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VD har ordet

Fran sarskilt utsatt till sarskilt uppskattat.

Du kanske ar intresserad av att besoka ett sarskilt utsatt omrade? Se hur det
verkligen ar? | sa fall ar det tyvarr férsent att besdka Gardsten.

Vi har namligen fatt den gladjande nyheten att Gardsten stryks fran Polisens lista
over sarskilt utsatta omraden. Det ar forsta gangen det hander i Sverige. Men vi ar
inte Overraskade.

Redan fran start fick vi ett starkt agardirektiv att arbeta langsiktigt med hallbarhetens
tre dimensioner; social, ekologisk och ekonomisk. Den sociala hallbarheten
betonades sarskilt. En viktig forutsattning for ett framgangsrikt arbete var bolagets
placering i Gardsten. Vi maste sta ratt innan vi graver dar vi stér.

Haromdagen hittade jag vart ursprungliga uppdrag, beslutat 1996-06-13 av
Framtidenkoncernen, vart moderbolag som stabilt och langsiktigt stéttat oss. Det
innehaller ett antal punkter vi forvantades uppfylla. Kortfattat handlar det om
inflytande fran hyresgasterna, social utveckling av hela omradet och jobbskapande
atgarder. Idag kan vi bocka av alla centrala punkter. Darfoér har vi formulerat Vision
2025 som tar arbetet vidare.

Inom ramen for Vision 2025 ligger bland annat ett 6kat och mer varierat byggande.
Tills relativt nyligen var det svart att fa entreprendrer att engagera sig har i Gardsten.
Idag har vi nio byggféretag som driver projekt i omradet. Flera av dem har
aterkommande projekt; exempelvis ska Egnahemsbolaget bygga for femte gangen.
Det innebar att ar 2025 kommer det att finnas narmare 5 000 bostader i Gardsten
mot runt 3500 nar Vision 2025 antogs 2015. Invanarantalet 6kar darmed fran
ungefar 9 500 till 13 000. | de 210 forsta bostaderna pa Kryddhyllan har inflyttning
redan skett.

Och det som vaxer fram ar en blandstad, helt i linje med Vision 2025. Fran att ha
varit sa gott som helt dominerat av kommunalt &gda ldgenheter med hyresratt, blir
det nu aven villor och radhus, som bostadsratter och aganderatter. Dessutom blir det
fler lagenheter, bade hyresratter och bostadsratter. Inom Gardstensbostader
kommer vi fortsatt att arbeta for att behalla vara laga hyror.

En konsekvens av den 6kade byggnationen av nya entreprendrer, ar att var egen
andel bostader i Gardsten faktiskt faller fran dagens ca 80 % till cirka 65 % om nagra
ar. Och det ar bra! | en attraktiv stadsdel samlas flera aktorer.

Nasta fokus inom ramen for Vision 2025 &r Ostra Gardsten. Mycket handlar om att
ytterligare starka samhallsservicen — nya bostader och social utveckling pagar ju
redan. | den plan fér centrumutveckling som vi antagit, har vi redan vardcentral och
tandlakare och pa plats. | visionen finns ocksa ett apotek, en restaurang och kontor.
Och allt kréns av ett hus pa 15 vaningar med bostadsratter — i Gardsten kan du gora
boendekarriar utan att tvingas lamna stadsdelen.



Det har innebar inte att vi slar oss till ro och ar néjda. Lika lite som ett flygplan kan
stdnga av motorerna nar det natt marschhojd kan ett foretag gora det.

Och vara motorer spinner som katter — 32 engagerade medarbetare som
tillsammans talar 22 sprak driver arbetet for Gardstens framtid. De servar
hyresgasterna 365 dagar om aret. Hyresgaster som sjalva, genom manga olika
engagerade insatser, bedriver ett stort arbete for att utveckla sin stadsdel. Och de
har verkligt boendeinflytande: | Gardstensbostaders styrelse ar sex av sju ordinarie
ledamoter hyresgaster.

Sist, men absolut inte minst, fértjanar narings- och féreningslivet att namnas, liksom
aktérer som Polisen och stadsdelsforvaltningen. De gor alla stora insatser i
Gardsten.

Jo, forresten. En sak till om centrumutvecklingen. Vi har ambitionen att flytta till det
nya kontoret vid nya Gardstens Centrum, sa vi kommer aldrig ldamna Gardsten.

Det ar ju en forman att fa arbeta i ett sarskilt uppskattat omrade.

Gardsten 2019-02-05
Michael Pirosanto

VD



Utvecklingen gar allt snabbare

Vi bygger det hallbara samhallet for framtiden.

Som en del av Framtidenkoncernen arbetar vi under den koncerngemensamma
visionen Vi bygger det hallbara samhéllet fér framtiden. Framtidenkoncernen har i sin
tur uppdrag fran Goteborgs Stad att skapa forutsattningar for en hallbar stad.

Det innebar att vart uppdrag ar langsiktigt. Vi maste agera pa ett satt idag som inte
aventyrar kommande generationers forutsattningar till en god livsmiljé. Darfor har vi
med oss de tre dimensionerna av hallbarhet i allt vi gér. En stabil ekonomi, socialt
ansvarstagande och minskad miljé- och klimatpaverkan maste ga hand i hand. Vi kan
inte lata nagon del utvecklas pa bekostnad av en annan. Varken i vart dagliga arbete
eller nar vi planerar for framtiden.

Framtidenkoncernen med dotterbolag, varav vi ar ett, har identifierat tio
hallbarhetsomraden, vilka i sin tur kan férdelas pa hallbarhetens tre grenar; social,
ekologisk och ekonomisk hallbarhet.

Trygghet och
sakerhet

avfall och

resurser nyproduktion

klimat och varsam
energi renovering

Vi bygger det
hallbara
samhallet for
framtiden

ekonomiskt Manskliga
resultat rattigheter

goda
boendemiljoer

Héllbart
arbetsliv

| Framtidenkoncernens hallbarhetsredovisning 2018 kan du lasa mer om hur hela
koncernen arbetar med de tio hallbarhetsfragorna, resultaten vi uppnatt och vilka
utmaningar vi moéter.



Har presenterar vi det som ar specifikt for just Gardstensbostader.

Detta ar inte en hallbarhetsredovisning i formell mening. For det hanvisar vi till
Framtidenkoncernens gemensamma hallbarhets- och arsredovisning for 2018, vilken
omfattar samtliga dotterbolag i koncernen.

Social hallbarhet

Den symboliskt viktigaste handelsen under aret var att Nationella Operativa
Avdelningen (NOA) hos Polisen rekommenderades att bort Gardsten fran listan dver
sarskilt utsatta omraden. Beslutet togs i borjan av 2019, och galler officiellt fran 1:e
mars samma ar.

Det ar forsta gangen det hander i Sverige. Det ar mycket ovanligt aven i ett
internationellt perspektiv att ett omrade tas bort fran motsvarande listor i andra
lander.

Alla har bidragit till att Gardsten nu ar pa ratt vag; medarbetare, hyresgaster samt
forenings- och naringsliv. Men extra uppmarksamhet far anda riktas till vara
huschefer och bolagets trygghetsgrupp.

Det ar huscheferna som har det direkta ansvaret gentemot hyresgasterna, och
dagligen méter och har dialog med dem. Gardstensbostaders Trygghetsgrupp finns
tillganglig alla kvallar och helger, om nagot problem skulle uppsta.

Detta visar att det gar att vanda ett utsatt omrade. Det visar ocksa vikten av ett tydligt
uppdrag med klara mal. | var uppdragsbeskrivning fran 1996 finns bland andra
féljande mal: Bolaget ska finnas i Gardsten, boendeinflytande, arbetstillfallen i
omradet, aktiviteter for barn och ungdomar samt service alla dagar. Dessa ar nu
uppfyllda.

Intresset for vart arbete 6kar hela tiden. Dels far var VD Michael Pirosanto allt fler
inbjudningar att beratta om utvecklingen i Gardsten. Dessutom far vi allt fler
studiebesdk. De flesta ar intresserade av den sociala utvecklingen, exempelvis
Fastighetskontoret, davarande narings- och innovationsminister Michael Damberg,
delegationer fran Centerpartiet och Trygghetskommissionen Stockholm. Andra, som
Nationellt Renoveringscentrum, ar intresserade av hur vi rustar upp och anda haller
nere hyrorna. En del vill veta mer om vart arbete med ekologisk hallbarhet, som
Solenergi i Vast.

Vidare far vi ofta inbjudningar att presentera var verksamhet i olika sammanhang,
bade pa plats i Gardsten och runt om i landet.



AktivBo — hyresgasterna ar nojda.
Under aret genomfordes ater kundundersokningen i samarbete med AktivBo. | ar gick
vi fram pa alla punkter, till ett riktigt bra resultat.

Serviceindex — den viktigaste indikatorn — hamnade 2018 pa 81,0 % jamfort med
78,5 % for 2017. Siffrorna speglar saklart det fina bemdtande vara medarbetare ger
hyresgasterna. Svarsfrekvensen var 65,1 % vilket anses som valdigt bra i den har
typen av undersokningar. Enligt AktivBo ar det svart att na hogre, och siffrorna ar att
betrakta som statistiskt rattvisande.

En majlig tolkning ar att undersdkningen visar hur mediabilden av ett omrade
paverkar de boende: Under aret har Gardsten fatt mycket positiv press, inte minst
vad galler borttagandet fran NOA:s lista dver sarskilt utsatta omraden. Dessa positiva
nyheter har saklart aven diskuterats grannar emellan.

En annan ar att hyresgasternas kunskap ar viktig: Vi uppfattar att det finns en ékad
forstaelse for Gardstens utmaningar och utveckling.

Det ar extra viktigt i ett omrade dar hyresgasterna sjalva arbetat hart for att lyfta sin
sociala och fysiska boendemiljé — det blir ett kvitto pa att deras engagemang gett
resultat. Och darmed en kalla till stolthet.

Att tillagga ar att dver 1000 hyresgaster deltog i olika bodialoger under aret och nya
hyresgastgrupper pa Salvia- och Muskotgatan har bildas for att géra omradet an
battre. Valdeltagandet 6kade ocksa bland Gardstensborna i 2018 ars val. Detta ar
ytterligare ett tecken pa ett 6kat engagemang bland de boende.

Kraftig minskning av anmalda brott.

Den kanske mest dramatiska indikationen pa social utsatthet ar anmalda brott per
1 000 invanare. Under aret minskade de med 6ver 20 %, fran 84 till 63 per 1 000
invanare. | Géteborg som helhet minskade fran 158 till 136. Gardsten har alltsa
mindre an halften sa manga anmalda brott jamfort med Géteborg som helhet.

Denna utveckling ar den viktigaste anledningen till att Gardsten tas bort fran listan
Over sarskilt utsatta omraden. En annan intressant detalj ar att brott riktade mot
Polisen i stort sett har upphort.

264 arbetstillfallen i omradet.

Under aret har olika atgarder fran oss, till exempel sommarjobb at ungdomar, skapat
264 arbetstillfallen. Vidare har vara sociala upphandlingar skapat arbete at 6
personer.

De flesta ar ungdomar som bor i omradet som jobbar pa lov och helger; de témmer
grovsoprum, arbetar med utemiljon, distribuerar Gardstensbladet och bistar
huscheferna pa olika satt.

En viktig del i detta ar att vi ocksa anstaller sommarjobbare i samarbete med
Goteborgs Stad. Gardstensbostader med 32 anstallda hade i ar 121



sommarjobbande ungdomar. Vissa av de mer erfarna fick da agera arbetsledare at
andra ungdomar. Manga av dessa visar ambition och gar vidare till andra, fasta jobb.

Trygghetsvandring — koll pa verkligheten.

Gardstensbostaders Trygghetsgrupp arrangerar varje ar en trygghetsvandring, dar vi
forst har en traff och diskussion med deltagarna, darefter gar vi runt och pa plats
inventerar gangstrak, gardsmiljéer, belysning och annat som har betydelse fér den
faktiska och upplevda tryggheten. Sjalva vandringen leds av huscheferna. Deltagare
var saklart hyresgasterna, Polisen, Park och Natur, fritidsgarden, Faltgruppen i
Angered och grannsamverkare och flertalet medarbetare.

Trygghetsméassa — chans att paverka for ett tryggare Gardsten.
Gardstensbostaders Trygghetsgrupp ar aven initiativtagare och drivande bakom en
arlig Trygghetsmassa. Onsdagen den 25:e april anordnades den for fjiarde gangen i
Idéum vid Kaneltorget. Massan var oppen for alla; boende, medarbetare, narings-
och féreningsliv med flera. Syftet med massan ar dels att skapa en dialogplattform
dar nya idéer och initiativ for ett tryggare Gardsten kan fédas, dels att boende i
Gardsten ska fa en inblick i trygghetsarbetet.

Trygghetsmassan arrangerades i samarbete med SDF Angered, Polisen och
Raddningstjansten samt med medverkan av bland andra Gardstensskolan,
Ungdomsradet, Ungas Paverkan och Park och Natur. Den invigdes av SDN:s
ordférande, Ali Moeeni Taghari, och elever fran Kulturskolan pa Langmosseskolan
upptradde.

Stiftelsen Tryggare Sveriges pris for brottsforebyggande arbete 2018
| ar tilldelades priset Gardstensbostaders VD Michael Pirosanto med féljande
motivering:

”Idag ar brottskurvan bruten och det finns inte langre nagra tomma lagenheter i
omradet. Framgangsfaktorerna handlar om ett langsiktigt arbete som inte bedrivits i
projektform. Dessutom har det fran borjan funnits ett ekonomiskt incitament och ett
samarbete med naringslivet. Vidare har viktiga framgangsfaktorer varit att ta ansvar
samt att sanda signaler om att det rader ordning och reda i omradet.”

| tacktalet betonade Michael att priset egentligen ar till alla som bor och verkar i
omradet; hyresgaster, medarbetare, kommersiella, offentliga och ideella aktorer.
Dessutom framholl han vikten av stdédet fran moderbolaget, Framtidenkoncernen.

