringslivet

Belopp: 30 000 kr
Organisation: NyforetagarCentrum Goteborg

Forhaller sig till bolagets uppdrag enligt dgardirektivet, syftet: Framtida hyresgéster,
frémja naringslivet

Belopp: 15 000 kr ex moms
Organisation: Hammarkullekarnevalen

Forhaller sig till bolagets uppdrag enligt dgardirektivet, syftet: GoteborgsLokaler ager
och forvaltar Hammarkulletorget och detta &r ett sétt att starka Hammarkulletorget som
handels- och motesplats.

Belopp: 20 000 kr

2.4.4 Ekonomisk uppfoljning m a a flyktingsituationen

Forvaltnings AB GoteborgsLokaler

GoteborgsLokaler har inte haft nagra kostnader.

2.45 Goteborgs Stads kommunikationsstrategi



Forvaltnings AB GoteborgsLokaler

Goteborgs Stads kommunikationsstrategi

1. Hur sékerstéller ni ett arbetssatt kring kommunikation som dr i enlighet med stadens
kommunikationsprocess?

e Vianvander oss av de verktygen som finns pa Goteborgs Stads intranét.

¢ Vi har haft kommunikationsutbildning med ledningsgruppen, den som
arrangerades av SLK.

e Vidar med pa kommunikationsmotena som arrangeras av SLK, bade for
kommunikattrer och kommunikatdrschefer.

e Vi haller oss uppdaterade pa nya kompletteringar kring kommunikation t ex
kring sociala media som kom hosten 2015.

2. Hur beaktar ni stadens kommunikationsstrategi i ert kommunikationsarbete?

e Vianvander oss av stadens kommunikationsstrategi vid samarbeten med andra
kommunala aktorer.

e Vi har i bolagets kommunikationsplan med strategin, forhallningssatten,
budskap, mm.

e Vianvander oss av stadens material, t ex vid presentationer dar vi berattar om
Goteborg.

e Ytterligare t ex visat filmen “Oppen for virlden” — for alla medarbetare och den
har ocksa legat pa vart intranat.

2.5 Kommunala andamalet och befogenheterna
2.5.1 Fodrvaltnings AB GoteborgsLokaler

Kommunala &ndamalet och befogenheterna
Kommunala d&ndamal

GoteborgsLokaler ska enligt agardirektivet vara en betydande aktor pa
fastighetsmarknaden genom att varna och aktivt utveckla kommersiella fastigheter.
Bolaget ska bidra genom att skapa lokala och levande handels- och motesplatser i
bostadsomradenas narhet i syfte att astadkomma en positiv inverkan pa narboendes
livskvalitet. Genom att erbjuda service och handel nara bostaden kan de boende fa
tillgang till grundlaggande service utan tidsédande och miljopaverkande resor.
Samtidigt skapas en tryggare miljé genom att man i hogre utstrackning k&nner igen
grannar och handlare. Da vi dr en langsiktig agare med stor uthallighet skapar vi
kontinuitet i foérvaltning och utveckling av vara fastigheter vilket bidrar till ett brett
utbud och trygghet i de boendes narmiljo.

Ett ndra samarbete med bostadsbolagen inom Framtiden innebadr att bolaget aktivt deltar
i utvecklingen av befintliga och nya bostadsomraden. Exempelvis kommer vi att bygga
ca 12 000 kvm affars- och lokalyta vid Selma Lagerlofs Torg och vi deltar ocksa i
utvecklingen av Frihamnen tillsammans med Framtiden. Vi forvaltar alla kommersiella
lokaler som &r beldgna i bostadsbolagens fastigheter.

Bolaget dger 168 000 kvm lokalyta och forvaltar ytterligare 267 000 kvm at
bostadsbolagen inom Framtiden, fastighetskontoret och Parkeringsbolaget. Bolagets
storsta hyresgéaster &r Goteborgs Stad och Vastra Gotalandsregionen. Alla fastigheter ar



belédgna inom Goteborgs Stad.
Befogenheter

Verksamheten bedrivs utifran dgardirektivet och bolagsordningen. Stadens mal &r noga
analyserade och verksamhetsplanen upprattad utifran de mal som ar tillampliga for
bolaget. GoteborgsLokaler foljer stadens véarderingar med helhetssyn, engagemang och
samverkan som bas. GoteborgsLokaler svarar for att man inom bolaget foljer alla lagar,
regler, policyer, riktlinjer och anvisningar som verksamheten omfattas av.

Bolaget bedémer att de kommunala principerna tillampas i verksamheten.

2.6 Analys av strategiska framtidsfragor
2.6.1 Forvaltnings AB GoteborgsLokaler

Analys av strategiska framtidsfragor

Strategiska framtidsfragor kan omfatta manga omraden. Bolaget vill i denna rapport
belysa:

Hyresutvecklingen

Den 6kade investeringsverksamheten och 6kade byggkostnader
Kraven pa levande bottenvaningar

Forandringar i handelsmonster

Den svaga hyresutveckling som blir féljden av 0-index har belysts i 2.1.4. Problemet
accentueras av att staden ar var storsta hyresgast och dar finns en variant pa
’sjalvkostnadsavtal” som innebér en 1ag hyresniva. Hér &r risken uppenbar att hyran inte
tacker vara kostnader. Under 2016 avser vi ta upp en diskussion med staden om denna
problematik.

Investeringstakten okar i bostadsbyggande vilket medfor att ocksa vara investeringar
okar. D& huvuddelen av dessa gors i omraden utanfor stadens absoluta centrum &r
marknadens avkastningskrav hogre och hyresnivaerna lagre. Risken for att investeringar
medfor nedskrivningar finns. Byggkostnaderna har stigit kraftigt de senaste 5-6 aren.
Detta Okar risken for diskrepans mellan investering och fastighetsvarde. De
investeringar vi gor ar strategiskt viktiga for stadens utveckling varfor vi inte kan avsta
fran att gora mindre I6nsamma investeringar. Vi behover darfor 6ka intjaningsféormagan
pa ovrigt fastighetsbestand.

Kraven pa levande bottenvaningar i nyproduktion av bostadsfastigheter ar omfattande i
staden. Vi ser exempel pa detaljplaner dar stora ytor planeras for verksamheter i
bottenvaning samtidigt som det finns liknande lokaler vakanta i omradet. Vi ser en risk
att de ekonomiska konsekvenserna blir negativa for savél fastighetsagare som far sta
med stora vakanser som de hyresgaster som bedriver verksamhet i lokalerna. Det maste
finnas en balans mellan efterfragan pa lokaler, ekonomisk bérkraft hos hyresgasterna
och utbudet. Nyproducerade lokaler kraver precis som nyproducerade bostader en hégre
hyresniva for att fa barkraft. Kan inte hyror pa ratt niva tas ut riskerar detta drabba
bostadshyresgésterna genom hogre hyror. Dessa faktorer har vid planering av
nybyggnation, enligt vart formenande, inte blivit tillrackligt belysta. En féljd av denna
planering &r ocksa att antalet nya bostader blir mindre &n potentialen.

Det sker stora forandringar i handeln. Internethandeln tar snabbt marknadsandelar och
aven etablerade butiker utékar genom e-handel. Genom ett bredare utbud via nétet och
en storre transparens pa marknaden okar prispressen. Generellt kan ségas att den
omsattningsokning som sker fangas upp av e-handeln och butikernas marginaler



krymper. Utvecklingen forvantas leda till mindre ytbehov for affarslokaler. Genom e-
handeln har handeln pa allvar fatt internationell konkurrens, vart femte paket kommer
idag fran annat land.
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3 Uppfdljning av kommunfullmaktiges budget

3.1 Sammanfattande resultat av uppfoljningen av kommunfullmaktiges
prioriterade mal

Bedomning av forvantad maluppfyllelse

Gron = God

Utveckling at ratt hall/Stark trend/om matetal finns - tydlig 6kning
Gul = Viss

Utveckling at ratt hall/Svag trend/om matetal finns - 6kning

Rod = Ingen

Utveckling at fel hall/Ingen alt svag trend/om matetal finns - ingen 6kning alt.
minskning.

Bl& =Svarbedomt

3.1.1 Forvaltnings AB GoteborgsLokaler

5 Bed6mning av

Mal o Eventuell kommentar
maluppfyllelse

Ex pa aktiviteter: samarbete och
projektledning av 16
foretagarféreningar samt 2
marknadsrad,
medborgardialoger vid
ombyggnad av utomhusmiljé Dr
Goteborgarnas mgjligheter till delaktighet och ¥ cod Fries Torg, traffar med boende i

inflytande ska 6ka Hammarkullen ang
Hammarkulletorget, samarbeten
med olika grupper (barn, aldre,
féreningar m m)kring olika
evenemang (ex Kortedala Torgs
60-arsfirande, Varstadardag m
m).

Bidrar till att skapa god tillgéng
till bostadsnéra handels-,
Oka forutsattningarna till goda livschanser och ¥ cod service och motesplatser genom
darmed utjamna dagens skillnader vart arbete med de lokala

torgen.
Torgindex 6kat.

Antalet hushall i Iangvarigt beroende av

forsorjningsstdd ska minska Ej relevant

GoteborgsLokaler beddmer att
bolaget kan bidra till att bryta
segregationen och 6ka

Viss samhdrigheten genom en
lokaluthyrning som bade ar
kommersiell men anda tar andra
hansyn.

Segregationen ska brytas och samhérigheten i
staden starkas

GoteborgsLokaler kan med ett
tydligt trygghetsarbete bidra till
Skillnader mellan méns och kvinnors livsvillkor ¥ cod att skapa trygghet for alla,
ska minska oavsett kon, alder eller harkomst
pa de lokala torgen.
Trygghetsindex har 6kat.

Stadens verksamheter ska vara jamstallda M God Ingar i likabehandlingsplanen

Goteborgarnas halsa ska forbattras och M God Bidrar med motesplatser i




o

Mal

Beddémning av
maluppfyllelse

Eventuell kommentar

skillnaderna mellan olika socioekonomiska
grupper ska minska

stadsdelarna. Planeras och
underhalls utifran jamstalldhets-
och jamlikhetsperspektiv. Bidrar
till att skapa kulturaktiviteter pa
de lokala torgen. Ca 90 events
per ar. Planeras s att det ska
finnas nagot for alla.

Unga goteborgare ingar i
dialogen nar bolaget gor
stadsutvecklingsprojekt.
Bidrar till att skapa
kulturaktiviteter pa de lokala

Barns fysiska milj6 ska bli battre M God torgen. Ca 90 events per ar.
P& de lokala torg som
GoteborgsLokaler ager skapas
plats for lek fér barn. P& andra
torg samverkar vi med
markégaren.
Skolan ska i 6kad omfattning kompensera for
elevers olika forutsattningar pa saval elevniva Ej relevant
som mellan olika skolor
Vi samarbetar med Ung
Skolan ska 6ka barns och elevers mojligheter féretagsamhet for att ge
att inhamta och utveckla kunskaper,formégor Viss ungdomar kunskap om lokaler
och véarden som kan behdvas for eget
foretagande.
Bidrar med métesplatser i
stadsdelarna. Bidrar till att skapa
god tillgang till bostadsnara
handels-, service och
motesplatser genom vart arbete
Unga goteborgares mdjligheter till en rik och ¥ cod med de lokala torgen. Unga
meningsfull fritid ska 6ka goteborgare ingar i dialogen nar
vi gor
stadsutvecklingsprojekt.Bidrar till
att skapa kulturaktiviteter pa de
lokala torgen. Ca 90 events per
ar.
Bidrar med motesplatser i
stadsdelarna. Bidrar till att skapa
god tillgang till bostadsnara
handels-, service och
motesplatser genom vart arbete
Aldres inflytande ska 6ka M God med de lokala torgen. Bidrar
med trygghetsarbete for att
skapa trygghet for alla, oavsett
kon, alder, harkomst m m pa de
lokala torgen. Ex
trygghetsvandringar.
Vi jobbar aktivt med
Goteborg ska minska sin klimatpaverkan for att fast?%irtgelf)etzfa:r?gzrr In\llg'rI? het
bli en hallbar stad med globalt och lokalt M God P gheter, torgen g g
rttvisa utslapp for gczteborgarng att han_dla i
naromradet och darmed bidrar vi
till ett minskat resande.
2 020 ska utslappen av koldioxid i Géteborg ha
minskat med minst 40 procent jamfort med
1990. 2035 ska de konsumtionsbaserade M God Vi jobbar efter plan.
utslappen av vaxthusgaser vara maximalt 3,5
ton koldioxidekvivalenter per invanare
Anvéanda bostadsbyggandet till att stélla om M cod Bolaget ursprung och uppdrag

Goteborg till en socialt och ekologiskt hallbar

ar att ge de boende tillgang till

12



YE B%domnmg av
maluppfyllelse

féregangsstad service och handel i sitt
naromrade. Genom néarhet och
tillganglighet underlattar vi
goteborgarnas vardag.
Tillgangligheten minskar
behovet av att resa for att na
handel och service, vilket sparar
miljon. Torgen med sin
smaskalighet fungerar ocksa
som motesplatser vilket skapar
trygghet. Nér nya bostader och
omraden planeras och byggs
deltar GoéteborgsLokaler aktivt i
utvecklingen av handel och
service. Ex. Frihamnen, etapp 1
dar vi har enmarkanvisning om
1 000 kvm och utvecklingen av
Selma Lagerléfs Torg dar
vikommer att bygga ca 11 000
kvm fér handel och offentlig
service med planerad start
2016.

Eventuell kommentar

Vi kan framst bidra pa tva satt.
1. Genom att omvandla
lokaler/fastigheter som inte
langre fungerar val som lokaler
till bostader. ex studentbostéader
Backa. 2. Genom att sélja mark
och skapa majligheter till
pabyggnader pa befintliga

Bostadsbristen ska byggas bort och ¥ God fastigheter. Exempelvis 56
bostadsbehoven tillgodoses battre lagenheter vid Kyrkbytorget pa
mark vi salt. Vi undersoker
ocksa mgjligheten att sélja
fastigheter med lagt
kommersiellt varde till bolag
inom Framtiden for
bostadsbyggnation. Vi
inventerar stéandigt méjligheter
till fortatning pa vara fastigheter.

