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Vi bygger det hallbara samhallet for Framtiden 2019_02-08

Framtidenkoncernen — bokslut 2018
Sammanfattning

Framtidenkoncernen redovisar per den 31 december 2018 ett resultat efter skatt pa 5 mnkr. Resultat
efter finansnetto redovisas till 487 mnkr, vilket ar 122 mnkr hégre an prognos 3.

De viktigaste forklaringsposterna till avvikelsen i resultatet ar 108 mnkr i lagre nedskrivningar i
nyproduktionsprojekt an prognos, till storsta delen hanforligt till andrad vardering av projekten.
Positiva avvikelser finns ocksa inom driftskostnader dar framst utfallet for ovriga driftskostnader och
varmekostnader ar lagre an prognos.

De totala investeringarna for perioden uppgar till 2 523 mnkr, att jamféra med prognosen om 2 737
mnkr. Investeringarna ligger darmed pa en lagre niva om 214 mnkr. Avvikelser finns framst inom
investeringar i nyproduktion och ar framst beroende pa tidsférskjutning i projekt.

Utfall 2018 for underhall och investeringar i befintligt bestand uppgar totalt till 1 694 mnkr vilket &r
106 mnkr lagre dn det tak som sattes fér 2018 pa 1 800 mnkr.

Utfallet for kassaflode efter underhall och investeringar i befintligt bestand uppgar till 887 mnkr
vilket &r 46 mnkr hogre dn prognos 3. Utfallet ar ocksa 47 mnkr battre dn det kassaflodesmal som

sattes for 2018 pa 840 mnkr.

Kassaflode fore nyproduktion och forvarv uppgar till 1 030 mnkr. Det innebér att en
sjalvfinansieringsgrad pa 59 procent uppnas av nyproduktionen, konverteringar etc. samt forvarven.

Laneskulder per den 31 december 2018 uppgar till 17,0 mdkr.
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Kommentarer
Resultat

Intdkter
Koncernens totala intdkter redovisas till 5 486 mnkr fér perioden, vilket ar i linje med prognos 3.

Hyresintdkter
For perioden uppgar de totala hyresintakterna till 5 405 mnkr och forvaltningsintdkterna till 81 mnkr.

Prognos 3,
(mnkr) Utfall 2018 2018
jan - dec jan - dec Avvikelse

Hyresintdkter 5405 5409 -3
Férvaltningsintdkter 81 78 2
Driftskostnader -2 354 -2372 18
Fastighetsskatt -117 -116 -1
Centrala kostnader -150 -152 2
Ovriga rérelseposter -40 -32 -9
Fastighetsresultat 2824 2815 9
Underhdllskostnader -944 -945 1
Avskrivningar -963 -960 -3
Resultat fore jamforelsestérande poster 917 910 7
Jdmférelsestérande poster -174 -282 108
Rorelseresultat 743 627 115
Finansnetto -256 -263 7
Resultat efter finansnetto 487 364 122
Bokslutsdispositioner -568 -568
Skatt 87 87
Resultat efter skatt 5 364 -359

Driftskostnader

Driftskostnaderna uppgar till 2 354 mnkr for perioden jamfort med 2 372 mnkr i prognos 3, dvs en
positiv avvikelse med 18 mnkr. Den storsta avvikelsen harror till dvriga driftskostnader vilket ar att
relatera till forsdkringsersattning for det gangna arets skador, som inte prognosticerats.
Driftsadministration avviker negativt med 11 mnkr framst relaterat till personalrelaterade kostnader,
bl.a. fordandring pensionsskuld. Reparationer avviker ocksa negativt (-7) mot prognos bl.a. hogre
kostnader for kopta tjdnster, skador). Varme avviker positivt med 11 mnkr, framst beroende pa en
varmare slut pa aret an prognos.
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(mnkr) Driftskostnader

2018AC  Awvikelse Avvikelse 2018AC Avvikelse Avvikelse
jan - dec vsprognos vsforeg. ar kr/kvm vs prognos vs foreg. ar

Varme -504 11 -36 -102 2 -7
El o gas -126 0 -4 -26 0 -1
Vatten -179 1 1 -36 0 0
Renhallning -148 1 -4 -30 0 -1
Fastighetsskotsel -575 3 -28 -117 1 -6
Reparationer -280 -7 16 -57 -1 3
Driftsadministration -400 -11 -23 -81 -2 -5
Ovriga driftskostnader -143 20 12 -29 4 2

Ovriga rorelseposter

Ovriga rérelseposter avviker negativt med 9 mnkr vilket framst &r hanforligt till Egnahemsbolaget
(bl.a. lagre produktionsvinst Prastvillan samt en forsaljning av en forvaltningsfastighet som blev
skjuten framat i tid).

Underhallskostnader

Underhallskostnaderna redovisas till 944 mnkr vilket &r i linje med prognos. Avvikelse redovisas dock
inom Poseidon (-11 mnkr) till foljd av tidigarelagda projekt. Familjebostader redovisar en positiv
avvikelse pa +6,5 mnkr (lagre kostnader for inre lagenhetsunderhall och planerat underhall pa
distriktsniva). Gardstensbostdder visar ocksa en positiv avvikelse pa +3 mnkr (bl.a. omklassificering
till investering).

Jamforelsestorande poster

De jamforelsestorande posterna redovisas till -174 mnkr vilket &r 108 mnkr battre dn prognos. |
posten redovisas ett utfall pa nedskrivningar i nyproduktionsprojekt till -244 mnkr, vilket 90 battre an
prognos, framst relaterat till en ny vardering av projekt (bl.a. Adventsvagen +44, Kortedala Torg +11,
Brilliantgatan +9, Makrillen +8).

Inom posten finns ocksa realisationsresultat fran férsaljning av fastigheter vilket redovisas till 63
mnkr, vilket ar 11 hogre an prognos. Avvikelsen ar framst att relatera till forsaljning moduler inom
Bygga Hem.

Aterforing av avsattning putsfasader inom Egnahemsbolaget redovisas till +7 mnkr (forlikningar fallit
battre ut 4n berdknat i reservationerna).

Finansnetto
Finansnettot rapporteras till 256 mnkr, vilket ar 7 mnkr battre an prognos 3, framst relaterat till lagre
ranteniva samt lagre lanevolym &n prognosticerat.

Investeringar
Det totala investeringarna for perioden &r 2 523 mnkr, vilket &r 214 mnkr lagre &n Prognos 3.

Avvikelsen ar till stor del beroende pa lagre investeringar i nyproduktion (+160), beroende pa framst
till foljd av forskjutning i tid for projekten Donso och Torpagatan. Lagre investeringar i befintligt
bestand dr 26 mnkr lagre dn prognos, frimst beroende pa tidsforskjutningar. Lagre investeringar
noteras ocksa for solelssatsningar (+10) samt forvarv +8.
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Underhall och investeringar i befintligt bestand
Utfall 2018 for underhall och investeringar i befintligt bestand uppgar totalt till 1 694 mnkr vilket &r
106 mnkr lagre dn det tak som sattes fér 2018 pa 1 800 mnkr.

2018AC 2018P Avvikelse 2017AC
(mnkr) jan - dec jan - dec VS prognos jan - dec

- i befintligt bestand -750 -777 26 -921
- i konverteringar -36 -34 -2 -1
- i solelssatsning -0,4 -10 10 0
- i nyproduktion -1 635 -1 795 160 -721
- i forvarv -86 -104 18 -333
- i Ovrigt -14 -17 2 -33
Kassafléde

Utfallet for 2018 visar pa ett kassaflode efter underhall och investeringar i befintligt bestand pa 887
mnkr vilket ar 46 mnkr hogre an prognos 3. Avvikelsen kan forklaras framst av lagre investeringarna i
befintligt bestand (+26) mot prognos. “Kassaflodet fran verksamheten” paverkar ocksa positivt (+12),
framst beroende pa lagre driftskostnader. Den positiva avvikelsen for finansnettot bidrar positivt
med 7 mnkr.

Utfallet i kassaflode efter underhall och investeringar i befintligt bestand dr ocksa 47 mnkr battre an
det kassaflédesmal som sattes for 2018 pa 840 mnkr.

Kassaflode efter totala investeringar uppgar till -728 mnkr, vilket dr 291 hogre an prognos, framst
relaterat till de lagre investeringarna i nyproduktionen.

Kassaflode fére nyproduktion och férvarv uppgar till 1 030 mnkr. Det innebér att en
sjalvfinansieringsgrad pa 59% uppnas av nyproduktionen, konverteringar etc. samt forvarven.

(mnkr) 2018AC 2018P3 2017AC
jan - dec jan - dec Awvikelse jan - dec Avvikelse

Kassaflode fran verksamheten 2 838 2 826 12 2872 -34
Underhdllskostnader -944 -945 1 -1 080 136
Investering i befintligt bestand -750 -777 26 -921 170
Finansnetto -256 -263 7 -299 43
Kassafléde e. UH/investering i bb 887 841 46 572 316
Forsdljningslikvider 157 100 57 198 -41
Ovriga investeringar -14 -17 2 -33 19
Kassaflode innan nyproduktion & forvarv 1030 924 105 736 294
Investeringar i nyproduktion -1635 -1795 160 -721 -914
Konverteringar etc. -36 -34 -2 -1 -35
Solelssatsning 0 -10 10 0 0
Investeringar i forvdrv -86 -104 18 -333 247
Kassaflode - totalt -728 -1019 291 -319 -409
Sjdlvfinansieringsgrad 59% 48% 11% 70% -11%
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Bokslutsdispositioner och skatt

Som ett led i en skattedisposition, dar Goteborgs Stadshus AB har ett uppdrag att inom Goteborgs
stads bolagssfar samla skattemassiga resultat, Iamnar koncernen 568,3 mnkr i koncernbidrag via
moderbolaget till Stadshus AB 6ver resultatrakningen. Ett aktiedgartillskott erhalls, over
balansrakningen, fran Stadshus AB pa 443,3, vilket motsvarar koncernbidraget med avdrag for skatt,
22 procent.

Inom koncernen har bolagens skattemassiga resultat utjamnats genom att Poseidon, Bostadsbolaget,
Familjebostader, Bygga Hem och Storningsjouren lamnat koncernbidrag till moderbolaget och sedan
erhallit aktiedgartillskott tillbaka enligt modellen ovan. Moderbolaget har lamnat koncernbidrag till
Egnahemsbolaget och Gardstensbostader och erhallit utdelning tillbaka, som motsvarar 78 procent
av koncernbidraget.

Dessutom lamnas utdelning av Bostadsbolaget och Familjebostader motsvarande 1,48 procent av
aktiekapitalet. Ingen utdelning limnades av Poseidon, da bolaget redovisar ett negativt resultat efter
skatt.

Sammantaget redovisas en positiv skattekostnad i koncernen pa 87 (-37) mnkr for 2018, vilken bestar
av bade aktuell och uppskjuten skatt, -10 (-11) mnkr respektive 97 (-26) mnkr. Den uppskjutna
skatten har paverkats positivt med 77 mnkr tack vare Riksdagens beslut om sdnkning av
bolagsskatten i tva steg. 2019 sanks skattesatsen till 21,4 procent for att 2021 sankas till 20,6
procent.

Vardering av koncernens fastighetsbestand

Vid arsskiftet hade koncernens fastigheter ett sammanlagt avkastningsvarde pa 95 251 mnkr (87 913)
inklusive marknadsvardet av pagaende nyproduktion och vardet av ombyggnadstilldgg. Detta varde
overstiger summan av bokfort varde, enligt K3-regelverket, pa fastigheterna och ombyggnadstillagg
med 68 153 mnkr (59 626). Det totala vardet pa 95 251 mnkr motsvarar 19 318 kr/kvm (17 876).

Det genomsnittliga direktavkastningskravet i den interna varderingen uppgick till 3,7 procent och
bestar av det viktade avkastningskravet mellan bostédder, lokaler och parkering baserat pa intdkter i
Datschas analysverktyg. Direktavkastningskravet for bostdader varierade mellan 2,1 och 4,0 procent
beroende pa lage. Till foljd av den positiva utvecklingen for bostadsfastigheter i hela Géteborg, har
direktavkastningskraven i den interna varderingen sankts i flera lagen. Jamfort med féregaende
arsskifte har avkastningskraven for bostader siankts med mellan 0,10 — 0,35 procentenheter. For
lokaler och dvriga ytor varierade direktavkastningskravet mellan 5,0 och 7,9 procent.

Fastigheterna ar varderade i Datschas analysverktyg med extern kvalitetssakring av indata. Tva
externa varderingsinstitut gor oberoende bedémningar av kalkylrantor och direktavkastningskrav i
olika lagen. Ett representativt urval av fastigheterna, 60 bostadsfastigheter, externvarderas varje ar
for att kvalitetssdkra den interna varderingsmodellen. Den externa varderingen jamférs med den
interna. De externt varderade fastigheterna varderas i genomsnitt 11,7 procent (13,0) hogre an
samma fastigheter viarderade i den interna modellen. Anledningen till vardeskillnaden beror pa att
varderingsinstituten har lagre direktavkastningskrav i framst de mest centrala A-lagena, dar en
betydande andel av bostadsfastigheterna forvarvas av bostadsrattsforeningar, men dven i B- och C-
lagen.

Laneskulder
Per 2018-12-31 ar koncernens laneskuld 17,0 mdkr. Prognos 3 indikerade pa en laneskuld om 17,4
mdkr per den 31 december 2018. Vid ingangen av 2018 var laneskulden 16,0 mdkr.
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Soliditeten

Soliditeten, d.v.s. andelen eget kapital i forhallande till de totala tillgangarna, uppgick till

33,5 procent vid arets utgang att jamféra med redovisade 33,8 procent vid arsskiftet 2017.
Koncernens justerade soliditet (hansyn tagen till 6vervarden i fastighetsbestandet och verkliga
varden pa derivat) uppgick vid utgangen av 2018 till 64 procent, vilket &r 1 procentenhet hogre dn
2017.

Personal

Vid utgangen av december manad ar antalet anstallda 1 017 stycken, vilket ar en 6kning med 77
stycken fran 31 december 2017. Prognos 3 visade pa antal anstallda om 1 010 stycken per den 31
december 2018

Bilaga 1: Resultatrdkning

Bilaga 2: Balansrakning

Bilaga 3: Resultat per bolag

Bilaga 4: Koncernbidrag och aktiedgartillskott
Bilaga 5: Arsredovisning

Forslag till beslut

Styrelsen foreslas besluta

att  faststalla Forvaltningsberattelsen for 2018.

att  faststalla Resultat- och Balansrakning per 2018-12-31.

att genomfora foreslagna kapitaldispositioner inom koncernen i form av koncernbidrag.

att  foresla bolagsstamman att disponera vinsten i enlighet med forslaget i
forvaltningsberattelsen.

FORVALTNINGS AB FRAMTIDEN

Martin Blixt
tf. VD och koncernchef
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Styrelsehandling nr 7c
2019-02-08
Bilaga 1

Resultatrdkning - Koncernen

Bokslut december 2018
Prognos 3,
(mnkr) Utfall 2018 2018
jan - dec jan - dec Avvikelse

Hyresintdkter 5 405 5 409 -3
Férvaltningsintdikter 81 78 2
Driftskostnader -2 354 -2 372 18
Fastighetsskatt -117 -116 -1
Centrala kostnader -150 -152 2
Ovriga rérelseposter -40 -32 -9
Fastighetsresultat 2824 2815 9
Underhdllskostnader -944 -945 1
Avskrivningar -963 -960 -3
Resultat fore jamforelsestérande poster 917 910 7
Jdmférelsestérande poster -174 -282 108
Rorelseresultat 743 627 115
Finansnetto -256 -263 7
Resultat efter finansnetto 487 364 122
Bokslutsdispositioner -568 -568
Skatt 87 87
Resultat efter skatt 5 364 -359
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Balansrakning - Koncernen

Styrelsehandling nr 7c
2019-02-08
Bilaga 2

Bokslut december 2018

Utfall 2018 Prognos 3, 2018 Utfall 2017
(mnkr) 31-dec 31-dec 31-dec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar 29 885 30030 28 685
Omesattningstillgangar 1062 727 640
Summa tillgangar 30948 30 757 29 325
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 10 354 10303 9906
Avsattningar 1522 1605 1641
Laneskulder 17 018 17 389 16 016
Ovriga skulder 2053 1460 1762
Summa eget kapital och skulder 30948 30 757 29325
Soliditet 33,5% 33,5% 33,8%
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Styrelsehandling nr 7c
2019-02-08
Bilaga 3

Resultatrdkning - Koncernen
Bokslut december 2018

Resultat efter finansnetto

Utfall 2018 Prognos 3, 2018 Utfall 2017

(mnkr) jan - dec jan - dec jan - dec

Poseidon 213 122 167
Bostadsbolagskoncernen 340 442 247
Familjebostdder 151 122 76
Gdrdstensbostdder 24 21 19
Framtiden Byggutveckling 0 0 -3
Egnahemsbolaget -39 -37 39
Bygga Hem 0 -1 3
Stérningsjouren 2 0 1
Summa bolag 690 669 547
Moderbolaget -5 -4 0
Resultat fastighetsférsdljining 63 52 127
Nedskrivningar, netto -244 -334 -89
Koncernmdssiga avskrivningar -18 -18 -18
Summa koncernen 487 364 568
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BOKSLUT 2018
belopp i tkr
KONCERNBIDRAG OCH AKTIEAGARTILLSKOTT - FRAMTIDENKONCERNEN
Koncernbidrag Aktiedgar-

GIVANDE BOLAG skattedisposition tillskott Totalt
Poseidon -253 000 197 340 -55 660
Bostadsbolaget -257 000 200 460 -56 540
Bygga Hem -43 000 33 540 -9 460
Storningsjouren -1 000 780 -220
Familjebostader -72 000 56 160 -15 840
Framtiden -601 000 -488 280 -1 089 280

-1 227 000 0 -1 227 000
MOTTAGANDE BOLAG
Gardstensbostader 3700 0 3700
Egnahemsbolaget 29 000 0 29 000
Framtiden 626 000 443 274 1069 274
Goteborgs Stadshus AB 568 300 -443 274 125 026

1227 000 0 1227 000

0

0

0

De skattemadssiga dispositionerna medfor att nedan skattemassiga utdelningar lamnas:

Egnahemsbolaget
Gardstensbostader

Utover ovanstaende |ldamnar Bostadsbolaget och Familjebostader utdelning

22 620
2 886
25 506

pa totalt 999 tkr (1,48 % av aktiekapitalet).

10
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FORVALTNINGS AB FRAMTIDEN
ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING

2018

Styrelsen och verkstallande direktoren for Forvaltnings
AB Framtiden, 55601 2-6012, avger harmed hallbarhets-
rapport i enlighet med Arsredovisningslagen for raken-
skapsaret 2018. Hallbarhetsrapporten har godkants pa
styrelsemdte den 6 februari 2019 Forvaltnings AB
Framtiden.

Hallbarhetsrapporten avser hela koncernen och omfattar
alla dotterbolags verksamheter.

For mer information om Framtidenkoncernens
hallbarhetsarbete, kontakta:

Anna Staxdang

Kvalitets- och hallbarhetschef

Forvaltnings AB Framtiden

031-7737552

anna.staxang@framtiden.se

Produktion: Framtiden i samarbete med Gullers Grupp
och Natvik Information.

Bild: Sofia Sabel, sid. 4,9,11,12,16,18, 20,22, 23, 24,
26,27,30,32,34,37,42,44 och 46. Johner Bildbyra/
Cecilia Moller sid. 6. André de Loisted sid. 8. Skyflyers/
Mediabank Goteborg & Co sid. 11. White arkitekter sid. 13.
Anna von Bromssen sid. 16.Krister Engstrom sid. 19.
Anna Hult sid. 24. Johner Bildbyra/Susanne Kronholm sid. 25.
Lena M Fredriksson sid. 22 och 25. CanStockPhoto sid. 21.
Pawel Flato sid. 28. Cecilie Scheine sid. 28. Magnus
Vennersten sid. 34. Per Pixel Petersson/Mediabank
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sid. 17,21,27,29,30,31 och 35. Freepik sid. 33.
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2018 i sammandrag

Nyproduktion, inkl.
konverteringar, netto

341 bostader

(2017: 305 bostader)

Serviceindex

77,4 Antal lagenheter
(2017:788) | trygghetsboenden
- 629
(2017:583)

Antal praktik-
och ferieplatser

Inflytandeindex
70,8

(2017:71,6)

553

(2017:693)
/

=
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Orit Fastighetsvarde
riftoverskott
— 95 251 mnkr

2 996 mnkr Total energimangd e
(2017: 2 920 mnkr) Antal lagenheter 165,8 kWh/kvm ‘

72 760 (2017:165,6 kWh/kvm)

(2017: 72 466) Soliditet

64 procent

Fastighetsinvesteringar
3 452 mnkr

(2017: 3 055 mnkr)

=S

(2017: 63 procent)

l

Viktiga handelser under 2018

Terje Johansson utsags till ny vd och Inflyttningar under aret: Orgryte Torp, Nya  Startat forskningsprojektet “Nyttan med
koncernchef for Forvaltnings AB Framtiden Hovas, Kungsladugard och Gardsten. allmannyttan i praktiken”. Syftet dr att
och tilltrader under 20189, Lena Molund beskriva och utveckla allmannyttans roll for
Tunborn tilltradde som ny vd for Poseidon Fardigstdllande och inflyttning i 57 mer jamlika och hallbara stader i Goteborg
under sommaren, temporara bostader i Askim fér nyanlanda och Malmé.
med uppehallstillstand.
Trygghetsvardar pa plats i alla vara Gardstensbostader fick den gladjande
utvecklingsomraden. Forsta aret med en koncerngemensam nyheten att polisen i nordéstra Goteborg
affarsplan. fran och med 1 mars 2019 inte langre
Gemensam fastighetsjour i Stérningsjourens kommer klassa stadsdelen Gardsten som ett
regi. Koncernen beslutade om att permanenta sarskilt utsatt omrade. Ett kvitto pa att den
sysselsattningsprojektet \Valkommen till modell som Gardstensbostader arbetat med
Framtiden. sedan 1997 har gett resultat.

FRAMTIDEN
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Halla dar!

.. Terje Johansson ny vd pd
Framtiden som tilltrdder under
2019.

Vad har du fér roll idag?

\/d pa MKB Fastighets AB, Malmds
allmannytta som forvaltar omkring
24 000 bostader. Forutom att MKB
de senaste aren har fokuserat pa
nyproduktion, strategiska forvarv
och samarbeten tar MKB ocksa ett
mycket stort socialt och ekologiskt
ansvar.

Varfor sékte du dig till
Framtiden?

Det &r en utmaning som jag inte
kunde sdga nej till. Uppdraget ar
bade viktigt och roligt. Framtiden
har en sarskild mojlighet att
medverka till ett bra Goteborg. En
drivkraft ar att fa till en bostads-
marknad for fler och darmed en
starkt valfard.

Vad har du personligen for
forvantningar pa 20197

Storal Sjalvklart ser jag fram emot
ett spannande jobb dar jag far lara
kdnna manga nya manniskor och
tillsammans med andra verka for
ett starkt Goteborg,

VD HAR ORDET

Styrka, kompetens och

utveckling

Nar vi sammanfattar 2018 ser vi manga goda exempel och resultat av att
koncernen nu arbetar tillsammans, vilket gor oss starka och framgangsrika.
Ett exempel dr den koncerngemensamma hyresférhandlingen, som nu ar
en tydlig och effektiv process inom koncernen. Under aret har vi ocksa
implementerat koncerngemensamma funktioner som HR och inkép dar
koncernens samlade kompetens och erfarenhet anvands pa basta satt.

Koncernens ekonomiska férutsatt-
ningar ar goda och vi star val rustade
for att fortsdtta ta 0Ss an uppvax-
lingen av nyproduktionen, en hallbar
hantering av underhall och reparationer
samt inte minst att fortsatta gora
skillnad i vara utvecklingsomraden.

Under 2018 blev flera av de stora
samhallsutmaningarna tydliga for oss
alla. Sommarens varme och skogsbran-
derna som foljde i dess spar satte
fokus pa den globala uppvarmningen.
Detta foljdes av ett antal larmrapporter
om klimatet under hésten.

Ett sarskilt ansvar

Som Sveriges storsta allmannytta har
vi pa Framtiden ett sarskilt ansvar for
att mota dessa utmaningar. Var storlek
och var styrka gor ocksa att vi har goda
mojligheter att gora verklig skillnad.

Vi finns ocksa i de sdrskilt utsatta
omradena i Goteborg. Det ar vara hyres-
gaster och vdra hus som drabbas nar
det utbryter social oro.

Klyftorna férstarks av en akut
bostadsbrist och en obalans i utbudet
mellan olika upplatelseformer. Det var
fér att rada bot pa detta som vi for
nagra ar sedan startade Framtiden
Byggutveckling. Vi bidrar till att [0sa
bostadsbristen genom att bygga nytt.
Och vi minskar obalanserna genom att
bygga hyresratter dar det idag mest
finns bostadsratter och tvartom.

Bygger nytt

Under 2018 fardigstallde vi 341
bostader. Vibygger Over hela staden.

For att halla tempot uppe har vi samlat
var kompetens i en utvecklings- och en
projektavdelning pa Framtiden Bygg-
utveckling. Utdver det som byggs nu
har vi en stor portfolj med projekt som
ska gora skillnad i framtiden.

Aven om vi vaxlat upp takten finns det
andra faktorer som har en bromsande
effekt, Framfor allt underleverantors-
ledet hammas av kapacitetsbrist, men
aven myndighetsprocesserna tenderar
att ga langsammare pa grund av anhop-
ning av drenden och brist pa personal.

Samtidigt ar det viktigt for oss pa
Framtiden att det finns en balans
mellan nybyggnation och underhall av
befintligt bestand. Eftersom vi ar
sjalvfinansierade maste vi balansera de
finansiella resurserna sa att de nyttjas
sa optimalt som majligt.

Socialt ansvarstagande

\/art ansvar stannar inte vid byggande
och underhall av fastigheter. Vi maste
skapa en helhet i form av trygga livs-
miljéer. Det innebadr i sin tur krav pa var
formaga att samverka med andra aktorer.

De storsta uppgifterna finns i vara
utvecklingsomraden, det vill saga
omraden med betydande sociala
utmaningar. Har arbetar vi med en bred
palett av insatser - fran stod med
laxlasning pa olika vis till dkad fysisk
narvaro genom vara nyanstallda
trygghetsvardar. Ofta i samarbete med
andra aktorer sasom foreningsliv, skola,
stadsdelsforvaltning och palis. | fokus
for insatserna star ungdomarna.
Tillsammans med féreningslivet ser vi

FRAMTIDEN



VD HAR ORDET

till att de har en meningsfull fritid och
nagonstans att vara.

Arbete kan vara en nyckel for att framja
integration. Manga av de som bor i vara ut-
vecklingsomraden har fa eller inga kontakter
med arbetsmarknaden. Darfor arbetar vi med
att skapa praktikplatser for ungdomar och for
att ge nyanlanda mojlighet till arbete. Bland
annat permanentade vi sysselsattnings-
projektet Valkommen till Framtiden.

Med ansvar for miljon

Sommarens torka och skogsbrander satte
fokus pa miljo och klimat. Fastighetsbranschen
i allmanhet ochi synnerhet Framtiden har en
ldng historia av att arbeta systematiskt med
energieffektivisering, avfallshantering,
byggvarubedomning med mera.

\/i maste ocksa underlatta for vara hyresgaster
att kunna leva miljosmart. Det ska vara latt
att goraratt. Det galler inte minst mobilitet
dar utvecklingen nu gar fort och dar vi bidrar.
Vigor det till exempel enklare att cykla, vi
erbjuder bilpooler, cykelpooler och arbetar for
att hitta kloka och effektivare satt att nyttja
vara parkeringar.

Vi har under 2018 beslutat att gd med i
allmannyttans klimatinitiativ, ett upprop for
att minska utslappen av vaxthusgaser. Malet
ar hogt satt och kommer att bli en utmaning
for oss - senast ar 2030 ska allmannyttan
vara fossilfri och energianvandningen 30 pro-
cent lagre. Med ambitiésa mal, samverkan och
ett aktivt erfarenhetsutbyte ar malsattningen
att driva pa klimatomstallningen.

Under aret startade vi aven forskningspro-
jektet Nyttan med allménnyttan i praktiken.
Syftet ar att beskriva och utveckla allman-
nyttans roll for mer jamlika och hallbara
stader i Goteborg och Malmo.

Med hyresgasten i centrum

Jag har redan namnt hur vi kraftsamlar inom
Byggutveckling. Det finns dock fler mojligheter
till intern samordning och samverkan, Darfor
har vilagt om hela var affarsplaneprocess
och har fér férsta gangen en koncerngemen-
sam affarsplan. Under aret slutférde vi dven
samordningen av inkép och HR. Nast pa tur
star IT. Genom att koncentrera vissa resurser

far vi ut battre effekt samtidigt som vi frigor
resurser till fortsatt utveckling.

Det ar dock inte bara i strukturen vi kan hitta
samordningsfardelar. Dotterbolagen inom
Framtiden forenas ocksa i ett synsatt dar
kunden stdr i centrum pa ett satt som
utmarker oss jamfort med manga liknande
bolag. Det ar en styrka som vi ska odla och
utveckla vidare, Darfor sjosatte vi under
2018 vart vardegrundsarbete,

Val rustade infor 2019

Att arbeta inom Framtiden ar att fa vara med
och bidra till Goteborgs utveckling. Var storlek
gOr att vi ofta ar med ddr och ndr det hander.
Det gor att ett ar innehaller sa manga han-

delser att det inte riktigt ryms i ett vd-ord.
Utover vad jag hittills namnt har vi aven
genomfort fastighetsaffarer, fardigstallt
tempordra boenden for nyanlanda, klarat av
GDPR-omstallningen samt kompletterat var
storningsjour med en fastighetsjour.

Tillsammans med en stabil ekonomi innebar
detta att vi star val rustade infor 2019, Vi
vet att utmaningarna dar betydande, men vi
vet ocksa att vi har bade styrkan och
kunnandet som kravs. Tillsammans bidrar vi
till ett battre Goteborg.

Martin Blixt
tfvd
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Detta ar Framtiden

Koncernens bolag

Moderbolag
e Forvaltnings AB Framtiden
Moderbolagets funktion ar att styra och leda koncernen utifran

Sveriges storsta allmannytta
agarens mal och inriktning.

Framtidenkoncernen dr en bostadskoncern som ags av
Goteborgs Stad genom Goteborgs Stadshus AB. Det Dotterbolag

innebdr att vi arbetar for en hallbar stad, 6ppen for * Forvaltande bolag
vérlden. Koncernen bestar av moderbolaget Férvaltnings De fyra bostadsbolagen ager och forvaltar koncernens hyresratter.

AB Framtiden och sju dotterbolag. Utover det ingar

ocksa bolaget Bygga Hem, som inte har ndgon anstalld BOStédSDOIag A'ntal EERE]
personal. Vi ager och forvaltar knappt 73 000 lagenheter PE?SGIdSHAB _— Cirka 27000
over hela Goteborg och har 1 017 anstallda. Koncernen (Bostads oseidon) '
har en stark ekonomisk stallning med en soliditet som (B(]qstta[;jsbolafe; SR Cirka 24 300
P OoteDOorgs stads bostadsaxtiedolag
uppgar till 64 procent (63).
Familjebostader Cirka 18 700
° ®. a0z (Familiebostader i Goteborg Aktiebolag)
Var aﬁar5|de Gardstensbostader AB Cirka 2 800

Framtidenkoncernen skapar affarsmassig samhadllsnytta
och ar en strategisk aktor i syfte att starka Goteborg som
bostadsort och regioncentrum.

 Framtiden Byggutveckling AB svarar for Tidiga skeden och for koncer-
nens produktion av nya hyresratter.

 Egnahemsbolaget (Goteborgs Egnahems AB) bygger smahus och
bostadsratter med fokus pa omraden som domineras av hyresratter.

* Storningsjouren arbetar for en trygg och god boendemiljo for koncer-
nens alla hyresgaster. Har ingar forebyggande atgarder, utryckningar
vid behov samt arbete mot oriktiga hyresférhallanden.

Framtidenkoncernen ska tillfora, erbjuda och utveckla
bostader at olika typer av bostadskonsumenter.

Framtidenkoncernen ska bidra till trygghet, trivsel och
service och ge de boende inflytande 6ver sin bostad och
dess narmaste omgivning samt mojlighet att utveckla
sin egen valfard.

Bostads

bol ag et GARDSTENS BOSTADS AB
BOSTADER

P@SEIDON

Y ..
= Familjebostider

N1,
Framtiden Jin

¢ Byggutveckling Stormingsjouren EGNAHEMSBOLAGET

/

2. Nyproduktion

Var vardekedja

Nasta steg i vardekedjan ar var nyproduktion. Moderbolaget
Forvaltnings AB Framtiden bar huvudansvaret och beslutar
om all nyproduktion for koncernen. Framtiden Byggutveck-
ling har ansvaret for att genomféra all nyproduktion av
hyresratter i koncernen och Egnahemsbolaget for smahus

1. Tidiga skeden

Avdelningen som hanterar tidiga skeden ar sedan i ar
placerad pa Framtiden Byggutveckling och hanterar
utredningar och utveckling fram till planbesked. Har upp-
rattas omradesanalyser, langsiktiga planer och strategier.
Har sker ocksa markanskaffning och projektutveckling.

och bostadsratter. Nyproduktionen omfattar allt fran
planbesked och projektering till fardigt hus. Har hanteras
upphandlingar, ramar och beskrivningar for byggena och
ansokningar om bygglov. Malet ar att bygga till rimliga hyror
och att fardigstalla 14 000 bostader under tio ar. De
forvaltande bolagen och Egnahemsbolaget skoter marknads-
foring, uthyrning och forsaljning av all nyproduktion.

10
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Fokusomraden Utvecklingsomraden

Framtidenkoncernen har under 2018 haft fortsatt fokus pa tre omraden:

Nyproduktion

Vi ska 6ka tempot i bostadsbyggandet och bygga bostader for alla

gOteborgare,

Varsam renovering Nora
Biskopsgdrden @

\ara hyresgaster ska inte behdva ldmna sina hem pa grund av kostnads- g

okning.

Utvecklingsomraden

Vi ska bidra till att utjdmna skillnaderna i livsvillkor och halsa mellan vara
utvecklingsomraden och 6vriga Géteborg.

Goteborgarna, regionen, potentiella
hyresgdster och kunder.

Nyproduktion, férddling och férvaltning
av bostdder, lokaler och parkeringar.

/ |
"/\/i bygger det hallbara samhallet for fran\wtiden”
\

Socialt, ekologiskt och ekonomiskt.

Vdra medarbetare, Géteborgs Stad,
hyresgdster, akademin och partners.

- P ) i e

Utveckling for ett attraktivare Géteborg.

— Vara viktigaste intressenter

\V/ara hyresgaster dr vara viktigaste intressenter. Bade de befintliga,
som redan bor i vara hus, och de potentiella som kommer att flyttain.
Darfor involverar vi hyresgasterna i alla delar av vardekedjan. Saval |

tidiga skeden vid planeringen som i samband med att vi bygger ochi
var dagliga forvaltning. Det ar vara hyresgaster som bast kan beratta

3. Forvaltning

| forvaltningen sker den dagliga och langsiktiga
skotseln av vara hus. Har hanteras stérsta delen
av vart uppdrag och hdr arbetar de flesta av vara
medarbetare. Har hanteras ocksa uthyrningsfra-
gor och in- och utflyttningar. Dialog och
inflytande ar sjalvklara delar i forvaltningen. Har
sker dagliga kontakter med hyresgaster genom
distriktens medarbetare, kundservice, drende-
hantering och Stérningsjouren. Genom att
renovera, underhalla och skdta om hus, gardar
och innemiljo skapas goda boendemiljGer.

FRAMTIDEN 11

for oss om vilyckas bygga och férvalta hallbara livsmiljoer och om vi
prioriterar ratt saker i vart arbete. Eftersom hyresintakterna dr var
viktigaste intaktskalla ar de ocksa en forutsattning for att sakerstalla
en langsiktigt hallbar ekonomi. Om hyresgasterna har fortroende for
oss som fastighetsagare skapar vi ocksa forutsattningar att kunna
paverka och inspirera dem till att leva mer hallbart.
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Bostadsbolagets nya hus vid Kortedala Torg D et 8 | O b a I a é r
lokalt (och tvartom)

Goteborg befinner sig i stadens stérsta
utvecklingssprang pa 50 ar. De narmaste
15 aren kommer 80 000 nya bostader och
100 000 nya arbetsplatser att skapas i
Goteborg. Pa ett par decennier kommer
stadens centrala kdrna att forandras i
grunden.

Stora infrastruktursatsningar skapar nya
forutsattningar for en tat och hallbar stad.
Samtidigt innebar det visst stok under
byggnationsfasen samt 6kad konkurrens om
resurser - inte minst kompetens och arbets-
kraft.

Under tiden férandras omvarlden. En fram-
gangsrik exportindustri och Nordens stérsta
hamn innebar att det som hander globalt
paverkar Goteborg. Det galler inte minst det
som kallas megatrender som forandrar vart satt
att leva, arbeta, konsumera och umgas.

Sammantaget staller dettakrav pa flexibilitet
for fastighetsbranscheni stort och for oss som
bolag. Fran att ha verkat i en traditionell bransch
dar stabilitet och Idngsiktighet ibland tagit sig
uttryck i form av trogrorlighet och konserva-
tism paverkas vi i allt storre utstrackning av
snabba forandringar i omvarlden. Det galler
alltifran klimatforandringar och befolknings-
okning till digitalisering och ny teknik.

Klimatforandringar

Forskarna ar i dag i stort sett eniga om att
klimatet forandras mer an vad som kan
tillskrivas naturliga variationer, Utan betydande
globala handlingar kommer jordens temperatur
att oka med mer an tva grader, vilket skulle ge
betydande miljomassiga forandringar.

Att motverka klimatforandringen kommer att
krava stora insatser av regeringar och foretag,
For fastighetsagare innebar detta utmaningar
inom bland annat byggnation, forvaltning,
hyresgastbeteende och hur viloser mobilitets-
fragorna. Dartill kommer nya utmaningar i form
av stigande havsnivaer med allt vad det innebdr
for fastigheter i vattenndra lagen.

Globalisering och urbanisering

Globaliseringen innebar 6kad rorlighet for allt
ifran manniskor och produkter till kapital och
information. Lander och manniskor kommer

FRAMTIDEN
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narmare varandra och far en allt mer gemen-
sam ekonomi, kultur och politik. Samtidigt
fortsatter urbaniseringen, vilket innebar
flyttstrommar inom landerna - fran land till
stad. Sverige dr ett av de lander inom EU som
sedan 2005 har haft den hogsta urbanise-
ringstakten.

Globaliseringen paverkar Goteborg i form av
okad export, hur vilever vara liv och genom
att manniskor flyttar hit. Under 2010-talet
har Goteborg framst vuxit genom invandring
fran andra lander, men ocksa genom
inflyttning fran andra delar av Sverige. Det
har skapat en Okad efterfragan pa bostader
och bidragit till bostadsbrist. | vara
utvecklingsomraden vaxer problemen med
trangboddhet och 6kade sociala klyftor.

Nya beteendemdnster med
teknologisk utveckling

Den snabba digitala och tekniska utveck-
lingen vi sett under det senaste decenniet
kommer att fortsatta. Digitaliseringen
férandrar manniskors beteende och
férvantningar i lika stor utstrackning som
den erbjuder nya tjanster och verktyg. Hur

Nya stadsdelshuset i Selma stad vaxer fram under 2019.

FRAMTIDEN
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manniskor interagerar med varandra kommer
ocksa att forandras.

Den tekniska utvecklingen med automatise-
ringar, robotiseringar och nya informations-
vagar forandrar forutsattningarna for
foretag och offentlig verksamhet. Allt hogre
krav stalls pa organisationer och manniskors
omstallningsformaga. Nya affarsmodeller
byggda pa delning och cirkular ekonomi
innebdr nya utmaningar for bland andra
fastighetsbolag.

Vileverien allt mer uppkopplad varld, vilket i
sin tur kommer leda till nya beteendemoénster
och 6kade krav pa bland annat vara bostader.
Vi ser ocksa 6kade krav pa service. Ar vi sjalva
uppkopplade 24/7 férvantar vi oss ocksa
service och aterkoppling dygnet runt.

Konjunkturen i kansligt lage

Under 2018 kunde Business Region
Goteborg for forsta gangen pa flera ar notera
en 6kning i antalet varsel. Precis innan
arsskiftet hojde Riksbanken for forsta
gangen sedan borjan av 2010-talet repo-
rantan, Bostadsmarknaden visade ocksa

tecken pa att sakta in, vilket framst visade
sig pa prisutvecklingen pa bostadsratter.
Mycket talar for att Sverige som land ar pa
vag inien svagare konjunktur, vilken delvis
paverkas av osakerhet om den globala
konjunkturen.

