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VD har ordet

Grav dar du star fungerar - om du star ratt.

Under aret firade vi Gardstensbostaders 20-arsjubileum. Och det fanns verkligen
nagot att fira. Under dessa ar har boende samt narings- och féreningsliv med
gemensamma krafter, understédda av vara medarbetare, vant hela stadsdelen.

Det byggs nytt och mer varierat, det 6ppnar butiker, det drivs féreningar. Det &r |att
att sélja en bostadsratt eller hyra ut en lagenhet i Gardsten. Det ar svart att vara
kriminell, brottsligheten &r mindre &n halften jamfort med Goéteborg som helhet.
Lésningen — som har uppmarksammats lokalt, nationelit och internationellt — kallar vi
for Gardstensmodellen.

Vi bérjade med att etablera en gemensam malbild som delades av alla intressenter;
Gardstensbostader, vara medarbetare, féreningsliv, naringsliv och boende. Med
dessa intressenter samarbetar vi pa riktigt och ger verkligt inflytande.

Aven om vi inte anvande UN Habitats mal i formell mening — de fanns inte for 20 ar
sedan — s& stdmde var utgadngspunkt val 6verens med dessa; hog tathet,
funktionsblandning, prisvarda bostader, social blandning, gangvanlighet och
puiserande gatuliv.

Det praktiska arbetet sammanfaller pa liknande vis med Broken Windows theory:
borja med det som ger praktiskt, synligt resultat. Se till att det &r rent och snyggt, att
bussen gar, laga det som ar trasigt direkt och ta bort klotter med en gang. Konkreta
resultat ger oss respekt for vart trygghetsarbete.

Mer langsiktigt kan vi da se till att seriés service och handel far méjlighet att verka,
samtidigt som vi inte hyr ut till mindre seriésa aktérer. Anvand sociala upphandlingar
for att skapa arbetstillfallen i omradet. Gradvis bleknar stadsdelens sociala stigma
bort. Till slut & Gardsten en helt vanlig stadsdel.

Ett konkret kvitto pa framgangen &r att det numera ar enkelt att fa byggherrar att
engagera sig i stadsdelen. Bara 2017 tillkom tva nya, vilket ger totalt nio byggherrar
verksamma med olika projekt i Gardsten; hyreslagenheter, villor, radhus samt
bostadsratter. En anledning till byggherrarnas 6kade aktivitet ar ett helt annat
intresse fran bankerna for att finansiera projekt i omradet. Vilket i sin tur beror pa att
Gardsten idag &r ett betydligt battre omrade att bo och verka i.

Det innebé&r inte att vi betraktar arbetet som fardigt. Under 2015 antog vi Vision
2025. Den innebar 1 000 nya bostader, samt en stdrre blandning av boendeformer:
bostadsratter, &ganderatter samt senior- och generationsboenden kompletterar
utbudet av lagenheter med hyresratt i flerfamiljshus. Vi har redan nu fatt justera
visionen i positiv riktning: Det blir 1 500 nya bostader till 2025. Idag star 210 klara.

Tvé av vara viktigaste framgangsfaktorer ar dels placeringen i Gardsten, dels att vi
ar ett eget bolag. Placeringen innebdr att vi naturligt blir lokalt férankrade. Vi arbetar
pé plats och ser direkt vad som hénder och vad som behover géras. Att vi 4r ett eget
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bolag, innebér att vi har direkt beslutskraft, steget fran observation éver ord till
handling &r kort.

Bade praktiskt och symboliskt var darfor en av vara forsta och viktigaste atgarder vid
starten for tjugo ar sedan att placera Gardstensbostaders huvudkontor i Gardsten.
F6r om inte vi tror pa stadsdelen, varfér ska andra géra det?

Grév dér du star fungerar bara nar du star pa ratt plats.

Gardsten den 7 februari 2018
Michael Pirosanto
VD




Framtidens hallbarhetsarbete i Gardsten.

Som en del av Framtidenkoncernen arbetar vi pa Gardstensbostéder under den
koncerngemensamma visionen Vi bygger det hallbara samhéllet for framtiden.
Framtidenkoncernen har i uppdrag fran Goteborgs Stad att skapa férutsattningar for
en hallbar stad. Det innebar att vart uppdrag &r langsiktigt.

Vi maste agera pa ett satt idag som inte dventyrar kommande generationers
férutsattningar till en god livsmiljé. Darfor har vi med oss de tre dimensionerna av
héllbarhet i allt vi gor. Bade i vart dagliga arbete och nar vi planerar for framtiden.
En stabil ekonomi, socialt ansvarstagande och minskad miljo- och klimatpaverkan
maste g& hand i hand. Vi kan inte lta ndgon del utvecklas p& bekostnad av ndgon
annan.

Framtidenkoncernen har utifran detta tagit fram tio hallbarhetsomraden.

Framtidens hallbarhetsomraden.
Malen konkretiserades under en workshop till tio koncerngemensamma
hallbarhetsfragor, som fordelas under héllbarhetens tre dimensioner.
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Vi arbetar alltsad med hallbarhet ur tre perspektiv; socialt, ekologiskt och ekonomiskt.

Det sociala perspektivet kan kortfattat sdgas handla om boendes och medarbetares
livsvillkor. Det ekologiska handlar om att minimera eller i basta fall eliminera negativ
miljopaverkan. Det ekonomiska om att vara ett sunt bolag pa kort och I&ng sikt.




Social hallbarhet

Den sociala hallbarheten har en extra stor betydelse hos oss. Férklaringen &r att
stadsdelen Gardsten tidigare var en av de mest socialt utsatta, inte bara i Géteborg,
utan i hela Sverige. Framtidenkoncernen bildade 1997 Gardstensbostader just i syfte
att vanda denna utveckling, sa det arbetet ligger i vart DNA.

Detta arbete har varit framgangsrikt. Som nagra kvitton pa detta kan ndmnas att
tidigare statsminister Fredrik Reinfeldt, numera bl a ordférande i
Trygghetskommissionen, berémde trygghetsarbetet vid ett besok. FN:s tidigare vice
generalsekreterare Jan Eliasson pekade pa det framgangsrika samarbetet med
féreningslivet, i synnerhet med GAIS. | talet vid en inspirationsfrukost arrangerad av
GAIS lyfte han sarskilt GAIS samarbete med Gardstensbostader nar det galler barn
och unga.

Var egen medarbetare Salma Nazzal, kand som ” Géardstens mamma” | fick ta
emot Géteborgs Stads fortjansttecken, vilket delas ut till nAgon som gjort betydande
insatser for staden. Hon erhéll utmarkelsen for sitt arbete med att skapa
arbetstillfallen och aktiviteter fér barn och unga.

F-or tredje aret hade négra tusen cyklister i Géteborgsgirot ett depastopp i Dalen i
Gardsten, ett resultat av samarbetet mellan Gardstensbostader och Géteborgsgirot.

Fotboll, segling, film och mycket annat.

FOr att skapa en meningsfull fritid fér barn och unga i Gardsten arbetar vi nara
féreningsliv och ideella krafter. Ett exempel pa detta arbete &r GAIS fotbollsskola.
Under sommaren arrangerades en fotbollsvecka dar ca 90 barn deltog. P&
traningarna under terminerna deltog ca 40 barn varje vecka. Verksamheten préglas
av allt fler lokala ledare, och ett stort féraldraengagemang.

Det har ocksa arrangerats skidresa till Ulricehamn under sportiovet med ca 45
deltagare. Under sommaren arrangerade GKSS och Rotary Langedrag seglarskola
for ca 25 barn och unga. Under 12 &r har éver 300 barn och ungdomar deltagit i
nyborjarkurser, fortsattningskurser och seglarlager. Detta samarbete kommer att
fortséatta.

For de mer filmintresserade, har verksamheten med film pa Diamanten fortsatt.
Filmvisningarna arrangerades varje fredag utom under loven.

Gardstensdagen ~ 20 arsfest!

| &r firades Gardstensdagen den 10:e juni extra mycket med anledning av
Gardstensbostaders 20-ars jubileum. Det var en dag som bjod pa en mangd
aktiviteter for alla &ldrar. Det kom fler ungdomar &n vanligt, eftersom artistutbudet
hade en ung profil med artister fran Melodifestivalen och Idol.
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Jubileumsutstédlining visade Gardstens historia.

| utstaliningslokalen i Gardstens Centrum genomférdes en jubiléumsutstallning som i
ord, film och bild visade stadsdelens historia och utveckling under de ganga 20 aren.
Vernissage var den 31:e maj, utstéllningen visades till och med oktober.

Laxhjdlp i Gardsten.

Manga barn i Gardsten behéver stéd i skolan. Vi samarbetar darfér sedan flera ar
med den ideella stiftelsen Laxhjalpen. Den anvander aviénade hégskolestudenter
som ger gratis laxhjalp. Behovet &ar dock stort och vart engagemang fortsatter.

Jobb at unga i Gardsten — starten pa ett yrkesliv.

Under aret har Gardstensbostéder genom Gardstensbyran ordnat totalt 228 jobb
varav 120 sommarjobb &t arbetslésa unga i Gardsten. Det &r en liten 6kning jamfort
med 2016 da 215 jobb anordnades. Sedan starten 1997 har bolaget féSrmedlat ca

3 000 jobb. Arbetsuppgifterna &ar varierande; grovsoptémning, distribution av
information, fixa staket med mera. Dessutom har personer anstallts genom ett
samarbete med Arbetsférmedlingen.

Det &r vart att notera att manga av de ungdomar som tidigare hatft tillfalliga arbeten
hos Gardstensbostader nu har gatt vidare till fasta anstaliningar hos andra
arbetsgivare, framfor allt hos Volvo. Tanken att ge unga erfarenhet och ett insteg pa
arbetsmarknaden verkar alltsa fungera.

Trygghetsgruppen — en férebild.

Trygghetsgruppen i Gardsten har bedrivits sedan 2002 och &r idag en forebild for
andra stadsdelar. Medarbetarna i trygghetsgruppen arbetar kvallar och helger 365
dagar om aret. Navet i arbetet ar Trygghetsvardarna. De k&nner omradet och de som
bor dar. Ett kvitto pa arbetet ar att Ulf Merlander, lokalpolisomrédeschef, gér
bedémningen att om ett eller tva ar &r inte Gardsten klassat som sarskilt utsatt
omrade langre.

Aven fastighetsjour ingar i Trygghetsgruppens arbetsuppgifter, vilket innebar allt fran
akuta lagenhetsrelaterade problem till sociala uppgifter. De ar &ven sammankallande
for lokala BRA-mé&ten och kontaktpersoner fér Grannsamverkan i Gardsten. Exempel
pa odvrig verksamhet ar trygghetsvandringar, inventeringar av belysning och dialog
med hyresgéaster pa den lokala trygghetsmassan som halls arligen i ldeum. Dér
kommuniceras atgarder och hyresgasterna moéter polisen, skolan,
stadsdelsforvaltningen, Géteborg Fritid och Gardstensbostader.

Halsostugan éppnade i mars.

Halsostugan i Gardsten ar ett samarbete med Angereds Narsjukhus for att férbéttra
de boendes halsa. Den &r 6ppen for alla boende, och fungerar som en knutpunkt for
halsoframjande aktiviteter av manga olika slag. Till exempel &r gym- och grupptréning
aterkommande aktiviteter varje vecka som aven sker i samverkan med
Goteborgsvarvet.
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Engagerade gardstensbor.

Arets Gardstensbor har utsetts sedan 2008. Priset delas ut till de som verkligen gjort
nagot gott for sina grannar. Vid en ceremoni i I[déum fick tva ledare pris for sitt
engagemang i fotbollsskolan. De har ront stor uppskattning som drivande krafter
bade bland deltagande barn och ungdomar samt hos GAIS. En drivande person i den
lokala Hyresgéastforeningen fick priset for sitt engagemang, hon hjalper till mycket vid
sammankomester, tréffar och aktiviteter. Gruppen bakom verksamheten i
Seniorlokalen har snabbt fatt igang ett brett utbud av aktiviteter. Verksamheten som
startade redan 2009 ar redan hégst livaktig.

Stdd och plantering

| &r arrangerades tva stad- och planteringsdagar, den 25:e maj i norra Gardsten och
den 17:e i 6stra. Totalt hjalpte ett 70-tal hyresgaster till att gora fint; stdda och
plantera.

Gardsten cyklar

| projektet Hela Gardsten Cyklar lar sig gardstensbor bade att cykla och att meka

med cykeln. Deltagarna borjar oftast med 20 timmars cykelskola. N&r de lart sig cykla,
har de foretrade till tio tiliféllen dar de far lara sig meka med cykeln. | ett samarbete
mellan olika fastighetsagare tas 6vergivna cyklar om hand, som deltagarna mekar
med. Efter renoveringen far man cykeln.

Sommarlunch - pris till férebilder.

Vid &rets sommarlunch fér 120 ungdomar som sommarjobbat i Gardstensbostaders
regi och inbjudna géster, fick ett antal ungdomar pris som férebilder. Priserna
delades ut for passion och engagemang som frivillig ledare vid GAIS fotbollsaktivitet,
samt for att ha deltagit i Gardstensbostaders maleriprojekt. Dessutom premierades
sommarjobbarna i Dalengruppen, som rekordsnabbt rensat och réjt i Dalen.

Den lokala servicen vaxer — ny bokhandel!

| ar 6ppnade en bokhandel i Gardstens Centrum. Shabalee Bookshop drivs av
Ahmed Nuur som kom till Sverige 1989. Férutom ett sedvanligt utbud av bocker pa
svenska och engelska, finns dven somaliska barnbdcker samt block, pennor och
annat som hoér bokhandel till.

Hospice i Gardsten?

20 arkitekturstudenter fran Chalmers har arbetat i tolv arbetsgrupper fér att ta fram
forslag pa hur ett eventuellt hospice i Gardsten kan se ut. D& Gardsten &r en
mangkulturell stadsdel, lag det i uppdraget att arbeta ur ett mangkulturellt perspektiv.
Forslagen &r nu utstallda i boutstaliningen i Gardstens centrum.