Stiftelsen Tryggare Sverige ar partipolitiskt och religidést obunden, och arbetar med att
forbattra hjalpen till brottsdrabbade och att framja utvecklingen inom det
brottsférebyggande omradet.

Gardstensbostaders Trygghetsgrupp vann forsta Lejonpriset

Lejonpriset ar ett helt nyinstiftat pris som delas ut av Goteborgs Stads eget
forsakringsbolag, Forsakrings AB Gota Lejon. Syftet med Lejonpriset ar att
uppmuntra till och lyfta fram skadeférebyggande arbete inom Goéteborgs Stad.



Motiveringen lyder: "For sitt arbete med att 6ka tryggheten samt férebygga och
minska brott, brander och skadegorelse i Gardsten. Alltifran brandskydd och
belysning till rondering och kvéllsnarvaro i Gardstens centrum och en rik flora av
andra aktiviteter. Genom sitt malinriktade arbete sedan 2002 har gruppen bidragit till
att Gardsten blivit en tryggare och mer attraktiv del av staden samtidigt som det fort
manniskor narmare varandra.”

Priset togs emot av Gardstensbostaders sdkerhets- och forvaltningschef Jehan
Mansour och en grupp medarbetare.

Vardcentral till Gardsten.

Gardstensbostader har alltsedan starten arbetat hart med att utveckla
samhallsservicen i omradet, bade den privata och den offentliga. Nagot som ofta varit
en stor utmaning.

Darfor var det mycket gladjande att Gardsten Vardcentral den forste mars 6ppnade i
Gardstenshuset pa Muskotgatan 10. Vardcentralen startades av tva lakare, Adel
Haghjoo och Farshad Tahmasebiepour. Vi kan alltsa konstatera att samhallsservicen
i Gardsten blir alltmer komplett.

Enligt senaste uppgift har 1 750 listat sig pa vardcentralen, och siffran 6kar hela
tiden.

Hélsostugan ar igang.

En av de viktigaste utmaningarna i arbetet med att skapa ett jamlikt Goteborg ar att
forbattra halsan i de socioekonomiskt svaga omradena. Halsoskillnaden mellan rika
och fattiga omraden ar sé stor att den paverkar medellivslangden; i Langedrag lever
man nio ar langre och kvinnor sex ar langre an i de norddstra stadsdelarna.

Som ett led i att forbattra gardstensbornas halsa och utifran ett jamlikt Géteborg
startade vi darfor Halsostugan, som nu ar i full drift. Ledorden ar mat, traning,
kunskap och gemenskap. Verksamheten som bestar av grupp- och gymtraning samt
kunskap och information om halsa, drivs i samarbete med Angereds Narsjukhus.
Malgruppen ar i forsta hand de som idag inte tranar, det ar de som har det storsta
behovet.

Halsostugan finns i ett nyrenoverat gym pa Kaneltorget 1.

Trygghetsgrupperna sprids i staden.

Det ar viktig erfarenhet fran bolagets start 1997 att fortsatt fokusera pa
trygghetsfragorna — det ar det konsekventa trygghetsarbetet som lett till att Polisen
tar bort oss fran listan 6ver sarskilt utsatta omraden.

Gardstensbostaders Trygghetsgrupp som jobbar 365 dagar om aret, kvallar och
helger ar fortsatt mycket viktig for oss. Framgangarna innebar att trygghetsgrupper nu
har inforts i fler omraden inom Framtidenkoncernen.
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Laxhjalp for battre framtid.

Skolan ar en annan utmaning i Gardsten. Andelen elever som klarar sin skolgang
med godkanda betyg blev 51,3% (42 % forra aret) for avgangsklasserna 2018. Aven
om den procentuella forbattringen ar stor, ar det fortfarande en lag niva i jamforelse
med samtliga niondeklassare i staden.

Vi samarbetar darfor fortsatt med stiftelsen Laxhjalpen, for att forbattra fler
ungdomars framtidsutsikter och premierar duktiga elever vid skolavslutningen.

Ekologisk hallbarhet

Gardstensbostader har sedan starten haft ett starkt fokus pa ekologisk hallbarhet.
Redan ar 2000, tre ar efter bolagets bildande, stod det forsta solhuset klart. 2005 fick
vi pris fran FN for satsningen pa solhus.

Forutom teknologiska satsningar pagar ett omfattande arbete i vardagen, till exempel
genom hyresgasternas tillgang till odlingar.

Solhus 5 — dubbelt sa manga solceller.

Den nya etappen innebar att atta av sjutton hus i Norra Gardsten far solceller pa
taken. Satsningen finansieras fran staten via Lansstyrelsen (5,8 Mkr) och av
Framtidenkoncernen (11 Mkr).

Redan idag far ca 1 000 bostader el, vatten och varme fran solen. Den nya
satsningen innebar att kapaciteten férdubblas, fran 555 kW till 1116 kW.

Pengar vaxer faktiskt pa trad.

Att varda ett omrades trad ar bade ekonomiskt och ekologiskt férdelaktigt. Darfor
borjade vi redan vid bildandet 1997 vardesakra det grona kapitalet. Idag ar de 1 100
traden i vara omraden varda ca 50 miljoner kronor. Och vi vet hur varje enskilt trad
mar — samtliga ar inlagda i en databas och féljs upp regelbundet for att vardas pa
basta satt. Detta ar betydligt mer ekonomiskt an att hela tiden behéva aterplantera.

Men viktigast ar det varde de genererar genom att ge vara hyresgaster en skon
utemiljo, vilket Okar trivseln.
Ekonomisk héallbarhet

Det ekonomiska laget ar bade gott och hallbart. Vi har méjlighet att bade nysatsa och
underhalla befintlig verksamhet utan att dventyra framtiden. Men vi vill ta begreppet
ekonomisk hallbarhet ett steg langre.

Vi vill peka pa hela stadsdelens ekonomiska hallbarhet. Och den har forbattrats. Fler
kommer i arbete, fler flyttar in, de som vill géra boendekarriar behdver inte flytta fran
Gardsten.
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Detta ger Gardsten ett battre underlag fér exempelvis lokal service, ger unga goda
forebilder genom att visa pa livsmojligheter och skapar generell framtidstro.

Renoveringar och besiktningar.

Frekvensen pa alla typer av besiktningar kommer att 6ka. Det galler exempelvis
trappuppgangarnas stadning och belysning. Under varen prioriteras utemiljon i de
olika omradena.

Bytet av travaggar mot gallervaggar och gallerdorrar i kallarférraden pa Timjansgatan
fortsatter i april. Fonsterbytet pa Saffransgatan fortsatter, liksom relining av
avloppsror. Vidare finns planer pa fortsatta malning av bursprak i dstra Gardsten.

BoStad2021 — forsaljningsstarter for BoTrygg och Serneke.
Tva nya omraden ingar i Goteborgs Stads jubileumssatsning "BoStad2021”. De ingar
aven i Gardstens Vision 2025.

BoTrygg startade sin forséljning av 300 lagenheter med bostadsrétt i Brf Ortagarden i
Norra Gardsten. Avskogning och markarbeten har pabdrjats, och de férsta husen
kommer preliminart att vara inflyttningsklara 2020. Serneke hade sin séljstart pa
hosten av "Utsikten” som ar bostadsratter i ett 15 vaningar hogt hus vid Gardstens
Centrum. Bada projekten praglas av goda bostader till attraktiva priser.

Nya radhus samt nytt seniorboende och P-hus pa Saffransgatan.
Egnahemsbolaget kommer att bygga bade radhus och lagenheter med
bostadsrattsform pa Saffransgatan. De ar klara 2021, och ingar ocksé i Vision 2025
och BoStad2021. Som en foljd av detta kommer samtliga sma garage att rivas for att
ge plats at dem.

Darfér pagar byggnation av ett nytt parkeringshus i fyra vaningar. Det ar en stor
byggnation som gors av koncernens byggbolag Framtidens Byggutveckling. P-huset
klas utvandigt med 42 seniorlagenheter (55+), inflyttningsklara 2020.
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Kryddhyllan — 210 nya bostader i Gardsten
Robert Dicksons stiftelse har sedan 1856 som sitt uppdrag att forse framst mindre
bemedlade med bra bostader till en rimlig hyra. Stiftelsen drivs helt utan vinstintresse.

Vid sommare hade samtliga flyttat in i de 132 nya hyreslagenheterna, de minsta ar
ettor och de storsta ar fyror, i tre hus pa Kryddhyllan. Husen byggdes av PEAB har
blivit en fin inramning pa Kaneltorget.

Samtliga villor och radhus ar nu inflyttade pa Kryddhyllan dar Riksbyggen,
Obos/Myresjohus byggt aganderatter och Egnahemsbolaget radhus i
bostadsrattsform.

Samtliga byggprojekt ingar i Gardstens Vision 2025 — 1 500 nya bostader pa 10 ar.

Hospice i Gardsten.

| januari 2018 presenterade 20 arkitektstudenter forslag pa ett nytt Hospice i
Gardsten. Foérslagen ar nu uppe for diskussion inom Géteborgs Stad, och vi hoppas
att aven det byggprojektet kan férverkligas.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéllande direktdren for Gardstensbostader AB (556536-0277)
med sate i Géteborg avger harmed arsredovisning for verksamhetsaret 2018.

Agarférhallanden och verksamhet

Gardstensbostader AB bedriver fastighetsforvaltning och utvecklingsarbete i
stadsdelen Gardsten i norddstra Goteborg. Bolaget ar en del av
Framtidenkoncernen, vilken ags av Goteborgs Stadshus AB som ingar i Goéteborgs
Stad.

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

Utgangspunkt for verksamheten 2018 har varit de mal och styrande dokument som
agarna och styrelsen formulerat inklusive ekonomiska krav och ramar.

Som kommunagt bolag ska Gardstensbostader bidra till att realisera en rad
kommundvergripande ekologiska, sociala och ekonomiska mal, som t ex aldres
livsvillkor ska forbattras och att bostadsbehoven ska tillgodoses battre. Bland malen
ingar ocksa att sysselsattningen for grupper langt ifran arbetsmarknaden ska oka
samt 6ka andelen hallbara upphandlingar. Bolaget arbetar aktivt med samtliga
maluppfyllelser.

Bostadsbestandet har under de gangna 21 aren genomgatt en omfattande férandring
och bestandet forvaltas nu med hallbarhet som en viktig del.

Forutom den fysiska forandringen av Gardsten innebar agaruppdraget ocksa 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
arbetstillfallen 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. 264 arbetstillfallen (228) skapades i Gardsten under aret. Sex
av jobben var inom social upphandling, 121 var sommarjobb och resterande tillfalliga
ungdomsjobb under aret. Inom ramen for ett jamlikt Goteborg har aktiviteter for bade
vuxna och barn arrangerats i samarbete sasom Halsostuga med Angereds
Narsjukhus och Goéteborgsvarvet, fotboll med GAIS, seglarskola med GKSS mm.
Bolaget tacker val in kommunens prioriterade mal inom den sociala dimensionen.
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Gardstensbostader har ocksa en mangarig erfarenhet vad galler trygghetsskapande

atgarder. Bl a det viktiga arbetet med service 365 dagar om aret med egen personal,
kallad Trygghetsgruppen. Arbetet ar en forebild i staden och har implementerats i fler
sarskilt utsatta stadsdelar.

Gardsten tas bort fran listan som ”sarskilt utsatt omrade”

Under hdsten 2018 kom besked om att Polisen vill rekommendera NOA,

Polisens nationella operativa avdelning, att ta bort Gardsten fran listan som sarskilt
utsatt omrade. Argumenten ar att Polisen anser att Gardstensbostaders konsekventa
trygghetsarbete, sociala ansvar i stadsdelen och den utveckling som skett fran
starten 1997 har bidragit till ett lugnare och tryggare Gardsten. Polisen kan numera
arbeta under normala omstandigheter i stadsdelen. Detta ar i sarklass den allra
viktigaste handelsen sedan bolaget startades 1997. Den 1 mars kommer bolaget tas
bort fran lisan enligt Polisen.

Fastigheter

Uthyrning

Bolagets helt dominerande intaktspost ar hyrorna. De férhandlas numera fram
koncerngemensamt med Hyresgastforeningen i Vastra Sverige. 2018 ars
hyresforhandling gick via Hyresmarknadskommitén inom SABO och resulterade i en
hyreshdjning pa 1,2 % fran 1 januari (0,85 % fran 1 maj, snitt 0,57 % pa helar).
Gardstensbostader redovisade inga vakanta lagenheter per den 31 december 2018.
Omsattningsgraden var 6,5 % (6,3 %), per den 31 december 2018.

Hyresintakterna har mellan aren 6kat med 2,6 mnkr eller 1,3 % till 199,9 mnkr ar
2018 fran 197,3 mnkr ar 2017.

Lokaluthyrning

Vid arsskiftet hade bolaget 2 434 kvm (2 505 kvm) ledig lokalyta. En affarslokal i
Gardstens Centrum fortsatter att anvandas som utstallning for Gardstens Vision
2025, som ar 6ppen vissa tider for Gardstensborna. Bolagets huvudkontor pa
Kastanjgarden 3 har utdkat sina lokaler med tre rum som tillsammans bidrar till fyra
nya arbetsplatser samt ett mindre konferensrum. Ytan var tidigare lagenhetsyta, ca
65 kvm totalt.

