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i november 1945 f&r att ta krafttag mot bostadsbristen och héja standarden pa
bostdderna. Mycket har hint sedan dess men uppgiften ir densamma. Vi har totalt
24 284 hyresritter fordelade éver Géteborgs alla stadsdelar. Varje dag arbetar vira
339 medarbetare med att skapa goda och trygga boendemiljéer tillsammans med
vara hyresgister och andra samarbetspartners. Bostadsbolaget ar en del av Fram-
tidenkoncernen som ags av Géteborgs Stad. Det innebir att vi arbetar fér en hallbar

info@bostadsbolaget.se | 031-73150 00 stad, dppen for virlden.
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Vi ar

339

personer som
jobbar pa
Bostadsbolaget
inom ett
tjugotal
olika yrken.

Under 2018 har vi invigt flera
Fixotek, atervinningscentraler och
mdlningar i véra omrdden.

Véra fastigheter
ar vdarda totalt

31 20S...

Hojdpunkter
under 2018

Vi anstdllde tolv trygghetsvirdar och tv
trygghetschefer till vara utvecklingsomrd
Norra Biskopsgérden och Hammarkuller

vi kan ta ett helhetsgrepp om Norra
Biskopsgdrden. Ett steg i arbetet fér en
hallbar utveckling av stadsdelen.

.

Vi har under 2018 varit med pé flera eve
nemang i Géteborg, bland andra Kultur
kalaset, Volvo Ocean Race, Hammarkui
karnevalen och Lights in Biskopsgdrden.

59' 2 % svarade pd

var kundenkat, vilket &r en kning med
0,9 procentenheter frén tidigare ar.

| as mer!

s | ar har vi ingen egen

= . hallbarhetsredovisning
-
_ TRt utan redovisar den till-
sammans med hela
m Framtidenkoncernen
e Du kan lasa Framtiden-

koncernens hallbarhetsredovisning pa var
webb eller pd www.framtiden.se. ;
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Med tryggheten som bas

Aret 2018 priglades av bide spiannande och utmanande hindelser. 299 nya lagenheter for
uthyrning, satsning pé trygghetsvardar och forvirv av torgyta ar bara ndgra av dem.

Bostadsbolaget har under éret ytterligare
intensifierat arbetet med att skapa trygga
och trivsamma boendemiljder.

- Omvirlden kan vi sillan styra, men
som fastighetsdgare ska vi ta ansvar for
det som vi faktiskt kan péverka, siger
Kicki Bjérklund, vd fér Bostadsbolaget.

Vad som skapar trygghet ar férstds olika
och eftersom Bostadsbolaget arbetar
enligt devisen "olika och lika bra” skiljer
sig ocksa dtgirderna &t, beroende pa varje
omrades speciella férutséttningar och
behov.

Trygghetsarbetet innebir allt fran sats-
ning pa skalskydd och lasning av inner-
gardar i de mest centrala delarna av stan
till var Stérningsjour som arbetar bade
mot stérningar och att motverka olovliga
andrahandsuthyrningar. | Tynnered héller
vi pd att formera oss tillsammans med
8vriga hyresvirdar, polisen, stadsdels-
forvaltningen och andra aktérer for ett
tryggare omréde. | Norra Biskopsgarden
har vi avgett ett medborgarlfte tillsam-
mans med polisen och Vistra Hisingens
stadsdelsférvaltning om att tillsammans
motverka gingkriminalitet i offentliga
miljder.

Trygghetsvirdar

Den stérsta trygghetssatsningen under
2018 var dock rekrytering och anstillning
av tolv trygghetsvardar (las mer om dem
pé sid 12 och 13).

- Vi har redan sett effekt av denna
utékade nirvaro i omrddena. Vi vet att de
ir uppskattade av vara hyresgister och
bygger sakta men sikert upp relationer
med de boende. Rollen ir ju fortfarande
ny, men det vi sett hittills kinns oerhért
positivt, siger Kicki Bjérklund.

Métesplatser grund for trygghet

Fér hyresgédsterna handlar upplevd trygg-
het inte bara om bra skalskydd, belysning
och andra fysiska férutsittningar. Det
handlar lika mycket om att kinna sig tagen
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pa allvar av oss, att veta vilka ens grannar
ir och att bli igenkind av dem man méter
i omridet.

- Didrfor fortsitter vi arbetet med att
skapa fler métesplatser, platser dir minn-
iskor kan umgas och far tillfille att triffa
och lira kdnna sina grannar pa ett natur-
ligt satt, sdger Kicki Bjérklund.

Under aret har bland annat Aktivitets-
huset i Hammarkullen och Orkanen i
Norra Biskopsgarden invigts, béda lokaler
med anvindningsomrdden som under-
littar f6r féreningar och hyresgister att
kunna utéva sina intressen och samtidigt
triffa varandra. Utanfér bida lokalerna
har Bostadsbolaget ocksd, med stéd av
Boverket, gjort i ordning utemiljder med
gott om sittplatser och lekytor som bidrar
till méten mellan olika generationer.

Samlat grepp
Under varen férvirvade Bostadsbolaget
den sista delen av Friskviderstorgets yta.
— Friskvdderstorget dr en strategiskt vik-
tig pusselbit i utvecklingen av hela Norra
Biskopsgarden och vi vill girna vara en
motor i det arbetet, siger Kicki Bjérklund.
Bostadsbolagets bidrag till det med-
borgarléfte som signerats dar 4r just
trygghetsvdrdarna som utékar ndrvaron av
Bostadsbolagets personal under kvillar
och helger.

2019 ett ar av férindringar

Resultatet av valet under hésten innebar
ett nytt politiskt styre i Géteborg vilket
aterspeglas i Bostadsbolagets nya styrelse
som ska tillsittas i mars 2019. Framtiden-
koncernen vilkomnar dessutom en ny
koncernchef i slutet av februari 2019 -
Terje Johansson.

- En ny koncernchef innebir alltid
nigon form av férindring, vilket férstas
kidnns bdde spannande och utmanande,
menar Kicki Bjérklund.

Boplats, som hittills fungerat som mark-
nadsplats for lediga ligenheter, kommer

under 2019 ta éver férmedlingen av all-
ménnyttans ligenheter. Omflyttningsplat-
sen, dir hyresgisterna kunnat séka ligen-
het internt, kommer s& smaningom inne-
fatta dven Poseidons, Familjebostiders
och Gérdstensbostiders ligenheter.

Sveriges stérsta allmannytta

Med drygt 72 000 ldgenheter 4r Fram-
tidenkoncernen, som Bostadsbolaget
ingér i, den allméannytta i Sverige med
stérst fastighetsbestind. Under dret har
koncernbolagen startat ett virdegrunds-
arbete vars syfte ir att hitta det som ar
gemensamt for alla samt att identifiera de
individuella styrkorna bolagen har. Milet
ir att stirka koncernen bade internt och
pd marknaden.