Vart arbete med malet besvaras
i hdg grad under punkterna
4.10.3 och 4.11.1. Vart arbete
med nya lokaler sker i nara

Allmannyttan ska behalla sin andel av Viss samarbete med allménnyttan

produktionen av hyresrétter och finns mgjligheter att skapa

utrymme f6ér bostadsproduktion
pa eller i anslutning till vara

fastigheter tillfaller detta bolagen
i Forvaltnings AB Framtiden.

Vart miljdarbete &r inriktat pa att
minska resursférbrukningen,
detta sker genom att vi bygger
om anlaggningar och pa detta
minskar el-, vatten- och

Resurshushallningen ska cka M God varmeforbrukningen. Att

resurshushalla ar aven att ge

goda mdjligheter till fullstandig

kallsortering. Pa alla vara torg

finns mojlighet till kallsortering
for hyresgasterna.

Utvecklar vara torg for att skapa
méjlighet att handla pAhemma
plan. Till de flesta av vara torg &r

Trafiksystemets negativa paverkan pa miljon,

. ; Viss
klimatet och halsan ska minska

13



Beddémning av
maluppfyllelse

Eventuell kommentar

kollektivtrafiken val utbyggd.

Den biologiska mangfalden ska framjas

Viss

Bidrar med att skapa
planteringar och grénytor. Ex. pa
Selma Lagerl6fs Torg, bidrar till
bikupor.

Goteborgs foretagsklimat ska forbattras och ett
hallbart naringsliv ska framjas

M God

Malet &r prioriterat och
GoteborgsLokaler kan paverka
utfallet genom att hyra ut lokaler

som svarar mot foretagens
behov. Det ar viktigt att vi har
modet att ta in foretag med nya
idéer samtidigt som detta maste
vagas mot foretagens
Overlevnadsférmaga. Genom
gemensamma aktiviteter och
marknadsforing runt vara
handelsplatser kan vi stédja och
utveckla foretagens
verksamheter.

Sysselsattningen for grupper langt ifrn
arbetsmarknaden ska 6ka

Ej prioriterat

Tillgangligheten till kultur ska 6ka

M God

Bidrar till att skapa
kulturaktiviteter pa de lokala
torgen. Ca 90 events per ar. Ex.
samarbeten med
Sommarunderhallningen Kultur
Goteborg.

Osakliga I6neskillnader mellan mé&n och
kvinnor ska upphdéra

M God

Arets l6nejamforelse motiverar
inga handlingsplaner avseende
eventuella I6nejusteringar eller
andra atgarder.
GoteborgsLokaler beddmer att
de |6neskillnader som finns
mellan mén och kvinnor &r
sakliga och marknadsméssigt
relaterade.

Upphandling av tjanster med sociala hansyn
ska 6ka

Viss

For bolaget gar utvecklingen at
ratt hall, p& sa vis att vi staller
krav pa social hansyn i fler
upphandlingar an foéregaende ar.
Vi stéller krav pa larlingar vid
byggentreprenader.

3.2 Sammanfattande uppfoljning av kommunfullmaktiges uppdrag

3.2.1 Forvaltnings AB GoteborgsLokaler

Sammanfattande uppféljning av kommunfullméktiges uppdrag

u '3?; ot Om uppdraget inte har utforts; kort
Uppdrag Stadrtsg? kommentar om orsaken till det och ev
Ja/Nej till vilken del uppdraget har genomfoérts
Alla namnder och bolag ska ta fram
likabehandlingsplaner i forhallande till alla Ja
diskrimineringsgrunder. Arbetet ska gélla
ur saval personal- som invanarperspektiv.
Alla verksamheter ska ha kénsuppdelad Ja
statistik och gora en kartlaggning av

14



Har

Om uppdraget inte har utforts; kort

Uppdrag uStp;g;?Sg?et kommentar om orsaken till det och ev
JalNej till vilken del uppdraget har genomférts
resursfordelning utifran kon.
Av den arbetade tiden i Goteborgs Stad
ska max fem procent utféras av timaviénad Ja
personal
Andelen fédda utanfér Norden samt
andelen kvinnor ska oka p& chefsniva
- avseende fodda utanfér Norden pa Nei Under aret har det inte rekryteras nagra
chefsniva ) chefer.
- avseende kvinnor pé& chefsniva Nej Under aret har det inte rekryteras nagra
chefer.
Forvaltningar och bolag ska erbjuda alla
tillsvidareanstallda heltidstjanster liksom Ja
mojligheten till deltid
Under 2015 har vi haft fa egna
. upphandligar och ingen av dem har varit
Under 20.1..5 ska minst 50. proce.r‘lt av . lampliga for att stélla social hansyn.Vi
stadens tjansteupphandlingar géras med Nej

sociala hansyn

jobbar aktivt med frdgan och vill skapa ett
mer proaktivt arbetssatt. Vi kraver att vara
byggentreprendérer ska ha larlingar.

3.3 Kompletterande uppfdljning av vissa av kommunfullmaktiges

uppdrag

3.3.1 Alla enkelt avhjalpta hinder ska vara undanrdjda i kommunens
publika lokaler och pa allman platsmark under mandatperioden.

Forvaltnings AB GoéteborgsLokaler

Enkelt avhjalpta hinder

All inventering &r klar. Atgardsplan och tidplan klar. Allt tgardas under 2016.
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4 Nyckeltalsredovisning

4.1 Forvaltnings AB GoteborgsLokaler

Nyckeltalsredovisning

NKI Torgindex

Utfall 2015

ny matn 2016

Budget/malvarde
2015

Utfall 2014

Utfall 2013

Utfall 2012

NKI
Hyresvéardsindex

Forvaltad
totalyta kvm

71

435 000

440 000

478 000

482 000

484 000

Uthyrningsgrad

MMI baserat pa

88,9 %

ny matn 2016

91 %

90,9 %

90,7 %

92,4 %

arlig enkat

HME ny matn 2016 - - - -
Ekonomi/agare

Rorelseresultat 20 422 16 343 34380 30551 18 098
Rorelsemarginal 10 % 8% 18 % 17 % 10 %
Resultat efter

finansiella 18 470 14 874 30 654 2034 10 277
poster

Nettomarginal 9% 7% 16 % 1% 6 %
Kassalikviditet 69 % - 88 % 49 % 84 %
Soliditet 52 % - 52 % 52 % 52 %
Eget kapital 420 074 - 431 529 330 708 311 648

Forklaringar till bolagsspecifika matvarden.

Hyresvardindex kommer fran bolagets kundundersokning i vilken GoteborgsLokaler
fragar sina lokalhyresgaster om vad de tycker om bolaget som hyresvard.

Torgindex kommer fran den gemensamma undersokningen bolaget gor tillsammans
med Bostadsklustret. Dar fragas de boende om vilket betyg de ger sitt narmaste lokala

torg.

MMI undersokning ej gjord for perioden, nésta méatning 2016 via staden.

HME undersékning nytt from 2016 via staden.

Budget/malvarden 2015 ej gjorda for balansrakning.



5 Bokslut

5.1 Sammanfattande analys

Se bifogade arsredovisningar.
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GOTEBORGSL

Locals

| ar bar GoteborgsLokalers arsredovisning formen av arets stora kampanj, Locals. Kampanjen
har tackat torgens lokala kunder, vara egna Locals, samtidigt som den lockat nya kunder till
torgen.

En Local dr en person som har en kdnsla av att tillhéra en naturlig gemenskap. Att vara en
Local ér att ha torget som sitt vardagsrum, att kdnna sig som hemma. En Local gillar att
befinna sig i ett tydligt sammanhang, att vara del av en grupp, att vara stammis och att
kéinna sig lite lokalpatriotisk och stolt. Locals kéinner att det dr deras torg. De kdnner sitt
torg!

Under 2015 har torgens besokare fatt mojlighet att visa vilket som ar deras lokala torg.
Besokare har kunnat vinna en unik Locals-t-shirt genom att svara pa ett quiz pa torgens
hemsidor. Aven Locals-event, Locals-kassar och Locals pizzakartonger har varit en del av
kampanjen. Dessutom har Locals-konceptet marknadsforts i en rad olika kanaler.

Alla som kanner att de passat in i malgruppen har bjudits in att bli Locals. Vi har passat pa att
tacka alla vara Locals for att de med sin narvaro gjort torgen till en tryggare, mer levande och
roligare platser.

Lagom till jul tog vi Locals vidare med konceptet Local Love. Vi ville ge torgens alla besdkare
en chans att visa sin karlek pa och, kanske framfor allt, till deras lokala torg. Under december
manad hangde vi darfor upp mistlar pa torgen. Under dessa projicerades ett rott hjarta med
den karaktaristiska Local Love-loggan samt hashtaggen #locallovegbg. Manga tog chansen
att visa sin karlek under misteln och sprida budskapet i sociala medier.
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Detta ar GoteborgsLokaler

GoteborgslLokaler dger och forvaltar stadsdelstorg, butiks- och kontorslokaler i Goteborg.
Bolaget bildades 1996 och ingar sedan 2014 i koncernen Goteborgs Stadshus AB som éar
heldgt av Goteborgs Stad.

Halften av de forvaltade ytorna ligger vid lokala stadsdelstorg. Malet ar att skapa trivsamma,
trygga och tillgdangliga torg med ett gott utbud av det som goteborgaren behdver i sin
vardag. Pa s3 satt bidrar GoteborgslLokaler till att bygga ett hallbart Goteborg.

Forvaltade ytor 434 858 m?
Foérvaltade hyresavtal 2 633 avtal
Totala hyresintakter, tkr 166 019
Fastighetsvarde, tkr 1373 700
Rorelseresultat, tkr 20 422
Uthyrningsgrad, m2 88,9 %
Resultat efter finansnetto, tkr 18 470

Synlig soliditet 54 %

71

Hyresgastindex
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Torgindex

~
©
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VD har ordet
”GOTEBORGSLOKALER — EN SAMHALLSAKTOR ATT LITA PA”

Nar vi tar hand om vara torg och lokaler bidrar vi till tilliten i samhallet i stort. Genom att
skapa tillgang till bra handel, service och trygga motesplatser dar man kdnner igen varandra
sa starks tilliten — det ar sa vi inom GoteborgsLokaler ser pa vart uppdrag.

Manniskors tillit till varandra och till samhallet ar ett “helt centralt smoérjmedel i ett
valfungerande samhalle”, skriver statsvetarna S6ren Holmberg och Bo Rothstein i SOM-
institutets senaste rapport, Fragment.

De skriver ocksa att nastan 80 procent av svenskarna anser att de kan lita pa andra
manniskor. Det ar en hog siffra, jamfort med manga andra europeiska lander. Forskarna talar
om att en hog mellanmansklig tillit sanker "transaktionskostnaderna” i ett samhalle. Beslut
fattas smidigare och blir mer effektiva. Litar vi pa varandra blir det mesta lattare.

| Fragment beskrivs ocksa en dansk studie som visar att invandrare fran lander med |3g social
tillit tenderar att oka tilliten efter ett antal ar i Danmark. Avgérande fér den 6kningen ar hur
de uppfattar kvaliteten i de offentliga institutionerna. Mellanmansklig tillit ar alltsa inte sa
starkt kulturellt bestamt som tidigare forskare havdat, utan bestams i hog grad av kvaliteten
pa samhallets institutioner, skriver Holmberg och Rothstein.

Efter den tragiska hdandelsen pa Varvaderstorget i mars, da tva personer skots till dods och
ytterligare ett antal skadades, blev det extra tydligt hur viktigt det ar med tillit och narhet.
Vara forvaltare och centrumutvecklare hade manga méten med hyresgasterna och deras
kunder for att skapa trygghet, lyssna och fanga upp asikter. Det ledde bland annat till att vi
ansoOkte hos Lansstyrelsen om utdkad kameradvervakning och att vara hyresgaster erbjods
en kurs i atgarder for trygghet och sakerhet. Nar resultatet av arets
lokalhyresgastundersokning presenterades befarade vi att trygghetsbetyget for
Varvaderstorget skulle ha minskat — men det var precis tvartom. Det hade 6kat med 27
enheter, fran 35 till 62 (pa en skala 0—-100). Férhoppningsvis var det ett resultat av vart — och
andras — arbete, bade i det akuta skedet och efterat.

Dokumenterad ordning och reda ar ocksa ett satt att starka tilliten. | varas blev
GoteborgsLokaler kvalitetscertifierat enligt ISO 9001 efter ett internt arbete som startade
redan i oktober 2012. For vara hyresgaster och kunder innebér det annu battre service och
snabbare aterkoppling nar det uppstar ett problem. Nu gar vi vidare for att bli
miljocertifierade enligt ISO 14001.

Avdelningen Framtidens IT, som tillhér GoteborgsLokaler, har férandrats och omorganiserats
under aret. Nu arbetar man enligt ITIL:s ramverk, ett certifierat arbetssatt for IT-foretag.



Systerbolaget Alvstranden Utveckling har blivit kund hos Framtidens IT och vi diskuterar
dven med Higab om att supportera deras IT-verksamhet.

2015 var andra aret med organisationen som foljde av Goteborgs Stads bolagsdversyn. En
konsekvens av den ar att var koncernstyrelse har beslutat att géra forandringar i
fastighetsinnehavet. Det innebar bland annat att vi tar dver dgandet av den nya saluhallen i
Kvillebacken och far férvaltningsansvar for salutorgen, vilket vi ser fram emot! Hela eller
delar av fyra fastigheter ska saljas till kommunens bostadsbolag for att mojliggora
bebyggelse. Detta kdnns oerhort bra da det finns ett stort behov av nya bostader.

Arbetet fortsatter med de stadsutvecklingsprojekt som vi ar involverade i. Det storsta ar
Selma Lagerl6fs Torg, dar vi hoppas kunna borja bygga ett nytt stadsdelshus med rum foér
kultur hésten 2016. Senare i processen ska vi bygga lokaler for handel, vard och service. |
Frihamnen arbetar vi tatt ihop med Framtidenkoncernen och planerar for ett
sammanhangande strak med butiker och annan verksamhet pa sammanlagt cirka 1 000
kvadratmeter. Har blir fastighetsbildningen tredimensionell — vi dger lokalerna i bottenplan,
medan ldgenheterna ovanpa ska dgas av bostadsforetagen. Vi arbetar nara
Framtidenkoncernen dven pa andra sidan dlven, i projektet kring Skeppsbron.

Som offentligt agt bolag dr GoteborgsLokaler en av samhallets aktérer som manniskor maste
kunna lita pa och ha fortroende for. Jag ser fram emot att tillsammans med mina
medarbetare fortsatta bidra till tilliten i samhallet — den ska vi vara radda om.