Aktiva dldre driver egen verksamhet.

| Seniorlokalen pa Muskotgatan 10 rader full verksamhet. Det erbjuds datasupport for
aldre, kortspel, pingis, biljard, sprakkurser, fragesport och mycket annat. All
verksamhet drivs ideellt av seniorerna sjalva; aktiviteter, 6ppethallande med mera.
Halsostugan arrangerar &ven gympa en gang i veckan i lokalen.

Nagot mindre néjda boende.

Under aret har som vanligt en undersdékning av de boendes néjdhet genomforts i
samarbete med AktivBo. Resultatet av Serviceindex &r vi har backat fran 80,6 % till
78,5 %. Det ger oss &nda en andraplats inom Framtidenkoncernen och placerar oss i
den hoégsta kategorin, vilken utgérs av 25 %, jamfort med andra sarskilt utsatta
omraden.

Enligt var bedémning ar detta ett utslag dels av att pionjartiden med manga tydliga
och stora férandringar nu naturligt vergar i en mer férvaltande fas. Samtidigt finns
det en stor férvéntan bland de boende pa att vi ska kunna ordna allt — just beroende
pa de senaste arens framgangar.

En annan forklaring &r vart arbete med varsam renovering (/ds mer pa sidan 10) som
innebar att vi bara gér det som faktiskt behodver géras i lagenheterna. Kopplingen till
férdelarna for hyresgésten, som &r att halla laga hyresnivaer, har sannolikt inte
kommunicerats tilirackligt tydligt. Vi 6kar darfor vara insatser for att forklara for vara
hyresgaster.

Ekologisk hallbarhet

Gardstensbostader har hela tiden drivit pa for att skapa en grén stadsdel. |
satsningarna ingar bade kvalificerad hégteknologi, som Solhusprojektet och konkreta
aktiviteter som genomférs av de boende i Gardsten.

Vaxthuset har rotat sig.
Under aret invigdes det nya véaxthuset pa Lindgarden. Det sista fardigstallandet
gjordes av 25 boende som bland annat fyllde vaxtbdddarna med jord.

Solenergi — mer och effektivare.

Vi har installerat solfangare och solceller i vara hus sedan ar 2000. Arbetet, som &r
ett samarbete med Goéteborg Energi och Chalmers, fortskrider genom att fler solceller
nu har installerats inom ramen for projektet Solhus 4. Nar projektet ar klart kommer
totalt 1 000 bostader att fa en stor del av varme och el fran solenergi.

Tekniken i Solhus 4 ger hogre energiutbyte till en lagre kostnad jamfort med tidigare
Solhus. Dessutom blir det battre lagring med batterier fran Box Energy. Den lagrade
energin anvands som back up vid behov.

Halva elbilspoolen flyttar inomhus.
Elbilspoolen har drivits under flera ar med tva bilar, den ena flyttade under varen in i
garaget pa Kaneltorget.
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Ekonomisk hallbarhet

Det ekonomiska laget for Gardstensbostader ar generellt bade gott och hallbart. Nya
satsningar genomfors i omradet, samtidigt som vi ser till att halla koll pa kostnaderna.
Syftet i bada fallen &r att sékra en langsiktigt trygg och trivsam boendemiljé.

Framgangsrikt arbete mot olovlig andrahandsuthyrning.

Gardstensbostéader har under aret intensifierat arbetet mot olovlig
andrahandsuthyrning. Under 2017 har 51 lagenheter pa detta satt kunnat frigéras
som istallet kan ga till sékande som star helt utan bostad. Och samtidigt 6kar
tryggheten f6r de boende, eftersom de vet vem grannen Ar.

Egnahemsbolagets bostadsratter slutsalda.

Egnahemsbolagets 34 radhus med bostadsratt pa Kryddhyllan ar nu slutsalda, och
inflyttning sker fram till sommaren 2018. Ett kvitto pa att det &r Iatt att bygga och silja
i Gardsten, som utvecklats till ett alltmer attraktivt omrade. Kryddhyllan &r
Egnahemsbolagets fjarde projekt i Gardsten.

Inflyttning i Riksbyggens och Myresj6hus villor.

Inflyttning i Riksbyggens 18 st och Myresjéhus 26 st fristdende villor med dganderétt
genomfdrdes under aret. | januari flyttade de forsta in i Robert Dicksons Stiftelses
lagenheter med hyresratt vid Kaneltorget.

Varsam renovering — ger stora besparingar.

| Goteborg har alltfor dyra renoveringar debatterats i media under det gangna aret.
Det ar inte ovanligt med hyreshéjningar pa 20 — 50 % efter en renovering. Vilket
innebar att hyresgaster tvingas flytta och deras sociala trygghet bryts darmed. Vi
arbetar istéllet efter varsam renovering som ar behovsstyrt. Det innebér att
renoveringar betraktas som en del av underhallet. Bara det som verkligen behéver
bytas, byts ut. Besparingen for Gardstensbostader uppgar till miljonbelopp arligen.

Vision 2025 - 50 % fler bostédder &n planerat.

Eftersom alltfler féretag vill bygga i Gardsten fick Vision 2025 revideras - i positiv
riktning: Fran 1 000 nya bostader i Gardsten fram till 2025 till 1 500 under samma
period - en ¢kning med 50 %. En anledning &r att tva nya byggare, FB Bostad AB
och Peab bostad AB, fick markanvisning i 6stra Gardsten. Bade Serneke, Botygg,
Framtidens Byggutveckling, Riksbyggen och Egnahemsbolaget pabdérjar delvis sina
byggnationer under 2018.
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Forvaltningsberéttelse

Styrelsen och verkstéllande direktéren for Gardstensbostader AB (556536-0277)
avger harmed arsredovisning for verksamhetsaret 2017.

Agarférhallanden och verksamhet

Gardstensbostader AB bedriver fastighetsforvaltning och utvecklingsarbete i
stadsdelen Géardsten i nordéstra Géteborg. Bolaget ar en del av
Framtidenkoncernen, vilken &gs av Géteborgs Stadshus AB som ingér i Géteborgs
Stad.

Foretagets verksamhet startade 1997, da det nybildade bolaget férvérvade
fastigheter frin Goteborgs Stads Bostadsaktiebolag och Bostads AB Poseidon.
Uppdraget fran &garna var att skapa ett hallbart Gardsten — ett uppdrag som &r lika
aktuellt idag.

Utgéngspunkt for verksamheten 2017 har varit de mal och styrande dokument som
dgarna och styrelsen formulerat inklusive ekonomiska krav och ramar.

Som kommunagt bolag ska Gardstensbostader bidra till att realisera en rad
kommunévergripande ekologiska, sociala och ekonomiska mal, som t ex aldres
livsvillkor ska forbattras och att bostadsbehoven ska tillgodoses béttre. Bland malen
ingar ocksa att sysselsattningen for grupper l&ngt ifr&n arbetsmarknaden ska 6ka
samt 6ka andelen hallbara upphandlingar. Bolaget arbetar aktivt med samtliga
maluppfyllelser.

Bostadsbestandet har under de gangna 20 dren genomgatt en omfattande forandring
och bestandet férvaltas nu med hallbarhet som en viktig del.

Férutom den fysiska foérédndringen av Gardsten innebar dgaruppdraget ocksé ett
omfattande och systematiskt arbete for att géra det battre att leva och bo i
stadsdelen. Gardstensbostader har genomfort en lang rad atgarder for att skapa
arbetstillféllen och fylla de manga olika behov som funnits i en tidigare pa flera satt
eftersatt stadsdel. Exempel pa aktiviteter som bolaget fortsatt arbeta med ar att
skapa arbetstillfallen. 228 arbetstillfallen (215) skapades i Gardsten under aret. Tre
av jobben var tillsvidareanstallningar och reseterande feriearbeten och
ungdomsarbeten under hela aret. Aktiviteter fér bade vuxna och barn har arrangerats
i samarbete sasom Halsostuga med Angereds Narsjukhus och Géteborgorgsvarvet,
fotboll med GAIS, seglarskola med GKSS mm. Bolaget tacker vél in kommunens
prioriterade mal inom den sociala dimensionen.

Gardstensbostader har ocks& en mangarig erfarenhet vad géller trygghetsskapande
atgarder. Bl a det viktiga arbetet med service 365 dagar om aret, med hjalp av
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Trygghetsgruppen. Arbetet & numera en férebild i staden f6r att implementeras i fler
sarskilt utsatta stadsdelar. Las mer p4 sidan 7.

Bolaget firade 2017 20-arsjubileum vilket syntes pa olika sétt. En jubileumsutstalining
invigdes i slutet av maj och har kunnat besékas fram till och med oktober.
Utstallningen integrerades i Boutstallningen som finns i Gardstens Centrum. Ett
stérre firande for alla Gardstensbor genomfordes under Gardstensdagen i juni.

Bolaget har inte tagit fram en egen hallbarhetsredovisning utan hanvisar till
Framtidenkoncernens hallbarhetsredovisning for 2017 som omfattar samtliga
dotterbolag i koncernen. Rapporten gar att ladda ner och Isa online pa
www.framtiden.se.

Fastigheter

Uthyrning

Bolagets helt dominerande intaktspost ar hyrorna. De férhandlas fram med
Hyresgastforeningen i Vastra Sverige och baseras pa marknads- och
kostnadsutveckllngen Hyresférhandlingarna for 2017 resulterade i en hyreshajning
pa 0,85 %, vilket motsvarar en snitthsjning p& 0,57 % (0,45 %) pa helarsbasis.
Gardstensbostader redovisar en vakant Iagenhet per den 31 december 2017.
Omséttningsgraden var 6,3 % (5,3 %), per den 31 december 2017.

Hyresintakterna har mellan aren 6kat med 4,7 mnkr eller 2,4 % till 197,3 mnkr ar
2017 fran 192,6 mnkr ar 2016.

Lokaluthyrning

Vid arsskiftet hade bolaget 2 505 kvm (2 118 kvm) ledig lokalyta. En affarslokal i
Gardstens Centrum fortsatter att anvandas som utstalining for Gardstens Vision
2025, som ar 6ppen vissa tider for Gardstensborna. Bolagets huvudkontor p&
Kastanjgarden 3 utékar sina lokaler med tre rum som tillsammans bidrar till fem nya
arbetsplatser. Ytan var tidigare lagenhetsyta, ca 65 kvm totalt.

Fastigheterna

Gardstensbostéaders samtliga fastigheter ligger i stadsdelen Gérdsten i Géteborgs
kommun. Totalt omfattar bestandet vid arsskiftet 2 757 lagenheter om 198 339 kvm
(2 758 om 198 404 kvm), 19 820 kvm lokaler (19 754) samt 2 290 bilplatser (2 284).

Hyresbortfall

Historiskt sett har hyresbortfall varit en tung kostnadspost fér bolaget.
Da arbetslosheten fortfarande &r pa en hég nivé finns risk for 6kade hyresforiuster.

N
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Driftkostnaderna har 6kat mellan &ren med 6,3 mnkr, fran 99,6 &r 2016 till 105,9
mnkr &r 2017. Per kvadratmeter blir kostnaden 485 kronor &r 2017 att jamféra med
456 kronor &r 2016. Avvikelsen mellan &ren bestar av poster at olika hall dar de
stérre enskilda posterna kommenteras nedan:

Varmekostnaderna har minskat med 0,5 mnkr eller 2,0 %, en minskad férbrukning
noteras mellan aren. Elkostnaderna har minskat med 0,9 mnkr eller 8,7 %. Lagre
férbrukning 2017 samt en prisjustering nedat.

Vattenkostnaderna har minskat med 0,9 mnkr eller 10,0 %. En minskad férbrukning
under 2017. )
Renhalining har 6kat med 0,4 mnkr eller 6,0 %. Okad volym avfall mot féregdende &r.

Reparationskostnader har 6kat med 1,3 mnkr eller 11,4 %. Okad vandalisering av
fonsterrutor och entrédérrar samt I6pande underhall pa belysning har bidragit till
dkningen.

Driftsadministration har 6kat med 1,2 mnkr och avser 6kade totala personalkostnader
samt marknadsféring som har ékat med 0,9 mnkr.

Ovriga driftskostnader har ékat med 5,6 mnkr och bestar av poster at olika hall.
Forsakringskostnader har 6kat pa grund av brandskadade lagenheter. Aven
juristkostnader har ¢kat till foljd av brandskador men aven arbetet med olovlig
andrahandsuthyrning har bidragit till 6kade kostnader.

Driftskostnader 2017; Fjarrvdrme 168 kwh/m2, el 41 kwh/m2 och vatten 1.8 m3/m2

Totala underhallskostnader uppgick till 28,0 mnkr &r 2017 mot 31,3 mnkr &r 2016,
eller 128 kr/kvm &r 2017 i jamforelse med 143kr/kvm ar 2016. Underhallskostnader
kostnadsfoérs under aret.

Vasentliga hdndelser under aret
Investeringar

Gardstenshuset

| bottenvéningen i Gardstenshuset har under hésten renovering pabdrjats fér en
vardcentral. Vardcentralen beréknas 6ppna under varen 2018 och blir ett viktigt
tillskott i Gardsten vad galler offentlig service till boende.

Garaget

Renoveringen av centrumgaraget i 6stra Gardsten ar nu fardigstéllt. Garaget bestar
av tre plan dar en del ar bestksparkering for butikerna i Gardstens centrum och en
annan reserverad for uthyrning till hyresgaster. Renoveringen har tillfort ytterligare ca
50 parkeringsplatser i centrumgaraget.

'
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Fonsterbyten

Fonsterbyten har under aret pagatt i norra Gardsten. Saffransgatan 4-19 &r nu
fardigstallda. Fonsterbyten &r ett mangarigt projekt och fortséatter under 2018 i norra
Gardsten.

Ett fortsatt arbete med relining av avioppsstammar i Gstra och véstra Gardsten dar 7
huskroppar blev helt klara under 2017. Arbetet fortsatter under ett flertal &r framéver.

Viéxthus Lindgarden, Solhus 2

Vaxthuset pa Lindgarden har fardigstéllts under 2017 och hyresgéasterna har haft sin
forsta odlingssésong i de nya vaxtbaddarna. De gemensamma utrymmena har
anvants fér gemenskap for hyresgasterna pa garden.