Fastigheterna

Gardstensbostaders samtliga fastigheter ligger i stadsdelen Gardsten i Géteborgs
kommun. Totalt omfattar bestandet vid arsskiftet 2 757 lagenheter om 198 252 kvm
(2 757 om 198 339 kvm), 19 883 kvm lokaler (19 820) samt 2 323 bilplatser (2 290).
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Hyresbortfall

Historiskt sett har hyresbortfall varit en tung kostnadspost for bolaget.

Da arbetslosheten fortfarande ar pa en hog niva finns risk for 6kade hyresforluster.
Driftkostnaderna har minskat mellan aren med 0,4 mnkr, fran 105,9 ar 2017 till 105,5
mnkr ar 2018. Per kvadratmeter blir kostnaden 483 kronor ar 2018 att jamféra med
485 kronor ar 2017.

Driftskostnader 2018; Fjarrvarme 167 kwh/m2 (168), el 38 kwh/m2 (41) och vatten
1.8 m3/m2 (1.8).

Totala underhallskostnader uppgick till 25,9 mnkr ar 2018 mot 28,0 mnkr ar 2017,
eller 119 kr/kvm ar 2018 i jamférelse med 128 kr/kvm ar 2017. Underhallskostnader
kostnadsférs under aret.

Vasentliga handelser under aret
Investeringar

Gardstenshuset
Vardcentralen i Gardstenshuset 6ppnade mars 2018 och har blivit ett viktigt tillskott i
Gardsten vad galler offentlig service till alla boende.

Garaget Muskotgatan 23, P5

En omfattade renovering av garage P5 i 6stra Gardsten har pagatt under aret.
Renoveringen har inneburit bland annat nya bjalklag, asfaltering, borttagning av
burar, ny belysning, malning, nya garageportar och dérrar, 11 fler p-platser samt
uppsattning av kameror. Tillbakaflyttning i garaget har skett i januari 2019.

Foénsterbyten

Fonsterbyten har fortsatt under aret i norra Gardsten. Saffransgatan 4-33 ar nu
fardigstallda. Fonsterbyten ar ett mangarigt projekt och fortsatter under 2019 i norra
Gardsten.

Relining av avloppsstammar har fortsatt i dstra och vastra Gardsten. Tolv stycken
uppgangar pa Salviagatan samt Lindgarden 37, totalt 35 lagenheter klara under
2018. Arbetet fortsatter under ett flertal ar framover.

Generationsboende och Gé&stgiveri

Detaljplanen for Generationsboende samt Gastgiveriet stalldes ut i Boutstallningen i
Gardstens Centrum och pa Stadsbyggnadskontoret under hésten 2018.
Byggnationen for Generationsboende ansdkte om statliga subventioner men da detta
tagits bort vid arsskiftet 2018/2019 kommer inget stdd for dessa hyresratter att fas.
Bolaget invantar besked om antagande av detaljplan i februari-mars 2019.
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Styrelsen tog beslut i oktober 2018 att uppfora en replika av Gastgiveriet i Dalen da
denna gamla byggnad brann ned under sommaren 2018 och darfér inte kan flyttas
som var tankt fran borjan.

Bostéader och P-hus Saffransgatan

Framtidens Byggutveckling startade arbetet med att uppféra ett p-hus med
tillhérande seniorlagenheter under hdsten 2018. Arbetet har féregatts med rivning av
garage och omdragning av fjarrvarmeledningar for att ge plats at den nya
byggnaden. Inflyttning i garaget beraknas till december 2019 och till bostaderna
oktober 2020. Under 2018 har en nedskrivning gjorts pa det pagaende projektet med
30 291 tkr. Trots detta ar den langsiktiga affarsmassigheten av investeringen positiv
och kommer att bidra till den gynnsamma utvecklingen av Gardsten.

Solhus 5, solceller

Projektering av montering av solceller i norra Gardsten blev under aret beslutat och
klart. Monteringen sker under 2019. Dessa nya solceller kommer att ge 420 kW
kapacitet och besta av 2.796 m2 solcellsyta.

Solhus 4, solceller

De solceller som tidigare installerats ger effekten 275 kwp och ar ca 1500 m2 stor
yta. 2017 pabdrjades arbetet med att installera ytterligare ca 830 m2 som kommer ge
155 kwp i effekt. Beraknad arsproduktion blir da 280 mwh/ar (130 mwh/ar). Under
aret har aven tre batterier installerats for att lagra energin. Detta projekt avslutades i
december 2018 och den totala kostnaden blev 10 163 tkr.

Ombyggnation P-hus G4

En renovering har gjorts i p-huset Lindgarden 37 i vastra Gardsten. Burar har tagits
bort, malning och lagning av skador i betongen. Dessutom har det skapats utrymme
for 70 nya parkeringsplatser i garaget.

Renovering av gymmet pa Kaneltorget
Gymmet som anvands av vara hyresgaster har totalrenoverats och stod helt klart for
invigning under varen 2018.

Uppgradering IMD

En uppgradering av individuell matning har gjorts i Solhus 1 — Asp-, Syrén- och
Ekgarden. Det nya moderna systemet innebar att hyresgasterna kan se sina
forbrukningar av el, varme, varmt och kallt vatten i realtid. Totala kostnaden 873 tkr.

Foljande pagaende projekt fanns kvar vid utgangen av 2018; bostader och p-hus
Saffransgatan, mark trappa éstra Gardsten, garage 6stra Gardsten P5 samt relining.
Dessa projekt ar investeringsprojekt som aktiveras i balansrakningen och skrivs av
fran det datum da projektet ar fardigstallt.
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Underhall

Exempel pa underhall ar badrumsrenoveringar. 45 badrum (62) har under aret
renoverats i Gardsten. | samband med renovering av badrum i norra Gardsten har
bolaget fortsatt installerat vattenmatare.

Ovrigt underhéllisarbete under 2018:
e Utbyte av all slipers pa samtliga gardar pa Peppargatan blev klart under 2018.

e Fogning av fasader pa samtliga hoghus pa Muskotgatan ar nu helt klara. Arbetet
har aven inkluderat malning av bursprak.

e Under 2018 har sex stycken hissar moderniserats och renoverats. Arbetet ar
utfért pa Muskotgatan, Alimgarden och Bokgarden.

e Ombyggnad av entrén till vardcentralen i Gardstens centrum.
e Oversyn av tak pa samtliga fastigheter i vastra Gardsten.

o Projektering for tillagg pa gavlarna med nytt material pa loftgangshusen i vastra
Gardsten.

L&genheterna

Underhallskostnader for att varda och utveckla fastigheternas tekniska och
ekonomiska varde ar en stor post i resultatrakningen. Fortsatt betydande underhall ar
viktigt for att starka bostadernas attraktivitet for bade nuvarande och tillkommande
hyresgaster. | kundundersékningen ar Produktindexet till storsta delen baserat pa
lagenheten. Betyget 6kade fran 75,6 % till 76,4 % for hela bolaget vilket fortfarande
ar hogst betyg inom Framtidenkoncernen. Undersdkningen gors varje ar av féretaget
Aktiv Bo.

God soliditet

Verkliga drifts- och underhallskostnader ersatts av schablonkostnader for
bostadsfastigheter, vilka ar i intervallet 379 - 543 kronor per kvm. Tillagg gors pa de
fastigheter dar bolaget betalar hushallsel. Avkastningskravet ar 4,9 % (5,0 %). |
dagslaget visar varderingen ett varde pa fastigheterna om 1 847 mnkr (1 683 mnkr).
Vardeforandringen ar relaterad till lagre avkastningskrav samt 6kade intakter. Det
bokforda vardet uppgar till 560 mnkr (546 mnkr). Bolagets justerade soliditet uppgar
till 68,4 % (68,0 %).

Resultat for aret

Gardstensbostader har en stabil finansiell situation. Fastighetsresultatet for 2018
uppgick till 78,2 mnkr (75,8 mnkr). Avvikelsen mot lagd prognos ar minus 3,6 mnkr.
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Finansiering

Finansiell organisation och riskhantering

Framtidenkoncernen har en centraliserad finansiell organisation. All finansiell
verksamhet inom koncernen ar samordnad och hanteras av moderbolaget och styrs
av Forvaltnings AB Framtidens finansiella anvisningar. | enlighet med Goteborgs
Stads beslut ska upplaning i forsta hand ske via stadens internbank. Bolagets
refinansieringsbehov under kommande 12 manader garanteras av Géteborgs Stad.

Finansnettots utveckling

Riksbanken beslutade i december att sdnka styrrantan fran -0,50 % till -0,25 % mot
bakgrund av den starka konjunkturen samt att inflationen legat kring tvaprocentmalet.
Aven tremanadersrantan var negativ under hela &ret och de langre rantorna foll
succesivt da riskaptiten minskade i marknaden till féljd av 6kad osékerhet i
varldsekonomin. Den femariga rantan minskade med cirka 0,15 procentenheter
under aret till cirka 0,51 % vid arsskiftet.

Till foljd av det fortsatt laga rantelaget samt refinansiering av lan till lAgre marginaler
har bolagets upplaningskostnader minskat under aret.

Gardstensbostaders finansnetto uppgick ar 2018 till -4,9 mnkr (-5,4 mnkr). |
finansnettot ingick forutom kostnads- och intaktsrantor samt balanserade
rantekostnader -0,4 mnkr (-0,4 mnkr).

Jamfort med féregaende ar forbattrades finansnettot med 0,5 mnkr, vilket beror pa
lagre rantekostnader under 2018.

Den genomsnittliga finansieringskostnaden uppgick till 1,60 % (1,75) beraknat som
finansnettot korrigerat for ranteintakter och kostnader PRI stallt i relation till
genomsnittlig lanevolym under aret.

Finansiell stallning

Gardstensbostader har en stark finansiell stallning. Bolagets egna kapital uppgick vid
arsskiftet till 287,5 mnkr (293,5 mnkr) och soliditeten uppgick till 45,7 % (46,6).
Utifran fastigheternas beraknade marknadsvarden samt uppskjuten skatt, uppgick
bolagets justerade egna kapital till 1 304,3 mnkr (1 193,8 mnkr), vilket gav en
justerad soliditet pa 68,4 % (68,0).

De rantebarande skulderna uppgick vid arets utgang till 300 000 mnkr (300 000
mnkr). Bolaget har tillgang till intern rorelsekredit i Forvaltnings AB Framtidens
kontostruktur inom Goéteborgs Stads koncernkonto. Totala lan uppgick under aret till i
genomsnitt 300 000 mnkr (300 000 mnkr).
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Samtliga lan ar upptagna utan sakerhet fran moderbolaget Forvaltnings AB
Framtiden. Belaningsgraden i férhallande till fastigheternas bokférda varde uppgick
till 53,6 % (54,9). Belaningsgraden i relation till fastigheternas marknadsvarde
motsvarade 16,2 % (17,8).

Intern styrning och kontroll

Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen och kommunallagen for den interna
kontrollen. Det innebar att bolaget med utgangspunkt fran verksamhetsmalen ska ge
en rimlig férsakran att verksamheten ar effektiv och andamalsenlig, att
rapporteringen ar tillférlitlig och att lagar och férordningar efterlevs.

Varje ar diskuterar ledningsgruppen i Gardstensbostader AB risker for bolaget och
hur dessa ska kontrolleras. Detta leder till framtagandet av den arliga
internkontrollplanen dar verksamhetsdelar och processer stickprovgranskas. Under
aret gar ledningsgruppen igenom de granskningar som gors lépande.
Internkontrollplan, resultatet av stickprovsgranskningen samt eventuella
atgarder/forbattringar redovisas arligen for styrelsen. Pa internkontrollplanen for 2018
har inga allvarliga avvikelser upptackts vid stickprovsgranskning under aret.

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

Genom tydlig ansvarsfordelning samt kunskap och forstaelse om dessa styrande
dokument skapas forutsattningar for att uppna en god styr- och kontrollmiljo.

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.

Handelser efter balansdagen

Inga vasentliga handelser har intraffat, utover den ordinarie verksamheten, efter
rakenskapsarets utgang. De finansiella rapporterna undertecknades den 5 februari
2019 och kommer att framlaggas pa arsstamman den 7 mars 2019.
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Risker och osiakerhetsfaktorer

Hyresintédkter

Hyrorna ar Gardstensbostader helt dominerande intédktspost och utgér grunden for
saval marknadsvarde som resultat. Bostadshyrorna faststalls genom férhandlingar
med Hyresgastféreningen och paverkas inte av kortsiktiga férandringar pa
marknaden. Hyresbortfall forekommer framst fran lokaluthyrningen, dar bortfallet ar
storre an foregaende ar (2,8 mnkr mot 1,5 mnkr ar 2017) men aven intakter fran
parkeringsplatser har ett storre bortfall an féregaende ar. Detta pa grund av ett stort
renoveringsprojekt i garaget P5 Muskotgatan, som medfort forlorade intakter.

Hyresférluster/kundfériuster

Hyresférlusterna ihop med 6vriga kundférluster (fran forvaltningsintakter) var
tillsammans ca 0,3 % ar 2018. Bolaget gor en bedémning varje manad och bokar
osakra hyresfordringar/kundfordringar i balansrakningen. P& sa satt har man en bra
Oversikt pa dessa eventuella framtida hyresforluster.

Vakanser

For fastighetsbolag och forhandlade och relativt trogrérliga bostadshyror utgoér
vakansrisken den storsta osdkerheten pa intaktssidan. Efterfragan pa bostader har
varit mycket god de senaste aren och den bedéms vara fortsatt hog.

Drift- och underhallskostnader

For att bibehalla och utveckla fastigheternas ekonomiska och tekniska varde ar en
god drift- och underhallsniva nédvandig, men med varsamhet. Kostnaden for detta
ska tackas av hyresintakterna for att resultat och fastighetsvarden ska ha en
tillfredsstallande utveckling samtidigt som hyrorna halls laga.