Goteborg februari 2016
Robert Hornquist

VD



Forvaltningsberéattelse

Styrelsen och verkstdllande direktéren for Férvaltnings AB G6teborgsLokaler,
organisationsnummer 556082-4897, avger hidrmed redovisning av bolagets verksamhet
under 2015.

Agarforhallande

Forvaltnings AB GoteborgsLokaler ar ett heldgt dotterbolag till Higab AB, vilket ags i sin
helhet av Goteborgs Stadshus AB som har Goteborgs Stad som ensam agare.

Agardirektiv
GoteborgsLokalers roll for att starka Goteborgssamhallet

GoteborgsLokaler ska vara en betydande aktor pa fastighetsmarknaden genom att varna och
aktivt arbeta for att utveckla de kommersiella fastigheterna. Bolaget ska bidra genom att
skapa lokala och levande handels- och moétesplatser i bostadsomradenas narhet i syfte att
astadkomma en positiv inverkan pa de narboendes livskvalitet. Handelsplatserna ska kdnnas
trygga och ha ett utbud och serviceniva som matchar kundernas behov. Bolagets dialog med
Goteborgssamhallet ar viktig och ska praglas av 6ppenhet.

GoteborgsLokaler ska ha ett langsiktigt hallbart forhallningssatt och lata ett
helhetstankande, som beaktar saval ekologiska som sociala och ekonomiska aspekter, vara
vagledande vid fullgérande av sitt uppdrag.

En del av Higab-koncernen

Goteborgs Stads bolag dgs av koncernbolaget Géteborgs Stadshus AB. Inom koncernen ar
bolagen indelade i sju underkoncerner eller kluster efter olika politikomraden. Higab AB &r
moderbolag inom lokalklustret med dotterbolagen Forvaltnings AB GéteborgsLokaler,
Goteborgs Stads Parkerings AB och Alvstranden Utveckling AB.

KOMMUNFULLMAKTIGE
GOTEBORGS STADSHUS AB

NARINGSLIV ENERGI BOSTADER LOKALER

TURISM &
EVENEMANG

KOLLEKTIV-

HAMN TRAFIK



Uppdrag

De fyra bolagen i lokalklustret har manga gemensamma berdéringspunkter men arbetar
utifran olika uppdrag. Higab ager, forvaltar och utvecklar fastigheter inom naringsliv,
utbildning, kultur och idrott. Agardirektivet betonar framfér allt uppgiften att varda och
utveckla stadens kulturfastigheter.

GoteborgsLokaler forvaltar kommersiella lokaler for butik, kontor och kommunal
verksamhet. Har ligger tonvikten pa stadens torg da uppdraget ar att skapa lokala och
levande handels- och motesplatser i Goteborg.

Parkeringsbolaget bidrar till stadens utveckling och férandrade resvanor genom att erbjuda
och driva utvecklingen av parkerings- och mobilitetslosningar. Bolaget bedriver
parkeringsverksamhet, som skotsel och 6vervakning, pa egna ytor samt pa andra
fastighetsagares parkeringsomraden.

Alvstranden Utveckling har i uppdrag att férverkliga Vision Alvstaden. Tillsammans med
Goteborgs Stads planerande forvaltningar och naringslivet utvecklar bolaget en
inkluderande, grén och dynamisk innerstad runt alven.

Nyckeltal for lokalklustret 2015

Lokalyta, m? 1445 033
Parkeringsplatser, antal* 42 427
Uthyrningsgrad, % 91,3
Marknadsvarde 18 537
Hyresintakter, mnkr 1075
Fastighetsinvesteringar, mnkr 434
Arets resultat, mnkr 310

*) Parkeringsbolaget, egna och forvaltade platser.
Verksamhet och organisation

GoteborgsLokaler dger, forvaltar och utvecklar stadsdelstorg, butiks- och kontorslokaler i
Goteborg. Bolaget arbetar i en matrisorganisation som har flera karnverksamheter. En del av
organisationen ar inriktad pa fastighetsforvaltning och andra delar arbetar med
gemensamma fragor for flera bolag inom Goteborg Stad. Merparten av bolagets 58
tillsvidareanstallda finns inom den fastighetsforvaltande delen.
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Lokaler for handel och kontor i omvarlden

Runt om Goteborgsomradet planeras for nya kommersiella lokaler for handel, framst genom
att bygga om och till befintliga handelsplatser till exempel Avenyn, Amhult, MdIndals
centrum och Backaplan. Vid Gamlestadens nya resecentrum och Kulan-omradet kommer
stora satsningar att goras. Aven externhandeln férvintas bli stérre. | Sisjon byggs allt mer
och handeln i Backebol fortsatter att vaxa. Kbpcentrumet Allum i Partille planerar att bygga
ut.

Efterfragan pa kontor ar stor, framfor allt pa moderna lokaler i centrala lagen. Vakansgraden
for kontor har haft en varierande utveckling for stadens olika omraden jamfort med samma
period forra aret. Noterbart ar att inom Ovriga innerstaden har vakansgraden 6kat medan
den har minskat pd Norra Alvstranden.

Marknad Q2 2015

CBD! 3,7%
Ovriga Innerstaden 5,6 %
Norra Alvstranden 4,8%
Vastra Goteborg 11,8%
Molndal 9,1%
Ovriga Hisingen 82%
Ostra Goteborg 13,5%

Kalla: JLL, Nordic City Report, hosten 2015

GoteborgsLokalers fastigheter
GoteborgsLokalers fastighetsforvaltning arbetar utifran tva uppdrag:

e Externforvaltning — fastighetsforvaltning med driftsnettoansvar eller intaktsansvar.
e Agda fastigheter — foérvaltning av eget bestand.

Forvaltade m2

Antal Yta Hyresvérde Ytvakans
kontrakt m? mnkr %
Externforvaltning 1664 267 187 275 6,9 %
Agda 969 167 671 169 11,1 %
2633 434 858 444 8,5%

* Hyresvarde avser 2015 ars hyror

1 CBD = Central Business District
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Externforvaltning

Externforvaltningsuppdragen omfattar lokaler i enskilda hus eller i bostads- och
parkeringshus och ar av typen totalforvaltning eller ekonomisk forvaltning. GoteborgsLokaler
har totalférvaltningsuppdrag med fastighetsutveckling och driftsnettoansvar for
Parkeringsbolaget och fastighetskontoret. Ekonomisk férvaltning med uthyrning och
foradling har vi for bolagen i Framtidenkoncernen och for trafikkontoret.

De externforvaltade lokalerna finns primart i de bostadsomraden som Framtidenkoncernen
ager och forvaltar. Den uthyrningsbara ytan for externférvaltningen uppgar till 267 187 m2.

Agda fastigheter

GoteborgsLokalers dgda fastigheter finns i hela Géteborg och omfattar lokaler vid 21
stadsdelstorg samt vard- och kontorsfastigheter. Oftast ar bolaget den dominerande
fastighetsagaren av lokaler i respektive omrade vilket ger en betydelsefull position.
Foretaget ar starkt representerat i nordost och pa Hisingen.

Fastigheterna ar byggda framst under 1950-, 1960- och 1970-talen, samtidigt som
bostadsbyggandet tog fart i Goteborg. De ar till sin karaktar formade efter den tidens behov
av handel och service. Det innebar att fastigheterna ligger centralt i stadsdelarna, men en bit
fran trafiklederna.

De kommersiella lokalerna i dgda fastigheter bestar i huvudsak av kontor, butiker och lager
samt fritids- och samlingslokaler. Den uthyrningsbara ytan uppgar till 167 671 m?2.

Framtidens IT

Framtidens IT ansvarar for drift och support av infrastruktur, kommunikations- och
basapplikationer for Goteborgs Stads bolag inom bostads- och lokalklustren (utom Higab).
Verksamheten sysselsatter 18 personer och ar ett verksamhetsomrade inom
GoteborgsLokaler.

Framtidens IT skoter driften av ndrmare 300 servrar, kommunikation till cirka 1 900 punkter i
fastigheter och supporten for drygt 1 200 anvandare. Storre projekt under 2015 har varit
fortsatt implementering av Office 365 och av intranat for Framtidenkoncernen och for
GoteborgsLokaler samt fortsatt etablering av ITIL som arbetssatt. Ny kund under 2015 ar
Alvstranden Utveckling.
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Styrmodell och maluppfyllelse

Grunden i planeringen av GoteborgsLokalers verksamhetsar ar Géteborgs Stads budget och
prioriterade mal, inriktningsdokument, dgardirektiv, bolagets flerariga affarsplan, resultat
fran genomférda undersdkningar samt omvarldsanalyser. Utifran detta tar bolaget fram
inriktningen for GoteborgsLokaler. Darefter gors for varje handelsplats och storre fastighet

en handlingsplan med malsattningar for kommande ar. Dessa aggregeras sedan till

bolagsniva och redovisas i den arliga verksamhetsplanen, vilken féljs upp vid tre tillfallen

under aret.

Verksamhetsplan och
budget

Uppf6ljning av
handlingsplaner
Prognos (okt) mot budget
Rappet 3 (UR3)

Internkontrollplan

Handlingsplan och
affarsplan per handelsplats
och storre fastighet

Uppifoljning av
handlingsplaner

Prognos (aug) mot budget
Prognos 3 till ext forv
kunder

Rappet 2 (UR2)

Rappet Arsrapport

Bokslut och uppf6ljning
mot foregaende ars
verksamhetsplan/handlings
planer, fg ars utfall och mot
budget

Prognos 1 till ext forv
kunder

Rappet 1 (UR1)

Uppf6ljning av
handlingsplaner

Prognos (mars) mot budget
Prognos 2 till ext forv
kunder

Hyresgistundersokningen
2017, 2019
Kundundersokningen
2016

5 arig Strategisk plan, rev

GoteborgsLokaler planerar, arbetar och féljer upp verksamheten utifran tre malomraden:

verksamhet, ekonomi och medarbetare.
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Verksamhet Ekonomi Medarbetare

4 N s N

Vardindex
Rorelseresultat Medarbetarindex

Torgindex

\_ J \_ J

Total energimangd: Fjarrvarme (" D ( )

KWh/m2, El KWh/m2, Fjv+EI
2
kWh/m Resultat efter -
. Sjukfranvaro
finansnetto

IT - SLA

\_ J \_ J

Verksamhetsmalen bestar av vardindex, torgindex, energimal och mal fér IT-verksamheten
(SLA, Service Level Agreement).

Vardindex baseras pa den kundundersdkning som gors bland lokalhyresgésterna. Indexet
delas in i kundvard och service, skotsel/underhall och felanmalan. Den senaste matningen
gjordes hosten 2015. Vardindex for agda lokaler blev 71.

Torgindex baseras pa Framtidenkoncernens undersoékning bland bostadshyresgasterna, det
vill sdga torgens kunder. Senaste matningen gjordes hdsten 2014. Pa fragan "vilket
helhetsbetyg ger du/ni ert lokala centrum/torg?” gav 74 procent betyget bra eller mycket
bra.

Energimalen utgors av total energimangd som ar fjarrvarme plus el (ej hyresgastel eller
egenproducerad el) képt energi. Vardet fér 2015 blev 154 kWh/m?,( 2014 160 kWh/m?).

Framtidens IT f6ljs upp genom 6verenskommelserna i SLA (Service Level Agreement). Detta
ar dock ett nytt mal — 6verenskommelserna ar framtagna och utformade tillsammans med
kunderna och bérjar [6pa under 2016. Darfor finns inget utfall for 2015.

Ekonomimalen bygger pa rorelseresultat och resultat efter finansnetto. Rorelseresultat for
2015 uppgick till 20,4 mnkr, malet var 16,3 mnkr. Resultat efter finansnetto for 2015 uppgick
till 18,5 mnkr, malet var 14,0 mnkr.

Medarbetarmalen bestar av motiverad medarbetar-index, MMI, och sjukfranvaro. MMI-
matning har vi gjort 2011, 2013 och 2014. De tva forsta aren fick GoteborgsLokaler MMI 77,
och i 2014 ars matning fick bolaget 79 i MMI. Ingen undersdkning ar gjord under 2015. Malet
for sjukfranvaron var 2,0 och utfallet blev 6,0 procent.
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Styrinstrument och intern kontroll

GoteborgsLokalers interna styrinstrument bestar av agardirektiv, bolagsordning, styrelsens
arbetsordning, planer, program, riktlinjer, policydokument, anvisningar, vision, affarsidé, mal
och strategier.

Policyer och riktlinjer

| GoteborgsLokalers verksamhetshandbok finns regler, riktlinjer och rutiner som uppdateras
regelbundet. Nya regler och rutiner kommuniceras till samtliga medarbetare och
intressenter. Med anledning av Goteborg Stads beslut “Regler for styrande dokument i
Goteborgs Stad” har bolagets egna policyer upphavts och i férekommande fall antagits som
”Anvisningar”.

Intern kontroll och riskanalys

Bolaget har under aret gjort en foretagsovergripande riskanalys som identifierat, analyserat,
kategoriserat och utvarderat mojligheter och hot som paverkar GéteborgsLokaler pa bade
strategisk och operationell niva. Huvudsyftet med analysen ar att sdkerstalla att
verksamhetens mal kommer att uppnas. Vasentliga risker har presenterats i bolagets
internkontrollplan och darefter har olika atgarder vidtagits.

Sjalvdeklaration

Goteborgs Stad har en handlingsplan for forstarkt intern kontroll och 6ppenhet. Den
innefattar bland annat sjalvdeklaration, sjalvvardering och extern verifiering. Under 2015
genomforde GoteborgsLokaler pa uppdrag av stadsrevisionen en sjalvdeklaration med
sjalvvardering, men utan extern verifiering, inom omradet HR-16n.

Medarbetare

Antalet tillsvidareanstallda uppgick vid arets slut till 58 (58) personer varav 24 (23) kvinnor
och 34 (35) man. Antalet nyanstéllningar under aret var 5 (5) och antalet pensionsavgangar
var 3 (4).

Bolaget tillhandahdll under aret 3 praktikplatser, tog emot 4 feriearbetande skolungdomar
och anstallde en sommarjobbare.

Sjukfranvaron uppgick till 6,0 procent (4,1).
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Miljo
GoteborgsLokaler foljer kommunfullmaktiges prioriterade mal inom miljdomradet. | arbetet

for att minska miljopaverkan fokuserar GéteborgsLokaler pa:

e Energianvandning och klimatpaverkan
e Miljo- och halsostérande @mnen

e Inneklimat

e Avfallshantering

e Resor

Uppfyllelsen av mal och aktiviteter mats och aterrapporteras arligen.