- Vir storlek innebir att vi verkligen kan
gora skillnad som samhillsbyggare och pa
ett konkret satt bidra till utvecklingen av
Géteborg. Den kraften kan bli dnnu star-
kare om vi inom koncernen drar nytta av
varandras olika styrkor, siger Kicki Bjérk-
lund.

Vart fokus kvarstar

Bostadsbolagets fyra fokusomraden,
N&jda hyresgaster, Utvecklingsomraden,
Underhall och renovering samt Befintligt
bestdnd och nyproduktion, kvarstar dven
under kommande &r.

Arets hyresgistenkit visade en nedging
i serviceindex, en analys av resultatet
pagar och en handlingsplan &ver hur vi ska
lyfta resultatet kommande &r 4r under
framtagande.

- I mitningar kan vi se att var personal
har ett starkt kundfokus. Vi vet vem vi
arbetar fér. Men resultatet av den senaste
kundmdtningen visar att vi behéver bli
bittre pd att identifiera kundens fokus.
Med tanke pé det enorma medarbetar-
engagemanget vi har pd Bostadsbolaget ir
jag trygg i att vi kommer 8ka vért service-
index igen till nista mitning, siger Kicki

Bjérklund.



3 fragor

till Kicki Bjorklund

1. Vad minns du sérskilt ndr
du tédnker tillbaka pa 2018?
- Alla fantastiska méten och
allt det vi gjort tillsammans
fér att skapa vackra och
trygga bostadsomraden.

2. Vad dr trygghet for dig?
- Ménniskor som vill varan-
dra vil. Familj. Darfor ir det
viktigt att vi méts och lar
kdnna varandra.

3. Vad blir den stora
utmaningen fér 2019?

- Att lyssna pa vara kunder
annu mer och att samverka
med alla kollegor i staden
och néringslivet fér att
utveckla Géteborg till en
jamlik stad med plats for alla.

BOSTADSBOLAGET 2018
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Var omvirld

Den globala konjunkturen utvecklades posi-
tivt under aret men den upptrappade han-
delskonflikten mellan USA och Kina med-
férde 6kad osikerhet kring vérldsekonomin.
De amerikanska borserna och Stockholms-
bérsen backade under 2018. Aven oljepri-
set 6l kraftigt mot slutet av &ret pa grund
av oro for svagare konjunktur och risk for
dverproduktion. | Storbritannien ledde fér-
handlingarna med EU till en Brexitéverens-
kommelse som kriver beslut i det brittiska

parlamentet.

| USA var tiIII\'/éi"_x;téh stark i bérjan av aret
och har direfter minskat. Den starka kon-
junkturen bidrog till att inflationen tog fart
och arbetslésheten minskade till den ligsta
nivin pa manga ar. Den amerikanska
centralbanken FED hojde styrrintan fyra
ganger under 2018. | eurozonen bromsade
tillvaxten upp under dret dir Italiens fér-
samrade ekonomiska utveckling paverkade
negativt. Ddremot férbittrades arbets-
marknaden i eurozonen och arbetsldsheten
minskade. Den europeiska centralbanken
ECB férde en fortsatt expansiv penning-

politik med nollrdnta och beslutade att

avsluta stédképsprogrammmet fér obliga-
tioner vid arsskiftet.

Sverige

I'Sverige var ekonomin fortsatt god men
tillvixten mattades av under tredje kvar-
talet framst till féljd av ligre privatkonsum-
tion. Den svenska exportindustrin utveckla-
des svagt under forsta delen av éret efter
en minskad efterfrgan i den globala varu-
handeln men har direfter ékat. Oron pa
bostadsmarknaden fortsatte med fallande
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Vl blir allt fler
| november 2018* uppglck‘Sverlges folk- -
méngd till 10 223 505 invanare vilket ar en
folkékning med 1,1 procent jimfort med
samma period 2017. Aven G'ételborg vaxer
och i november* 2018 uppgick befolk-
ningen till 571153 invénare. Géteborg har
sedan 2008 haft en befolkningsékning med
i genomsnitt 7 000 invanare per ar. De

stora ékningarna beror bland annat pa
inflyttning fran andra kommuner och lan-
der samt ett stort fédelsetal. Géteborg har
linge haft en inflyttning av unga vuxna sam-
tidigt som det sker en utflyttning av barn-
familjer. Under de senaste dren har ocksa
invandring varit en bidragande faktor till
folkdkningen. En ékande folkmingd inne-
biar ocksa ett kat behov av bostdder i
Goteborg,

L0
forvantas minska ytterllgare-sex procent

brist iistora delar av.
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2019. Utvecklmgen ser olika ut runt om i

. ,_Iandet 2018 mmskade antalet paborjade
bostider med nira 30 procent i Storstock-

holm medan byggandet i Storgéteborg
istdllet skade med tio procent, framférallt
dkade byggandet i Goteborg kraftigt. For
att mota befolkningsékningen och den oba-
lans som finns | Goéteborg behdver det ska-
pas 4 000 till 5 000 nya bostidder per &r
under en langre period. Géteborgs Stads
Fastighetskontor bedémer att antalet far-
digstéllda bostdder kan stiga till ndrmare

3 000 under 2018 och ytterligare till nar-
mare 4 700 under 2019. Av dessa vintas
cirka 52 procent vara bostads- eller
aganderdtter och 34 procent hyresritter.

Fortsatt tryck pa hyresritten
Boplats Géteborg ar Goteborgsregionens
marknadsplats f8r hyresritter dar allman-

rades 7 255 Iagenheter pa Boplats. Allman-

nyttan stod for 53 procent av dessa varav
1287 kom frdn Bostadsbolaget.

Under aret beslutade Géteborgs

kommunfullmaktige att Boplats Goteborg
ska bli en kommunal bostadsférmedling.
Ambitionen dr fortsatt att Boplats ska fér-
medla bostidder bade 3t regionens allmin-
nytta och privata fastighetsigare. Fériand-
ringen innebir dock att alla hyresvirdar
som annonserar sina lagenheter via Boplats
maste folja kétiden efter att villkoren fran
hyresvirden uppfyllts. Som en konsekvens
av detta har flera privata hyresvirdar valt
att limna Boplats fér att satsa pd en egen
marknadsplats. Om antalet bostider pa
Boplats minskar finns ocksa en risk att
kétiden for att fa ett férstahandskontrakt

via Boplats blir &nnu'langre.