Generationsboende

Planeringen for generationsboendet har fortsatt under 2017. Detaljplanearbetet
pagér efter att en samradsutstilining genomférdes | Gardsten december 2016 - 11
januari 2017. Detaljplanen kommer &ven innefatta 6vriga férandringar i Dalen med
flytt av fastigheten Gardstens Gastgiveri fran leden vid R45 till Gardstensdalen samt
féreningslokaler vid Gardstensskolans idrottshall.

Solhus 4, solceller

De solceller som tidigare installerats ger effekten 275 kwp och &r ca 1500 m2 stor
yta. 2017 paborjades arbetet med att istallera ytterligare ca 830 m2 som kommer ge
155 kwp i effekt. Beraknad arsproduktion blir d& 280 mwh/ar (130 mwh/ar). Under
aret har dven tre batterier installerats for att lagra energin.

P-hus Saffransgatan

Fortsatt planering for nybyggnation av p-hus fortgar. Detaljplan stalldes ut i juli-
augusti. Framtidens Byggutveckling tillsammans med bolaget har fortsatt
planeringsarbetet. Preliminar byggstart hésten 2018.

Foljande pagdende projekt fanns kvar vid utgangen av 2017; Fénsterbyten norra
Gardsten, Solhus 4 solceller, P-huset Saffransgatan, Mark trappa 6stra, Gymmet, P-
platser Kaneltorget, Ombyggnation K3, Garage &stra P2, P5 & P6, Relining vastra &
ostra Géardsten. Dessa projekt &r investeringsprojekt som aktiveras i balansrékningen
och skrivs av fran det datum da projektet ar fardigstalit.
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Underhall

Exempel pa underhall &r badrumsrenoveringar. 62 badrum (71) har under aret
renoverats i Gardsten. [ samband med renovering av badrum i norra Gardsten har
bolaget fortsatt installerat vattenmatare.

Markarbete pé tre gardar pa Timjansgatan har genomférts i norra Gardsten.
Byte av slipers till kantsten och plantering av hackar har gjorts pa flera gardar i véstra
Gardsten.

Utebelysning har bytts ut till ledlampor som ger battre belysning och lagre
elférbrukning i hela ¢stra Gardsten.

Fogning av fasader har gjorts pa ett héghus i 6stra Gardsten och arbetet har
pabdrjats pa ytterligare en gard i samma omréade.

Material till planerat hissunderhall kdptes in under december. Underhalisarbetet med
hissarna pabérjas i januari 2018.

L&genheterna

Underhéliskostnader for att varda och utveckla fastigheternas tekniska och
ekonomiska varde ar en stor post i resultatrakningen. Fortsatt betydande underhdll ar
viktigt for att stérka bostadernas attraktivitet for bade nuvarande och tillkommande
hyresgaster. | kundundersokningar &r Produktindexet till storsta delen baserat pa
l&dgenheten. Betyget sjonk fran 77,3 % till 75,6 % for hela bolaget vilket &r strax éver
2014 ars resultat i Aktiv Bo undersokningen. | jamforelse med koncernen fick vi dock
bast Produktindex aven vid denna métning.

God soliditet

Vid den interna varderingen av bostadsfastigheter har Datschas varderingsverktyg
anvénts och ersatt den tidigare interna varderingsmodellen. Datschas
varderingsverktyg &r baserat pa en kassaflédesmetod som bygger pa varje fastighets
forvantade kassafléde under de kommande tio &ren samt ett beraknat restvérde,
baserat pa driftsnettot fér ar elva. | kassaflédet ingar kontrakterade intakter och
beddémda kostnader. Mer beskrivning av vérderingsverktyget, se sidan 42.

Verkliga drifts- och underhallskostnader ersatts av schablonkostnader for
bostadsfastigheter, vilka &r i intervallet 402 - 538 kronor per kvm. Tilldgg gérs pa de
fastigheter dar bolaget betalar hushélisel. Avkastningskravet &r 5,0 % (5,2 %). |
dagslaget visar varderingen ett varde pa fastigheterna om 1 683 mnkr (1 625 mnkr).
Vardef6érandringen &r relaterad till lagre avkastningskrav samt 6kade intikter. Det
bokférda vardet uppgar till 546 mnkr (540 mnkr). Bolagets justerade soliditet uppgar
till 68,0 % (67,8 %).

S
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Resultat for aret

Gardstensbostader har en stabil finansiell situation. Fastighetsresultatet for 2017
uppgick till 75,8 mnkr. Avvikelsen mot lagd prognos ar minus 4,4 mnkr. Overvagande
delen av avvikelsen &r hogre totala driftskostnader -4,3 mnkr.

Finansiering

Finansiell organisation och riskhantering

Framtidenkoncernen har en centraliserad finansiell organisation. All finansiell
verksamhet inom koncernen &r samordnad och hanteras av moderbolaget och styrs
av Forvaltnings AB Framtidens finansiella anvisningar. | enlighet med Goteborgs
Stads beslut ska upplaning i férsta hand ske via stadens internbank. Géteborgs Stad
har ddrmed finansieringsrisken fér Framtidenkoncemens 1an och kapitalbehov.

Finansnettots utveckling

Riksbanken beholl styrrantan oféréndrad pa - 0,50 procent under hela aret trots en
stabilare inflation omkring tvaprocentmalet, en svag krona och en stark ekonomi.
Aven tremanadersrantan var negativ under hela aret medan de langre réntorna steg
da riskaptiten 6kade i marknaden till fljd av den globala ekonomiska utvecklingen.
Den femariga rantan steg med cirka 0,25 procentenheter under aret till cirka 0,5
procent vid arsskiftet.

Till foljd av det fortsatt Iaga ranteldget samt refinansiering av 1an till lagre marginaler
har bolagets upplaningskostnader minskat under aret.

Gardstensbostaders finansnetto uppgick ar 2017 till -5,4 mnkr (-6,4 mnkr). |
finansnettot ingick forutom kostnads- och intaktsrantor balanserade rantekostnader
—0,4 mnkr (—0,5 mnkr).

Jamfért med féregaende ar forbattrades finansnettot med 1 mnkr, vilket beror pa
lagre réntenivaer under 2017.

Den genomsnittliga finansieringskostnaden uppgick till 1,75 % (2,1) beraknat som
finansnettot korrigerat for rénteintékter, kostnader PRI och aktiverad rénta stallt i
relation till genomsnittlig lanevolym under aret.

Finansiell stélining

Gardstensbostader har en stark finansiell stélining. Bolagets egna kapital uppgick vid
arsskiftet till 293,5 mnkr (275,0 mnkr) och soliditeten uppagick till 46,6 % (45,5).
Utifran fastigheternas beraknade marknadsvarden samt uppskjuten skatt, uppgick
bolagets justerade egna kapital till 1 193,8 mnkr (1 134,8 mnkr), vilket gav en
justerad soliditet pa 68,0 % (67,8).
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De rantebarande skulderna uppgick vid arets utgang till 300,0 mnkr (300,0 mnkr).
Bolaget har tillgang till intern rérelsekredit i Férvaltnings AB Framtidens kontostruktur
inom Goteborgs Stads koncernkonto. Totala I&n uppgick under aret till i genomsnitt
300,0 mnkr (300,0 mnkr).

Belaningsgraden i forhallande till fastigheternas bokférda varde uppgick till 54,9 %
(55,5). Beldningsgraden i relation till fastigheternas marknadsvarde motsvarade
17,8 % (18,5).

Intern styrning och kontroll

Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen och kommunallagen fér den interna
kontrollen. Det innebar att bolaget med utgangspunkt fran verksamhetsmélen ska ge
en rimlig férsakran att verksamheten &r effektiv och andamaélsenlig, att
rapporteringen ar tillforlitlig och att lagar och férordningar efterlevs.

Varje ar diskuterar ledningsgruppen i Gardstensbostéder AB risker for bolaget och
hur dessa ska kontrolleras. Detta leder till framtagandet av den arliga
internkontrollplanen dér verksamhetsdelar och processer stickprovgranskas. Under
aret gar ledningsgruppen igenom de granskningar som gérs Iépande.
Internkontrollplan, resultatet av stickprovsgranskningen samt eventuella
atgarder/forbattringar redovisas arligen for styrelsen. P4 intemkontroliplanen for 2017
har inga allvarliga avvikelser upptéckts vid stickprovsgranskning under aret.

For att sakerstalla att god moral, etik och integritet genomsyrar Géteborgs Stad och
Framtidenkoncernen finns en policy mot mutor for Géteborgs Stad. Andra styrande
dokument som ska végleda och stddja ledning och medarbetare samt bidra till att
forma styr- och kontrolimiljon &r Géteborgs Stads och koncernens policys. Dessa
omfattar till exempel inkép- och upphandling, ledning, medarbetar- och
arbetsmiljopolicy, projekt- och investeringar, finansiering och kommunikation samt
riktlinjer for intern kontroll. Styrelsen faststaller arligen styrelsens arbetsordning, VD-
instruktion och attestinstruktion.

Genom tydlig ansvarsférdelning samt kunskap och forstaelse om dessa styrande
dokument skapas férutsattningar for att uppna en god styr- och kontrolimiljé.

Riktlinjer och policys
For Gardstensbostader galler Goteborgs Stads policys och riktlinjer. Dessutom

beslutar koncernstyrelsen om vissa koncerngemensamma policys. Samtliga policys
antas I6pande i bolagets styrelse.

QY
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Utsikter for 2018

En foruts&ttning for Gardstensbostéders fortsatta utveckling ar att fortséatta férverkliga
Gardstens Vision 2025. Inflyttningar sker under aret pa Kryddhyllan i de nya
hyreshusen som Robert Dicksons stiftelse byggt. Totalt 132 Iagenheter. Samt
inflyttningar i Egnahemsbolagets 34 radhus i bostadsratt pa Kryddhyllan. Totalt &r det
210 nya bostader som inflyttats 2017-2018. Saljstart pabdrjas under varen for
Botrygg och Serneke som &r aktérer i nordéstra Gardsten respektive Gardstens
Centrum med bostadsbyggande. Dessa tva omraden ingér i stadens
jubileumssatsning BoStad 2021.

Under januari presenteras ett nytt projekt, vilket &r férslag pa Hospice i Gardsten. Det
ar 20 arkitektstudenter som tagit fram olika forslag. Utstallningar och aktiviteter kring
dessa forslag kommer genomféras under 2018.

Det &r viktigt att Gardstensbostader arbetar vidare med den sociala och miljsméassiga
aspekten vid nya upphandlingar. Dels fér att skapa nya jobb fér Gardstensborna
samt att fortsatt minimera negativ paverkan pa miljén. Solcellsutvecklingen &r en
viktig del att fortsatta med.

Trygghetsfragorna ligger hogt pa bolagets agenda. Det ar viktig erfarenhet fran
bolagets start 1997 att fortsatt fokusera pa detta. En trygghetsgrupp 365 dagar om
aret som jobbar kvallar och helger ar darfér mycket viktigt for bolaget. Dessutom ser
vi att konceptet for detta nu kommer inféras i fler omraden inom
Framtidenkoncemen.

Gardstensbostader har natt stora framgangar under sina 20 4r. Bolaget har en
kontinuitet som fastighetsférvaltningsbolag, samtidigt som verksamheten fortfarande
har férmaga att vara nyskapande. Bolagets hyresgéaster har dagligen héga krav och
forvantningar pa service och underhall, vilket bolaget finansierar med egna medel.
Den hoga arbetsldsheten i Gardsten ar en fortsatt utmaning.

Andelen elever som klarar sin skolgang med godkénda betyg ar en annan utmaning.
42 % (39,2 %) av samtliga niondeklassare nadde sina mal i alla &mnen. Ytterligare ar
med hjalp av stiftelsen Laxhjalpen bidrar till en fortsatt gynnsam utveckling.

Skolans kvalitet &r viktig fér Gardsten i samband med nyinflyttningar till stadsdelen
som forvantar sig en bra skola. Samverkan &r fortsatt viktigt med skolan och
stadsdelen.
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Bolagets utmaningar &r fortsatt:

e Att varda och stéarka den position som Gardsten uppnatt ur ett
héllbarhetsperspektiv. Detta ska géras med fortsatt helhetssyn inom den sociala
dimensionen i samspel mellan medarbetare, bolagets ledning och de boende.

o Bolaget méste fortsatta satta vardagsfragorna i centrum och med nytankande,
hart arbete och sparsamhet utifran den ekonomiska dimensionen utveckla
Gardsten pa affarsmassiga villkor.

e Att med kraft fortsatta utveckla omradet i sin helhet utifran den ekologiska
dimensionen. Exempel pé detta &r den fortsatta utvecklingen och satsningen pa
solceller, vaxthus och odlingslotter.

e Attinara samverkan med kommun, naringsliv och 6vriga intressenter integrera
Gardsten med 6vriga stadens liv och forutsattningar, vilket visat sig vara en
framgangsrik "Gardstensmodell”.

Var omvarld

Den globala konjunkturen utvecklades positivt under 2017 och bérserna steg till nya
rekordnivaer. Oron infér &rets stora politiska handelser med flera val i Europa samt
de geopolitiska orosmolnen bland annat i Nordkorea och Mellanostern fick en
marginell inverkan pa de finansiella marknademna. Detta ledde till att centralbankerna
forde en ndgot mindre expansiv penningpolitik. Trots stark global ekonomi var
inflationen Iag vilket hade en dampande effekt pa rantorna.

Sverige

Den svenska ekonomin hade ocksa en positiv utveckling under aret dar tillvaxten
framst drevs av 6kade bostadsinvesteringar och hushallens konsumtion. Under
hosten ddmpades dock bostadsmarknaden efter flera &r med snabbt stigande
bostadspriser och utsikterna for bostadsinvesteringar minskade. Arbetsmarknaden
var den starkaste i Europa med den hégsta sysselsattningsgraden pa éver tjugo ar.
Under é&ret férsvagades kronan mot euron som vid slutet av aret uppgick till cirka
9,85 kr och starktes mot dollarn som vid arsskiftet uppgick till cirka 8,20 kr. Den
svaga kronan gynnade den svenska exportindustrin vilket var positivt for
Goteborgsregionen som ar beroende av exportmarknaden och dar eurcomradet och
USA &r bland de stérsta marknaderna.