Las mer om bolagets miljoarbete i Hallbarhetsredovisningen, sid 54.

Finansiell information
Intakter och resultat

Bolagets hyresintdkter uppgick 2015 till 166,0 mnkr (152,8), vilket dr en 6kning med 13,2
mnkr mot foregaende ar. Per kvadratmeter uppgar hyresintakten till 990 (903) kr.
Hyresbortfallet till f6ljd av vakanser och rabatter 6kade till 11,2 mnkr (10,5).
Forvaltningsintakterna om 21,5 mnkr (20,1) bestar huvudsakligen av arvoden for utforda
forvaltningstjanster. Bolagets finansnetto uppgick 2015 till -2,0 mnkr (-3,7). Resultat efter
finansiella poster uppgick till 18,5 mnkr (30,7). Arets resultat efter bokslutsdispositioner,
koncernbidrag och skatt uppgick till 18,3 mnkr (45,1).

Forvaltningsfastigheter
Fastigheternas varde

| samband med bokslutet gors en vardering per fastighet. For fastigheter som vid
varderingstillfallet har ett hogre bokfort varde an det aktuella bedémda verkliga vardet gors
en individuell provning. Nedskrivning gors efter denna prévning med erforderligt belopp.

Tidigare gjorda nedskrivningar provas vid varje bokslutstillfalle. Om behov finns aterfors
tidigare gjorda nedskrivningar 6ver resultatrakningen.

Det verkliga vardet for 2015 ar inhamtat fran extern oberoende varderare.
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Bolagets fastighetsbestand har ett totalt avkastningsvarde pa 1 374 mnkr (1 061) att jamfora
med bokfort varde pa 720 mnkr (715). Arets resultat paverkas positivt av aterférda
nedskrivningar med 0,4 mnkr (10,1).

Arets vardering innebar en 6kning av avkastningsvardet med 29,4 procent (11,6) jamfort
med foregdende ar. Det totala vardet pa 1 374 mnkr motsvarar 8 193 kr/m? (6 276).

Investeringar

Arets fastighetsinvesteringar uppgick till 43 mnkr (87) inklusive energiinvesteringar.
Projekten har till storsta delen varit av mindre och medelstor karaktar.
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Finansiella risker och kanslighetsanalys
Kéanslighetsanalys
Effekter pa resultatet

GoteborgsLokalers resultat paverkas av flera faktorer. Forandring av dessa parametrar ger

foljande forandring av arets resultat.

Effekter pa arets resultat Forandring +/- Resultateffekt mnkr
Hyresintakter, brutto 1% +/-1,8

Drifts- inkl. centrala kostnader 1% -/+0,9
Hyresbortfall 10 % -/+1,0
Underhallskostnader 10 kr/m? -/+1,7

Rénteniva * 1% -[+2,4

* Rdntekanslighet 1 ar

Kontraktens |6ptid

De flesta hyreskontrakt, cirka 90 procent, forfaller inom ett till tre ar och hyresintakterna ar
till storsta delen kopplade till konsumentprisindex. Storre lokalhyresgaster har ofta langre
kontrakt, fem till tio ar, medan mindre oftast har kontraktstider pa tre ar.

Hyresgéaster

Hyresgasterna domineras av Goteborgs Stads och Vastra Gotalandsregionens verksamheter,
till exempel kontor for stadsdelsforvaltningar, skolor, bibliotek, forskolor, samlingslokaler,
badanlaggningar, vardcentraler och tandvard. Pa dagligvarusidan ar Ica och Axfood de stora
hyresgasterna. De tio storsta hyresgdsterna star for drygt 70 procent av hyresvardet.

Vakans

Bruttovakansgraden for bolagets lokaler var vid arsskiftet 11,1 procent (9,1), vilket
motsvarar en yta om cirka 18 566 m? (15 430). En stor del av vakansen, cirka 6 700 m? &r
strategiskt avstallda i vantan pa ombyggnad. Den justerade bruttovakansen till reell vakans
blir 7,1 procent (7,0).
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Rantor

Rantekostnaderna ar for narvarande pa mycket 1ag niva. Fran och med 2014 sker all
upplaning via Goteborgs Stads koncernbank.

Finansnettots rantekénslighet

Under antaganden om oférandrad lanevolym, oférandrad rantebindningstid samt
positionssammansattning avseende ranteexponeringen kommer bolagets finansnetto att
paverkas enligt tabellen nedan. Berdkningen ar baserad pa de rantor som géllde pa

balansdagen samt utifrdn en omedelbar och bestdende ranteférandring pa en procentenhet

pa hela avkastningskurvan.

Finansnettots rantekanslighet 2015-2018, mnkr

Rdnteantagande 2015 2016 2017 2018
Ranteniva 2015-12-31 -2 -2 -2 -2
Ranteniva +1 procentenhet -4 -4 -4
Ranteniva -1 procentenhet 0 0 0
Finansiering

GoteborgsLokaler har en stark finansiell stallning. Det egna kapitalet uppgar vid periodens
slut till 420 mnkr (432). Den synliga soliditeten uppgar till cirka 54 procent (53). Utifran
fastigheternas berdknade avkastningsvarde uppgar bolagets justerade egna kapital till 944
mnkr (711) efter uppskjuten skatt, som ar beraknad till 22 (22) procent. Detta ger en
justerad soliditet pa cirka 72 procent jamfort med foregaende ars 61 procent. All finansiell

verksamhet och riskhantering inom bolaget dr samordnad och hanteras fran och med 2014

av Goteborgs Stads koncernbank inom ramen fér Goteborgs Stads finanspolicy och
finansiella riktlinjer. Med finansiella risker avses ranterisk, valutarisk, likviditets- och
refinansieringsrisk samt kredit- och motpartsrisk.

18



Utsikter 2016
| bolaget

2015 var andra aret med organisationen som féljde av Goteborgs Stads bolagséversyn.
Under 2016 planeras det att goras en del férandringar i fastighetsinnehavet, bland annat
genom att bolaget tar 6ver dgandet av den nya saluhallen i Kvillebacken och far
forvaltningsansvar for salutorgen. Hela eller delar av fyra fastigheter ska séljas till
kommunens bostadsbolag for att skapa fler bostader.

| december 2014 tog styrelsen beslut om investering i ett stadsdelshus och handelshus pa
Selma Lagerlofs Torg. Den beslutade investeringen uppgar till 293,8 mnkr. Detaljplanen har
godkants och vunnit laga kraft. Byggnationen berdknas startar senhdsten 2016. Projektet
markerar en utokning av GoteborgsLokalers roll da det ar forsta gangen i bolagets historia
som vi genomfor en stérre nybyggnation.

Under aret blev bolaget kvalitetscertifierat enligt ISO 9001. Inom miljdomradet fortsatter vi
att fokusera pa energi- och driftsoptimering.

Hosten 2015 genomfordes en lokalhyresgastundersdkning. Resultatet fran den ger en
fardriktning for vad vi ska fokusera pa under 2016. For lokalhyresgasterna ar det viktigt med
god kundvard och service. Idag har vi goda betyg men vi kan bli annu battre, bland annat vad
galler hur vi manar om lokalhyresgasten, hur lyhorda vi ar for synpunkter och dnskemal och
att lokalhyresgasten blir informerad om vad som hander i fastigheten. Sedan tidigare vet vi
att skotsel, utbud och trygghet ar viktiga fragor. Dessa kommer vi fortsatta att jobba med,
varje arbetsdag.

Att skapa hallbara forutsattningar for verksamheterna i vara lokaler, levande narmiljéer och
sociala motesplatser ar fortsatt vart uppdrag.

For 2016 forvantas GoteborgsLokaler gora ett positivt resultat efter finansnetto.
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Yttrande fran styrelsen enligt ABL 18 kap 4 §
Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande star (kronor):

Ingdende balanserade vinstmedel 338 164 342
Arets resultat 18 344 714
Summa 356 509 056

Styrelsen och verkstéllande direktoren féreslar att ovanstaende medel disponeras enligt
foéljande:

Utdelning, 1 031 kr per aktie 10 310 000
I ny rakning balanseras 346 199 056
Summa 356 509 056

Styrelsens yttrande 6ver den féreslagna vinstdispositionen

Styrelsens uppfattning ar att den féreslagna kapitaléverféringen, i form av utdelning, ej
hindrar bolaget fran att fullgéra sina forpliktelser pa kort och lang sikt, ej heller att fullgéra
erforderliga investeringar. Den foreslagna utdelningen kan darmed férsvaras med hansyn till
vad som anfors i ABL 17 kap 3 § 2—3 stycket (forsiktighetsregeln).

Bolagets utdelning (vardedverforing) ar ett led i en skattemassig disposition, dar koncernen
utnyttjar bolagets skattemassiga underskott. Den foreslagna utdelningen motsvaras saledes
av ett erhallet koncernbidrag. Ingen vardedverfoéring har gt rum, da erhallet tillskott och
foreslagen utdelning ska ses i ett sammanhang.

Utdelning kommer att betalas dagen efter arsstdamman, den 4 mars 2016.
Resultat och stdllning

Betrdffande bolagets resultat och stéllning i 6vrigt hdnvisas till efterféljande finansiella
rapporter.
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FINANSIELLA RAPPORTER

Resultatrakning

(tkr) Not 2015 2014
Intakter

Hyresintakter 2 166 019 152 753
Forvaltningsintakter 3 21480 20 087
Summa Intdkter 187 499 172 840

Kostnader i fastighetsforvaltningen

Driftskostnader 4,5 - 81525 - 80 340
Underhallskostnader - 38929 - 34771
Fastighetsskatt - 5540 - 5235

- 125994 - 120 346
Driftsoverskott 61 505 52494

Av- och nedskrivningar i
fastighetsforvaltningen 6 - 33650 - 14 074

Bruttoresultat 27 855 38420

Centrala administrationskostnader

(inkl avskrivningar) 5,6, - 13 203 - 11138
Ovriga rérelseintikter 8 24 062 23294
Ovriga rérelsekostnader 5 8 - 18 292 - 16 196

- 7 433 - 4040
Rorelseresultat 20 422 34 380
Finansiella intakter 37 104
Finansiella kostnader - 1989 - 3830
Finansnetto 9 - 1952 - 3726
Resultat efter finansiella poster 18 470 30 654
Bokslutsdispositioner 10 4 882 27 400
Skatt pa arets resultat 11 - 5007 - 12 951
Arets resultat 18 345 45 103
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Balansréakning

(tkr)

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgangar

Ovriga immateriella anlaggningstillgdngar

Summa évriga immateriella anléggningstillgangar

Materiella anléiggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter

Inventarier och 6vriga anlaggningstillgangar
Pagaende ombyggnad

Summa materiella anldggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav
Langfristiga fordringar

Summa finansiella anldggningstillgangar
Summa anldggningstillgangar

Omsdttningstillgangar

Korta fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernbolag

Kortfristig fordran mot Goteborgs Stad
Skattefordran

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Summa korta fordringar

Kassa och bank
Summa omsdttningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital
Uppskrivningsfond
Reservfond

Summa bundet eget kapital
Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Not  2015-12-31  2014-12-31
12
- 31
- 31
13
686 276 680 656
38567 37211
31750 28 346
756 593 746 213
40 40
15 15
55 55
756 648 746 299
431 76
16 857 36 605
12783 28 406
8616 8616
1482 5033
15 9920 3825
50 089 82 561
- 2
50 089 82 563
806 737 828 862
1000 1000
55 165 55718
7 400 7 400
63 565 64 118
338164 322308
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Arets resultat 18 345 45 103

Summa fritt eget kapital 356 509 367 411
Summa eget kapital 420 074 431529
Obeskattade reserver

Ackumulerade avskrivningar utéver plan 10 17768 12 000

Summa obeskattade reserver 17 768 12 000

Avsdttningar

Uppskjuten skatteskuld 14 56 092 51 085

Summa avsdttningar 56 092 51 085

Ldngfristiga skulder 16

Skulder till Géteborgs Stad 17 240 000 240 000
Summa langfristiga skulder 240 000 240 000
Kortfristiga skulder 16

Leverantorsskulder 15 852 24 853

Skulder till koncernbolag 3550 4412

Ovriga skulder 15329 13 668

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 18 38 072 51315

Summa kortfristiga skulder 72 803 94 248

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 806 737 828 862
POSTER INOM LINJEN

STALLDA SAKERHETER OCH ANSVARSFORBINDELSER

Ansvarsforbindelser 19 11195 11152
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Forandring i eget kapital

Férandringar i eget kapital

Ingdende balans 2014-01-01
Uppskrivning mark

Arets resultat

Utgaende balans 2014-12-31

Ingdende balans 2015-01-01
Forandring uppskrivningsfond
Utdelning

Arets resultat

Utgaende balans 2015-12-31

Fritt eget
Aktiekapital Uppskrivningsfond Reservfond kapital
1000 - 7 400 322308
55718
45103
1000 55718 7 400 367 411
1000 55718 7 400 367 411
- 553 553
29 800
18 345
1000 55 165 7 400 356 509

Aktiekapitalet utgors av 10 000 aktier med kvotvarde 100 kr.
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Kassaflédesanalys

(Tkr)

Lépande verksamhet

Rorelseresultat

Justeringar for poster som ej ingar

i kassaflodet

Erhallen ranta

Erlagd ranta

Kassafléde fran den l6pande verksamheten

fére fordndring av rérelsekapital

Kassafléde fran féréndring av

rérelsekapital

Kassafléde fran den lépande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i immateriella anlaggningstillgangar
Forsaljning av anlaggningstillgangar

Investeringar i byggnader och pagaende
ombyggnad
Investeringar i 6vriga anlaggningstillgangar

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan
Koncernbidrag
Utdelning

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

ARETS KASSAFLODE

Likvida medel vid arets borjan

Not

20

21

22

2015 2014
20422 34 380
34 269 15590

37 104

3836 1827
50 892 48 247
25191 21523
25701 69 770

- 2

1900 3700
42 577 89 262

3549 3629
44 226 89193

- 47 828
32700 -
29 800 -

2900 47 828
15 625 28 405
28 408 3
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Likvida medel vid arets slut 22 12783 28 408
Summa disponibla medel 12 783 28 408

Rintebirande nettolaneskuld

Nettolaneskuld vid arets ingang - 211592 - 192169
Okning/minskning av rantebirande skulder - - 47 828
Okning/minskning av likvida medel - 15625 28 405
Rintebdrande nettolaneskuld - 227217 - 211592

Noter med redovisningsprinciper
Belopp i tkr om inget annat anges

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Fran och med 2014 upprattas arsredovisningen i enlighet med arsredovisningslagen och
Bokforingsnamndens allmanna rad BENAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning
(K3). Tidigare tillampades arsredovisningslagen och Redovisningsradets rekommendationer
nr 1-29, férutom nr 29, och akutgruppens uttalanden nr 1-3, 8-41.