* Vid framtagandet av denna arsredovisning fanns
endast statistik tilf och med november 2018 att tillga
hos SCB

ADSBOLAGET 2018
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GOTEBORGS STAD

GOTEBORGS STADSHUS AB

FORVALTNINGS AB FRAMTIDEN

FRAMTIDEN
BYGG-
UTVECKLING

POSEIDON

FAMILJE-
BOSTADER

BOSTADS-
BOLAGET

- GARDSTENS-
' BOSTADER

STORNINGS-
JOUREN

EGNAHEMS-
BOLAGET

Malbild och organisation

Bostadsbolaget ar ett kommunalt bolag och en del av Framtidenkoncernen vars moderbolag
dgs av Goteborgs Stadshus AB, som i sin tur 4gs av Géteborgs Stad. Som kommunalt bolag
styrs vi av savil kommunallagen som aktiebolagslagen.

Bostadsbolagets verksamhet baseras pi
dgardirektivet, faststillt av moderbolaget
Férvaltnings AB Framtiden, och dess affars-
idé. Riktningen fér var verksamhet styrs av
den koncerngemensamma visionen;

Vi bygger det hallbara samhiillet for
framtiden.

Varje ord i vér vision definieras:

Vi - alla medarbetare, Géteborgs Stad,
hyresgister och samarbetspartners.

Bygger — nytt, férddlar och férvaltar
bostader, lokaler, torg och parkeringar.

Hillbara samhillet - socialt, ekologiskt
och ekonomiskt.

For - géteborgarna, regionen, potenti-
ella hyresgister och kunder.

Framtiden - utveckling for ett attrak-
tivare Gdteborg.

Bostadsbolagets uppgift ir att erbjuda
hyresratter och lokaler i ett attraktivt fast-
ighetsbestind med marknadsmissig och
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konkurrenskraftig hyressittning. Bostads-
bolagets férvaltning ska bidra till néjda
och trygga hyresgéster genom en god
boendemiljé och kundnira verksamhet.

Var virdegrund beskriver vart sitt att
vara - mot varandra som arbetskamrater,
mot vdra hyresgister och i relationen till
andra kontakter. Genom att agera utifrdn
vdra virdeord Gliadje, Tillsammans och
Utmana och genom att alltid ha kunden
i fokus ska vi uppnd malet...

... att vara den ledande hyresvdrden
i Géteborg som utvecklar framtidens
boende och moderniserar allmé&nnyttan
i Sverige.

Som ett av Géteborgs allminnyttiga
bostadsféretag dr var spelplan och véra
regler tydliga. Politiken 4r styrande och
vigledande i virt arbete med miljo-
mdssiga, sociala och ekonomiska fragor.
Kommunfullmiktiges budget ir, efter

bolagsordning och dgardirektiv i bolags-
sektorn, det viktigaste styrdokumentet fér
stadens bolag. | budgeten anges kommun-
fullmiktiges prioriterade mal och inrikt-
ningar med tillhérande uppdrag. Mélen
bryts sedan ned och omsitts av styrelsen
som ger oss ett inriktningsdokument att
félja.

BOSTADSBOLAGETS VARDEORD:

Glidje Tillsammans




FOKUSOMRADEN

For att nd var malsittning har vi under dret valt ut sex fokus-
omraden som vi har delat upp pa féljande fyra huvudomraden
och tva resursomriden.

Det 4r genom ett stort engagemang inom dessa omraden
som vi arbetar fér att skapa trygga och trivsamma bostads-
omraden tillsammans med bolagets hyresgister och samar-
betspartners. Var hdgsta prioritet ar alltid att ha var dagliga
férvaltning och kunden i fokus. Vira medarbetare gér ett
fantastiskt jobb varje dag och det skapar ocksa férutsitt-
ningar f6r ett hallbart Géteborg idag och i framtiden.

HUVUDOMRADEN:
Néjda Utvecklings-
hyresgaster omraden
Underhall Befinotligt
/Renovering bestand
/Nyproduktion
RESURSOMRADEN:
Attraktiv God ekonomi
arbets- & effektiv
givare verksamhet

BOSTADSBOLAGETS
ORGANISATION

BOSTADSBOLAGETS
STYRELSE

VD/STAB

DISTRIKT

CENTRUM = HISINGEN

FASTIGHETSUTVECKLING

KUNDSERVICE & UTHYRNING

MARKNAD & KOMMUNIKATION

PERSONAL

BOSTADSBOLAGET 201



Gropens gdrd.

Bostadsbolags-
koncernen

Bostadsbolaget ar ett heldgt dotterbolag till Férvaltnings AB Framtiden. Bostadsbolaget utgér
sjalv en egen underkoncern till Férvaltnings AB Framtiden sedan Bostadsbolaget i februari 2016
férvarvade tvd kommanditbolag, vilka dger fastigheter i Hammarkullen.

Kommanditbolagen som férvirvades ir Fastighetsbolaget Bred- Det var en foérutsittning fér ovan tre fastighetsaffirer att fastig-

fjall KB (org.nr. 969676-6923) med 686 ligenheter och heterna skulle siljas indirekt genom &verlatelse av andelar i de
Fastighetsbolaget Gropens gard KB (org.nr. 969676-6881) kommanditbolag som dgde fastigheterna. Att dga fastigheter
med 204 lagenheter. Vid denna affir férviarvades dven genom kommanditbolag ir en vanlig struktur f&r hur privata fast-
Fastighetsbolaget Bredfjall AB (org.nr. 556662-9035) som ir ighetsdgare dger sina fastighetsbestand och ett rationellt sitt att
kommandit-deldgare och moderbolag till de tvd kommandit- iga fastigheter nar dessa kan komma att avyttras.
bolagen medan Bostadsbolaget dr komplementir. Konsekvensen av ovan férvirv dr att det har uppstitt en

| november 2017 férvirvade Bostadsbolaget ytterligare ett koncernstruktur fér Bostadsbolaget. Att fusionera in
kommanditbolag, Fastighetsbolaget Friskviderstorget KB kommanditbolagen i Bostadsbolaget skulle innebira stora
(org.nr. 969667-0562), vilket ager en fastighet med 140 skattemissiga konsekvenser varfér Bostadsbolaget har valt
ligenheter pa Friskviderstorget i Norra Biskopsgarden. att behalla denna koncernstruktur &ver tid.