Samtidigt finns tecken pa att Géteborg
kommer att sta sig forhallandevis bra.
Exportindustrin gar fortfarande bra,
arbetslosheten dr lag och den lokala
ekonomin kommer under manga ar framover
stimuleras av de stora infrastruktur- och
stadsutvecklingsprojekten.

Nar Goteborg vaxer ar Framtidenkoncernen
en aktiv aktor i att bygga den nya staden.
Samtidigt som varlden runt omkring
forandras och utvecklas i en allt snabbare
takt. Vivet inte exakt hur den kommer att
forandras - men vi vet att det sker och
kommer fortsatta ske. Det kommer stalla
storre krav pa oss att vara mer snabbfotade,
flexibla och forberedda pa att stdlla om an
vad vi historiskt har varit. Hos oss bor
manniskor som kommer fran hela varlden sa
nar det hander nagot i varlden hander det
ocksad hos oss.
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En tydlig koncern

Var vision dr att bygga det hallbara samhallet for framtiden. Vi ska gemen-
samt ta ett stort ansvar och aktivt medverka till att skapa hallbara, trygga
miljéer dar manniskor trivs och vill leva. Detta dr var koncerngemensamma
vision och ledstjarnan i vart hallbarhetsarbete.

Hallbarhetsstyrning

Vi ska aktivt bidra till att Goteborgs
Stad uppnar sin vision om en hallbar
stad 6ppen for varlden och vi ska
aktivt stodja det strategiska
utvecklingsarbete som bedrivs i
staden. De styrande dokument som
faststalls av kommunfullmaktige
galler ocksa for oss. VVar verksamhet
styrs utover det ocksa av aktie-
bolagslagen, kommunallagen, vart
agardirektiv, riktlinjer och direktiv for
Goteborgs Stads bolag, bolagsordning,
kommunfullmaktiges budget och
anvisningar fran kommunstyrelsen
sasom till exempel struktur och
tidplan for uppfoljningsprocessen.
Fran och med 2018 har alla bolag |
Framtidenkoncernen en gemensam
affarsplan med gemensamma mal och
strategier. Genom att kraftsamla kring
ett antal gemensamma mal kan vi som
Sveriges stérsta allmannytta uppna
mer tillsammans. Varje dotterbolag
utgdr fran den koncerngemensamma
affarsplanen nar de tar fram sina
verksamhetsplaner och konkretiserar
vilka aktiviteter de ska genomfora for
attbidra till koncernens mal och

uppdrag.

\/ara mest vasentliga hallbarhets-
fragor aterfinns alla i var affarsplan.
Antingen som ett av vara fokusomra-
den, som ett eget resultatomrade eller
som en del av ndgot annat resultat-
omrade. | praktiken brukar vi darfor
saga att vart hallbarhetsarbete ar helt
integrerat i var affarsplan. Lds garna
mer om processen kring hur vi har
identifierat vara mest vasentliga
hallbarhetsfragor pa sidan 36.

Riskhantering

I samband med framtagande av
affarsplan och budget gor ledning och
styrelse varje ar en riskanalys for
nastkommande ar. Med utgangspunkt
fran dotterbolagens riskanalyser gors
en fortsatt vardering och prioritering

av vilka risker som ar mest vasentliga
ur ett koncernperspektiv. Dessa
aterfinns i det vi kallar for koncernens
samlade riskbild som ocksa innehaller
en atgardsplan och en internkontroll-
plan fér kommande ar. Arbetsgangen
foljer Goteborgs Stads riktlinjer for
styrning, uppfolining och kontroll. |
tabellen pa ndsta sida framgar mal,
vasentliga risker och styrande
dokument per hallbarhetsfraga.

Uppfoljning

Uppfdljningen av vara malinom
hallbarhetsomradet sker genom ett
antal matetal som ar gemensamma
for hela koncernen och ibland for hela
staden. Under 2018 har alla bolagi
Goteborgs Stad enats om ett antal
hallbarhetsindikatorer som bolagen
ska rapportera pa for att kunna folja
hur de enskilt och tillsammans bidrar
tillen mer hallbar stad. Inom Framtiden
sker uppfoliningen av vara mal, strate-
gier och matetal i affarsplan dels
genom regelbundna skriftliga
uppfoljningsrapporter men ocksa i
form av agardialoger.

Uppfélining av koncernens samlade
riskbild, atgardsplan och internkontroll-
plan sker arligeni form av en skriftlig
rapport till styrelse, Uppféljningen
sker ocksa i form av externa revisioner
ochigenomforandet av vara egna
atgdardsplaner och verksamhetsplaner.
Medarbetarenkater, hyresgdastenkater,
och mindre realtidsmatningar ar
ytterligare redskap for att folja upp
och fa en bild av om vi gor ratt saker
pa ratt satt for att na vara mal inom
hallbarhetsomradet.

VASENTLIGA HALLBARHETSFRAGOR

Vara vasentliga
hallbarhetsfragor

Hallbarhet brukar definieras utifran de
tre dimensionerna social hallbarhet,
ekologisk hallbarhet och ekonomisk
hallbarhet. Det évergripande malet inom
Goteborgs Stad ar just nu social
hallbarhet - att skapa ett mer jamlikt
Goteborg dar skillnaderna i livsvillkor och
halsa mellan olika grupper i staden
minskar. Inom social hallbarhet ar det vi
gor inom vara tre fokusomraden vart
viktigaste bidrag - att producera nya
bostader, att gbra extra satsningar i vara
utvecklingsomraden och att renovera
vara befintliga bostader varsamt.

Social hallbarhet - &r vart mal

Ekologisk hallbarhet - ar vara ramar
som vi maste halla oss inom for att
inte forstora var miljo for kom-
mande generationer

Ekonomisk hallbarhet - ar vart
verktyg for att kunna na malet
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Vasentlig
hallbarhetsfraga

Nyproduktion

Mal

Vi ska bygga 1 400 bostader
per ar och bygga bostader for
alla géteborgare.

ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2018

Risker

Avsaknad av radighet over
forutsattningarna att fa planer
kan gora att viinte kan leverera
pa malet dver tid.

Styrande dokument

Framtidens projekt- och investe-
ringspolicy (under revidering).
Koncerngemensam standard for
nyproduktion.

Varsam renovering

\/dra hyresgaster ska inte
behdva lamna sina hem pa
grund av kostnadsokning vid
renovering.

Att den generella hyresnivan inte
tacker kostnaden for underhalls-
behovet dver tid.

Framtidens projekt- och investe-
ringspolicy (under revidering).
Koncerngemensam madell for
hyresforhandling. Boinflytan-
deavtal med Hyresgastforenin-
gen. Allbolagen.

Trygghet och sdkerhet

Vi ska utjamna skillnaderna

i livsvillkor och halsa mellan
vara utvecklingsomraden och
ovriga Goteborg,

Att vara strategier inte racker

for att vanda utvecklingen i vara
utvecklingsomraden och att fler
omraden kommer till. Att uppratt-
halla trygg och saker arbetsmiljo
under dygnets alla timmar.

Koncerngemensam handlingsplan
for trygg och saker arbetsmiljo.
Medarbetar- och arbetsmiljopolicy
for Goteborgs Stad. Policy och
riktlinje fér sponsring.

Manskliga rattigheter

Alla hyresgaster har ratt till
lika behandling och trygghet.
Motverka oriktiga hyres-
forhallanden och tillfora
blandade upplatelseformer,

Att bostadsbristen okar risken
for trangboddhet och otilldten
andrahandsuthyrning.

Framtidens uthyrningspolicy,
kommunikationspolicy och lika-
behandlingsplaner. Uppdrag fran
agaren att stalla krav pa social
hansyn i upphandlingar.

Goda boendemiljéer

\/ara hyresgasters trygghet,
trivsel och inflytande Gver
sin livsmiljo och bostaden ska
utvecklas.

Okad férekomst av skadedjur. Att
kunna erbjuda bostader med riktigt
bra materialval men samtidigt
med laga hyror.

Allbolagen, Goteborgs Stads
kemikalieplan och program for
miljdanpasssat byggande.

Hallbart arbetsliv

Vi ska vara en attraktiv
arbetsgivare.

Att vara en attraktiv arbetsgivare
och klara kompetensforsorjningen
framat. Att hanga med i utveck-
lingen av digitaliserade arbets-
platser.

Medarbetar- och arbetsmiljopolicy
for Goteborgs Stad. Likabehand-
lingsplaner. Koncerngemensam
handlingsplan for trygg och sdker
arbetsmiljo.

Klimat och energi

Vi ska energieffektivisera
vart befintliga bestand, satta
upp solceller pa vara hustak
och uppféra laddstolpar vid
parkering.

Att klara malet om fossilfri upp-

varmning, kapa effekttoppar och
att hitta innovativa l6sningar pa
férandrade mobilitetsmonster.

Miljopolicy for Goteborgs Stad,
Goteborg Stads miljéprogram
och program for miljdanpassat
byggande.

Avfall och resurser

Ge de boende goda forut-
sattningar att ta eget ansvar
for den miljopaverkan som
uppkommer i det egna boendet.

Avsaknad av systematisk uppfolj-
ning av byggavfall i ny- och om-
byggnation. Otydlig och svar roll i
férebyggandet av hushallsavfall.

Avfallsforeskrifter for Goteborgs
Stad, Miljopolicy for Goteborgs
Stad, Goteborgs Stads miljo-
program.

Antikorruption

Att bedriva vara verksam-
heter andamalsenligt, effek-
tivt och enligt gallande lagar
och regler.

Att bredda leverantérsmarknaden
internationellt. Hogt tempo i

var nyproduktion och parallella
maktstrukturer i vara utvecklings-
omraden.

Goteborgs Stads riktlinjer for
styrning, uppfélining och kontroll,
riktlinjer mot mutor, representa-
tionspolicy och inkdpspolicy.

Ekonomiskt resultat

Vi ska sakerstalla en stabil
ekonomisk utveckling for
att skapa ett ekonomiskt
utrymme som mojliggor ett
langsiktigt agerande.

Risk for stigande rantor samtidigt
som nyproduktionsvolymer gar
upp och laneskulden okar.

Okade kostnader fér nyproduktion
kan leda till negativa vardeférand-
ringar pa fastigheterna.

Finanspolicy och finansiella
riktlinjer for Goteborgs Stad,
Framtidens finansiella anvisningar.
Framtidens finansiella strategi.

Tabellen visar vara viktigaste hallbarhetsfragor och de mal, risker och styrande dokument som har baring pa respektive fraga under 2018. Vara mal ar hamtade fran styrande doku-
ment sasom dgardirektiv och affarsplan. Vara risker ar hamtade fran vara samlade riskbilder. Vara styrande dokument ar det som vi har att forhalla oss till inom respektive fraga.
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Halla dar!

..Staffan Claesson t.f chef pa
Tidiga skeden, Framtiden Bygg-
utveckling.

Vilket uppdrag har Tidiga
skeden?

Vi ansvarar for att samlat identi-
fiera och utveckla nya projekt for
hela koncernen bland annat genom
strategisk planering, omrades-
studier och att arbeta fram projekt
till méjliga detaljplanestarter som
pa basta satt bidrar till nyproduk-
tionsmalet.

Du var en av vinnarna av arets
Yimbypris, for vad?

Yimby Goteborgs stora pris till
Albert Lilienbergs minne ar ett
arligt stadsbyggnadspris som i ar
gick till studien "Vardeskapande
stadsutveckling” som jag projekt-
lett. | den fragar vi efter vilka
kvaliteter som gbteborgarna
vardesatter i sin omgivning - inte
i bostaden, utan utanfor.

Undersokningen har studerat vilka
kvaliteter i omgivningen folk vill
betala for vid kOp av bostadsratter.
Den har ocksa studerat efterfragan
pa hyresratter (kétider och priser
vid andrahandsuthyrning) och vad
folk uppger att de vardesatter
genom enkdtundersokningar.

Vilken har varit arets hojdpunkt?
Nagot som sticker ut extra dr part-
nerskapsutbytet mellan Goteborgs
Stad och Port Elizabeth i Sydafrika
pa temat hur vi skapar mer till-
gangliga fororter. | utbytet hade vi
med ungdomar fran Hammarkullen
som Tick redovisa sina erfarenheter
i radhuset i Port Elizabeth.

NYPRODUKTION

Vi bygger i hela staden

Vi har ett tydligt mal fran var agare: Vi ska dka tempot i bostadsbyggandet
och bygga bostdder for alla géteborgare. Det ska ske genom att fardigstalla
14 000 nya bostdder under tio ar, nagot som krdver bade langsiktighet och
affarsmdssighet. For att lyckas behdver koncernen bland annat ha ett gott
samarbete med stadens planerande forvaltningar, vilket under aret har

formulerats i ett samverkansavtal.

Nya hem for fler
goteborgare

2018 fardigstallde Framtidenkoncer-
nen 341 bostader. Det innebar att
goteborgare kunde flyttaininya
hyresratter bland annat i Nya Hovas,
Orgryte Torp och Kungsladugard, och |
nya bostadsratter i Gardsten. Aven om
inte malet for antalet fardigstallda
bostader 2018 naddes bdrjar tempot
markas i antalet bygg- och uthyr-
ningsstarter, Under dret har vi satt
spaden i jorden for nya hyresratter pa
bland annat Merkuriusgatan i Berg-
sjon, Wadképingsgatan i Backa,
kvarteret Makrillen i Gamlestaden och
i Sisjédal. Aven Egnahemsbolaget har
byggstartat i Kvarteret Makrillen i
Gamlestaden och i Sisjodal. Dessutom
har vi startat uthyrningen av hyres-
ratter pa bland annat Grevegards-
vagen i Tynnered, Kortedala Torg och
Askimsviken.

En blandad stad

Att bygga nya bostdder spelar en
viktig roll i arbetet att bygga ihop
staden och minska skillnaderna i

livsvillkor och halsa mellan vara
utvecklingsomraden och évriga
Goteborg. Viska bygga i hela Goteborg
men med en tydlig inriktning mot vara
sex utvecklingsomraden. Da ensidiga
upplatelseformer Okar segregationen
ska vi bidra till att skapa en stad med
blandade upplatelseformer. Darfor ar
det viktigt att vi tillfor den boende-
form som saknas i omraden som ar
homogena. Var viktigaste upplatelse-
form ar hyresratten. | ar har vi fardig-
stallt hyresratter i Hovas och paborjat
byggnation i Askim. Omraden som i
stort sett helt saknar hyresratter idag.
| omraden dar hyresratten dominerar
ar det samtidigt viktigt att vi tillfor
bostadsratter och egna hem, ett
uppdrag som Egnahemsbolaget har.
Under aret har de bland annat tagit
forsta spadtaget for 66 bostadsratts-
lagenheter i Ovre Lovgéardet.

Ny organisation

Under 2018 flyttade avdelningen
Tidiga skeden fran moderbolaget till
Framtiden Byggutveckling. Tidiga
skeden ansvarar for projektutveck-
lingen nar det galler samtliga

3 snabba fragor

... Mikael Dolietis, vd, Egnahems-
bolaget.

Hur bidrar Egnahemsbolaget till
den jdmlika staden?

Genom att bygga bostadsratter och
smahus i omraden dar det nastan bara
finns hyresratter bidrar vi till stabilare
och mer hallbara stadsdelar.
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NYPRODUKTION

Nyproduktion pa Kortedala Torg.

boende- och upplatelseformer i koncernen
och lamnar sedan 6ver uppdraget till
projektavdelningen pa Framtiden Byggut-
veckling som genomfor projekten.

Vilken var arets storsta utmaning?

Att paborja resan mot industriellt byggande,
med syfte att kunna kapa kostnaderna

och kunna erbjuda kunderna mer prisvarda
bostader. Vi har mycket kvar att gora men
det ar otroligt inspirerande att ha satt ut
nya malsnoren!

FRAMTIDEN

Fardigstallda bostader

Antal
Ll B Konverteringar
M Hyresratter
r W Bostadsratter
400 -
200
0

2017 2018

Vad ar du mest stolt dver 20187

Vi bestamde oss for att satsa pa att hoja
vart NKI* under aret och har infort ett antal
atgarder for att lyckas. Bland annat work-
shops i flera steg med entreprendrer for
att na samsyn och delad malbild, och andra
rutiner for besiktningar och tilltrade. Vi har

ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2018

Utmaningar

Fad upp volymen i bostadsbyggan-
det och samtidigt bygga med
kvalitet och till Igg kostnad.

Bygga blandade uppldtelseformer
och utforska nya boendeformer.

Nya mobilitetslésningar - bland
annat pd grund av brist pd bygg-
bar mark och Idga parkeringstal.

Att bredda marknaden for att
kunna fa in fler anbud och pressa
kostnaderna .

1 900

..antal bostader i produktion,
(med produktion avses att
markarbeten har pabarjats).

nu hojt oss fran 64 till 71, dar rikssnittet
ar 70.

*Egnahemsbolaget mdter sin NKI med ett annat
verktyg dn 6vriga bolag i Framtidenkoncernen.
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Halla dar!

..Lena Sprdng, ombyggnads-
samordnare pd Familjebostdder.

Hur jobbar ni med hyresgaster
infér och under en renovering?
Ilite storre projekt har vi dialog eller
samrad med hyresgdsterna samti-
digt som vi planerar projektet. Vi vill
garna att hyresgasterna ska kunna
vara med och paverka projektet i de
delar som inte ar tekniskt nédvan-
diga att utfora, Det kan exempelvis
handla om vilka materialval vi ska
gOra, fargsattning i trapphus och
hur utemiljon ska utformas.

Vilka ar férdelarna med att
hyresgdsterna dr engagerade?
Framfor allt att vi gor ratt saker
och far kunskap om vad som
efterfragas. Hyresgasterna ar de
som kanner till och kan delge oss
exempelvis platser som de tycker
ar otrygga. Genom engagemanget
kan vi ocksa fa en bra slutprodukt
ur bade vart och hyresgasternas
perspektiv.

Vilka dvriga hdnsyn tas vid
varsam renovering?

Det kan dven innefatta att vi be-
varar husets kulturmiljo samtidigt
som vi maste tanka pa att forvalta
fastigheten langsiktigt. Ur ett
hallbarhetsperspektiv dr det viktigt
att vi tar hansyn till energibespa-
ringar, valjer ratt material och gor
det enklare for hyresgaster att leva
hallbart.

VARSAM RENOVERING

\Varsamma renoveringar - med
omtanke om manniskor och miljo

Ett av Framtidens fokusomraden ar varsam renovering vilket innebar att vi renoverar
med langsiktighet och hallbarhet i kikaren. Var ambition dar att renovera energieffek-
tivt och minska den negativa miljopaverkan. Vi varnar ocksa om att hyresgdsterna
efter en renovering ska kunna bo kvar. Uppdraget fran agaren ar att ingen ska behéva
Idamna sitt hem pa grund av kostnadsokningar vid en renovering.

Hyresgasterna har
inflytande

Vihar ett avtal med Hyresgastforeningen
som understryker att hyresgasterna ska ha
ett gemensamt inflytande dver ombygg-
nadsprocessen genom samradsforfarande.
| vart uppdrag ingar att involvera vara
hyresgaster genom dialog och starka deras
paverkan pa sina boendekostnader
exempelvis genom olika alternativ nar det
gadller renovering av den egna lagenheten,

Att skapa en samsyn kring fastighetens och
de nuvarande hyresgasternas behov och
dnskemal kan ibland vara en tidskravande
process. Under dret har ett antal planerade
renoveringsprojekt skjutits frami tid pa
grund av forseningar i dialogprocessen.

Framtida renoverings-
behov

En betydande del av Framtidenkoncernens
fastigheter ar byggda under efterkrigstiden
fram till miljonprogrammets slut och utgor
cirka 80 procent av vart fastighetsbestand,

Aven om koncernens fastighetsbestand
foljer sina underhallsplaner narmar sig flera
fastigheter stora renoveringar och manga
av vara bostdder ar i behov av upprustning
och energieffektivisering.

Som Sveriges storsta allmannytta har vi
fordelen att kunna testa olika metoder och
tillvagagangssatt i de olika bolagen for att
utmana oss och ldra av varandra.

Investering och underhdll i befintligt bestand
mnkr
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M Underhall
2000

1500
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» Renovering med dialog

P4 Tellusgatan i Bergsjon har Familjebostader
renoverat 169 lagenheter bade invandigt och
utvandigt. Det stora miljonprogramshusets
nya utseende har lyft hela omradet. En om-
vandling i tat dialog med hyresgasterna, som
aven har varit med och paverkat konstnarlig
utsmyckning av entréer och utemiljo. Nu
finns solceller pa taket och ldagenheterna har
nya kok och badrum. De nya hyrorna fasasin
under nio ar. Tellusgatan har utsetts till drets
renoveringsprojekt av SABO och ar nominerat
till Arets bygge (som delas ut av tidskriften
Byggindustrin och Svensk Byggtjanst).
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VARSAM RENOVERING

gatan i Majorna
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Utmaningar

Att definiera hur vi ska kunna reno-
vera varsamt, hdllbart och med
god kvalitet samtidigt som vdra
hyresgdster ska ha rdd att bo kvar.

Att balansera en hdllbar nivd pd
underhdll och renovering och
samtidigt bygga mycket nytt med
bibehdllen stabil ekonomi.

Att den generella hyresnivan inte
tdcker kostnaden fér underhdlls-
behovet éver tid.

Reparationer
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» Hallbar renovering av landshovdingehus

Mangden landshévdingehus ar unikt for
Goteborg och Framtidenkoncernen ager
manga av dem. De flesta byggdes mellan
1890 och 1930 och utgor ett riksintresse-
omrade inom kulturmiljovarden.

Poseidon har under 2018 renoverat och
rustat upp kvarteret Skappan vid
Kvilletorget med malet att bevara sa
mycket ursprungligt som mojligt och
aterstdlla urpsrungligt skick dar det gar.
Kvarteret ingar i Goteborgs Stads
bevarandeprogram.

Familjebostader ager och forvaltar 75
landshovdingehuskvarter i framst Majorna
och Kungsladugard med drygt 5 000
lagenheter. Har foljer vi ett dtgardsprogram
for hallbar renovering avseende klimatskal,
stammar, badrum, tekniska system, grund-
laggning, fasadmalning och utemiljo. Vi
jobbar med antikvarier for framtagning av
fargsattningar och utsmyckningar. Nar vi
renoverar och malar om forsoker vi ater-
skapa hur huset sag ut i sitt ursprungliga
skick i mojligaste man.
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Halla dar!

..Jessica Wejemark, ny sdkerhets-
chef i koncernen.

Vad gor du pa jobbet?

Det har aret har jag jobbat med

en koncerngemensam process for
personsdkerhet. Vi behdver tydliga
rutiner och checklistor for hur vi
hanterar riskfyllda situationer - hur
vi forebygger, vad vi gbr om nagot
hander och hur vi agerar efterat.

Jag jobbar aven for att vi ska kunna
gOra riskbeddémningar pa ett mer
strukturerat satt, Ett gemensamt
incidentrapporteringssystem i en
mobilapp ar ett annat verktyg vi
jobbar med for att skapa battre
dverblick och bli battre i vart fore-
byggande arbete,

Vad dr den stérsta utmaningen
for Framtidenkoncernen just nu?
I var vardag handlar det om att skapa
sakerhet och trygghet for vara
medarbetare, Nar vi till exempel ar
inne och stor kriminalitet genom
en aktiv forvaltning skapar det en
oOkad risk for hot och vald.

Sett ur ett hela-staden-perspektiv
tror jag utmaningen ar att fa alla
aktorer att dra &t samma hall. Vi
behdver bra lagesbilder och utifran
dem kroka arm och strukturerat
jobba framat tillsammans.

Vad gor ni konkret for att tackla
utmaningarna?

Att vi far en tydlig process och
rutiner for personsakerhet ar ett
viktigt steg. Utbildningar ar ett
annat satt att trygga och starka
vara medarbetare. Under 2019 in-
tensifierar vi det arbetet med hjalp
av en gemensam HR-resurs som
sarskilt ska samordna utbildningar
kring hot och vald i koncernen.

Vi stottar dig!

#orangeday

TRYGGHET OCH SAKERHET

Sakra trygga omraden -
dygnet runt, inne och ute

Vart uppdrag att skapa trygga och trivsamma bostadsomraden ar mer
angeldget an nagonsin. Var senaste kundmatning visar tyvarr att den
upplevda tryggheten minskar generellt pa flera hall i staden. Det ar manga
faktorer som bidrar till att ett omrade upplevs som tryggt. Darfor tar vi oss

an uppgiften fran en mangd olika hall.

Belysning, fungerande Ias och trygga
utemiljéer ar en sjalvklar del av var
férvaltning. Men for att skapa trygga
stadsdelar behéver vi samverka med
fler. Vi har darfor pa flera hall ett
langtgdende samarbete med bland
andra stadsdelar, kommunala forvalt-

ningar, polis och privata aktorer. Ibland

ar samarbetet organiserat genom
BID*-avtal eller fastighetsagarfore-
ningar, ibland sker det i mindre

formaliserade former. Aven férenings-

livet fyller en viktig funktion i att
skapa levande bostadsomraden och
en meningsfull fritid for vara
hyresgdster. Samarbeten med lokala
féreningar ar darfor en vasentlig del
i vart trygghetsskapande arbete.

Okad narvaro i vara
utvecklingsomraden

For att bidra till ett jamlikt Goteborg
gOr vi extra satsningar i det vi kallar
for vara utvecklingsomraden: Norra

Biskopsgarden, Bergsjon, Hammar-
kullen, Hjdllbo, Gardsten och Lovgdrdet.
Vara sex utvecklingsomraden be-
namns av polisen som sarskilt utsatta
omraden och kannetecknas bland
annat av hog andel forsorjningsstod,
lag tillit till samhallet och hog grad av
ohalsa.

| vara utvecklingsomraden satsar vi
extra pa att starka utvecklingen och
bryta segregationen. Arbetet sker i
nara samverkan med andra och kan
handla om allt ifran att rusta upp,
bygga nytt i blandade upplatelsefor-
mer, framja sysselsattningen och oka
de boendes inflytande. Har har vi
ocksa en sarskilt viktig roll att fylla for
att oka tryggheten. Koncernens
trygghetsvardar finns numera pa plats
under kvallar och helger fér att 6ka
narvaron och synligheten i vara
sarskilt utsatta omraden.

*Business Improvement District

6 omrdden i vdra bestdnd betecknas som
sarskilt utsatta av polisen. Under 201 9 tillfors
dven Tynnered och Gdrdsten stryks frdn listan.
18 procent av koncernens bestdnd finns i vdra
sex utvecklingsomraden.

» /i visar engagemang for utsatta pa Orange Day

Den 25 november intraffade Orange Day - en dag for att
synliggdra och motverka vald mot kvinnor. Vi i Framtiden-
koncernen visade gemensamt vart engagemang och
stallningstagande for att ingen ska behdva utsattas far vald
i vara fastigheter. Som en forberedelse infor dagen fick alla
medarbetare utbildning pa temat "Vald i nara relationer”.
Syftet med utbildningen var att fler ska kanna sig trygga

i att stotta nar vi moter det i vardagen och kunna hanvisa
personer som behover hjalp ratt.
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3.9 mnkr

..var summan under 2018 fér
koncernens samarbetsavtal med
ideella féreningar inom idrott,
kultur och samhallsengagemang.

REtssrippen | NOM&\BisKop sBdide i

FRAMTIDEN
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Utmaningar

Parallella maktstrukturer. Genom
6kad ndrvaro och en offensiv
forvaltning stér vi ordningen i

de informella maktstrukturerna.
Vdra verksamheter riskerar dd att
utsdttas for pdtryckningar, hot
och vdld.

Okad upplevd otrygghet i véra
bostadsomrdden.

Utarmat féreningsliv i vdra
utvecklingsomrdden. Vi behéver
fa fler att engagera sig bade som
deltagare och ledare.

Trygghetsindex

80 Andel hyresgaster som i var

hyresgastenkat svarar att de
kanner sig ganska eller helt
trygga i sina omraden.

60 -

20

2016 2017 2018

» Trygghetsvardar - pa plats nar andra gatt hem

Sedan 2018 bemannas samtliga sex utvecklingsomraden av
trygghetsvardar. Konceptet har tidigare provats med framgang av
Gardstensbostader och har nu anammats av alla koncernens bolag.
Trygghetsvardarna borjar sitt jobb nar andra gdtt hem och finns pa
plats fram till kl. 23 alla dagar i veckan. Vara trygghetsvardar gar
runt i omradena, pratar med de som bor har och ser till att omradet
ar tryggt och trivsamt - aven utanfor kontorstid. Uppdraget ar att
synas och finnas till hands for dem som soker kontakt eller vill prata
en stund. Inte minst for vara yngre hyresgaster.
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Halla dar!

..Stikran Dogan, planerings-
ledare for Vidlkommen till
Framtiden.

Vad ar Vdlkommen till
Framtiden?

Ett satt for nya svenskar att kom-
ma in pa arbetsmarknaden genom
intensiva sprakstudier, individuell
handledning och praktik i vara
bostadsbolag.

Vad har hdnt under aret?

Vi har utbildat fler handledare och
tagit in fler i praktik. Sedan starten
2016 har 145 nyanlanda paborjat
programmet. Av dem har 60 perso-
ner gatt vidare till olika anstall-
ningar inom Framtidenkoncernen,
hos underleverantorer och inom
Goteborgs Stad. Elva deltagare gar
idag langre yrkesutbildningar, 14
har fortsatt sina SFI-studier och 53
personer dr igdng just nu. Beslut
har tagits om att permanenta
Valkommen till Framtiden som en
viktig del av Framtidenkoncernens
bidrag till en mer jamlik stad.

Vilka ar framgangsfaktorerna?
Jobb, sprak och manskliga relationer
i form av arbetskamrater dr viktiga
nycklar i en individs tillvaro. Vara
praktikanter far en bra introduktion
till sitt nya land. Manga personer
med begransad eller ingen skol-
bakgrund har tack vare den har
satsningen fatt komma i arbete

pa relativt kort tid och flera har
kommit in pa yrkesutbildningar
som kraver en viss sprakniva. Med
stor sannolikhet hade flera av dem
annars hamnat i forsorjningsstod.

MANSKLIGA RATTIGHETER

En bostad ar en mansklig

rattighet

Hos Framtidens bostadsbolag bor alla sorters goteborgare i alla delar av
staden. Vi har ett stort ansvar att behandla alla lika och erbjuda samma
villkor och rattigheter. Med utgangspunkt i FN:s deklaration om manskliga
rattigheter, diskrimineringslagstiftningen och aktuella policyer i staden
varnar vi allas lika varde och rattigheter. Alla har ratt till en bostad, ratt att fa
ett bra bemdtande, gora sig forstadd och vistas i vara miljoer.

Ratten till ett eget hem

| Goteborg rader bostadsbrist och sa
lange det finns manniskor som star
infor trangboddhet eller hemldshet
maste vi gora vad vi kan for att se till
att fler far mojlighet till ett eget hem.
\Vart uppdrag - att skapa hem for
gOteborgarna - innebdr att vi bygger
bostdder fran Gardsten till Donsé med
olika upplatelseformer. /i ska ocksa
skapa forutsattningar for fler att
komma in pa bostadsmarknaden, se till
att lagenheterna fordelas rattvist och
att de som bor hos oss kan bo kvar.

\/ar koncerngemensamma uthyrnings-
policy klarlagger bolagens principer
for uthyrning i syfte att vara tro-
vardiga, rattvisa, transparenta och
uppfylla agarens krav. Under aret
férmedlades 3 389 kontrakt till
Framtidenkoncernens bostadsbolag
via Boplats.

Bostader for alla

\/art férebyggande arbete mot
storningar och sena hyresbetalningar
ar ett satt att mojliggora for fler att
bo kvar. Storningsjouren ar ett viktigt
stod i det arbetet och de gor ocksa
stora insatser for fler riktiga hyres-
forhallanden, det vill saga att komma
till ratta med olovliga kontrakt. For
stadens rakning skapar vi hem for de
som av olika anledningar inte kan soka
bostad via den ordinarie bostadsmark-
naden. Under 2018 formedlades
1115 lagenheter inom vart bosociala
atagande.

Viarbetar aktivt for blandade
upplatelseformer och att skapa fler
alternativa boendeformer. | slutet av
aret hade vi 2 338 lagenheter i olika
typer av kategoriboenden, dar boende
for dldre star for den storsta delen.

Totalt 3 000 tips om oriktiga hyresforhallanden
har kommit in till Stérningsjourens jurister.
Under 2018 har 401 lagenheter Gvergatt till
laglydiga kontrakt. Det ska vara tryggt for
saval omkringboende som fér de som arbetar

i fastigheten. Men aven for den som bor. Att
bo pa ett olovligt andrahandskontrakt innebar
att man inte har nagra rattigheter, kan bli av
med lagenheten och riskerar att betala felaktig
hyra. Boplats ska formedla lagenheter till den
som statt langstikon. Ingen ska kunna ga fare
fér att man kanner ndgon, betalar mer eller pa
annat satt far ett olovligt andrahandsavtal.
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Utmaningar

Bostadsbrist som ékar risk for
olovlig andrahand.

Fdrre Iagenheter som Idmnas till
Boplats vilket 6kar trycket pd kon,
minskar rérligheten pa bostads-
marknaden och stdnger mdnga
ute fran den ordinarie marknaden.

Tellusgatan i Bergsjon

Kategoriboenden 2018 2017
Antal lagenheter i trygghetsboende 629 583
Antal bostader med sarskild service (BMSS) 322 253
Antal 55+ bostader 717 718
Antal bostader med sjalvforvaltning 64 31
Antal bostader med kooperativ hyresratt 60 61
Antal studentbostader 255 150
—antal /dgenhet@r inom vara Antal bostader med bogemenskap 62 109
bosociala @fg(']'rder (1 070), Antal bostader i livsstilsboende (ex Next step) 229 379
Summa 2338 2284

» Bo kvar tryggt hemma

Boende for dldre goteborgare ar en
angeldgen fraga. | koncernen finns 15
trygghetsboenden i olika delar av staden
och vi arbetar aktivt for att skapa fler. Det
handlar om vanliga hyreslagenheter som
anpassas och utrustas med spisvakt, tittoga
och andra bekvamligheter, Omradet kring
huset ska vara lattillgangligt, upplyst och
erbjuda bankplatser. En gemensamhetslokal
ska finnas i narheten och har erbjuds trevlig
samvaro och aktiviteter som ordnas av en
trygghetsvard. For att bo i en trygghets-
lagenhet ska man ha fyllt 70 ar.

FRAMTIDEN
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Halla dar!

..Malin Strandin pa Poseidon,
som samordnar arbetet mot
skadedjur i koncernen.

Ar skadedjur ett problem i
ldagenheterna?

Ja, kostnader for att sanera skade-
djur har ¢kat de senaste dren.
\Vaggloss dkar mest, men aven
rattorna blir fler, Férutom att
saneringarna kostar dr det
obehagligt for vara hyresgdster
som drabbas.

Varfor 6kar problemen?

Det har flera orsaker. Nar det gravs
och byggs i staden Okar problemen
med rattor. \Vdgglusen blir vanligare i
takt med att vi reser mer. Aven om
vagglusen dr en demokratisk insekt
som kan drabba alla finns det
fortfarande forestallningar om att
det har med hygien att gra och
manga drar sig for att anmala. Det
kan vara ytterligare en orsak till att
den sprider sig. Det finns effektiva
metoder att sanera vaggloss, men
det tar tid och kraver att hyres-
gasten bor kvar i lagenheten under
tiden, ndgot som manga upplever
som obehagligt.

Hur jobbar ni med fragan?
Vihar startat ett koncerngemen-
samt arbete for att fa tydligare
rutiner. Idag ringer hyresgasterna
direkt till var avtalsleverantor for
att fa hjdlp och vi har haft svart att
fa en helhetsbild av problemen och
atgarderna. Med en effektivare
hantering kan vi bade spara pengar
och minska obehaget for vara hyres-
gaster. Men det handlar ocksa om att
informera vdra hyresgaster om skade-
djur-hur man kan undvika dem, vart
man anmaler och framforallt att fora
ut kunskapen att alla kan drabbas.

GODA BOENDEMILJOER

Sunda och trivsamma boende-

miljoer

Att erbjuda trivsamma boendemilj6er ar en del i vart grunduppdrag. Nar vi
vaxlar upp byggtakten ar det inte minst viktigt att vi planerar for langsiktigt

socialt hallbara boendemiljoer.

Som allmannyttig bostadskoncern ska
vi erbjuda vara hyresgaster mojlighet
till inflytande Gver sin boendemiljo.
Inflytandet regleras i Allbolagen fran
2010 och vi gdr det pa en mangd olika
satt, fran att erbjuda tillval till att
bjudain till dialogmaoten.,

Med trygga, trivsamma och tillgang-
liga utemiljoer ger vi forutsattningar
fér moten och vila i vardagen i vara
bostadsomraden runt om i staden.

Sunda boendemiljoer

Under 2018 infordes ett gemensamt
materialvalsystem i koncernen. Syftet
ar att fa en battre kontroll 6ver de
material som byggs in i vara hus vid
om- och nybyggnation och undvika
sadana som ar skadliga for halsa och
miljo.

Att boendemiljon ar sund och halso-
sam ansvarar fastighetsagaren for
genom kravet pa egenkontroll. Meto-
derna for att uppfylla lagkraven ser

lite olika ut i bolagen - hos Poseidon
besoks varje lagenhet vart femte ar
en systematisk innemiljokontroll,
medan Bostadsbolaget exempelvis
har valt ett ISO-certifierat miljoled-
ningssystem.

Under aret inférdes en ny stralskydds-
lag med tydligare krav for bostaders
radonhalter. Radon ar en prioriterad
fraga hos bolagen och vi jobbar
systematiskt med att atgarda radon-
problemen. | dagslaget har koncernen
162 byggnader ddr viiminst en
lagenhet har uppmatt forhojda
radonhalter som behdver dtgardas.
Under aret tog Bostadsbolaget beslut
om att pa sikt riva 161 lagenheter pa
Drakblommegatan och bygga nya, da
man inte ser det som mojligt att pa ett
effektivt satt na de nya lagkraven
genom atgarder i husen.

Under aret flyttade Poseidon fram positionerna for
fler rokfria boendemiljoer. | ett forsta steg infordes
rokfritt i de uppgangar dar alla hyresgaster var
dverens om att de vill ha det. Fran den 1 december
galler roékforbud inomhus i alla nya kontrakt.

- senaste hyresgdstenkdten svarade en majoritet
att de vill bo rokfritt. /i kdnde att vi behdvde géra
ndgot for att kunna erbjuda de sunda boende-
milider vdra hyresgdster efterfragar. Rokning i
lagenheter orsakar inte bara hdlsoproblem och
irritation bland grannar, det ar dessutom den
vanligaste brandorsaken med dddlig utgang i
flerbostadshus, sdger Goran Leander, chef for
afférsutveckling pa Poseidon.

24 FRAMTIDEN



GODA BOENDEMILJOER

..Gr mdlet 2019 for betyget
"“Ta kunden pé allvar” i alla
bostadsomrdden.

FRAMTIDEN

ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2018

Utmaningar

Att erbjuda bostdder med bra
materialval och samtidigt bevara
Iaga hyror.

Okad férekomst och stigande kost-
nader for sanering av skadedjur.

Att skapa ett jamlikt Géteborg, ddr

hyresgdsternas upplevelse av sin
boendemiljé inte skiljer sig mellan
"= stadsdelarna.

AktivBo
Serviceindex
Produktindex
Inflytandeindex

Hjalp nar det behovs
Ta kunden pa allvar
Trygghet

2018 2017 2016
774 788 79,0
736 753 757
708 716 721
82,7 834 83,7
82,5 828 84,3
741 757 758

Varje ar fragar vi vara hyresgaster hur de upplever sitt boende och var service genom att dela ut en enkat till halften av
hushallen. Betygen ovan anger hur manga procent av hyresgasterna som svarat att de ar ganska eller mycket néjda med
matomradena i senaste kundundersokningen. Arets matning, som engagerat fler hyresgéster &n tidigare, visar bland
annat att otryggheten okar i vissa omraden. Gardstensbostader ar det bolag i koncernen som har nojdast hyresgaster.

» Storningsjouren - rycker ut nar livet later for mycket

Klockan 20 varje kvall 6ppnar Storningsjou-
rens vaxel for samtal fran hyresgaster. Har
jobbar mellan fem och sju personer, redo att
rycka ut nar livet ater for mycket. Stérnings-
jouren servar, férutom Framtidenkoncernens
bestand, dven lagenheter som ags av
privata aktorer. Totalt ar det cirka 100 000
lagenheter som far servicen. Den vanligaste
stérningen benamns som "klamp och duns”.

- 0m stdrningen pagdr och vi bedémer den
som allvarlig Gker vi ut. Frén kontoret | Gérda
ndr vi snabbt hela stan och vi brukar vara pa
plats inom en kvart, berdttar Lars Lansinger,
nattchef pa Stérningsjouren.

I'snitt rycker Storningsjouren ut pa 17 akuta
storningar per kvall. | uppdraget ingar dven
att gora tillsyner pa plats och folja upp tips
om olovlig andrahandsuthyrning.