Med en stabilare inflation omkring tvaprocentmalet, en svag krona och en stark
ekonomi beholl Riksbanken styrrantan oférandrad pa - 0,50 % under hela aret. Till
foljd av den negativa reporantan har tremanadsrantan varierat mellan cirka -0,3 % i
borjan av aret till cirka -0,5 % mot slutet av aret vilket paverkade 1an med kort
réntebindning positivt. Den femariga rantan steg med cirka 0,25 procentenheter
under aret till cirka 0,5 % vid arsskiftet.
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Héandelser efter balansdagen

Inga vasentliga handelser har intraffat, utéver den ordinarie verksamheten, efter
rakenskapsarets utgéng. De finansiella rapporterna undertecknades den 7 februari
och kommer att framlaggas pa arsstdamman den 8 mars 2017.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Hyresintékter

Det finns vissa risker med uthyrningsgraden utifran omradets attraktivitet. Det
handlar om kollektivtrafik och skolans kvalitet. Det standiga arbetet med samverkan
med olika aktorer for att hoja statusen pa Gardsten kommer darfor att fortga.

Drifts- och underhallskostnader

Gardsten kan drabbas av 6kad vandalisering, klotter och férstérelse. Det kan da
innebé&ra 6kade drifts- och underhallskostnader for bolaget. Darfor &r det viktigt att
fortsatt ha sténdig kontroll pA omradet och atgarda brister omgaende.

Raéntor

Réantekostnadema &r normalt en av de enskilt stérsta kostnadsposterna for
Gardstensbostader och den langsiktiga I6nsamheten ar starkt paverkad av
réanteutvecklingen pa de finansiella marknaderna. Hanteringen av ranterisken sker
centralt av moderbolaget inom ramen f6ér Férvaltnings AB Framtidens finansiella
anvisningar. Koncernens genomsnittliga rantebindningstid far uppga till lagst 3 ar och
hogst till 5 ar. Vid arsskiftet var rantebindningen i koncernen 3,36 ar, varfor effekter
av plétsliga och stora rénteféréndringar inte omedelbart far genomslag i
skuldportféljen.

Finansiering

Gardstensbostéder har en stark finansiell stallning med en justerad soliditet, som vid
arsskiftet uppgick till 68,0 % (67,8). Ytterligare en faktor som bidrar till en lagre
finansiell risk jamfort med andra fastighetsbolag, &r att huvuddelen av bolagets
hyresintakter kommer frn bostader samt att vakansgraden &r mycket lag. All
finansiering samordnas via moderbolaget. Upplaning sker i férsta hand via stadens
internbank efter beslut hos Goéteborgs Stad. Géteborgs Stad har darmed
finansieringsrisken fér Framtidenkoncernens lan och kapitalbehov.
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Kadnslighetsanalys

Finansnettots réntekénslighet

Under antaganden om of6réndrad lanevolym, oférandrad rantebindningstid samt
positionssammanséttning avseende ranteexponeringen kommer bolagets finansnetto
att paverkas enligt tabellen nedan. Beréakningen &r baserad pa de rantor som géllde
pé balansdagen samt utifrdn en omedelbar och bestdende ranteférandring pa en
procentenhet pa hela avkastningskurvan.

Finansnettots rdntekanslighet 2018—2020, mnkr

Réanteantagande 2017 2018 2019 2020
Ranteniva 2017-12-31 54 -4,6 -4.4 4,0
Réanteniva +1% -enhet -5,4 -5,5 -5,6

Styrelsen och vd beddmer att verksamheten &r i linje med kommunens dndamal med
sitt Agande av bolaget och att bolaget har f6ljt de principer som framgar i
bolagsordningen
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Forslag till vinstdisposition

Till arsstdmmans férfogande star (kronor):

Ingaende balanserade vinstmedel 272 646 443
Férandring fond for utvecklingsutgifter 8 347
Arets resultat 18 581 853
Summa 291 236 643

Styrelsen och verkstéllande direktdren foreslar att ovanstdende medel disponeras
enligt féljande:

Utdelning till aktiedgare (429 kr/aktie) 4 290 000
| ny rakning balanseras 286 946 643
Summa 291 236 643

Styrelsens uppfattning ar att den féreslagna utdelningen ej hindrar bolaget fran att
fullgora sina férpliktelser 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 st (forsiktighetsregeln).

Nedan géller endast de allménnyttiga bostadsféretagen

Den av styrelsen féreslagna utdelningen &r ett led i en skattemassig disposition, dar
koncernen utnyttjar bolagets skattemassiga underskott. Den foreslagna utdelningen
motsvaras séledes av ett mottaget koncernbidrag, efter avdrag fér skatt. Ingen
vérdedverforing har &gt rum, da erhallet koncernbidrag och féreslagen utdelning ska
ses i ett sammanhang. Den féreslagna utdelningen &r férenlig med lagen om
allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag, § 3.

Resultat och stélining
Betraffande bolagets resultat och stéllining i vrigt hanvisas till efterféljande
finansiella rapporter.
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Sammandrag av verksamheten

Belopp i thr

Samtliga dr 4r upprittat enligt K3-regler. 2017 2016 2015 2014 2013
Resultatrikning

Hyresintikter 197250 192586 190377 188279 183544
Driftskostnader -105887  -99553  -96225 94410  -91 868
Underhéllskostnader -27 985 -31264  -35108  -37 145 -33 770
Fastighetsskatt -4 348 -4221 -3 326 -3 326 3315
Driftsoverskott 63 882 62276 60 354 57 047 58 393
Av- och nedskrivningar i forvaltningen -21351 -20710  -19019 -19 703 -18 760
Bruttoresultat 42 531 41 566 41 335 37344 39633
Centrala kostnader inkl. avskrivningar -9259 -7 835 -7964 <7390 -7052
Ovriga kostnader i rorelsen -9358 -8 591 -6 596 -5989 -6 149
Rorelseresultat 23914 25140 26 775 23 965 26 432
Finansiella poster hinforliga till skulder -5403 -6 448 -7207 -8 541 -9 535
Finansnetto -5399 -6 436 -7162 -8 434 -9 501
Resultat efter finansnetto 18515 18 704 19613 15531 16 931
Resultat fore skatt 23878 16 775 26 775 12 707 13332
Balansrikning

Fastigheter 546074 540263 501059 492139 502935
Ovriga anlaggningstillgangar 74 435 66 522 79 591 81 602 70 850
Omsittningstillgdngar 38905 28 216 49 505 27 568 18 371
Eget kapital 293541 274959 273647 252832 244358
Obeskattade reserver 17727 17 589 17 661 7823 4999
Avsittningar 0 0 0 0 852
Rintebirande skulder 300000 300000 300000 300000 300000
Rorelseskulder 48 146 42453 38 847 40 654 41947
Balansomslutning 659414 635001 630155 601309 592156
Fastigheter

Ligenhetsyta, kvm 198339 198404 197443 197443 197 443
Lokalyta, kvin 19 820 19 754 21 086 20 693 21 001
Lagenheter, antal 2757 2758 2734 2734 2734
Parkeringsplatser, antal 2290 2284 2245 2245 2198
Investeringar 39251 48 857 30132 21 437 18 790
Taxeringsvirden 1326818 1333612 966008 966 008 966 008
Avkastningsvirde 1682544 1625072 1483175 1225475 1129572
Finansiering

Soliditet ( % ) 46,6 45,5 45,6 43,1 41,9
Justerad soliditet (%) 68,0 67,8 67,4 65,0 63,6
Rintetackningsgrad ( ger) 8,4 7,1 6,4 5,1 4,7
Skuldsittningsgrad ( ggr ) 1,0 1,1 1,1 1,2 1,2
Genomsnittlig lanerinta ( % ) 1,8 2,1 2,4 2.8 3,1
Kassaflode, exkl. investeringar 39 866 39414 38632 35234 35691
Lénsamhet

Direktavkastning ( % ) 8 9 9 9 9
Avkastning pi totalt kapital ( % ) 4 4 4 4 4
Avkastning pé eget kapital (%) 7] 7 7 6 7
Personal

Medelantal anstillda 48 50 49 50 46

Sjukfranvaro ( % ) 3,6 3,7 2,9 3,4 1,3




Gardstenshostider AB
Org nr 556536-0277

Belopp i tkr

Ekonomi

Medelhyra ligenheter ( kr/ kv ) *
Hyresbortfall ligenheter ( kr/ kvm ) *
Medelhyra lokaler ( kr/ kvm ) *
Hyresbortfall lokaler (kr/kvm ) *
Driftkostnader ( kr/kvm)
Underhallskostnader ( kr / kvm )
Centrala kostnader ( kr / kvm))
Driftoverskott ( kr / kvn )
Vakansgrad lagenheter, %
Vakansgrad lokaler, %

* giller uthymingsbar yta

Utfall balanserat styrkort
Serviceindex**

Produktindex**

NMI, NojdMedarbetarindex **#*

HME, Hallbart medarbetarengagemang***
Inflytande

Fastighetsresultat **

Samtliga streck (-) innebar att undersskningen ej fr gjord aktuellt &r.
Samtliga ar ar upprattat enligt K3-regler.
#*+ Undersokningen gjort 2016 men resultat redovisas 2017.

Definitioner

Fastigheter
Fardigstillda byggnader plus mark
och markanlaggningar

Lagenhetsyta / Lokalyta
Uthyrningsbar yta vid arets slut

Soliditet
Justerat eget kapital 1 forhallande till
balansomslutning

Justerad soliditet

Eget kapital plus 78% av obeskattad reserv

plus 78% av overvirde fastigheter genom

summa tillgangar plus overvirde fastigheter

minus uppskjuten skattefordran avseende fastigheter

Rintetdckningsgrad

Resultat efter finansiella poster plus finansiella
kostnader avseende foretagets skulder exkl. av- och
nedskrivningar samt dterférda nedskrivningar

1 forhallande till finansiella kostnader avseende
foretagets skulder.

Skuldsdttningsgrad

Rintebdrande skulder i forhallande till justerat eget
kapital.

Kassaflode exkl. investeringar

Resultat efter finansiella poster exkl. avskrivningar,
nedskrivningar samt dterforda nedskrivningar
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2017 2016 2015 2014 2013
903 889 886 876 863
-1 -2 -4 -1 -1
497 413 439 373 361
-74 -183 -216 -206 -181
485 -456 -440 -433 -421
-128 -143 -161 -170 -155
-42 -36 -36 -34 -32
207 210 210 200 207
0 0 0 0 0
13 11 6 27 29
78 81 - 80 81
76 77 - 75 77
60 - - - -
75 - - 77 72
75 78

75761 78 605 82384 81 758 80031

Direktavkastning

Rorelseresultat exkl. av- och nedskrivningar samt
aterforda nedskrivningar i férhallande till genom-
smittligt bokfort varde pa fastigheterna.

Avkastning pd totalt kapital

Resultat efter finansiella poster, plus finansiella
poster hanforbara till foretagets skulder,

1 forhallande till genomsnittlig balansomslutning

Avkasting pd eget kapital
Resultat efter finansnetto i forhallande till
genomsnittligt eget kapital

Driftoverskott
Bruttoresultat exkl. av- och nedskrivningar samt
aterforda nedskrivningar

Vakansgrad, ligenheter
Antal outhyrda ldgenheter i procent
av uthymingsbara ligenheter

Vakansgrad, lokaler
Outhyrd lokalyta i procent av total lokalyta

Fastighetsresultat

Driftoverskott exklusive underhall plus 6vriga
intékter/kostnader minskat med centrala kostnader.

J



RESULTATRAKNING

Belopp i thr

Intikter
Hyresintikter
Forvaltningsintikter
Summa intiikter

Kostnader i fastighetsforvaltningen
Drifiskostnader

Underhéllskostnader
Fastighetsavgift/-skatt

Driftséverskott
Av-, ned- och dterférda nedskrivningar i forvaltningen

Bruttoresultat

Centrala kostnader
Ovriga kostnader i rorelsen

Rérelseresultat
Finansiella intiikter
Finansiclla kostnader

Finansnetto

Resultat efter finansiella
poster

Forindring periodiseringsfond
Avskrivning utéver plan
Erhillna koncernbidrag
Limnade koncernbidrag
Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Not

7,29

9,26

27

10

11

25

2017 2016
197 250 192 586
4 852 4728
202 102 197 314
-105 887 -99 553
-27 985 -31264
-4 348 -4 221
-138 220 -135038
63 882 62276
-21 351 -20710
42 531 41 566
-9 259 -7 835
-9 358 -8 591
23 914 25140
4 12

-5 403 -6 448
-5 399 -6 436
18 515 18704
-137 71
5500 -

- -2 000

5363 -1929
23 878 16 775
-5 296 -3 763
18 582 13012



Kommentarer till resultatrikningen 26

Intiikter

Hyresintdkterna var 197,3 mnkr r 2017 att jaimfora med 192,6 &r 2016. Okningen ér 4,7 mnkr eller 2,4 %.

En del ér hénforbar till drets hyresforhandlingar. P4 arsbasis genererade hyresforhandlingama en snitthojning pa
0,57% (0,85% frén 1 maj), inklusive hyressittningsavgiften eller 1,1 mnkr avseende lagenhetshyror.

Intakter fran individuell mitning har minskat med 0,08 mnkr.

Intékter frén 18 st nya seniorligenheter har genererat 0,8 mokr mer i jamforelse med foregiende 4r.

Hyresintékter frén parkeringsplatser har 6kat med 0,5 mokr och frin P-automater en 6kning med 0,2 mnkr.

[ antal har parkeringsplatserna okat med 6 stycken jimfort med foregéende ar.

Bruftointikter lokaler har minskat med 0,5 mnkr.

Hyresbortfallet har minskat med 2,5 mnkr. Fordelat ser man att hyresbortfallet pa lagenheter har minskat med 0,3 mnkr
samt att hyresbortfallet for lokaler har minskat med 2,1 mnkr. Bortfall parkeringsplatser har minskat med 0,1 mnkr.

I bortfallet for ligenheter ingér avstillda ldgenheter pga reparationer.

Per den 31 december 2017 fanns en outhyrd ligenhet.