10 BOSTADSBOLAGET 2018 C&



Organisationsstruktur

BOSTADSBOLAGET AB

FASTIGHETSBOLAGET BREDFJALL AB

sessrena,
sesssens
ssasssan

FASTIGHETSBOLAGET FASTIGHETSBOLAGET FASTIGHETSBOLAGET

BREDFJALL KB GROPENS GARD KB FRISKVADERSTORGET KB

Syftet med dessa tre fastighetsférvirv 4r att Bostadsbolaget som hyresvird ska kunna ta ett helhetsgrepp om
utvecklingsomradena Hammarkullen och Norra Biskopsgarden och att géra stdrre satsningar inom omradena
trygghet, sidkerhet och rent och snyggt. Att vara ensam fastighetsigare innebir att vi snabbare och mer struk-
turerat kan fa olika atgirder pa plats och kunna mita effekterna av insatserna. | Bostadsbolagets &rsredovisning
fér 2018-12-31 ingdr inte verksamheterna som bedrivs i de tre kommanditbolagen utan fér dessa bolag, samt for
Fastighetsbolaget Bredfjill AB, upprittas separata drsredovisningar. Bostadsbolaget upprittar ej nigon egen
koncernredovisning utan koncernredovisning limnas av Férvaltnings AB Framtiden. Daremot ingér samtliga bolag

som en helhet i de beskrivande avsnitten.

Omsittningen fér verksamhetsaret 2018 uppgick till

Fastighetsbolaget Bredfjall KB _ 44,5 Mnkr
Fastighetsbolaget Gropens gérd KB 14,8 Mnkr
Fastighetsbolaget Friskviaderstorget KB 15,8 Mnkr

Norra Biskopsgdrden q

BOSTADSBOLAGET 2018



- ERBJUDANDET

Trygghetsgruppen i Norra Biskopsgérden.

Bostadsbolaget arbetar fér att uppna bra och tryggare boenden fér alla vira hyresgister.
For att klara det maste vi vara lyhdrda och ge véra hyresgister méjlighet att engagera sig
och paverka sin boendesituation.

Tryggare boenden for alla

Med dagens stora kundkrets i varierande dnnu bittre kunna anpassa vart erbjudande  vad vdra hyresgister sagt i hyresgist-
aldrar 4r behoven minga, men ocksa for- efter vira kunders méanga behov och éns- enkiten 2017 och till f3ljd av det gjort
inderliga &ver tid. Vi arbetar aktivt med att ~ kemal. Fér oss dr det viktigt att vira hyres-  trygghetsskapande atgirder i flera
engagera hyresgister i projekt och de har géster kdnner sig trygga i sitt hem och omraden.

goda maojligheter att vara delaktiga i olika bostadsomrdde. Under hésten har tvi Vi vill att alla ska kinna sig trygga och
boendefragor. Under 2018 har vi genom- trygghetsgrupper bérjat arbeta i vdra tva vi arbetar fér att géra det dnnu bittre att
fort flera projekt och aktiviteter for att utvecklingsomraden. Vi har dven lyssnat pd  vara gdteborgare.

Invigning av Fjalltippen

B Atervinningscentralen Fiilltippen dr en utokad service till vara
hyresgister i Rannebergen. Hir kan man slinga det avfall som annars
maste lamnas till stadens AVC-anliggningar, vilket underlattar mycket
fér dem som inte har tillgang till bil. Har finns méjlighet att limna
elektronik och farligt avfall men ocksa mébler och stérre grovavfall.

Konstniren llja Karilampi har skapat den konstnirliga gestalt-
ningen som sticker ut i omgivningen och vicker nyfikenhet hos
dem som gar f6rbi. Konstverket dr dépt till “Thinking, thinking dot
dot dot”” och lyser fint med sina detaljer under skymning.
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Vattentornet fick sin belysning under Lights in Biskopsgérden

Lights in Biskopsgarden

B Under november 2018 pagick Lights in Biskopsgarden, en ljusfestival om omradet och
dess invanare som lyste upp héstmérkret. Invinarna har sjalva fatt sitta firg och form pa
sitt omrdde och uttrycka vad som &r bist med just Biskopsgarden. Det som jobbades fram
under olika workshops resulterade i ett antal ljusinstallationer lings en slinga runt Frisk-
véderstorget och férbi Svarte Mosse. Ljusfestivalen invigdes en kall torsdagskvill med tal,
dans, fika och rundvandring och var vildigt uppskattad av besékarna.

Temat for festivalen var "Go global", vilket ocksa 4r en del av stadens jubileumstema
infér 400-4rsfirandet. Festivalen ir ett samarbete mellan Géteborgs Stad, Géteborg &
Co, Bostadsbolaget, Bo Bra i Biskopsgarden, Géteborg Energi och Landskapsgruppen AB.

Aktivitetshus for alla i Hammarkullen

M | mars 2018 invigdes aktivitetshuset i Hammarkullen. | aktivitets-
husets lokaler, férdelade pa hela 600 kvadratmeter, finns gott om
plats for féreningar, nitverk och hyresgister att métas och samlas
kring olika aktiviteter. Hammarkullen har ett rikt och levande féren-
ings- och fritidsliv och engagemanget bland de boende ir stort. Det
har linge funnits behov av fler samlingslokaler och métesplatser.
Aktivitetshuset ar ett samverkansprojekt mellan Stadsdelsférvalt-
ningen Angered, Bostadsbolaget och Hyresgistféreningen och hir ar
alla vilkomna att boka in sig efter behov och till en blygsam kostnad.

Trygghetsvardar

W Trygghetsvirdar &r en satsning som
Framtidenkoncernen gér i alla sina
sex utvecklingsomraden. Uppgiften ir
att sprida trygghet, hjilpa till dir det
behdvs och ldra kinna hyresgisterna.
| Bostadsbolagets utvecklingsomraden
Norra Biskopsgarden och Hammar-
kullen har vi anstillt tolv trygghets-
virdar och tva trygghetschefer.
Trygghetsvirdarnas gemensamma
uppdrag ar att bidra till trygghet och
trivsel genom att synas, ga runt i
omradet och prata med minniskor
som bor dar. Trygghetsvirdarna finns
pa plats frin eftermiddag och fram
till klockan 23 alta dagar i veckan.
De samverkar dven med flera andra
aktérer i omrddet och finns med pa
olika evenemang.

Trygghetsskapande
| Vastra Nordstan

M Resultatet av hyresgistenkiten 2017
visade att hyresgésterna pa nedre Kvarn-
bergsgatan i Vistra Nordstan kinde sig
otrygga i sitt omrade och hade 6nskemal
om inhdgnade girdar. Detta pi grund av
skadegdrelse, skrip och att omradet varit
tillhall fér ungdomsging och personer med
olika typer av missbruksproblem. Nu finns
det mesta bakom lasta grindar och p4 vissa
stillen har vi dven malat ljusa tak. En enkel
sak for att det ska kinnas trevligare och
tryggare. Férutom att sitta dit grindar och
mala om har vi gjort i ordning en gemen-
sam terrass som ligger intill huset.