-199,9 procent av fallen blir vi treviigt bemot-
ta. Viméter forstds dven tragiska situationer
och det hdnder att vi behéver delegera till
andra samhdllsinstanser. Men i de allra flesta
fall tréffar vi ménniskor som inte vet att

de stor kringboende. Den stora majoriteten
av stérningar handlar om vardagsliv som
later lite hégre an det var tdnkt. Med ratt
bemdtande behdver det inte bli ett trakigt
besék-och det dr vi tréinade for att vara bra pé.
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Halla dar!

..Lars Carlsson, chef projektav-
delningen pd Framtiden Bygg-
utveckling - en av pilotarbets-
platserna fér realtidsmdtningar.

Hur gar det rent praktiskt till
med realtidsmatningarna?

Mina medarbetare far en avisering
i sin telefon eller dator en gang per
vecka med fyra slumpmassigt unika
arbetsrelaterade fragor. | realtid far
jag som chef en aterkoppling pa
hur min grupp har svarat och vilka
svarsomraden som ar betydelse-
fulla att agera direkt pa eller vilka
som kan vanta. Jag gar igenom
resultaten regelbundet med min
grupp da det ar vi tillsammans som
behdver l6sa fragorna.

Vilka fordelar och nackdelar ser
du som chef med realtidsmadt-
ningarna?

Den storsta fordelen dr att det sker
i realtid. Det blir mer fokus pa har
och nu och framtiden an det som
har skett bakat i tiden. Det ar ett
levande och konstruktivt verktyg
som fungerar bra som stod for
gruppens utveckling. Eftersom det
ar ett nytt satt att tanka ar det

an sa lange en utmaning i och risk
for att de som svarar ar fargade av
sin egen ryggsack. Vilket gor att
svaren ibland fokuserar mer pa vad
som hant bakat i tiden an har och
nu och framat.

Hur upplever dina medarbetare det?
Overlag valdigt positivt. Med hjdlp
av verktyget tydliggor vi det som
ar aktuellt har och nu och far ett
bra underlag for att arbeta aktivt
med var egen utveckling och
framtiden. Det fanns en viss oro
innan inférandet men nu fungerar
det bra.

HALLBART ARBETSLIV

Kundfokus och stolthet
kannetecknar vara medarbetare

Vi befinner oss pa en forandringsresa for att bli en tydlig, sammanhallen
koncern och ett effektivare verktyg i utvecklingen av Géteborg. Vara ledare
och medarbetare ar en férutsattning for att vi ska klara forandringen.

Medarbetarengagemang

Framtidens medarbetare ar mycket
stolta 6ver det bolag de arbetar i och
har ett stort kundfokus i sitt arbete,
Det visar den kulturmatning som
genomfordes med alla medarbetare
under 2018. Stolthet och ambassa-
dorskap dr tecken pa starkt med-
arbetarengagemang, nagot som ar
oerhort viktigt for att vi ska na de
hogt uppsatta malen for var koncern.

Under 2018 pabdrjade vi ett arbete
med att etablera en koncerngemen-
sam vardegrund vilket bland annat
innebar att starka var formaga att
agera som en tydlig koncern, tka
samarbetet mellan bolagen och
fortydliga gemensamma synsatt och
arbetssatt dar det ar relevant. Under
aret har en malbild for koncerngemen-
sam HR-funktion tagits fram och en
koncerngemensam plan for Attraktiv
arbetsgivare beslutades i december.

Ambitionen ar att vardegrundsarbetet
och aktiviteterna i planen for attraktiv
arbetsgivare pa olika satt ytterligare

ska starka medarbetarengagemanget
och bygga en stolthet bland vara
drygt tusen medarbetare dver vad vi
astadkommer nar koncernen kraft-
samlar tillsammans som Sveriges
storsta allmannytta.

Sa lockar vi nya kollegor

Framtiden arbetar med kompetensfor-
sorjningen pa flera plan. For att locka
unga till branschen har vi startat
Framtidens Fastighetslabb. Pa labbet
ges skolelever mojlighet att pa ett
lekfullt satt upptacka branschens olika
yrkesroller. Koncernen har ett starkt
engagemang i Fastighetsbranschens
centrum for utbildning och rekrytering
(FABUR) och i Fastighetsakademien,
var yrkeshogskola i Goteborg, For att
na redan yrkesverksamma ingar vi i ett
unikt samarbetsprojekt med
Goteborgs Stads 6vriga bolag och
férvaltningar inom stadsutveckling for
att synliggora vilket haftigt utveck-
lingssprang staden star infor, vilken
kompetens vi behdver och vad vi
erbjuder befintliga och potentiella
medarbetare.

- Lars Carlsson, chef projektavdelningen pa Framtiden Byggutveckling
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Utmaningar

Digitalisering av verksamhet och
att skapa férutsdttningar fér
digitala arbetsplatser.

Kompetensférsérjningsutmaningen
kréver nya kreativa metoder fér
att nd potentiella medarbetare.

Vi behéver nya synsdtt pa roller,
kompetenskrav och ett stort fokus
pad vadra redan stolta engagerade
medarbetare som goér att vi kan
behdlla och utveckla dem och vdr
verksamhet.

Vi vill fortsdtta stdrka arbetet med
trygg och sdker arbetsmiljé och
inkluderande arbetsplats s att vi
ger férutsattningar fér ett hdllbart
arbetsliv fér vdra medarbetare.

Upplysningar Hallbart arbetsliv 2018 2017 2016 2015 2014
Antal tillsvidareanstallda 1017 940 921 865 845
Varav deltidsanstallda 51 29 31 31 29
Varav kvinnor 446 412 394 385 371
Varav man 571 528 527 480 474
Antal visstids- eller timavlonade 129 109 83 77 77
Personalomsattning tillsvidareanstallda, % 10 11 10 el 6
Sjukfranvaro totalt, % 49 51 4,7 50 54

Sjukfranvaro kvinnor, % 6.4 6.5 52 58 6.6
Sjukfranvaro man, % 3,8 4.0 43 4.4 45
Friskndrvaro*, % 39 53 60 67 63

Hallbart medarbetarengagemang 75
antal DkaT//(— och fef/E- Arbetstillfél!en genomlsocial hansyn i upphandling 37 51 70
Antal praktik- och ferieplatser 553 693 677 723 659

platser vi har skapat i
* Andelen tillsvidareanstallda som haft som mest fyra sjukdagar under aret.
kOnC@fﬂ@n Under 201 8 ** Framtiden ingar i Goteborgs stads medarbetarundersokning som mater héllbart medarbetarengagemang (HME).

Vi deltar bara i undersoékningen varannat ar och resultaten for 2018 ars enkat ar inte klara annu.

De klassiska medarbetarenkaterna ar pa pilotarbetsplatser provat arbetssattet som
manga satt ett trogt verktyg och det tar bygger pa att alla medarbetare kontinuerligt
lang tid mellan matning, resultat och analys. bidrar till sin och gruppens utveckling och
For att stimulera medarbetarengagemanget  valmaende. Med hjalp av regelbundna korta

och modernisera vart satt att arbeta med digitala minienkater svarar medarbetarna
kontinuerlig feedback och forbattrings- pa ett antal fragor om sin arbetssituation.
arbete har vi som komplement paborjat Resultaten skapar forutsattningar for
inférandet av sd kallade temperaturmat- arbetsgrupper att snabbt och frekvent
ningar i realtid. Under hoésten har ett antal agera pa saker som inte fungerar 6nskvart.
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Halla dar!

..0skar Scheine - energichef pd
Bostadsbolaget.

Vilken roll har du?

I min roll som energichef pa Bo-
stadsbolaget har jag personal-
och samordningsansvar for energi-
gruppen, vilket innebar att jag har
ett dvergripande ansvar for vart
energistrategiska arbete och de
val vi gor for att nd vara energimal.
Jag bevakar teknikutveckling

och innovationer och har mycket
kontakt med externa parter sasom
till exempel Goteborg Energi och
SABO.

Hur tar vi gemensamt ansvar for
att minska var klimatpaverkan?
Vihar lange legat i framkant i
energiarbetet och var bland annat
tidigt ute med datorisering av vara
varmecentraler. | en nyligen gjord
utredning initierad av Framtiden-
koncernen och Goteborg Energi
visades att det ar [angt ifran alla
energieffektiviseringsatgarder
som faktiskt bidrar till en mindre
klimatpdverkan.

Vad dr du mest stolt 6ver fran
aret som gatt?

Jag ar sarskilt stolt dver att vi har
gatt med i SABOs klimatinitiativ
gemensamt som koncern, dar ett
av malen ar att sanka energi-
anvandningen med 30 procent
under perioden 2007-2030, vilket
kommer satta annu mer fokus pa
energifragan.

KLIMAT OCH ENERGI

Med klimatet i fokus

Inom omradet klimat och energi finns sedan manga ar en tradition av samverkan och
samordning i koncernen. Vi har ett forum dar vi samarbetar kring klimat- och energi-
fragor och drar pa sa satt nytta av att vi ar Sveriges storsta allmannytta.

\ar storsta klimatpdverkan ar energianvand-
ning. Knappt 95 procent av vara koldioxidut-
slapp kommer fran fjarrvarmen som anvands
for att varma hus och varmvatten. Vilket gor
att ett av vara viktigaste mal ar att minska
energianvandningen i befintligt bestand.
Nar vi bygger nytt foljer vi Goteborgs Stads
krav pa miljdanpassat byggande for en
energieffektiv forvaltning, Sedan 1990 har
vi effektiviserat vara fastigheter med en
minskning av energianvandningen per
kvadratmeter med nastan 30 procent.

Under aret har vi sarskilt fokuserat pa att
satta upp fler solceller pa vara tak och pa att
tillsammans med Goteborg Energi identifiera
vilka energieffektiviseringsatgarder som ger
bast klimatnytta och hur vikan kapa
effekttopparna sa att mangden fossila
bransleni produktionen kan hallas laga.

Total energi kwh/kvm BOA/LOA**

250
W Utfall total energl

W M&li SABOs klimatinitiativ
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\/i ser ocksd att mobilitetsfragan blir mer
aktuell an tidigare. Nar vi bygger nytt och
fortatar staden behover viibland ta
befintliga parkeringsplatser i ansprak. Vi
stravar darfor efter nya innovativa lésningar
dar vi kan ¢ka flexibiliteten och nyttjande-
graden pa vara parkeringar. Detta for att
halla nere produktionskostnader och
bostadshyror, forbereda oss for forandrade
mobilitetsmonster och battre nyttja de
parkeringsplatser vi har. Samtidigt
underlattar vi for vara hyresgaster att bo
oberoende av egen bil for att pd sa satt
minska klimatpaverkan fran resor och
transporter i staden.

Under aret invigdes tre tvattstugor i
Tynnered dar sarskild tvatteknik mojliggor for
hyresgdsterna att tvatta rent i avjoniserat
vatten -ikallt vatten och utan kemikalier.

Totalt koldioxidutslapp
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» SABOs klimatinitiativ

I slutet av 2018 undertecknade alla bolag i Framtiden-
koncernen SABOs sa kallade klimatinitiativ. Syftet ar att
minska utslappen av vaxthusgaser genom ambitidsa
mal, samverkan och aktivt erfarenhetsutbyte. Ambitio-
nen ar att ta tillvara allmannyttans gemensamma kraft
i egenskap av att tillsammans vara en stor bestallare
som kan stalla krav och driva pa klimatomstaliningen.
Klimatinitiativets dvergripande mal ar en fossilfri
allmannytta till ar 2030 och att minska energianvand-
ningen med 30 procent jdmfort med ar 2007,
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Utmaningar

Att energieffektivisera klimat-
smart - ddr vi ocksd vdger in hur
energin produceras.

Att den 6kade mdngd el som
elektrifieringen av samhdillet
kréver kan ske med klimatsmart
elproduktion.

Att arbeta stadendévergripande
med att kapa effekttoppar i el-
och fijdrrvdrmendtet sa att vi
sparar pad fossila brénslen och inte
investerar i onédig kapacitet.

Att uppnd hégre nyttjandegrad och
Okad flexibilitet pd vdra parkerings-
platser sd att vi inte behéver bygga
nya parkeringsplatser i samma takt
som vi bygger nya bostdder.

Solceller mats i kilowattpeaks (kWp). Detta indikerar hur mycket energi solceller
genererar nar de fungerar som bdst, till exempel mitt pa dagen en solig dag. Den totala
mangden el systemet genererar pa ett ar mats i kilowattimmar (kwh) och paverkas av

systemets riktning, skuggning och hur solig platsen ar, liksom pa hur stort systemet ar.
roduktion i Tuy

Total mangd kopt energi* BOA/LOA** Totalt koldioxidutslapp BOA/LOA** Energlanvandningen, matt i kwh/kvm, &r i stort sett
kwh/kvm ton COxkvm oférandrad jamfért med 2017. Det innebar att kon-
170 - 25 cernens mal att minska energianvandningen med en

procent arligen inte har uppnatts. Fjarrvarmen star for
nastan 95 procent av koncernens utsldpp. Resterande
20 del kommer bland annat fran tjansteresor med bil, ar-
betspendling och elanvandning. Sedan basaret 1990
har vara utslapp av koldioxid minskat med 80 procent

169

168

15F
L * Total energimangd innefattar varme (normalars-
korrigerad med energiindex), fastighetsel, naturgas
och el fér uppvarmning.
**BOA = bostadsarea, LOA = lokalarea.
*** Koldioxidutslappen for 2018 beraknas forst nar
berakningsgrunden ar klar.
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» Solceller

Under 2017 fattade koncernen beslut om en An sa 1ange beddmer vi inte att de byggnads-
solelssatsning dar vi under en femarsperiod ska integrerade solcellerna som takmaterial med
installera minst 10 000 kW effekt motsvarande solceller som ytskikt ar tillrackligt beprovade som
140 mkr. Under 2018 har vi installerat 642 kWp dubbelfunktionalitet. Vi har gjort pilotprojekt med
pa ett antal tak runt om i staden. Vi foljer den batterier som lagrar solel fér senare anvandning
tekniska utvecklingen inom solcellsomradet i fastigheten, men bedémer inte heller den tekni-
genom att delta i konferenser och benchmarka ken ekonomiskt lénsam och mogen att infora pa
med kollegor i branschen. Vart nuvarande teknik- bred front annu. Liksom 6vriga energirelaterade
val ar att satsa pa solceller med hogt utbyte per entreprenader i koncernen sker upphandlingen av
ytenhet, god driftsakerhet och lang livslangd. solcellsentreprenader av respektive dotterbolag.
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Halla dar!

..Hanna Wiksten, miljésam-
ordnare pd Bostadsbolaget som
ser 6ver hanteringen av vdrt
byggavfall.

Vad ar det for kartlaggning ni
har gjort?

Vihar jamfort vilka krav bolagen i
koncernen staller pa entreprendrer
i vara projekt gallande sortering,
mangd och statistik pa byggavfall.
\/i har aven kollat pa branschstan-
darder och hur andra allmannyttor
arbetar med fragan.

Varfor gors kartlaggningen?
Byggsektorn star for nastan en
tredjedel av allt avfall som uppkom-
mer i Sverige varje ar*. Vi ar med
och bidrar till detta i alla vara bygg-
projekt. I Goteborgs Stads hand-
lingsplan for miljon 2018-2020 har
vi ett tydligt ansvar for att minska
byggavfallet i staden.

Ar vi daliga pa att hantera
byggavfall?

Vikan bli battre pa att stalla krav
och satta mal pa exempelvis
andelen avfall som gar till deponi
i vara projekt. En utmaning for
byggsektorn framover ar att borja
ateranvanda begagnat byggavfall
istallet for att producera nytt.

Vad ar tanken att arbetet ska
bidra till?

Fa ett grepp om byggavfallsmang-
derna. 2019 kommer Bostads-
bolaget borja begara in statistik pa
byggavfall som uppkommer i vara
projekt och fortydliga vilka material
som ska sorteras ut till dtervinning.
P& sikt kommer vi anvanda detta
fOr att satta upp minskningsmal
fOr att sa smaningom ta ett koncern-
gemensamt grepp om fragan.

* Bortraknat avfall fran gruvindustrin.

AVFALL OCH RESURSER

Avfall och resurser

En pataglig och synlig del av vart miljéarbete handlar om avfall. Hur det ser
ut i miljérum och runt husen ar viktigt ur miljésynpunkt men ocksa for vara
hyresgasters trygghet och trivsel. Darfor ar det inte bara viktigt att fa vara
hyresgaster att sortera ratt, vi behdver ocksa bidra till att mangden avfall
som vara hyresgaster genererar minskar.

Dags att ta steget

| Sverige dr vi bra pa dtervinning men
samtidigt okar konsumtionen, vilket
gOr att mer och mer avfall produceras.
Det racker inte langre att dtervinna, vi
maste ocksa bli battre pa att ater-
anvanda och minimera mangden avfall
-vi maste taklivet upp i den sa kallade
avfallstrappan. Det handlar om att
férandra beteenden och synen pa
konsumtion saval i dialogen med
hyresgasterna somi var egen
verksamhet och vi behover prova
metoder som forebygger att avfall
uppstar. Det kan exempelvis goras
genom att skapa motesplatser dar
vara boende kan lana, dela och laga
sina saker istdllet for att kopa nya. Ett
exempel pa sadana motesplatser ar
Fixoteken som sedan 2017 finns i
Rannebergen och under 2018 dven
har 6ppnat i Majorna, Hammarkullen
och Bergsjon.

Energiutvinna

Atervinna
materialet

Olika kunskap

Kunskapen och mognaden kring
avfallsfragan ser dock olika ut bland
vara hyresgaster och i olika bostads-
omraden. Darfor ar det viktigt att vi
fortsatter att arbeta med att gora det
latt, tryggt och trevligt att sortera ut
sitt avfall och dtervinna. Ett arbete
som pagar dagligen i vara omraden.
Under aret 6ppnade bland annat
atervinningscentralen Fjalltippen i
Rannebergen som en utokad service
till Bostadsbolagets hyresgaster, Har
gar det att lamna avfall som normalt
sett [amnas pa stadens AVC-anlagg-
ningar. Forhoppningen ar att
satsningen ska minska nedskrap-
ningen i omradet och fastigheterna.

U

Forebygga att
avfall uppstar

Ateranvanda

I maj 2018 avslutade Poseidon sin tavling -
Sortera matresten, sortera allt forresten - med
syftet att fa fler hyresgdster att borja sortera
ut sitt matavfall. Det vinnande omradeslaget,
Stampen 1, 6kade sin utsortering med Over
80 procent. Laget belénades med en summa
pengar att ldgga pa en gemensam sak i
omradet. Totalt 6kade Poseidons hyresgdster
sin utsortering av matavfall med 7,4 procent-
enheter, fran 19,4 procent innan kampanjen
till 26,8 procent sex manader senare.
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Hushallsavfall totalt i koncernen 2018, ton
Textilavfall, 297 Elavfall, 5

\/’/_Far\igt avfall, 14
Grovavfall, 3391

__ Matavfall, 1 625

Rest- och blandat avfall, 24 869

Avtalaandit kontar

Det hitr dr din mya soptunna.
Det dr en del av att vi till-
sarnmans ska bli stt avialls
snilt kortor.

S den sam din nya vin, du
far ta hand em den vilket

innatar att du tdmmar ach
sarterar ditt avfall sjilv

Tack f&r att du hjilper till att
| minska aviallet!

Bostads
@ooioe
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» Fler kontor blir avfallssnala

2018 tog Bostadsbolaget dver utmaningen
fran Familjebostader att gora sina kontor
avfallssnala. Totalt genomférdes 27 olika
atgarder inom olika kategorier av avfall:
pappersavfall, forpackningsavfall, matsvinn,
inkop, elavfall och grovavfall. Sammanlagt
inom hela Bostadsbolaget genomfordes 370
unika atgarder for att minska avfallet under
perioden januari-juni 2018, Nasta ar gar
utmaningen vidare till Poseidon att gora sina
kontor avfallssnala.

ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2018

Utmaningar

Okad konsumtion som genererar
mer avfall.

E-handeln - hitta metoder for hur
vi ska hantera hemleveranser och
avfallet det genererar.

Mycket nedskrdpning i vissa av
vdra bostadsomraden, till exempel
grovavfall som stdlls av pa gdardar
och i trapphus.

Att fd till en beteendeférdndring
badde vad gdller konsumtion och
sortering.

Att minska méngden plast i hus-
hdllsavfallet for att indirekt kunna
pdverka minskade koldioxidutsldpp
fran vdr fjdrrvdrmeanvdndning.

ntralen Fialltippen i Rannebergen.

Under 2018 gav vara hyresgaster upphov till 342 kg
restavfall per [dgenhet, vilket dr en minskning med 5 pro-
cent jamfort med 2017. Utsorteringen av matavfall fran
hushallsavfall 6kade med 3 procent jamfort 2017. Utover
de fraktioner som visas i cirkeldiagrammet sa har hyres-
gasterna mojlighet att sortera ut atervinnings-

material i form av férpackningar etc, Dessa kan lamnas
antingen i fastighetsndra insamling eller pa atervinnings-
platser, Atervinningsmaterialen &r inte med i cirkeldia-
grammet.

95% minskade
Bostadsbolagets
kontor anvandningen
av plastpasar.™

>

*Det innebdr att bolaget varje dr sparar in
14 500 plastpasar.
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Halla dar!

..Anna Nordén t.f vd Framtiden
Byggutveckling.

Ni har arbetat aktivt for att fa
utlandska entreprendrer de
senaste aren, varfor det?

De hoga byggkostnader som vi
ser i Sverige i jamforelse med
ovriga Europa ar ett resultat av
att det inte finns en tillrackligt val
fungerande marknad. Med ett urval
av fler bolag okar konkurrensen
och det i sig leder till att bolagen
pa marknaden driver sin egen ut-
veckling och blir resurseffektiva. Vi
tror att det ar en viktig parameter
for att kunna se paverkan pa de
radande byggpriserna.

Hur har arbetet gatt till?

Vihar tillsammans med SABO
genomfort besok i Polen, Tyskland,
Baltikum och Spanien dar kontakt
knutits med flertalet byggbolag.

Vilka risker finns med att ga
utanfér Sveriges granser nar vi
soker entreprendrer?

Det vihar lart oss ar att det finns
mojlighet till kontroll av bolag aven
utanfor Sveriges granser. Eftersom
vivill att utlandska bolag ska
etablera sig har for att uppna full
effekt sa dr bolagets storlek en risk
for maéjligheten att kunna klara det.

Hur sdakerstaller vi att oegentlig-
heter inte forekommer?

Antikorruption

ANTIKORRUPTION

Framtidenkoncernen ska vara en sund organisation och vara verksamheter
ska genomsyras av ordning och reda med transparens, 6ppenhet och tydlig
kommunikation. Vi ska behandla vara hyresgaster och leverantorer likvardigt
och har nolltolerans mot mutor och korruption.

Styrning och kontroll

Som stor aktor i staden har vi manga
kontakter med andra bolag och
verksamheter och vi ar medvetna om
att det finns risker for oegentligheter
inom ramen for dessa kontakter i form
av mutor, otillborliga formaner och
korruption. Vi har idag ett val
fungerande arbete kring intern
styrning och kontroll. Vi foljer
Goteborgs Stads policy ochriktlinjer
for representation och mot mutor. Vi
identifierar risker for att vi inte ska na
vara mal utifran forandringar i om-
varlden och vara egna uppfoljningar
samt foljer stadens riktlinjer for
styrning, uppfolining och kontroll och
anvisning for risk.

Trygga medarbetare

Det finns dock en fara i att arbetet
med att férhindra korruption och
oegentligheter endast fokuserar pa
risker och kontroller. Lagger vi for stort
fokus pa detta kan vimissa att det |
grunden ocksa handlar om ansvar och
styrsignaler. Darfor maste vi prata
med vara medarbetare pa alla nivaer i
bolagen om vilka risksituationer vi kan

hamna i. Just nu pagar ett arbete med
att etablera en koncerngemensam
vardegrund. En gemensam vardegrund
ger 0ss ett gemensamt forhallnings-
satt att agera utifran och beskriver
och fortydligar hur vi ska vara mot
varandra som arbetskamrater och inte
minst i relationen till vara hyresgaster
och leverantorer. Alla ska kanna sig
trygga i sitt medarbetarskap ochi
rollen som offentligt anstalld samt de
krav som rollen medfor och veta hur
de ska agera om nagot hander. De
delar av var verksamhet som vi
beddmer vara sarskilt utsatta for
mutor och korruption ar inkop,
uthyrning, projektutveckling och
hyresgastndra funktioner. Inget fall av
korruption har upptackts bland var
egen personal eller i vara leverantors-
led under aret.

Under aret anordnade Goteborgs
Stadshus en eftermiddagswork-

shop pa temat antikorruption for vd:ar
och de som arbetar med hallbarhet,
kommunikation och HR i stadens
bolag da ytterligare kunskap inom
fragan har efterfragats. Under
workshopen fick de medverkande
lyssna pa experter inom omradet,
bland annat fran Institutet mot mutor.

Svensk lagstiftning galler och vi Framtiden Byggutveckling har tecknat sitt forsta avtal med ett utlandskt bolag. Kamgrad, ett
nyttjar de kontrollsystem som finns av Kroatiens storre byggbolag med ¢ver 600 anstallda kommer att bygga 76 hyreslagenheter
att tillga. pa Radiotorget. De har dven tilldelats att bygga 170 hyreslagenheter vid Torpagatani
Bjorkekarr.

Att bredda marknaden bade nationellt och internationellt dr ett satt att fa in fler anbud i varje
upphandling som genomfors. Infor ett eventuellt kontraktskrivande med en utlandsk entrepre-
nor ar vi sarskilt noggranna med att sakerstalla att inga oegentligheter forekommer. Det gor vi
genom att bland annat méta ledningen for bolagen, géra platsbesok pa pagaende entreprenader
och besoka fabrikerna.
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Utmaningar

Breddad leverantérsmarknad - ndr
vi mer proaktivt séker upp nya
leverantérer dven utanfor Sveriges
grdnser behéver vi vara sérskilt
noggranna att sdkerhetsstdlla att
inga oegentligheter férekommer.

Att atervinna och bibehdlla géte-
borgarnas fértroende.

Den felaktiga férestdllningen att
vi som kommunala bolag Gr mer
kontrollerade och styrda én privata.

» Visselblasarfunktionen

En medarbetare eller fortroendevald i Goteborgs Stad kan anonymt
anmala misstankar och allvarliga oegentligheter som ror personer i
ledande stallning inom Géteborgs Stad till stadens visselblasarfunk-
tion, Oegentligheter kan exempelvis vara muta, bedrageri, stold eller
annan situation dar nagon far privat vinning eller fordel pa grund

av sin tjansteanstallning eller att dess narstdende gynnas pa nagot
satt. Under 2018 gjordes fyra anmalningar till visselblasarfunktionen
kopplade till Framtidens verksamheter. Av dessa har tva varit uppe for
intern utredning som lett till dtgarder eller rekommendationer till det
berérda bolaget. Inget av fallen har gatt vidare till extern utredning.
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Halla dar!

..Lars Magnusson, business
controller pd moderbolaget.

Vad gor du pa jobbet?

Jag ar business controller for kon-
cernen vilket innebadr att jag bland
annat arbetar med uppfoljning av
koncernens resultat och kassa-
floden bade pa kort och lang sikt.
En del av min arbetstid lagger jag
ocksa pa samordning och utveck-
ling av koncernens ekonomistyrning.

Vad har varit viktigt under
20187

Mitt fokus har varit den langsiktiga
ekonomiska planeringen vilken ar
viktig for att kunna bibehalla en
god ekanomisk stabilitet dven under
en tid med stora investeringar. Jag
har ocksa lagt stort fokus pa att
strukturera och farenkla analys-
processerna.

Vilka utmaningar ser du framat?
De utmaningar som jag ser framat
ar att pa ett ekonomiskt forsvar-
bart satt kunna tillgodose de be-
hov som finns vad galler utveckling
av de utsatta omradena med bland
annat blandade upplatelseformer.

EKONOMISKT RESULTAT

Med fokus pa langsiktighet
och affarsmassighet

Goteborg vaxer och bristen pa bostader i staden ar stor. Att 6ka tempot i
nyproduktionen innebar stora férandringar for koncernen. Det kraver att vi
agerar langsiktigt och att vi har finansiell stabilitet dver tid.

Okad effektivitet ska ge
stabilare ekonomi

Eftersom vi vaxlar upp tempot i
nyproduktionen behover vi agera
langsiktigt och ha en finansiell
Sstabilitet 6ver tid. Som stod for det
arbetet har vi fastslagit en finansiell
strategi. | korthet innebar strategin
att vi behdver oka vart kassaflode
och forbattra var egen effektivitet.
For utan en stabil ekonomi och

god soliditet kan vi inte vara den
langsiktiga fastighetsfarvaltare och
stadsutvecklare som vara agare vill. Vi
oOkar takten pa nyproduktionsvolymen
successivt. Samtidigt som volymen
Okar maste investeringar i renovering
och underhall balanseras eftersom
bada investeringsslagen ar nddvandi-
ga. Det positiva ar att vi okar takten
pa nyproduktionen successivt istallet
for i ett stort hopp, och kan darfor
balansera upp kassaflodet mellan
nyproduktion och investeringar

i befintligt bestand.

Vi agerar affarsmassigt genom lang-
siktig Ionsamhet pa investeringsport-
foljen. Varje enskilt projekt balanserar
flertalet parametrar sasom lonsamhet,
hyresnivaer, bidrag till stads- och
omradesutveckling, kvalitet, volym
och blandad bebyggelse. Ambitionen
ar att det skall leda till en positiv
vardeutveckling och totalavkastning
pa det befintliga bestandet dver tid.

Okat kassaflode

For att Oka kassaflodet behover vi
under de kommande aren fokusera pa
hur vi kan forbattra produktiviteten
och effektivisera var egen verksamhet.
\/i behdver ocksa renovera mer var-
samt och se Gver om vi kan samordna
fler funktioner i koncernen. Genom att
standardisera och forenkla vissa pro-
cesser kan vi ocksa minska vara kost-
nader. Framtiden Byggutveckling har
som exempel tagit fram gemensamma
standarder for nyproduktion for att
forenkla och halla kostnaderna nere
nar vi bygger nytt.

3 snabba fragor
..Marita Ablad, finans.

Vad har du for roll?

Jag ar ansvarig for att samordna
dotterbolagens kapitalbehov for
investeringar och underhall samt att
ha kontroll pa koncernens finansiella
riskexponering genom att handla med
rantederivat. Jag bevakar aven ut-
vecklingen pa rante- och finansmark-
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EKONOMISKT RESULTAT

naderna i realtid med hjalp av ett system
for marknadsinformation samt genom tdta
kontakter med bankerna.

Vad har varit ditt fokus under 20187
Att i nara samarbete med dotterbolagen
fanga upp lanebehovet och de finansiella
riskerna i samband med de Iangsiktiga
nyproduktionsprojekten.

FRAMTIDEN

Vilka utmaningar ser du framat?
Eftersom vi bedriver en kapitalintensiv verk-
samhet med ett 6kande lanebehov ar det
en stor utmaning att ekonomin ar fortsatt
god for att klara Okade rantekostnader i takt
med att rantorna forvantas stiga.

ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2018

Utmaningar

Ur ett finansiellt perspektiv dr den
storsta risken vi ser pd ldng sikt
Gkade rdntenivder. Pd kort sikt har
vi en vdlbalanserad rdnteportfolj
ddr en rdntedkning inte paverkar
0ss ndmnvdrt, men pd lite ldngre
sikt och med tanke pd den ékade
Idnevolymen kommer det att
paverka oss. Framfért allt med
tanke pd de férdndrade reglerna
for rénteavdrag.

Okade kostnader f6r nyproduktion
kan leda till negativa vérdeférénd-
ringar pd fastigheterna. Vdrde-
férdndringarna pdverkar resultatet
och kan leda till vdsentliga
resultatvariationer, vilket dock
inte paverkar kassaflodet.

Ostindiefararen i Eriksbers:

4%

.var soliditeten 2018 (63%)
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Intressentdialog

\/ara viktigaste intressenter ar vdra hyresgaster.
Varje ar gor vi darfor en matning av kundnojdheten.
Darmed far vi reda pa vad som fungerar bra och vad
som behdver utvecklas for att vi ska bli battre. |
arets matning kraftsamlade vara bolag pa olika satt
for att nd en hog svarsfrekvens, vilket ocksa
lyckades. Fler hyresgaster svarade pa enkaten an
tidigare. Resultatet visar att vara hyresgaster ar
generellt n6jda med bemotandet fran sin hyresvard,
men att otryggheten dkar i vissa omraden.
Gardstensbostader ar det bolag i koncernen som
har nojdast hyresgaster.

Infor att vi borjade hallbarhetsrapportera
koncerngemensamt 2017 genomforde vi 2016
en webbenkat med ett antal fragor for att ta reda
pa hur vart hallbarhetsarbete uppfattas av vara
intressenter och inom vilka omraden vi behover bli
annu battre.

Som fortsattning pa enkaten gjorde vi under
hosten 2017 en workshop tillsammans med ett
antal nyckelpersoner i koncernen. Malet var att
identifiera vara viktigaste hallbarhetsfragor utifran
var vi som Sveriges storsta allmannytta har storst
paverkan. Med var fjarde géteborgare boende hos
0SS ar var paverkan storst i vara befintliga
bostadsomraden och fér manniskorna som bor dar.
\/i paverkar ocksd resten av staden genom att
bygga nya bostader och ta en allt storre roll som
samhallsbyggare. | workshopen togs forutom
resultaten i enkaten ocksa hansyn till omvarlds-
faktorer, styrande dokument och koncernens

affdrsplan. Med bred representation fran olika bolag
och avdelningar prioriterades de mest vasentliga
hallbarhetsfragorna fram ur en bruttolista pa cirka
20 hallbarhetsfragor. Darefter har avstamning
ocksa skett med koncernledning och ytterligare
justeringar och omformuleringar har gjorts. Det
ledde fram till att vi enades kring tio hallbarhets-
fragor som ar vasentligast for koncernen just nu.

Brett uppdrag och stor paverkan

Resultaten fran prioriteringsprocessen pekar
tydligt pa att vi har ett brett uppdrag med stor
paverkan inom manga hallbarhetsfragor. Sarskilt
inom den sociala hallbarheten dar vi kraftsamlar for
att oka tillgangen pa bostdder och vanda utveck-
lingen ivara utvecklingsomraden. | matrisen nedan
visualiserar vi resultatet av de prioriteringar och
analyser vi gjort av enkater och workshop. De
vasentliga fragorna har varderats utifran
nedanstdende tva dimensioner:

Paverkan pa vara intressenters
bedoémningar och beslut

\/ad bryr sig vara intressenter om och vad forvantar
de sigav oss? Vilka fragor tycker vara intressenter
att Framtiden ska fokusera pa?

Paverkan/effekt pa ekonomisk, social och
ekologisk hallbarhet

Hur paverkar koncernens arbete hallbar utveckling
och var ar var paverkan av storst betydelse?

Méta forvantningar
(forbattra, hitta nya lésningar)

wn
=
[<7]
—
c
(<]
(%]
(%]
(]
—
—

Fokusera
(hogsta prioritet, utmana 0ss
sjdlva for att leverera resultat)

avarain
beddémningar och beslut

2

(bibehalla en god niva)

Paverkan p

e Manskliga rattigheter
¢ Ekonomiskt resultat

e Avfall och resurser ¢ Nyproduktion

* Antikorruption e \/arsam renovering

* Goda boendemiljcer e Trygghet och sakerhet
Uppratthalla Utveckla

(folja upp, forsta och utveckla)

e Klimat och energi
* Hallbart arbetsliv

Paverkan/effekt pa ekonomisk, social och ekologisk hallbarhet
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GRI-index 2018

GRI-INDEX

GRI-hanvisning
ORGANISATIONSPROFIL

Sidhdnvisning

Kommentar och avsteg

102-1 Organisationens namn

10-11

102-2 Huvudsakliga produkter, tjanster och varumarken

10-11

102-3 Huvudkontorets sate

Se omslagets baksida

102-4 Verksamhetslander Framtiden verkar enbart i Sverige.

102-5 Agarstruktur och féretagsform 10-11

102-6 Marknader 10-11

102-7 Organisationens storlek 10-11

102-8 Personalstyrka 27

102-9 Vdrdekedja 10-11 De vasentliga fragorna har inte kopplats till de olika stegen i var
vardekedja.

102-10 Betydande organisatoriska forandringar under redovisningsperioden 7 och 16

102-11 Forsiktighetsprincipen

14-15 och 36-37

102-12 Anslutning till externa deklarationer, principer eller andra initiativ

Dotterbolaget Bostadsbolaget har under 2018 lamnat sitt
engagemang i FN:s Global Compact.

102-13 Medlemskap

Koncernen dar representerat och har medlemskap i ett flertal
olika organisationer, bla SABO, Eurhonet, Fastighetsagarna, CSR
\Viastsverige, Viastsvenska Handelskammaren.

STRATEGI

102-14 VD-ord 8-9

ETIK OCH INTEGRITET

102-16 Principer for ekonomiskt, socialt och miljémdassigt upptraddande 15och Styrande dokument foér koncernen finns pa Géteborgs Stads och/

www.framtiden.se

eller koncernens hemsida www.framtiden.se.

STYRNING

102-18 Principer for bolagsstyrning 14-15 och 44-45

INTRESSENTDIALOG (INTRESSENTENGAGEMANG)

102-40 Organisationens intressenter 36

102-41 Andel medarbetare som omfattas av kollektivavtal Alla medarbetare omfattas av kollektivavtal.
102-42 Tillvdgagangssatt for att identifiera intressenter 11 och 46

102-43 Kommunikationsinsatser 36

102-44 Viktiga fragor som kommunicerats med intressenter 36

RAPPORTERINGSPRAXIS

102-45 Organisationsstruktur 10 och 46 Se dven dotterbolagens egna AR och hemsidor**.
102-46 Process for att ta fram redovisningens innehall 36

102-47 Vasentliga fragor 14

102-48 Forklaring till forandring av tidigare angiven information 39

102-49 Betydande forandringar i omfattning, avgransningar eller matmetoder Inga betydande forandringar har skett.
102-50 Redovisningsperiod Redovisningsar 2018.

102-51 Tidpunkt for senaste redovisning Ar2017.

102-5¢2 Redovisningsfrekvens 38

102-53 Kontaktpersoner 3

102-54 Krav pa rapportering i enlighet med GRI-standarderna 39

102-55 GRIindex 38-39

102-56 Extern granskning 39

STRATEGI (MANAGEMENT APPROACH)

103-1 Hallbarhetsstyrning 14-15

103-2 Strategi 14-15

103-3 Utvdrdering av strategin 14-15
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GRI-hanvisning
EKONOMISKT RESULTAT

Kommentar och avsteg

201-1 Direkt ekonomiskt varde

Se avsnitt Finansiella rapporter och noter | AR**.

201-4 Finansiellt stod fran myndigheter

Som allmannyttigt bolag ar Framtiden helt sjalvfinansierat. Vi
erhaller inget ekonomiskt stod fran Goteborgs Stad, dess invanare
eller andra bidrag fran offentlig sektor. De vinster som genereras
aterinvesteras till storsta del i verksamheten.

ANTIKORRUPTION

205-1 Verksamheter med risk fér korruption 32

205-2 Utbildning inom korruption 32 Pa denna upplysning rapporterar vi enbart pa a och b.

205-3 Antal bekraftade fall av korruption 33 Inga fall av korruption har upptackts hos var egen personal eller
i vara leverantdrsled under aret.

KLIMAT OCH ENERGI

302-1 Energiforbrukning* 28-29

302-4 Energibesparingar* 28-29

305-2 Indirekta koldioxidutslapp* 28-29

CRE1 Byggnaders energiintensitet 28-29

CRE3 Intensitet av vaxthusgasutslapp fran byggnader 28-29

AVFALL OCH RESURSER

306-2 Avfallsvikt och hantering av hushallsavfall* 30-31

HALLBART ARBETSLIV

401-1 Nyanstallningar och personalomsattning 27 Antal nyanstallda och uppsagningar redovisas inte per
alderskategori, men upplysningar kan lamnas efter forfragan.

403-2 Sjukfranvaro och frisknarvaro 27

Egen fraga - HME hallbart medarbetarengagemang 27

TRYGGHET OCH SAKERHET

413-1 Paverkan pa hdlsa och sakerhet till f6ljd av verksamheten Kan inte redovisa pa detta for 2018.

Egen fraga - Trygghetsindex 21

Egen fraga - Sponsring och verksamhetsstod 21

MANSKLIGA RATTIGHETER

406-1 Fall av diskriminering Under aret stamdes Poseidon till Arbetsmarknadsdomstolen av
en person som ansag sig diskriminerad pa grund av alder och
etnisk bakgrund, da denne inte blivit kallad pa intervju efter
jobbansokan. Arendet var fortfarande pagdende efter arsskiftet.

Egen fraga - Formedlade kontrakt 22

Egen fraga - Antal lagenheter som formedlats till bosociala dtaganden 23 Formedling sker via Goteborgs Stads fastighetskontor.