Réntor

Rantekostnaderna ar normalt en av de enskilt storsta kostnadsposterna for
Gardstensbostader och den langsiktiga Idonsamheten ar starkt paverkad av
ranteutvecklingen pa de finansiella marknaderna. Hanteringen av ranterisken sker
centralt av moderbolaget inom ramen for Forvaltnings AB Framtidens finansiella
anvisningar. Koncernens genomsnittliga rantebindningstid far uppga till 1agst 3 ar och
hogst till 5 ar. Vid arsskiftet var rantebindningen i koncernen 3,4 ar, varfor effekter av
plétsliga och stora ranteférandringar inte omedelbart far genomslag i skuldportfoljen.

Nedskrivningsbehov
Pa grund av hoga nyproduktionskostnader finns alltid en risk for nedskrivning om det

forvantade marknadsvardet forvantas bli lagre an nyproduktionskostnaden och de
framtida férvantade intakterna.
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Finansiering

Gardstensbostader har en stark finansiell stallning med en justerad soliditet, som vid
arsskiftet uppgick till 68,4 % (68). Ytterligare en faktor som bidrar till en lagre
finansiell risk jamfort med andra fastighetsbolag, ar att huvuddelen av bolagets
hyresintakter kommer fran bostader samt att vakansgraden ar mycket lag. All
finansiering samordnas via moderbolaget. Upplaning sker i forsta hand via stadens
internbank efter beslut hos Géteborgs Stad. Goteborgs Stad har darmed
finansieringsrisken for Framtidenkoncernens lan och kapitalbehov.

Kénslighetsanalys

Finansnettots rantekanslighet

Under antaganden om oférandrad lanevolym, oférandrad rantebindningstid samt
positionssammansattning avseende ranteexponeringen kommer bolagets finansnetto
att paverkas enligt tabellen nedan. Berakningen ar baserad pa de rantor som gallde
pa balansdagen samt utifran en omedelbar och bestaende ranteférandring pa en
procentenhet pa hela avkastningskurvan.

Finansnettots rantekanslighet 2019-2021, mnkr

Ranteantagande 2018 2019 2020 2021
Ranteniva 2018-12-31 -4,9 -4.5 -4,1 -3,9
Ranteniva +1 % -enhet -5,2 -5,0 -5,1

Styrelsen och vd bedémer att verksamheten ar i linje med kommunens andamal med
sitt &gande av bolaget och att bolaget har féljt de principer som framgar i
bolagsordningen
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Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande star (kronor):

Ingdende balanserade vinstmedel 291 236 644
Forandring fond for utvecklingsutgifter 267 574
Utdelning foregaende ars resultat -4 290 000
Arets resultat - 1798 596
Summa 285415 622

Styrelsen foreslar att ovanstdende medel disponeras enligt féljande:

Utdelning till aktieagare (288,60 kr/aktie) 2 886 000
| ny rékning balanseras 282 529 622
Summa 285 415 622

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

Den av styrelsen foreslagna utdelningen ar ett led i en skattemassig disposition, dar
koncernen utnyttjar bolagets skattemassiga underskott. Den féreslagna utdelningen
motsvaras saledes av ett mottaget koncernbidrag, efter avdrag for skatt. Ingen
vardeoverforing har agt rum, da erhallet koncernbidrag och féreslagen utdelning ska
ses i ett sammanhang. Den foreslagna utdelningen ar forenlig med lagen om
allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag, § 3.

Resultat och stéllning
Betraffande bolagets resultat och stallning i 6vrigt hanvisas till efterféljande
finansiella rapporter.
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Utsikter for 2019

Den 1:a mars tas Gardsten bort fran polisens lista for sarskilt utsatta omraden.
Gardsten normaliseras allt mer. Men det ar viktigt att omradet och bolaget fortsatter
sin utveckling.

En av forutsattning ar att den fortsatta utveckling att forverkliga Gardstens Vision
2025 dar nio byggféretag ar med och bygger en blandad stad i Gardsten. | december
star ett nytt garage pa plats pa Saffransgatan och bostaderna som byggs kring
fasaden blir inflyttningsklara hosten 2020. Under 2019 kommer bolaget att ta
ytterligare nedskrivningar nar det galler nybyggnationen P-hus och bostader
Saffransgatan men bedémningen &r att resultatet for nasta ar kommer att vara
positivt. Nedskrivningens storlek bedéms bland annat utifran hur stor
produktionskostnaden kommer att bli. Slutligt anbud och kontraktsskrivning forvantas
vara klara runt mitten av februari 2019. Ett vasentligt nedskrivningsbelopp kan dock
forvantas under ndstkommande ar.

Pa Saffransgatan kommer dven Egnahemsbolaget bygga bostadsratter dar
byggnationen kommer igang under aret.
Denna plan ingar ocksa i BoStad 2021.

Antaganden av detaljplanen for Kaneltorget och Dalen vantas komma 1:a kvartalet
2019. Ett arbete med att uppfora replikan av Gastgiveriet blir darfér en viktig del for
Dalen samt att Park och Natur pabdrjar arbetet med att férbattra hela Dalen for
rekreation och traning. Ett utegym vantas finnas pa plats innan sommaren vilket
delfinansieras av medel fran Boverket som bolaget sokt.

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

Bolagets hyresgaster har dagligen héga krav och férvantningar pa service och
underhall, vilket bolaget finansierar med egna medel.

Skolans kvalitet ar viktig for Gardsten i samband med nyinflyttningar till stadsdelen
som forvantar sig en bra skola. Samverkan med den nya grundskoleforvaltningen for
en battre skola ar darfor viktig samt att fortsatta samarbetet med stiftelsen
Laxhjalpen.

Bolagets utmaningar &r fortsatt:

e Att varda och starka den position som Gardsten uppnatt ur ett
hallbarhetsperspektiv. Detta ska goras med fortsatt helhetssyn inom den sociala
dimensionen i samspel mellan medarbetare, bolagets ledning och de boende.
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e Bolaget maste 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 pa detta ar den fortsatta utvecklingen och satsningen pa
solceller och odling.

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

Gardstensbostader arbetar vidare under 2019 med Vision 2025.2 som syftar till att fa
ihop hela Gardsten (bostadsrattsforeningar, villadgare och hyresgaster) i samverkan
mot gemensamma mal och forutsattningar. Oavsett om man ar nyinflyttad eller bott i
Gardsten lange ska alla boende ha samma forutsattningar for aktiviteter och service.



Gérdstensbostider AB 25
Org nr 556536-0277
Sammandrag av verksamheten

Belopp i tkr

Samtliga ar ir upprittat enligt K3-regler. 2018 2017 2016 2015 2014
Resultatrikning

Hyresintékter 199936 197250 192586 190 377 188 279
Driftskostnader -105456  -105 887 -99 553 -96 225 -94 410
Underhallskostnader -25 857 -27 985 -31 264 -35 108 -37 145
Fastighetsskatt -4 437 -4 348 -4 221 -3 326 -3 326
Driftsoverskott 70 748 63 882 62 276 60 354 57 047
Av- och nedskrivningar 1 forvaltningen -51 327 -21 351 -20 710 -19 019 -19 703
Bruttoresultat 19 421 42 531 41 566 41 335 37 344
Centrala kostnader inkl. avskrivningar -8 345 -9259 -7 835 -7 964 -7 390
Ovriga kostnader i rorelsen -10 101 -9 358 -8 591 -6 596 -5 989
Rorelseresultat 975 23914 25140 26 775 23 965
Finansiella poster hinforliga till skulder -4 949 -5403 -6 448 -7207 -8 541
Finansnetto -4 947 -5399 -6 436 -7162 -8434
Resultat efter finansnetto -3972 18 515 18 704 19613 15 531
Resultat fore skatt 1012 23 878 16 775 26 775 12 707
Balansrikning

Fastigheter 560094 546074 540263 501059 492139
Ovriga anliggningstillgdngar 63 542 74 435 66 522 79 591 81 602
Omsittningstillgdngar 33177 38 905 28216 49 505 27 568
Eget kapital 287452 293541 274959 273647 252832
Obeskattade reserver 16 443 17727 17 589 17 661 7 823
Réntebarande skulder 300000 300000 300000 300000 300000
Rorelseskulder 52918 48 146 42 453 38 847 40 654
Balansomslutning 656 813 659414 635001 630155 601 309
Fastigheter

Lagenhetsyta, kvm 198 252 198 339 198 404 197443 197 443
Lokalyta, kvm 19 883 19 820 19 754 21 086 20 693
Lagenheter, antal 2757 2757 2758 2734 2 734
Parkeringsplatser, antal 2323 2 290 2284 2245 2 245
Investeringar 56 001 39 251 48 857 30132 21437
Taxeringsvirden 1338018 1326818 1333612 966008 966 008
Avkastningsvérde 1847294 1682544 1625072 1483175 1225475
Finansiering

Soliditet ( % ) 45,7 46,6 45,5 45,6 43,1
Justerad soliditet (%) 68,4 68,0 67,8 67,4 65,0
Réntetackningsgrad ( ggr ) 10,6 8,4 7,1 6,4 5,1
Skuldséttningsgrad ( ggr ) 1,0 1,0 1,1 1,1 1,2
Genomsnittlig lanerénta ( % ) 1,6 1,8 2,1 2,4 2,8
Kassaflode, exkl. investeringar 47 355 39 866 39414 38 632 35234
Lonsamhet

Direktavkastning ( % ) 9 8 8 9 9
Avkastning p totalt kapital ( % ) 4 4 4 4
Avkastning pé eget kapital ( % ) -1 7 7 7 6
Personal

Medelantal anstillda 53 48 50 49 50

Sjukfrédnvaro ( % ) 3,7 3,6 3,7 2.9 3,4
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Ekonomi

Medelhyra lagenheter ( kr / kvm ) *
Hyresbortfall lagenheter ( kr / kvm ) *
Medelhyra lokaler ( kr / kvm ) *
Hyresbortfall lokaler ( kr / kvm ) *
Driftkostnader ( kr / kvm )
Underhéllskostnader ( kr / kvm )
Centrala kostnader ( kr / kvm )
Driftoverskott ( kr / kvm )
Vakansgrad lagenheter, %
Vakansgrad lokaler, %

Utfall balanserat styrkort

Serviceindex

Produktindex

NMI, NojdMedarbetarindex **

HME, Héllbart medarbetarengagemang**
Inflytande

Ta kunden pa allvar

Fastighetsresultat

Samtliga streck (-) innebar att undersokningen ej ar gjord aktuellt ar.

* giller uthyrningsbar yta

2018 2017 2016 2015
913 903 889 886
-1 -1 -2 -4
462 497 413 439
-143 -74 -183 -216
-483 -485 -456 -440
-119 -128 -143 -161
-38 -42 -36 -36
240 207 210 210
0 0 0 0
12 13 11 6
81 78 81 -
76 76 77 -

- 60 - -

- 75 - -

79 75 78 -
86 84 86 -

78 188 75761 78 605 82384

** Undersokningen &r gjord 2018, dock redovisas resultatet under forsta kvartalet 2019.

Samma géller for ar 2016 dér resultatet redovisades 2017.
Definitioner

Fastigheter
Fardigstéllda byggnader plus mark
och markanldaggningar

Liigenhetsyta / Lokalyta
Uthyrningsbar yta vid arets slut

Soliditet
Justerat eget kapital i forhédllande till
balansomslutning

Justerad soliditet

Eget kapital plus 78% av obeskattad reserv

plus 78% av dvervirde fastigheter genom

summa tillgangar plus 6vervérde fastigheter

minus uppskjuten skattefordran avseende fastigheter

Riintetickningsgrad

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

1 forhéllande till finansiella kostnader avseende
foretagets skulder.

Skuldsiittningsgrad

Réntebdrande skulder 1 forhédllande till justerat eget
kapital.

Kassaflode exkl. investeringar

Resultat efter finansiella poster exkl. avskrivningar,
nedskrivningar samt dterforda nedskrivningar

Direktavkastning

Rorelseresultat exkl. av- och nedskrivningar samt
aterforda nedskrivningar i forhallande till genom-
snittligt bokfort virde pa fastigheterna.

Avkastning pa totalt kapital

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

i forhallande till genomsnittlig balansomslutning

Avkastning pa eget kapital
Resultat efter finansnetto i forhéllande till
genomsnittligt eget kapital

Driftoverskott
Bruttoresultat exkl. av- och nedskrivningar samt
aterforda nedskrivningar

Vakansgrad, ligenheter
Antal outhyrda lagenheter 1 procent
av uthyrningsbara ligenheter

Vakansgrad, lokaler
Outhyrd lokalyta 1 procent av total lokalyta

Fastighetsresultat
Driftoverskott exklusive underhéll plus 6vriga

intdkter/kostnader minskat med centrala kostnader.

26

2014

80
75

71

81 758



27

RESULTATRAKNING

Belopp i thr Not 2018 2017
Intikter

Hyresintikter 2 199 936 197 250
Forvaltningsintikter 3 6 562 4 852
Summa intikter 206 498 202 102

Kostnader i fastighetsforvaltningen

Driftskostnader 4 -105 456 -105 887
Underhallskostnader -25 857 -27 985
Fastighetsavgift/-skatt -4 437 -4 348

-135 750 -138 220
Driftsoverskott 70 748 63 882
Av-, ned- och aterférda nedskrivningar i forvaltningen 8 -51 327 -21 351
Bruttoresultat 19 421 42 531
Centrala kostnader 5 -8 345 -9 259
Ovriga kostnader i rérelsen 6 -10 101 -9 358
Rorelseresultat 7,28 975 23914
Finansiella intdkter 2 4
Finansiella kostnader -4 949 -5403
Finansnetto 9,26 -4 947 -5 399

Resultat efter finansiella

poster 27 -3 972 18 515
Forandring periodiseringsfond 400 -
Avskrivning utover plan 884 -137
Erhallna koncernbidrag 3700 5500
Lamnade koncernbidrag - -
Bokslutsdispositioner 10 4 984 5363
Resultat fore skatt 1012 23 878
Skatt pa drets resultat 11 -2 811 -5296

Arets resultat 29, 30 -1799 18 582



Kommentarer till resultatrikningen 28

Intikter

Hyresintikterna var 199,9 mnkr &r 2018 att jimfora med 197,3 r 2017. Okningen ar 2,6 mnkr eller 1,3 %.