Rent hus med avfall pa ratt plats

B Hanterar vi vdra sopor ritt vinner alla pa det - klimatet,
vdra grannar och inte minst vi sjilva. | Hammarkullen gér en
ny miljéstation det littare att gora ratt. Vi har i samband
med den nya miljsstationen gjort en kampanj som kallas
H&ll Hammarkullen rent, dir avfallsinformatérer fran
Kretslopp och vatten knackat pd hos alla vara hyresgister
och pratat om hur viktigt det ar att sortera ritt.

N
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- HYRESGASTERNA

Vi lyssnar pa
vara hyresgaster

Vara hyresgéster ar véra viktigaste intressenter. Vi vill att de ska trivas i sina ligenheter,
kdnna sig trygga i sitt omrade och fa bli lyssnade pé av oss.

Vi ger vara hyresgister méjlighet att
paverka oss och sitt boende pa en mingd
olika sitt, fran att erbjuda tillval till att
bjuda in till dialogméten eller géra enkitun-
dersckningar i enskilda fragor. Varje ar fra-
gar vi hilften av vdra hyresgister hur de
trivs och vad de tycker om oss i en hyres-
gastenkit. Enkiten dr ett av vdra viktigaste
verktyg for att fa reda pa om vidra hyresgis-
ter trivs hos oss, om véra satsningar far
avsedd verkan, vad vi redan gér bra och
vad vi behdver géra bittre.

Svarsfrekvensen okar igen

Resultatet av 2018 &rs mitning kom i bérjan
av december och glidjande nog hade svars-
frekvensen gatt upp ytterligare fran den
redan héga nivan férra dret. Hela 59,2 pro-
cent av de tillfragade hyresgisterna svarade
pé enkiten. Det dr en 6kning med 0,9 pro-
centenheter sedan forra dret. Att svarsfrek-
vensen stindigt &kar visar hur viktig boen-
demiljon ar for vara hyresgister. Hog
svarsfrekvens innebir ocksa ett mer tillfér-
litligt resultat. Férutom resultatet av de
fasta fragorna fick vi dven in 850 sidor med
kommentarer som hyresgisterna sjilva fylit
i. Ett mycket viktigt material i analysarbetet.

Nedgang i resultatet

Mindre positivt ar att vart serviceindex gick
ned med nistan tvd procentenheter jam-
fért med férra dret. Nytt serviceindex 4r
77,8 jamfort med 79,7 4r 2017. Serviceindex
dr en sammanvigning dir hyresgésterna
bedémt fragor kring om vi tar kunden pi
allvar, trygghet, rent och snyggt och om
man far hjilp nir det behévs. Sankningen
férdelar sig relativt jimnt éver de olika
frigorna och &ver vira tre distrikt. Aven
produktindex gick ned 2018 fran 75,5 till
73,7. For att fa fram produktindex har
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hyresgésterna svarat pd fragor kring ligen-
heten, allminna utrymmen och utemiljén.

Trygghet en viktig fraga
Hur véra hyresgister upplever tryggheten,
bland annat i sitt omrade, mits ocksi i

enkiten och spelar en stor roll i serviceindex.

Tyvirr sdnktes trygghetsindex fran 75,7 2017
till 73,7 2018. Att trygghetsfrigan 4r viktig for
vara hyresgister visste vi redan men drets
resultat visar att vi behdver jobba dnnu mer
med fragan. Genom att analysera enkiten
kan vi f4 reda pd i vilka omraden vi behéver
jobba mer med trygghetsskapande atgirder
och vilka dessa atgirder ska vara. Fér att fa
trygga omriden och Ska trygghetsindex
krdvs ocksd nira samarbete med andra
aktdrer, exempelvis stadsdelsférvaltningarna,
polisen och det lokala féreningslivet.

Handlingsplaner for ritt fokus
F&r att vdra hyresgister ska kinna att vi tar

dem pd allvar 4r det viktigt med 4terkoppling
kring enkitresultatet. Hyresgisterna far varje
ar en évergripande terkoppling via var kund-
tidning Trivas och information i trapphusen.
De far ocksa méjlighet till férdjupning och
uppféljning via vir webb. Men viktigast for
hyresgisterna ar dnd3 att det sker en férind-
ring av det som upplevs mindre bra och det
ir dér vi lagger fokus infér 2019, For att ana-
lysera drets resultat och fokusera p3 ritt
saker ska vi under 2019 arbeta med och félja
upp med tydliga handlingsplaner fér varje
bostadsomréde. Handlingsplanerna upprit-
tas av vdra omridesférvaltare och hanteras
direkt i undersdkningsféretaget AktivBos
portal fér att resultatet pa ett enkelt sitt ska
kunna féljas upp dven i framtiden.



Ratt atgarder ger néjdare kunder

W Aven om vi ser en nedgang p4 resultatet i stort s dr det flera
bostadsomriden som har hgjt sina kundbetyg tack vare arbetet med
hyresgistenkiten. Ett lysande exempel pa detta &r Amhult pa
Hisingen som efter att ha investerat i ett miljdhus har gétt fran 56 till
85,4 procent nojdhet i frigan "méjlighet att sortera”. | Robertshojd i
Distrikt Oster har serviceindex dkat fran 81,1 till 82,6 procent, dir
fragan "ta kunden pd allvar” har bidragit till héjningen genom att
dkat med 3,7 procentenheter. Aven Ostra Torpa, Tuve, Haga och

Ostra Kvillebicken ar omriden som &kat sitt serviceindex fran 2017,
Hogst servicebetyg av alla Bostadsbolagets omréden har Eriksberg
dér hela 87,8 procent dr néjda med var service.

En av de stora framgédngsfaktorerna 4r ett starkt arbetslag med
stort kundfokus. Ett steg for att kunna erbjuda vara hyresgister
dnnu bittre service och boende i framtiden ir att identifiera
framgangsfaktorerna och dela erfarenheter mellan bolagets olika

arbetsgrupper.

77,8% 81,3% 73,7% 88,7% 83,7%
ar nojda med vir  &r nojda med kanner sig trygga trivs i sin tycker att vi tar o
service var utemiljé hos oss lagenhet kunden p4 allvar ' A

av de tillfragade hyresgésternc
svarade pa hyresgdstenkédten.
Hyresgistenkaten skickas varje ar ut till
hilften av Bostadsbolagets hyresgister,
vilket motsvarar cirka 12 000 hushall.
Urvalet baseras pa principen varannan
lagenhetsdorr for att fa god spridning

och jamférbarhet mellan aren

N
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- MEDARBETARNA

Motiverade medarbetare
en framgangsfaktor

Tillsammans ar vi 339 personer | olika aldrar som arbetar pa Bostadsbolaget inom
en méngd olika yrken. Vara medarbetare ar stolta dver sitt arbete och sitt féretag.

Att ha motiverade medarbetare ar en av vara framgéngsfaktorer.