Intdkter

Hyresintdkterna aviseras i forskott och periodisering av hyror sker darfor sa att endast den
del av hyrorna som beldper pa perioden redovisas som intakter. Fastighetsforsaljningar
redovisas i samband med att risker och formaner som forknippas med aganderatten 6vergar
till koparen. Resultat fran fastighetsforsaljningar redovisas bland dvriga rérelseposter.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas nar det ar sannolikt att den framtida ekonomiska
nyttan tillfaller bolaget.

Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter och/eller vardestegring. |
begreppet forvaltningsfastigheter ingar byggnader, byggnadsinventarier, mark och
markanlaggningar. Fastigheterna redovisas till anskaffningsvarde med tillagg for eventuella
vardehojande forbattringsarbeten samt uppskrivningar och med avdrag for planenliga
avskrivningar och eventuella nedskrivningar.

Tillkommande utgifter aktiveras om en komponent till visentlig del byts ut. Aven helt nya

komponenter aktiveras. Vid byte av komponent gors en utrangering av eventuellt
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kvarvarande varde av den ersatta komponenten. Denna utrangeringskostnad redovisas i
resultatrakningen som 6vrig rorelsekostnad.

Ovriga tillkommande utgifter redovisas som underhallskostnad i den period de uppkommer

Kostnader for uttagande av pantbrev inrdknas i anskaffningsvardet i den man de bedéms
som vardehojande, i annat fall redovisas de som driftskostnader.

Intdkter fran forvaltningsfastigheterna redovisas i enlighet med avsnittet intakter.
Samtliga bolagets fastigheter klassificeras som férvaltningsfastigheter.

| samband med bokslutet gors en vardering per fastighet. For fastigheter som vid
varderingstillfallet har ett hogre bokfort varde an det aktuella bedémda verkliga vardet gors
en individuell provning. Nedskrivning gors efter denna prévning med erforderligt belopp.

Tidigare gjorda nedskrivningar provas vid varje bokslutstillfalle. Om behov finns aterfors
tidigare gjorda nedskrivningar 6ver resultatrakningen.

Pdgdaende ny- och ombyggnationer

Pagaende ny- och ombyggnationer varderas till direkta anskaffningskostnader med tillagg for
viss del av indirekta kostnader. Projekt som inte fullfoljs kostnadsfors. En individuell
vardering gors av varje projekt. Pagaende projekt, som i kalkylen visar pa ett
nedskrivningsbehov vid fardigstallandet, skrivs ned i takt med upparbetade projektkostnader
tills att nedskrivningen uppgar till skillnaden mellan fardigstallt projekt och bedémt
marknadsvarde.

Inventarier och 6vriga anldggningstillgdgngar

Dessa anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar enligt
plan och eventuella nedskrivningar. Avskrivning sker linjart dver den berdaknade
nyttjandeperioden.

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart 6ver respektive komponents berdknade nyttjandeperiod.
Nyttjandeperioden kan variera fran byggnad till byggnad till f6ljd av olika materialval.

Planenliga avskrivningar pa byggnadens huvudkomponenter gors utifran foljande
nyttjandeperioder:
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Stomme & grund 50-100 ar

Tak 30-50 ar
Fasad 30-50 ar
Installationer 15-40 ar
Stomkompletteringar 15-50 ar
Lokalanpassningar 3-20 ar

Avskrivning pa 6vriga anlaggningstillgangar baseras pa anskaffningsvardet.
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Planenliga avskrivningar pa 6vriga anlaggningstillgdngar/komponenter gors utifran foljande
nyttjandeperioder:

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

Lanefinansiering

Laneskulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde minskat med gjorda amorteringar.
Laneutgifter periodiseras och resultatfors 6ver I6ptiden. Resultateffekt som uppstar vid
fortidsinlosen av lan, periodiseras 6ver kvarstaende |6ptid pa de ursprungliga lanen. Vid en
vasentligt forandrad finansiering kan effekten kostnadsféras direkt.

Fordringar

Fordringar ar upptagna till det belopp som efter individuell prévning berdknas inflyta.
Likvida medel

Likvida medel utgors av kassa- och bankmedel.

Redovisning av inkomstskatter

Med inkomstskatter avses skatt som baseras pa foretagets resultat. Skattepliktigt resultat ar
det 6ver- eller underskott for en period som ska ligga till grund for berdkning av periodens
aktuella skatt enligt gdllande lagstiftning.

Periodens skattekostnad eller skatteintakt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Uppskjuten skatt ar skatt som hanfor sig till skattepliktiga eller avdragsgilla temporara
skillnader som medfor eller reducerar skatt i framtiden.

Aktuell skatt &r 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 balansrdakningen, for alla skattepliktiga
temporara skillnader mellan bokférda och skatteméssiga varden for tillgangar och skulder.
Uppskjutna skattefordringar redovisas i balansrakningen avseende underskottsavdrag och
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samtliga tempordra skillnader i den omfattning det ar sannolikt att beloppen kan utnyttjas
mot framtida skattepliktiga dverskott. Det redovisade vardet pa uppskjutna skattefordringar
provas vid varje bokslutstillfalle och reduceras till den del det inte langre ar sannolikt att
tillrackliga skattepliktiga overskott kommer att finnas tillgangliga for att kunna utnyttjas.

Uppskjuten skatt beraknas enligt de skattesatser som forvantas galla for den period da
tillgangen atervinns eller skulder regleras.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen kan inkludera likvida medel,
vardepapper, fordringar, rorelseskulder och upplaning. Dessa redovisas till de belopp
varmed de berdknas inflyta respektive nominellt belopp.

Avsattningar

En avsattning definieras som en skuld, vilken ar oviss till belopp eller den tidpunkt da den ska
regleras. Redovisning sker da det finns ett atagande till f6ljd av en intrdffad handelse, en
tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras och det ar troligt att ett utflode av resurser
kommer att ske.

Leasing
Leasegivare

Bolagets hyreskontrakt utgor operationella leasingkontrakt. Intdkter fran operationella
leasingkontrakt redovisas i enlighet med avsnittet intakter.

Leasetagare

Bolaget har ingatt vissa finansiella leasingkontrakt som avser bilar och kontorsmaskiner.
Dessa ar av mindre varde och paverkar inte bolagets resultat eller stédllning och redovisas
darfér som operationella leasingkontrakt.

Ersattning till anstallda

Ersattningar till anstallda i form av [6ner, betald semester, betald sjukfranvaro med mera
redovisas i takt med intjanandet. Betraffande pensioner och andra ersattningar efter
avslutad anstéllning klassificeras dessa som avgiftsbestdmda eller formansbestamda
pensionsplaner.
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Pensioner

Formansbestamda och avgiftsbestamda pensionsplaner redovisas enligt hittillsvarande
svensk redovisningspraxis som bygger pa Tryggandelagen. Bolaget redovisar samtliga
pensionsplaner som avgiftsbestamda. Pensionskostnad avser den kostnad som paverkat
arets resultat. Samtliga pensionspremier kostnadsfors under den period de intjdnas.
Bolagets VD ager ratt till en premiebestamd tjanstepension pa 30 procent av ordinarie 16n.
Ovriga befattningshavare féljer den kollektivavtalade tjanstepensionen enligt ITP-planen.

Aktieagartillskott och koncernbidrag

Aktieagartillskott ar aktiedgartransaktioner och redovisas som en kapitaloverforing, det vill
saga som en okning av fritt eget kapital. Koncernbidrag redovisas i resultatrakningen som en
bokslutsdisposition.

Kassaflodesanalys

Den indirekta metoden har anvants for att redovisa kassafléden fran den I6pande
verksamheten.

Verksamhetsomraden och geografiska omraden

Bolaget bedriver sin verksamhet inom Goteborgs Stad med kunder inom samma geografiska
omrade. Verksamheten omfattar uthyrning och férvaltning av fastigheter. Bolagets primara
segment ar det som redovisats i resultat- och balansrakningen. Nagon sekundar
indelningsgrund har inte bedomts vara aktuell.
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Not 2 Hyresintdkter 2015 2014

Lokaler 162 300 149 163
Ovrigt 3719 3590
Summa hyresintdkter 166 019 152 753

De framtida icke-uppsagningsbara leasingavgifterna i nominella vdarden framgar av nedanstaende tabell

2015 2014
Lokaler
inom ett ar 157 528 148 348
1-5ar 269 582 235382
>5ar 84918 69 534
Summa 512 028 453 264

Av bolagets kontraktsportfolj per 2015-12-31 ar 24 % (27) av hyresvardet (arshyror) uppsagningsbart
inom ett ar, 69 % (64) senare an ett ar men inom fem ar och 7 % (9) senare an fem ar.

De flesta hyreskontrakt, cirka 90 procent, forfaller inom ett till tre r och hyresintdkterna &r till storsta
delen kopplade till konsumentprisindex. Storre lokalhyresgaster har ofta langre kontrakt, fem till tio ar,
medan mindre oftast har kontraktstider pa tre ar

Not 3 Forvaltningsintdkter 2015 2014
Forvaltningsuppdrag 21 369 19975
Ovrigt 111 112
Summa forvaltningsintakter 21480 20 087
Not 4 Driftskostnader 2015 2014
Varme - 11663 - 11 065
El och gas - 6224 - 6 367
Vatten och avlopp - 2144 - 2 036
Avfallshantering - 1748 - 1762
Fastighetsskotsel - 13 445 - 13 307
Driftsadministration - 44 720 - 43 565
Ovriga driftskostnader - 1581 - 2238
Summa driftskostnader - 81525 - 80340

Bolagets kostnader for operationell leasing inklusive hyra av kontor uppgar till 3 mnkr (3).
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Not 5 Ersdittning till styrelse, VD och évrig personal 2015 2014

Léner och ersdttningar

VD, styrelse - 1233 - 1171
Ovriga anstillda - 30552 - 30005
Summa léner och ersattningar - 31785 - 31176
Pensionskostnader

VD, styrelse - 333 - 326
Ovriga anstillda - 5337 - 4 442
Summa pensionskostnader - 5670 - 4768
Ovriga sociala kostnader - 13576 - 13 032
Summa personalkostnader - 51031 - 48 976

Inga tantiem eller liknande ersattningar har utbetalts under aret. Kostnader for personal
hanfors till drifts-, centrala kostnader och Ovriga rorelsekostnader efter arbetsfunktion.

Principer

Till styrelsens ordférande, ledamoter och suppleanter utgar arvoden enligt kommunfullméktiges beslut.
Ersattning till verkstallande direktéren utgors av grundlon, 6vriga férmaner samt pension.
Pensionsformaner och 6vriga formaner utgar som del av den totala ersattningen. Ersattning till
verkstallande direktoren beslutas av moderbolagets verkstéllande direktor i samrad med Goteborgs
Stad.

Ersattningar och 6vriga férmaner under ar 2015

Grundlén/ Ovriga Pensions- Totalt
styrelsearvode  férmaner kostnad
Styrelseordf, vice ordf - 76 - - - 76
Styrelseledamoter - 48 - - - 48
Styrelsesuppleanter - 26 - - - 26
Verkstallande direktor - 1071 - 10 - 333 - 1414
Ovriga ledande befattningshavare - 6270 - 100 - 1987 - 8 357
Totalt - 7491 - 110 - 2320 - 9921

Ersattningar och ovriga formaner under ar 2014

Grundlon/ Ovriga Pensions- Totalt
styrelsearvode  férmaner kostnad
Styrelseordférande - 35 - - - 35
Styrelseledamoter - 73 - - - 73
Styrelsesuppleanter - 17 - - - 17
Verkstallande direktor - 1046 - 7 - 326 - 1379
Ovriga ledande befattningshavare - 6193 - 111 - 1638 - 7942
Totalt - 7364 - 118 - 1964 - 9446
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Ovriga formé&ner avser kostférman.
Gruppen 6vriga ledande befattningshavare bestar av 7 personer (7).

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

Pensioner

Bolagets VD ager ratt till en premiebestamd tjanstepension pa 30 procent av ordinarie
[6n.

Ovriga befattningshavare foljer den kollektivavtalade tjinstepensionen enligt ITP-planen.
inom ITP-planen.

Avgdngsvederlag

| beloppet pensionskostnader for VD ingar infriad pensionsutfastelse for avgaende VD.

Med VD har traffats avtal om en 6msesidig uppsagningstid pa sex manader samt ett
avgangsvederlag pa 18 manader vid uppsagning fran bolagets sida. Med nagra 6vriga ledande
befattningshavare finns avtal om en manads uppsagningstid med ett avgangsvederlag pa tolv
manadsloner. Resterande 6vriga ledande befattningshavare féljer kollektivavtal.

Medelantal anstdllda 2015 2014
Kvinnor 19 18
Man 30 29
Summa medelantal anstallda 49 47
Féretagsledningens kdnsférdelning

2015 Man Kvinnor Totalt
Styrelse 4 3 7
VD, 6vriga ledande befattningshavare 6 2 8
Totalt 10 5 15

2014 Man Kvinnor Totalt
Styrelse 4 3 7
VD, 6vriga ledande befattningshavare 6 2 8
Totalt 10 5 15
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Not 6 Av- och nedskrivningar

Planenliga avskrivningar i fastighetsférvaltningen
Markanlaggningar

Byggnader

Byggnadsinventarier

Bredbandsnat

Inventarier bredband

Summa avskrivningar i fastighetsforvaltningen

| 2015 ars avskrivningar for byggnader utgor 7,2 mnkr
direktavskrivning for ombyggnadstillagg som
engangsbetalats.