Hyresbortfall, mnkr 2017 2016
Ligenheter -0,2 0,5
Lokaler -1,5 -3,6
Ovrigt -0,7 0,8

2.4 4.9

Forvaltningsintakter avser bl. a fakturering gentemot avflyttade hyresgister i samband med skador och
motsvaras av kostnader i form av reparationer/underhall samt driftadministration.

Driftskostnader
Drifiskostnaderna har 6kat mellan dren med 6,3 mnkr eller 6,4 %, fran 99,6 mnkr 2016 till 105,9 mnkr
ar 2017. De taxebundna kostnadera stir fisr 44,5% av drftskostnaderna eller 47,1 mnkr.

Avvikelsen mellan dren bestir av poster at olika hall dér de storre enskilda posterna kommenteras nedan.
Virmekostnaderna har minskat med 0,5 mnkr eller 2,0% och beror p& minskad forbrukning mellan ren.
Elkostnaderna har minskat med 0,9 mnkr eller 8,7%. Ligre forbrukning 2017 samt prisjustering nerit.
Vattenkostnaderna har minskat med 0,9 mnkr eller 10,0%, vilket beror pd en minskad férbrukning.
Fastighetsskotsel har okat med 0,1 mnkr och ligger diirmed i samma nivd som foregéende ar.

Renhillning har 8kat med 0,4 mnkr eller 6,0%. Okad volym avfall mot foregaende ar.

Reparationer har 6kat med 1,3 mnkr eller 11,4%. Okad vandalisering av fonsterrutor och entréddrrar samt
I6pande underhall pa belysning har bidragit till kningen.

Driftsadministration har kat med 1,2 mnkr och avser 6kade totala personalkostnader samt
marknadsforing som har dkat med 0,9 mnkr.

Ovriga driftskostnader har 6kat med 5,6 mnkr och bestér av poster 4t olika hall. De storsta posterna dr hogre
forsikringskostnader pa grund av brand 2,4 mnkr, 6kade juristkostnader, delvis pa grund av arbetet med
olovlig andrahandsuthyming men ocksa brandskador samt projekt generationsboende 2,3 mnkr.

De totala driftskostnaderna per kvadratmeter (kr/kvm) #r 485 kronor ar 2017 att jamfora med 456 kronor ir 2016.
Underhallskostnader

Totala underhallskostnader uppgick till 28,0 mnkr &r 2017 mot 31,3 mnkr &r 2016, eller 128 kr/kvm ar 2017

1 jimforelse med 143 kr/kvm ar 2016.

Fogning av fasader har gjorts p4 ett hoghus pd gard 14 Muskotgatan under fret och man har pabérjat arbetet pa
gérd 13.

Material till hissunderhall i 6stra och véstra Gardsten har kopts in under december och underhallsarbetet paborjas
1 januari.

Utebelysning har bytts ut till ledlampor som ger biittre belysning och ldgre elférbrukning i hela 6stra Gérdsten.

Byte av slipers till kantsten och plantering av hickar har gjorts p flera gardar i vistra Gardsten.




Ombyggnation av 3 gérdar i norra Gérdsten blev klart under 2017. 27

Under 2017 har 62 stycken badrum totalrenoverats i vistra, ¢stra och norra Gardsten.
I samband med renoveringen av badrum i norra Gardsten installerades dven vattenmitare.
Inga visentliga utbyten av komponenter bedéms ske inom renoveringsarbetet.

Ett flertal vitvaror i vastra Gérdsten har bytts ut pa grund av hoga reparationskostnader pa de gamla.

Fastighetsavgift-/skatt
Fastighetsavgiften och fastighetsskatten har hojts pd grund av 18 seniorlidgenheter som tillkom under slutet av 2016
samt en 6kning av taxeringsbeloppet per ligenhet fran 1 januari 2017. En 6kning med 0,1 nminkr jamfort med foregiende ar,

Driftséverskottet

Drifisoverskottet har mellan dren 6kat med 1,6 mnkr, fran 62,3 mmkr &r 2016 till 63,9 mnkr ar 2017.
Okningen mellan &ren forklaras av skade hyresintikter samt ligre underhallskostnader mot foregiende 4r.
Dirtill kommer okade driftskostnader samt hogre fastighetskatt.

Av-, ned- och aterforda nedskrivningar i férvaltningen

I posten redovisas foljande: 2017 201
Planenliga avskrivningar mnkr -21,3 -20,7
Nedskrivning - -
Totala avskrivningar -21.3 -20,7
Centrala kostnader

I de centrala kostnaderna ingér kostnader for styrelse, vd och annan ledningspersonal, drsstimma, revision
samt moderbolagskostnader. Kostnaden uppgick till 9,3 mnkr for 2017 att jimfora med 7,8 mnokr for 2016.
Okade kostnader for koncernarvode och marknadsforing utgor skillnaden.

Ovriga kostnader i rorelsen

Ovriga rorelsekostnader avser kostnader for bolagsspecifika resurser och projekt sdsom Gérdstensbyrén som

arbetar med ungdomsarbeten och sysselsittning, Trygghetsgruppen som ansvarar for trygg- och sakerhet i bostadsomrédet,
bolagets miljsinformattrer samt andra utvecklingskostnader. Kostnadskningen &r 0,8 mmkr (8,9%) dir storre delen utgér
okade bevakningskostnader.

Finansnetto

Ligre rantenivéer under ar 2017 1 jimférelse med ar 2016 har minskat rantekostnaderna med 1,0 omnkr.
Rintekostnadema ér for &r 2017 totalt 5,2 mnkr att jamfora med 6,3 mnkr ar 2016.

Ovriga poster som ingér i finansnettot ir finansiella kostnader (avgifter) samt

riinteintikter. Sammantaget ger detta ett finansnetto pé 5,4 mnkr &r 2017 mot 6,4 mmkr &r 2016.

Resultat efter finansnetto
Sammantaget ger ovan ett resultat efter finansnetto pa 18,5 mnkr for ar 2017 1 jiimforelse med ar 2016
som gav 18,7 mnkr.

Bokslutsdispositioner
2017 ars bokslutsdispositioner bestir utav tva poster, avskrivningar utover plan samt mottagna koncernbidrag.
Foregiende dr limnade bolaget ett koncernbidrag p& 2 mnkr.

Skatter

Avrets skattekostnad bestir av inkomstskatt p4 0,003 mnkr och uppskjuten skatt pa 5,3 mnkr som avser foréndringen av uppskjutna
skattefordringar i temporira skillnader.

Skattefordran avser skatteeffekten mellan det bokféringsmissiga och de skattemassiga virdena pa fastigheterna.

Q



BALANSRAKNING

Belopp i thr

TILLGANGAR
Anléiggningstillgangar
Immateriella anliggningstillgaAngar

Materiella anléiggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Inventarier

Pagiende ny-/ombyggnationer

Summa materiella anliggningstillgingar

Finansiella anliggningstillgingar

Andra langfristiga virdespappersinnehav
Uppskjutna skattefordringar

Summa finansiella anliggningstillgAngar

Summa anliggningstillgdngar

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Summa korta fordringar
Kassa och bank

Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

12

13,28
14
15

16
17

18

19

28

2017-12-31 2016-12-31
1730 1981
546 074 540 263
10 527 10928
21 539 7 681
578 140 558 872
40 40

40 599 45 892
40 639 45932
620 509 606 785
915 1003
34714 24764
834 1469
2435 975
38 898 28211
7 5

38 905 28 216
659 414 635001
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BALANSRAKNING

Not 2017-12-31 2016-12-31
Belopp i thr
EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet kapital
Aktiekapital 1000 1 000
Fond f6r utvecklingsutgifter 1102 1110
Reservfond 200 200
Summa bundet eget kapital 2302 2310
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 272 657 259 637
Arets resultat 18 582 13012
Summa fritt eget kapital 291239 272 649
Summa eget kapital 293 541 274959
Obeskattade reserver
Periodiseringsfond 2014 400 400
Ack avskrivningar utover plan 17 327 17189
Summa obeskattade reserver 20 17 727 17589
Laneskulder, lingfristiga rintebiirande 21,22,28
Skuld till moderbolaget 300 000 300 000
Summa laneskulder 300 000 300 000
Rérelseskulder, kortfristiga ej rintebirande
Leverantérsskulder 22 321 15491
Skulder till koncernforetag 569 2854
Ovriga kortfristiga skulder 783 679
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 23 24 473 23429
Summa rérelseskulder 48 146 42 453
SUMMA EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER 659 414 635001
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Kommentarer till balansrikningen

Anliggningstillgangar
Bolagets anliggningstillgingar har 6kat med 13,7 mokr fran 606,8 mnkr vid foregiende arsskifte till
till 620,5 mnkr per 31 december 2017. Inom anldggningstillgdngamas olika rader gérs nedan kommentarer.

Immateriella anliggningstillgdngar
Koncemen har ett fastighetssystem som togs i bruk i mars 2012,
Inkop av ny hemsida togs 1 bruk september 2016 och aktiverades med 1,2 mnkr forra éret.

Koncemens gemensamma intranitprojekt avslutades och akiiverades i november 2017. Totalt 0,8 mnkr aktiverades,
varav 0,2 mnkr avsag inkop gjorda under 2017. Avskrivningar under 2017 uppgar till 0,4 mnkr.

Materiella anliiggningstillgingar.

Bolagets materiella anldggningstillgéngar, bade fastigheter och inventarier, har 6kat mellan dren med 19,3 mnkr.

Detta dr ett resultat av arets investeringar i byggnader, inventarier och upparbetade projekt, totalt 40,3 mnkr, med avdrag for
planenliga avskrivningar, 18,9 mnkr samt utrangeringar 2,1 mnkr.

Finansiella anliiggningstillgangar
De uppskjutna skattefordringarna har minskat mellan dren med 5,3 mnkr vilket ér en effekt av att de skattemiissiga
avskrivningama &r storre dn de planenliga.

Omsittningstillgdngar

Omsittningstillgingarna har mellan dren dkat med 10,7 mnkr, frén 28,2 mnkr vid foregiende arsskifie till drets 38,9 mnkr.
Avvikelsen dr hanforbar till 6kade fordringar hos koncemnforetag, 9,9 mnkr, vilket till stérsta del avser

arets koncernbidrag som bokades som fordran 5,5 mnkr samt moderbolagets koncernkonto vars saldo var 6,0 mnkr

hogre 1 ar jimfort mot foregaende ar.

Eget kapital

Det totala egna kapitalet har mellan &ren okat med 18,6 mnkr. Bundet kapital har minskat nigot pa grund av justering
for fond for utvecklingsutgifter som bokas frin och med 4r 2016. Fritt eget kapital har 6kat med 18,6 mnkr.

Arets resultat 18,6 mnkr utgr [Grindringen.

Se avsnitt "Foridndringar i eget kapital".

Obeskattade reserver
Avskrivning utéver plan ar berdknad enligt 20-regeln och giller inventarier samt
immateriella anldggningstillgingar.

Laneskulder
De rintebérande skulderna ar vid arsskiftet 300,0 mnkr och ddrmed lika med foregdende 4r.
Den totala skulden per 31 december 2017 bestir av ett lingfristigt ldn frin moderbolaget.

Roérelseskulder

Rérelseskulderna har okat med 5,7 mnkr mellan dren. Ar 2016 redovisades 42,5 mnkr mot 48,1 mnkr &r 2017 och fordelas
mellan leverantérsskulder, skulder till koncernforetag, 6vriga kortfristiga skulder samt upplupna kostnader och férutbetalda
intdkter. Leverantorsskulderna var 22,3 mnkr 4r 2017 mot 15,5 mnkr ar 2016 och stér f6r 6kningen under rérelseskulder.
Skulder till koncernféretag har minskat med 2,3 mnkr. Limnat koncembidrag 2016 utgdr skillnaden.

Ovriga kortfristiga skulder r nistan oforindrat.

Upplupna kostnader och forutbetalade intikter var 24,5 mnkr 4r 2017 och ligger i nivd med foregiende ar da 23,4 mnkr
redovisats. For 2017 &r de stora posterna forutbetalda hyror, upplupna personalkostnader (frdmst semesterléner) samt upplupna
driftskostnader. Dessa poster var de stérsta dven 2016.



Forindringar i eget kapital

Belopp i thr

Ingéende balans 2016-01-01
Foriandring fond for utvecklingsutgifter
Erhéllna aktieidgartillskott

Utdelning

Arets resultat

Utgdende balans 2016-12-31

Ingiende balans 2017-01-01
Forandring fond f6r utvecklingsutgifter
Erhéllna aktiedgartillskott

Utdelning

Arets resultat

Utgédende balans 2017-12-31

Aktiekapitalet bestar av 10.000 aktier med kvotvirde om 100 kr.
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Aktie- Fond for Reserv- Fritt eget
kapital utvecklingsutgifter fond kapital
1000 0 200 272 447
1110 -1110
1 560
-13 260
13012
1000 1110 200 272 649
1000 1110 200 272 649
-8 8
18 582
1000 1102 200 291239

Frin och med 1 januari 2016 ska det inom bundet eget kapital, pa egen rad,

finnas ett belopp som motsvarar summan av érets inkdp avseende immateriella

utvecklingskostnader. Under 2017 har 1102 tkr redovisats pd Fond for
utvecklingsutgifter, vilket motsvarar bokfort virde efter avdrag for arets

avskrivningar.

Det erhillna aktiedgartillskottet foregiende ar motsvarades av ett lamnat koncernbidrag 2016
(som redovisades 6ver resultatrakningen). Ingen virdetverforing dgde rum.