Egen fraga - Antal kategoriboenden 23

GODA BOENDEMILJOER

Egen fraga - Kundnojdhet 25 Innefattar ett antal utvalda fragor fran var kundenkat.

NYPRODUKTION

Egen fraga - Antal fardigstallda nya bostader samt fordelning pa 17

boendeform

Egen fraga - Antal bostader i produktion 17 Denna upplysning ersatter 2017 ars Antal pabérjade bostader pa
grund av nytt satt att folja upp detta pa i koncernen.

Egen fraga - Produktionskostnad kr/kvm Denna upplysning utgar 2018.

VARSAM RENOVERING

Egen fraga - investering och underhall i befintligt bestand 18-19 Denna upplysning ersatter 2017 ars "Kostnader for underhall,

reparation och investering kr/kvm” pa grund av nytt satt att folja
upp detta pa i koncernen.

Viredovisar enligt GRI (Global Reporting Initiative) Standard pa nivé Core och inkluderar dven det sektorsspecifika tillagget for bygg- och fastighetsbranschen. Data och information som
redovisas har samlats in under 2018, Hallbarhetsredovisningen har upprattats enligt reglerna om hallbarhetsrapportering i Arsredovisningslagen. Ingen extern granskning har gjorts
avseende GRI men var bedomning &r dock att informationen uppfyller GRI-kraven. Vissa avsteg har gjorts och kommenteras i index. Ovan visas de fragor och upplysningar som har

bedomts mest vasentliga utifran var paverkan pa hallbarhetsomradet. Denna analys presenteras narmare pa s. 36.

*Sektorsspecifikt tilldgg for bygg- och fastighetsbranschen

** AR &r inte avgiven vid tidpunkten for hallbarhetsredovisningens publicering. For koncernen avges AR den 8 februari 2019 och for de dotterbolag som omfattas av kravet pa

hallbarhetsrapportering avges AR den 7 februari 2019,
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Revisorns yttrande avseende den
lagstadgade hallbarhetsrapporten

Till bolagsstamman i Forvaltnings AB Framtiden, org. nr. 556012-6012

Uppdrag och ansvarsfordelning

Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten for ar 2018 och for att den ar upprattad i enlighet med
arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

\/ar granskning har skett enligt FARs uttalande RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten.
Detta innebar att var granskning av hallbarhetsrapporten har en annan inriktning och en vasentligt mindre
omfattning jamfort med den inriktning och omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing
och god revisionssed i Sverige har. Vianser att denna granskning ger oss tillracklig grund for vart uttalande.

Uttalande
Uttalande fran revisor avseende 2018 ars rapport kommer den 6 feb och rutan behvoer uppdateras innan vi
publicerar pa web.

Goteborg 6 februari 2018
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Karin Olsson
Auktoriserad revisor
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\/ara fastigheter

Goteborgs bostadsmarknad
och utveckling

| Goteborg finns omkring 279 000 bostader,
varav cirka 18 procent ar smahus och resten
finns i flerbostadshus. Flerbostadsmarknaden
bestaristort sett av lika delar kommunagda
hyresratter, privatagda hyresratter samt
bostadsratter, men fordelningen varierar
mellan stadsdelarna. Formedling av
hyresratter fran hyresvardar i Goteborg sker
oftast via Boplats Goteborg. Boplats ags av
Goteborgs Stad, de tre stora bostadsbola-
gen i Framtidenkoncernen och Fastighets-
agarna GFR. En utredning av Boplats
uppdrag och organisatoriska placering har
genomforts och kommunfullmaktige har
beslutat att Boplats Goteborg ska blien
kommunal bostadsférmedling.

Varderingslage

® Al-A4 o B1-B5 @ (C1-C3

Vdstra Hisingen

Vdstra Goteborg

VARA FASTIGHETER

Koncernens fastigheter

Framtidenkoncernen ar en av landets
storsta fastighetsagare med drygt 72 700
bostadslagenheter och 315 000 kvm
lokaler. Av koncernens totalt 4 931 000
kvm utgors 94 procent av bostader och

6 procent av lokaler. Det berdknade hyres-
vardet for 2019 uppgar till drygt 5,6 mdkr
dar bostaderna star for merparten.

Bostaderna

Hos koncernens forvaltande bolag bor
omkring en fiardedel av Goteborgs befolkning.
Under aret fick 6 704 hushall (6 822) en ny
bostad i ndgot av koncernens dotterbolag
genom att antingen flytta till eller byta bostad
inom koncernen. Det motsvarar en av- och
omflyttning pa cirka 9 procent (9).

Vid slutet av 2018 hade koncernen cirka
72700 lagenheter, vilket ar cirka 300 fler
anvid féregaende arsskifte. Flest

\

s A
ngered
2

"r

Orgryte-
Harlanda

\

Askim-Frélunda-Hogsbo
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lagenheter har koncernen i Angered,
Majorna-Linné, Centrum, Kortedala och
Hogsbo. Har finns sammantaget drygt
halften av bestandet. Lagenheterna ligger
oftai stora forvaltningsenheter i omraden
utanfor stadskarnan och har prisvarda
hyresnivaer. Har finns stora delar av det som
brukar raknas till miljonprogrammet. De
flesta ldagenheterna i koncernen bestar av 2
rum och kok (43 procent), en andel som varit
konstant under manga ar. Den genomsnitt-
liga ldgenheten i koncernen ar 63 kvm med

bestandets dldersfordelning. En beskrivning

av denna indelning och dess effekter pa

bestandets marknadsvarde finns i not 16,

Forvaltningsfastigheter,
Av koncernens totala bostadsyta finns
och 24 procent i C-lagen. Av de drygt

30 procent av bestandet som raknas till

17 procentiC-lage.

en beraknad genomsnittlig hyra for 2019 pa

1115 kr/kvm och ar. Omréknat till en vanlig
lagenhet, till exempel en tvaa pa 57 kvm,
innebar det en manadshyrapa 5 296 kr.

Det genomsnittliga vardedret var 1977
(1976). Narmare 40 procent av fastigheterna
ar folkhemsfastigheter byggda fran slutet
av 1940-talet och ett drygt decennium
framat. Drygt 30 procent av koncernens
lagenheter ar fran miljonprogrammet och
byggdes 1965-1975. Med éver 8 700
bostdder i landshovdingehus ar Framtiden-
koncernen Sveriges storsta trahusagare.

Bostadsfastigheterna klassificeras efter en
geografisk indelning i marknadsldgen, A-,
B- och C-lagen, beroende pa hur attraktivt
respektive lage uppfattas vara, samt efter

Marknadsandelar - Hela bostads-

marknaden Goteborgs Stad

18%

28%

26%

28%

[ | Kommunégda
hyresratter

M privatigda
hyresratter/évrig

Bostadsratter
Smahus, enskilda

Hyra efter vardedr och marknadslage

kr/kvm/ar
1600r
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C-lage

och 10 procent i C-lagen.

Lokaler och parkering

bostadsfastigheterna.

Goteborgs Stad ar den storsta hyresgasten
genom dess forvaltningar som hyr storre
delen av kontorslokalerna. Det staden hyr
utgdr 33 procent av koncernens lokalyta
och 30 procent av bruttohyran. Andra stora

hyresgdster dr ICA samt Narhalsan inom

Vastra Gotalandsregionen. Framtidenkon-
cernen ager cirka 38 000 parkeringsplatser

varav cirka 7 000 i centrala lagen.

Marknadsvarde per lage

Marknadsandel* — Antal lagenheter
30000

20000
15000
10000

5000

*Med marknadsandel avses koncernens lagenheter i forhallande

till det totala antalet hyresratter i respektive omrade.

35 procent i A-lagen, 41 procent i B-lagen

miljonprogrammet ligger cirka 2 procent i
A-lage, cirka 12 procent i B-lage och cirka

Av koncernens totala marknadsvarde finns
53 procent i A-lagen, 37 procent i B-lagen

Koncernen ager cirka 315 000 kvm lokalyta.
Lokalerna ar komplement till bostadsbestan-
det och ar i allmanhet lokaliserade i eller ndra

M A-age
[ | B-ldge
(C-lage

M Ovriga fastighetsagare
25000 - [ | Lagenheter i koncernen
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Investeringar och underhall

Befintligt bestand

En betydande del av koncernens fastigheter
ar byggda under efterkrigstiden fram till och
med miljonprogrammets slut. Raknat pa
antalet bostader utgor dessa fastighetstyper
cirka 70 procent av bestandet. Framtidenkon-
cernen arbetar strukturerat med flerariga
underhallsplaner. Varje fastighet och dess
hyresgdster ar unika och det fordras
erfarenhet och kunskap om fastigheten och
omradet for att valja ratt ombyggnadsniva.

Underhdllet ligger val i fas med underhall-
splanerna. Majoriteten av folkhemsbebyg-
gelsen och mer an halften av miljonpro-
gramsbebyggelsen har redan genomgatt
storre dtgarder.

Under 2018 har underhall och investeringar
i befintligt bestand gjorts med i genomsnitt
344 kr/kvm (406), totalt 1 694 mnkr (2 001).

Nyproduktion

Under 2018 har investeringar gjorts i
nyproduktion med 1 635 mnkr (721). Totalt
ar ett fyrtiotal nyproduktionsprojekt
startade varav de storsta pagar i Askims-
viken, Uggleberget i Nya Hovas, i kvarteret
Makrilleni Gamlestaden samt pa Saffrans-
gatan i Gardsten.

Bostadsyta per lage
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Thomas Gustavsson
Per Olsson

Bolagsstyrning

Framtidenkoncernen har under 2018
bestatt av moderbolaget Forvaltnings
AB Framtiden och atta dotterbolag.
Bolagsstyrning omfattar olika system
genom vilket agaren direkt och indirekt
styr moderbolaget och dess dotterbolag.
Bolagsstyrningen formas av bade interna
och externa styrinstrument.

Agare genom arsstamma

Forvaltnings AB Framtiden ags i sin helhet
av Goteborgs Stadshus AB som ar helagt av
Goteborgs Stad. Agaren styr genom kommun-
fullmaktiges antagna dgardirektiv, bolags-
ordning, Goteborgs Stads budget och 6vriga
styrande dokument for Goteborgs Stad.

Kommunfullmaktige utser styrelser och
lekmannarevisorer for bade moderbolaget
och dotterbolagen samt faststaller
bolagsordning och agardirektiv.

Arsstamman beslutar om:

e Faststdllande av moderbolagets
resultatrakning och balansrakning samt
koncernresultatrakning och koncern-
balansrakning

e Disposition av bolagets resultat

e Ansvarsfrihet for styrelseledamoter och
verkstallande direktor

e \/al av externa revisorer

e Ersattning till styrelse och revisorer

* Ovriga viktiga fragor

Johan Svensson

Shadiye Heydari

Styrelse

Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden
bestar av dtta ordinarie ledamdter samt tre
ersattare. Arbetstagarorganisationerna ar
representerade i styrelsen och har narvaro-
och yttranderatt men inte rostratt.
Moderbolagets styrelsesammansattning
redovisas pa ndsta sida. Goteborgarna
paverkar indirekt de politiskt tillsatta
styrelsernas sammansattning genom val till
kommunfullmaktige vart fiarde ar.

Under 2018 har styrelsen i moderbolaget
haft tolv sammantraden utdver det
konstituerande motet i samband med
arsstamman. Vid styrelsemaétet i mars
faststalldes styrelsens arbetsordning jamte
instruktion avseende arbetsfordelning
mellan styrelsen och verkstallande direktor.
| februari och augusti faststalldes arsbok-
slut respektive delarsbokslut. Budget och
affarsplanen beslutades som en foljd av
valdr vid styrelsemdtet i december.

Styrelseordférande och de tva vice
ordféranden ska genom kontakter med
verkstallande direktor folja bolagets och
koncernens utveckling mellan styrelse-
motena samt svara for att styrelsens
ledaméter [6pande far den information som
kravs for att kunna fullfolja uppdraget.
Styrelsen utvarderar arligen sitt eget
arbete, Utvarderingen omfattar om

BOLAGSSTYRNING

Andreas Sj66

Christina Backman

Lars Johansson

styrelsen ar organiserad pa lampligt satt nar
det galler arbetsfordelning, om dess
arbetsformer fungerar och om styrelsen
saknar nagon kompetens for att kunna
utfora sina arbetsuppgifter, Vidare
utvarderar styrelsen arligen verkstallande
direktors arbetsinsatser. FOr information om
ersattningar, se not 9.

\erkstallande direktor ingar inte som
ledamot, men ar foredragande i styrelsen
och ansvarar for att ge styrelsen nddvan-
diga och sa fullstandiga beslutsunderlag
som mojligt. Verkstallande direktér ansvarar
aven for att beslut som fattas av styrelsen
verkstalls samt for bolagets [6pande
forvaltning. Verkstallande direktor leder
verksamheten i enlighet med den av
styrelsen faststallda vd-instruktionen samt
utifran lagar och férordningar som reglerar
verksamheten samt av dgaren faststallda
styrdokument.
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Jan-Olov Isacsson

Ulla Berg

Ledamdter

Lars Johansson (S), ordférande fr.o.m.
2013-12-31

F6dd 1950

Ledamot sedan 2013

Claes Roxbergh (MP), 1.e vice ordférande
Fodd 1945
Ledamot sedan 2017

Kjell Bjorkqvist (L), 2:e vice ordforande
F6dd 1941

Ledamot sedan 2015

Christina Backman (M)

F6dd 1960

Ledamot sedan 2015

Shadiye Heydari (S)
Fodd 1967

Ledamot sedan 2015
Suppleant 2012-2015

Johan Svensson (V)
F6dd 1982
Ledamot sedan 2017

Rustan Halleby (M)
Fodd 1946
Ledamot sedan 2015

Endrick Schubert (S)
Fodd 1944

Ledamot sedan 2014
Suppleant 2011-2014

FRAMTIDEN 45

Niclas Blomnell Martin Blixt

2

5
t..
A‘J

.“‘

Rustan Halleby

Arbetstagarrepresentanter
Ulla Berg (PTK)
Sedan 2010 (Bostadsbolaget)

Thomas Gustavsson (LO)
Sedan 1990 (Bostadsbolaget)

Jan-Olov Isacsson (LO)
Sedan 2000 (Poseidon)

Suppleanter

Anna Jivén (S)

F6dd 1974

Suppleant sedan 2017

Mathias Koppfeldt (KD)
Fodd 1970
Suppleant sedan 2017

Andreas Sjoo (S)
F6dd 1986
Suppleant sedan 2015

Ersattare arbetstagarrepresentanter
Per Qlsson (PTK)
Sedan juli 2018 (Poseidon)

Viveka Bertelsen (PTK)
Sedan 201 3 (Familjebostader)

Niclas Blomnell (LO)
Sedan 201 3 (Familjebostader)

. . « =
Mathias Koppfeldt g-,a 3
f T

ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2018

: Anna Jivén
Endrick Schubert
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Styrelsen for Férvaltnings AB Framtiden.

Revisionsutskott

Styrelsen har tillsatt ett revisionsutskott
i enlighet med regelverket i aktiebolags-
lagen. Revisionsutskottets uppgifter
inkluderar att dvervaka koncernens
finansiella rapportering samt lamna
rekommendationer och forslag for att
sakerstalla rapporteringens tillforlitlighet,
halla sig informerad om revision av
arsredovisning och koncernredovisning
samt Overvaka revisorns rapportering och
dess opartiskhet.

Utskottet bestar av tre ledamoter; Claes
Roxbergh, Christina Backman och Andreas
Sj6o. Utskottets arbetsordning ar faststalld
av styrelsen. Utskottet har under 2018 haft
fem maoten.



ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2018

Koncernledningen. Staendes fran vanster: Ann Tornblom Forvaltnings AB Framtiden och Michael Pirosanto Gardstensbostader. Sittandes fran vanster: Per-Henrik Hartmann

BOLAGSSTYRNING

Familjebostader, Mikael Dolietis Egnahemsbolaget, Kicki Bjorklund Bostadsbolaget, Sofia Gardsfors Stérningsjouren, Martin Blixt Forvaltnings AB Framtiden och Lena Molund Tunborn
Poseidon. Franvarande pa bilden: Anna Nordén Framtiden Byggutveckling.

Koncernledning

Moderbolaget Forvaltnings AB Framtiden
ansvarar for dvergripande strategiska fragor
i koncernen samt samordning av koncern-
gemensamma aktiviteter. Koncernled-
ningen bestar av vd fér Forvaltnings AB
Framtiden, Poseidon, Familjebostader,
Bostadsbolaget, Gardstensbostader,
Egnahemsbolaget, Framtiden Byggutveck-
ling, Stérningsjouren samt Forvaltnings AB
Framtidens stabs- och kommunikationschef,
Som stod till verkstallande direktor
sammantrader koncernledningen var
fjortonde dag och behandlar strategiska

och koncern- och foretagsovergripande
fragor samt specifika verksamhetsfragor.

Inom koncernen finns ett antal grupper som
samverkar kring for koncernen viktiga
fragor till exempel: miljé och energi, bygg,
kommunikation, sakerhet, marknad,
personal, bostadsforsorjning, finans,
ekonomi, redovisning, upphandling,
vardering samt IT.

Dotterbolag

Dotterbolagsstyrelsen i Framtiden
Byggutveckling och Storningsjouren har
tjansteman som ledamdter och Gardstens-
bostdder har hyresgaster och tjansteman.
Ovriga dotterbolag har styrelser med
politisk sammansattning,

Revisorer

Varje ar genomgar Forvaltnings AB
Framtiden och dess dotterbolag olika slags
revisioner. En ar revision av arsredovis-
ningen samt styrelsens och verkstallande
direktérens forvaltning, baserad pa
aktiebolagslagens krav. Denna utfors enligt
aktiebolagslagen av auktoriserade revisorer
som valjs av arsstamman. Nuvarande
revisorer ar PwC Sverige.

En annan revision utfors av lekmanna-
revisorerna som utses av kommunfullmak-
tige. Lekmannarevisorerna granskar om
bolagets verksamhet skots pa ett
andamalsenligt och fran ekonomisk

synpunkt tillfredsstallande satt och om den
interna styrningen och kontrollen ar
tillracklig.

Information om arvode till valda revisorer
aterfinnsinot 7.

Lekmannarevisorer

Hans Aronsson (S), sedan 2015
Claes-Goran Lans (M), sedan 2015,
lekmannarevisorsuppleant 2001-2014

Lekmannarevisorsuppleanter
Vivi-Ann Nilsson (S), sedan 2015
Sven Andersson (M), sedan 2015

Auktoriserad revisor
Pw( Sverige sedan 2007
Huvudansvarig revisor, Karin Olsson
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Intern styrning och kontroll

Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen och kommunal-
lagen for den interna kontrollen. Det innebdr att bolaget
med utgangspunkt i malen for verksamheten ska ge en
rimlig forsakran att verksamheten dr effektiv och dnda-
malsenlig, att rapporteringen ar tillforlitlig och att lagar
och férordningar efterlevs.

Styr- och kontrollmiljo

For att sakerstalla att god moral, etik och integritet genomsyrar
Goteborgs Stad och Framtidenkoncernen finns en policy mot
mutor for Goteborgs Stad. Andra styrande dokument som ska
vagleda och stddja ledning och medarbetare och som bidrar till
att forma styr- och kontrollmiljon ar Goteborgs Stads och
koncernens policydokument gallande till exempel ink6p och
upphandling, ledning, medarbetare och arbetsmiljo, ekonomi
och investeringar, finansiering, information och kommunikation
samt riktlinjer for styrning, uppfoljning och kontroll, Styrelsen
faststaller arligen styrelsens arbetsordning, vd-instruktion och
attestinstruktion.

Riskvardering

I enlighet med Goteborgs Stads riktlinjer for styrning, upp-
foljning och kontroll gors arligen en riskvardering i koncernens
bolag samt for koncernen som helhet. | riskvarderingen
identifieras och varderas de vasentligaste riskerna med
utgangspunkt fran verksamhetens mal och uppdrag. Atgarder
utarbetas vid behov for att hantera dessa risker. Dar det redan
existerar riskreducerande atgarder och kontroller valjs de
vasentligaste riskerna ut for uppfoljning och utvardering av att
kontrollerna fungerar som avsett. Styrelsen faststaller arligen
koncernens samlade riskbild med internkontrollplan och
atgardsplan.

~

—= 7 |\
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Kontrollaktiviteter

Kontrollaktiviteter ar rutiner och andra aktiviteter som utfors
|6pande i det dagliga arbetet for att forebygga riskerna for att
mal och uppdrag inte uppnas. De syftar till att forebygga,
upptdcka och ratta till fel och avvikelser. Exempel pa
kontrollaktiviteter ar analytiska uppfoljningar av verksamhet
och resultat pa olika nivaer i koncernen, avstamningar,
beharighetskontroller, attester och utbetalningskontroller.

Information och kommunikation

Farvaltnings AB Framtiden har informations- och kommunika-
tionsvagar som syftar till att sakerstalla en korrekt och effektiv
informationsgivning. Det kraver att alla delar inom organisatio-
nen kommunicerar och utbyter vasentlig och relevant
information. Koncernledning, liksom styrelse, erhaller [6pande
information om koncernen. Aven information om dotterbola-
gens maluppfyllelse kommuniceras enligt faststalld tidsplan
och vid de agardialoger som genomfars tva ganger per ar
mellan moder- och dotterbolag, For att sakerstalla att
informationsgivningen blir korrekt finns en gemensam
informationspolicy och riktlinje for informations- och
kommunikationsarbetet inom Goteborgs Stad.

Uppfoljning och utvardering

Under aret gors l6pande och separata uppfoljningar och
utvarderingar pa olika nivaer i organisationen, pa saval
moderbolags-, dotterbolags- som koncernniva. Vidare utfors
olika tester av kontrollaktiviteter for att sakerstalla att risker
for att inte na verksamhetens mal hanteras pa ett betryggande
satt. Dessa uppfoljningar och utvarderingar gors for att
férsakra sig om att den interna styrningen och kontrollen
fungerar tillfredsstallande, att avvikelser upptacks och rattas
till.

Styrelsen utvarderar information som bolagsledning och
revisorer l[amnar. Styrelsen gor arligen en uppfaljning av
resultatet av den interna styrningen och kontrollen samt
beslutar om nasta ars samlade riskbild med internkontrollplan
och atgdrdsplan. Styrelsen gér i samband med drsbokslutet
ocksa en utvardering av hur systemet for intern styrning och
kontroll fungerar. Pa styrelsemdtet dar bolagets arsbokslut
godkanns deltar de externa revisorerna och lekmannareviso-
rerna som lamnar rapporter avseende drets granskningar.
Dessa rapporter ligger till ocksa grund for vidare utveckling av
den interna styrningen och kontrollen.
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Forvaltningsberattelse

Arets verksamhet

Agarférhallanden

Forvaltnings AB Framtiden ags till 100 procent av Goteborgs
Stadshus AB, 556537-0888, som i sin tur ags av Goteborgs Stad.
Goteborgs Stadshus AB ager direkt eller indirekt samtliga stadens
bolag. Inom Goteborgs Stadshus AB ar bolagen fordelade efter
verksamhetsinriktning inom olika omraden, bland annat bostader
och lokaler. Forvaltnings AB Framtiden ar moderbolag for
bostadskoncernen. Koncernen omfattar, forutom fyra allmannyttiga
bostadsbolag, aven bolag for produktion av hyresratter och
egnahem samt storningsservice.

Verksamhet

Framtidenkoncernen arbetar for att starka Goteborgs roll som
regioncentrum och stadens utveckling i dvrigt. Detta sker genom
att nya bostader byggs, befintliga omraden renoveras och byggs om
samt genom att underhdllet av fastigheter och anldggningar halls
pa en gad niva. Dessutom pagar ett kontinuerligt utvecklingsarbete,
framfor allt i ytteromradena.

\erksamhetens inriktning ar fastlagd i dgardirektivet till moder-
bolaget. Dessutom utgor Goteborgs kommunfullmaktiges mal och
inriktningar basen for koncernens gemensamma mal och planer.

Framtiden Byggutveckling arbetar med att sakerstalla att
koncernens upptaktning av nyproduktionen ligger fast.

Styrning

Framtidenkoncernen har fran 2018 en koncerngemensam
affarsplan dar nyproduktion, varsam renovering och utvecklings-
omraden ar fokus for de kommande aren. Koncerngemensamma
matetal som faststalls med utgangspunkt i agarens mal foljs upp i
planerade kontinuerliga avstamningsmoten med dotterbolagen och
rapporteras i koncernens system och avrapporteringar till staden.

Styrelsen och vd bedémer att verksamheten dr i linje med
kommunens andamal med sitt dgande av bolaget och att bolaget
har foljt de principer som framgar i bolagsordningen.

ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2018

Styrelsen och verkstdllande direktéren fér Forvaltnings AB
Framtiden, 556012-6012, avger hdrmed drsredovisning och
koncernredovisning fér rékenskapsdret 2018.

Marknaden

Finansmarknaden

Den globala konjunkturen utvecklades positivt under aret men den
upptrappade handelskonflikten mellan USA och Kina medférde 6kad
osakerhet kring varldsekonomin. De amerikanska borserna och
Stockholmsbdrsen backade under 2018. Aven oljepriset foll kraftigt
mot slutet av dret pa grund av oro for svagare konjunktur och risk
for dverproduktion. | Storbritannien ledde férhandlingarna med EU
till en Brexitdverenskommelse under hosten som dock inte
godkandes av det brittiska parlamentet vid en omréstning i mitten
av januari, Osakerheten kring uttradet ur EU kvarstar darmed. | USA
var tillvaxten stark i borjan av aret och har darefter minskat. Den
starka konjunkturen bidrog till att inflationen tog fart och
arbetsldsheten minskade till den [dgsta nivan pa manga ar. Den
amerikanska centralbanken FED hojde styrrantan fyra ganger under
2018. | Eurozonen bromsade tillvaxten upp under aret dar Italiens
forsamrade ekonomiska utveckling paverkade negativt. Daremot
forbattrades arbetsmarknaden i Eurozonen och arbetslosheten
minskade. Den europeiska centralbanken ECB forde en fortsatt
expansiv penningpolitik med nollranta och beslutade att avsluta
stodképsprogrammmet for obligationer vid arsskiftet.

| Sverige var ekonomin fortsatt god men tillvaxten mattades av
under tredje kvartalet framst till foljd av lagre privatkonsumtion.
Den svenska exportindustrin utvecklades svagt under forsta delen
av aret efter en minskad efterfragan i den globala varuhandeln men
har darefter 6kat. Oron pa bostadsmarknaden fortsatte med
fallande bostadspriser efter inforandet av ytterligare amorterings-
krav i borjan av aret,

Under aret forsvagades kronan mot euron och dollarn. Vid slutet av
aret uppgick kronan till cirka 10,30 kr mot euron och till cirka 8,95 kr
mot dollarn. Den svaga kronan gynnade den svenska exportindustrin
vilket var positivt for Goteborgsregionen som ar beroende av
exportmarknaden dar euroomradet och USA ar de storsta
marknaderna.

| december beslutade Riksbanken om hojning av reporantan med
0,25 procent till -0,25 procent mot bakgrund av den starka
konjunkturen samt att inflationen legat kring tvaprocentmalet.

Repordntan, tremanadsrantan och femdrsrantan 2008-2018, %
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Tremanadsrantan var negativ under hela aret och varierade mellan
-0,35 och -0,48 procent under aret vilket paverkade lan med kort
rantebindning positivt, Efter Riksbankens rantebesked i december
steg tremanadsrantan till cirka -0,13 procent. De langre rantorna foll
succesivt da riskaptiten minskade i marknaden till f6ljd av den ¢kade
osakerheten i varldsekonomin. Den femadriga rantan minskade med
cirka 0,15 procentenheter under aret till cirka 0,51 procent vid
arsskiftet,

Fastighetsmarknaden

Utvecklingen pa den svenska fastighetsmarknaden var lungnare
under 2018 jamfort med tidigare ar men transaktionsvolymerna
visade att marknaden var fortsatt stark och likvid med flera stora
fastighetstransaktioner. Storst aktivitet var det inom segmenten
hyresbostader, logistik/lager och kontor. Enligt Svefa dr det framst
lokala aktorer som visat intresse for flerbostadshus medan
forsaljningen till bostadsrattsforeningar i samband med ombild-
ningar har minskat.

Transaktionsaktiviteten pa Goteborgsmarknaden har enligt Svefa
varit god och likvardig med féregaende ar och direktavkastnings-
kraven har sjunkit vilket har avspeglats i fortsatt hoga prisnivaer.
Goteborgsmarknadens andel av den totala transaktionsvolymen
uppgick till cirka 8 procent.

Baserat pa genomforda transaktioner under 2018 av bostadsfas-
tigheter i Goteborg ar marknadens syn pa direktavkastningskraven
att de varierar mellan 1,5-4,0 procent.

Med hansyn till fastighetsmarknadens utveckling har koncernens
direktavkastningskrav for bostader justerats ner i flera lagen med
mellan 0,05 och 0,10 procent.

Efterfragan pa bostader i Goteborg har varit fortsatt hog. Vid slutet
av aret var cirka 240 000 personer registrerade som sékande pa
Boplats. Avmattningen pa privatbostadsmarknaden fortsatte under
aret och priserna pa bostadsratter och villor i Storgdteborg minskade
med 2,1 respektive 1,0 procent jamfort med 6kning med 6 respek-
tive 4 procent 2017.

Fastigheterna

Fastighetsbestandet uppgar till 4,9 miljoner kvm varav 4,6 miljoner
kvm ar bostader och 0,3 miljoner kvm ar lokaler. Antalet lagenheter
ar 72 760 och drygt halften ligger i Angered, Majorna-Linné,
Centrum, Kortedala (del av Ostra Goteborg) och Higsbo (del av
Askim-Frolunda-Hogsbo). Lokalytan ar i huvudsak ett komplement
till bostadsbestandet och ags till dvervagande del av bostadsfére-
tagen. Lokalerna ar i allmanhet lokaliserade i eller nara bostadsfas-
tigheterna. Koncernen ager cirka 38 000 parkeringsplatser varav
cirka 7 000 ligger i centrala staden.

Investeringar i fastigheter

Under 2018 har 3 452 mnkr (3 055) investerats i ny- och om-
byggnader inklusive vardebevarande underhall samt forvarv, Av
detta avsag 1 635 mnkr (721) nyproduktion, 1 634 mnkr (2 001)
ombyggnation och 86 mnkr (333) forvary, varav en fastighet i
Biskopsgarden samt férvarv av mark for nyproduktion bland annat i
Angered, Sisjodal och Tuve Centrum.

Under aret fardigstalldes 291 (149) hyresratter i nyproduktion.
Nagra exempel pa pagaende nyproduktion ar Askimsviken, kvarteret

FORVALTNINGSBERATTELSE

Makrillen i Gamlestaden, Mandolingatan i Frolunda, Radiotorget,
Saffransgatan i Gardsten, Syster Estrids gata pa Guldheden,
Uggleberget i Billdal, Orgryte Torp i Orgryte. Genom konverteringar
och delningar har det netto tillkommit ytterligare 16 (18) lagen-
heter.

Fastighetsforsaljningar

Under aret har totalt fastigheter for 85 mnkr (198) salts, varav
forsalining av en fastighet i Olskroken som tidigare anvants som
bostadshotell samt forsaljning av tre enfamiljsfastigheter i
Bergsjn, Eriksberg och Onnered.

Annan byggverksamhet

Egnahemsbolaget har fardigstallt 34 bostader, varav samtliga har
tilltratts under aret. Projekt under produktion vid december manads
utgang var Brf Sisjohdjd i Sisjédal med 36 bostader, Brf Ovre Lévet |
Lovgardet med 66 bostader, Brf Makrillen i Gamlestaden med 137
bostdder, Merkuriusgatan i Bergsjon med ca 60 bostader samt Norra
Fjadermolnsgatan i Lansmansgarden med 140 bostader. Samtliga
fem projekt produktionsstartades under 2018.

Fastighetsvardering

Vid utgangen av 2018 uppgick det samlade fastighetsvardet till

95 251 mnkr (87 91 3). Alla koncernens fastigheter marknads-
varderas vid varje arsskifte och per sista juni arligen. Koncernen har
anvant Datschas varderingsverktyg for den interna varderingen. FOr
att kvalitetssakra koncernens varderingsmodell externvarderas ett
antal fastigheter varje ar.

Internvardering

Fastigheternas varde beraknas genom Datschas varderingsverktyg
som ska spegla marknadsvardet, det vill saga det mest sannolika
priset pa varje fastighet vid en tankt forsaljning. Syftet med
varderingen ar att méta kraven i arsredovisningslagen och IFRS om
individuell fastighetsvardering och berdkna fastigheternas
vardemassiga utveckling till grund for nedskrivningsprovning enligt
arsredovisningslagen for dotterbolagens arsredovisningar samt
koncernens rapportering till kommunen. Den interna varderingen
beskrivs mer utforligt i not 16, Forvaltningsfastigheter.

Fastigheterna ar varderade i Datschas analysverktyg med extern
kvalitetssakring av indata. Tva externa varderingsinstitut gor
oberoende bedémningar av kalkylrantor och direktavkastningskrav
i olika lagen.

Externvdrdering

For att kvalitetssakra den interna varderingsmodellen externvarde-
ras ett urval av fastigheterna varje ar. De totalt 60 externvarderade
bostadsfastigheterna ar representativa for koncernens bostader
betraffande lage och standard. VVarderingsinstituten CB Richard Ellis
(CBRE) och Svefa har haft i uppdrag att vardera halften var. De
externt varderade fastigheterna utgor 7,7 procent av marknads-
vardet pa koncernens bestand. Det bedémda vardet pa de
externvdrderade bostadsfastigheterna dverstiger internvarderingen
pa samma fastigheter med 11,7 procent (13,0). Anledningen till
vardeskillnaden beror pa att varderingsinstituten har lagre
direktavkastningskrav i framst de mest centrala A-lagena, dar en
betydande andel av bostadsfastigheterna forvarvas av bostads-
rattsforeningar, men dven i B- och C-lagen.
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Fastigheternas varde

\/id arsskiftet hade koncernens fastigheter ett sammanlagt
avkastningsvarde pa 95 251 mnkr (87 913) inklusive marknads-
vardet av pagaende nyproduktion och vardet av ombyggnadstillagg.
Detta varde 6verstiger summan av bokfort varde, enligt K3-regel-
verket, pa fastigheterna och ombyggnadstilldagg med 68 153 mnkr
(59 626). Det totala vardet pa 95 251 mnkr motsvarar 19 318 kr/kvm
(17 876).

Samtliga fastigheter, mnkr

Ingdende vdrde 2018-01-01 87913
Investeringar inklusive vardebevarande

. o 3452
underhall och férvarv
Forsdljningar -90
Ovrig vardefdrandring 3976
Utgaende vdrde 2018-12-31 95251

Det genomsnittliga direktavkastningskravet i deninterna
varderingen uppgick till 3,7 procent och bestar av det viktade
avkastningskravet mellan bostader, lokaler och parkering baserat
pad intakter i Datschas analysverktyg. Direktavkastningskravet for
bostader varierade mellan 2,1 och 4,0 procent beroende pa lage.
Till foljd av den positiva utvecklingen for bostadsfastigheter i hela
Goteborg, har direktavkastningskraven i den interna varderingen
sankts i flera lagen. Jamfort med foregaende arsskifte har avkast-
ningskraven for bostader sankts med mellan 0,10-0,35 procent-
enheter.

For lokaler och 6vriga ytor varierade direktavkastningskravet mellan
5,0 och 7,9 procent.
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Lage A B C

Direktavkastningskrav

bostader, % 210-350

335-460 480-490

Direktavkastningskrav

lokaler, % 500-6,00

690-740 740-790

Direktavkastningskrav bostader, %
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Genomsnittligt direktavkastningskrav fér bostader -vagt med hansyn till
yta perldge.

Vardeforandring

Koncernens fastigheter har i genomsnitt okat i varde med

8,3 procent. Den totala vardeférandringen beror pa sankta
direktavkastningskrav, investeringar, vardeforandringar i projekt-
fastigheter och 6kade normaliserade kassafléden. Vardedkningen
pa grund av investeringar visas dels genom vardedkning av
projektfastigheter, dels genom 6kade hyresintakter. Fastigheter i
nyproduktion och som genomgar storre ombyggnader definieras
som projektfastigheter. Marknadsvardet per kvadratmeter Okade
med 6,9 procent 2017 (4,7).

| tabellen nedan redovisas marknadsvardet och en oversikt av den
ekonomiska information som varderingen ar baserad pa, uppdelat pa
lage:

Lage

A B C Totalt
Bruttointakt, kr/kvm Baseras pa hyreskontrakt per 31/12 2018 1274 1152 949 1146
Drift och underhall, kr/kvm Schablonsiffra som styrs av vardedr och lage 451 462 501 467
Fastighetsskatt, kr/kvm Baseras pa utgdende fastighetsskatt 2019 26 24 21 24
Driftsnetto, kr/kvm Differens mellan intakter och kostnader 790 661 416 648
Direktavkastning, % Kvoten av driftsnettot och marknadsvardet 2,7 3,8 50 3,4

u Berdknas i varderingen pa driftnettot i 10-ariga

Marknadsvarde, kr/kvm kassaflsdesanalyser 28868 17449 8344 19318
Marknadsvérde, mnkr Berdknas i varderingen pa driftnettot i 10-ariga 50578 34783 9889 95 251

kassaflodesanalyser
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Finansiering

Finansiella anvisningar och riskhantering

Forvaltnings AB Framtidens finansiella anvisningar ar upprattade
inom ramen for Goteborgs Stads finanspolicy och finansiella
riktlinjer och faststaller befogenheter och ansvar for hantering av
koncernens finansiella risker. All finansiell verksamhet och
riskhantering ar samordnad inom koncernen och hanteras av
moderbolaget. Uppfoljning och kontroll av att de finansiella
riktlinjerna efterlevs sker kontinuerligt. | enlighet med Goteborgs
Stads beslut ska upplaning i forsta hand ske via stadens internbank.

De finansiella anvisningarna reglerar bland annat nedanstaende
risker:

Risker Anvisningar Utfall 2018
Koncernens likviditets- och
Refinansieringsrisk kapitalbehov tryggas av
Goteborgs Stad
Kreditloptid 2,5ar
Ranterisk
Raﬂnteforfall inom 12 max 30 % 28%
manader
Rantebindningstid 3,0-5,0ar 34 ar
" Lagsta kreditbetyg for finansiell
rﬁg?'gf?gilk motpart; A3 Moodys/ Uppfyllt
P A- Standard & Poor’s
Valutarisk Valutarisk ska elimineras genom  Endast an
valutaderivatkontrakt i SEK

For narmare beskrivning av de finansiella riskerna se not 46.
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Kreditbetyg
Koncernen har av Standard & Poor's tilldelats kreditbetyget AA-/
Stabil/A-1+. Kreditbetyget provas arligen av Standard & Poor’s.

Finansiell stdllning

Framtidenkoncernens redovisade egna kapital uppgick vid arsskiftet
till 62 024 mnkr (55 893) vilket gav en soliditet pa 64procent (63).
Utifran berdknade fastighetsvarden pa 95 251 mnkr och en
kreditportfolj pa 17 018 mnkr innebdr detta en belaningsgrad pa

18 procent (18).

Finansiella nyckeltal 2018 2017
|GFeRnSomsnitﬂig finansieringskostnad, %, 12 07
Genomsnittlig finansieringskostnad, %, 17 19
intern rapportering ' '

Ranteexponering, netto, mnkr -16 987 -16011
Kreditvolym, mnkr -17018 -16 016
Kreditportfoliens marknadsvarde, mnkr -17071 -16 069
Derivatportfoljens marknadsvarde, mnkr -310 -400
Rantetackningsgrad, ggr 103 94
Skuldsattningsgrad, ggr 03 03
Soliditet, % 64 63
Belaningsgrad, % 18 18
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Kreditportfolj

Den nominella lanevolymen uppgick vid arets slut till 17 018 mnkr
(16 016). Under aret har investeringar i forvaltningsfastigheter
gjorts med 3 452 mnkr.

Lan via MTN-marknaden har successivt ersatts av motsvarande an
fran Goteborgs Stad i samband med laneforfall. Vid utgangen av
aret uppgick koncernens MTN-Ian till O mnkr (1 100) och Ian hos
Goteborgs Stad till 17 018 mnkr (14 916).

Under 2019 forfaller Ian hos Goteborgs Stad med 5 588 mnkr.
Refinansiering av samtliga lan kommer att ske genom Goteborgs
Stad.

Kreditportfoljen marknadsvarderas med utgangspunkt i den svenska
swaprantan med tillagg av en marknadsmassig kreditmarginal.
Kreditportfoliens marknadsvarde var per den 31 december 2018
enligt denna varderingsmetod 17 071 mnkr (16 069), vilket ska
stallas i relation till portfoljens nominella belopp pa 17 018 mnkr
(16 016).