Nedskrivningar i fastighetsférvaltningen

Byggnader

Summa nedskrivningar i fastighetsforvaltningen
Aterférda nedskrivningar i fastighetsférvaltningen
Byggnader

Summa aterférda nedskrivningar i fastighetsforvaltningen

Summa av- och nedskrivningar i férvaltningen

Planenliga avskrivningar inom centrala kostnader
Avskrivningar inventarier
Summa planenliga avskrivningar inom centrala kostnader

Summa av- och nedskrivningar

Not 7 Centrala administrationskostnader

Centrala administrationskostnader

| centrala administrationskostnader ingar betalt arvode till revisionsbyra

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB:
Revisionsarvode
Summa arvode

Utover ovanstaende arvode till valt revisionsbolag har arvode utgatt for lekmannarevision

med 105 tkr (121).

2015 2014
381 199
31037 21851
2 504 2066
45 44

45 44
34012 24204
- 4256

- 4256

362 14 386
362 14 386
33 650 14074
1 809 1601
1809 1601
35459 15 675
2015 2014
11394 9537
11394 9537
164 179
164 179
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Not 8 Ovriga rérelseintéikter och -kostnader 2015 2014
Ovriga rérelseintdkter

IT-support 22 605 21 851
Reavinst fastighetsforsaljning 1190 806
Ovrigt 267 636
Summa ovriga rorelseintakter 24 062 23 293
Ovriga rérelsekostnader

IT-support - 18 292 16 196
Summa ovriga rorelsekostnader - 18 292 16 196
Not 9 Finansnetto 2015 2014
Finansiella poster hdnférbara till féretagets tillgangar

Ranteintdkter Goteborgs Stads koncernbank 27 57
Ranteintakter externt 10 47
Summa finansiella poster hdanférbara till féretagets tillgangar 37 104
Finansiella poster hdnférbara till féretagets skulder

Rantekostnader Goteborgs Stads koncernbank - 1988 3802
Rantekostnader externt - 1 28
Summa finansiella poster hanforbara till féretagets skulder - 1989 3830
Finansnetto - 1952 3726
Not 10 Bokslutsdispositioner 2015 2014
Avsattning till periodiseringsfond - -
Uppldsning av periodiseringsfond - 400
Avskrivningar utover plan - 5768 5700
Erhallna koncernbidrag 10 650 32 700
Summa bokslutsdispositioner 4 882 27 400
IB Periodiseringsfond - 400
+ avsattning - -
- uppldsning - 400
UB Periodiseringsfond - -
IB Ackumulerade avskrivningar utover plan 12 000 6 300
+ avsattning 5768 5700

- upplosning
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UB Ackumulerade avskrivningar utover plan

IB Summa obeskattade reserver
+ summa avsattningar
- summa upplosningar

UB Summa obeskattade reserver

Not 11 Skatt pd drets resultat

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt avseende forandringar i

temporara skillnader -

Redovisad skattekostnad -

Skillnaden mellan bolagets redovisade skattekostnad och skattekostnad
baserad pa gallande skattesats bestar av féljande komponenter:

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt gallande skattesats -

Bokforda ej skattepliktiga intakter

Bokforda ej avdragsgilla kostnader
Skatteeffekt schablonradnta periodiseringsfond
Justering avseende tidigare ar

Summa skatt pa arets resultat -

Not 12 Immateriella anlédggningstillggngar
Immateriella anldggningstillgdngar

Ingdende anskaffningsvarden
Inkép
Omklassificeringar

Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde

Utgaende planenligt restvérde

17 768 12 000
12 000 6 700
5768 5 700
- - 400

17 768 12 000
2015 2014
5007 - 12 951
5007 - 12 951
2015 2014
23351 58 054
5137 - 12772
4 5

8 - 185

- 1

134 -
5007 - 12 951
2015 2014
31 140

- 2

31 - 111

- 31

- 31
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Not 13 Materiella anléiggningstillgangar

Férvaltningsfastigheter

2015 2014
Marknadsvarde
Ingdende marknadsvarde 1061371 950 635
Investeringar 39173 91 563
Fastighetsforsaljning - 1900 - 3700
Ovrig vardeférandring 275 056 22 873
Utgdende marknadsvarde 1373700 1061371

Vid varje arsskifte varderas bolagets fastighetsbestand och varje fastighet

asatts ett marknadsvarde. Vardena berdknas genom en varderingsmodell som ska spegla mest
sannolika pris vid en forséljning pa den 6ppna marknaden. Det verkliga vardet for 2015 ar
inhdmtat fran extern oberoende vérderare. Underlag for den externa varderingen utgors av
aktuella kontrakterade intakter, uppgifter angaende uthyrda areor respektive vakanta lokaler samt
utfall for drifts- och underhallskostnader.

For 2014 gjordes en internvardering av bolagets fastigheter med ettars kalkyl som bygger pa Gordons
formel. Driftnettot for varderingsaret beraknas med kontrakterade intdkter minskade med faktisk
vakans och schabloniserade kostnader samt utgaende fastighetsskatt. Driftnettot kapitaliseras med ett
direktavkastningskrav som ar unikt for varje fastighet. Direktavkastningskraven for respektive fastighet
har inhdamtats fran extern oberoende varderare. Underlag fér de externa direktavkastningskraven
utgors av aktuella kontrakterade intdkter, uppgifter angaende uthyrda areor respektive vakanta lokaler
samt utfall for drifts- och underhallskostnader.

Mark

Ingaende anskaffningsvérden 51129 49 241
Inkép - 2944
Forsdljningar/utrangeringar - - 1689
Omklassificering - 633
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 51129 51129
Ingdende uppskrivning 71434 -
Arets uppskrivning - 71434
Forsdljningar/utrangeringar - 710 -
Utgaende ackumulerade uppskrivningar 70724 71434
Ingdende nedskrivningar - 35 - 135
Aterford nedskrivning 35 100
Utgaende ackumulerade nedskrivningar - - 35
Utgdaende bokfort restvarde mark 121 853 122 528
Taxeringsvarde 125434 120434
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Markanléggningar

Ingdende anskaffningsvarde
Omklassificering
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde

Ingdende ackumulerade avskrivningar enligt plan
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Utgaende planenligt restviarde markanldggningar

Bredbandsndt byggnad

Ingdende anskaffningsvarden
Utgaende ackumulerat anskaffningsvirde

Ingdende ackumulerade avskrivningar enligt plan
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Utgdende planenligt restvirde

Byggnad

Ingdende anskaffningsvarden
Inkdp
Forsaljningar/utrangeringar
Omklassificering

Utgdende anskaffningsvarden

Ingaende ackumulerade avskrivningar enligt plan
Forsaljningar/utrangeringar

Omklassificering

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Ingdende uppskrivningar
Omklassificering

Arets avskrivning pa uppskrivningar
Utgaende uppskrivningar

2015 2014

7394 3927

2762 3467

10 156 7 394

- 296 97
- 381 199
- 677 296
9479 7098

2015 2014

885 885

885 885

- 170 126
- 45 44
- 215 170
670 715

2015 2014
1242012 949 437

- 9309

- 2103

34 669 285 369
1276 681 1242012

- 628294 502 525
- 669 13 298
- 90 724

- 30933 21747
- 659896 628 294
5646 5 750

- 104 104
5542 5 646
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Ingdende nedskrivningar - 69 049 - 71482

Forsaljningar/utrangeringar 669 14 196
Aterford nedskrivning, reversering 327 14 286
Omklassificering - - 21793
Arets nedskrivningar - - 4256
Utgaende ackumulerade nedskrivningar - 68 053 - 69 049
Utgaende planenligt restvdrde byggnad 554 274 550 315
Summa forvaltningsfastigheter 686 276 680 656
Taxeringsvarde 428 821 402 821

Avskrivningar sker I6pande pa anskaffningsvarde reducerat med ackumulerade nedskrivningar. Ackumulerade
nedskrivningar utgér nedskrivningar brutto fére avskrivning. Aterstdende kvarvarande ackumulerade
nedskrivningar efter avskrivningar uppgar till 42 801 tkr.

Inventarier 2015 2014
Ingdende anskaffningsvarden 64 655 50 327
Ink6p 3549 3629
Forsaljning/utrangeringar - - 6 582
Omklassificiering 2 165 17 281
Utgaende anskaffningsvirden 70 369 64 655
Ingaende ackumulerade avskrivningar enligt plan - 27 444 - 30 315
Forsaljningar/utrangeringar - 6 582
Arets avskrivningar - 4358 - 3711
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan - 31802 - 27 444
Utgaende planenligt restvirde inventarier 38 567 37 211
Pdagdende ombyggnad

Ingdende anskaffningsvarden 28 346 57 404
Under aret nedlagda kostnader 42 577 62 505
Under aret overfort till forvaltningsfastigheter - 39173 - 91563
Utgaende anskaffningsvirden 31750 28 346
Utgaende planenligt restvirde 31750 28 346
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Not 14 Uppskjuten skatt 2015 2014
Temporéra skillnader foreligger i de fall tillgangars eller skulders redovisade respektive
skattemassiga varden ar olika. Bolagets temporara skillnader har resulterat i uppskjutna
skatteskulder och uppskjutna skattefordringar avseende foljande poster:
Uppskjutna skatteskulder
Skillnad redovisat viarde/skattemassigt varde fastighet 56 092 51129
Uppskjutna skattefordringar
Underskottsavdrag - 13
Ovriga temporéra skillnader - 31
Uppskjuten skuld/skattefordran, netto 56 092 51085
Not 15 Férutbetalda kostnader och upplupna intéikter 2015 2014
Forutbetalda kostnader 4925 3825
Upplupna intakter 4995 -
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 9920 3825
Not 16 Skuldernas férfallotider

Inom 1 ar 1-5ar
Ldneskulder
Skulder till Goteborgs Stads koncernbank 240000 -
Summa laneskulder 240 000 -
Rérelseskulder
Leverantorsskulder 15 852 -
Skulder till koncernbolag 3550 -
Ovriga skulder 15329 -
Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter 38072 -
Summa rorelseskulder 72 803 -
Not 17 Finansiella skulder
Réintebdrande skulder 2015 2014

Bokfort Bokfort

mnkr varde varde
Skulder till Goteborgs Stads
koncernbank 240,0 240,0
Totalt 240,0 240,0
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Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intéikter

Upplupna rantekostnader

Upplupna kostnader for underhall

Upplupna kostnader for el, varme och liknande
Upplupna personalkostnader

Upplupen fastighetsskatt

Forutbetalda hyresintdkter

Ovriga poster

Summa upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Not 19 Ansvarsforbindelser

Stampelskatt vid fastighetsforvarv, for vilka uppskov erhallits
Ansvarsbelopp, arbetsgivarorganisationen Fastigo
Summa ansvarsforbindelser

Not 20 Justeringar fér poster som ej ingar i kassaflédet

Avskrivningar, nedskrivningar och aterféringar avseende
materiella anlaggningstillgangar.
Realisationsvinst/forlust vid férsaljning av materiella
anlaggningstillgangar

Ovrigt

Summa justeringar for poster som ej ingar i kassaflodet

Not 21 Kassafléde fran féréindring i rérelsekapital

Okning(-)/Minskning(+) av kortfristiga fordringar
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder
Summa kassafléde fran forandring i rérelsekapital

Not 22 Likvida medel

Likvida medel utgors av balansrdakningens poster kassa och bankmedel.
Kortfristig fordran mot Goteborgs Stads koncernbank utgér likvida medel i kassaflodet.

2015 2014
1836 3683
1564 1750
2503 2764
5351 4877
5540 5099
19 278 28 768
2 000 4374
38 072 51315
2015 2014
10571 10571
624 581
11195 11152
2015 2014
35459 15676
1190 806
- 720

34 269 15 590
2015 2014
5593 7721
19 598 13 802
25191 21523
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Not 23 Finansiell riskhantering

All finansiell verksamhet och riskhantering inom bolaget ar samordnad och hanteras from 2014

av Goteborgs Stads koncernbank inom ramen for Géteborgs Stads finanspolicy och finansiella
riktlinjer. Med finansiella risker avses ranterisk, valutarisk, likviditets- och refinansieringsrisk, kredit-
och motpartsrisk.

Not 24 Upplysningar om néirstdende samt koncerninterna transaktioner

Moderbolag dar Forvaltnings AB GoteborgsLokaler ar dotterbolag, ar Higab AB, och koncern-
organisationsnummer 556104-8587, med sate i Goteborg.

Bolaget star under bestammande inflytande fran moderbolaget Goteborgs Stadshus AB samt fran
moderbolagets dgare Goteborgs Stad. Nagra transaktioner med ledande befattningshavare eller
nyckelpersoner, utdver |6n och andra ersattningar, se not 5, har inte forekommit.

Intéikter och kostnader inom koncernen 2015 2014

Andel av totala intéikter
Bolag och namnder inom Goteborg Stad 56 % 57 %

Andel av totala kostnader i rérelseverksamhet
Bolag och namnder inom Goteborg Stad 20 % 19%

Vid kop och forsaljning mellan koncernféretag inom Goteborgs Stad tillampas samma principer for
prissattning som vid transaktioner med extern part.

Kop och forsaljning av fastigheter mellan koncernféretag sker till skattemassigt restvarde.

K6p och forsaljning av andra anlaggningstillgangar sker till bokfort varde.
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Not 25 Nyckeltalsdefinitioner

Férvaltningsfastigheter

Fardigstdllda byggnader, mark, markanldaggningar och lokalanpassningar.

Fastighetsinvesteringar

Investeringar i fastigheter inklusive investeringsbidrag.

Soliditet

Redovisat eget kapital plus kapitalandelen av obeskattade reserver i forhallande till
balansomslutningen.

Justerad soliditet

Redovisat eget kapital plus kapitalandelen av obeskattade reserver plus bedomt 6vervarde pa
fastigheter minskat med uppskjuten skatt pa fastigheter i forhallande till den justerade
balansomslutningen.

Genomsnittlig finansieringskostnad
Finansiell kostnad i férhallande till genomsnittlig lanevolym matt vid utgangen av varje manad.

Kassafldde exklusive investeringar

Resultat efter finansiella poster exklusive avskrivningar, nedskrivningar samt aterforda
nedskrivningar.

Rdintetdickningsgrad, ggr

Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader avseende foretagets skulder exkl. av- och
nedskrivningar samt aterforda nedskrivningar i férhallande till finansiella kostnader avseende
foretagets skulder.

Skuldsdttningsgrad, ggr

Rantebarande skulder i forhallande till redovisat eget kapital.

Férvaltning

Medelhyra, hyresbortfall, driftkostnader, underhallskostnader, centrala kostnader och driftséverskott
har berdknats pa genomsnittlig lokalyta.