Kassaflodesanalys 32
Belopp i thr

2017 2016
Den lopande verksamheten
Rorelseresultat 23914 25 140
Justeringar for poster som ej ingdr i kassaflédet mm 24 21441 20 786
Erhéllen finansiella intikter 4 12
Erlagd rinta -5 443 -6 540
Erhallna réntebidrag - -
Betald skatt 132 797
Kassaflode frin den lopande verksamheten
fore fordndringar av rérelsekapital 40 048 40 195
Kassaflode fran foridndringar av rorelsekapital 25 852 6704
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 40 900 46 899
Investeringsverksamheten
Investeringar 1 byggnader och pigdende nyanliggningar -39 251 -48 857
Investeringar 1 6vriga anliggningstillgingar -1207 -1778
Kassaflode frin investeringsverksamheten -40 458 -50 635
Finansieringsverksamheten
Aktiedgartillskott 1560 -
Kapitaloverforing utdelning - -13 260
Kapitaloverforing koncernbidrag -2 000 17 000
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -440 3740
Arets knssaflode 2 4
Likvida medel vid arets borjan 5 1
Likvida medel vid drets slut 7 5
Oufnyttjade kreditléften 0 0
Summa disponibla medel 7 5
Forindring av rintebiirande nettolaneskuld
Rintebidrande nettolaneskuld vid arets ingéng -299 995 -299 999
Minskning/Okning av rintebérande lineskuld - -
Okning/minskning av likvida medel 2 4
Riintebidrande nettolineskuld vid arets utgang =299 993 -299 995

Kommentarer till kassatlodesanalysen

Den lopande verksamheten

Kassaflodet fran den lopande verksamheten har mellan &ren minskat med 6,0 mnkr och avser poster 4t olika hall.

Ar 2017 ar rorelseresultatet positivt, 23,9 mnkr att jimfora med 2016 d4 rorelseresultatet var 25,1 mnkr, en minskning med
1,2 mnkr. Lagre erlagda rintekostnader vilket paverkat kassaflodet positivt med 1,1 mnkr.

Kassaflodet fran betald skatt uppgar till 0,1 mnkr for 2017 till foljd av att fordringar for skatt att betala har minskat.
Jamf6rt med foregiende ar innebiér det 0,7 mmkr lidgre kassafldde fran betald skatt.

Merparten av den resterande skillnaden mellan dren dr 6kade kortfristiga fordringar samt kade

rorelseskulder vilket totalt sett paverkar kassaflodet negativt med 5,8 mnkr. Justeringsposter har dkat med 0,6 mnkr.
Justeringsposterna bestar utav arets avskrivningar samt utrangeringar.

Investeringsverksamheten

Investeringama i byggnader och pagéende projekt har minskat med 9,6 mnkr mellan 4ren. Garaget i Girdstens centrum etapp 4
var det projekt som firdigstélldes under 2017. Tva huskroppar i fénster projektet norra Gardsten blev klara samt sju huskroppar
1 projektet relining stra & vistra Gardsten. Fonster och relining samt dvriga projekt fortldper 6ver arsskiftet.

Totalt sett har bolaget investerat 40,5 mnkr ar 2017 1 jaimférelse med 50,6 mnkr &r 2016.

Finansieringsverksamheten
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten var 3,7 mnkr 2016 och minus 0,4 mnkr 2017. Férandringen utgérs av
skillnaden i kapitaléverforingarnas netto mellan dren.



NOTER

Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper
Belopp inom parentes avser foregiende érs siffra.

Allméint

Frén och med 2014 upprittas drsredovisningen i enlighet med arsredovisningslagen och Bokf6ringsnidmmdens allminna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncemredovisning (K3).

Intiikter

Hyresintdkterna aviseras i forskott och periodisering av hyror sker dirfor sa att endast den del av
hyroma som beloper pé innevarande period redovisas som intiikter. Fastighetsforsdljningar redovisas
i samband med att risker och forméner som forknippas med dganderitten 6vergar till koparen, vilket
normalt sker pa kontraktsdagen.

Immateriella anliiggningstillgangar

Utgifter for programvaror som utvecklats eller pa ett omfattande sitt anpassats for bolagets rikning, balanseras som
immateriell anldggningstillgéng om de har troliga ekonomiska férdelar som efier ett ar dverstiger kostnaden.
Programvaror av standardkaraktir kostnadsfors.

Materiella anliggningstillgangar
Materiella anliaggningstillgangar redovisas nér det ér sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan tillfaller bolaget.
Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter innehas 1 syfte att generera hyresintiikter och/eller virdestegring. I begreppet forvaltningsfastigheter
ingér byggnader, byggnadsinventarier, mark och markanldggningar. Fastigheterna redovisas till anskaffningsvirde med
tillagg for aktiveringar och uppskrivningar samt med avdrag for planenliga avskrivningar och nedskrivningar.

Bolaget tillimpar komponentredovisning vilket innebér ait samtliga anskaffningsvarden och
ackumulerade avskrivningar delats upp pé visentliga komponenter. 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 kvarvarande virde av den ersatta komponenten.

Denna utrangeringskostnad redovisas i resultatrikningen som avskrivning i fastighetsférvaltningen.
Ovriga tillkommande utgifier som inte innebar utbyte av komponent till visentlig del redovisas som kostnad
1 den period de uppkommer.

Kostnader f6r uttagande av pantbrev inrdknas i1 anskaffningsvirdet 1 den man de bedéms ge ekonomisk nytta,
i annat fall redovisas de som driftskostnader.

Intikter fran forvaltningsfastigheter redovisas i enlighet med avsnittet intikter,
Samtliga bolagets fastigheter klassificeras som forvaltningsfastigheter.

I samband med bokslutet gors en internvirdering per fastighet. Virderingsmodellen bygger pa en diskontering av
beriknade betalningsstrtémmar och beaktar fastighetemas hyresnivé, uthyrningsgrad med mera. Verkliga drift- och
underhallskostnader har ersatts av schabloniserade kostnader for respektive fastighet.

For fastigheter som vid virderingstillfillet har ett hogre bokfort virde én det aktuella bedomda verkliga virdet gors
en individuell prévning. Nedskrivning gors efter denna prévning med erforderligt belopp.

Tidigare gjorda nedskrivningar prévas vid varje bokslutstillfille. Om behov finns dterfors tidigare gjorda
nedskrivningar §ver resultatriikningen.

Ett representativt urval av bolagets fastigheter virderas érligen av externa virderingsinstitut for att kvalitetssikra
den interna virderingsmodellen.
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Pagdende ny- och ombyggnationer

Pagiende ny- och ombyggnationer virderas till direkta anskaffningskostnader med tilldgg for viss del av indirekta
kostnader. Projekt som inte fullf6ljs kostnadsfors. En individuell virdering gors av varje projekt. Pagiende projekt,
som i kalkylen visar pa ett nedskrivningsbehov vid firdigstillandet, skrivs ned i takt med upparbetade projektkostnader
tills att nedskrivningen uppgar till skillnaden mellan firdigstillt projekt och bedémt marknadsvirde.

Inventarier

Dessa anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar enligt plan och
eventuella nedskrvningar. Avskrivningar sker linjért 6ver hela den beridknade nyttjandeperioden.
Avskrivningar

Avskrivning sker linjért 6ver respektive komponents beriknade nyttjandeperiod. Nyttjandeperioden kan variera

fran byggnad till byggnad till f6ljd av olika materialval.
Planenliga avskrivningar p4 byggnadens huvudkomponenter gors utifrdn foljande nyttjandeperioder:

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

Avskrivning pa dvriga anliggningstillgdngar baseras p4 anskaffningsvirdet.

Planenliga avskrivningar pa évriga anldggningstillgdngar/komponenter gors utifrin foljande nyttjandeperioder:

Markanldggningar 20 ar
Byggnadsinventarier 20 ar
Markinventaner 20 &r
Inventarier 3-10 ar
Ovriga byggnader 20-50 ar
Ovriga materiella anliggningstillgdngar 5 ar
Immateriella anldggningstillgdngar 5 ar

Finansiella anliggningstiligdngar

Finansiella anlaggningstillgangar redovisas till ursprungligt anskaffningsvirde med beaktande av eventuellt nedskrivningsbehov.

Ombyggnadstillagg redovisas till anskaffningsvirde minskat med amorteringar enligt hyresavtalet.

Fordringar

Fordringar ar upptagna till det belopp som efter individuell provning beriknas inflyta.
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Likvida medel 35
Likvida medel utgors av kassa.

Redovisning av inkomstskatter

Med inkomstskatter avses skatt som baseras pa foretagets resultat. Skattepliktigt resultat dr det 6ver- eller under-
skott for en period som skall ligga till grund f6r berikning av periodens aktuella skatt enligt gdllande lagstiftning.
Periodens skattekostnad eller skatteintikt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Uppskjuten skatt dr

skatt som hanfor sig till skattepliktiga eller avdragsgilla temporira skillnader som medfor eller reducerar

skatt i framtiden.

Aktuell skatt ir den skatt som berédknas pa det skattepliktiga resultatet for en period. Arets skattepliktiga

resultat skiljer sig fran drets redovisade resultat genom att det justeras for ¢j skattepliktiga och €j avdragsgilla
poster. Bolagets aktuella skatteskuld berdknas enligt den skattesats som #r foreskriven eller aviserad pa
balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar och skulder redovisas, i balansrikningen, for atla skattepliktiga temporira skillnader
mellan bokforda och skattemissiga virden for tillgingar och skulder. Uppskjutna skattefordringar redovisas i
balansrikningen avseende underskottsavdrag och samtliga temporira skillnader i den omfattning det 4r sannolikt
att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga 6verskott. Det redovisade viirdet pa uppskjutna skatte-
fordringar provas vid varje bokslutstillfille och reduceras till den del det inte lingre &r sannolikt att tillrickliga
skattepliktiga verskott kommer att finnas tillgdngliga for att kunna utnyttjas.

Uppskjuten skatt beriiknas enligt den skattesats som forvintas gilla for den period da tillgingen atervinns eller
skulder regleras.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen kan inkluderar likvida medel, virdepapper, fordringar,
rorelseskulder och uppléning. Dessa redovisas till det belopp varmed de berdknas inflyta respektive nominellt belopp.

Avsattningar
En avsittning definicras som en skuld, vilken &r oviss till belopp eller till den tidpunkt di den skall

regleras. Redovisning sker d4 det finns ett 4tagande till foljd av en intriffad bandelse, en tillforlitlig
uppskattning av beloppet kan goras och det &r troligt att ett utflode av resurser kommer att ske.

Pensioner

Pensionspremicr avseende avgiftsbestimda pensionsplaner redovisas 16pande i resultatrakningen.
Forménsbestimda och avgiftsbestimda penstonsplaner redovisas enligt hittillsvarande svensk redovisningspraxis
vilken bygger pé Tryggandelagen. Samtliga pensionspremier kostnadsfors silunda under den period de intjinas.

Leasing

Leasegivare
Bolagets hyreskontrakt utgér operationella leasingkontrakt. Intéikter frin operationella leasingkontrakt
redovisas i enlighet med avsnittet intikter.

Leasetagare

Bolaget har ingitt vissa finansiella leasingkontrakt avseende personbilar och vissa kontorsmaskiner.
Dessa dr av mindre virde och paverkar inte bolagets resultat eller stillning och redovisas dirfor som
operationella leasingkontrakt.

Offentliga bidrag

Offentliga bidrag relaterade till tillgngar redovisas som en reduktion av tillgdngens anskaffningsvarde.
Om bolaget erhéller offentliga bidrag i form av investeringsbidrag vid ny- och ombyggnation redovisas
dessa under separat rubrik i resultatréikningen.

Aktiefigartillskott och koncernbidrag

Aktiedgartillskott 4r aktiedgartransaktioner och redovisas som en kapitaloverforing, det vill siga som
en okning av fritt eget kapital. Koncernbidrag redovisas i resultatrikningen som en bokslutsdisposition.
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Kassafldesanalys

Den indirekta metoden har anvints for att redovisa kassafloden frén den lopande verksamheten.
Affirsomride och geografiska omriden

Bolaget bedriver sin verksamhet inom stadsdelen Gardsten i Géteborgs Stad och har kunder inom
samma geografiska omride. Verksamheten omfattar uthyrning och forvaltning av fastigheter.
Bolagets priméra segment 4r det som redovisas i resultat- och balansriikningen. Nagon sekundér
indelningsgrupp har inte bedomts vara aktuell.

Not 2 Hyresintiikter

Bostider
Lokaler
Ovrigt

Bolagets kontraktsportfolj bestar till storsta delen av ligenhetskontrakt som normalt 16per med

en uppségningstid om tre ménader. Lokalkontrakt tecknas normalt pi 1-5 &r, med en
uppsigningstid om vanligtvis 9-12 manader. Ovriga hyresintikter avser (ill storsta delen uthyming
av parkeringsplatser och garage. Dessa kontrakt har normalt en uppsagningstid p4 en ménad.

De framtida icke uppségningsbara leasingavgifterna for lokaler, i nominella virden, framgar
av nedanstiende tabell:

Inom ett ar

Mellan ¢lt och fem r
Senare dn fem ar
Summa

Not 3 Forvaltningsintikter

Forvaltningsuppdrag
Kravavgifter
Ovrigt

Ovrigt avser bl. a fakturering gentemot avflyttade hyresgister i samband med skador och
motsvaras av kostnader i form av reparationer / underhall samt driftadministration.
Ovrigt utgors ocksa till stor del av intikter i samband med utbyggnad av Framtidens Bredband.

36

2017 2016
178 559 176 333
9737 8076

8 954 8177
197 250 192 586
2017 2016
8797 8048
8298 11751
17 095 19799
2017 2016
452 887

29 234
4371 3607

4 852 4728
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Not 4 Driftskostnader

Virme

El

Vatten

Renhillning

Fastighetsskotsel

Reparationer / 16pande underhall
Driftsadministration

Ovriga driftskostnader

Leasinguppgifter

Tillgangar via operationell leasing
Arets leasingavgifter

Inom ett ir

Mellan ett och fem &r

Senare 4n fem ar

Bolagets leasingavgifter avser kontorsmaskiner samt elbilar.

Not 5 Centrala kostnader

Centrala kostnader
Avskrivningar i centrala kostnader
Koncernadministration

Centrala kostnader avser bolagets ledningsfunktioncr samt vissa dvergripande foretagskostnader.

Arvode till valda revisorer
I centrala kostnader ingér arvoden enligt nedan.

Revisionsarvoden till Ohrlings PriceWaterhouseCoopers AB *
Revisionsverksamhet utver uppdraget *
Ovrigt *

* Beloppen r inklusive moms.
Revisionsarvode till lekmannarevisorer ar for aret -15 tkr (-14 tkr).