En del dr hianforbar till arets hyresforhandlingar. P4 drsbasis genererade hyresforhandlingarna en snitthdjning pa

1,2% (0,57% foreg ér eller 0,85% frdn 1 maj), inklusive hyressittningsavgiften eller 2,3 mnkr avseende ldgenhetshyror.

Hyresintdkter fran parkeringsplatser har 6kat med 1,0 mnkr.

I antal har parkeringsplatserna 6kat med 33 stycken jamfort med foregdende ar.

Nettointéikter lokaler har minskat med 0,7 mnkr.

Hyresbortfallet har 6kat med 1,8 mnkr. Fordelat ser man att hyresbortfallet pé lagenheter har 6kat med 0,1 mnkr
samt att hyresbortfallet for lokaler har 6kat med 1,3 mnkr. Bortfall parkeringsplatser har 6kat med 0,4 mnkr.
Per den 31 december 2018 fanns en outhyrd lagenhet, avstilld pa grund av reparation.

Hyresbortfall, mnkr 2018 2017
Lagenheter -0,3 -0,2
Lokaler -2,8 -1,5
Ovrigt -1,1 -0,7

-4,2 2.4

Forvaltningsintikter avser bl. a fakturering gentemot avflyttade hyresgéster i samband med skador och
motsvaras av kostnader 1 form av reparationer/underhall samt driftadministration.
2018 ingér en forsdljning av mark i summan for forvaltningsintékter, 2 mnkr.

Driftskostnader
Driftskostnaderna har minskat mellan aren med 0,4 mnkr eller 0,4 %, fran 105,9 mnkr 2017 till 105,5 mnkr
ar 2018. De taxebundna kostnaderna star for 46,5% av driftskostnaderna eller 49,1 mnkr.

Avvikelsen mellan dren bestdr av poster at olika héll dér de storre enskilda posterna kommenteras nedan.
Virmekostnaderna har 6kat med 1,9 mnkr eller 8,4% och beror pd 6kad forbrukning forsta kvartalet, mellan &ren
samt en periodiseringsskillnad pa 0,6 mnkr 2017, dér kostnaden togs i januari 2018.

Elkostnaderna har 6kat med 0,3 mnkr eller 2,6%.

Renhéllning har minskat med 0,2 mnkr eller 3,3%. Minskad volym avfall mot foregaende ar.

Fastighetsskotsel har 6kat med 1,0 mnkr vilket frimst beror pa 6kade kostnader fasta avtal (0,6 mnkr)

samt kostnader for snordjning 0,4 mnkr.

Reparationer har minskat med 2,0 mnkr eller 15%. Mindre vandalisering av fonsterrutor och entrédorrar samt
lagre kostnader for inhyrd personal (1,3 mnkr).

Driftsadministration har 6kat med 1,6 mnkr och avser 6kade totala personalkostnader.

Ovriga driftskostnader har minskat med 3,1 mnkr. De stdrsta posterna ir ligre juridikkostnader 1,0 mnkr,
lagre forsékringskostnader dn foregdende ar 1,5 mnkr, bredbandsdrift 0,4 mnkr ldgre samt ldgre hyresforluster.

De totala driftskostnaderna per kvadratmeter (kr/kvm) &r 483 kronor &r 2018 att jimfora med 485 kronor ar 2017.

Underhallskostnader

Totala underhéllskostnader uppgick till 25,9 mnkr ar 2018 mot 28,0 mnkr ar 2017, eller 119 kr/kvm &r 2018
1 jdmforelse med 128 kr/kvm ar 2017.

Fogning av fasader pa samtliga hoghus pd Muskotgatan &r nu helt klart. Detta inkluderar &ven malning av
bursprak. Oversyn av tak pa samtliga fastigheter i viistra Gardsten har gjorts.

Under 2018 har 6 stycken hissar moderniserats (underhéllsarbete), arbetet dr utfort pa féljande adresser;
Muskotgatan 15, 25, 57 och 63. Almgarden 1 och Bokgérden 27.

Projektering for tilligg pa gavlarna med nytt material pd loftgdngshusen i vistra Gardsten.

Utbyte av all slipers pa samtliga gardar pa Peppargatan blev klart under 2018.

Ombyggnation av entrén till vardcentralen i Gardstens centrum &r gjord under aret.

Under 2018 har 45 stycken badrum totalrenoverats i véstra, dstra och norra Gardsten.

I samband med renoveringen av badrum i norra Gardsten installerades dven vattenmatare.

Inga vésentliga utbyten av komponenter bedoms ske inom renoveringsarbetet.

Ett flertal tvdttmaskiner och torktumlare har bytts ut 1 véstra Gardsten samt en del pa Salviagatan.



Fastighetsavgift-/skatt 29
Fastighetsavgiften och fastighetsskatten har hojts pa grund av en justering av fastighet 6:3 (BmSS byggnation)
samt en okning av taxeringsbeloppet per ldgenhet frén 1 januari 2018. En 6kning med 0,1 mnkr jamfort med foregéende &r.

Driftsoverskottet

Driftsoverskottet har mellan dren 6kat med 6,8 mnkr, fran 63,9 mnkr ar 2017 till 70,7 mnkr ar 2018.

Okningen mellan &ren forklaras av 6kade hyres- och forvaltningsintikter samt ligre underhallskostnader mot foregiende ar.
Dirtill kommer minskade driftskostnader samt hogre fastighetskatt.

Av-, ned- och aterforda nedskrivningar i forvaltningen

I posten redovisas foljande: 2018 2017
Planenliga avskrivningar mnkr -21,0 -21,3
Nedskrivning * -30,3 -
Totala avskrivningar -51,3 -21,3

* Avser nybyggnadsprojekt P-hus Saffransgatan (-24,8 mnkr) samt
Bostéder Saffransgatan (-5,4 mnkr)

Se dven not 8

Centrala kostnader

I de centrala kostnaderna ingar kostnader for styrelse, vd och annan ledningspersonal, arsstimma, revision
samt moderbolagskostnader. Kostnaden uppgick till 8,3 mnkr for 2018 att jimfora med 9,3 mnkr for 2017.
Lagre kostnader for koncernarvode och marknadsforing utgdr storsta skillnaden.

Ovriga kostnader i rorelsen

Ovriga rorelsekostnader avser kostnader for bolagsspecifika resurser och projekt sésom Gardstensbyrdn som

arbetar med ungdomsarbeten och sysselsdttning, Trygghetsgruppen som ansvarar for trygg- och sdkerhet 1 bostadsomradet,
bolagets miljéinformatorer samt andra utvecklingskostnader. Kostnadsokningen ar 0,7 mnkr (7,9%) dér storre delen utgor
okad satsning pa ungdomsarbete samt dvriga utvecklingskostnader .

Finansnetto

Légre riantenivaer under ar 2018 i jamforelse med ar 2017 har minskat rantekostnaderna med 0,4 mnkr.
Réntekostnaderna ar for ar 2018 totalt 4,8 mnkr att jamfora med 5,2 mnkr &r 2017.

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

ranteintdkter. Sammantaget ger detta ett finansnetto pa 4,9 mnkr ar 2018 mot 5,4 mnkr ar 2017.

Resultat efter finansnetto

Sammantaget ger ovan ett negativt resultat efter finansnetto pa -4,0 mnkr for &r 2018 1 jaimforelse

med ar 2017 som gav 18,5 mnkr.

Nedskrivningen pa pagidende nyanldggning P-hus och bostidder Saffransgatan paverkar 2018 érs
resultat negativt (-30 291 tkr). Trots detta dr den langsiktiga affirsméssigheten av investeringen positiv
och kommer att bidra till den gynnsamma utvecklingen av Gardsten.

Bokslutsdispositioner
2018 ars bokslutsdispositioner bestér utav tre poster, fordndring periodiseringsfond, avskrivningar utover plan samt
mottagna koncernbidrag.

Skatter

Arets skattekostnad bestar av inkomstskatt pa 0,3 mnkr och uppskjuten skatt pa 2,5 mnkr som avser forindringen av uppskjutna
skattefordringar i temporéra skillnader.

Skattefordran avser skatteeffekten mellan det bokforingsméssiga och de skatteméssiga vardena pa fastigheterna.

En omvirdering har gjorts utifran fordndringen av den svenska skattesatsen.

For ar 2019-2020 ar skattesatsen 21,4% och ar 2021 och framat 20,6%.

Berikningen &r gjord utifrdn dessa procentsatser.



BALANSRAKNING

Belopp i thr

TILLGANGAR
Anliggningstillgidngar
Immateriella anléiggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgingar
Forvaltningsfastigheter

Inventarier

Pégaende ny-/ombyggnationer

Summa materiella anléiggningstillgdngar

Finansiella anldggningstillgingar

Andra langfristiga viardespappersinnehav
Uppskjutna skattefordringar

Summa finansiella anléiggningstillgingar

Summa anliggningstillgdngar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Summa korta fordringar
Kassa och bank

Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

12

13
14
15

16
17

18

19

30
2018-12-31  2017-12-31
1295 1730

560 094 546 074

10 303 10 527

13 859 21539

584 256 578 140

40 40

38 045 40 599

38 085 40 639

623 636 620 509
470 915

31 000 34714

46 834

1 657 2435
33173 38 898

4 7

33177 38 905

656 813 659 414



BALANSRAKNING

Belopp i thkr

EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet kapital

Aktiekapital

Fond for utvecklingsutgifter
Reservfond

Summa bundet eget kapital
Fritt eget kapital

Balanserad vinst

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Obeskattade reserver
Periodiseringsfond 2014

Ack avskrivningar utdver plan
Summa obeskattade reserver

Léaneskulder, lingfristiga rintebirande
Skuld till moderbolaget
Summa laneskulder

Rorelseskulder, kortfristiga ej rintebiarande
Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Summa rorelseskulder

Not

20

21,22

23

SUMMA EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER
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2018-12-31 2017-12-31
1 000 1 000
834 1102
200 200
2034 2302
287217 272 657
-1799 18 582
285 418 291 239
287 452 293 541
0 400

16 443 17 327
16 443 17 727
300 000 300 000
300 000 300 000
9 808 22321
16 374 569
786 783
25950 24 473
52918 48 146
656 813 659 414



Kommentarer till balansrikningen

Anliggningstillgingar
Bolagets anldggningstillgdngar har 6kat med 3,1 mnkr fran 620,5 mnkr vid foregdende arsskifte till
till 623,6 mnkr per 31 december 2018. Inom anldggningstillgangarnas olika rader gors nedan kommentarer.

Immateriella anléiggningstillgdngar
Koncernen har ett fastighetssystem som togs i bruk i mars 2012.

InkSp av ny hemsida togs 1 bruk september 2016 och aktiverades med 1,2 mnkr samma ar.
Koncernens gemensamma intrandtprojekt avslutades och aktiverades i november 2017. Totalt 0,8 mnkr aktiverades.
Avskrivningar under 2018 uppgér till 0,4 mnkr.

Materiella anléiggningstillgingar.

Bolagets materiella anlaggningstillgdngar, bade fastigheter och inventarier, har 6kat mellan &ren med 6,1 mnkr.

Detta ir ett resultat av arets investeringar i byggnader, inventarier och upparbetade projekt, totalt 57,4 mnkr, med avdrag for
planenliga avskrivningar, 19,8 mnkr, utrangeringar 0,9 mnkr samt en nedskrivning pé 30,3 mnkr.

Ett upparbetat projekt avslutades och resultatfordes 0,3 mnkr.

Finansiella anlidggningstillgangar
De uppskjutna skattefordringarna har minskat mellan &ren med 2,6 mnkr vilket dr en effekt av att de skatteméssiga
avskrivningarna &r storre dn de planenliga.

Omsittningstillgiangar

Omsittningstillgangarna har mellan aren minskat med 5,7 mnkr, frdn 38,9 mnkr vid foregdende arsskifte till arets 33,2 mnkr.
Avvikelsen édr hinforbar till minskade fordringar hos koncernforetag, 3,7 mnkr, vilket till storsta del avser ett lidgre
koncernbidrag én foregaende ar 1,8 mnkr samt moderbolagets koncernkonto vars saldo var 1,9 mnkr

lagre i ar jamfort mot foregéende &r.

Forutbetalda kostnader ar 0,8 mnkr ldgre &dn foregdende ar samt ovrigt 1,2 mnkr ldgre.

Eget kapital

Det totala egna kapitalet har mellan &ren minskat med 6,1 mnkr. Bundet kapital har minskat ndgot pa grund av justering
for fond for utvecklingsutgifter som bokas frdn och med ar 2016. Fritt eget kapital har minskat med 5,8 mnkr.

Arets resultat -1,8 mnkr samt utdelning av foregdende ars resultat (-4,3 mnkr) utgér fordndringen.

Fonden for utvecklingsutgifter i bundet eget kapital justeras i takt med avskrivningarna av denna.

Se avsnitt "Fordndringar 1 eget kapital".

Obeskattade reserver
Avskrivning utdver plan dr berdknad enligt 20-regeln och géller inventarier samt
immateriella anldggningstillgangar.

Laneskulder
De rantebédrande skulderna ér vid arsskiftet 300,0 mnkr och ddrmed lika med foregaende ar.
Den totala skulden per 31 december 2018 bestar av ett langfristigt lan frdn moderbolaget.