Ranteexponering

Styrning av ranterisk utgar fran begreppet nettoexponering, det vill
saga lanevolymen med avdrag for likvida medel och kortfristiga
placeringar. Den genomsnittliga l6ptiden for ranteexponeringen,
liksom exponeringens fordelning tidsmassigt, har stor betydelse for
koncernens rantekostnader. VVid utgangen av 2018 uppgick den
genomsnittliga ranteloptiden till 3,4 ar (3,4) och andelen lan med
ranteforfall inom tolv manader till 28 procent (27). For I6pande
justering av ranteriskerna anvands derivatinstrument, framst
ranteswappar. Da Framtidenkoncernens laneavtal huvudsakligen
|6per med 3 manaders Stibor som rantebas, har férlangning av
ranteldptiden gjorts genom ranteswappar pa loptider upp till 10 ar.

Nettoexponeringen uppgick vid slutet av 2018 till 16 987 mnkr,
vilket ar en 6kning med 976 mnkr. Genomsnittlig rantesats
avseende nettoexponeringen uppgick till 1,5 procent vid drets
utgang, att jamforas med 1,7 procent vid utgangen av 2017,

Finansnettot 2018

Framtidenkoncernens finansnetto uppgick under 2018 till

-185 mnkr (-100), en forsamring med 85 mnkr. Merparten av
forsamringen bestar av att vardet pa derivatinstrumenten
forandrats fran en vardedkning pa 196 mnkr till en vardedkning pa
90 mnkr vilket ger en negativ paverkan pa finansnettot med

106 mnkr. Vardeférandringen av derivatinstrumenten beror framst
pa lagre langa rantor under senare delen av aret. Resterande
forandring beror framst pa lagre rantekostnader pa Ian med rorlig
ranta och minskade rantekostnader pa derivatavtal vilket samman-
taget har paverkat finansnettot positivt med 31 mnkr. Mot detta
gar resultat av i fortid stangda derivatavtal med -20 mnkr.

Derivatportfolj

Vardet av derivatportfoljen var vid utgangen av dret -310 mnkr
(-400). Derivatportféliens kontrakterade rantenivaer ar hégre an de
rantor som gallde vid varderingstillfallet vilket speglas i det negativa
vardet.
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Finansiella ataganden

V/id utgangen av aret fanns inga kvarvarande lan som var saker-
stallda med pantbrev eller ndgra externa finansiella avtal med
agarklausul.

Likviditet och kreditléften

Kombinationen av ett stabilt kassafléde och en relativt lang
planeringshorisont for investeringar begransar behovet av
likviditetsreserver. Likviditetsforsorjningen ska ske via Goteborgs
Stad enligt stadens finanspolicy och finansiella anvisningar.
Outnyttjade kreditléften uppgick den 31 december till 695 mnkr
(467). Totalt uppgick koncernens likvida medel inklusive outnytt-
jade kreditloften till 696 mnkr (471).

Milj8

Den verkliga forbrukningen av fjarrvarme for varme och varmvatten
ar 137,6 kwh/kvm (137,0 kWh/kvm). Efter normalarskorrigering
med energiindex ar fjarrvarmefoérbrukningen 145,5 kwh/kvm
(1446 kWh/kvm). Normaldrskorrigering gors for att eliminera
vadrets paverkan pa den faktiska byggnadens behov och
forbrukning och darmed kan forbrukningen jamforas mellan dren.
Underlag for berdkning tas fram av SMHI.

Hallbarhetsrapport

Koncernen omfattas fran och med rakenskapsaret 2017 av de nya
reglernai ARL om hallbarhets-rapportering. Framtidenkoncernens
hallbarhetsrapport 2018 omfattar samtliga dotterbolag och har
publicerats som ett separat dokument som finns att ladda ner pa
www.framtiden.se.

Personal

Koncernen har vid drets utgang 1 017 (340) tillsvidareanstallda,
varav 446 kvinnor (412) och 571 man (528). Sjukfranvaron under
aret uppgick till 4,9 procent (5,1).

Fortsatt fokus pa intern styrning och
kontroll

| enlighet med Goteborgs Stads riktlinjer for styrning, uppfoljning
och kontroll gjordes under aret riskanalyser i koncernens respektive
dotterbolag och for koncernen som helhet. Huvudsyftet med
riskanalyserna ar att identifiera och vardera de risker som bolagen
kan mota i sitt arbete for att na sina mal. For de vasentligaste
riskerna har atgarder utarbetats for att hantera dessa risker. Dar det
redan existerar riskreducerande atgarder och kontroller har de
vasentligaste riskerna valts ut for uppfoljning av att kontrollerna
fungerar som avsett.
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Arets resultat
Resultat

Koncernens totalresultat for aret uppgar till 6 132 mnkr att jamfora
med 4 488 mnkr for 2017, en 6kning med 1 644 mnkr.,

Hyresintakter

De samlade hyresintdkterna i koncernen uppgick under 2018 till
5405 mnkr (5 283). Av dessa var 92,4 procent hyresintakter fran
bostader som uppgick till 4 993 mnkr (4 881). Okningen bestar av
effekter fran dels arshyresférhandlingen vilken resulterade i en
hyresjustering pa 1,2 procent fran 1 januari 2018 och dels av
forhandlingar avseende ny- och ombyggnation.

Intakterna fér lokaler redovisas till 229 mnkr (232). Ovriga hyres-
intakter, som till storsta delen avser uthyrning av parkeringsplatser,
Okade med 12 mnkr till 183 mnkr (171).

Vid arets slut fanns 125 (55) vakanta lagenheter, av totalt 72 760.
Det motsvarar en vakansgrad, uttryckt i procent av antal lagenheter,
pa 0,2 procent (0,1). Vakansgraden for lokaler var vid arsskiftet

6,9 procent (7,2) vilket motsvarar en yta pa 21 615 kvm (23 084).

Forvaltningsintakter

Forvaltningsintakterna redovisas till 81 mnkr (79). Som forvalt-
ningsintakter redovisas framst forvaltningsuppdrag och intakter
hanforda till Framtidens Bredband.

Driftskostnader
Driftskostnaderna uppgick till 2 373 mnkr (2 329).

De taxebundna kostnaderna for varme, el, vatten och renhallning
star for drygt 40 procent av driftskostnaderna. Sammantaget 6kade
de taxebundna kostnaderna med 43 mnkr jamfort med 2017,
framst att forklara med kostnadsokningar for varme. Kostnaderna
for fastighetsskotsel och driftsadministration 6kade med 25 mnkr
respektive 19 mnkr framst att relatera till 0kade personalkostnader.

Reparationerna uppgick for aret till 280 mnkr, vilket ar en minskning
med 16 mnkr jdmfort med 2017, bland annat beroende pa lagre
inkdp av tjanster. Ovriga driftskostnader har minskat med 28 mnkr
jamfort med 2017, bland annat beroende pa lagre kostnader for
bredbandstjanster.

Driftskostnader, kr/kvm 2018 2017
Varme -102 -95
El och gas -26 -25
VA -36 -37
Renhallning -30 -29
Fastighetsskotsel -117 -112
Reparationer -57 -60
Driftsadministration -87 -83
Ovriga driftskostnader 27 -32
Summa driftskostnader -482 -473

FORVALTNINGSBERATTELSE

Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Fastighetsavgiften/skatten uppgick till 117 mnkr, vilket ar 3,3 mnkr
hogre an 2017. De flesta av koncernens lagenheter har en
fastighetsavgift som uppgar till schablonbeloppet 1 377 kr (1 315)
per lagenhet. Ovriga lagenheter och lokaler har fastighetsskatt
kopplat till taxeringsvarde, For lagenheter motsvarar det 0,3 procent
av taxeringsvardet. FOr lokaler ar procentsatsen 1 procent av
taxeringsvardet,

Vardeforandring forvaltningsfastigheter

Under aret uppgick vardeférandringar pa forvaltningsfastigheterna
till 3452 mnkr (3 045). Bakom vardeforandringen ligger sankta
direktavkastningskrav i flera lagen for bostader och lokaler samt
oOkade bruttointakter pa bade bostader, lokaler och parkeringsplatser.
Se not 16, Forvaltningsfastigheter.

Centrala administrationskostnader

| den centrala administrationen ingar kostnader for styrelse,
verkstallande direktor och annan ledningspersonal, arsstamma och
revision i dotterbolagen samt moderbolagets kostnader, Kostna-
derna uppgick till 150 mnkr (143), vilket motsvarar 30 kr/kvm (29).

Byggverksamhet

Resultatet for byggverksamheten redovisas till -43 mnkr, vilket ar
ett lagre resultat med 101 mnkr i jamférelse med 201 7. Under dret
har 34 bostader med aganderatt (138) resultatavraknats.

Finansnetto

Framtidenkoncernens finansnetto uppgick under 2018 till

-185 mnkr (-100), en férsamring med 85mnkr. Merparten av
forsamringen bestar av att vardet pa derivatinstrumenten
forandrats fran en vardeokning pa 196 mnkr till en vardeokning pa
90 mnkr vilket ger en negativ paverkan pa finansnettot med

106 mnkr. Vardeforandringen av derivatinstrumenten beror framst
pa lagre langa rantor under senare delen av dret. Resterande
forandring beror framst pa lagre rantekostnader pa 1an med rorlig
ranta och minskade rantekostnader pa derivatavtal vilket samman-
taget har paverkat finansnettot positivt med 31 mnkr. Mot detta
gar resultat av i fortid stangda derivatavtal med -20 mnkr.

Den genomsnittliga finansieringskostnaden enligt intern
rapportering var under aret 1,6 procent, att jdmfora med 1,9 procent
under 2017 enligt intern rapportering. \VVid berakning enligt IFRS
(inklusive vardeférandring i derivatportféljen) var den genomsnitt-
liga finansieringskostnaden under dret 1,2 procent, att jamféra med
0,7 procent under 2017, Rantebindningstiden under dret har i
genomsnitt varit som lagst 3,3 ar och som hogst 3,4 ar.
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Skatt pa arets resultat

Kostnaden for bolagsskatt, aktuell skatt, beraknas for koncernen
till 135 mnkr (85). Uppskjuten skattekostnad for aret redovisas till
334 mnkr (1 170). Total skattekostnad for aret redovisas till

469 mnkr (1 255). Arets uppskjutna skattekostnad har paverkats
positivt med 989 mnkr tack vare Riksdagens beslut om sankning av
bolagsskatten i tva steg. 2019 sanks skattesatsen till 21,4 procent
foratt 2021 sankas till 20,6 procent.

Eget kapital

V/id slutet av aret uppgick koncernens egna kapital till 62 024 mnkr
(55 893). Soliditeten uppgick till 64 procent (63).

Stdllda sakerheter

Koncernen har inga stallda sakerheter.

Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet utgors framst av koncernledningsfunk-
tioner. Intakterna uppkommer genom att koncerngemensamma
kostnader faktureras dotterbolagen. Faktureringen uppgick under
2017 till 58,0 mnkr (55,9) och rorelseresultatet uppgick till

-5,2 mnkr (-0,7).

Som bokslutsdispositioner redovisas koncernbidrag, bade lamnade
och erhdllna. Som ett led i en skattedisposition, dar Goteborgs
Stadshus AB har ett uppdrag att inom Goteborgs Stads bolagssfar
samla skattemassiga resultat, lamnar moderbolaget 568,3 mnkr i
koncernbidrag till Stadshus AB. Ett aktieagartillskott erhalls fran
Stadshus AB pa 443,3 mnkr, vilket motsvarar koncernbidraget med
avdrag for skatt, 22 procent.

Inom koncernen har bolagens skattemassiga resultat utjamnats
genom att Poseidon, Bostadsbolaget, Familjebostader, Bygga Hem
och Storningsjouren lamnat koncernbidrag till moderbolaget och
sedan erhallit aktiedgartillskott tillbaka enligt modellen ovan.
Moderbolaget har lamnat koncernbidrag till Egnahemsbolaget och
Gardstensbostdder och erhallit utdelning tillbaka, som motsvarar
/8 procent av koncernbidraget. Nettot av de skattemassiga
dispositionerna inom koncernen uppgar till 593,3 mnkr. Samman-
taget redovisas 25 mnkr (2) som bokslutsdisposition.

| finansnettot ingar anteciperad utdelning med 26,5 mnkr (66,1).
Av dessa dr 25,5 mnkr (65,1) hanforbara till skattemdssiga de
transaktioner som gjorts inom koncernen och kommer fran
Egnahemsbolaget och Gardstensbostader. Resterande 1,0 mnkr
(1,0) ar utdelning fran dotterbolagen Bostadsbolaget och
Familjebostader och motsvarar 1,48 procent av respektive bolags
aktiekapital.

Det egna kapitalet uppgick till 2 545 mnkr (2 060). Forandringen i
eget kapital under dret hanfors till aktiedgartillskottet pa 443,3
mnkr samt arets resultat pa 42,1 mnkr (64,4). Soliditeten uppgick till
12 procent (11).
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Vasentliga handelser efter rakenskapsarets
slut men fore undertecknande av arsredo-
visningen

Inga vasentliga handelser har intraffat efter rakenskapsarets
utgang. Arsredovisning och koncernredovisning kommer att
framlaggas pa arsstamman den 7 mars 2018,
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Fem ar i sammandrag, koncernen

(Belopp i mnkr om ej annat anges) 2018 2017 2016 2015 2014
Resultatrakning
Hyresintakter 5405 5283 5186 5047 4937
Driftskostnader -2 373 -2 329 -2 281 -2139 -2123
varav reparation -280 -296 -271 -249 -243
Fastighetsavgift-/skatt -117 -114 -110 -101 -97
Drifts@verskott 2996 2920 2871 2881 2788
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 3976 3045 1859 7201 1543
Centrala kostnader, inkl. avskrivningar -150 -143 -134 -116 -96
Finansnetto -185 -100 -422 -197 -950
Resultat fore skatt 6618 5768 4213 9710 3273
Balansrdkning
Forvaltningsfastigheter 95 251 87913 82010 77141 67 587
Ovriga anlaggningstillgéngar 168 266 282 268 260
Omsattningstillgangar 1035 631 817 569 316
Eget kapital 62 024 55893 51 405 48108 40536
Avsattningar 15023 14693 13488 12620 10456
Laneskulder (rantebarande) 17018 16016 15843 15160 14989
Raérelseskulder (ej rantebarande) 2388 2208 2373 2090 2182
Fastigheter
Lagenhetsyta, kvm tusental 4615 4599 4588 4521 4 496
Lokalyta, kvm tusental 315 319 316 310 318
Ldgenheter, antal 72760 72 466 72338 71 345 70942
Parkeringsplatser, antal 38387 38557 38834 38638 38531
Fastighetsinvesteringar, mnkr 3452 3055 3029 2 406 2562
Finansiellt
Soliditet, % 64 63 62 62 59
Rantetdckningsgrad, ggr 103 94 75 6.9 6,0
Skuldsattningsgrad, ggr 03 03 03 03 04
Belaningsgrad, % 18 18 19 20 22
Genomsnittlig finansieringskostnad exkl. rantebidrag, %, IFRS 12 0,7 2,7 14 6,4
Genomsnittlig finansieringskostnad exkl. rantebidrag, %% 17 19 24 2,6 3,0
Avkastning pa totalt kapital, % 73 6.8 58 136 6,3
Avkastning pa eget kapital, % 112 108 8,5 219 8.2
Personal
Medelantal anstdllda 1046 1035 976 924 905
Friskndrvaro, %2 39 53 60 67 -
Sjukfranvaro, % 49 51 4,7 50 54
Forvaltning
Medelhyra lagenheter brutto, kr/kvm 1097 1073 1061 1051 1031
Hyresbortfall Iagenheter, kr/kvm 12 13 14 14 12
Medelhyra lokaler brutto, kr/kvm 796 791 786 782 773
Hyresbortfall lokaler, kr/kvm 73 68 71 80 85
Driftskostnader, kr/kvm 482 473 465 436 442
varav reparation, kr/kvm 57 60 55 5¢ 51
Centrala kostnader inkl. avskrivningar, kr/kvm 30 29 27 23 20
Driftséverskott, kr/kvm 609 593 586 606 580
Vakansgrad lagenheter, % 0.2 01 01 01 01
Vakansgrad lokaler, % 69 7.2 7.2 74 9,6
Nyckeltal
Serviceindex ?) 77 79 79 - 78
Inflytandeindex ¥ 71 72 72 - 70
Hallbart medarbetarengagemang * - - 75 - -
MMI, Motiverad medarbetarindex® - - - - 70
Fastighetsresultat fore underhall ) 2824 2880 2831 2 805 2712

1 Intern rapportering, baserat p3 ARL och K3 2 Nytt matetal fran 2015 3 Ingen matning under 2015 ¥ Ingen métning under 2015 9 Nytt métetal fran 2016. Vi deltar i undersékningen
vartannat ar och resultaten fran 2018 ars enkat ar inte klara annu. ® Matetal som anvants till 2014,
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Definitioner

Avkastning pa eget kapital, %
Resultat efter finansiella poster i forhallande till genomsnittligt
eget kapital,

Avkastning pa totalt kapital, %

Resultat efter finansiella poster plus finansiella poster hanforbara
till foretagets skulder i forhallande till genomsnittlig balansomslut-
ning.

Belaningsgrad, %, (se avstamning)
Rantebdrande skulder, exkl. avsattning for pensioner, i relation till
forvaltningsfastigheternas totala avkastningsvarde.

Byggverksamhet
Avser Egnahemsbolagets produktion och forsaljning av bostads-
ratter och aganderatter.

Forvaltningsfastigheter
Fardigstallda fastigheter plus mark, markanlaggningar och
byggnadsinventarier.

Fastighetsresultat fore underhall, enligt intern
rapportering, (se avstamning)

Driftsoverskott plus 6vriga intakter/kostnader minskat med centrala
kostnader, exkl. poster av jamforelsestorande karaktar exempelvis
rearesultat fastighetsfarsaljningar, nedskrivningar och aterforda
nedskrivningar. Mattet galler fran och med 2014,

Fastighetsresultat, enligt intern rapportering
Driftsoverskott plus ovriga intakter/kostnader minskat med centrala
kostnader, exkl. poster av jamforelsestérande karaktar sasom utdkat
underhall, rearesultat fastighetsforsaliningar, nedskrivningar och
aterférda nedskrivningar. Mattet galler till och med 2013,

Frisknarvaro, %

Antalet tillsvidareanstallda med maximalt fyra sjukdagar under de
senaste 12 manaderna i forhallande till antalet tillsvidareanstallda
vid december manads utgang.

Forvaltning

Medelhyra, hyresbortfall, driftskostnader, centrala kostnader och
driftsdverskott har beraknats pa genomsnittlig lagenhets- och
lokalyta.

Genomsnittlig finansieringskostnad, %, IFRS,

(se avstamning)

Redovisat finansnetto korrigerat for ranteintakter, kostnader for PRI
och aktiverad ranta samt rearesultat, nedskrivning och aterféring av
nedskrivning avseende andelar i bostadsrattsforeningar, dividerat
med genomsnittlig lanevolym.

Genomsnittlig finansieringskostnad, %, intern
rapportering, (se avstamning)

Redovisat finansnetto korrigerat for ranteintakter, kostnader for PRI
och aktiverad ranta, vardeforandring derivatinstrument och
periodiserat resultat avseende i fortid stangda derivat samt
rearesultat, nedskrivning och aterforing av nedskrivning avseende
andelar i bostadsrattsféreningar, dividerat med genomsnittlig
lanevolym.
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Hanvisningsforkortningar

ARL Arsredovisningslagen
RR Redovisningsradets rekommendationer
K3 Bokforingsnamndens anvisning BFNAR 201 2:1

- Arsredovisning och koncernredovisning

Lagenhetsyta/lokalyta/lagenheter/parkeringsplatser
Lagenhetsyta kvm, lokalyta kvm, lagenheter antal, parkeringsplatser
antal redovisas per balansdagen.

Rantetdckningsgrad, ggr (IFRS)
Raorelseresultat minskat med vardeférandring forvaltningsfastighe-
ter i forhallande till finansnettot (orealiserade vinster derivatinstru-
ment i finansnettot har exkluderats).

Skuldsattningsgrad, ggr
Rantebarande skulder i forhallande till redovisat eget kapital.

Soliditet, %
Redovisat eget kapital i férhallande till balansomslutningen.

Vakansgrad, lagenheter
Antal vakanta lagenheter i procent av antal uthyrningsbara lagenhe-
ter vid drets slut.

Vakansgrad, lokaler
\/akant lokalyta i procent av uthyrningsbar lokalyta vid drets slut.
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Risk- och kanslighetsanalys

Riskanalys

Hyresintakter, kostnader for drift och underhall, 6kade produktions-
kostnader for nyproduktion samt finansiella kostnader ar nagra av
de parametrar som ligger till grund for koncernens resultatutveck-
ling och fér varderingen av tillgangar och skulder. Férandras
marknaden, kostnadsbilden eller regelverket kan det ge stora
effekter pa bade resultat och varden. Fastigheter ar anda forut-
sagbara tillgdngar med kontrakterade intakter och rantekostnader
som oftast foljer en viss loptid. Koncernen agerar affarsmassigt
genom langsiktig ldnsamhet pa investeringsportfoljen dar varje
enskilt projekt balanserar flertalet olika parametrar som lénsamhet,
hyresnivaer, bidrag till stads- och omradesutveckling, kvalitet, volym
och blandad bebyggelse med ambitionen att det ska leda till en
positiv vardeutveckling och totalavkastning pa det befintliga
bestandet dver tid. Resultatposterna rangordnas efter vilken vikt de
har for koncernens resultat och analyseras sedan efter grad av
paverkan och sannolikhet fér férandring.

Mycket stor

Stor

PAVERKAN
Mellan

Mindre

)
°
>
@
o
o
Osannolikt  Ej troligt Majligt Troligt Sannolikt
SANNOLIKHET
@ Vardeforandring

Fastigheterna redovisas till verkligt varde i koncernens balansrak-
ning. VVardet pa fastigheterna ar framst beroende av marknadens
krav pa direktavkastning och kalkylrantor samt det férvantade
driftsoverskottet, &n till synes liten korrigering av direktavkast-
ningskraven kan & stora effekter p& vardet. Okade kostnader for
nyproduktion kan leda till negativa vardeforandringar pa de ny-
byggda fastigheterna. Viardeférandringar paverkar resultatrakningen,
vilket kan medfora vasentliga resultatvariationer. Kassaflodet
paverkas emellertid inte av vardeférandringarna. Sammantaget
beddms koncernen paverkas i mindre utstrackning av sankta
fastighetsvarden.

@ Bostadshyror

Bostadshyrorna ar koncernens storsta intaktspost och utgor
darmed grunden for verksamheten. Koncernens dotterbolag ager
mer an halften av hyresratterna i Goteborg och darmed ar risken
kopplad till bostadsmarknaden som helhet.
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Det finns fa lediga lagenheter och risken for kade vakanser
beddms som liten, eftersom Goteborg har haft brist pd bostader
under manga ar. VVakanser pa enskilda lagenheter undviks genom en
prissattning i balans. For att sakerstdlla en hyra i linje med
hyresgasternas varderingar, har koncernens dotterbolag tillsam-
mans med Goteborgs Fastighetsdgareforening och Hyresgastfore-
ningen utarbetat en modell for hyressattning som ska spegla den
enskilda lagenhetens kvaliteter. Skulle trots allt vakanser eller andra
hyresbortfall uppsta, paverkas koncernen i hog utstrackning, men
sannolikheten for detta bedéms som lag.

€ Lopande underhall/investeringar

Drygt 50 procent av koncernens lagenheter finns i fastigheter som
har ett vdrdedr mellan 1950 och 1975. Detta innebadr att kancernen
arbetar med omfattande underhallsprojekt kontinuerligt samtidigt
som koncernen lagger 6kade resurser pa 6kad nyproduktion. Koncer-
nen utvarderar standigt balansen mellan nyproduktion och
underhall. Dotterbolagen arbetar med langsiktigt planerat underhall,
som stracker sigi olika detaljeringsgrad framat i tiden. Under flera ar
har kostnaderna for underhall procentuellt sett okat mer an
hyreshojningarna. Hyrorna i dldre fastigheter kan vara for laga for
att finansiera nddvandigt underhall. Det finns en risk att nddvandiga
hyreshojningar i samband med upprustningar inte gar att
genomfora, vilket pa sikt kan paverka omfattningen av dtgarderna
och darmed fastigheternas attraktivitet. Sannolikheten for att
nodvandiga dtgarder inte gar att finansiera genom befintliga
hyresintakter bedéms som majlig och dess paverkan pa koncernen
bedédms som mellan.

@ Lonekostnader; fastighetsskétsel och driftsadministration
Kostnaden for fastighetsskotsel och driftsadministration drivs till
storsta delen av organisationens utformning och lonekostnader.
Risken for ovantade och stérre forandringar dr Iag, men det finns en
viss risk pa lang sikt eftersom dven dessa kostnader har 6kat mer an
hyreshéjningarna under manga ar. Samtidigt har verksamheten
successivt effektiviserats. Sannolikheten att dessa kostnader skulle
utgora en risk for verksamheten bedéms inte som trolig och
paverkan bedéms som mindre.

© Finansiella kostnader

For ett fastighetsbolag ar ranterisken och finansieringskostnaden
betydande. Framtidenkoncernen har en lagre finansiell risk an
manga andra fastighetsbolag genom att koncernen har hog
soliditet och lag belaningsgrad. Koncernens mal att producera

1 400 nya bostader arligen kommer successivt att leda till 6kad
skuldsattning och darmed 6kade ranterisker och finansieringskost-
nader.

Koncernen har ett hogt kreditbetyg, AA-/Stabil/A-1+, vilket arligen
utvarderas av Standard & Poor's, Goteborgs Stad har beslutat att

upplaning i férsta hand ska ske via stadens internbank. Koncernens
likviditets- och kapitalbehov tryggas harigenom av Goteborgs Stad.

Koncernens gemensamma finansiella anvisningar, som ar
upprattade inom ramen for Goteborgs Stads finanspolicy och
finansiella riktlinjer, uppdateras och faststalls arligen av styrelsen
och ligger till grund for hanteringen av de finansiella riskerna. All
finansforvaltning ar centraliserad till moderbolaget. Hanteringen av
ranterisken i koncernens skuldportfolj sker inom det riskmandat som
styrelsen ger i de finansiella anvisningarna. Vid arsskiftet var den
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genomsnittliga ranteloptiden 3,4 ar, varfor fluktuationer i
marknadsrantorna inte omedelbart far genomslag i skuldportfélien.
Detta ger tid till att anpassa kostnaderna for underhall och
investeringar i fastighetsbestandet till ett hojt ranteldage.
Sannolikheten att de finansiella kostnaderna ska utgora en risk
beddms som trolig och dess paverkan pa resultatet bedoms som
mellan/stor.

® Kostnader for uppvarmning

Varmekostnaderna utgor 21 procent av de totala driftskostnaderna.

Ett kontinuerligt arbete pagar med att minska forbrukningen och
darmed kostnaderna for fiarrvarme. Nybyggnation och stérre
renoveringar av fastigheter sker med fokus pa energieffektivitet for
att pa det sattet minska behovet av tillford varme. Ett aktivt arbete
pagar med att paverka hyresgasters och kunders forbrukning av
varme genom olika informationsinsatser och tekniska atgarder. Nar
det galler fjarrvarme ar koncernen beroende av Goteborg Energi
som enda leverantor, vilket i sig kan vara en risk vid till exempel
driftsavbrott, prisférandringar eller prismodellférandringar.

FRAMTIDEN
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Kanslighetsanalys

\/ardet pa koncernens fastighetsportfdlj ar beroende av intakter,
kostnader och de avkastningskrav som rader pa fastighetsinveste-
ringar. En procents forandring av dessa parametrar ger féljande
férandring av marknadsvarde och soliditet:

Effekt pa
Effekter pa marknads-  Effekt pa
tillgangarna Forandring vardet soliditet
Hyra ar 1 +-1% +/-18% +/- 0,3 %-enhet
Langsiktig vakansgrad/ e @ Fers
hyresbortfall +1 %-enhet -1,8% 0,3 %-enhet
orifts ochunderhalls: —yy 19 +-07%  ++01%-enher
Avkastningskrav och +/-1 %-en- 7 - 4,3 %-enhet/
kalkylranta het Treed% 28 %-enhet

Forandring av direktavkastningskrav och kalkylrantor ger de storsta
effekterna pa marknadsvardet. Hyresintakter och vakansgrad
paverkar inte vardena i samma utstrackning om inte stora
férandringar uppstar pa marknaden.

Nedanstaende tabell visar att forandringar av fastigheternas
marknadsvarde med +/- 10 respektive 25 procent endast far en
mindre paverkan pa soliditeten som enligt koncernens mal
langsiktigt bor uppga till I3gst 50 procent.

Forandring av

marknadsvdrde

forvaltnings-

fastigheter 25% -10% +/-0 10% 25 %
\Varde, mnkr 71438 85726 95251 104776 119064

Belaningsgrad, % 24% 20% 18% 16% 14%
Soliditet, % 59% 63% 64% 66% 67%

Koncernens resultat paverkas av flera faktorer. Forandringar av
nedanstaende parametrar ger foljande paverkan pa arets resultat.

Effekter pa resultatet Forandring Effekt pa arsresultat
Hyra +-1% +/- 55 mnkr
Vakans 1% - 55 mnkr
Driftskostnader +/-1% -/+ 24 mnkr

Finansiella risker

Framtidenkoncernen ar i sin verksamhet exponerad for olika typer
av finansiella risker. Forvaltnings AB Framtidens finansiella
anvisningar ar upprattade inom ramen for Goteborgs Stads
finanspolicy och finansiella riktlinjer och faststaller befogenheter
och ansvar for hantering av koncernens finansiella risker. De
koncerngemensamma anvisningarna uppdateras och faststalls
arligen av styrelsen. Sedan 2012 ar all finansférvaltning inom
koncernen centraliserad till moderbolaget.

Malen for Framtidenkoncernens finansverksamhet och finansiella
riskhantering ar att samordna koncernens kapitalbehov, optimera
koncernens kapitalkostnader genom att tillvarata stordriftsférdelar
samt att minimera de finansiella nettokostnaderna éver tid inom
ramen for de finansiella anvisningarna. Uppfaljning och kontroll av
att anvisningarna efterlevs gors kontinuerligt. FOr narmare
information om finansiell riskhantering, se not 46.
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Framtidenkoncernen har en lagre finansiell risk an manga andra
fastighetsbolag genom att koncernen har hog soliditet, 64 procent
(63), och lag belaningsgrad, 18 procent (18). Koncernen har ett hogt
kreditbetyg, AA-/Stabil/A-1+, vilket arligen utvarderas av Standard &
Poor's. Detta har gett god tillgang till en bred Iangivarbas pa saval
bankmarknaden som kapitalmarknaden. Sedan 2014 ar koncernens
finansieringsstrategier att upplaning i forsta hand ska ske via
stadens internbank efter beslut av agaren Goteborgs Stad.

Lan via MTN-marknaden har successivt ersatts av motsvarande 1an
fran Goteborgs Stad i samband med laneforfall. VVid utgangen av
aret uppgick koncernens MTN-Ian till O mnkr (1 100) och I&n hos
Goteborgs Stad till 17 018 mnkr (14 916).

Finansnettots rantekanslighet

Under antagande om oférandrad lanevolym samt oforandrad optid
och positionssammansdttning avseende nettoexponeringen,
kommer koncernens finansnetto att paverkas enligt tabellen nedan.

Finansnettots rantekdnslighet 2018-12-31, mnkr, koncernen:
Effekter pa finansnettot

Ranteniva 2018-12-31

Ranta + 1%-enhet

FORVALTNINGSBERATTELSE

Koncernen arbetar aktivt med att halla nere réntekostnaderna
utifran det riskmandat som styrelsen ger via de finansiella
anvisningarna. Den genomsnittliga ranteloptiden far uppga till [agst
3,0 dr och hogst 5,0 ar. Loptiden i ranteportféljen har under aret
varierat mellan 3,3 och 3,4 ar. Fokus har varit pa att binda laga
rantenivder. Vid arsskiftet var den genomsnittliga ranteloptiden

3,4 ar, varfor fluktuationer i marknadsrantorna inte omedelbart far
genomslag i skuldportfoljen. Detta ger tid till att anpassa
kostnaderna for underhall och investeringar i fastighetsbestandet
till ett hojt rantelage.

Den genomsnittliga rantan for koncernens finansiella portfolj vid
utgangen av 2018 uppgick till 1,6 procent och forvantas stiga
mattligt under 2019 da ett lagt rantelaget vantas besta under stor
del av aret.

Berakningen ar baserad pa den ranteniva och de kreditmarginaler
som gallde vid utgangen av 2018 samt en omedelbar och
bestaende ranteférandring pa en procentenhet for hela avkastnings-
kurvan.

2018 2019 2020 2021
-256 -261 -238 -224
-302 -294 -288

Kredit- och derivatportféljernas rantekanslighet

De verkliga varden som redovisats for kredit- respektive derivatport-

foljen baseras pa radande marknadsrantor per 2017-12-31. For att
bedoma portfdljernas rantekanslighet, har berakning skett med en

férandring av marknadsrantorna med 1 procentenhet for hela
avkastningskurvan.

Kredit- och derivatportféljens rantekanslighet 2018-12-31, mnkr, koncernen:

Kreditportfolj
Rdnteantagande Nominellt varde
Ranteniva 2018-12-31 -17018
Ranta + 1 %-enhet -17018

Skuldporféljens rantekanslighet, mnkr, koncernen:

Rdntenettots for andring
under 2019

Ranteantagande
Ranta +1%-enhet

Derivatportfolj
Marknadsvarde Nominellt varde, netto Marknadsvarde
-17071 -13700 -310
-17 051 -13700 225
Forandring av marknadsvdrde
derivat pa balansdagen
-41 534
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Forslag till vinstdisposition

Till rsstamman i moderbolaget star foljande vinstmedel till
forfogande (kr):

Ingdende balanserade vinstmedel 2047 380715
Erhallet aktiedgartillskott 443 274000
Forandring fond for utvecklingsutgifter 117908
Arets resultat 42155 644

Summa 2532928267

Styrelsen foreslar att ovanstadende belopp disponeras enligt
foljiande (kr):

I ny rakning balanseras 2532928267

Betraffande bolagets och koncernens resultat och stallning i évrigt,
hanvisas till efterfoljande finansiella rapporter.

Utblick 2019

Den globala tillvaxten vantas minska under 2019 framst i Kina men
aven i Europa. Centralbankerna bedoms halla en fortsatt expansiv
finanspolitik. Samtidigt kvarstar fragetecken kring Brexit och
osakerheten kring handelsomradet.

Den svenska tillvaxten beraknas sakta in till en ldgre tillvaxttakt
under 2019 till féljd av minskade bostadsinvesteringar och lagre
privatkonsumtion. Fortsatt Iaga rantor och en svag krona och
minskar risken for en djupare avmattning. Riksbanken vantas hoja
reporantan en gang under hosten.

Goteborgs befolkning forvantas under 2018 6ka med cirka 8 000 till
cirka 572 000 invanare vid arsskiftet. Befolkningsokningen drivs
dels av en stor nettoinflyttning, dels av ett betydande fodelsetver-
skott. VVibedomer att denna utveckling kommer att fortsatta. Detta
innebar att efterfragan pa koncernens lagenheter forvantas vara
fortsatt hog och risken for vakanser bedéms som mycket Iag.
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Styrelsens yttrande dver den
foreslagna vardeforandringen

Styrelsens uppfattning ar att den foreslagna vardedverforingen, i
form av lamnat koncernbidrag, ej hindrar bolaget fran att fullgora
sina forpliktelser pa kort och lang sikt, ej heller att fullgéra
erforderliga investeringar. Nagon vardedverforing har inte skett fran
bolaget da det lamnade koncernbidraget kompenseras av erhdllet
aktiedgartillskott och en lagre aktuell skatt. Det foreslagna
koncernbidrag kan darmed forsvaras med hansyn till vad som anfors
iABL 17 kap 3 § 2-3 st (forsiktighetsregeln).

Styrelsen bedémer att bolagets och koncernens egna kapital efter
den foreslagna vardedverforingen kommer att vara tillrdckligt stort
i relation till verksamhetens art, omfattning och risker.

Driftskostnaderna beraknas folja den allmanna prisutvecklingen
under 2019 och investeringarna beraknas 6ka med drygt
1 200 mnkr jamfort med 2018 ars niva.

Finansnetto, exklusive vardeférandring i derivatinstrument,
berdknas forsamras nagot jamfort med foregaende dr, bland annat
beroende pa en hagre Ianevolym till féljd av 6kande investeringar.