Not 6 Ovriga kostnader i rorelsen

Gardstensbyran

Trygghetsgruppen
Ungdomsarbeten

Utvecklings- och utredningsprojekt

Not 7 Personalkostnader

Léner och ersiittningar
Styrelseledaméter och VD
Ovriga anstillda

Summa l6ner och ersiittningar
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2017 2016
-23 101 -23 570
9718 -10713
-7 964 -8 854
-6 234 -5 876
-20 468 -20 320
-12 839 -11530
-14 599 -13 427
-10 904 -5263
-105 887 -99 553
2017 2016
-432 -461
-432 -461
-239 -283
2017 2016
-6 692 -6 288
-56 -56
-2511 -1491
-9 259 -7 835
2017 2016
-135 -116

- -137

-135 -253
2017 2016
-1334 -1057
-5 607 -5177
-1229 -1220
-1 188 -1 137
-9 358 -8591
2017 2016
-1273 -1273
-15 170 -14 123
-16 443 -15 396
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Pensionskostnader

VD -398 -425

Ovriga anstillda -1588 -1419

Summa pensionskostnader -1 986 -1 844

Ovriga sociala kostnader -5 820 -5 423
-5 820 -5423

Summa personalkostnader -24 249 -22 663

Ersiittning till Styrelseledaméter, VD och ledande befattningshavare

Principer

Till styrelsens ordférande, ledaméter och suppleanter utgir arvode enligt kommunfullmzktiges beslut.
Arbetstagarrepresentanter erhaller ¢j styrelsearvode. Ersittning till verkstillande direktoren utgors av grundlon,

ovriga forméaner samt pension. Pensionsforminer och ovriga formaner utgir som en del av den totala ersittningen.
Ersittning till verkstillande direkt6ren beslutas av moderbolagets verkstillande direktor i samrdd med Goteborgs Stad.

Grundlén/ Ovriga Pensions

Ersittningar och formaner under 2017: Arvode forméner kostnad
Total¢
Styrelseordforande - - - -
Ovriga styrelseledamoter 96 - - -96
Styrelsesuppleanter - - - -
Verkstillande direktor -1177 -3 -398 -1578
Ovr. ledande befattningshavare -1984 -9 -522 -2515
-3 257 -12 -920 -4189

Grundlén/ Ovriga Pensions

Foregiende ar var motsvarande ersittningar och forméaner: Arvode formaner kostnad
Totalt
Styrelseordforande - - - B
Ovriga styrelseledamoter -100 - - -100
Styrelsesuppleanter - - - -
Verkstillande direktsr -1173 -3 -425 -1601
Ovr. ledande befattningshavare -1927 -8 -422 -2 357
-3200 -11 -847 -4 058

Ovriga ledande befattningshavare, tre personer (lika med foregdende ar), ingar i bolagets ledningsgrupp.
Ovriga formaner avser parkeringsformén. Bolaget redovisar alla pensionsplaner som avgiftsbestimda.
Pensionskostnad avser den kostnad som paverkat drets resultat.

Pensioner

Bolagets VD och 6vriga ledande befattningshavare gér i pension vid 65 ars alder.

VD dger ritt till en premiebestimd tjanstepension pa 30% av ordinarie 16n och semesterersittning.
I pensionskostnad ovan ingar dven ett engingsbelopp pé 66 tkr avscende framst lonevixling.
Ovriga ledande befatiningshavarnas pensionsforméner motsvarar ersittning enligt ITP-planen.

Avgéingsvederlag

For VD giller foljande;

Motsvarande sex (6) minadsloner vid anstéllningstid sex (6) ar eller kortare.
Motsvarande tolv (12) manadsléner vid anstillningstid lingre 4n sex (6) 4r.
Avgangsvederlaget 4r ¢j tjinstepensions- eller semesterlénegrundande.
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Medelantal anstiillda

Kvinnor
Min

Per 31 december hade bolaget 31 tillsvidarcanstillda. I medeltalsvirdet ingér de skapade ungdomsarbetena.

Foretagsledningens kinsférdelning

Styrelse
Kvinnor
Min
VD och 6vriga ledande befattningshavare Kvinnor
Min

Not 8 Av- och nedskrivningar

Planenliga avskrivningar, nedskrivningar samt
aterforda nedskrivningar i forvaltningen
Immateriella anldggningstillgingar
Markanlaggningar

Byggnader

Inventarier

Planenliga avskrivningar inom
administration och forsiljning samt Gvriga kostnader
Avskrivning av inventarier

Summa avskrivningar

Not 9 Finansnetto

Finansiella poster hiinforbara till foretagets tillgingar
Rénteintdkter fran koncernbolag

Riénteintakter avseende omsittningstillgingar, externa
Utdelning andel HBV

Summa finansiella poster hanférbara till tillgingar

Finausiella poster hiinforbara till foretagets skulder
Rintekostnader till koncernbolag

Ovriga finansiella kostnader koncernbolag
Rintekostnader, externa

Ovriga finansiella kostnader, externa

Summa finansiella poster héinforbara till skulder

Finansnetto

Not 10 Bokslutsdispositioner

Avsittning till periodiseringsfond
Avskrivningar utdver plan
Erhallet koncernbidrag

Limnade koncernbidrag

Summa bokslutsdispositioner
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2017 2016

19 19

29 31

48 50

2017 2016

3 3

4 4

2 2

2 2

2017 2016

-424 -682

-1 382 -1189

-18 200 -17 590

-1345 -1249

-21351 -20710

-90 -76

-21441 -20 786

2017 2016

- 1

2 9

2 2

4 12

-5 237 -6 280

-143 -146

3 -3

-20 -19

-5403 -6 448

-5399 -6 436

2017 2016

-137 71

5500 -

- -2 000
5363

-1 929QE\/
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Not 11 Skatt pa arets resultat

Filjande komponenter ingr i bolagets skatt pa drets resultat
Aktuell skatt

Uppskjuten skatt avseende foréndringar i temporéra skillnader
Skatt pa arets resultat

Belopp i thr

Skillnaden mellan den redovisade skatten pa arets resultat och skatten
baserad pa giillande skattesats bestir av foljande komponenter:

Redovisat resultat fore skatt

Skaltt enligt gillande skattesats 22,0%

Skatteeffekt av ej skattepliktiga / intikter / avdragsgilla kostnader
Justeringar avseende tidigare ar

Redovisad skatt pa drets resultat

Not 12 Immateriella anliggningstillgangar

Ingdende balans

Omklassificeringar

Investeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingiende avskrivningar
Arets avskrivningar

Ulgdende ackumulerade avskrivningar

Utgdende planenligt restviirde

De immateriella anldggningstillgingarna avser ett koncerngemensamt fastighetssystem,
ctt koncerngemensamt intrandt samt bolagets egna hemsida (nyskapad 2015/2016).

Not 13 Forvaltningsfastigheter

Bokfort vrde
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2017 2016
-3 -48
-5293 -3715
5296 3763
2017 2016
23 878 16 775
5253 3691
43 72
5296 3763
2017 2016
4803 3638
173 1165
4976 4303
2822 2140
424 -682
3246 2822
1730 1981

Gardstensbostiders fastigheter anskaffades 1997 genom ett koncerninternt fastighetsforvarv. Bolaget dvertog da de

siljande bolagens avskrivningsplaner. Den koncerninterna omklassificeringen for &r 2005 avser justering, 1 drsbokslutet,

av de overtagna bokforingsmassiga bruttoviardena sa att de avspeglar bolagets anskaffningsvirde vid forvirvet.
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Markanliggningar
2017-12-31 2016-12-31
Ingédende anskaffningsvirde 27 127 22 541
Inkép : s
Omklassificeringar - 4 586
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 27127 27127
Ingdende avskrivningar -10 511 -9322
Arets avskrivningar -1 382 -1189
Utgdende ackumulerade avskrivningar -11 893 -10 511
Utgédende planenligt restviirde 15234 16 616
Redovisade omklassificeringar: Ar Tkr Tkr
Muskot 10 Seniorligenheter/BmSS (uteplatser, trad mm) 2016 - 2912
P platser Muskotg 55 2016 - 1674
0 4586
Byggnader 2017-12-31 2016-12-31
Ingéende anskaffningsvirde 699 169 649 481
Inkop = -
Forsaljningar/utrangeringar -3 885 -3 709
Omklassificeringar 25393 53 397
Utgéende ackumulerade anskaffningsvirden 720 677 699 169
Ingiende nedskrivningar -444 -444
Aterford nedskrivning - -
Arets nedskrivningar - -
Utgdende ackumulerade nedskrivningar 444 444
Ingdende avskrivningar -183 855 -170 548
Forsiljningar/utrangeringar 1774 1853
Arets avskrivningar -15 515 -15 160
Utgdende ackumulerade avskrivningar -197 596 -183 855
Utgdende planenligt restvarde 522 637 514 870
Redovisade omklassificeringar: Ar Tkr Tkr
Centrum Garaget Etapp 3 (2016) Etapp 4 (2017) Gardsten 6:3 2016/2017 15 922 10337
Solhus 2 Vixthus Gardsten 12:15 2016/2017 223 5 440
Fonsterbyte vistra Gardsten Gardsten 12:15 2016 - 3264
Fonsterbyte norra Gérdsten Gérdsten 3:13 2017 5642 -
Relining stra/viistra Gardsten Gardsten 4:16, 1:4 & 12:15 2017 3 606
Muskot 10 Seniorldgenheter/BmSS Gardsten 6:3 2016 - 34 356
25393 53397

Fonsterbyten har fortsatt under éret i norra Gardsten. Saffransgatan 4-19 4r nu firdigstallda. Fonsterbyten ar ett
méngarigt projekt och fortsitter under 2018 i norra Géardsten.

[ fastigheterna har majoriteten av fonstren bytts ut varfor fonsterbytena har aktiverats i balansrikningen enligt regeln
om komponentavskrivning (K3).

Bolaget har fortsatt arbetet med relining av avloppsstammarna i 6stra och véstra Géardsten och det arbetet kommer att
fortg under ett flertal &r framover. Sju huskroppar klara under aret. Reliningen aktiveras enligt komponentredovisning,
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Byggnadsinventarier

2017-12-31 2016-12-31
Ingdende anskaffningsvirde 11 479 11479
Ink6p - -
Omklassificeringar - -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 11 479 11479
Ingdende avskrivningar -2702 -2128
Omklassificeringar - -
Avrets avskrivningar -574 -574
Utgdende ackumulerade avskrivningar -3276 -2702
Utgdende planenligt restviirde 8203 8777
Samtliga byggnadsinventarier avser bredbandsnitet.
Férdelning har skett mellan byggnadsinventarier och inventarier (se not 14).
Utgiende planenligt restviirde forvaltningsfastigheter 546 074 540 263
Taxeringsvirde byggnad 995 742 1 000 492
Det skattemissiga restvirdet pa fastigheterna ar 730 616 748 863
Avkastningsviirde

2017 2016

Ingdende avkastningsviirde 1625072 1483175
Investeringar 39251 48 857
Virdefoeindiing 18221 93 040
Utgaende avkastningsvirde 1682 544 1625072

Vid varje rsskifie och per den sista juni internvirderas koncernens fastighetsbestind och varje fastighet asiilts ett marknadsvirde.
Virdena beraknas genom en intern virderingsmodell som ska spegla mest sannolikt pris vid en forsaljning pa den oppna
marknaden. Eft representativt urval av koncernens fastigheter varderas arligen av externa virderingsinstitut.

Vid den interna virderingen av bostadsfastigheter har Datschas virderingsverktyg anvints och ersatt den interna vérderings-

modellen som anvénts tidigare ar. Den grundliggande virderingsmetodiken i Datscha och i den interna vérderingsmodellen r
likvirdig. Datschas virderingsverktyg dr baserat pa en kassaflodesmetod som bygger pa varje fastighets forvintade kassaflode

under de kommande tio dren samt ett beriknat restvirde, baserat pa driftsnettot for 4r elva. I kassaflodet ingar kontrakterade

intikter och bedomda kostnader. Kontraktshyran minskas med en schabloniserad drifts- och underhallskostnad samt fastighetsskatt.

For utveckling av driftsnettot under kalkylperioden gors antaganden om utveckling av inflation, hyror, hyresbortfall, drifts- och
underhéllskostnader samt fastighetsskatt. For kalkylperiodes sista ar beriaknas ett restviirde, vitket motsvarar ett bedomt marknads-
virde vid denna tidpunkt. Driftsnettot och restvirdet uttrycks i nominella termer och diskonteras med en kalkylrinta som &r
baserad pd marknadens direktavkastningskrav.

Drift- och underhéllskostnader baseras i modellen pa ett standardskostnadssystem dér kostnaderna &r
aldersberoende och uppgir for bolagets fastigheter till 402-538 kr/kvm.

Ett kostnadstilldgg gors pa de fastigheter dir bolaget betalar hushallsel. Till detta kommer utgiende fastighetsskatt
som beréknas folja KPI. Avkastningskravet for bolaget 4r 5,0 % (5,2%).
Fér andra ytor &n bostadsytor har ett generellt avkastningskrav tillimpats som 4r 9,3% (9,3%).

Hyresintikter avseende forvaltningsfastigheter uppgar till 197,3 mnkr (192,6 mnkr). Direkta kostnader avseende
forvaltningsfastigheter som genererat hyresintiikter uppgar till 138,2 mnkr (135,0 mnkr). Investeringar i forvaltnings-
fastigheter uppgar till 39,3 mnkr (48,9 mnkr). Pagdende projekt i fastigheterna #r 21,5 mnkr (7,7 mnkr).

Avkastningsvirde uppgér till 1 683 mnkr (1 625 mnkr).




Not 14 Inventarier
Belopp i tkr

Ingdende anskaffningsvirde
Forsdljning/utrangering
Omklassificering

Inkop

Utgédende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingfiende avskrivningar
Forsiljning/utrangering
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgdende planenligt restviirde

Det koncerngemensamma bredbandsniitet ingr i inventarier och en jimn
fordelning har skett mellan byggnadsinventarier och inventarier (se not 13).