Pa Bostadsbolaget finns fastighetsvirdar,
ekonomer, lokalvdrdare, miljovirdar, kom-
munikatérer, férvaltare, upphandlare och en
rad andra yrken. Hos oss 4r s minga som
dver 20 yrkesroller representerade. De
flesta arbetar nira vara hyresgister ute i
nagot av vdra bostadsomriden medan andra
arbetar p4 stédenheterna pd huvudkontoret
i centrala Géteborg.

Vi vill att sammansittningen av vér perso-
nal speglar méngfalden bland Géteborgs
invanare. Darfor dr jamstélldhet och méng-
fald en viktig del i personalpolitiken. Vi har
idag en stor mangfald i vir personalstyrka
vilket ger oss ritt férutsittningar att arbeta
olika och lika bra i vira bostadsomraden.

Hilsosamma och trygga medarbetare
Foér ett serviceféretag som Bostadsbolaget
dr engagerade och driftiga medarbetare en
férutsittning fér framgdng. Att vara en god
arbetsgivare ir ett miste fér att attrahera
och behilla personal. Darfér ligger vi stor
vikt bland annat vid friskvdrd och kompe-
tensutveckling. Férutom att erbjuda frisk-
virdsbidrag och friskvardstimme har alla
tillsvidareanstéllda medarbetare under 4ret
erbjudits gratis hilsoundersdkning.

Det ar ocksa viktigt att vira medarbetare
ar trygga och sikra pd jobbet. Darfér har vi,
utifran Géteborgs Stads sikerhetspolicy,
utformat ett program fér sikerhetsarbete
dir nollvision rader.

Utbildning for tolerans

och dkad férstaelse

Under 2018 har alla medarbetare i Fram-
tidenkoncernen genomgdtt en halvdagsut-
bildning kring vald i nira relationer. Syftet
med utbildningen var att fler ska kinna sig
trygga i att uppmarksamma och stétta per-
soner nar vi méter véld i nira relationer i
vardagen. | samband med detta uppmark-
sammade ocksd koncernen Orange Day den
25 november. En dag instiftad av FN fér att
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synliggéra och motverka vild mot kvinnor
och barn.

| samband med att EuroPride pégick i
Géteborg i augusti erbjéds ocksa alla med-
arbetare att lyssna pé en féreldsning av
SaraClaes Lund om normer och virderingar
som styr vara liv och hindrar oss fran att
tidnka logiskt.

Kulturmétning i koncernen

Under 2018 pabérjade Framtidenkoncernen
ett arbete med att etablera en koncern-
gemensam virdegrund. En del i detta arbete
ir den kulturmitning som genomférdes
under viren dir medarbetare och hyresgis-
ter fick identifiera vilka virdeord de férknip-
par med respektive bolag. Hos Bostadsbola-
get var det tydligt att vi har ett starkt
kundfokus internt men behéver jobba dnnu
mer med kundens fokus. Vi kunde ocksa se
att vara egna virdeord, glidje och tillsam-
mans, utmirkte sig i mitningen.

Tillsammans pa och utanfér jobbet
Férutom distrikts- och avdelningskonferen-
ser, verksamhetsplaneringar och utbild-
ningar har samtliga medarbetare triffats tva
gdnger under dret pd halvdagskonferenser.
Férutom virdet i att tréffas alla tillsammans
ir det ocks3 ett tillfille att dela med oss av
vira erfarenheter, f4 gemensam syn pa vik-
tiga fradgor som rér bolaget och inspireras.
Aven utanfor arbetstid triffas kollegor bland

annat for att tivla och trina tillsammans.
Under 2018 har vi bland annat deltagit i
Virruset och Sylvesterloppet.

Néjda medarbetare

Sedan 2016 genomfér Bostadsbolaget Gote-
borgs Stads gemensamma medarbetarun-
dersdkning. Undersékningen ér ett viktigt
verktyg fér att uppni ett hallbart arbetsliv
samt fér chefer i planeringen av bland annat
resurser och utvecklingssamtal. Resultatet
av medarbetarundersékningen 2018 var
dnnu inte klart vid framtagandet av denna
drsredovisning.

For att stimulera medarbetarengage-
manget och modernisera vart sitt att arbeta
med kontinuerlig feedback och férbattrings-
arbete har Framtidenkoncernen under 2018
péborjat inférandet av sa kallade temperatur-
mitningar i realtid. Arbetssittet bygger pa
att alla medarbetare kontinuerligt bidrar till
sin och gruppens utveckling genom att en
gang i veckan svara pa nigra fragor om sin
arbetssituation i korta, digitala minienkiter
direkt pa telefonen. Under hosten har ett
antal pilotarbetsplatser i koncernen prévat
arbetssittet som ska fungera som ett kom-
plement till den traditionella medarbetar-
undersokningen. Hos Bostadsbolaget #r det
arbetsgrupperna i Sédra Biskopsgarden,
Rannebergen och Kundservice & Uthyrning
som ingatt i piloten. Tanken &r att hela bolaget
ska gd igdng med mitningarna i mars 2019.

Ny befattning - fastighetsskotare

B Hésten 2018 inférde Bostadsbolaget rollen fastighetsskdtare som en ny befattning.

Rollen innebir arbete med Bostadsbolagets utemiljé och kraver till skillnad fran rollen
som miljévird ingen formell tradgardsutbildning. Inom arbetsomridet ingar bland annat
skrapplockning, tridgardsarbete och annat férbattringsarbete i vara utemiljéer. Uppgif-

ter som dr mycket viktiga fér att skapa trivsamma boendemiljder for vara hyresgister.

Q



Medarbetare i Vistra Nordstan.

Kéns- och yrkesfordelning (antal)

240
210
&
180
120
99
60
0
2017

Kollektivanstillda
Tjansteman

226

2018
Man
Man

% Kvinnor
Kvinnor

9
®

Kvartersvard ble
fastighetsvard

M Den 1 oktober bytte vira kvarte
virdar namn till fastighetsvirdar.
Fastighetsvird dr vad fastighets-
branschen kommit dverens om att
yrkeskategorin ska heta. Genom a
anpassa hamnet efter fastighets-
branschens termer blir det littare
att hitta ratt personer till ratt yrke
roll nér vi ska rekrytera.

Anstillda 339
Limnade heltidsanstillning 21
Fick tillsvidaretjinst 56
Praktik- och ferieplatser 72
varav sommarjobbare 55
Incidentrapporteringar 30
Sjukfranvaro 5,46%

Aldersférdelning

(alder och antal)
o ® 20-244r 10
22529 33
o Ca 9 30-34 26
frisknéarvaro. 35-39 25

40-44 45
Avser alla tillsvidareanstallda som har fyra eller farre sjukdagar ® 4549 45
under den senaste tolvmanadersperioden. 2017 var motsvarande " gg‘;‘ i;‘
siffra 69%. Forandringen beror pa att personalstyrkan har ékat 60_— =]
vilket innebar att fler medarbetare har varit sjuka lingre an fyra Medelalder
dagar, bland annat pa grund av langtidssjukskrivning 46 (2018), 47 (2017)
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- HALLBARHET

Ett gemensamt ansvar

Som en del av Framtidenkoncernen féljer vi den koncern-
gemensamma visionen Vi bygger det hdllbara samhdllet

fér framtiden.