Efterfragan pa bostader ar hog i Goteborg och staden planerar en
fortsatt fortatning och utbyggnad. Under lang tid har for fa
bostdder byggts och darfor ar det nodvandigt att fortsatt oka
takten och skapa fler nya bostader. Goteborgs Stad har givit
koncernen i uppdrag att fardigstalla 14 000 bostader under 10 dr.
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RAPPORT OVER TOTALRESULTAT, KONCERNEN

(tkr)
Hyresintikter

Forvaltningsintikter

Kostnader f6r fastighetsférvaltningen
Driftskostnader
Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Driftséverskott/bruttoresultat
Virdeférindring forvaltningsfastigheter
Centrala administrationskostnader
Byggverksamhet

Ovriga rérelseintikter/kostnader
Rorelseresultat

Finansiella intikter

Finansiella kostnader

Finansnetto

Resultat efter finansnetto/resultat fére skatt

Skatt pa drets resultat

Arets resultat
Ovrigt totalresultat:

Poster som inte ska dterforas i resultatrikningen
Aktuariell vinst/fotlust pd pensionsforpliktelse

Skatt hinforlig till aktuariell vinst/fotlust
Koncernens totalresultat for aret

Totalresultat hanforligt till:
Moderféretagets aktiedgare

Innehav utan bestimmande inflytande
Totalresultat for aret
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Not

6,10

16

7,10
8,10

12

14

31
14, 32

2018 2017
5405 327 5283134
80 773 79 070
5486 100 5362 204
-2 372 665 -2 328 818
-117 181 -113 837
-2 489 846 -2 442 655
2996 254 2919 549
3976 417 3 044 926
-149 848 -142 674
-43 321 57 311
23981 -11 358

6 803 483 5867 754
2429 1959
-187 460 -101 733
-185 031 -99 774
6 618 452 5767 980
-469 294 -1254 813
6149 158 4 513 167
-22 386 -32.823
4925 7221
6131 697 4 487 565
6 131 697 4 487 565
0 0

6131 697 4 487 565
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING, KONCERNEN

(tkr) Not 2018-12-31 2017-12-31

TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgiangar

Ovriga immateriella anliggningstillgingar 15 28242 33070
28 242 33070

Materiella anliggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 16 95251 079 87913 011

Bostadsmoduler 17 0 63 465

Inventarier 18 54 814 66 085

Ovriga anldggningstillgdngar 19 11 263 12013

95317 156 88 054 574

Finansiella anliggningstillgangar

Andelar i intresseforetag och gemensamt styrda foretag 21 24 530 22 060
Fordringar hos intresseféretag och gemensamt styrda foretag 22 5600 5600
Andra lingfristiga virdepappersinnehav 23 4320 4290
Derivatinstrument 24 27 901 46 752
Andra langfristiga fordringar 25 10 878 12 358
73 229 91 060
Summa anliggningstillgangar 95 418 627 88 178 704
Omsittningstillgangar
Vatulager m.m. 27 231 852 172 544

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 28 35 801 28 651
Aktuella skattefordringar 68 609 87612
Detivatinstrument 24 1271 5390
Fordran moderbolag 443 274 262 080
Ovriga fordringar 195 405 40 219
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 29 57912 30 729

802 272 454 681
Kassa och bank 36, 44 592 4 264
Summa omsittningstillgangar 1034 716 631 489
SUMMA TILLGANGAR 96 453 343 88 810 193
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(tkr) Not 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare
Aktiekapital 10 000 10 000
Opwrigt tillskjutet kapital 100 000 100 000
Balanserade vinstmedel inklusive drets resultat 61914 339 55 782 642
62 024 339 55 892 642
Summa eget kapital 62 024 339 55 892 642
Langfristiga skulder 34,35
Avsittningar for pensioner 31 375 353 348 671
Avsittningar for uppskjutna skatter 32 14 568 878 14 239 302
Ovriga avsittningar 33 79 138 105 315
Derivatinstrument 24 314 171 428 611
Skulder till G6teborgs Stad 36,43 16 713 000 14 683 000
32 050 540 29 804 899
Kortfristiga skulder 34, 35
MTN-program 30, 46 0 1 099 850
Skulder till G6teborgs Stad 36,43 304 968 232702
Leverantorsskulder 37 489 116 508 459
Aktuella skatteskulder 3101 1722
Skulder till moderbolag 568 300 336 000
Ovriga ¢j rintebdrande skulder 69 059 59 130
Derivatinstrument 24 24 680 23 704
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 38 919 240 851 085
2 378 464 3112 652
Summa skulder 34 429 004 32917 551

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 96 453 343 88 810 193
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RAPPORT OVER FORANDRINGAR I EGET KAPITAL, KONCERNEN

(tkr) Hinférligt till moderbolagets aktiedgare
Ovrigt Innehav utan
tillskjutet ~ Balanserade bestimmande  Summa eget
Aktiekapital kapital vinstmedel Summa inflytande kapital
Ingiende balans 2017-01-01 10 000 100 000 51295073 51 405 073 0 51 405 073
Transaktioner med aktiedgaren
Aktiedgartillskott - - 262 080 262 080 - 262 080
Koncernbidrag - - -336 000 -336 000 - -336 000
Skatteeffekt koncernbidrag - - 73 920 73 920 - 73 920
Summa transaktioner med
. 0 0 0 0 0 0
aktiedgaren
Totalresultat
Ovrigt . - 4 4 - 4
Totalresultat - - 4 487 565 4 487 565 - 4 487 565
Summa totalresultat 0 0 4 487 569 4 487 569 0 4 487 569
Utgaende balans 2017-12-31 10 000 100 000 55 782 642 55 892 642 0 55 892 642
Ingiende balans 2018-01-01 10 000 100 000 55 782 642 55 892 642 0 55 892 642
Transaktioner med aktiedigaren
Aktiedgartillskott - - 443 274 443 274 - 443 274
Koncernbidrag - - -568 300 -568 300 - -568 300
Skatteeffekt koncernbidrag - - 125 026 125 026 - 125 026
Summa transaktioner med
aktiedgaren 0 0 0 0 0 0
Totalresultat
Totalresultat - - 6 131 697 6 131 697 - 6 131 697
Summa totalresultat 0 0 6131 697 6 131 697 0 6131 697
Utgaende balans 2018-12-31 10 000 100 000 61914 339 62 024 339 0 62 024 339
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RAPPORT OVER KASSAFLODESANALYSER, KONCERNEN

(tkr) Not 2018 2017
Den l6pande verksamheten

Rérelseresultat 6803 483 5867 754
Justeringar f6r poster som ej ingér i kassaflédet, m.m. 40 -3975038 -3207 074
Erhallen rinta 1549 2 346
Erlagd rinta 41 -281 313 -326 923
Betald skatt -13 044 -8133

Kassaflode fran den 16pande verksamheten fore

forandringar av rorelsekapital 2535 637 2327970
Kassaflode frin forindringar i1 rorelsekapital 42 -194 920 437 055
Kassaflode fran den 16pande verksamheten 2 340 717 2765 025

Investeringsverksamheten

Investeringar i immateriella anliggningstilloangar -1 409 7974
Férsiljning av dotterbolag 0 150
Investering i dotterbolag 0 -167 286
Investeringar 1 finansiella anldggningstillgingar -1325 -4 344
Forsiljning/amortering av finansiella anldggningstilledngar 23999 9055
Investeringar i byggnader/markanliggningar/mark/pagiende

nyanldggningar -3 432520 -2 853 030
Forsiljning av byggnader/markanliggningar/mark 152 952 197 592
Forandring av lingfristiga fordringar -2187 -22 216
Investeringar i andra anliggningstillgdngar -12 881 -23 416
Forsilining av andra anliggningstillgangar 486 5769
Kassaflode fran investeringsverksamheten -3 272 885 -2 865 700

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 43 2102 266 3322483
Amortering av rintebdrande skulder 43 -1 099 850 -3153 145
Aktiedgartillskott 262 080 237120
Koncernbidrag -336 000 -304 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 928 496 102 458
Arets kassaflode -3 672 1783
Likvida medel vid arets bérjan 44 4264 2481
Arets forindring av likvida medel -3 672 1783
Likvida medel vid arets slut 44 592 4264
Outnyttjade kreditléften 34 695 032 467 298
Summa disponibla medel 695 624 471 562
Forandring av rdntebdrande nettolaneskuld 45

Rintebdrande nettolaneskuld vid drets ingang -16 359 960 -16 153 272
Okning/minskning av rintebirande laneskuld -1 002 416 -172 515
Okning av avsittningar -26 681 -35 956
Okning/minskning av likvida medel -3 672 1783
Rintebirande nettolineskuld vid arets utgang -17 392 729 -16 359 960
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RESULTATRAKNINGAR, MODERBOLAGET

(tkr) Not 2018 2017
Forvaltningsintikter 5 58 009 55908
Bruttoresultat 58 009 55908
Centrala administrationskostnader 7,10 -63 167 -56 655
Rorelseresultat 9 -5 158 -747
Finansiella intdkter 303 333 376 241
Finansiella kostnader -276 769 -309 551
Finansnetto 12 26 564 66 690
Resultat efter finansiella poster 21 406 65 943
Bokslutsdispositioner 13 25 000 -2 000
Skatt p4 4rets resultat 15 -4 251 446
Arets resultat 42155 64 389

RAPPORT OVER TOTALRESULTAT, MODERBOLAGET

(tkr) Not 2018 2017
Arets resultat 42155 64 389
Totalresultat for dret 42 155 64 389
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BALANSRAKNINGAR, MODERBOLAGET

(tkr) Not 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgidngar
Ovriga immateriella anliggningstillgingar 15 780 975

Materiella anliggningstillgangar
Inventarier 18 1280 1514

Finansiella anliggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 20 2 043 266 1 544 986
Fordringar hos koncernforetag 17 305 000 16 374 000
Uppskjuten skattefordran 32 0 145

19 348 266 17 919 131
Summa anliggningstillgangar 19 350 326 17 921 620
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 172 222
Fordringar hos koncernféretag 1017 685 1078 020
Skattefordran 620 682
Fordran moderbolag 443 274 262 080
Fordran Géteborgs Stad 30 410 0
Ovriga fordringar 1713 979
Forutbetalda kostnader och upplupna intidkter 29 53092 33 386

1 546 966 1375 369
Kassa och bank 19 19
Summa omsittningstillgangar 1546 985 1375 388

SUMMA TILLGANGAR 20897 311 19 297 008
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EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Reservfond

Fond f6r utvecklingsutgifter

Fritt eget kapital
Balanserade vinstmedel
Atets resultat

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Periodiseringsfond

Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld

Langfristiga skulder
Skulder till G6teborgs Stad

Kortfristiga skulder
MTN-program

Skulder till G6teborgs Stad
Leverantorsskulder
Skulder till koncernforetag
Skulder till moderbolag
Skatteskuld

Opvriga ej rintebirande skulder
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Summa skulder

SUMMA EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER
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Not 2018-12-31 2017-12-31
10 000 10 000
2000 2000
472 590
12472 12 590
2490 773 1982 991
42155 64 389
2532928 2 047 380
2 545 400 2059 970
30 9 200 9 200
9 200 9200
32 3943 -
3943

34,35
36,43 16 713 000 14 683 000
16 713 000 14 683 000

34,35
35,43 0 1099 850
36, 43 304 968 232702
37 5986 5656
640 961 754 647
568 300 336 000
483 311
1228 4532
39 103 842 111 140
1625 768 2 544 838
18 338 768 17 227 838
20 897 311 19 297 008
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FORANDRINGAR I EGET KAPITAL, MODERBOLAGET

(tkr)
Fond f6r

Aktie- Reserv-  utvecklings- Fritt

kapital fond utgifter  eget kapital
Ingiende balans 2017-01-01 10 000 2000 279 1721222
Aktiedgartillskott - - - 262 080
Avsittning till fond fér utvecklingsutgifter - - 311 -311
Arets resultat - - - 04 389
Utgiende balans 2017-12-31 10 000 2000 590 2047 380
Ingiende balans 2018-01-01 10 000 2000 590 2047 380
Aktiedgartillskott - - - 443 274
Avsittning till fond fér utvecklingsutgifter - - -118 119
Arets resultat - - - 42 155
Utgiende balans 2018-12-31 10 000 2000 472 2532928

Aktiekapitalet utgors av 100 000 aktier med kvotvirde om 100 kr.
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KASSAFLODESANALYSER, MODERBOLAGET

(tkr) Not 2018 2017
Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat -5 158 -747
Justeringar for poster som ej ingar i kassaflédet, m.m. 40 478 345
Erhallen rinta 277 159 314 807
Etlagd rinta 41 -301 406 -337 900
Betald skatt -101 -57
Kassaflode frin den 16pande verksamheten

fore forandringar av rérelsekapital -29 028 -23 552
Kassaflode fran forindringar i rorelsekapital 42 110 593 =266 617
Kassafl6de fran den 16pande verksamheten 81 565 -290 169

Investeringsverksamheten

Investering i immateriella anliggningstillgangar 0 -311
Investeringar i inventarier -49 -610
Forsiljning av inventarier 0 25
Forindring av langfristiga fordringar -931 000 -29 476
Investering i dotterbolag 0 -400

Fusion av dotterféretag - -
Kassafl6de fran investeringsverksamheten -931 049 -30 772

Finansieringsverksamheten

Upptagna lin 43 2102 266 3472 862
Amortering av rintebdrande skulder 43 -1 240 631 -3 149 968
Aktiedgartillskott -76 300 -51 480
Ethillen utdelning 66 149 62 524
Erhallna koncernbidrag -2 000 -13 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 849 484 320938
Arets kassaflsde 0 -3
Likvida medel vid arets bétjan 44 19 22
Arets férindring av likvida medel 0 -3
Likvida medel vid arets slut 44 19 19
Outnyttjade kreditloften 34 695 032 467 298
Summa disponibla medel 695 051 467 317
Forindring av rintebirande nettolineskuld 45

Rintebirande nettoldneskuld vid arets inging -16 276 130 -15953 233
Minskning/6kning av rintebdrande lineskuld -861 635 -322 894
Minskning/6kning av likvida medel 0 -3
Rintebirande nettolineskuld vid arets utgang -17 137 765 -16 276 130
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NOTER

(belopp i tkr om inte annat anges)
Not 1 Allméin information

Forvaltnings AB Framtiden dr ett heldgt dotterbolag till Géteborgs Stadshus AB, org nr 556537-0888, som i sin tur dgs av Goteborgs Stad.

Forvaltnings AB Framtiden dger och forvaltar bostadsfastigheter via fyra dotterféretag. I koncernen finns dven féretag som bedriver
byggverksamhet samt féretag som hanterar och administrerar storningsirenden.

Moderféretaget dr ett aktiebolag registrerat i och med site i Sverige. Adressen till moderforetaget dr Sven Hultins Plats 2, 412 58 Géteborg.
Moderféretagets funktionella valuta och koncernens rapportvaluta dr svenska kronor.

Styrelsen har den 8 februari 2019 godkint denna koncernredovisning for offentliggérande.

Koncernens redovisningsprinciper

Not 2 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

De viktigaste redovisningsprinciperna som tillimpats nir denna koncernredovisning upprittats anges nedan. Dessa principer har tillimpats
konsekvent for alla presenterade 4r, om inte annat anges.

Koncernredovisningen for Forvaltnings AB Framtiden har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen, RFR 1 Kompletterade
redovisningsnormer f6r koncerner och International Financial Reporting Standards (IFRS) sidana som de har antagits av EU.

Att uppritta rapporter i Gverensstimmelse med IFRS kriver anvindning av en del viktiga uppskattningar f6r redovisningsindamal. Vidare
krivs att ledningen gor vissa beddmningar vid tillimpningen av koncernens redovisningsprinciper. Dessa bedémningar baseras pa historiska
erfarenheter och de olika antaganden som ledningen och styrelsen bedomer vara rimliga under ridande omstindigheter. Slutsatser dragna av
detta utgdr grunden fér avgéranden avseende redovisade virden pa tillgingar och skulder, i de fall de inte kan faststillas genom information
frin andra killor.

Nya och dndrade standarder som tillimpas av koncernen

Forvaltnings AB Framtiden har sedan 1 januari 2018 tillimpat IFRS 9, Finansiella instrument och IFRS 15, Intidkter frin kundkontrakt. IFRS
16 kommer att tillimpas frin och med 1 januari 2019.

IFRS 9 hanterar tre omriden vad giller finansiella instrument:

- Klassificering och virdering

- Nedskrivning av finansiella tillgingar i enlighet med férvintade kreditfrluster
- Sikringsredovisning

Implementeringen av IFRS 9 har inte inverkat pd innehillet i de upprittade finansiella rapporterna, bland annat som en effekt av att koncernen
innchar ett begrinsat antal finansiella instrument. Inga finansiella instrument har omklassificerats, yttetligare kreditriskreserv har inte bokats
och koncernen tillimpar inte sikringsredovisning. Gillande redovisningsprinciper i enlighet med IFRS 9 beskrivs nedan.

Grundprincipen som presenteras i IFRS 15 utgér fran att alla ska redovisa en intikt nir kontrollen Gver en vara eller en tjanst har Gvergitt till
koéparen. Detta kan ske vid ett tillfille eller sa sker det 6ver tiden beroende av verksamhetens innehall och inneboende komplexitet. Det ir
viktigt att notera att en betydande del av koncernens intékter i bred bemirkelse erhalls i form av hyror. Intikter som ska hanteras i enlighet
med IFRS 15 4r marginella till sin omfattning och de ér ofta ihopkopplade med ett underliggande leasingkontrakt. Upplysningar limnas om
respektive flode.

IFRS 16 kommer att tillimpas fran och med 1 januari 2019. IFRS 16 innebir att nistan samtliga tecknade leasingkontrakt kommer att redovisas
i balansrikningen. Ndgon étskillnad ska inte i enlighet med IFRS 16 g6ras mellan operationella och finansiella leasingavtal utan alla kontrakt
som uppfyller definitionen av ett leasingkontrakt ska, med fa undantag, redovisas som en tillging och skuld i balansrikningen. Diremot férblir
redovisningen for en leasegivare oférindrad.

Framtidenkoncernen har valt att tillimpa en modifierad retroaktiv 6vergangsmetod innebdrande att virdet av samtliga identifierade kontrakt
kommer att inverka pa virdet av redovisade tillgingar och skulder med lika belopp vid 6vergangstillfillet. Koncernen har genomfort ett arbete

med att identifiera samtliga leasingkontrakt i verksamheten. Balansomslutningen kommer att 6ka med ett virde uppgaende till 223 109 tkr.

Koncernen agerar likvil leasegivare, men i rollen som leasegivare kommer redovisningen inte att dndras nimnvirt. I den min som
leasingkontrakten dven innehiéller kundkontrakt sa kommer dessa att hanteras i enlighet med IFRS 15.

Inga andra IFRS (IFRIC-tolkningar) som tritt i kraft eller annu inte tritt i kraft, vintas ha nigon visentlig inverkan pa koncernen.
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Principer f6r koncernredovisning

Dotterforetag

Dotterforetag ir alla de féretag 6ver vilka koncernen har bestimmande inflytande. Koncernen kontrollerar ett féretag nir den exponeras for
eller har ritt till r61lig avkastning fran sitt innehav i féretaget och har méjlighet att paverka avkastningen genom sitt inflytande i féretaget.
Dotterforetag inkluderas i koncernredovisningen frin den dag da det bestimmande inflytandet 6verfors till koncernen. De exkluderas ur

koncernen fran och med den dag da det bestimmande inflytandet upphér.

Forvirvsmetoden anvinds for redovisning av koncernens rorelseforvirv. Kopeskillingen for forvirvet av ett dotterféretag utgors av verkligt
virde pa 6verlitna tillgdngar och skulder. I képeskillingen ingar dven verkligt virde pa alla tillgangar eller skulder som idr en f6ljd av en
Sverenskommelse om villkorad kopeskilling. Forvirvsrelaterade kostnader kostnadsférs nir de uppstér. Identifierbara forvirvade tillgangar och
Overtagna skulder i ett rérelseforvary virderas inledningsvis till verkliga virden pa forvarvsdagen. For varje forviry avgor koncernen om alla
innehav utan bestimmande inflytande i det férvirvade foretaget redovisas till verkligt virde eller till innehavets proportionella andel av det
forvirvade foretagets nettotillgingar. Det belopp varmed képeskilling, eventuellt innehav utan bestimmande inflytande samt verkligt virde pa
forvirvsdagen pa tidigare akticinnehav 6verstiger verkligt virde pa koncernens andel av identifierbara férvirvade nettotillgingar, redovisas som
goodwill. Om beloppet understiger verkligt virde for det forvirvade dotterféretagets tillgangar redovisas mellanskillnaden direkt i rapporten
Over totalresultatet.

Nir ett forvirv av dotterféretag inte avser forvirv av en rorelse utan enbart utgor ett forvirv av nettotillgingar i form av férvaltningsfastigheter
allokeras eventuellt 6vervirde till den eller de tillgingar som har forvirvats. Ett forvirv av férvaltningsfastigheter klassificeras som forvirv av
nettotillgingar om forvirvet avser fastigheter med eller utan hyreskontrakt, men inte innefattar organisation och de processer som krévs for att
bedriva férvaltningsverksamheten.

Koncerninterna transaktioner, balansposter, intikter och kostnader samt orealiserade vinster pa transaktioner mellan koncernféretag
climineras.

Transaktioner med innehavare utan bestimmande inflytande

Koncernen behandlar transaktioner med innehavare utan bestimmande inflytande som transaktioner med koncernens aktiedgare. Vid forvirv
frin innchavare utan bestimmande inflytande redovisas skillnaden mellan erlagd képeskilling och den faktiskt férvirvade andelen av det
redovisade virdet pa dotterféretagets nettotillgingar, i eget kapital. Vinster och forluster pa avyttringar till innehavare utan bestimmande
inflytande redovisas ocksa i eget kapital.

Forsilining av dotterbolag

Nir koncernen inte lingre har ett bestimmande inflytande eller betydande inflytande, omvirderas varje kvarvarande innehav till verkligt virde
och dndringen i redovisat virde redovisas i resultatrikningen. Alla belopp avseende den avyttrade enheten som tidigare redovisats i 6vrigt
totalresultat, redovisas som om koncernen direkt hade avyttrat de hinférliga tillgingarna eller skulderna. Detta kan medféra att belopp som
tidigare redovisats i Gvrigt totalresultat omklassificeras till resultatet.

Intresseféretag

Intresseféretag dr alla de foretag dir koncernen har ett betydande men inte bestimmande inflytande, vilket i regel giller f6r akticinnehav som
omfattar mellan 20 procent och 50 procent av résterna. Innehav i intresseforetag redovisas enligt kapitalandelsmetoden och virderas
inledningsvis till anskaffningsvirde. Koncernens andel av resultat som uppkommit i intresseforetaget efter férvirvet redovisas i rapporten 6ver
totalresultatet. Nar koncernens andel i ett intresseféretags forluster uppgar till eller Gverstiger dess innehav i intresseforetagets redovisar
koncernen inte ytterligare forluster, om inte koncernen har patagit sig forpliktelser eller gjort betalningar for intressefretagets rikning.

Immateriella anlidggningstillgangar

Dessa anliggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar. Avskrivning
sker linjirt 6ver den beriknade nyttjandeperioden. Nyttjandeperioden uppgar till fem ar.

Materiella anliggningstillgangar

Forvaltingsfastigheter

Alla koncernens fastigheter klassificeras som forvaltningsfastigheter, med nédgra enstaka undantag. I begreppet forvaltningsfastigheter ingér
byggnader, mark och markanliggningar. Forvaltningsfastigheterna innehas i syfte att generera hyresintikter och/eller virdestegting.
Fastigheterna redovisas till verkligt virde. Tillkommande utgifter liggs till tillgdngens redovisade virde endast dd det dr sannolikt att den
framtida ekonomiska nyttan som ér férknippad med tillgingen kommer koncernen tillgodo. Férindringar av verkligt virde, utéver
investeringar, redovisas i resultatrikningen sisom virdeférindring férvaltningsfastigheter.

I samband med bokslutet gérs en intern virdering per fastighet. Virderingsmetodiken bygger pa en diskontering av berdknade
betalningsstrommar och beaktar fastigheternas hyresniva och driftskostnader m. m. Verkliga drifts- och underhallskostnader har ersatts av
normaliserade kostnader for respektive fastighet. Se vidare not 16.

Fastighetsforsiljningar redovisas i samband med att kontrollen 6ver fastigheten Gvergir till koparen. Virdeférindringen pa fastigheterna fram
till tidpunkten for avyttring eller utrangering redovisas i resultatrikningen sisom virdeforindring forvaltningsfastigheter. Fastighetskop
redovisas i samband med att risker och férmédner som férknippas med dganderitten Gvergar till koparen.
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Bostadsmoduler, inventarier och dvriga anlaggningstillgangar

Dessa anlidggningstillgingar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar. Fér
inventarier och 6vriga anliggningstillgingar sker avskrivning linjrt 6ver den berdknade nyttjandetiden. Tillgingarnas restvirden och
nyttjandeperiod provas varje balansdag och justeras vid behov. En tillgings virde skrivs ned om dess redovisade virde 6verstiger dess
bedémda atervinningsvirde.

Vinster och forluster vid avyttring faststills genom en jamfSrelse mellan forsiljningsintikten och det redovisade virdet och redovisas i 6vriga
rorelseintikter/-kostnader.

Pégdende ny- och ombyggnationer

Pégiende ny- och ombyggnationer i férvaltningsfastigheter virderas till verkligt virde. En individuell virdering gbrs av vatje projekt.

Pigiende ny- och ombyggnationer som inte avser forvaltningsfastigheter redovisas till bokfért virde under rubriken ”Pagiende
ombyggnationer”. Dir det finns ett nedskrivningsbehov, gors en nedskrivning direkt till det férvintade virdet enligt virderingsmodellen.
Nedskrivning gérs mot den anliggningstillging det beror.

Avskrivningar
Avskrivningar pa anliggningstillgingar baseras pd anskaffningsvirdet. Inga avskrivningar gors pa forvaltningsfastigheter.

Avskrivningar gors for att férdela anskaffningsvirde eller omvirderat belopp ner till det beriknade restvirdet 6ver den beridknade
nyttjandeperioden. Avskrivningar gérs linjart med féljande procentsatser pa anskaffningsvirdet:

Immateriella anliggningstillgangar 20
Inventarier och markinventarier 5-33
Bostadsmoduler 5
(")Vtiga anliggningstillgingar 20
Varulager

Varulager redovisas till det ligsta av anskaffningsvirdet och nettoférsiljningsvirdet. Nettoforsiljningsvirdet dr det uppskattade
forsiljningspriset i den 16pande verksamheten, med avdrag for tillimpliga rorliga forsiljningskostnader.

Varulager ar virderade till direkta tillverkningskostnader med tilligg fér viss andel i indirekta kostnader.

1 varulager aterfinns de fastigheter som innehas for forsiljning i den I6pande verksamheten eller som dr under byggnation eller exploatering for
att siljas pa det sittet. Detta varulager redovisas som pagdende arbete f6r annans rikning, se not 27.

Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller skuld tas upp i balansridkningen nir koncernen blir part i ett avtalsférhéllande. Finansiella tillgangar tas bort fran
balansrikningen da ritten att erhdlla kassaflden fran instrumentet har 16pt ut koncernen har Gverfort alla risker och férméaner som ar
forknippade med dganderitten. Finansiella skulder tas bort fran balansrikningen da férpliktelsen i avtalet fullgjorts.

Finansiella tillgingar och skulder kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrikningen, endast nir det finns en legal ritt att kvitta de
redovisade beloppen och om det finns en avsikt att reglera dem med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgingen och reglera skulden.

Klassificering av finansiella tillgangar och skulder i enlighet med TAS 39 (till och med 31 december 2017)

Finansiella tillgingar och skulder virderade till verkligt virde via resultatrakningen:

Dessa tillgangar och skulder redovisas till verkligt virde vid anskaffningstidpunkten och virderas direfter 16pande till verkligt virde.
Virdeférindringen redovisas i resultatrikningen i den period de uppstéir. Koncernens derivatinstrument faller inom denna kategori.

Kundfordringar och linefordringar:

Kundfordringar ér finansiella tillgingar som inte ar derivat, som har faststillda betalningar och som inte ir noterade pa en aktiv marknad. De
utgdr omsattningstillgdngar med undantag f6r poster med férfallodag senare dn tolv manader efter balansdagen, vilka klassificeras som
anldggningstillging. Dessa tillgingar virderas initialt till sina respektive verkliga virden och sedan 16pande till sina upplupna
anskaffningsvirden med tillimpning av effektivrintemetoden. Aven andra lingfristiga virdepappersinnehav och andra lingfristiga fordringar
klassificeras tillh6rande denna kategori och de virderas till sina upplupna anskaffningsvirden. Hantering av kreditrisk relaterat till dessa
finansiella tillgangar beskrivs i not 46.

Finansiella skulder (upplining):

Upplaning redovisas inledningsvis till verkligt virde med justering fér transaktionskostnader och direfter till upplupet anskaffningsvirde med
tillimpning av effektivrintemetoden. Skillnaden mellan erhéllet belopp och dterbetalningsbeloppet redovisas i resultatrikningen férdelat Gver
laneperioden med tillimpning av effektivrintemetoden. Upplaning klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncernen har ritt att skjuta
upp betalning av skulden i dtminstone tolv ménader efter balansdagen. Rintekostnader periodiseras och resultatférs Gver 16ptiden.
Checkrikningskrediten i koncernkontot hos Géteborgs Stad redovisas som kortfristig skuld.

Leverantorsskulder och andra skulder:

Leverant6rsskulder och andra skulder har kort férvintad 16ptid och redovisas utan diskontering till nominellt belopp.
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Likvida medel:

Likvida medel utgdrs av kassa- och banktillgodohavanden.

Klassificering av finansiella instrument i enlighet med IFRS 9 (fran och med 1 januari 2018)

Finansiella tillgingar och skulder klassificeras och virderas baserat pa vilken typ av affirsmodell som tillimpas vad avser hantering och
forvaltning av de aktuella tillgingarna och skulderna. Samtliga finansiella instrument vérderas initialt till sina respektive verkliga virden plus
transaktionskostnader férutom vad avser de finansiella instrument som I6pande virderas till sina verkliga virden &ver resultatrikningen. Vad
avser dessa tillgingar s kostnadsfors transaktionskostnader l6pande.

Rintebirande finansiella instrument:
Klassificering och virdering vad avser rintebirande finansiella tillgangar 4r beroende av vilken typ av affarsmodell koncernen tillimpar vad
avser hur de finansiella tillgingarna och skulderna hanteras och forvaltas. Rintebirande finansiella tillgingar virderas antingen till:

- Upplupet anskaffningsvirde
- Verkligt virde 6ver vrigt totalresultat
- Verkligt virde 6ver resultatrikningen

Samtliga rintebidrande tillgingar innehas (affirsmodell) f6r att erhalla 16pande betalningar i form av amorteringar och rinta. Alla rintebirande
tillgingar redovisas och virderas av denna anledning till sina respektive upplupna anskaffningsvirden i enlighet med den effektiva
rintemetoden. Rinteintikter redovisas i resultatrikningens finansnetto. Eventuella realisationsvinster och forluster som uppstar nir dessa
tillgingar bokas bort redovisas som 6vtiga intikter och kostnader. Koncernen redovisar foljande rintebarande tillgingar i balansrikningen:

- Kund- och leasingfordringar (kortfristiga respektive langfristiga)
- Langfristiga fordringar

Rintebirande skulder i form av lingfristiga 1an virderas till sina respektive upplupna anskaffningsvirden.

Derivatinstrument:

Finansiella derivat innehas enbart for att hantera de finansiella risker som koncernen dr exponerat for (dessa finansiella risker presenteras mer
ingdende i not 46). Koncernen innehar finansiella derivatinstrument, huvudsakligen rintesakringsinstrument som anvénds for att sikra
framtida floden. Samtliga derivat virderas till sina respektive verkliga virden éver resultatrikningen och de redovisas som antingen tillging
(omsittningstillgang eller anldggningstillgang) eller skuld (kort- eller langfristig). Koncernen tillimpar inte sikringsredovisning.

Nedskrivning av finansiella tillgingar:

For samtliga rintebdrande finansiella instrument, ddr ibland kund- och leasingfordringar bokas en kreditriskreserv och denna baseras pi de
framtida forvintade forlusterna vad avser de enskilda tillgangarna. For kund- och leasingfordringar tillimpas en férenklad metod, vilken
innebir att kreditriskreserven beridknas baserat pi tillgangens férvintade forlust under tillgangens totala livslingd.

Avsittningar

En avsittning redovisas nir koncernen har en legal eller informell forpliktelse till f6ljd av tidigare hindelser, det 4r sannolikt att ett utflode av
resurser kommer att krivas fOr att reglera atagandet, och beloppet har berdknats pa ett tillforlitligt sétt.

Avsittningar virderas till nuvirdet av det belopp som forvintas krivas for att reglera forpliktelsen. Hirvid anvinds en diskonteringsrinta fore
skatt som dterspeglar en aktuell marknadsbedémning av det tidsberoende virdet av pengar och de risker som dr férknippade med
avsittningen. Den 6kning av avsittningen som beror pi att tid forflyter redovisas som en rintekostnad.

Ersittning till anstillda
Koncernen har olika planer for ersittning efter avslutad anstillning, inklusive férmansbestimda och avgiftsbestimda pensionsplaner.

Pensionsforpliktelser

En avgiftsbestimd pensionsplan dr en pensionsplan enligt vilken koncernen betalar fasta avgifter till en separat juridisk enhet. Koncernen har
inte ndgra rittsliga eller informella forpliktelser att betala ytterligare avgifter om denna juridiska enhet inte har tillrdckliga tillgangar for att
betala alla ersattningar till anstillda som hidnger samman med de anstilldas tjinstgéring under innevarande eller tidigare perioder. Koncernens
utbetalningar avseende avgiftsbestimda planer redovisas som kostnad i den period den uppstir.

En férmansbestimd pensionsplan dr en pensionsplan som inte dr avgiftsbestimd. Utmirkande for férménsbestimda planer ér att de anger ett
belopp for den pensionsférmin en anstilld erhéller efter pensionering, vanligen baserat pa en eller flera faktorer sisom dlder, tjanstgoringstid

och lon.
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Avsittningar f6r forpliktelser relaterade till ersittningar efter avslutad anstillning uppkommer dé forpliktelserna dr f6rmansbestimda. Den
skuld som redovisas i balansrikningen avseende férmédnsbestimda pensionsplaner dr nuvirdet av den férmansbestimda forpliktelsen pé
balansdagen. Pensionsforpliktelser beriknas aktuariellt med ”Projected unit credit method”. Berikning sker drligen f6r koncernens
forméansbestimda planer med hjilp av extern aktuarie. Nuvirdet av den férmansbestimda forpliktelsen faststills genom diskontering av
uppskattade framtida kassafléden med anvindning av en rintesats som baseras pa bostadslineobligationer som har l6ptider jamférbara med
den aktuella pensionsforpliktelsen. Aktuariella vinster och forluster till f6ljd av erfarenhetsbaserade justetingar och férindringar i aktuariella
antaganden redovisas i Gvrigt totalresultat under den period de uppstar.

Inom Framtidenkoncernen finns ett antal personer som har férméansbestimda I'TP-planer med fortlépande utbetalningar till Alecta. I'TP-
planen som ir finansierad genom forsikring i Alecta dr en férmansbestimd pensionsplan som omfattar flera arbetsgivare enligt UFR 6. For
denna pensionsplan innebir detta att ett féretag ska som huvudregel redovisa sin proportionella andel av den férméansbestimda
pensionsforpliktelsen samt av de forvaltningstillgingar och kostnader som ér férbundna med pensionsplanen. For redovisning enligt ovan
krivs information i enlighet med kraven i IAS 19. Eftersom erforderliga uppgifter inte kan erhallas fran Alecta redovisas dessa
pensionsataganden, fram till och med den tidpunkt da erforderlig information erhalls fran Alecta, som en avgiftsbestimd pensionsplan enligt
TAS 19. Detta innebir att inbetalda premier till Alecta I6pande kommer att redovisas som kostnad dven i fortsittningen.

Ersattningar vid uppsdgning

Ersittningar vid uppsigning utgar nir en anstillds anstillning sagts upp av koncernen fére normal pensionstidpunkt, eller da en anstilld
accepterar frivillig avgang i utbyte mot siddana ersittningar. Koncernen redovisar avgingsvederlag nir den bevisligen ar forpliktad endera att
sdga upp anstillda enligt en detaljerad formell plan utan méjlighet till 4terkallande, eller att limna ersittningar vid uppsigning som resultat av
ett erbjudande som gjorts for att uppmuntra till frivillig avgang. Férméaner som forfaller mer dn tolv manader efter balansdagen diskonteras till
nuvirde.

Leasing

Leasegivare
Koncernens hyreskontrakt utgdr operationella leasingkontrakt och bestir endast av uthyrning av fastigheter. Hyresintikterna aviseras i forskott
och periodisering av hyror sker dirfor sa att den del av hyrorna som bel6per pé perioden redovisas som intikter.

Leasetagare

Alla koncernens leasingkontrakt dr operationella leasingkontrakt och kostnadsfors i resultatrikningen linjirt Gver leasingperioden.

Intikter

Redovisning av intikter i enlighet med IAS 18 (till och med 31 december 2017

Intdkterna innefattar det verkliga virdet av vad som kommer att erhallas i koncernens 16pande verksamhet. Intékterna redovisas exklusive
mervirdesskatt och rabatter samt efter eliminering av koncernintern forséljning.

Koncernen redovisar en intidkt nir dess belopp kan mitas pa ett tillforlitligt sitt, det 4r sannolikt att ekonomiska férdelar kommer att tillfalla
foretaget och sirskilda kriterier har uppfyllts sisom beskrivs nedan. Intiktsbeloppet anses inte kunna mitas pa ett tillforlitligt satt forrin alla
forpliktelser avseende forsiljningen har uppfyllts eller forfallit. Koncernen grundar sina bedémningar pa historiska utfall och beaktar dirvid typ
av kund, typ av transaktion och speciella omstindigheter i varje enskilt fall.

Intdkt fran fastighetsforsiljningar sker nir risker och férméner har 6vergitt till képaren, vilket sker vid slutbesiktningen.
Forvaltningsintikter redovisas I6pande éver tid.
Intdkter frin kontant- och kontokortsbetalningar avseende bilplatser redovisas i samma period som platsen utnyttjas.

Intdkter fran kontrollavgifter redovisas i samma period som de utfirdas.

Redovisning av intikter i enlighet med IFRS 15 (frin och med 1 januari 2018

Alla intdkter frin kundkontrakt redovisas i enlighet med femstegsmodellen innebirande att en intdkt ska redovisas nir kontrollen 6ver en vara
eller tjdnst har 6verforts till képaren. Nar ett kundkontrakt tecknas identifieras vilka prestationsitaganden som beskrivs i avtalet och som ar
distinkta och dirfor ska redovisas separat frin andra ataganden i kontraktet. Om ett dtagande inte 4r distinkt ska det kombineras med Gvriga
prestationsataganden tills dess ett distinkt prestationsitagande har identifierats. Om 6verenskommen ersittning inkluderar en s kallad variabel
(r61lig) ersittning gbrs en uppskattning av denna ersittning for att kunna berikna kontraktets virde, alltsd det virde som ska redovisas som
intikt. Kundkontrakten inkluderar ingen variabel ersittning.

Intikter inom koncernen redovisas vid ett tillfille i tiden eller 6ver tid beroende pa nir kontroll 6vergar till képaren. Kontroll avser képarens
férméga att bestimma Gver hur tillgingen anvinds och dirmed erhélla i stort sett alla férdelar vad avser tillgingen. Kontroll vergar 6ver tid
om nédgot av nedanstiende kriterier ar uppfyllt:

- Kunden erhiller och férbrukar samtidigt de férdelar som tillhandahills genom fOretagets prestation nir féretaget fullgor ett atagande.

- Foretagets prestation skapar eller forbittrar en tillging (t.ex. pigiende arbete) som kunden kontrollerar nir tillgingen skapas eller forbattras.
- Foretagets prestation skapar inte en tillging med alternativ anvindning for foretaget och foretaget har ritt till betalning for prestation som
uppnitts till dato.
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For att bestimma nir kunden erhiéller kontroll 6ver en levererad vara eller tjanst tas foljande i beaktande:

- Koncernen har ritt till betalning

- Kunden innehar den legala dganderitten till tillgingen

- Tillgdngen ir levererad

- Kunden har tagit pa sig de risker och férmaner som ér forknippade med tillgingen
- Kunden har accepterat tillgingen

Fastighetsforsiljningar redovisas i samband med att kontrollen 6ver fastigheten har Gvergatt till képaren. Kontrollen 6vergar normalt sett till
koéparen vid slutbesiktningen.

Forvaltningsintikter redovisas I6pande éver tid.
Intdkter frin kontant- och kontokortsbetalningar avseende bilplatser redovisas i samma period som platsen utnyttjas.

Intdkter fran kontrollavgifter redovisas i samma period som de utfardas.

Aktivering av lanekostnader

Rinta pa projekt under byggnadstiden, vilket innebir att linckostnader som 4r direkt hinforliga till ink6p, konstruktion eller produktion av en
tillging som det tar en betydande tid i ansprak att firdigstilla f6r anvindning eller f6rsiljning, aktiveras som en del av anskaffningsvirdet for
tillgingen. Vid berikning av koncernens lanekostnad, som ska aktiveras, har dotterbolagens genomsnittliga finansieringskostnad anvints.

Inkomstskatter

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

Skatter redovisas i resultatrdkningen férutom i de fall d4 den underliggande transaktionen redovisas direkt i 6vrigt totalresultat eller direkt i
eget kapital varvid dven skatteeffekten redovisas i Gvrigt totalresultat respektive i eget kapital.

Periodens skattekostnad eller skatteintikt bestdr av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Uppskjuten skatt dr skatt som hianfor sig till
skattepliktiga eller avdragsgilla temporira skillnader som medfor eller reducerar skatt i framtiden.

Aktuell skatt dr den skatt som beriknas pa det skattepliktiga resultatet for en period. Arets skattepliktiga resultat skiljer sig fran arets redovisade
resultat genom att det justerats for ej skattepliktiga och ej avdragsgilla poster. Koncernens aktuella skatteskuld beriknas enligt de skattesatser
som ir foreskrivna eller aviserade pd balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar och -skulder redovisas i balansrikningen for alla skattepliktiga temporira skillnader mellan bokférda och
skattemissiga virden for tillgingar och skulder. Uppskjutna skattefordringar redovisas i balansrikningen avseende underskottsavdrag och
samtliga temporira skillnader i den omfattning det dr sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga éverskott. Det
redovisade virdet pa uppskjutna skattefordringar prévas vid varje bokslutstillfille och reduceras till den del det inte lingtre dr sannolikt att
tillrickliga skattepliktiga Gverskott kommer att finnas tillgidngliga f6r att kunna utnyttjas.

Uppskjuten skatt beriknas enligt de skattesatser som har beslutats samt férvintas galla f6r den period d tillgangen 4tervinns eller skulder
regleras.

Redovisning av underhallskostnader

Reparation i form av férbrukningsartiklar och utbyte av mindre delar redovisas i resultatrikningen som driftskostnad medan utgifter f6r att
byta ut komponenter och andra insatser redovisas som investering i fastigheten.

Statliga st6d
Koncernen erhaller statliga stéd i form av investeringsbidrag vid ny- och ombyggnation.

Bidrag frin staten redovisas till verkligt virde da det foreligger rimlig sidkerhet att bidraget kommer att erhallas och att koncernen kommer att
uppfylla de villkor som ir férknippade med bidraget.

Statliga std relaterade till tillgangar redovisas som en reduktion av tillgingens anskaffningsvirde.

Statliga bidrag som giller kostnader periodiseras och redovisas i resultatrikningen 6ver samma perioder som de kostnader bidragen ar avsedda
att ticka. Bidrag relaterade till resultatet redovisas under separat rubrik i resultatrikningen.
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Moderforetagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprittat sin arsredovisning enligt Arsredovisningslagen och Rédet for finansiell rapporterings rekommendation REFR 2
Redovisning for juridiska personer samt tillimpliga uttalanden fran Akutgruppen. RFR 2 innebir att moderbolaget i arsredovisningen fér den
juridiska personen ska tillimpa samtliga av EU godkinda IFRS och uttalanden sa langt detta dr méjligt inom ramen for Arsredovisningslagen
och Tryggandelagen och med hinsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag och tilligg
som ska goras fran IFRS. Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper framgér nedan. Principerna har tillimpats
konsekvent for alla presenterade ér, om inte annat anges.

Andelar koncernféretag

I moderbolagets bokslut redovisas andelar i koncernforetag till anskaffningsvirde med avdrag fér eventuella nedskrivningar. Alla utgifter som
ar hinforliga till ett rorelseférviry aktiveras i moderbolaget, exempelvis transaktionsutgifter. Nir det giller villkorade tilliggsk6peskillingar
hanteras dessa enligt bestimmelserna om avsittning. Omvirderingar av tilliggskopeskillingar redovisas mot anskaffningsvirdet. Erhallna
utdelningar redovisas som finansiella intakter.

Nir det finns en indikation pa att aktier och andelar i dotterféretag minskat i virde gors en berikning av atervinningsvirdet. Ar detta ligre dn
det redovisade virdet gérs en nedskrivning.
Finansiella instrument

Moderbolaget anvinder sig av undantaget i RFR 2 avseende IAS 39 / IFRS 9 och redovisat didrmed finansiella instrument till
anskaffningsvirde enligt Arsredovisningslagen.