Rorelseskulder

Rorelseskulderna har 6kat med 4,8 mnkr mellan dren. Ar 2017 redovisades 48,1 mnkr mot 52,9 mnkr &r 2018 och fordelas
mellan leverantorsskulder, skulder till koncernforetag, 6vriga kortfristiga skulder samt upplupna kostnader och forutbetalda
intdkter. LeverantOrsskulderna var 9,8 mnkr ar 2018 mot 22,3 mnkr ar 2017.

Skulder till koncernforetag har 6kat med 15,8 mnkr, déir storsta posten avser skulder till Framtiden Byggutveckling, fakturerade
kostnader 12,5 mnkr samt interimsskulder 2,6 mnkr. Ovriga kortfristiga skulder 4r nistan oforiindrat.

Upplupna kostnader och forutbetalade intékter var 25,9 mnkr &r 2018 och ligger 1,5 mnkr hogre dn foregaende ar (24,4 mnkr).
For 2018 &r de stora posterna forutbetalda hyror, upplupna personalkostnader (frimst semesterloner) samt upplupna
driftskostnader. Dessa poster var de storsta dven 2017.



Forandringar i eget kapital 33
Belopp i thkr Aktie- Reserv- Fritt eget
kapital utvecklingsutgifter fond kapital
Ingéende balans 2017-01-01 1000 1110 200 272 649
Forandring fond for utvecklingsutgifter -8 8
Erhallna aktiedgartillskott
Utdelning
Arets resultat 18 582
Utgaende balans 2017-12-31 1000 1102 200 291 239
Ingéende balans 2018-01-01 1000 1102 200 291 239
Fordndring fond for utvecklingsutgifter -268 268
Erhallna aktiedgartillskott
Utdelning -4 290
Arets resultat -1799
Utgéende balans 2018-12-31 1000 834 200 285418

Aktiekapitalet bestar av 10.000 aktier med kvotvdrde om 100 kr.

Fran och med 1 januari 2016 ska det inom bundet eget kapital, pa egen rad,
finnas ett belopp som motsvarar summan av inkdp avseende immateriella
utvecklingskostnader med avdrag for avskrivningar. Under 2018 har

834 tkr redovisats pd Fond for utvecklingsutgifter, vilket motsvarar

bokfort virde efter avdrag for avskrivningar frdn och med &r 2016 och framaét.

Fordndringen fors om till fritt eget kapital.



Kassaflodesanalys

Belopp i thr

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat

Justeringar for poster som ¢j ingér i kassaflodet mm 24
Erhéllen finansiella intdkter

Erlagd rénta

Betald skatt

Kassaflode frin den lopande verksamheten

fore fordndringar av rorelsekapital

Kassaflode frén fordndringar av rorelsekapital 25
Kassaflode frin den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i byggnader och padgiende nyanldggningar
Investeringar i 6vriga anldggningstillgdngar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Aktiedgartillskott

Kapitaloverforing utdelning
Kapitaloverforing koncernbidrag

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid drets borjan
Likvida medel vid érets slut
Summa disponibla medel

Forandring av rintebirande nettolineskuld
Réntebdrande nettolaneskuld vid arets ingang
Okning/minskning av likvida medel
Réntebidrande nettolianeskuld vid arets utgang

Kommentarer till kassatflodesanalysen

Den lopande verksamheten

34

2018 2017
975 23914
51421 21 441
2 4

-4 980 -5 443
-57 132

47 361 40 048
8 528 852
55 889 40 900
55724 -39 251
1378 -1207
57 102 -40 458
- 1560
4290 -
5500 -2 000
1210 - 440
3 2

7 5

4 7

4 7

-299 993 -299 995
-3 2
-299 996 -299 993

Kassaflodet frdn den l6pande verksamheten har mellan &ren dkat med 15,0 mnkr och avser poster at olika hall.

Ar 2018 #r rorelseresultatet positivt, 1,0 mnkr att jimfora med 2017 d4 rorelseresultatet var 23,9 mnkr, en minskning med

22,9 mnkr. I justeringsposten dér avskrivningar ingar finns en nedskrivning innevarande ar och skillnaden mellan aren bestar

utav den posten, 30,3 mnkr.

Ligre erlagda rintekostnader vilket okar kassaflodet med 0,5 mnkr mellan aren.

Kassaflodet fran betald skatt uppgar till -0,06 mnkr for 2018 till f6ljd av att arets skatt har 6kat frén
foregdende ar med 0,3 mnkr och fordringar for skatt att betala har minskat med 0,2 mnkr.

Jamfort med foregdende ar innebér det 0,2 mnkr ldgre kassaflode fran betald skatt.

Den resterande skillnaden mellan aren dr minskade kortfristiga fordringar samt 6kade
rorelseskulder vilket totalt sett paverkar kassaflddet positivt med 7,7 mnkr.



Investeringsverksamheten

Investeringarna i byggnader och pdgaende projekt har 6kat med 16,6 mnkr mellan éren.

Flera investeringsprojekt avslutades under 2018 men sex projekt fortloper under nastkommande ar, bland annat
nyproduktionsprojektet P-hus och bostdder Saffransgatan dar kostnaderna uppgick till 30,3 mnkr under 2018.
Garage Ostra P5 uppgick till 16,1 mnkr 2018 och kommer att avslutas under forsta kvartalet 2019.

I fonster projektet norra Gardsten blev Saffransgatan 4-33 klara under aret. I projektet relining blev fem
huskroppar klara. Fonster och relining samt ytterligare fyra projekt fortloper over arsskiftet.

Totalt sett har bolaget investerat 57,1 mnkr ar 2018 i1 jimforelse med 40,5 mnkr ar 2017.

Finansieringsverksamheten
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten var minus 0,4 mnkr 2017 och 1,2 mnkr 2018. Fordandringen utgors av
skillnaden i kapitaloverforingarnas netto mellan aren.
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Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper
Belopp inom parentes avser foregaende ars siffra.

Allméant

Fran och med 2014 upprittas arsredovisningen i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsndamndens allménna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Intakter

Hyresintikterna aviseras 1 forskott och periodisering av hyror sker diarfor sé att endast den del av
hyrorna som beldper pd innevarande period redovisas som intdkter. Fastighetsforsdljningar redovisas
1 samband med att risker och formaner som forknippas med dganderétten overgar till koparen, vilket
normalt sker pd kontraktsdagen.

Immateriella anléiggningstillgdngar

Utgifter for programvaror som utvecklats eller pé ett omfattande sétt anpassats for bolagets rdkning, balanseras som
immateriell anldggningstillgang om de har troliga ekonomiska fordelar som efter ett ar overstiger kostnaden.
Programvaror av standardkaraktir kostnadsfors.

Materiella anléiggningstillgingar
Materiella anldggningstillgdngar redovisas nir det dr sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan tillfaller bolaget.
Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter innehas 1 syfte att generera hyresintékter och/eller vardestegring. I begreppet forvaltningsfastigheter
ingdr byggnader, byggnadsinventarier, mark och markanldggningar. Fastigheterna redovisas till anskaffningsviarde med
tillagg for aktiveringar och uppskrivningar samt med avdrag for planenliga avskrivningar och nedskrivningar.

Bolaget tillampar komponentredovisning vilket innebir att samtliga anskaffningsviarden och
ackumulerade avskrivningar delats upp pa vésentliga komponenter. Tillkommande utgifter aktiveras om
en komponent till visentlig del byts ut. Aven helt nya komponenter aktiveras. Vid byte av komponent gérs
en utrangering av eventuellt kvarvarande virde av den ersatta komponenten.

Denna utrangeringskostnad redovisas i resultatrdkningen som avskrivning i fastighetsforvaltningen.
Ovriga tillkommande utgifter som inte innebér utbyte av komponent till visentlig del redovisas som kostnad
i den period de uppkommer.

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

Intakter fran forvaltningsfastigheter redovisas i enlighet med avsnittet intékter.
Samtliga bolagets fastigheter klassificeras som forvaltningsfastigheter.

I samband med bokslutet gors en internvérdering per fastighet. Varderingsmodellen bygger pa en diskontering av
beréknade betalningsstrommar och beaktar fastigheternas hyresniva, uthyrningsgrad med mera. Verkliga drift- och
underhéllskostnader har ersatts av schabloniserade kostnader for respektive fastighet.

For fastigheter som vid vérderingstillféllet har ett hogre bokfort virde én det aktuella beddmda verkliga vérdet gors
en individuell provning. Nedskrivning gors efter denna provning med erforderligt belopp.

Tidigare gjorda nedskrivningar provas vid varje bokslutstillfidlle. Om behov finns aterfors tidigare gjorda
nedskrivningar over resultatrakningen.

Ett representativt urval av bolagets fastigheter védrderas drligen av externa vérderingsinstitut for att kvalitetssidkra
den interna viarderingsmodellen.



Pigiende ny- och ombyggnationer

Pégaende ny- och ombyggnationer virderas till direkta anskaffningskostnader med tilldgg for viss del av indirekta
kostnader. Projekt som inte fullfoljs kostnadsfors. En individuell viardering gors av varje projekt. Pagédende projekt,
som 1 kalkylen visar pa ett nedskrivningsbehov vid fardigstéllandet, skrivs ned i takt med upparbetade projektkostnader
tills att nedskrivningen uppgér till skillnaden mellan fardigstillt projekt och beddmt marknadsvérde.

Inventarier

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

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

frdn byggnad till byggnad till f6]jd av olika materialval.
Planenliga avskrivningar pa byggnadens huvudkomponenter gors utifran foljande nyttjandeperioder:

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

Avskrivning pa 6vriga anldggningstillgdngar baseras pé anskaffningsvéardet.

Planenliga avskrivningar pd 6vriga anliggningstillgdngar/komponenter gors utifran foljande nyttjandeperioder:

Markanlidggningar 20 ar
Byggnadsinventarier 20 ar
Markinventarier 20 ar
Inventarier 3-10 ar
Ovriga byggnader 20-50 &r
Ovriga materiella anliggningstillgingar 5éar
Immateriella anldggningstillgdngar 5ér

Finansiella anldggningstillgingar

Finansiella anldggningstillgdngar redovisas till ursprungligt anskaffningsviarde med beaktande av eventuellt nedskrivningsbehov.

Ombyggnadstilligg redovisas till anskaffningsvdrde minskat med amorteringar enligt hyresavtalet.

Fordringar

Fordringar &r upptagna till det belopp som efter individuell provning berdknas inflyta.
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Likvida medel 38
Likvida medel utgors av kassa.

Redovisning av inkomstskatter

Med inkomstskatter avses skatt som baseras pd foretagets resultat. Skattepliktigt resultat dr det over- eller under-
skott for en period som skall ligga till grund for berdkning av periodens aktuella skatt enligt géllande lagstiftning.
Periodens skattekostnad eller skatteintéikt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Uppskjuten skatt ar

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

skatt 1 framtiden.

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

resultat skiljer sig fran arets redovisade resultat genom att det justeras for ej skattepliktiga och ej avdragsgilla
poster. Bolagets aktuella skatteskuld berdknas enligt den skattesats som dr foreskriven eller aviserad pé
balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar och skulder redovisas, i balansriakningen, for alla skattepliktiga temporéra skillnader
mellan bokforda och skatteméssiga varden for tillgangar och skulder. Uppskjutna skattefordringar redovisas i
balansrdakningen avseende underskottsavdrag och samtliga temporéra skillnader i den omfattning det dr sannolikt
att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga Gverskott. Det redovisade virdet pa uppskjutna skatte-
fordringar provas vid varje bokslutstillfdlle och reduceras till den del det inte ldngre dr sannolikt att tillrdckliga
skattepliktiga 6verskott kommer att finnas tillgédngliga for att kunna utnyttjas.

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

Finansiella instrument

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

Avsittningar

En avsittning definieras som en skuld, vilken &r oviss till belopp eller till den tidpunkt da den skall
regleras. Redovisning sker dd det finns ett dtagande till f61jd av en intrdffad héndelse, en tillforlitlig
uppskattning av beloppet kan goras och det ar troligt att ett utflode av resurser kommer att ske.

Pensioner

Pensionspremier avseende avgiftsbestimda pensionsplaner redovisas 10pande i resultatrdkningen.
Forménsbestdmda och avgiftsbestimda pensionsplaner redovisas enligt hittillsvarande svensk redovisningspraxis
vilken bygger pa Tryggandelagen. Samtliga pensionspremier kostnadsfors sdlunda under den period de intjinas.

Leasing

Leasegivare
Bolagets hyreskontrakt utgdr operationella leasingkontrakt. Intdkter frdn operationella leasingkontrakt
redovisas 1 enlighet med avsnittet intikter.

Leasetagare

Bolaget har ingatt vissa finansiella leasingkontrakt avseende personbilar och vissa kontorsmaskiner.
Dessa ér av mindre virde och paverkar inte bolagets resultat eller stillning och redovisas darfor som
operationella leasingkontrakt.

Offentliga bidrag

Offentliga bidrag relaterade till tillgdngar redovisas som en reduktion av tillgdngens anskaffningsvérde.
Om bolaget erhaller offentliga bidrag i form av investeringsbidrag vid ny- och ombyggnation redovisas
dessa under separat rubrik i resultatrdkningen.

Aktiedgartillskott och koncernbidrag

Aktiedgartillskott dr aktiedgartransaktioner och redovisas som en kapitaloverforing, det vill sdga som
en 0kning av fritt eget kapital. Koncernbidrag redovisas 1 resultatrdkningen som en bokslutsdisposition.
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Kassaflodesanalys

Den indirekta metoden har anvénts for att redovisa kassafloden frén den l6pande verksamheten.
Affirsomrade och geografiska omriaden

Bolaget bedriver sin verksamhet inom stadsdelen Gardsten 1 Goteborgs Stad och har kunder inom
samma geografiska omrdde. Verksamheten omfattar uthyrning och forvaltning av fastigheter.
Bolagets priméra segment dr det som redovisas i resultat- och balansridkningen. Nagon sekundir
indelningsgrupp har inte bedomts vara aktuell.