Driftéverskott, kr/m2

Bruttoresultat exkl. av- och nedskrivningar samt aterférda nedskrivningar i forvaltningen i forhallande
till total yta.
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Not 26 Héiindelser efter balansdagen

Inga vasentliga handelser har intraffat, utover den ordinarie verksamheten, efter rakenskapsarets utgang.
De finansiella rapporterna undertecknas den 11 februari 2016 och kommer att framlaggas pa ordinarie
arsstamma den 4 mars 2016.

Géteborg 2016-02-11

Lage Rahm Lisbeth Boethius Arne Heldtander
Styrelseordforande Vice ordforande
Bertil Lidfeldt Robert Hornquist Eva Nilsson

Verkstéallande direktor

Var revisionsberdttelse betrdffande denna Var granskningsrapport har limnats 2016-02-11.
arsredovisning har ldmnats 2016-02-11.
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bror Frid Tove Adlerberth Ann-Britt Svensson
Auktoriserad revisor Av kommunfullmdktige utsedda lekmannarevisorer
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Revisionsberattelse

Till arsstimman i Forvaltnings AB GéteborgsLokaler, org.nr 556082-4897

Rapport om arsredovisningen

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Forvaltnings AB GoteborgsLokaler for ar 2015.
Bolagets arsredovisning ingar i den tryckta versionen av detta dokument pa sidorna 8-44.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar fér Grsredovisningen

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att uppratta en arsredovisning
som ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen
och verkstéllande direktoren bedémer dr nédvandig for att uppratta en arsredovisning som inte
innehaller vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kraver att
vi foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att uppna rimlig sakerhet att
arsredovisningen inte innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika dtgarder inhdmta revisionsbevis om belopp och annan
information i arsredovisningen. Revisorn viljer vilka dtgarder som ska utforas, bland annat genom att
bedoma riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den interna
kontrollen som ar relevanta for hur bolaget upprattar arsredovisningen for att ge en rattvisande bild i
syfte att utforma granskningsatgarder som ar andamalsenliga med hansyn till omstandigheterna,
men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision
innefattar ocksa en utvardering av andamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvants
och av rimligheten i styrelsens och verkstallande direktorens uppskattningar i redovisningen, liksom
en utvardering av den dvergripande presentationen i arsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger
en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av Férvaltnings AB GoteborgsLokalers finansiella
stallning per den 31 december 2015 och av dess finansiella resultat och kassafloden for aret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att arsstamman faststaller resultatréakningen och balansrakningen.
Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust samt styrelsens och verkstallande direktérens forvaltning for
Forvaltnings AB GoteborgsLokaler for ar 2015.
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Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust, och det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for forvaltningen enligt
aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sdkerhet uttala oss om forslaget till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust och om férvaltningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt god
revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande bolagets vinst
eller forlust har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for
att kunna bedéma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver var revision av arsredovisningen
granskat vasentliga beslut, atgarder och forhallanden i bolaget for att kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstallande direktoren ar ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har dven
granskat om nagon styrelseledamot eller verkstallande direktéren pa annat satt har handlat i strid
med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och andamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att arsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstallande direktoren ansvarsfrihet fér rakenskapsaret.

Goteborg den 11 februari 2016

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bror Frid
Auktoriserad revisor
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Granskningsrapport

Till arsstamman i
Forvaltnings AB GoteborgsLokaler Org.nr 556082-4897

Till Goteborgs kommunfullmaktige for kannedom

Vi, av fullmaktige i Goteborgs kommun utsedda lekmannarevisorer, har
granskat Forvaltnings AB GoteborgsLokalers verksamhet under ar 2015.

Styrelse och verkstallande direktor ansvarar for att verksamheten bedrivs i enlighet med
lagar och foreskrifter, bolagsordning samt dgardirektiv.

Vart ansvar ar att granska och bedéma om bolagets verksamhet har skotts pa ett
andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstallande satt samt att bolagets interna
kontroll har varit tillracklig.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen, kommunens
revisionsreglemente, god revisionssed i kommunal verksamhet och med beaktande

av de beslut kommunfullmaktige och arsstamman fattat. En sammanfattning av

utférd granskning har overlamnats till bolagets styrelse och vd i en granskningsredogorelse.
Granskningen har genomforts med den inriktning och omfattning som behdvs for att ge
rimlig grund

for var bedomning.

Vi bedomer att bolagets verksamhet har skotts pa ett andamalsenligt och fran ekonomisk
synpunkt tillfredsstdllande satt och att bolagets interna kontroll har varit tillracklig.

Goteborg 2016-02-11

Tove Adlerberth Ann-Britt Svensson
av kommunfullmaktige av kommunfullmaktige
utsedd lekmannarevisor utsedd lekmannarevisor
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Styrelse, foretagsledning, revisorer

Styrelse Fodd ar Invald i styrelse ar
Lage Rahm Ordforande (MP) 1980 2015
Lisbeth Boéthius Vice ordférande (M) 1949 2015
Arne Heldtander Ledamot (M) 1943 2014
Bertil Lidfeldt Ledamot (S) 1948 2015
Eva Nilsson Ledamot (S) 1958 2015
Jenny Grannas Suppleant (V) 1984 2015
Sverker Cassberg Suppleant (M) 1961 2015

Foretagsledning Fodd ar Anstalld ar
Robert Hérnquist Verkstallande direktér 1962 2011
Magnus Ranch Hallbarhetschef 1954 1996
Michael Backegren Ekonomichef 1966 1997
Pia Johnson Marknadschef 1970 1997
Catharina Sundberg  Fastighetschef 1962 1998
Ingemar Olsson Skattechef 1951 1998
Bo Saljo Sakerhetschef 1958 2006
Christer Henriksson IT-chef 1966 2013
Bror Frid Ohrlings PricewaterhouseCoopers
AB

Tove Adlerberth
lekmannarevisorer

Ann-Britt Svensson
lekmannarevisorer
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Flerarsoversikt

(Belopp i mnkr om ej annat anges) 2015 2014 2013 2012 2011
RESULTATRAKNING

Hyresintakter, brutto 175,1 163,2 149,4 149,1 148,5
Hyresbortfall - 91 - 10,5 - 13,9 - 9,6 - 10,6
Hyresintakter, netto 166,0 152,8 135,5 139,5 137,9
Forvaltningsintakter 21,5 20,1 18,6 17,8 16,8
Driftskostnader - 81,5 - 80,3 - 77,2 - 791 - 78,3
Underhallskostnader - 38,9 - 348 - 18,8 - 250 - 239
Fastighetsskatt - 5,5 - 5,2 - 5,1 - 5,4 - 5,6
Driftsoverskott 61,5 52,5 53,0 47,8 46,9
Avskrivningar i forvaltningen - 34,1 - 24,2 - 10,1 - 20,6 - 194
Nedskrivningar och aterforda

nedskrivningar 0,4 10,1 - 6,0 - 4,6 16,6
Centrala kostnader, inkl. avskrivningar - 13,2 - 111 - 12,3 - 12,2 - 141
Ovriga rorelseintikter 24,1 23,3 20,7 20,7 15,2
Ovriga rorelsekostnader - 18,3 - 16,2 - 14,7 - 13,0 - 11,9
Finansnetto - 2,0 - 3,7 - 5,9 - 7,8 - 8,9
Resultat efter finansnetto 18,5 30,7 24,7 10,3 24,4
Bokslutsdispositioner 4,9 27,4 - 0,2 - 4,8 - 1,7
Skatt pa arets resultat - 50 - 13,0 - 5,4 1,8 - 6,0
Arets resultat 18,3 45,1 19,1 7,3 16,7
BALANSRAKNING

Fastigheter 686,3 680,7 434,9 440,1 453,4
Ovriga anlaggningstillgangar 70,4 65,6 159,1 111,3 128,9
Omsattningstillgangar 50,1 82,6 41,1 82,2 46,7
Eget kapital 420,1 431,5 330,7 311,6 304,3
Obeskattade reserver 17,8 12,0 6,7 6,5 1,7
Avsattningar 56,1 51,1 22,4 17,0 20,0
Laneskulder (réntebdrande) 240,0 240,0 192,2 220,0 235,0
Rorelseskulder (ej rantebarande) 72,8 94,2 83,0 78,4 68,1
FASTIGHETER

Taxeringsvarden 554,3 523,3 510,1 543,2 557,0
Lokalyta, kvm 167 671 169 103 167 938 169 759 174 015
Fastighetsinvesteringar 46 87 59 21 20
Avkastningsvarde 1373,7 1061,4 950,6 815,1 852,3
FINANSIERING

Soliditet, % 54 53 53 49 49
Justerad soliditet, % 72 61 63 58 57
Rantetackningsgrad, ggr 28,1 13,1 7,8 5,3 4,1
Skuldsattningsgrad, ggr 0,6 0,6 0,6 0,7 0,8
Genomsnittlig laneranta, % 0,8 1,8 3,0 3,8 3,8
Kassaflode, exkl. investeringar 53,9 46,3 42,4 37,1 28,8

PERSONAL
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Tillsvidareanstallda 58

Sjukfranvaro, % 6,0
FORVALTNING

Bruttohyra lokaler, kr/m? 1044
Hyresbortfall lokaler, m? - 54
Driftskostnader, m? 486
Underhallskostnader, m? 232
Centrala kostnader (inkl. avskr), m? 79
Driftsoverskott, m? 367
Vakansgrad lokaler, % 11,1

58
4,1

965
62
475
206
66
310
9,1

57
3,9

890
83
460
112
73
315
9,3

54
2,0

878
56
466
147
72
281
7,6
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50
2,1

853

61
450
137

81
269
9,5



Fastighetsforteckning

Uthyrningsbar LOA kvm * Tax- Bokf

Fastighetsbeteckning Adress Kontor Butik Industri- Ovrigt Total virde virde
lager area Kkr Kkr

Centrum
Guldheden 62:1 Dr Fries Torg 6 246 0 115 1637 1998 0 5545
Heden 24:12 Engelbrektsg 69-71 4710 0 0 0 4710 41 400 36 496
Landala 10:25 Landalagangen 3 220 0 35 1526 1781 0 7594
Lorensberg 53:3 Kungsportsavenyn 18 687 795 0 0 1482 31800 43 301
Majorna 723:7 Karl Johansgatan 12 921 0 0 0 921 0 704
Savends 66:2 Uddeholmsgatan 5 202 0 0 326 528 0 314
Vasastaden 8:10 Haga Kyrkogata 6 1509 0 0 0 1509 0 2814
Summa Centrum 8495 795 150 3489 12929 73 200 96 768
Viister
Jarnbrott 164:2 Topasgatan 58 2057 0 50 1299 3406 0 14 412
Jarnbrott 131:3 Hogsbogatan 58 2758 0 0 0 2758 0 13324
Jarnbrott 82:3 Axel Dahlstroms Torg 1 480 1759 33 34 2 306 8514 2880
Jarnbrott 83:2 Axel Dahlstroms Torg 3 0 659 0 1717 2376 11 538 7181
Styrso 3:183 Brattenvagen 13 0 0 0 1142 1142 0 4322
Summa Vaster 5295 2418 83 4192 11988 34693 42118
Hisingen
Backa 1:3 Brunnsbotorget 3 0 2018 737 0 2755 11 447 9728
Backa 104:1 Lisa Sass gata 22-24 2875 46 0 0 2921 14 293 8333
Backa 104:7 Lisa Sass gata 12 651 0 0 3504 4155 31000 50071
Biskopsgérden 29:14 Varvédderstorget 6 3278 5580 1446 1629 11933 47 099 42 598
Biskopsgérden 31:3 Blasvadersgatan 1 0 0 0 770 770 0 726
Biskopsgarden 99:1 Hostvadersgatan 1 6969 399 97 859 8324 43 800 50099
Biskopsgarden 87:3 Lansmanstorget 2 0 2680 245 0 2925 10 981 6566
Biskopsgarden 91:2 Lansmanstorget 1 1034 0 0 343 1377 0 14763
Bramaregarden 72:8 Virvelvindsgatan 8A 1880 0 0 0 1880 0 11 480
Kyrkbyn 89:6 Kyrkbytorget 6 485 135 35 1223 1878 0 4510
R6d 135:1 Nordhagsvagen 2A 1716 0 0 0 1716 0 13 549
Tuve 10:149 Tuve Torg 0 0 0 0 0 0 0
Tuve 10:152 Tuve Torg 2 2076 3752 26 2961 8815 40983 43 885
Summa Hisingen 20964 14 610 2586 11289 49 449 199 603 256 309
Norr
Angered 81:1 Fjdllblomman 9 811 1169 220 6668 8868 0 18 313
Bergsjon 2:41 Rymdtorget 9 3382 2428 600 896 7306 28123 20657
Hjallbo 37:40 Hammarkulletorget 61 2849 431 0 12916 16 196 8061 29 409
Hjallbo 60:3 Bergsgardsgardet 80 1920 4131 467 4626 11144 20509 40329
Hjéllbo 60:1 Hjéllboplatsen 0 0 0 0 0 0 0
Hjallbo 9:2 Hjéllbo Lillgata 1-5 15927 0 397 302 16 626 56 000 89211
Kortedala 134:4 Kortedala Torg 3 3495 1486 2538 399 7918 31249 12 509
Kortedala 134:6 Kortedala Torg 1 0 1001 170 1459 2630 11944 13323
Kortedala 136:7 Kortedala Torg 8 2180 4507 765 1325 8777 42241 36 577
Kortedala 21:4 Hundraarsgatan 32 0 0 0 2858 2858 0 27 549
Kortedala 50:3 Forstamajgatan 2B 8588 180 433 0 9201 43 500 36370
Kortedala 17:1 Minutgatan 2 0 0 1364 0 1364 4065 633
Kortedala 51:14 Kalendervégen 22 0 0 0 417 417 1067 175
Summa Norr 39152 15333 6954 31866 93 305 246 759 325053
SUMMA GOTEBORGSLOKALER 73 906 33156 9733 50 836 167 671 554 255 720 248
* Uthyrningsbar LOA (Lokalyta). | kolumn &vrigt ingar bland annat utbildning, vard, omsorg och samlingslokaler
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Hallbarhetsredovisning
Vi for goteborgarna lite ndrmare varandra

GoteborgsLokaler utvecklar och forvaltar stadens lokala handels- och moétesplatser for en
hallbar utveckling. Det har vi gjort i tjugo ar och vi tar nu nya initiativ for att ytterligare
utveckla verksamheten tillsammans med vara intressenter.