Resultateffekten av i fortid stingda derivatkontrakt, vars syfte har varit att sikra framtida rintenivéer, periodiseras 6ver aterstiende 16ptid f6r
respektive derivatkontrakt. Vid en visentligt férindrad finansiering kan effekten resultatforas.

Ersittningar till anstillda

Moderféretagets pensionsitaganden har beridknats och redovisats baserat pa Tryggandelagen. Tillimpning av Tryggandelagen ir en
forutsittning for skattemissig avdragsritt.

Uppskjuten skatt

De belopp som avsatts till obeskattade reserver utgor skattepliktiga temporira skillnader. Sambandet mellan redovisning och beskattning gor
att uppskjuten skatteskuld inte sirredovisas i juridisk person avseende obeskattade reserver. Obeskattade reserver redovisas med bruttobelopp
i resultat- och balansrikning.

Koncernbidrag

Koncernbidrag, bade erhallna och limnade, redovisas som bokslutsdisposition. Skatt pa koncernbidrag redovisas i resultatrikningen.

Fusioner

Fusioner redovisas enligt koncernvirdemetoden, vilket innebdr att tillgingar och skulder 6vertas till virden som har sin grund i den
forvirvsanalys som upprittades vid det ursprungliga forvirvet av det Gverlatande foretaget. Fusionsdifferensen fors direkt till eget kapital.

Not 3 Uppskattningar och bedémningar

For att kunna uppritta redovisningen i enlighet med IFRS och god redovisningssed krivs att det gérs beddmningar och antaganden som
péverkar i bokslutet redovisade tillgangar, skulder, intikter och kostnader samt 6vrig information. Dessa bedomningar baseras pa historiska
erfarenheter samt andra faktorer, inklusive férvintningar pa framtida hindelser, som bed6éms vara rimliga under ridande omstindigheter.
Faktiskt utfall kan skilja sig frin dessa bedémningar om andra antaganden gérs eller andra férutsittningar foreligger. De uppskattningar och
antaganden som innebir en betydande risk f6r visentliga justeringar i redovisade virden for tillgaingar och skulder under nistkommande ar ar:

Enstegstitade putsfasader

Egnahemsbolaget har en risk i de cirka 350 bostider som byggts med enstegstitade putsfasader. Bolaget har gjort avsittningar avseende
framtida kostnader fér putsskador. Se dven not 33.

Formansbestamda pensionsforpliktelser
Vid berikning av den férménsbestimda pensionsforpliktelsen har antaganden gjorts avseende bland annat diskonteringsrinta och inflation. Se

vidare not 31.

Relationen mellan hyresintikter och serviceintitkter

Framtidenkoncernen bedriver en betydande uthyrningsverksamhet. For koncernen ar det viktigt att skilja pd leasing- och kundkontrakt i och
med att den foérstnimnda typen ska hanteras redovisningsmaissigt i enlighet med IFRS 16 (en standard som koncernen kommer att tillimpa
frin och med 1 januari 2019) och kundkontrakt som ska hanteras i enlighet med IFRS 15. Det férekommer att bolaget agerar leasegivare och
samtidigt agerar siljare av olika tjinster till samma motpart dven om virdet av tjanstef6rsiljningen inte dr visentlig i relation till
uthyrningsverksamheten. Intidkterna kopplade till dessa kontrakt periodiseras och redovisas pi ett identiskt sitt.
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Redovisning av forsiljning av egenupprittade fastigheter genom Brf

Koncernen uppfor och siljer fastigheter genom Egnahemsbolaget. Dessa transaktioner sker bland annat genom att en Bostadsrittsférening
(Brf) bildas, som sedan dr mottagare av den uppforda fastigheten. Brf konsolideras av Framtiden eftersom bestimmande inflytande foreligger
och den tas bort frin balansrikningen nir inte bestimmande inflytande lingre foreligger, vilket under normala omstindigheter sker nir
fastigheten 6verldimnas till Brf. Intikter vad avser dessa fastighetsforsiljningar redovisas saledes vid firdigstillandet. Ndgon intiktsredovisning
over tid genomférs inte, eftersom det inte finns nigon extern motpart som erhaller kontrollen Gver den producerade fastigheten.

Fastighetsvérdering

For marknadsvirdering av koncernens fastighetsbestind inom bostadsforetagen anvinds Datschas virderingsverktyg som bygger pa en tiodrig
kassaflodeskalkyl samt ett beriknat restvirde, baserat p4 driftsnettot for ar elva. For berikning av kassaflédet/ driftsnettot 4r 1 anvinds
bedémda hyror f6r 2019, schabloniserade drifts- och underhdllskostnader samt utgiende fastighetsskatt. F6r utveckling av driftsnettot under
kalkylperioden gérs antaganden om utveckling av inflation, hyror, lingsiktigt hyresbortfall, drifts- och underhéllskostnader samt fastighetsskatt.
Dessa antaganden varierar beroende pa respektive fastighets marknadslige och 4lder. Marknadsliget avspeglas dven i direktavkastningskrav
och kalkylrintor. Alla antaganden som gérs utgar ifrin bedémningar gjorda av externa virderingsinstitut. Eftersom en virdering ska spegla
forvintade betalningskonsekvenser finns alltid en osikerhet i bedémningen. Varje fastighet 4r dessutom unik och det dr svart att férutsidga hur
priset vid en f6rsiljning skulle utfalla. Ett bedémt marknadsvirde dr alltid behiftat med ett visst osikerhetsintervall. I normala fall uppgar det
till mellan fem och tio procent. Koncernens marknadsvirden 4r baserade pa ett antagande om att fastigheterna siljs som styckefastigheter och
inte som portféljer med ett flertal fastigheter som skulle paverka jamnvikten mellan utbud och efterfragan. Virderingen bygger ocksd pa ett
antagande om att fastigheterna avyttras som férvaltningsobjekt, det vill siga den virdeSkning som kan uppstd vid en f6rsiljning till en
bostadsrittsférening beaktas inte. De férvirv som gjorts av bostadsrittsféreningar kan dirmed inte anvindas som underlag i
virdebedémningen. Se dven vidare not 16.

En till synes liten forindring av efterfrigan pa bostider eller fastigheter i G6teborg kan ge stora effekter pa virdet av koncernens
fastighetsbestind. En effekt pd nedanstiende parametrar ger féljande forindring av marknadsvirde och soliditet:

Effekt pa Effekt pa

F('jréindring marknadsvirdet soliditet

Hyra ar 1 +/-1% +/-1,8%  +/-03 %-cnhet
Lingsiktig vakansgrad/hyresbortfall + 1 %-enhet -1,8 % - 0,3 Y-enhet
Drifts- och underhillskostnad +/-1% -/+0,7% -/+ 0,1 Y-enhet
Avkastningskrav och kalkylrinta +/-1 %-enhet -/+ 224 % - 4,3 %-enhet/

+2,8 %-enhet

Not 4 Hyresintikter 2018 2017
Koncernen

Bostader 4992 615 4880933
Lokaler 229 387 231 601
Fordonsplatser 183 325 170 600

5405 327 5283134

Koncernens kontraktsportfolj bestar till storsta delen av ligenhetskontrakt som normalt 16per med en uppsigningstid om tre manader.
Lokalkontrakt tecknas normalt pa 1-5 dr, med en uppsigningstid om vanligtvis 6-12 manader.

Ovriga hyresintikter avser till stdrsta delen uthyrning av parkeringsplatser och garage. Dessa kontrakt har normalt samma uppsigningstid som
ett ligenhetskontrakt.

De framtida icke uppsigningsbara leasingavgifterna for lokaler, i nominella virden, framgar av nedanstiaende tabell:

2018 2017
Koncernen
Inom ett ar 188 037 172012
Mellan 1-5 ar 310115 270977
Over 5 4r 45 631 9539
543 783 452 528
Not 5 Forvaltningsintikter 2018 2017
Koncernen
Forvaltningsuppdrag 5260 5093
Ovriga férvaltningsintikter 75513 73 977
80 773 79 070

Ovriga forvaltningsintikter utgors till Gvervigande del av intidkter i samband med utbyggnad av Framtidens Bredband.
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Moderbolaget
Koncernarvode

Ovrigt

Not 6 Driftskostnader

Koncernen

Virme

El

Vatten och avlopp
Renhillning
Fastighetsskotsel
Reparationer
Driftsadministration

Ovrigt

Not 7 Arvode till valda revisorer

Koncernen
Arvode till PwC
Revisionsuppdrag

Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget

Skatteriadgivning

Ovriga tjinster

Utéver ovanstiende arvode till valt revisionsbolag har arvode utgatt f6r lekmannarevision med 1 246 tkr (1 228).

Foérvaltnings AB Framtiden, arsredovisning 2018

50 000 50 000
8009 5908

58 009 55908
2018 2017
-503 544 -467 113
-125 930 -122 147
-178 939 -179 884
-147 561 -143 951
-575 435 -549 937
-280 425 -296 220
-429 276 -410 292
-131 555 -159 274
-2 372 665 -2 328 818
2018 2017

-2 397 -2293
-80 -102

-6 -95

-112 =223

-2 595 -2713

I bostadsbolagens arvode inkluderas moms, vilket utgdr en kostnad i deras verksamhet.

Moderbolaget
Arvode till PwC
Revisionsuppdrag

Revisionsverksamhet ut6ver revisionsuppdraget

-547
-40
-587

545
68
-613

Utéver ovanstiende arvode till valt revisionsbolag har arvode utgitt f6r lekmannarevision med 113 tkr (116).

Not 8 Byggverksamhet

Koncernen

Intikter byggverksamhet
Kostnader byggverksamhet
Summa byggverksamhet

Byggverksamheten avser Egnahemsbolagets smahusproduktion av bostider som upplats med bostads- eller dganderitt.

2018 2017
108 445 444 964
-151 766 -387 653
-43 321 57 311

Intiktsredovisning sker vid slutbesiktning. Under aret har 34 bostider (138) salts.

I kostnaderna ingér dven avsittning gillande uppf6érande av putsfasader. Se vidare not 33.

Not 9 Personal

Koncernen
Medelantal anstillda
Kvinnor

Min

Loner och ersittningar

Styrelseledaméter, styrelsesuppleanter, vd och vice vd

()vriga anstillda

2018 2017
439 441

607 594
1046 1035
-11 352 -11 375
-443 475 -415 129
-454 827 -426 504
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Pensionskostnader

Styrelseledaméter, styrelsesuppleanter, vd och vice vd -3 333 -2 841

()vriga anstillda -59 144 -54 379
-62 477 -57 220

()vriga sociala kostnader -160 509 -141 035

Summa personalkostnader -677 813 -624 759

Principer for ersittning till styrelse, vd och vice vd, koncernen

Till styrelsernas ordférande och ledamdéter utgar arvode enligt kommunfullmaktiges beslut. Arbetstagarrepresentanter erhaller inte
styrelsearvode.

Ersittning till de verkstallande och vice verkstillande direktérerna utgors av grundlon, 6vriga férmaner samt pension. Pensionsférmaner och
Ovriga formaner utgir som en del av den totala ersittningen. Ersittning till de verkstillande direktérerna beslutas av verkstillande direktéren i
moderbolaget i samrad med Gé6teborgs Stad.

Pensioner

De verkstillande direktdrerna inom koncernen kan enligt avtal ga i pension vid 65 ars alder. Ovriga ledande befattningshavare har ritt att, med
enstaka undantag, gi i pension vid 65 drs lder. Pensionsférméiner motsvarar ersittning enligt I'TP-planen.

Avgangsvederlag

De verkstillande direkt6rerna inom koncernen har avtalade 6msesidiga uppsigningstider pa mellan 1-6 manader och vid uppsigning fran
bolagens sida utgir avgingsvederlag pa mellan 6-18 ménader. Avtal finns med andra ledande befattningshavate inom koncernen gillande
uppsigningstider pa mellan 6 och 12 ménader. Fér resterande andra ledande befattningshavare giller centrala kollektivavtal.

Viinstandels- och bonusplaner

Koncernen har inga vinstandels- och bonusplaner.

Ersittningar och 6vriga féormaéner till ledande befattningshavare, koncernen

2018 Grundlon/ Ovriga formaner Pensions- Totalt
styrelsearvode kostnad

Styrelseordférande 377 - - 377
Ovriga styrelseledaméter 1080 - - 1080
Styrelsesuppleanter 271 - - 271
Verkstillande direktérer och

vice verkstillande direktor 9624 108 3333 13 065
Ovriga ledande

befattningshavare 40721 729 8 635 50 085
Totalt 52073 837 11 968 64 878
2017 Grundlon/ Ovriga formaner Pensions- Totalt

styrelsearvode kostnad

Styrelseordférande 390 - - 390
Ovriga styrelseledaméter 1042 3 - 1045
Styrelsesuppleanter 246 1 - 247
Verkstillande direktorer och

vice verkstillande direktor 9697 84 2 841 12 622
Ovriga ledande

befattningshavare 39 620 560 8211 48 391
Totalt 50 995 648 11 052 62 695

Ovriga férmaner avser bil- och kostférman. Pensionskostnad avser den kostnad som paverkat arets resultat.

Gruppen 6vriga ledande befattningshavare bestar av 47 personer (44) totalt i koncernen.
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Foretagsledningens konsférdelning

Koncernen, %
2018
Styrelse

Vd och 6vriga ledande befattningshavare

2017
Styrelse

Vd och 6vriga ledande befattningshavare

Moderbolaget
Medelantal anstillda

Kvinnor
Min

Loner och ersittningar

Styrelseledaméter, styrelsesuppleanter och vd

Ovriga anstillda

Pensionskostnader

Styrelseledaméter, styrelsesuppleanter och vd

Ovriga anstillda

Ovriga sociala kostnader

Summa personalkostnader

Foérvaltnings AB Framtiden, arsredovisning 2018

Kvinnor Min
37 63

44 56

39 61

41 59
2018 2017
13 13

9 9

22 22

-1 818 -1 976
-16 586 -16 050
-18 404 -18 026
-479 -424

-4 550 -4 395
-5 029 -4 819
-6 989 -6.795
-30 422 -29 640

Principer for erséttning till styrelse och vd, moderbolaget

Till styrelsens ordférande och ledaméter utgar arvode enligt kommunfullmiktiges beslut. Arbetstagarrepresentanter erhéller inte

styrelsearvode.

Ersittning till verkstillande direktéren i moderbolaget utgors av grundlon, 6vriga férméner samt pension. Pensionsférmaner och Gvriga

férméner utgar som en del av den totala ersittningen. Ersittning till verkstillande direktor beslutas av stadsdirektoren i Géteborgs Stad. Den
verkstillande direktren har ett tillfalligt férordnande fram till och med 31 oktober 2018.

Pensioner

Moderbolagets vd har premiebestimd pension pa 30 procent av ordinarie 16n. Den pensionsgrundande 16nen begrinsas till h6gst 30

inkomstbasbelopp. For Gvriga befattningshavare motsvarar pensionsférmanerna ersittning enligt I'TP-planen.

Avgdngsvederlag

Med verkstillande direktéren har avtal triffats om en émsesidig uppsigningstid pa en manad samt ett avgangsvederlag pd 6 manadsléner. Om

anstillningstiden 4r lingre 4n 6 4r dr avgingsvederlaget 12 manadsloner.
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Ersittningar och 6vriga formaner till ledande befattningshavare, moderbolaget

2018 Grundlén/  Ovriga férmaner Pensions- Totalt
styrelsearvode kostnad
Styrelseordférande 89 - - 89
Ovriga styrelseledaméter 262 - - 262
Styrelsesuppleanter 60 - - 60
Verkstallande direktor 1407 16 479 1902
Ovriga ledande
befattningshavare 4 855 85 1415 6 355
Totalt 6673 101 1894 8 668
2017 Grundlén/  Ovriga férmaner Pensions- Totalt
styrelsearvode kostnad
Styrelseordférande 80 - - 80
Ovriga styrelseledaméter 239 - - 239
Styrelsesuppleanter 64 - - 64
Verkstallande direktor 1593 17 424 2034
Ovriga ledande
befattningshavare 7 445 112 2063 9 620
Totalt 9421 129 2487 12 037

Ovriga férmaner avser bil- och kostférman. Pensionskostnad avser den kostnad som paverkat 4rets resultat. Moderbolaget redovisar samtliga
pensionsplaner som avgiftsbestimda.

Gruppen 6vriga ledande befattningshavare bestar av 5 personer (7).

Foretagsledningens konsférdelning

Moderbolaget, % Kvinnor Min
2018

Styrelse 25 75
Vd och 6vriga ledande befattningshavare 33 67
2017

Styrelse 38 62
Vd och 6vriga ledande befattningshavare 50 50
Not 10 Avskrivningar 2018 2017
Koncernen

Planenliga avskrivningar i fastighetsférvaltningen inom driftskostnader

Immateriella anliggningstillgangar -5 535 -4 890
Bostadsmoduler -6 610 -7 284
Inventarier -23 074 -24 305
Ovriga anliggningstillgingar -579 -750

-35798 -37 229

Planenliga avskrivningar inom centrala administrationskostnader

Immateriella anldggningstillgangar -394 -35
Inventarier -627 =751
-1021 -786

Planenliga avskrivningar inom byggverksamhet

Inventarier -274 -209
-274 -209
Summa avskrivningar -37 093 -38 224
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Moderbolaget

Planenliga avskrivningar inom centrala kostnader

Immateriella anliggningstillgangar -195 -

Inventarier -283 -323
-478 -323

Not 11 Kostnader fordelade pa kostnadsslag 2018 2017

Koncernen

Kostnader for ersittningar till anstallda -678 228 -625 127

Avskrivningar -37 093 -38 224

Matetial/ fjinster -1 956 786 -2183 176

Lokalkostnader -24170 -23 048

()vriga kostnader -132 386 -149 877

-2 828 663 -3 019 452

Operationella leasingkostnader

Framtida minimileasavgifter som ska erldggas avseende icke uppsigningsbara leasingavtal:

Koncernen 2018 2017
Inom ett ar -40 761 -35 084
Mellan 1-5 ar -73 813 -70 475
Over 5 ir =76 972 -87 391

-191 546 -192 950
Under perioden kostnadsforda leasingavgifter -39 851 -33109

I koncernen utgérs den operationella leasingen frimst av tomtrittsavgilder och lokalhyra. Tomtritt dr en nyttjanderitt och ér ett komplement
till 4ganderitten till en fastighet. Det dr bara stat och kommun som fér uppléta en tomtritt. Innehavaren av en tomtritt har en ritt att anvinda
marken 6ver mycket ling tid. Lokalhyresavtalen 4r indexreglerade och foljer utvecklingen av KPI. De har normalt en 16ptid pa tre till fem ar.
Uppgifterna i denna not inkluderar dven finansiella leasingavtal, vilka redovisas som operationella. Dessa avtal bestar av bilar och
kontorsmaskiner som normalt leasas pa mellan ett till fem ar.

Not 12 Resultat fran finansiella poster 2018 2017

Koncernen
Finansiella intikter

Resultat frin vriga vardepapper och fordringar som ér anléggningstillgingar

Utdelning 4 4
4 4
Owriga réinteintikter och liknande resultatposter
Rinteintikter 2425 1955
2425 1955
Summa finansiella intikter 2429 1959
Finansiella kostnader
Owriga rintekostnader och liknande resultatposter
Riantekostnader -303 920 -314 148
Virdeférindring derivatinstrument netto 90 494 196 373
Ovriga finansiella kostnader -429 -989
-213 855 -118 764
Aktiverad rénta i projekt 26 395 17 031
Summa finansiella kostnader -187 460 -101 733
Finansnetto -185 031 -99 774

Rintesatsen som anvints under dret avseende aktiverad rinta uppgar till 1,6 procent (1,8).
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Finansieringskostnad

Koncernens genomsnittliga finansieringskostnad uppgick 2018 till 1,65 procent (1,92) enligt intern rapportering. Den genomsnittliga
finansieringskostnaden inklusive virdeférindring av derivatportféljen uppgick 2018 till 1,22 procent (0,69).

Moderbolaget 2018 2017

Finansiella intikter

Resultat frin andelar i koncernforetag
Anteciperade utdelningar 26 505 66149
26 505 66 149

Ovriga rémteintiikiter och liknande resultatposter, koncernfiretag

Rinteintikter 276 828 310092
276 828 310 092
Summa finansiella intikter 303 333 376 241

Finansiella kostnader

Ovriga rimtekostnader och liknande resultatposter

Rintekostnader -267 871 -301 074
Ovriga finansiella kostnader -8 898 -8 477
-276 769 -309 551
Summa finansiella kostnader -276 769 -309 551
Finansnetto 26 564 66 690
Not 13 Bokslutsdispositioner 2018 2017
Moderbolaget

Erhillna koncernbidrag 626 000 499 350
Limnade koncernbidrag -601 000 -501 350
25 000 -2 000

Erhallna koncernbidrag
Poseidon 253 000 280 000
Familjebostider 72 000 -
Bostadsbolaget 257 000 183 350
Egnahemsbolaget - 36 000
Bygga Hem 43 000 -
Storningsjouren 1000 -
626 000 499 350

Limnade koncernbidrag

Goteborgs Stadshus AB 568 300 336 000
Poseidon - 78 350
Familjebostider - 78 000
Egnahemsbolaget 29 000 -
Framtiden Byggutveckling - 3500
Gardstensbostider 3700 5500
601 000 501 350
Not 14 Skatt pa arets resultat 2018 2017
Koncernen
Aktuell skattekostnad -134 797 -84 566
Uppskjuten skatt -334 497 -1 177 468
Skatt hanforlig till aktuariell vinst/fotlust 4925 7221

-464 369 -1254 813
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Uppskjuten skatt redovisad i resultatrikningen/totalresultatet

Koncernen

Obeskattade reserver 18 384 6810
Underskott -645 645
Finansiella instrument -24 258 -43 275
Forvaltningsfastigheter -324 716 -1136 028
Avsittningar 2901 8 065
Aktuatriella resultat -4 925 -7 221
Ovrigt 3687 757

-329 572 -1170 247

Skillnaden mellan drets skattekostnad/intikt och skattekostnad/intikt baserad pé gillande skattesats

Koncernen
Redovisat resultat fore skatt 6618 452 5767 980
Skatt enligt gillande skattesats, 22 procent -1 456 059 -1 268 951

Skatteeffekt av kostnader/intikter som inte dr skattemissigt avdragsgilla/skattepliktiga:

Skattepliktiga intikter som ej ingir i resultatet -115 0
Avdragsgilla kostnader som ej ingér i resultatet 0 65
Ej skattepliktiga intikter 6164 22 360
Ej avdragsgilla kostnader -593 -6.492
Schablonintikt periodiseringsfond -170 -181
Uppskjuten skatteintikt p.g.a. sinkt skattesats 989 374 -
Justering avseende tidigare period -2970 -1614
Arets skattekostnad -464 369 -1254 813

Vigd genomsnittlig skattesats for koncernen var 7 procent (21,8), vilket forklaras av sidnkt skattesats.

Under 2018 har Riksdagen fattat beslut om att sinka skattesatsen i tvd steg. Under aren 2019-2020 giller 21,4 procent och under aren 2021 och
framat giller 20,6 procent. De skattefordringar/skulder som férvintas realiseras under 2019-2020 virderas saledes till 21,4 procent, samtidigt
som 6vriga poster virderas till 20,6 procent.

Moderbolaget

Aktuell skattekostnad -163

Uppskjuten skatt -4 088 557
-4 251 446

Uppskjuten skatt redovisad i resultatrikningen

Finansiella instrument 4088 557
4088 557

Skillnaden mellan drets skattekostnad/intikt och skattekostnad/intikt baserad pa gillande skattesats

Moderbolaget
Redovisat resultat fore skatt 46 406 63 943
Skatt enligt gallande skattesats, 22 procent -10 209 -14 066

Skatteeffekt av kostnader/intikter som inte dr skattemassigt avdragsgilla/skattepliktiga:

Ej skattepliktiga intikter 5831 14 553
Ej avdragsgilla kostnader -54 -25
Uppskjuten skatteintikt p.g.a. sinkt skattesats 188 -
Schablonintikt periodiseringsfond -7 -7
Justering avseende tidigare period - -9
Arets skattekostnad -4 251 446
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Not 15 (")vriga immateriella anliggningstillgangar 2018 2017
Koncernen

Ingdende anskaffningsvirde 94 789 86 628
Inkop 1409 8162
Omklassificeringar -189 -1
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 96 009 94 789
Ingdende avskrivningar -61 719 -56 794
Arets avskrivningar -6 048 -4 925
Utgaende ackumulerade avskrivningar -67 767 -61719
Utgaende planenligt restvirde 28 242 33070

De immateriella anliggningstillgingarna avser koncerngemensamma fastighetssystem, intranit och diatie-/drendehanteringssystem.

Moderbolaget

Ingdende anskaffningsvirde 975 664
Ink6p - 311
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 975 975

Ingdende avskrivningar - -

Arets avskrivningar -195 -
Utgaende ackumulerade avskrivningar -195 0
Utgaende planenligt restvirde 780 975

De immateriella anliggningstillgingarna avser koncerngemensamt intranit och diarie-/drendehanteringssystem.

Not 16 Forvaltningsfastigheter 2018 2017

Marknadsvirde (tkr)

Ingiende balans 1 januari 87913 011 82010 336
Investeringar inklusive virdebevarande underhall och f6rviry 3452270 3055 252
Fastighetsforsiljningar -90 613 -197 503
Ovrig icke realiserad virdeokning 3976 411 3044 926
Utgaende balans 31 december 95 251079 87913 011

Vid varje arsskifte och per den 30 juni internvirderas koncernens fastighetsbestand och varje fastighet asitts ett marknadsvirde (verkligt
virde). Virdena beriknas i Datschas virderingsverktyg och ska spegla mest sannolikt pris vid en férsiljning av varje fastighet pa den 6ppna
marknaden. Samtliga fastighetsvirderingar i koncernen dr att betrakta som niva 3 enligt IFRS 13, eftersom inte ndgon indata dr observerbar for
utomstiende.

Ett representativt urval av koncernens fastigheter virderas drligen av externa virderingsinstitut. De externvirderade fastigheterna utgor 5,0
procent av antalet och representerar 7,7 procent av marknadsvirdet.

Virderingsteknik f6r internvirdering

Vid den interna virderingen av bostadsfastigheter har Datschas virderingsverktyg anvints.sedan foregiende arsskiftesvirdering. Den
grundliggande virderingsmetodiken i Datscha virderingsverktyg dr baserat pd en kassaflédesmetod som bygger pé varje fastighets forvintade
kassafléde under de kommande tio dren samt ett beridknat restvirde, baserat pa driftsnettot for ar elva. I kassaflodet ingar kontrakterade
intikter och bedémda kostnader. Kontraktshyran minskas med en schabloniserad drifts- och underhallskostnad samt fastighetsskatt. For
utveckling av driftsnettot under kalkylperioden gors antaganden om utveckling av inflation, hyror, hyresbortfall, drifts- och
underhillskostnader samt fastighetsskatt. For kalkylperiodens sista ar beriknas ett restvirde, vilket motsvarar ett beddmt marknadsvirde vid
denna tidpunkt. Driftsnettot och restvirdet uttrycks i nominella termer och diskonteras med en kalkylridnta som ér baserad pa marknadens
direktavkastningskrav.

Direktavkastningkrav och kalkylrinta styrs av vilket lige varje fastighet har. Alla bostadsfastigheter delas in i kategori A, B eller C med
undergrupper A1-A5, B1— B5 samt C1-C3 beroende pa lige och attraktivitet. Bide hyresgisters och investerares bedomning beaktas. Al-liget
har hégst efterfrigan, medan C3 karaktiriseras av ligst efterfrigan. Ligesindelningen styr ocksa drifts- och underhéllskostnaderna, tillsammans
med vilket virdeir vatje fastighet har. Fastigheterna delas in i grupper efter virdedr. Virdearet styrs av fastigheternas nybyggnadséir med
arstilligg for storre investerings- och underhallsatgirder.
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Kalkylrinta och direktavkastningskrav hirleds ur de transaktioner som noteras pa marknaden. Hirledning sker dels med hjilp av egna analyser
baserade pé information i ortsprissystem, i nyhetsbrev och fran fastighetsvirderare, dels med hjilp av de bedémningar som de externa
virderingsinstituten gor. Varje fastighet dr unik och fastigheter som normalt omsitts under ett ar gar inte direkt att jimféra med de fastigheter
som hir virderas. Det dr dessutom svirt att dra generella slutsatser frin genomférda affirer, och de avkastningskrav som baseras pa
Framtidens interna ligesindelning, dr behiftade med viss osikerhet. Osikerheten visas till exempel genom att de externa virderingsinstituten
tillimpar olika rintekrav pd samma typ av fastighet, vilket resulterat i olika nivaer pa virdebedémningarna.

Undantag fran virderingsférfarandet

For vissa fastigheter gors justeringar som avviker frin det normala virderingsférfarandet. Enbostadshus virderas med en ortsprismetod. De
fastigheter dir fastighetsigaren har ett stérre eller mindre dtagande 4n vad som ér normalt f6r fastighetstypen, justeras for kassaflodeseffekter
ut6ver det normala. Projektfastigheter virderas enligt ett separat férfarande, dér virdet beriknas som om byggnaden vore firdigstilld vid
virdetidpunkten varefter dterstiende kostnader dras av. Fastigheter under nyproduktion samt fastigheter dir planerade aktiveringar uppgar till
minst 10 procent av fastighetens marknadsvirde, virderas enligt principen for projektvirdering.

Begrinsningar

Fastigheterna har virderats var for sig utan hinsyn till portféljeffekter eller andra omstindigheter som skulle avvika frin en normal
forsiljningsprocess. Antaganden som gors i den interna virderingen utgar ifrin bedémningar gjorda av de externa virderingsinstituten.
Eftersom en virdering ska spegla foérvintade betalningskonsekvenser finns alltid en osidkerhet i bedémningen. Varje fastighet har unika
egenskaper som inte alltid kan beaktas i en schabloniserad modell och det dr svart att férutsiga hur priset vid en forsiljning skulle utfalla. Ett
bedémt marknadsvirde ér alltid behiftat med ett visst osdkerhetsintervall. I normala fall uppgar det till mellan 5 och 10 procent.

Antaganden
Virdetidpunkten for virderingen ar 2018-12-31, vilket innebdr att alla antaganden som ligger till grund f6r virdebeddmningen speglar de
forhallanden som vid detta datum var kinda pa marknaden.

Liage
Indata, 2018 Huvudsaklig informationskilla A B C Summa
Bruttointikt, kr/kvm Baseras pa hyreskontrakt per 31/12-2018
1274 1152 949 1146
Drift och underhill, kr/kvm Schablonsiffra som styrs av virdeér och
lige 451 462 501 467
Fastighetsskatt, kr/kvm Baseras pa utgiende fastighetsskatt 2018
26 24 21 24
Driftsnetto, kr/kvm Differens mellan intikter och kostnader
790 661 416 648
Direktavkastning, % Kvoten av driftsnettot och marknadsvirdet
0,0 0,0 0,1 0,0
Marknadsvirde, kr/kvm Beriknas i virderingen p driftsnettot i 10-
ariga kassaflodesanalyser 28 868 17 449 8 344 19 318
Marknadsvirde, mnkr Beriknas i virderingen pé driftsnettot i 10-
ariga kassaflodesanalyser 50 578 34 783 9889 95 251
Lige
Indata, 2017 Huvudsaklig informationskilla A B C Summa
Bruttointikt, kr/kvm Baseras pa hyreskontrakt per 31/12-2017
1249 1128 932 1124
Drift och underhill, kr/kvm Schablonsiffra som styrs av virder och
lige 448 461 502 466
Fastighetsskatt, kr/kvm Baseras pa utgiende fastighetsskatt 2018 25 23 20 23
Driftsnetto, kr/kvm Differens mellan intikter och kostnader 776 642 397 631
Direktavkastning, % Kvoten av driftsnettot och marknadsvirdet
2,9 4,0 5,1 3,5
Marknadsvirde, kr/kvm Beriknas i virderingen pa driftsnettot i 10-
ariga kassaflodesanalyser 26 754 16 135 7762 17 876
Marknadsvirde, mnkr Beriknas i virderingen pa driftsnettot i 10-
ariga kassaflodesanalyser 46 543 32181 9189 87 913

Alla berikningar i tabellen avser genomsnittet for respektive indata och lige.

Avkastningskrav och kalkylrintor
Avkastningskraven som har tillimpats pa bostiderna har sinkts i flera ligen. Jamfoért med érsskiftet 2017 har avkastningskraven sinkts med
mellan 0,05 - 0,10 procentenheter.

Det genomsnittliga direktavkastningskravet uppgick till 3,9 procent och bestar av det vigda avkastningskravet f6r bostider, lokaler och

patkering baserat pa intikter i Datschas virderingsverktyg. Direktavkastningskravet for bostider varierade mellan 2,20 och 5,00 procent
beroende pa lige. For lokaler och 6vriga ytor har direktavkastningskravet varierat mellan 5,80 och 9,30 procent.
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KPI

Den inflation (KKPI) som ligger till grund for de flesta framtida bedémningar i kassaflddena bedéms till 2 procent per ér.

Hyror och hyresutveckling

Ingdende bruttohyror f6r bostider har i det totala bestindet 6kat med 1,8 procent sedan foregiende érs virdebeddmning. D4 ingér dven
ombyggda och nyproducerade fastigheter. Fran och med 2019 och framit antas att bostadshyran rdknas upp med 1,75 procent. Bruttohyror for
lokaler har 6kat med 2,4 procent och hyran for parkering 6kat med 5,6 procent. For lokaler antas att I6pande kontrakt giller under 2019 och
direfter foljer hyran KPI till 70 procent.

Drifts- och underhallskostnader

Dessa har i virderingen baserats pd normaliserade kostnader for aktuell fastighetstyp, virdedr och lige. For bostider uppgar dessa kostnader
till mellan 380 och 520 kr/kvm. Den ligsta kostnaden avser centralt beligna nyproducerade fastigheter, till exempel bostider pd Allminna
vigen, Stigberget. Lokaler i anslutning till bostdderna antas ha en nagot ligre drifts- och underhillskostnad. Genomsnittlig antagen drifts- och
underhallskostnad for alla koncernens fastigheter ar 467 kr/kvm (466). Drifts- och underhallskostnaderna antas f6lja KPI med tilligg for en
extra kostnadsokning motsvarande 0,25 procent.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Fastighetsavgift/ fastighetsskatt belastar driftsnettot i enlighet med de regler for fastighetsavgift/ fastighetsskatt som giller frin december 2007.
Det innebir att de flesta av koncernens fastigheter belastas med schablonbeloppet 1 377 kr per ligenhet.

2018 2017
Taxeringsvirde mark 25 474 837 25212163
Taxeringsvirde byggnad 37925277 37533135

63 400 114 62 745 298

Not 17 Bostadsmoduler 2018 2017
Koncernen

Ingiende anskaffningsvirde 119 490 119 490
Inkép 224 -
Férsﬁljningar/ utrangeringar -119 714 -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 0 119 490
Ingiende avskrivningar -56 025 -48 741
Forsiljningar/utrangeringar 62 635 -
Arets avskrivningar -6 610 -7 284
Utgdende ackumulerade avskrivningar 0 -56 025
Utgaende planenligt restvirde 0 63 465
Not 18 Inventarier 2018 2017
Koncernen

Ingiende anskaffningsvirde 260 946 273938
Inkép 12794 23 417
Forsiljningar/utrangeringar -12.895 -36 409
Ombklassificeringar 20 -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 260 865 260 946
Ingiende avskrivningar -194 861 -202 797
Forsiljningar/utrangeringar 12 689 33201
Omklassificeringar -20 -
Arets avskrivningar -23 859 -25 265
Utgdende ackumulerade avskrivningar -206 051 -194 861
Utgaende planenligt restvirde 54 814 66 085
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Moderbolaget

Ingdende anskaffningsvirde
Inkép
Utrangeringar/forsiljningar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utrangeringar/forsiljningar

Utgéende ackumulerade avskrivningar
Utgaende planenligt restvirde

Not 19 Ovriga anliggningstillgangar

Koncernen
Ingiende anskaffningsvirde
Inkép

Utgéende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingiende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgéende ackumulerade avskrivningar

Utgaende planenligt restvirde
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Ovriga anldggningstillgingar avser till storsta delen investeringar i annans fastighet.

Not 20 Andelar i koncernféretag

Moderbolaget

Ingiende redovisat virde
Kop

Aktiedgartillskott

Utgaende redovisat virde

Koncernforetag

Bostads AB Poseidon

Géteborgs stads bostadsaktiebolag
Familjebostider i Géteborg AB
Gardstensbostider AB

Géteborgs Egnahems AB

Bygga Hem i G6teborg AB
Framtiden Byggutveckling AB
Storningsjouren i Gteborg AB

Organisations-
nummer
556120-3398
556046-8562
556114-3941
556536-0277
556095-3829
556643-7934
556731-5170
556657-1443

Samtliga dotterbolag dr heligda. Samtliga har sitt site i Géteborg.

Under 2017 képte moderbolaget samtliga aktier i Bygga Hem i Géteborg AB av Géteborgs Egnahem AB f6r nominellt virde, 400 tkr.

2140 1836
49 610

- -306

2189 2140
-626 -562
-283 -323

= 259

-909 -626
1280 1514
2018 2017
154 930 154 930
154 930 154 930
-142 917 -142 167
-750 =750
-143 667 -142 917
11 263 12 013
2018 2017

1 544 986 1216 206
- 400

498 280 328 380
2 043 266 1544 986
Antal Bokfort
andelar virde
13 600 817 548
400 000 595 548
27 500 324 870
10 000 138 784
160 000 120 796
4000 33940
5000 10 500
5000 1280

2 043 266
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Not 21 Andelar i intresseféretag och gemensamt styrda foretag 2018 2017
Koncernen
Ingdende anskaffningsvirde 24 890 7 551
Inkép 2 680 17 385
Forsiljning -210 -46
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 27 360 24 890
Ingdende nedsktivningar -2 830 -2.830
Arets nedskrivningar - -
Utgédende ackumulerade nedskrivningar -2 830 -2.830
Utgaende planenligt restvirde 24 530 22 060

Antal Kapital- Bokfort viarde
Indirekt dgda andelar andel %
Ellesbokomplementiren AB 340 33 34
Giirdsds Utvecklings AB 490 49 49
Giirdsds Torgbolag KB 1 56 0
KB Ellesbo 2 - 33 0
Dunfin samfillighetsférening 1 5 1722
Berguvens samfillighetsférening 1 63 22725
Summa aktier och andelar 24 530

Organisations-

Indirekt dgda nummer Arets resultat Eget kapital
Ellesbokomplementiren AB 556432-9810 - 102
Giirdsds Utvecklings AB 556599-9694 - 111
Giirdsis Torgbolag KB 969673-5233 -109 3565
KB Ellesbo 2 916844-6442 -31 5869
Dunfin samfillighetsférening 717918-3996 - -
Berguvens samfillighetsférening 717917-1355 - -

Samtliga intresseforetag och gemensamt styrda foretag har sitt site i GSteborg,

Not 22 Fordringar hos intresseforetag 2018 2015
Koncernen

Ingiende anskaffningsvirde 5600 5600
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 5600 5600
Utgaende planenligt restvirde 5600 5600
Not 23 Andra langfristiga virdepapper 2018 2017
Koncernen

Ingiende anskaffningsvirde 5790 5790
Omklassificering 30 -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 5820 5790
Ingiende nedskrivningar -1 500 -1 499
Omklassificering - -1
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -1 500 -1 500
Utgaende planenligt restvirde 4 320 4290

Andra lingfristiga virdepapper bestir mestadels av andelar i bostadsrittsforeningar.
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Not 24 Derivatinstrument

Derivatinstrument anvinds for att reducera for rinteriskexponering. Koncernens riskhantering beskrivs i not 46 Finansiell riskhantering.

Redovisat virde fordelar sig enligt nedan:

2018-12-31 2017-12-31

Tillgangar Skulder Tillgangar Skulder
Langfristiga
Fristiende derivat
-rintederivat 27901 -314 171 46 752 -428 611
Kortfristiga
Fristiende derivat
-rintederivat 1271 -24 680 5 390 -23 704

Verkligt virde motsvarar redovisat virde i tabellen ovan.