Not 15 Pigdende nyanliiggningar

Ingéende balans

Under éret nedlagda kostnader
Omklassificeringar

Utgédende balans

Redovisade pagiende projekt:
Centrum Garaget Gardsten 6:3
Fonsterbyte norra Gardsten 3:13
Solhus 4 solceller 12:15

P-huset Saffransgatan 3:13
Gymmet 12:15

Mark trappa ostra

P platser Kaneltorget
Ombyggnation K3 12:15
Lokaler till bostader

Ventilation Centrum 6:3

Garage ostra P2, P5 & P6
Relining vistra & ostra Gardsten

Not 16 Andra lingfristiga viirdepappersinnehav

Ingiende balans
Inkop
Utgéende balans

Innehavet avser Husbyggnadsvaror HBV

Ar
2016
2016/2017
2016/2017
2016/2017
2017
2017
2017
2017
2017
2017
2017
2017
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2017-12-31  2016-12-31
19 552 18 939
-142 =
1034 613
20 444 19 552
8624 7299
142 i

-1 435 -1325
9917 8624
10 527 10928
2017-12-31  2016-12-31
7 681 16 807
39251 48 857
25393 -57983
21539 7681
2017-12-31  2016-12-31
. 2871

1269 1820

9 857 2946
918 44
2231 -
516 5
1699 ;
1205 :
169 ‘

31 -
1817 .
1827 i
21539 7 681
40 40

40 40
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Not 17 Uppskjuten skattefordran

Temporira skillnader foreligger beroende pa att skattemassigt virde pa forvaliningsfastigheterna

verstiger bokfort virde. Uppskjuten skatt beriknas enligt den skattesats som forvintas gilla for

den period d4 tillgdngen dtervinns.

2017-12-31 2016-12-31

Ingéende balans 45 892 49 606
Arets forandring av temporiira skillnader -5293 -3 714
Utgdende balans 40 599 45 892

Bolagets uppskjutna skattefordran utgors av temporéra skillnader enligt nedan:

Uppskjutna skattefordringar

Forvaltningsfastigheter 40 599 45 892
Underskottsavdrag - -
Uppskjutna skattefordringar, netto 40 599 45892
Not 18 Fordringar hos koncernfiretag 2017-12-31 2016-12-31
Moderbolaget avseende koncembidrag 5500 -
Aktieégartiliskott - 1560
Ovrigt kortfristiga fordringar moderbolaget 29 154 23128
Ovrigt kortfristiga fordringar systerbolag 60 76
34714 24764

Not 19 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 2017-12-31 2016-12-31
Forutbetald forsikring 32 31
Forutbetalda arrenden/tomtrittsavg. 213 190
Upplupna parkeringsintiikter 194 140
Ovrigt 1996 614
2 435 975

Not 20 Obeskattade reserver 2017-12-31 2016-12-31
Periodiseringsfond 400 400
Ackumulerade avskrivningar utéver plan 17 327 17 189
Summa obeskattade reserver 17 727 17 589

Avskrivning utover plan 4r beriknad enligt 20-regeln och giller inventarier samt immateriella anldggningstillgingar.
Periodiseringsfonden avser inkomstér 2014.



Belopp i thr

Not 21 Finansiella skulder

Rintebirande skulder 1 mnkr
2017-12-31
Nominellt Marknads-
virde virde
Skuld till moderbolaget 300,0 300,0
(langfrstigt)
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Bolagets rdntebirande skulder utgérs av 1an fran moderbolaget som finansierar sig med l4n frdn kommunen och

pd MTN-marknaden. Forfallotiden &verstiger fem ir.
se vidare not 26

Not 22 Skuldernas forfallotider samt outnyttjade kreditavtal

Skuld till moderbolaget ar langfristigt och forfaller senare é@n 5 ar. All ny upplaning sker via moderbolaget.

Koncernens finansieringsbehov tryggas av Goteborgs Stad.
Samtliga kortfristiga ej rintebirande skulder forfaller inom ett ar.

Not 23 Upplupna kestnader och forutbetalda intikter

Upplupna rintekostnader 1an

Upplupna sociala avgifter

Upplupna personalkostnader

Upplupna kostnader for el, viirme o liknande
Upplupna kostnader fastighetsskétsel
Forutbetalda hyresintakter

Ovrigt

Upplupna personalkostnader innehaller bland annat semesterskuld och Ioneskatt.

Not 24 Justeringar for poster som ej ingar i
kassaflodet mm

Avskrivningar avseende immateriella anliggningstillgingar

Avsknvningar avseende materiella anldggningstillgdngar

Nedskrivningar av anldggningstillgingar

Resultat forsiljning av anl tillgdngar

Utrangeringsforlust komponent

Not 25 Specifikation av kassaflédet fran forindringar
av rirelsekapital

Okning (-)/minskning(+) av kortfr fordringar

Okning (+)/minskning(-) av rorelseskulder

Not 26 Finansiering

2016-12-31
Nominellt Marknads-
virde virde
300,0 300,0
2017-12-31 2016-12-31
436 476
503 413
2 850 2520
5568 4971
461 -
14 465 14944
668 630
24 951 23954
2017-12-31 2016-12-31
424 682
18 906 18248
2111 1856
21 441 20786
2017-12-31 2016-12-31
-4 882 3448
5734 3256
852 6704

All finansiell verksamhet och nskhantering inom koncemnen 4r samordnad och hanteras av moderbolaget.

Den ir reglerad Forvaltnings AB Framtidens finansiella anvisningar som ir upprittade inom ramen for Goteborgs Stads

finanspolicy och finansiella riktlinjer. De koncern-gemensamma anvisningarna faststéller befogenheter, ansvar
samt ramar for hantering av koncemens finansiella tillgdngar och skulder och finansiella risker. Koncernens
likviditets- och finansieringsbehov samordnas av moderbolaget och tryggas av Goteborgs Stad. For ndrmare

beskrivning av de finansiella nskema se risk- och kénslighetsbeskrivning pé sidan 20-21.




Finansnettots utveckling 46

Gardstensbostiders finansnetto uppgick &r 2017 till -5,4 mnkr (-6,4 mnkr). I finansnettot ingick finansieringskostnader
f6r 14n samt dvriga kostnads-och intiktsrantor. Upplupna rintekostnader for 1an uppgick till -0,4 mnkr (-0,5 mnkr).
Jamfort med foregdende ar forbittrades finansnettot med 1,0 mnkr, vilket beror pé ligre rintekostnader under 2017.

Finansiell stillning

Gardstensbostider har en stark finansiell stdllning. Bolagets egna kapital uppgick vid arsskiftet till 293,5 mnkr (275,0 mnkr) och
soliditeten uppgick till 46,6 procent (45,5). Utifran fastigheternas beridknade marknadsvirde, uppgick bolagets

Justerade egna kapital till 1 193,8 mnkr (1 134,8 mnkr), vilket gav en justerad soliditet pa 68,0 procent (67,8).

De rintebirande skuldema uppgick vid érets utgang till 300,0 mnkr (300,0 mnkr) och avser skuld till moderbolaget.

Lanet i cert-strukturen har forfall lingre dn 5 r.

Bolaget har dven tillging till rérelsekredit i Forvaltnings AB Framtidens koncernkonto.

Not 27 Upplysningar om niirstiende samt koncerninterna transaktioner

Moderbolag i den ndrmast 6verordnade koncern dir Gardstensbostéider dr dotterbolag och dir koncernredovisning
upprittats, dr Forvaltnings AB Framtiden, org. nr. 556012-6012, med site i Goteborg. Bolaget stir under bestimmande
inflytande fran moderbolaget och fran moderbolagets dgare Goteborgs Stadshus AB samt dess dgare, Goteborgs Stad.

Négra transaktioner med ledande befattningshavare eller nyckelpersoner, utéver 16n och andra erséttningar, se not 7, har inte
forekommit.
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Intiikter fran och kostnader till andra koncernféretag m.m. i %

2017 2016
Intiikter
Bolag inom Framtidenkoncernen 0,2% 0,4%
Goteborgs Stads nidmnder och bolag 2,8% 1,9%
Kostnader
Bolag inom Framtidenkoncernen 3,3% 2,5%
Goteborgs Stads namnder och bolag 33,2% 35,8%

Vid kép och forsiljning mellan koncernforetag tillimpas samma principer for prissittning som vid transaktioner
med extern part. Kop och forsiljningar av fastigheter mellan koncernforetag sker till skattemassigt restvirde.
Kop och forsiljningar av andra anldggningstillgdngar sker till bokfort virde.

Not 28 Stiillda séikerheter
Fran och med 2012 sker all uppléning via moderbolaget Forvaltnings AB Framtiden.
De fastighetsinteckningar som 4r uttagna finns i eget forvar.

Not 29 Ansvarsforbindelser 2017 2016
Avser garantiforbindelse enligt Fastigos stadgar §21. 311 295

Angered den 7 februari ar 2017
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Vir revisionsberittelse betriffande denna arsredovisning har ldmnats den 7 februari 2018
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Gerhard Annvik Tove Adlerberth
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Revisionsberittelse
Till bolagsstimman i Girdstensbostider AB, org.nr 556536-0277

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfrt en revision av arsredovisningen for Gérdstensbostiider AB for ar 2017. Bolagets arsredovisning ingér
pa sidorna 11-47 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rittvisande bild av Gardstensbostader AB:s finansiella stillning per den 31 december 2017
och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar
forenlig med arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststiller resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndarmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till
Gardstensbostider AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrickliga och andamaélsenliga som grund for véra uttalanden.

Annan information dn drsredovisningen

Detta dokument innehaller fiven annan information an &rsredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-10 samt sida
51. Det ér styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med var revision av arsredovisningen ér det vart ansvar att lisa den information som identifieras ovan
och Gverviga om informationen i visentlig utstrickning ar oforenlig med arsredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhimtat under revisionen samt bedémer om informationen i
ovrigt verkar innehélla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen innehaller en visentlig felaktighet, 4r vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i
det avseendet.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret for att rsredovisningen upprittas och att den ger
en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstillande direktoren ansvarar aven for den
interna kontroll som de bedémer ir nddvindig for att uppratta en arsredovisning som inte innehéller nigra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktoren fér bedémningen av
bolagets formaga att fortsitta verksamheten. De upplyser, nar s ir tillimpligt, om forhéllanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om styrelsen och verkstillande direktren avser att likvidera bolaget, upphora med
verksamheten eller inte har négot realistiskt alternativ till att géra ngot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av siikerhet om huruvida drsredovisningen som helhet inte innehéller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pé fel, och att lamna en revisionsberittelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av sikerhet, men &r ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiicka en viisentlig felaktighet
om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forviintas paverka de ekonomiska beslut som anviandare fattar med grund i
arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pé Revisorsinspektionens l
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisionsberittelsen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstillande direktorens
forvaltning for Gardstensbostider AB for ar 2017 samt av forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i {orvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstéllande direkiGren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet
Revisorns ansvar, Vi dr oberoende i forhéllande till Gardstensbostader AB enligt god revisorssed i Sverige och har
i ovrigt fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhémtat r tillrackliga och indamélsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréiffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar forsvarlig med hinsyn till de krav
som bolagets verksamhetsart, omfatining och risker stiller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angeligenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlopande bed6ma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ir utformad
s att bokforingen, medelsfrvaltningen och bolagets ekonomiska angeligenheter i 6vrigt kontrolleras pi ett
betryggande siitt. Den verkstallande direktoren ska skota den l6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgérder som ar nodvandiga for att bolagets bokforing ska fullgéras i
overensstimmelse med lag och for att medelsforvaliningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Virt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och diarmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhimta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedoma om nigon styrelseledamot eller verkstallande
direktéren i nagot vasentligt avseende:

* foretagit nigon atgard eller gjort sig skyldig till nigon forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet
mot bolaget

* pd ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, &rsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betridffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och dirmed vért
uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget 4r forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vért ansvar for revisionen av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberittelsen.

Géteborg den 7 februari 2018
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

|

Karin Olsson
Auktoriserad revisor
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Granskningsrapport for ar 2017

Till arsstimman i Gardstensbostider AB Org.nr 556536-0277
Till kommunfullméktige for kinnedom

Vi, av fullméktige i G6teborgs Stad utsedda lekmannarevisorer, har
granskat Gardstensbostdder AB:s verksamhet under ar 2017.

Styrelse och verkstillande direkt6r ansvarar for att bolagets verksamhet bedrivs i
enlighet med lagar och foreskrifter, bolagsordning samt #gardirektiv.

Lekmannarevisorernas ansvar #r att granska om bolagets verksamhet har
skotts pa ett andamalsenligt och frén ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande
sédtt samt om bolagets interna kontroll har varit tillricklig.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen, kommunens
revisionsrcglementc, god revisionssed i kommunal verksamhet och med beaktande
av de beslut kommunfullméktige och arsstimman har fattat. En sammanfattning av
utférd granskning har dverldmnats till bolagets styrelse och verkstillande direktsr
i en granskningsredogorelse. Granskningen har genomforts med den inriktning
och omfattning som behovs for att ge rimlig grund for vér bedémning.

Vi bedomer att bolagets verksamhet har skétts pa ett andamalsenligt och fran
ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande s#tt och att bolagets interna kontroll har
varit tillrdcklig.

Goteborg den 7 februari 2018

bl otV

Tove Adlerberth Gerhard Annvik
lekmannarevisor utsedd lekmannarevisor utsedd
av kommunfullméktige av kommunfullmiktige
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Fastighetsbestind
Fastighet Virdelr Ligenheter Lokaler Total Taxerings-  Upplatelse-

antal area area area viirde form
Girdsten 1:4 1984 255 18 7117 18717 126200  Aganderitt
Kanelgatan / Solhus 1
Gardsten 4:16 1980 541 39473 1019 40492 258112  Aganderitt
Muskotgatan
Gardsten 10:10 1980 447 32 831 3827 36658 221140  Aganderdit
Salviagatan
Girdsten 12:15 1971 735 52 632 5793 58425 337104  Aganderitt
Kanelgatan / Peppargatan
Ghrdsten 3:13 1971 134 52 441 1395 53836 333882 Tomtratt
Saffransgatan / Timjansgatan
Gardsten 2:1 1971 430 430 1 080 Tomtratt
Affarslokal
Gérdsten 6:3 1989 45 2245 6426 8671 45772  Aganderitt
Gérdstens Centrum
Gardsten 7:2 2000 930 930 3528 Arrende
AfYirslokaler Salviagatan 1
Gardsten 45:9 1971 - Aganderitt
Parkeringsplatser

2757 198339 19820 218159 1376 RI1R