Not 2 Hyresintéikter

Bostider
Lokaler
Ovrigt

Bolagets kontraktsportfolj bestér till storsta delen av ldgenhetskontrakt som normalt 16per med

en uppsagningstid om tre manader. Lokalkontrakt tecknas normalt pa 1-5 ar, med en
uppsigningstid om vanligtvis 9-12 manader. Ovriga hyresintikter avser till storsta delen uthyrning
av parkeringsplatser och garage. Dessa kontrakt har normalt en uppsédgningstid pa en méinad.

De framtida icke uppségningsbara leasingavgifterna for lokaler, i nominella virden, framgér
av nedanstaende tabell:

Inom ett ar

Mellan ett och fem ar
Senare dn fem ar
Summa

Not 3 Forvaltningsintikter

Forvaltningsuppdrag
Kravavgifter
Vinst/avyttring Mark
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 utgdrs ocksa till stor del av intéikter i samband med utbyggnad av Framtidens Bredband.
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2018 2017
180 872 178 559
9078 9737
9986 8 954
199 936 197 250
2018 2017
9345 8797
16 723 8298
76 -

26 144 17 095
2018 2017
530 452

2 29

2000 -

4 030 4371

6 562 4 852
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Not 4 Driftskostnader

Virme

El

Vatten

Renhallning

Fastighetsskotsel

Reparationer / I16pande underhall
Driftsadministration

Ovriga driftskostnader

Leasinguppgifter

Tillgdngar via operationell leasing
Arets leasingavgifter

Inom ett ar

Mellan ett och fem ér

Senare 4n fem ar

Bolagets leasingavgifter avser kontorsmaskiner samt elbilar.
Tomtrattsavgilder ingar for bada éaren.

Not 5 Centrala kostnader
Centrala kostnader

Avskrivningar i centrala kostnader
Koncernadministration

Centrala kostnader avser bolagets ledningsfunktioner samt vissa dvergripande foretagskostnader.

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

Revisionsarvoden till Ohrlings PriceWaterhouseCoopers AB *

* Avser fakturerade kostnader inklusive moms under aret.

Revisionsarvode till lekmannarevisorer ar for aret -15 tkr (-15 tkr).

Not 6 Ovriga kostnader i rorelsen

Gardstensbyran

Trygghetsgruppen
Ungdomsarbeten

Utvecklings- och utredningsprojekt

Not 7 Personalkostnader

Loner och ersittningar
Styrelseledaméter och VD
Ovriga anstillda

Summa loner och ersittningar
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2018 2017
-25 040 -23 101
-10 034 -9 778
-7 960 -7 964
-6 027 -6 234
-21 458 -20 468
-10 858 -12 839
-16 232 -14 599
-7 847 -10 904
-105 456 -105 887
2018 2017
-1309 -1264
-992 -1 258

-2 930 -3 159
=711 =711
2018 2017
-6 260 -6 692
-56 -56
-2029 -2511
-8 345 -9 259
2018 2017
-135 -135
2018 2017
-1529 -1334
-5 433 -5 607
-1573 -1229
-1 566 -1 188
-10 101 -9 358
2018 2017
-1260 -1273
-15 948 -15170
-17 208 -16 443
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41

Pensionskostnader
VD -464 -398
Ovriga anstillda -1 785 -1 588
Summa pensionskostnader -2 249 -1 986
Ovriga sociala kostnader -6 412 -5 820
-6 412 -5 820
Summa personalkostnader -25 869 -24 249
Ersiittning till Styrelseledaméter, VD och ledande befattningshavare
Principer
Till styrelsens ordférande, ledamdter och suppleanter utgir arvode enligt kommunfullmiktiges beslut.
Arbetstagarrepresentanter erhiller ej styrelsearvode. Ersittning till verkstillande direktdren utgors av grundlon,
ovriga forméner samt pension. Pensionsformaner och ovriga forméner utgir som en del av den totala ersittningen.
Ersittning till verkstillande direktdren beslutas av moderbolagets verkstéllande direktor i samrdd med Goteborgs Stad.
Grundl16n/ Ovriga Pensions
Erséittningar och forméaner under 2018: Arvode forméner kostnad
Totalt
Styrelseordforande - - - -
Ovriga styrelseledaméter -149 - - -149
Styrelsesuppleanter - - - -
Verkstéllande direktor -1 111 -4 -464 -1579
Ovr. ledande befattningshavare -2 130 -11 -586 -2 727
-3 390 -15 -1 050 -4 455
Grundlon/ Ovriga Pensions
Foregéende ar var motsvarande erséttningar och féormaner: Arvode formaner kostnad
Totalt
Styrelseordforande - - - -
Ovriga styrelseledaméter -96 - - -96
Styrelsesuppleanter - - - -
Verkstillande direktor -1 177 -3 -398 -1578
Ovr. ledande befattningshavare -1 984 -9 -522 -2 515
-3257 -12 -920 -4 189

Ovriga ledande befattningshavare, tre personer (lika med foregdende r), ingér i bolagets ledningsgrupp.
Ovriga formaner avser parkeringsforman. Bolaget redovisar alla pensionsplaner som avgiftsbestimda.
Pensionskostnad avser den kostnad som paverkat arets resultat.

Pensioner

Bolagets VD och ovriga ledande befattningshavare gar i pension vid 65 érs alder.

VD éger ritt till en premiebestimd tjanstepension pa 30% av ordinarie 16n och semesterersittning.

I pensionskostnad ovan ingér ett engdngsbelopp pa 72 tkr (66 tkr ar 2017) avseende frimst 16nevéxling
samt sjukforsdkring Collectum 35 tkr.

Ovriga ledande befattningshavarnas pensionsforméner motsvarar ersittning enligt ITP-planen.

Avgangsvederlag

For VD giller foljande;

Motsvarande sex (6) manadsloner vid anstidllningstid sex (6) ar eller kortare.
Motsvarande tolv (12) ménadsloner vid anstillningstid l&ngre &n sex (6) ar.
Avgangsvederlaget ir ej tjinstepensions- eller semesterlonegrundande.
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Medelantal anstillda

Kvinnor
Min

Per 31 december hade bolaget 31 tillsvidareanstillda. I medeltalsvdrdet ingar de skapade ungdomsarbetena.

Foretagsledningens konsfordelning

Styrelse
Kvinnor
Min
VD och 6vriga ledande befattningshavare Kvinnor
Min

Not 8 Av- och nedskrivningar

Planenliga avskrivningar, nedskrivningar samt
aterforda nedskrivningar i forvaltningen
Immateriella anldggningstillgdngar
Markanldggningar

Byggnader

Inventarier

I byggnader ingar en nedskrivning pa nyanldggning med 30 291 tkr
for innevarande &r. Den avser P-hus och bostdder Saffransgatan.

Planenliga avskrivningar inom
administration och forsiljning samt o6vriga kostnader
Avskrivning av inventarier

Summa avskrivningar

Not 9 Finansnetto

Finansiella poster hinforbara till foretagets tillgangar
Rénteintikter fran koncernbolag

Rénteintikter avseende omséttningstillgangar, externa
Utdelning andel HBV

Summa finansiella poster hinférbara till tiligangar

Finansiella poster hanforbara till foretagets skulder
Réntekostnader till koncernbolag

Ovriga finansiella kostnader koncernbolag
Rintekostnader, externa

Ovriga finansiella kostnader, externa

Summa finansiella poster hanforbara till skulder

Finansnetto

Not 10 Bokslutsdispositioner

Avsittning till periodiseringsfond
Avskrivningar utdver plan
Erhéllet koncernbidrag

Summa bokslutsdispositioner
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2018 2017
23 19

30 29

53 48
2018 2017

3 3

4 4

2 2

2 2

2018 2017
453 424

-1 402 -1382
47982 -18 200
-1 490 -1 345
-51 327 21351
-94 -90

-51 421 21 441
2018 2017

; 2

2 2

2 4
4769 5237
-157 _143
2 3

21 20

-4 949 -5403
-4 947 -5399
2018 2017
400 ;
884 - 137
3700 5500
4984 5363
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Not 11 Skatt pa arets resultat

Foljande komponenter ingér i bolagets skatt pa arets resultat
Aktuell skatt

Uppskjuten skatt avseende fordandringar i temporéra skillnader
Skatt pa arets resultat

Belopp i thr

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

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt géllande skattesats 22,0%

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

Skatteintdkt/kostnad pga sidnkt skattesats

Redovisad skatt pa drets resultat

Not 12 Immateriella anldggningstillgangar

Ingdende balans
Investeringar
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgéende ackumulerade avskrivningar

Utgdende planenligt restvirde

De immateriella anldggningstillgangarna avser ett koncerngemensamt fastighetssystem,

ett koncerngemensamt intrandt samt bolagets egna hemsida.
Not 13 Forvaltningsfastigheter

Bok{ort virde
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2018 2017
258 3
2553 5293
2811 5296
2018 2017
1012 23 878
223 -5 253
38 43
-137 -
2413 -
2811 5296
2018 2017
4976 4 803
18 173
4994 4976
23246 2822
453 424
3699 3246
1295 1730

Gardstensbostédders fastigheter anskaffades 1997 genom ett koncerninternt fastighetsforvarv. Bolaget 6vertog da de

sdljande bolagens avskrivningsplaner. Den koncerninterna omklassificeringen for ar 2005 avser justering, i arsbokslutet,

av de Overtagna bokforingsméssiga bruttovirdena sa att de avspeglar bolagets anskaffningsvirde vid forvérvet.
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Markanlaggningar

Ingdende anskaffningsvirde
Omklassificeringar
Utgéende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgéende ackumulerade avskrivningar

Utgiende planenligt restvirde
Redovisade omklassificeringar:

P platser Kaneltorget Gardsten 12:15

Byggnader

Ingéende anskaffningsvirde
Forséljningar/utrangeringar
Omklassificeringar

Utgéende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende nedskrivningar
Utgiende ackumulerade nedskrivningar

Ingéende avskrivningar
Forséljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgéende ackumulerade avskrivningar

Utgiende planenligt restviirde

Redovisade omklassificeringar:
Ombyggnad P-hus G4
Centrum Garaget Etapp 4 (2017)
IMD Solhus 1

Solhus 4 solceller
Ombyggnation K3

Gymmet (renovering)
Ventilation centrum

Solhus 2 Vixthus

Fonsterbyte norra Gardsten
Relining Ostra/vistra Gardsten

Gardsten 12:15
Gardsten 6:3
Gardsten 1:4
Géardsten 12:15 & 1:4
Gardsten 12:15
Gardsten 12:15
Gardsten 6:3
Gardsten 12:15
Gardsten 3:13
Gérdsten 10:10, 12:15 & 4:16
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2018-12-31 2017-12-31

27127 27127

1 806 -

28 933 27 127

-11 893 -10511

-1 402 -1 382

-13 295 -11 893

15638 15234

Ar Tkr Tkr

2018 1 806 -

1 806 0

2018-12-31 2017-12-31

720 677 699 169

-2 282 -3 885

31307 25393

749 702 720 677

-444 444

-444 -444

-197 596 -183 855

1 405 1774

-16 240 -15515

212 431 -197 596

536 827 522 637

Ar Tkr Tkr

2018 1245 -

2018/2017 15 15922

2018 873 -

2018 10 163 -

2018 1325 -

2018 4 464 -
2018 1951

2017 - 223

2018/2017 5649 5642

2018/2017 5622 3 606

31307 25393

Fonsterbyten har fortsatt under aret i norra Gardsten. Saffransgatan 4-33 &r nu fardigstillda. Fonsterbyten ar ett
mangarigt projekt och fortsitter under 2019 i norra Gardsten.
I fastigheterna har majoriteten av fonstren bytts ut varfor fonsterbytena har aktiverats 1 balansrakningen enligt regeln

om komponentavskrivning (K3).

Bolaget har fortsatt arbetet med relining av avloppsstammarna i dstra och véstra Gardsten och det arbetet kommer att
fortgd under ett flertal r framdver. Fem huskroppar klara under aret. Reliningen aktiveras enligt komponentredovisning.
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Byggnadsinventarier

2018-12-31 2017-12-31
Ingéende anskaffningsvirde 11479 11479
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 11479 11479
Ingéende avskrivningar -3276 -2 702
Arets avskrivningar -574 -574
Utgaende ackumulerade avskrivningar -3 850 -3276
Utgdende planenligt restviirde 7 629 8203
Samtliga byggnadsinventarier avser bredbandsnitet.
Fordelning har skett mellan byggnadsinventarier och inventarier (se not 14).
Utgéaende planenligt restvirde forvaltningsfastigheter 560 094 546 074
Taxeringsvirde byggnad 1 006 942 995 742
Det skattemissiga restvdrdet pa fastigheterna ér 713 714 730 616
Avkastningsvirde

2018 2017

Ingéende avkastningsvérde 1 682 544 1 625072
Investeringar 56 001 39 251
Virdeforandring 108 749 18 221
Utgiende avkastningsvirde 1847 294 1 682 544

Vid varje drsskifte och per den sista juni internvérderas koncernens fastighetsbestdnd och varje fastighet dsitts ett marknadsvérde.

Virdena berdknas genom en intern virderingsmodell som ska spegla mest sannolikt pris vid en forséljning pa den 6ppna

marknaden. Ett representativt urval av koncernens fastigheter vérderas arligen av externa virderingsinstitut.