Not 25 Andra lingfristiga fordringar 2018 2017
Koncernen

Ingdende fordran 12 358 14 351
Omklassificering - -1 258
Tillkommande/avgiende andelar -1480 -735
Utgaende fordran 10 878 12 358

Not 26 Finansiella instrument per kategori

Redovisningsprinciperna for finansiella instrument har tillimpats f6r nedanstiende poster, koncernen:

Tillgangar virderade till verkligt Ovriga Summa
virde via resultatrikningen finansiella tillgangar
2018-12-31 tillgangar
Tillgangar i balansrikningen
Derivatinstrument 29172 - 29172
Kundfordringar och andra fordringar - 674 480 674 480
Andra langfristiga virdepapper och andra lingfristiga fordringar - 20798 20798
Likvida medel - 592 592
29172 695 870 725 042
Skulder virderade till verkligt Ovriga Summa
virde via resultatrikningen finansiella skulder
2018-12-31 skulder
Skulder i balansrikningen
Upplaning - -17 017 968 -17 017 968
Derivatinstrument -338 851 - -338 851
Leverant6rsskulder - -489 116 -489 116
Ovriga skulder - -637 359 -637 359
-338 851  -18144 443 -18 483 294
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Tillgangar virderade till verkligt Ovriga Summa
virde via resultatrikningen finansiella tillgangar
2017-12-31 tillgangar
Tillgangar i balansrikningen
Derivatinstrument 52142 - 52142
Kundfordringar och andra fordringar - 330 950 330950
Andra lingfristiga virdepapper och andra langfristiga fordringar - 22248 22248
Likvida medel - 4264 4264
52142 357 462 409 604
Skulder virderade till verkligt Oviga Summa
virde via resultatrikningen finansiella skulder
2017-12-31 skulder
Skulder i balansrikningen
Upplaning - -16015552 -16 015 552
Derivatinstrument -452 315 - -452 315
Leverantorsskulder - -508 459 -508 459
Ovriga skulder - -395 130 -395 130
-452 315 -16 919 141 -17 371 456

Upplysning om verkligt virde

Upplysning krivs om virdering till verkligt virde per niva i f6ljande verkligt virde hierarki:

Niva 1 — Noterade priser pd en aktiv marknad for identiska tillgéngar eller skulder

Niva 2 — Andra observerbara data for tillgingen eller skulden 4n noterade priser inkluderade i niva 1, antingen direkt (d.v.s. som
prisnoteringar) eller indirekt (d.v.s. erhdllna frin prisnoteringar).

Nivé 3 — Data for tillgingen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata.
Samtliga koncernens finansiella instrument som virderas till verkligt virde klassificeras som niva 2.

Berikningen av verkligt virde baseras pa marknadsmissiga noteringar och allmint vedertagna berikningsmetoder. Kreditportfoljen
marknadsvirderas med utgingspunkt i den svenska swapritan pa virderingsdagen med tilligg av en marknadsmissig kreditmarginal.
Derivatportféljen marknadsvirderas utifrin den svenska swaprintan pa varderingsdagen. Rinteswapar virderas genom att framtida
kassafléden diskonteras till ett nuvirde baserad pa noterad marknadstinta for aktuell 16ptid. I virdet ingdr inte upplupen rinta. Forward rate
Agreement (FRA) virderas genom att den avtalade rintan jimf6rs med den officiella marknadsnoteringen for respektive kontrakt.
Marknadsvirde f6r derivat med optionsinslag (Cap-kontrakt, swaptioner och strukturerade swapar) motsvaras av aktuellt dterkOpspris pa

virderingsdagen.

Not 27 Varulager m.m. 2018 2017

Koncernen

Pagiende arbeten f6r annans rikning 231 852 172 544
231852 172 544

Not 28 Kundfordringar 2018 2017

Koncernen

Kundfordringar 62473 49 825

Avgir osikra fordringar -26 672 -21 174

Kundfordringar netto 35 801 28 651

varav kundfordringar inom Géteborgs Stads nimnder och bolag 15 464 9759

Per den 31 december 2018 var kundfordringar uppgéende till 13 734 tkr (10 562) forfallna utan att nagot nedskrivningsbehov ansags foreligga.
Aldersanalysen av dessa kundfordringar framgar nedan:

Mindre 4n 3 méanader 11 682 8 348
3-6 manader 320 505
Mer dn 6 minader 1732 1709

13734 10 562
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Per den 31 december 2018 har koncernen redovisat kundfordringar dir nedskrivningsbehov féreligger pa 26 672 tkr (21 174). Aldersanalysen
av de osikra kundfordringarna ser ut enligt f6ljande:

Mindre an 3 manader -1 460 -1333
3-6 minader -2 405 -1779
Mer 4n 6 manader -22 807 -18 062
Summa osikra kundfordringar -26 672 -21174

Forindring i reserven for osikra kundfordringar dr som foljer:

Ingiende balans 1 januari -21174 -21 901
Reservering for osikra fordringar -14 048 -6365
Fordringar som skrivits bort under aret 8378 7135
Nettof6rindring képta bolag - -43
Aterférda outnyttjade belopp 82 -
Utgaende balans 31 december -26 762 -21174

Avsittningar respektive dterforingar av reserver for osikra kundfordringar ingar i posten driftskostnader i resultatrikningen. Den maximala
exponeringen for kreditrisk per balansdagen ar det verkliga virdet pd ovanstiende poster.

Not 29 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 2018 2017
Koncernen
Forutbetalda hyreskostnader 5271 2784
Forutbetalda PRI-kostnader 3475 3211
Forutbetalda licenser 1758 2462
Forutbetald arrende/tomtritt 2124 1716
Upplupna hyresintikter 2452 2184
Upplupna forsakringsintikter 20 265 -
Ovrigt 22 567 18 372
57 912 30729
Moderbolaget
Forutbetalda hyreskostnader 1124 1117
Forutbetalda finansiella kostnader - 119
Upplupna rinteintikter, koncernforetag 23 336 23 667
Balanserad rinta derivatinstrument 23285 5316
Ovrigt 5347 3167
53 092 33 386
Not 30 Obeskattade reserver 2018 2017
Moderbolaget
Periodiseringsfond, 2013 3700 3700
Periodiseringsfond, 2014 1200 1200
Periodiseringsfond, 2015 4 300 4300
9200 9200

Not 31 Avsittningar for pensioner

Formansbestimda planer

Koncernens férminsbestimda plan dr en I'TP-plan som omfattar tjinstemin. Férmansbestimda planer omfattar i huvudsak dlderspension och
respektive arbetsgivare har vanligtvis ett atagande att betala livsvarig pension. Intjinandet bygger pd antalet anstillningsar och den anstillde
maste vara ansluten till planen ett visst antal 4r f6r att uppna full ritt till lderspension. Fér varje dr tjanar den anstéllde in 6kad ritt till pension,
vilket redovisas som pension intjainad under perioden samt 6kning av pensionsatagandet.
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Genom sina férmansbestimda pensionsplaner dr koncernen exponerad mot ett antal risker, de mest visentliga riskerna beskrivs nedan:

- Forandring i obligationernas avkastning - om diskonteringsrintan dndras uppstér aktuariell vinst eller férlust. En 6kning innebdr att det
beriknade virdet av forpliktelsen minskar och att det dirmed uppstar en aktuariell vinst. En sinkning medf6r det motsatta scenariot.

- Inflationsrisk - hogre inflation leder till hégre skulder.

- Livslingdsantaganden - pensionsforpliktelserna innebir att de anstillda som omfattas av planen ska erhalla formédnerna livet ut vilket medf6r
att hojda livslingdsantaganden resulterar i hégre pensionsskulder.

Durationen pa forpliktelsen, som anvinds som grund for att faststalla diskonteringsrintan, uppgar till 16 ar.
Aterstaende livslingd for en 65-arig kvinna beddms uppga till 24 ar och for en man till 22 ér.

Den forsikringstekniska berikningen av pensionsforpliktelser och pensionskostnader baseras pa foljande antaganden:

Koncernen 2018 2017

% %
Diskontetingsrinta, den 1 januari 2,50 3,00
Diskontetingsrinta, den 31 december 2,25 2,50
Framtida étliga l6ne6kningar 3,00 3,00
Framtida étliga pensionsékningar 3,00 3,00
Personalomsittning 2,00-6,00 2,00-6,00
Inflation 2,00 2,00

Samtliga koncernens pensionsférpliktelser dr ofonderade. Féljande avsittning for pensionsférpliktelser har gjorts i balansrikningen:

Koncernen 2018 2017
Forpliktelsens nuvirde den 31 december 345 895 323 555
Loneskatt 29 458 25116
Skuld som redovisas i balansrikningen den 31 december 375 353 348 671

Nedanstdende tabell forklarar pensionsskuldens forindring, exkl. 16neskatt:

Koncernen 2018 2017
Forpliktelsens nuvirde vid periodens borjan 323 555 294 827
Intjdning under aret 10 345 8324
Pensionsutbetalningar -14 435 -14 874
Rinta 8 305 8916
Aktuariell vinst (-)/forlust (+) 18125 26 362
Nuvirde av pensionsskuld vid arets slut 345 895 323 555

Avstimning av férindring av pensionsskulden:

Koncernen 2018 2017
Nettoskuld i balansrikningen vid drets ingang 348 671 312716
Aktuatiell vinst (-)/fotlust (+) att redovisa i Gvrigt totalresultat 23023 34 990
Periodens pensionskostnad 18 094 15 839
Pensionsutbetalningar -14 435 -14 874
Nettoskuld vid érets slut 375 353 348 671

Den aktuariella vinsten om 23 023 tkr bestar av:
- forlust pa grund av erfarenhetsbaserade justeringar pa 6 670 tkr
- forlust beroende pa effekter av férindrade finansiella antaganden pa 16 353 tkr

Det har inte skett ndgra férindringar i de demografiska antagandena under aret.

Periodens pensionskostnad avseende férmansbestimda planer:

Koncernen 2018 2017
Kostnader avseende tjanstgéring under innevarande ar 10 345 8324
Rinta pd forpliktelsen 8933 9452
Justeringspost 16neskatt -1184 -1937
Pensionskostnader f6r forménsbestimda planer 18 094 15 839

Koncernen forvintas att betala 14 435 tkr till den férmansbestimda planen under nista rikenskapsar.
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Kinslighetsanalys

De antaganden som har mest paverkan for koncernens pensionsforpliktelse dr diskonteringsrintan, 16n6kningen, inflationen och livslingden.

Diskontetingstinta, +/- 0,5 %-enheter: 1,75 % 2,25 % 2,75 %
Férpliktelsens nuvirde vid periodens slut 41127 375 353 343 612
Loénedkning +/- 0,5 %-enheter 2,50 % 3,00 % 3,50 %
Forpliktelsens nuvirde vid periodens slut 363 325 375 353 389 317
Inflation, +/- 0,5 %-enheter 1,50 % 2,00 % 2,50 %
Forpliktelsens nuvirde vid periodens slut 349 834 375 353 403 417
Livslingd, +/- 1 ar -1ar DUS 14 +1ar
Forpliktelsens nuvirde vid periodens slut 356 932 375 353 394 008

Avgiftsbestimda planer

Planerna omfattar i huvudsak alderspension, sjukpension och familjepension. Premierna betalas 16pande under aret av respektive
koncernforetag till sepatata juridiska enheter, exempelvis forsikringsbolag. Stotleken pa premien baseras pa lonen. Pensionskostnaderna for
perioden ingir i resultatrakningen och uppgiar till 43 288 tkr (38 202).

For ett flertal av koncernfbretagen tryggas dtaganden for alderspension och sjukpension for tjinstemén genom férsikring i Alecta. Enligt
uttalande fran Réidet f6r finansiell rapportering UFR 10 dr detta en férmansbestimd plan som omfattar flera arbetsgivare. For rikenskapsiret
2017 har koncernen inte haft tillging till sidan information som gér det mojligt att redovisa dessa planer som en férmansbestimd plan. Alecta
saknar information om fordelning av intjinandet mellan arbetsgivare, for merparten av de intjanade pensionsférminerna. Dessutom saknas ett
i alla avseenden faststillt regelverk f6r hur eventuella Gverskott eller underskott som kan uppkomma ska hanteras. I forsta hand ticks forluster
av Alectas kollektiva konsolideringskapital. Pensionsplaner enligt ITP som tryggas genom férsikring i Alecta redovisas dirfor som en
avgiftsbestamd plan.

Vid utgangen av 2018 uppgick Alectas kollektiva konsolideringsniva for formansbestimda forsikringar prelimindrt till 154 procent (154). Den
kollektiva konsolideringsnivin miter fordelningsbara tillgingar i forhallande till forsakringsatagandet, berdknat enligt Alectas
forsikringstekniska metoder och antaganden, vilka inte Gverensstimmer med IAS 19.

Arets avgifter for pensionsférsikringar som dr tecknade i Alecta uppgar till 15 971 thr (13 216). 2019-4rs premier beriknas uppga till 9 446 tkr.

Koncernens andel av totala sparpremier f6r I'TP 2 1 Alecta f6r 2018 uppgar till 0,064 procent. Koncernens andel av totalt antal aktiva
forsikrade i I'TP 2 per 31 december 2018 uppgitr till 0,076 procent.

Not 32 Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisad i balansrikningen

Koncernen 2018 2017
Uppskjutna skatteskulder

- Skillnad redovisat virde och skattemissigt virde fastigheter 14 589 275 14 264 559
- Obeskattade reserver 71 891 90 275
-Ovriga temporira skillnader 2554 1311
Uppskjutna skattefordringar

- Finansiella instrument -63 718 -87 976
- Avsittningar -31124 -28 223
- Underskottsavdrag - -645
-Ovriga temporira skillnader - -
Utgaende balans 14 568 878 14 239 301
Moderbolaget

Uppskjutna skatteskulder

- Finansiella instrument 3943 -
Uppskjutna skattefordringar

- Finansiella instrument - -145
Utgaende balans 3943 -145
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Obeskattade Forvaltnings- Finansiella
2018 resetrver fastighet Underskott instrument Avsittningar Ovrigt Totalt
Ingiende balans 90 275 14 264 559 -645 -87 976 -28223 1311 14 239 301
Uppskjuten skatt redovisad
i resultatrikningen -18 384 324716 645 24 258 2024 1243 334 502
Uppskjuten skatt som redovisas
i totalresultatet - - - - _4 925 - -4 925
Uppskjuten skatt som
redovisats i eget kapital ~ ~ ~ ~ ~ ~ 0
Utgaende balans 71891 14 589 275 0 -63 718 -31124 2 554 14 568 878

Obeskattade Forvaltnings- Finansiella
2017 reserver fastighet Underskott instrument Avsittningar Ovrigt Totalt
Ingédende balans 97 085 13 128 531 - -131 251 -20 158 2069 13 076 276
Uppskjuten skatt redovisad
i resultatrikningen -6 810 1136 028 -645 43 275 -844 -758 1170 246
Uppskjuten skatt som redovisas
i totalresultatet R - - - -7221 - -7221
Uppskjuten skatt som
redovisats i eget kapital - R , , , - 0
Utgaende balans 90 275 14 264 559 -645 -87 976 -28 223 1311 14 239 301
Forindring avseende uppskjuten skatt, moderbolaget

Obeskattade Forvaltnings- Finansiella
2018 reserver fastighet Underskott instrument Avsittningar Ovrigt Totalt
Ingdende balans - - - -145 - - -145
Uppskjuten skatt redovisad
i resultatrikningen - - 4088 - R 4088
Utgaende balans 0 0 0 3943 0 0 3943

Obeskattade Forvaltnings- Finansiella
2017 reserver fastighet Underskott instrument Avsittningar Ovrigt Totalt
Ingdende balans - - - 412 - - 412
Uppskjuten skatt redovisad
i resultatrikningen - - -557 - - -557
Utgaende balans 0 0 0 -145 0 0 -145
Not 33 Ovriga avsittningar

2018 2017
Garanti- Garanti-

Koncernen ataganden Ovrigt Totalt ataganden Ovrigt Totalt
Ingdende balans 105 315 - 105 315 99 136 - 99 136
Avsittning under aret 29 779 - 29779 22 573 - 22 573
Avsittning tagen i ansprak -55 956 - -55 956 -16 678 - -16 678
Omklassificering/ Gvrigt - - 0 284 - 284
Utgaende balans 79 138 0 79 138 105 315 0 105 315

Garantidtaganden avser bland annat ataganden i resultatavriknade byggprojekt, av vilka storre delen bedéms bli reglerade inom tvd ér. 1

garantidtaganden ingdr ocksa kostnader f6r bedomda ataganden f6r uppférda bostider med enstegstitade putsfasader. Egnahemsbolaget har
byggt cirka 350 bostider med denna typ av fasader. Under aret har ytterligare avsittning gjorts med 0 tkr (18 000).
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Not 34 Skuldernas forfallotider

Koncernen Mindre Mellan 1 Mellan 2 Mer én 5 ar Summa

anlar och 2 ar och 5 ar
2018-12-31
Skulder till Géteborgs Stad, forfall 304 968 - - 16 713 000 17 017 968
Skulder till Géteborgs Stad, rinta 26 858 27 137 37 360 2 306 93 661
Skulder till moderbolag 568 300 - - - 568 300
Leverantorsskulder 489 116 - - - 489 116
()vriga rorelseskulder 72 160 - - - 72160
Interimsskulder 919 240 - - - 919 240
Derivatinstrument 24 680 46 393 191 338 76 440 338 851
Summa skulder 2 405 322 73 530 228 698 16 791 746 19 499 296
Moderbolaget Mindre Mellan 1 Mellan 2

anlar och 2 ar och 5 ar Mer 4n 5 ar Summa
2018-12-31
Skulder till G6teborgs Stad, forfall 304 968 - - 16 713 000 17 017 968
Skulder till G6teborgs Stad, rinta 26 858 27 137 37 360 2 300 93 661
Skulder till koncernféretag 640 961 - - - 640 961
Skulder till moderbolag 568 300 - - - 568 300
Leverantorsskulder 5986 - - - 5986
Ovriga rérelseskulder 1711 - - - 1711
Interimsskulder 103 842 - - - 103 842
Summa skulder 1652 626 27137 37 360 16 715 306 18 432 429

Koncernen/moderbolaget har erhillit bindande kreditloften pa 695 032 tkr (467 299). I beloppet ingdr kreditloften frin Goteborgs Stad med
695 032 tkr (467 299).

Not 35 Finansiella skulder

Goteborgs Stad har beslutat att upplaning i forsta hand ska ske via Stadens internbank. Lanen via MTN-marknaden har dirfor successivt
ersatts av motsvarande lan frin Géteborgs Stad i samband med laneforfall.

Rintebirande skulder, mnkr

Koncernen/moderbolaget

2018 2017
Nominellt/ Marknads- Nominellt/ Marknads-
redovisat virde virde redovisat virde virde
MTN-program 0 0 1100 1107
Skulder till G6teborgs Stad 17 018 17 071 14 916 14 962
Totalt 17 018 17 071 16 016 16 069

Kreditportfoljens forfallostruktur (inkl. kreditloften) 2018-12-31

Koncernen/moderbolaget

ar Belopp, mnkr Andel, %
2019 6283 35%
2020 2250 13%
2021 2230 13%
2022 2550 14%
2023 2700 15%
2024 1700 10%
Summa 17 713 100%

Koncernens refinansieringsbehov sikerstills av Goteborgs Stad varfér koncernens lin med forfall under kommande 12 manader betraktas som
langfristiga. I ovanstiende tabell redovisas kreditportfoljens faktiska férfallostruktur.

Koncernens kreditportfolj hade vid utgingen av 2018 en genomsnittlig dterbetalningstid pa 2,5 ér (2,1). Inklusive kreditl6ften uppgar
motsvarande siffra till 2,5 dr (2,1). Kreditl6ften avser outnyttjad del av intern checklimit, 695 mnkr, inom Géteborgs Stads koncernkonto.

Moderbolagets kreditportfolj hade vid utgangen av 2018 en genomsnittlig aterbetalningstid pd 2,5 4r (2,1). Inklusive kreditléften uppgar
motsvarande siffra till 2,5 ar (2,1). Kreditlofte avser outnyttjad del av intern checklimit, 695 mnkr, inom Géteborgs Stads koncernkonto.
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Not 36 Skulder till Goteborgs Stad 2018 2017

Koncernen/moderbolaget

Langfristigt 1an hos Géteborgs Stad 16 713 000 14 683 000

Kortfristigt 1an hos Go6teborgs Stad 304 968 232702
17 017 968 14 915 702

Beviljat belopp, checkkredit 1000 000 700 000
Not 37 Leverantorsskulder 2018 2017

Koncernen
Leverant6rsskulder, Géteborgs Stads nimnder och bolag 72782 82113
Leverant6rsskulder, 6vriga 416 334 426 346
489 116 508 459

Moderbolaget

Leverant6rsskulder, Géteborgs Stads nimnder och bolag 1212 1048
Leverant6rsskulder, 6vriga 4774 4 608
5986 5656
Not 38 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 2018 2017

Koncernen
Upplupna rintekostnader 96 553 103 484
Upplupna sociala avgifter 23953 22 447
Upplupna personalkostnader 50 251 42 730
Upplupna kostnader f6r underhall 75503 50 555
Upplupna kostnader for el, virme o likn. 130 066 125 411
Forutbetalda hyresintikter 426 376 426 103
Upplupna ombyggnadskostnader 55633 20 774
Upplupen kostnad fastighetsskotsel 26 950 23 660
Ovrigt 33955 35921
919 240 851 085

Moderbolaget

Upplupna rintekostnader 96 553 101 904
Upplupna sociala avgifter 223 761
Upplupna personalkostnader 1915 2071
Balanserad rinta derivatinstrument 4508 5976
Ovrigt 643 428
103 842 111 140
Not 39 Eventualférpliktelser 2018 2017

Koncernen
Ansvarsforbindelse PRI 4 485 4408
Ansvarsforbindelse Fastigo 8011 7926
Uppskov stimpelskatt vid fastighetsforviry 51 246 51 246
Ovriga ansvarsforbindelser 861 861
64 603 64 441

Koncernen har erhallit uppskov med stimpelskatt vid internférsiljning av fastigheter. Stimpelskatten ska erliggas da fastigheten siljs externt.

Moderbolaget
Borgensataganden, koncernforetag 224 267 220 386
Ansvarsférbindelse Fastigo 372 249

224 639 220 635

Moderbolaget har gitt i borgen f6r koncernforetag avseende pensionsskuld.
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Not 40 Justeringar f6r poster som ej ingar i kassaflédet m.m. 2018 2017
Koncernen
Avskrivningar, nedskrivningar och dterféring nedskrivningar avseende
immateriella, materiella och finansiella anliggningstillgingar 37093 32091
Virdeférindring forvaltningsfastigheter 23976 417 -3 044 926
Virdeférindring finansiella instrument - -199 714
Realisationsvinst/forlust vid forsiljning av materiella
anldggningstillgingar 13280 _
Avsittningar -22 296 5476
Ovrigt 138 1
-3 975 038 -3207 074
Moderbolaget
Avskrivningar, nedskrivningar och dterforingar avseende materiella och
finansiella anliggningstillgingar 478 323
Realisationsresultat vid forsiljning av materiella anliggningstillgingar - 22
478 345
Not 41 Erlagda rintor 2018 2017
Koncernen
Erlagd rinta i den I6pande verksamheten -281 313 -326 923
Aktiverad rinta i investeringsverksamheten -26 395 -17 031
-307 708 -343 954
Moderbolaget
Erlagd rinta i den I6pande verksamheten -301 406 -337 900
-301 406 -337 900
Not 42 Specifikation av kassaflodet fran forindringar i 2018 2017
rorelsekapital
Koncernen
Forandring av varulager -59 308 53124
Forandring av kortfristiga fordringar -191 693 151 347
Forandring av rorelseskulder 56 081 232 584
-194 920 437 055
Moderbolaget
Forandring av kortfristiga fordringar 96 273 -29 708
Forandring av rorelseskulder 14 320 =236 909
110 593 -266 617
Not 43 Foériandring skulder i finansieringsverksamheten
Koncernen
Skulder till Skulder till
2018 Goteborgs Stad ~ MTN-program  kreditinstitut Totalt
Ingiende balans 14 915 702 1099 850 0 16 015 552
Upptagna lan 2102 266 - - 2102 266
Amortering av lin - -1 099 850 - -1099 850
Utgiende balans 17 017 968 0 0 17 017 968
Skulder till Skulder till
2017 Goteborgs Stad ~ MTN-program  kreditinstitut Totalt
Ingiende balans 11 596 396 3549 818 700 000 15 846 214
Upptagna lin 3322483 - - 3322483
Amortering av lin -3177 -2 449 968 -700 000 -3153 145
14 915 702 1099 850 0 16 015 552

Utgaende balans
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Moderbolaget

Skulder

Skulder till Skulder till koncern-
2018 Goteborgs Stad ~ MTN-program  kreditinstitut foretag Totalt
Ingende balans 14915 702 1099 850 0 260 597 16 276 149
Upptagna lin 2102 266 - - - 2102 266
Amortering av lin - -1 099 850 - -140 781 -1240 631
Utgiende balans 17 017 968 0 0 119 816 17 137 784

Skulder

Skulder till Skulder till koncern-
2017 Goteborgs Stad ~ MTN-program  kreditinstitut foretag Totalt
Inggende balans 11 593 219 3549 818 700 000 110 218 15 953 255
Upptagna lin 3322483 - - 150 379 3472 862
Amortering av lin - -2 449 968 -700 000 - -3149 968
14 915 702 1099 850 0 260 597 16 276 149

Utgaende balans

Not 44 Likvida medel

Likvida medel utgdrs av balansrikningens poster, kassa- och bankmedel. Av dessa utgor 0 tkr (0) spirrade medel.

Not 45 Nettolaneskuld

Nettolaneskulden bestar av rintebirande laneskulder samt avsittningar till pensioner/PRI med avdrag for likvida medel.

Not 46 Finansiell riskhantering

Framtidenkoncernen har en centraliserad finansiell organisation. All finansiell verksamhet och riskhantering inom koncernen dr samordnad
och hanteras av moderbolaget. Framtidenkoncernen iér i sin verksamhet exponerad f6r olika typer av finansiella risker. Férvaltnings AB
Framtidens finansiella anvisningar 4r upprittade inom ramen for Goteborgs Stads finanspolicy och finansiella riktlinjer och faststaller
befogenheter och ansvar for hantering av koncernens finansiella risker. De koncerngemensamma anvisningarna uppdateras och faststills
arligen av styrelsen. Rapportering av koncernens finansiella positioner sker 16pande till Goteborgs Stad, styrelse, vd och dotterbolagens vd:ar.

Milen f6r Framtidenkoncernens finansverksamhet och finansiella riskhantering ar att samordna koncernens kapitalbehov, optimera
koncernens kapitalkostnader genom att tillvarata stordriftsférdelar samt att minimera de finansiella nettokostnaderna 6ver tid inom ramen fér
de finansiella anvisningarna. Uppfoljning och kontroll av att de finansiella anvisningarna eftetlevs sker kontinuerligt. Efter beslut hos dgaren
Goteborgs Stad sker upplining i férsta hand via stadens internbank.

Derivatinstrument innehas for att hantera koncernens finansiella riskexponering genom att sikra befintlig rinte- och valutaexponering mot
forindringar i rintenivier och valutakurser. Alla derivatinstrument virderas till verkligt virde och effekten av virdeférindringen redovisas i
finansnettot. Rantederivat innehas for att fa 6nskad riantebindningstid i den befintliga linefinansieringen. Aven valutaterminber anvinds for att
reducera risker vid forluster i utlindsk valuta. Alla virdeforindringar pa sadana instrument redovisas i finansnettot. Sikringsredovisning
tillimpas inte.

la risker
Kredit- och
Rénte- Finansierings Likviditets- motparts- Kommersiell Adminis-
risk Valutarisk risk risk risk kreditrisk trativ risk

Rinterisk

Med rinterisk avses tisken att forindrade marknadsrintor paverkar koncernens resultat och/eller kassafloden pa ett negativt sitt. D4
rintekostnaden ér en av de enskilt storsta kostnadsposterna dr Framtidenkoncernens styrning av rinterisken i form av genomsnittlig
rintel6ptid for nettoexponeringen samt exponeringens férdelning 6ver tiden mycket viktig.

Finansiella anvisningar

Den genomsnittliga ranteloptiden fir variera mellan 3,0 ar (3,0) och 5,0 ar (5,0). Hagst 30 procent (30) av exponeringen far infalla under den ndrmaste 12-
ménadersperioden. Om dnskad réintestruktnr/ rintebindningstid inte fkan uppnds vid upptagande eller omsitining av lan dr tillatna derivatinstrument for att forindra
réantestrukturen eller rantelgptiden ranteswappar, ranteterminer inklusive FRA-kontrakt samt ranteoptioner. Optionsutfardande kréver medgivande av koncernens
verkstillande direketor.
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Den 31 december 2018 var den genomsnittliga rinteloptiden f6r koncernens nettoexponering 3,4 dr (3,4) med 28 procent (27) av
exponeringen inom nirmaste 12-manadersperiod. Rinteloptiden har under dret varierat mellan 3,3 och 3,4 ér.

Den genomsnittliga rinteloptiden fér moderbolagets nettoexponering var 3,4 ar med 28 procent av exponetingen inom narmaste 12-
manadersperiod.

Nedanstaende tabeller visar nettoexponeringens rinteforfallostruktur och genomsnittliga rinta.

Nettoexponering avseende lin, placeringar och derivatinstrument, 2018-12-31, koncernen/moderbolaget

Belopp, mnkr Nominell rinta, %

2019:1 3087

2019:2 -600 24
2019:3 -800

2019:4 -200

2020 -1 800 1,5
2021 -1250 2,6
2022 -1.900 0.9
2023 2050 1,0
2024 2,000 0.9
2025 -1.900 0.9
2026 -1 000 1,0
2027 -400 1,1
Totalt -16 987 1,6

Genomsnittlig effektiv rintesats avseende kreditportfoljen inkl. derivat uppgiér till 1,6 procent (1,7).

Valutarisk

Med valutatisk avses risken att valutakursférindringar paverkar koncernens resultat och/eller kassafléden pé ett negativt sitt. Valutatisk
uppstir vid placering eller upplaning i utlindsk valuta.

Finansiella anvisningar
Bolagets exponering ska uteslutande vara i svenska kronor. Vid placering eller upplining i annan valuta in svenska kronor ska valutarisken elimineras genom att
ingd valutaderivatkontrakt. Tillatna instrument ar valutaswap, valut in eller valutaoption.

Den 31 december 2018 fanns ingen valutaexponering.

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att finansieringsméjligheterna dr begrinsade nir lan ska omsittas eller nya lan upptas.
Finansiella anvisningar
Gateborgs Stad har fattat beslut om att upplining i forsta hand ska ske via stadens internbank. Koncernens refinansieringsbehov sikerstalls av Giteborgs Stad.

Den 31 december 2018 uppgick den genomsnittliga kreditloptiden till 2,5 ar (2,1). Inklusive kreditléften uppgar motsvarande siffra till 2,5 ar
2,1).

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses att betalningsforpliktelser inte kan uppfyllas som en f6ljd av otillricklig likviditet.
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Finansiella anvisningar
Goteborgs Stad bar fattat beslut om att upplaning i forsta hand ska ske via stadens internbank. Koncernens likviditetsbehov sifkerstalls av Goteborgs Stad.

Den 31 december 2018 uppgick koncernens likvida tillgingar till 0,6 mnkr (4). Kreditavtal och outnyttjade krediter uppgick den 31 december
2018 till 695 mnkr (467). Utestdende kreditavtal avser outnyttjad intern checkkredit i G6teborgs Stads koncernkonto.

Moderbolagets likvida tillgangar uppgick till 0 mnkr (0) vid utgangen av 2018. Kreditavtal och outnyttjade krediter uppgick den 31 december
2018 till 695 mnkr (467). Utestdende kreditavtal avser outnyttjad intern checkkredit i G6teborgs Stads koncernkonto.

Det framtida likviditetsbehovet som koncernen kan éverblicka begrinsas till den likviditet som behévs f6r den fortsatta forvaltningen av det
befintliga fastighetsbestindet och nyproduktionen av bostider. Kassaflodet fran den 16pande verksamheten 4r och férvintas f6rbli positivt och
ir jamnt férdelat Gver dret. Kombination av detta kassafléde samt en relativ 1ang planeringshorisont fér investeringar begrinsar behovet av
likviditetsreserver. Med hénsyn till kassaflode, outnyttjade krediter samt att Gteborgs Stad garanterar vart upplaningsbehov under kommande
12 ménader, bedémer vi att likviditetsrisken dr begransad.

Kredit- och motpartsrisk

Med kredit- eller motpartsrisk avses risken fér forlust om motparten inte fullféljer sina ataganden. Exponering kan uppsta vid placering av
overskottslikviditet samt vid handel med derivatinstrument. For att minska motpartsexponering i detivatinstrument har internationellt
standardiserade nettingavtal, sa kallade ISDA-avtal, tecknats.

Finansiella anvisningar

Endast finansiella motparter med hig kreditvirdighet accepteras. Samtliga finansiella motparier ska ha ligst kreditbetyget A3 hos Moodys och/ eller kreditbetyget A-
hos Standard & Poor's avseende ling kreditvirdighet. Fir placeringar och derivatexponering finns dessutom en maximal kreditgrins pa 500 mnkr per motpart. Den
berdknade motpartsrisken avseende derivattransaktioner kan kvittas mot lan bos motparten. Eventuellt kassaiverskott ska placeras i bank eller i kortfristiga
rantebirande instrument enligt faststillda limiter.

Den 31 december 2017 uppgick koncernens samlade motpartsexponering i derivatinstrument till 0 mnkr (0) inklusive upplupna rintor,
beriknat som nettofordran per motpart. Fér en enskild motpart uppgick hégsta nettofordran till 0 mnkr (0). Vid beridkningen har si kallad
netting tillimpats enligt gillande ISDA-avtal. Férvaltnings AB Framtiden har ISDA-avtal med samtliga externa finansiella motparter. For
moderbolaget uppgick den samlade motpartsexponeringen till 0 mnkr (0).

Nedanstaende tabell visar den 16ptidsvigda volymen avseende detivatexponering férdelat per kreditbetyg per den 31 december 2018.

Finansiella motparter med ling rating Loptidsvigd
derivatvolym, %

AAA/Aaa -
AA+/Aal -
AA-/Aa3 44
A+/A1 14

A/A2 42
A-/A3 R

Kommersiell kreditrisk

Koncernens hyresfordringar dr férdelade pi ett stort antal hyresgister. Hyresforluster i forhillande till koncernens nettoomsittning uppgick till
0,2 procent (0,1).

Administrativ risk

Finansfunktionen arbetar kontinuerligt med 6versyn och vidareutveckling av de administrativa systemen samt de interna kontrollerna.
Koncernen arbetar inom finansomradet huvudsakligen med standardsystem som bedéms vara av hég kvalitet.

Finansiella anvisningar

Den administrativa risken hanteras genom att ange strikta ramar for rapportering, riskkontroll, ansvarsfordelning, beslutsordning och attestrutiner.
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Marknadsvirde finansiella instrument

Berikningen av verkligt virde baseras pa marknadsmassiga noteringar och allmint vedertagna berikningsmetoder. Kreditportfoljen
marknadsvirderas med utgingspunkt i den svenska swaprintan pa virderingsdagen med tilligg av en marknadsmissig kreditmarginal.
Kreditportféljens marknadsvirde var 17 071 mnkr per den 31 december 2018 enligt denna virderingsmetod, vilket ska stillas i relation till
portfoljens nominella belopp pa 17 018 mnkr. Vid motsvarande virdering den 31 december 2017 Gversteg marknadsvirdet det nominella
virdet med 54 mnkr.

Rinteswappar virderas genom att framtida kassafloden diskonteras till ett nuvirde baserat pa noterad marknadsrinta for aktuell I6ptid. FRA
virderas genom att den avtalade rintan jaimférs med den officiella marknadsnoteringen for respektive kontrakt. Marknadsvirde for derivat
med optionsinslag motsvaras av aktuellt dterképspris pé virderingsdagen.

Nominella belopp och marknadsvirde f6r derivatportféljen, mnkr, koncernen/moderbolaget

2018-12-31 2017-12-31
Nominellt belopp ~ Marknadsvirde ~ Nominellt belopp Marknadsvirde
Rinteswappar, netto -13700 -310 -12 650 -400
FRA:s, netto 0 0 0 0
Strukturerade swapavtal 0 0 0 0
Cap:s, netto 0 0 0 0
Totalt -13 700 -310 -12 650 -400

Finansnettots rintekinslighet

Under antaganden om of6rindrad linevolym samt oférindrad 16ptid och positionssammansittning avseende nettoexponeringen, kommer
koncernens finansnetto att paverkas enligt tabellen nedan. Berdkningen ér baserad pd den rintenivd som gillde vid utgingen av 2018 samt en
omedelbar och bestiende rinteférindring pa en procentenhet for hela avkastningskurvan.

Finansnettots rintekinslighet, exkl. marknadsvirdering detivat, 2019 — 2021, mnkr, koncernen

2018 2019 2020 2021
Rinteniva 2018-12-31 -256 -261 -238 -224
Rinta +1 %-enhet -302 -294 -288

Finansnettots rintekinslighet 2019 — 2021, mnkr, moderbolaget

2018 2019 2020 2021
Rinteniva 2018-12-31 0,1 1,9 2,0 1,9
Rinta +1%-enhet 8 8 8

Kredit- och derivatportféljernas rintekinslighet

De verkliga virden som redovisats for kredit- respektive derivatportfoljen baseras pa raidande marknadsrintor per 2018-12-
31. For att bedoma portfoljernas rantekinslighet har berikning skett med en férindring av marknadsrintorna med en
procentenhet.

Kredit- och derivatportfoljers rintekinslighet 2018-12-31, mnkr, koncernen/moderbolaget

Kreditportfolj Derivatportfolj
Nominellt virde,
Rinteantagande Nominellt virde Marknadsvirde netto  Marknadsvirde
Rinteniva 2018-12-31 -17 018 -17 071 -13 700 -310
Rinta +1 %-enhet -17 018 -17 051 -13 700 225
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Not 47 Upplysningar om nirstaende och koncerninterna transaktioner

Koncernen star under bestimmande inflytande fran sin dgare Géteborgs Stad. Nagra transaktioner med ledande befattningshavare eller
nyckelpersoner, utéver 16n och andra ersittningar, se not 10, har inte férekommit.

Intikter fran och kostnader till andra koncernféretag m.m. 2018 2017

Koncernen

Intikter, %

Goteborgs Stads nimnder och bolag 4 4

Kostnader, %

Goteborgs Stads nimnder och bolag 35 29

Kop av fast egendom eller andra tillgangar, tkr
Goteborgs Stads nimnder och bolag 139 260 220 016

Forsiljning av fast egendom eller andra tillgangar, tkr
Goteborgs Stads nimnder och bolag 74 628 490

Moderbolaget

Intdkter, %

Bolag inom Framtidenkoncernen 99,7 100

Kostnader, %
Bolag inom Framtidenkoncernen 2,4 1,9

Goteborgs Stads nimnder och bolag 16,1 17,6

Kop av fast egendom eller andra tillgangar, tkr
Bolag inom Framtidenkoncernen - -

Goteborgs Stads nimnder och bolag - -

Forsiljning av fast egendom eller andra tillgangar, tkr
Bolag inom Framtidenkoncernen - -

Goteborgs Stads nimnder och bolag - -

Vid kép och f6rsiljning mellan bolag i Framtidenkoncernen tillimpas samma principer f6r prissittning som vid transaktioner med extern part.
Kop och férsiljning av fastigheter sker dock till skattemissiga restvirden och andra anliggningstillgingar normalt till bokfért virde, vid kép
och foérsiljning inom koncernen.

For upplysning om lin hos Go6teborgs Stad se not 38.

Not 48 Forslag till vinstdisposition

Till arsstimman i moderbolaget stir féljande vinstmedel till f6rfogande:

Ingiende balanserade vinstmedel 2047 381
Erhallet aktiedgartillskott 443 274
Forandring fond for utvecklingsutgifter 118
Arets resultat 42155
Summa 2532928

Styrelsen foreslir att ovanstiende belopp disponeras enligt f6ljande:

I ny rikning balanseras 2532928
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Not 49 Hindelser efter balansdagen

Det har inte intraffat nigon visentlig hindelse att redog6ra for efter rikenskapsarets utgang.
Arsredovisningens undertecknande

Styrelsen och verkstillande direktoren intygar hirmed att drsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen samt RFR 2 och ger en
rittvisande bild av foretagets stillning och resultat och att forvaltningsberittelsen ger en rittvisande Gversikt 6ver utvecklingen av koncernens
verksamhet, stillning och resultat samt beskriver visentliga risker och osdkerhetsfaktorer som foretaget star infor.

Styrelsen och verkstillande direkt6ren intygar hirmed att koncernredovisningen har upprittats enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), sasom de antagits av EU, och ger en rittvisande bild av koncernens stillning och resultat och att férvaltningsberittelsen for
koncernen ger en rittvisande 6versikt 6ver utvecklingen av koncernens verksamhet, stillning och resultat samt beskriver visentliga risker och
osikerhetsfaktorer som de féretag som ingar i koncernen stir infor.

Goteborg den 8 februari 2019

Lars Johansson

ordforande

Claes Roxbergh

1:e vice ordforande

Kjell Bjorkqvist

2:e vice ordforande

Christina Backman Endrick Schubert Shadiye Heydari
ledamot ledamot ledamot

Rustan Hailleby Johan Svensson Martin Blixt

ledamot ledamot t.f. verkstillande direktor

Vir revisionsberittelse betriffande denna drsredovisning har limnats den 12 februari 2019.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Karin Olsson

Auktoriserad revisor

Vir granskningsrapport har avgivits den 8 februari 2019.

Hans Aronsson Claes-Goran Lans
av kommunfullmaktige av kommunfullmiktige

utsedd lekmannarevisor utsedd lekmannarevisor
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