Vi ar stolta 6ver att vara med och leda och utveckla GéteborgsLokaler och stolta dver att vi
bidrar till livskvaliteten genom att skapa lokala och levande handels- och motesplatser i
gbteborgarnas bostadsomraden. Genom att borja anvdanda oss av standarder som I1SO 14001
och luta oss mot GRI:s ramverk i redovisningen far vi annu battre verktyg for att kunna
identifiera omraden for utveckling och forbattring.

Hela var verksamhet utgar fran ett hallbart synsatt. Genom att ytterligare strukturera och
definiera hur vi ska arbeta blir det tydligt for alla intressenter — dgare, medarbetare, kunder
och leverantérer — hur vi forenar hallbarhetsarbetet med det dagliga arbetet och standigt
staller oss fragan: hur paverkar det jag gor och de beslut vi fattar en hallbar utveckling?

Genom att ocksa involvera de vi ar till for lever vi an mer upp till vart uppdrag och bidrar till
att Goteborg verkligen blir en hallbar stad, 6ppen for varlden.

Robert Hornquist, VD, och Lage Rahm, styrelseordférande

Ansvarsfullt foretagande for nya maojligheter

GoteborgsLokalers verksamhet vilar pa en grund av hallbarhet, aven om det inte var just det
ordet som anvandes nar bolaget en gang grundades. Inriktningsdokumentet, dar
GoteborgsLokalers styrelse beskriver malen med verksamheten, har ett tydligt fokus pa
hallbar utveckling, bade ur ekonomiskt, socialt och ekologiskt perspektiv:

e Klok fortatning nara befintlig kollektivtrafik.

e GoOteborgarna ska inom gangavstand ha god kollektivtrafik, service, affarer, skolor
torg och gronomraden. Inriktningen ska vara att utveckla en blandstad med mer liv
och rorelse, 6kad trygghet och fler métesplatser.

e Torgen blir mer levande och trygga av nybyggnation och lokala verksamheter starks.

e Hallbar naringslivsutveckling.

Som ett bolag inom Goteborgs Stad star vi bakom FN:s principer for manskliga rattigheter.
De innefattar fragor kring arbetsvillkor, miljé och korruption.
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Fundamentet for vart arbete ar att utveckla stadens lokala handels- och motesplatser fér en
hallbar framtid. Vi har en helhetssyn och samverkar med manga aktorer i var strdvan mot ett
hallbart lokalsamhalle.

Exempel pa samarbeten:
Frihamnen

Vi samarbetar med Framtidenkoncernen i det konsortium som ska bygga den forsta etappen
i denna helt nya stadsdel i Goteborg och bidrar med kunskap om lokalfragor.

Framtidens Selma

| utvecklingen av omradet kring Selma Lagerlofs Torg ar GoteborgsLokalers roll att bygga ett
stadsdelshus samt ett nytt affarshus. Nar allt star klart kommer vi att skota
lokalférvaltningen for de kommunala bostadsbolagens rakning.

The Summer Space 2015

Vi deltog tillsammans med bland andra Familjebostader, Autodesk, Plantagon med flerai en
Oppen innovationsprocess. Syftet var att entusiasmera ungdomar, visa att deras idéer och
tankar ar vardefulla och bidra till att ge dem framtidstro. Fem masterstudenter och atta
gymnasieelever, som tillsammans beharskade 24 sprak, har analyserat den upplevda
tryggheten i Bergsjon. Analysen visade inte pa nagon direkt kdnsla av otrygghet, men att
tilliten brister ibland. Denna insikt dr en viktig pusselbit i vart utvecklingsarbete, inte bara i
Bergsjon.

Ekonomisk

Social Ekologisk

Resultatredovisning — hallbar utveckling

GoteborgsLokaler agerar kontinuerligt inom de tre perspektiven ekonomisk, ekologisk och
social hdllbarhet. Manga av de aktiviteter vi genomfor har baring pa fler an ett perspektiv
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och det galler bade internt och externt. Under 2015 har GoteborgsLokalers verksamhet haft
foljande inriktning for att uppna de uppsatta malen.

Ekonomi

En hallbar ekonomi och en langsiktig Ilonsamhet ar forutsattningar for att skapa mojligheter
att agera inom de sociala och ekologiska perspektiven. Att driva verksamheten pa ett
ansvarsfullt satt bygger fortroende och ger oss mojlighet att fortsatta bedriva ett langsiktigt
utvecklingsarbete.

Vi ska ocksa skapa forutsattningar for vara kunder sa att de kan bedriva sin verksamhet pa
ett satt som ar langsiktigt hallbart pa alla satt. En ar var uthyrningspolicy som vilar pa en
affarsmassig grund, men som samtidigt ger lokala foretagare forutsattningar att langsiktigt
bedriva sin verksamhet och kunna leva pa den. Vara centrumutvecklare projektleder torgens
foretagarforeningar eller marknadsrad for att forbattra handlarnas ekonomiska
forutsattningar. Detta bidrar till den sociala hallbarheten.

Under aret har vi genomfort en kampanj — Locals — for att urbana 20-30-aringar som
varderar en hallbar livsstil ska hitta sina lokala torg. (Se sidan 2.)

Maluppfyllelse i det ekonomiska perspektivet framgar av resultatrakningen pa sidan 21.
Det sociala perspektivet

GoteborgsLokaler ar forutsattningen for att fortsatta bedriva utvecklingsarbete av de lokala
torgen. Utan oss ar risken stor att denna livsnerv i bostadsomradena skulle ligga tomma och
ode.

Vi arbetar aktivt for att inte bara forvalta utan ocksa langsiktigt utveckla torgen. Det gor vi
bland annat genom aterkommande evenemang, genom kampanjer som vander sig till nya,
unga malgrupper och genom trygghets- och tillganglighetsarbete.

Dessutom erbjuds lokalhyresgasterna kompetenshojande kostnadsfria utbildningar i allt fran
temaskyltningar till kunskap om hur man som handlare férebygger stélder samt minimerar
risken for hot och vald.

Matningarna av Vardindex visar att de insatser vi gor varderas hogt av vara kunder. Den
enskilt viktigaste atgarden som kom fram av enkéaten for att 6ka tryggheten, var att
ytterligare forbattra belysningen. Utokad kamerabevakning kom ocksa hogt upp pa listan.

Ansvarsfulla medarbetare

Den sociala aspekten innefattar de egna medarbetarna som ska kdnna sig motiverade att
bidra till att bolagets mal uppnas. Har spelar vara ledare en viktig roll.
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En forutsattning for att vara intressenter ska ha fortroende for oss och det arbete vi utfor, ar
att vi agerar pa ett etiskt korrekt satt. Goteborgs Stads policy och riktlinje mot mutor utgoér
en grund i detta arbete.

En god halsa ar grunden for valbefinnandet. Under aret har vi kvalificerat oss till Goteborgs
Stads trestjarniga niva for Cykelvanlig arbetsplats. Alla anstallda kan ocksa utnyttja ett
friskvardsbidrag for traning pa egen hand. Vi foljer stadens resepolicy som uppmuntrar till
att cykla, ga eller aka kommunalt da det ar maojligt.

Allas lika varde ar en utgangspunkt i arbetet med medarbetarna. Varje ar genomfor vi en
aktivitet for att 6ka fokus pa dessa fragor liksom mangfald och jamstalldhet.

Maluppfyllelse i det sociala perspektivet, korttidsfranvaro, framgar av Flerarsoversikt sidan
51, avsnitt personal.

Ekologi och milj6

Genom att vara torg ligger dar manniskor bor har vi forutsattningar att framja ett hallbart
konsumtionsmonster dar man undviker att ta bilen till affaren. Vi vill gora fler medvetna om
denna mojlighet och skapa forutsattningar for handlarna pa torgen — vara kunder — att
bedriva sin verksamhet pa ett miljovanligt satt. | kundenkéaten har vi stallt fragan till
kunderna hur vi kan hjalpa dem. Resultaten ligger till grund for det fortsatta arbetet.

For att minska det ekologiska fotavtrycket ska vi ocksa noga 6vervaga pa vilket satt vi bade
bygger om och nytt och vilka material och metoder som anvands. Till var hjalp har vi Sunda
hus, en webbaserad tjanst for medvetna materialval. Utéver det dokumenterar vi alla
material som byggs in for att underlatta for en framtida hantering med minsta majliga
miljopaverkan.

En fastighetsagares storsta paverkan pa miljon ar uppvarmningen. Darfor arbetar
GoteborgsLokaler aktivt med att minska energianvandningen. Det sker genom optimering av
drift och 6vervakning samt med energibesparande atgarder.

Atervinning av IT-utrustning

En betydande del av var verksamhet — Framtidens IT — skoter IT-drift och -underhall for flera
andra kommunala bolag. Genom ett strukturerat system for utbyte av utrustning ser vi till
att de maskiner som inte langre anvands far nytt liv och saljs vidare. Vi har ocksa styrt upp
utskriftshanteringen sa att medarbetare slipper ha skrivare pa sitt eget rum, vilket ar en
fordel ur halsosynpunkt. Ett inloggningssystem pa skrivarna har minskat atgangen av
kontorspapper.
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Maluppfyllelse — det ekologiska perspektivet:

Totala koldioxidutslapp
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Klimatpaverkan ar ett av var tids storsta hot. GoteborgsLokaler arbetar aktivt for att
minimera var paverkan och vill darfér 6ppet redovisa bolagets koldioxidutslapp. Det ger oss
samtidigt en utgangspunkt for forbattringar. Redovisningen gor vi enligt ISO 14064 och
Greenhouse Gas Protocol samt Miljostyrningsradets standarder for miljovarudeklarationer
(EPD). Utslappen berdknas genom emissionsfaktorer, inga direkta matningar av koldioxiden
gors.

De dominerande utsldappen kom fran uppvarmning. Den star for narmare 98 procent av de
totalt utslappen. Resterande 2 procent avser huvudsakligen tjansteresor och arbetspendling.

Energioptimering

Bolaget har under 2015 arbetat vidare med sin energiplan och dess energimal. Nagra
exempel pa atgarder genomfoérda under aret ar:

e Injusteringar av varmesystem i ett flertal fastigheter.
e Utbyten av gamla datorundercentraler (ducar) till modernare typ i ett flertal
fastigheter.
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GoteborgsLokalers energimal (fastighetsel och fjarrvirme) 2008-2020
Reviderad infor &r 2014. 2008 &r referensar. Ar 2010-2015 &r verkligt utfall.

kWh/m?

180

170

160

150

140

130

120

110

100

170

132

2008 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Fjéirrvarme

Utfallet blev 113,6 kWh/m? for 2015. Jamfort med 2014 har varmeférbrukningen sjunkit
med 3,8 kWh/m?, vilket ger en sdnkning av forbrukningen med totalt 3,3 procent.
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Fastighetsel
Utfallet blev 40,4 kWh/m? f6r 2015. Jamfort med 2014 har elférbrukningen sjunkit med 1,1
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vilket ger en sankning av foérbrukningen med totalt 2,7 procent.

Fastighetsel, kWh/m?
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Kallvatten

Utfallet blev 707 I/m? f6r 2015. Jamfort med 2014 har kallvattenférbrukningen stigit med 4
I/m?, vilket ger en 6kning av férbrukningen med totalt 0,4 procent.
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Tillganglighetsinventering pa torgen

Under 2015 har vi genomfort en tillganglighetsinventering av vara lokaler. Vi har identifierat
de hinder som Boverket definierar som enkelt avhjalpta. Det innebar exempelvis
dorréppnare, kontrastmarkeringar vid dorrar med mera. Vi kommer att atgarda dessa hinder
under 2016.

Forskning ger framsteg

Under 2015 har vi tillsammans med Handelshoégskolan vid Goteborgs universitet utforskat
nudging som metod. Nudging har utvecklats framst inom miljomradet och innebar att man
ger individer en liten vanlig mental knuff for att fa fram goda beteenden som ér till nytta for
individer och samhalle. Denna metod kan bli vardefull vid framtida arbete med att framja
ett hallbart beteende pa vara torg.

Okat fokus pa hallbarhet

Hallbarhetsfragorna ar definitivt inte nya for GoteborgsLokaler men vi vill ge dem en
struktur, satta upp matbara mal och tydligare visa pa vilket satt var verksamhet bidrar till
samhallet. Vi vill ocksa starka dialogen med vara intressenter for att hitta vagar att
ytterligare utveckla verksamheten och driva den i en riktning som de dnskar. Vi vill 6ka
kunskapen hos géteborgarna om hur den lokala handeln bidrar till Goteborgssamhallets
utveckling.

Vi vet att de lokala torgen har mycket stor betydelse i manniskors vardag. Genom att pa ett
klokt satt férvalta dem kan vi bidra till G6teborgs Stads arbete for en hallbar utveckling. Det
handlar om att motverka segregation och pa allvar vaga in sociala fragor redan pa
planeringsstadiet och ge dessa fragor samma dignitet som fragor om ekonomi och ekologi.

Genom ett strukturerat hallbarhetsarbete far vi inte bara modeller for att identifiera
forbattringsomraden utan det ger oss ocksa battre underlag for att hantera risker pa alla
omraden.

Detta planerar vi under 2016:

o Miljocertifiera verksamheten enligt ISO 14001.

e Strukturera arbetet med hallbarhetsfragor med malet att i framtiden kunna redovisa
vart arbete enligt GRI (Global Reporting Initiative) som dr den mest etablerade
standarden i varlden.

e Strava efter att starta intressentdialoger. Vi ska identifiera vara viktigaste
intressenter. Redan idag har vi en god och nara dialog med vara medarbetare och
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vara kunder samt styrelsen som representanter for dgaren. Genom att fordjupa dessa
kan vi i annu hogre grad ta hansyn till vara intressenters forvantningar.
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Ordlista
CSR eller CR = Corporate (Social) Responsibility, foretagets samhallsansvar

GRI = Global Reporting Initiative, varldens mest spridda standard for
hallbarhetsredovisningar. Nu ar det GRI4 som ar den version som anvands.

Intressenter = Grupper eller individer som paverkas av var verksamhet, direkt eller indirekt.

Intressentdialog = En fordjupad dialog med de intressenter som vi bedémer paverkas av var
verksamhet.

Vasentlighetsanalys = Analys som visar pa vad som ar mest vasentligt for vara intressenter
och samtidigt ger storst paverkan pa var verksamhet. Ligger till grund for prioriteringar.
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