Vid den interna virderingen av bostadsfastigheter har Datschas virderingsverktyg anvénts och ersatt den interna virderingsmodellen
som anvénts tidigare ar. Den grundldggande vérderingsmetodiken i Datscha och 1 den interna virderingsmodellen &r likvérdig.
Datschas vérderingsverktyg ér baserat pa en kassaflodesmetod som bygger pa varje fastighets forvantade kassaflode under de
kommande tio aren samt ett berdknat restvérde, baserat pa driftsnettot for ar elva. I kassaflodet ingar kontrakterade intakter 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
underhallskostnader samt fastighetsskatt. For kalkylperiodes sista ar berdknas ett restvérde, vilket motsvarar ett bedomt marknadsvérde
vid denna tidpunkt. Driftsnettot och restvérdet uttrycks i nominella termer och diskonteras med en kalkylrdnta som &r baserad pa

marknadens direktavkastningskrav.

Drift- och underhallskostnader baseras i modellen pa ett standardskostnadssystem dér kostnaderna ar

aldersberoende och uppgér for bolagets fastigheter till 379-543 kr/kvm.

Ett kostnadstilldgg gors pa de fastigheter dér bolaget betalar hushéllsel. Till detta kommer utgéende fastighetsskatt

som berédknas folja KPI. Avkastningskravet for bostider ar 4,9 % (5,0%).

For andra ytor &dn bostadsytor har ett generellt avkastningskrav tillimpats som dr 7,9% (9,3%).

Hyresintédkter avseende forvaltningsfastigheter uppgér till 199,9 mnkr (197,3 mnkr). Direkta kostnader avseende
forvaltningsfastigheter som genererat hyresintékter uppgér till 135,8 mnkr (138,2 mnkr). Investeringar i1 forvaltnings-
fastigheter uppgar till 56,0 mnkr (39,3 mnkr). Pagdende projekt i fastigheterna ar 13,9 mnkr (21,5 mnkr).

Avkastningsvarde uppgér till 1 847 mnkr (1 683 mnkr).
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Not 14 Inventarier

Ingéende anskaffningsvirde
Forséljning/utrangering

Omklassificering

Inkop

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar
Forséljning/utrangering

Arets avskrivningar

Utgéende ackumulerade avskrivningar

Utgidende planenligt restvirde

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

Not 15 Piagiende nyanliggningar

Ingdende balans

Under éret nedlagda kostnader
Omklassificeringar

Utgiaende balans

Ingéende nedskrivningar
Arets nedskrivningar *
Utgéende ackumulerade nedskrivningar

* Nedskrivning P-hus &r -24 847 tkr samt Bostéder -5 444 tkr.

Utgiende redovisat viarde

Redovisade padgaende projekt:

Fonsterbyte norra Gardsten 3:13
Solhus 4 solceller 12:15 & 1:4
P-huset Saffransgatan 3:13
Bostédder Saffransgatan 3:13
Gymmet 12:15

Mark trappa Gstra *

P platser Kaneltorget 12:15
Ombyggnation K3 12:15
Lokaler till bostiader

Ventilation Centrum 6:3

Garage Ostra P5

Relining véstra & Ostra Gardsten
Solceller Norra Gérdsten

* Avseende projekt Mark trappa stra uppgar nedlagda kostnader till 516 tkr.

Under aret mottaget bidrag fran Boverket uppgér till -3 375 tkr.
Detta ger ett redovisat viarde om -2 859 tkr per bokslutsdatum.

P-hus och Bostdder Saffransgatan

Ar

2017
207
2018/2017
2018
2017
2018/2017
2017
2017
2017
2017
2018/2017
2018/2017
2018
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2018-12-31  2017-12-31
20 444 19 552

- 107 - 142

1360 1034

21 697 20 444
9917 8624

107 142

-1 584 -1 435
11394 9917

10 303 10 527
2018-12-31  2017-12-31
21539 7 681

56 001 39 251
-33390 -25 393

44 150 21539

0 0

-30 291 -
-30 291 0

13 859 21539
2018-12-31  2017-12-31
; 1269

- 9857

24 847 918
5444 ;

- 2231

-2 859 516

- 1 699

- 1205

- 169

- 31

16 123 1817

509 1827

86 -

44 150 21539
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Not 16 Andra langfristiga virdepappersinnehav
Ingdende balans

InkSp

Utgaende balans

Innehavet avser Husbyggnadsvaror HBV

Not 17 Uppskjuten skattefordran

Temporira skillnader foreligger beroende pa att skatteméssigt varde pa forvaltningsfastigheterna
overstiger bokfort varde. Uppskjuten skatt berdknas enligt den skattesats som forvintas gélla for

den period da tillgdngen atervinns.

Ingédende balans
Arets forindring av temporira skillnader
Utgaende balans

Bolagets uppskjutna skattefordran utgors av temporira skillnader enligt nedan:

Uppskjutna skattefordringar

Forvaltningsfastigheter
Uppskjutna skattefordringar, netto

Not 18 Fordringar hos koncernforetag

Moderbolaget avseende koncernbidrag
Ovrigt kortfristiga fordringar moderbolaget
Ovrigt kortfristiga fordringar systerbolag

Not 19 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forutbetald forsékring
Forutbetalda arrenden/tomtrittsavg.
Upplupna parkeringsintikter
Ovrigt

Not 20 Obeskattade reserver

Periodiseringsfond
Ackumulerade avskrivningar utover plan
Summa obeskattade reserver
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40 40

40 40
2018-12-31 2017-12-31
40 599 45 892

-2 554 -5 293

38 045 40 599

38 045 40 599

38 045 40 599
2018-12-31 2017-12-31
3700 5500
27282 29 154

18 60

31000 34 714
2018-12-31 2017-12-31
37 32

214 213

232 194

1174 1 996
1657 2435
2018-12-31 2017-12-31
- 400

16 443 17 327

16 443 17 727

Avskrivning utdver plan dr berdknad enligt 20-regeln och géller inventarier samt immateriella anldggningstillgangar.

I berdkningen av dveravskrivningar inkluderas dven byggnadsinventarier.

Periodiseringsfonden avser inkomstér 2014 (foreg ar)
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Not 21 Finansiella skulder

Réntebarande skulder 1 mnkr

2018-12-31
Nominellt Marknads-
virde virde
Skuld till moderbolaget 300,0 300,0

(langfristigt)

Bolagets rantebarande skulder utgors av 1an fran moderbolaget som finansierar sig med lan fran kommunen.

Samtliga skulder som dr upplénade av moderbolag ska anses ha en forfallotid som dverstiger fem
ar. Bolagets refinansieringsbehov under kommande 12 ménader garanteras av Goteborgs Stad.

se vidare not 26

Not 22 Skuldernas forfallotider samt outnyttjade kreditavtal

Skuld till moderbolaget dr langfristigt och forfaller senare @n 5 &r. All ny upplaning sker via moderbolaget.

Refinansiering av koncernens laneskuld som forfaller under kommande 12 ménader garanteras
av Goteborgs Stad. Samtliga kortfristiga ej rdntebarande skulder forfaller inom ett ar.

Not 23 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

Upplupna sociala avgifter

Upplupna personalkostnader

Upplupna kostnader for el, virme o liknande
Upplupna kostnader fastighetsskotsel
Forutbetalda hyresintékter

Ovrigt

Upplupna personalkostnader innehaller bland annat semesterskuld och 16neskatt.

Not 24 Justeringar for poster som ej ingéar i
kassaflodet mm

Avskrivningar avseende immateriella anldggningstillgangar

Avskrivningar avseende materiella anldggningstillgdngar

Nedskrivningar av anldggningstillgangar

Utrangeringsforlust komponent

Not 25 Specifikation av kassaflédet fran forindringar
av rorelsekapital

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

Okning (+)/minskning(-) av rorelseskulder

Not 26 Finansiell riskhandering

All finansiell verksamhet och riskhantering inom koncernen ar samordnad och hanteras av moderbolaget
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2017-12-31
Nominellt Marknads-
varde virde
300,0 300,0
2018-12-31 2017-12-31
445 503
3113 2 850
5566 5568
250 461
15387 14 465
1189 626
25950 24 473
2018-12-31 2017-12-31
453 424
19 800 18 906
30291 -
877 2111
51 421 21 441
2018-12-31 2017-12-31
3724 -4 882
4 804 5734
8528 852

under Forvaltnings AB Framtidens finansiella anvisningar som dr uppréttade inom ramen for Goteborgs Stads
finanspolicy och finansiella riktlinjer. De koncern-gemensamma anvisningarna faststiller befogenheter, ansvar
samt ramar for hantering av koncernens finansiella tillgangar och skulder och finansiella risker. Med finansiella

risker avses ranterisk, likviditets- och refinansieringsrisk samt kredit- och motpartsrisk. Bolagets

likviditets- och finansieringsbehov samordnas av moderbolaget. Refinansiering av koncernens laneskuld som
forfaller under kommande 12 ménader garanteras av Goteborgs Stad. For ndrmare beskrivning av de finansiella

riskerna se Forvaltnings AB Framtidens arsredovisning.
Se dven riskanalys sidan 21
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Gardstensbostaders finansnetto uppgick ar 2018 till -4,9 mnkr (-5,4 mnkr). I finansnettot ingick finansieringskostnader
for 1dn samt 6vriga kostnads-och intéktsriantor. Upplupna réntekostnader for l&n uppgick till -0,4 mnkr (-0,4 mnkr).
Jamfort med foregdende ar forbéttrades finansnettot med 0,5 mnkr, vilket beror pa ldgre rantekostnader under 2018.

Finansiell stallning

Gardstensbostdder har en stark finansiell stdllning. Bolagets egna kapital uppgick vid arsskiftet till 287,5 mnkr (293,5 mnkr) och
soliditeten uppgick till 45,7 procent (46,6). Utifran fastigheternas berdknade marknadsvirde, uppgick bolagets

justerade egna kapital till 1 304,3 mnkr (1 193,8 mnkr), vilket gav en justerad soliditet pd 68,4 procent (68,0).

De rintebarande skulderna uppgick vid arets utgéng till 300,0 mnkr (300,0 mnkr) och avser skuld till moderbolaget.

Lanet i cert-strukturen har forfall lingre 4n 5 &r.

Bolaget har dven tillging till rorelsekredit 1 Forvaltnings AB Framtidens koncernkonto.

Not 27 Upplysningar om nirstiende samt koncerninterna transaktioner

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

Négra transaktioner med ledande befattningshavare eller nyckelpersoner, utover 16n och andra ersittningar, se not 7, har inte
forekommit.

Intiikter fran och kostnader till andra koncernforetag m.m. i %

2018 2017
Intikter
Bolag inom Framtidenkoncernen 0,3% 0,2%
Goteborgs Stads ndmnder och bolag 2,3% 2,8%
Kostnader
Bolag inom Framtidenkoncernen 18,5% 3,3%
Goteborgs Stads ndmnder och bolag 34,6% 33,2%

Vid kop och forsiljning mellan koncernforetag tillimpas samma principer for prisséttning som vid transaktioner
med extern part. Kop och forsiljningar av fastigheter mellan koncernforetag sker till skatteméssigt restvirde.
Kop och forséljningar av andra anldggningstillgdngar sker till bokfort varde.

Not 28 Eventualforpliktelser 2018 2017
Avser garantiforbindelse enligt Fastigos stadgar §21. 239 311
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Forslag till vinstdisposition

Till arsstimmans forfogande star ( hela kronor):

Ingdende balanserade vinstmedel 291 236 644
Forandring fond for utvecklingsutgifter 267 574
Utdelning foregaende ars resultat -4.290 000
Arets resultat -1 798 596
Summa 285 415 622

Styrelsen foreslar att ovanstaende medel disponeras enligt féljande:

Utdelning till aktiedgare (288,60 kr/aktie) 2 886 000
I ny rédkning balanseras 282 529 622
Summa 285 415 622

Not 30 Hiindelser efter balansdagen

Inga visentliga hindelser har intrdffat, utover den ordinarie verksamheten, efter rdkenskapsarets utgang.
De finansiella rapporterna undertecknades den 5 februari 2019 och kommer att framléggas pé
arsstéimman den 7 mars 2019.

Angered den 5 februari ar 2019

Mohamed Hama Ali Terzah Kader Faraj
Ordforande

Asha Adnan Roland Smith
Marek Hom Amela Turulja
Lars Svensson Michael Pirosanto

Verkstéillande direktor

Viér revisionsberittelse betrdffande denna arsredovisning har ldmnats den 5 februari 2019
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Karin Olsson
Auktoriserad revisor

Vér granskningsrapport har lamnats den 5 februari 2019

Bengt-Ake Gellerstedt Tove Adlerberth
Av Kommunfullméktige utsedd Av Kommunfullméktige utsedd
Lekmannarevisor Lekmannarevisor
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Fastighetsbestand
Fastighet Viardear Léagenheter Lokaler Total Taxerings-  Upplatelse-

antal area area area vérde form
Gardsten 1:4 1984 255 18 717 18 717 126 200 Aganderitt
Kanelgatan / Solhus 1
Gérdsten 4:16 1980 541 39473 1019 40492 258112  Aganderitt
Muskotgatan
Gérdsten 10:10 1980 447 32 831 3 827 36 658 221140 Aganderitt
Salviagatan
Gérdsten 12:15 1971 735 52 632 5822 58454 337104 Aganderitt
Kanelgatan / Peppargatan
Gérdsten 3:13 1971 734 52 441 1395 53836 333882 Tomtrétt
Saffransgatan / Timjansgatan
Gérdsten 2:1 1971 430 430 1 080 Tomtrétt
Afférslokal
Gardsten 6:3 1989 45 2158 6 460 8618 56 972 Aganderitt
Gérdstens Centrum
Gardsten 7:2 2000 930 930 3528 Arrende
Afférslokaler Salviagatan 1
Gérdsten 45:9 1971 - Aganderitt
Parkeringsplatser
Gérdsten 4:19 -
Saffransgatan Bostdder *
Gérdsten 4:20 -
Saffransgatan P-hus *

2757 198 252 19883 218135 1338018

* Pagéende nybyggnadsprojekt
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