Vi ska gemensamt ta ett stort ansvar och

aktivt medverka till att skapa hillbara och

trygga miljéer dir manniskor trivs och vill

leva. Detta r ocksa ledstjarnan i vart hall-
O barhetsarbete.

) Framtidenkoncernen har i uppdrag frin
Géteborgs Stad att skapa forutsittningar
fér en hallbar stad och bidra till att stadens
vision uppfylls om en hallbar stad - 6ppen

r for virlden. Vi har med oss de tre dimen-
sionerna av hallbarhet i allt vi gér. Bade i
vart vardagliga arbete och nir vi planerar
fér framtiden. En stabil ekonomi, socialt
ansvarstagande och minskad miljs- och
klimatpaverkan méste g hand i hand.

Vi kan inte |ata nigon del utvecklas pa
bekostnad av en annan.

Vart sociala ansvar

W Som allménnyttigt bolag har vi ett stort
socialt ansvar. Vi ska bidra till social hall-
barhet genom att aktivt arbeta fér mang-
fald, minskad segregation och en 6kad vil-
fird i vira bostadsomraden. Trygga och
sikra bostadsomraden &r en viktig del i
arbetet att skapa en jamlik stad for alla.

Uthyrning

W 1 957 personer fick ett nytt férstahands-
kontrakt hos Bostadsbolaget 2018 genom
Boplats Géteborg.

W 646 befintliga hyresgéster nyttjade den
interna omflyttningsplatsen fér att flytta
till en annan ligenhet inom bolagets
bestand.

B 226 ligenheter férmedlades inom
ramen fér det avtal vi har med Géteborgs
Stads Fastighetskontor. Av dessa var 109
till nyanldnda enligt bosittningslagen, av
dessa gick 57 till vdra temporira bostider
i Askim.

W12 barnfamiljer har fatt ett hem hos
Bostadsbolaget genom Framtidenkoncer-
nens och Fastighetskontorets gemen-
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Vi hallbarhetsredovisar tillsammans
Sedan 2017 har bolagen inom Framtiden-
koncernen en gemensam hillbarhetsredo-
visning. Genom att agera tillsammans och
kraftsamla kring véra tio viktigaste hillbar-
hetsfrigor kan vi som Sveriges storsta all-
méannytta vara med och paverka pa riktigt.
Framtidens héllbarhetsredovisning finns
att lisa pd www.framtiden.se.

@ Social hallbarhet: Vart mal.

Trygghet och sikerhet

Nyproduktion
Varsam renovering
Minskliga rittigheter
Goda boendemiljéer
Hallbart arbetsliv

Ekonomiskt resultat
Antikorruption
: '-' o I . - e - I
S  Avfall och esur
at och e

® Ekonomisk hillbarhet: Vart verktyg for att kunna na malet. . il

¥ Ekologisk hallbarhet: Vira ramar som vi maste halla oss

inom fér att inte férstora var miljé fér kommande generationer.

samma satsning f&r barnfamiljer utan ord-
nat boende.

W 92 hyresavtal som skrevs 2018 var till
ndgon av vara nyproducerade ligenheter
pa Kortedala Torg, i Tuve Centrum och

i Askimsviken.

M Vi har godként 323 andrahandsuthyr-
ningar och 394 direktbyten under aret.

W 176 lagenheter har kunnat fristillas och
limnas till ordinarie bostadsmarknad tack
vare Stérningsjourens arbete mot oriktiga
hyresférhillanden.

17:

IDROTT

27

KULTUR

35

elever har fatt laxhjélp genom
Bostadsbolagets samarbete
med Stiftelsen Laxhjdlpen.

Kulturkalaset ® EuroPride

Under dret medverkade vi bland annat pa Kultur-
kalaset som i &r gjorde gemensam sak med EuroF
den 14-19 augusti. Under EuroPride flaggade vi st
Prideflaggan i flera av vdra bostadsomriden.

Samarbetsavtal

Bostadsbolaget samarbetar med féreningar, orgar
sationer och arrangemang som ir av ideell och
sambhillsnyttig karaktar. Vira samarbeten ska frar
utvecklingen av ett lingsiktigt hallbart samhille.

1 '3 miljoner kronor

- summan fér véra samarbets-
avtal under 2018.



Vart miljdéansvar

M Vi har en stor méjlighet att bidra till en
hallbar utveckling. Vir storlek gér att vi kan
agera langsiktigt i det egna arbetet och ge
véra hyresgaster férutsittningarna att ta
ansvar fér att minska sin miljépéaverkan.
Bostadsbolagets miljdarbete styrs bland
annat av Goteborgs Stads lokala miljémal
och Géteborgs Stads miljspolicy. Miljé-
arbetet 4r alla medarbetares ansvar och
integrerat i hela verksamheten.

Allmannyttans klimatinitiativ
Bostadsbolaget och hela Framtidenkoncer-
nen beslutade under 2018 att g med i
Allminnyttans klimatinitiativ, ett upprop for
att minska utsldppen av vixthusgaser. Milet
ar hégt satt - senast ar 2030 ska allmin-
nyttan vara fossilfri och energianviandningen
30 procent ligre 4n 2007.

AVFALL

Under 2018 gav véra hyresgdster upphov till

8 461 ton restavfall vilket 4r en minskning med
fyra procent jimfért med 2017, Vi arbetar med

att minska restavfallet bland annat genom att upp-
muntra hyresgésterna att separera matavfallet fran
ovrigt avfall och minska sin totala avfallsmingd.
Utéver de fraktioner som visas nedan s har hyres-
gisterna méjlighet att sortera ut atervinnings-
material i form av férpackningar och sa vidare.
Atervinningsmaterial redovisas inte nedan.

Rest- och blandat avfall (kg): 8 265 944
Grovavfall (kg)*: -
Elavfall (kg): 2925
Farligt avfall (kg): 1772
Matavfall (kg): 442 086

*Vid framtagandet av denna arsredovisning fanns inte
statistik fér grovavfall tillgangligt

ELANVANDNING

All fastighetsel som anvinds dr producerad
fran férnybara killor. Fér att minska efan-
vindningen har vi de senaste éren installe-
rat energieffektiva belysningsarmaturer men
ocksd gjort andra elbesparande atgirder
som byte av flaktar. Fér att minska andelen
inkdpt el och dirmed var klimatpaverkan
har Bostadsbolaget under 2018 monterat
upp 654 kvadratmeter nya solceller pa hus-
taken pd Hammarkulletorget 31-51, nagot
du kan lisa mer om pa sidan 21.

Elanvandning* (kWh/m?)
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* Arets diagram visar siffror fér hela
Bostadsbolagskoncernen (Bostadsbolaget
AB, Fastighetsbolaget Bredfjill KB, Fastig-
hetsbolaget Gropens gird KB och Fastig-
hetsbolaget Friskviderstorget KB). Detta
gor att de inte 4r jdmfdrbara med dia-
grammen frén tidigare drsredovisningar
som endast redovisat siffrorna fér
Bostadsbolaget AB

** 2016 ingick inte Fastighetsbolaget
Friskvaderstorget i matningen

VARME

Alla vira bostdder virms upp med fjarr-

virme, férutom Lilleby As som har biogas.

| vira renoveringar férnyar vi dven klimat-
skalet, vilket ger minskad energianvindning.
| &r har vi ocksa gjort injusteringar av vir-
men i ett flertal omraden sidsom i Hégsbo
och Rambergsstaden. Beslut har tagits att
installera inomhusgivare i hela vart bestand.
Energianvindningen av fjarrvirme har ékat
med cirka en procentenhet jimfoért med
20177. Detta beror pa flera orsaker, bland
annat en dkad VA-férbrukning av tappvarm-
vatten. For att sinka energianvindningen
behéver vi arbeta med energieffektivise-
ringsprojekt som kan sinka tappvarmvat-
tenanvdndningen och bereda tappvarmvatt-
net effektivare. Det finns ocksa stora
méjligheter att se dver att nybyggnadspro-
jekten héller den energiklassning de utlovar.

Varme* (Fjarrvarme kWh/m?)
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* Arets diagram visar siffror for hela
Bostadsbolagskoncernen (Bostadsbolaget
AB, Fastighetsbolaget Bredfjall KB, Fastig-
hetsbolaget Gropens gard KB och Fastig-
hetsbolaget Friskviaderstorget KB). Detta
gor att de inte 4r jamférbara med dia-
grammen fran tidigare &rsredovisningar
som endast redovisat siffrorna for
Bostadsbolaget AB.

**2016 ingick inte Fastighetsholaget

Friskvaderstorget i matningen
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- PROJEKT

Ett ar med flera

Taklagsfest p& Kortedala Terg.

uthyrningsstarter

Under 2018 bérjade Framtidenkoncernens satsning pa nyproduktion markas hos oss pa Bostads-
bolaget. Vi har haft uthyrningsstart pa Kortedala Torg, i Tuve Centrum och Askimsviken samt
projektstartat nybyggnationen vid Briljantgatan och Radiotorget. Férutom nyproduktion och
underhall av vart befintliga bestdnd genomfordes ett flertal utemiljéprojekt. Vi har ocksa

pabdrjat planeringen av ombyggnation av lokaler till nya bostader.

Kortedala Torg

| maj hade vi uthyrningsstart av Kortedalas
hogsta hus och 75 hyresritter. Kortedala
Torg dr dn idag ett av Géteborgs mest
levande stadsdelstorg. Hir bor man nira
natur, torget och dess bekviamligheter och
har nara till spirvagnen och centrala
Géteborg. Huset pd 16 vaningar, med en
svérslagen utsikt frin den gemensamma
takterrassen, blev snabbt uthyrt och i maj
2019 hilsar vi de nya hyresgisterna vil-
komna till sina nya hem.

Tuve Centrum

| september 2018 startade uthyrningen av
113 ligenheter i Tuve Centrum. Omradet
ir vildigt populdrt tack vare sitt naturnira
lige. De tre husen erbjuder ett topp-
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modernt boende fér den som vill ha nir-
het till bade friluftsliv och torgets bekvim-
ligheter. Husen ir tillginglighetsanpassade
med hiss, rymliga badrum och med egen
balkong eller uteplats till varje ligenhet.
Lagenheterna ar i storleken ett till tre rum
och kék, med tyngdpunkten pa tvirumsla-
genheter. Inflyttningen sker i tre etapper
och ir planerade till juni, september och
oktober 2019.

Askimsviken

Vi startade ocksa uthyrningen av 111 hyres-
ratter med unikt havsnira lige i Askims-
viken. Husen ligger nira naturen och bara
ett stenkast fran havet. | just denna del av
Askim finns det f4 hyresritter vilket gér de
nya bostiderna till ett vilkommet tillskott.

De fem sjuvaningshusen innehiller biade
stora och sma lagenheter, frin ett rum och
kok till fyra rum och kok. Varje ligenhet
har uteplats eller balkong, de flesta ingla-
sade. Husen hyrs ut i fem etapper och de
férsta hyresgisterna flyttar in under hos-
ten 2019.

Temporira boenden i Askim

2016 beslutade styrelsen fér Framtiden-
koncernen att investeringsbeslutet gillande
bostédder i Askim far nyanlinda med uppe-
hallstillstand blir av. Investeringsbeslutet
avser 57 ligenheter férdelade pa tre hus-
kroppar i form av moduler. Modulerna igs
och férvaltas av Bostadsbolaget men block-
uthyrs till Fastighetskontoret. Under juni
flyttade de nya hyresgisterna in.



Newe

Annu fler uthyrningsstarter

B Under januari 2019 bérjade vi uthyrningen av Syster Estrid i Guldheden. Hir byggs 66
nya lagenheter i tre lamellhus pa 4tta véningar som Bostadsbolaget kommer att férvalta.
Det planeras dven fér att skapa en ombonad gardsmiljé. Inflyttning sker under vintern
2019 och i bérjan pa 2020.

Lokaler far nytt liv

M Under 2018 fortsatte Bostadsbolagets arbete med att finna ytor i befintligt bestind som
kan byggas om till ligenheter. Allt frin tomma lokaler, stérre férradsutrymmen och andra
ytor som gér att bygga om till bostdder kan vara aktuella. Flera férslag har kommit in och
vi arbetar nu med att se &ver vilka utrymmen som kan ombildas.

Solceller
I Hammarkullen

M Bostadsbolaget har monterat upp 654
kvadratmeter nya solceller pd hustaken pa
Hammarkulletorget 31-51. Detta for att
minska andelen inképt el och var klimat-
paverkan. Elen som solcellerna producerar
kommer att anvindas direkt i respektive
hus fér att bland annat driva hissar, tvitt-
stugor och belysning i allmidnna utrymmen.
En liten del kommer dven att skickas tillbaka
ut i elndtet beroende pé &rstid och belast-
ning. Den totala effekten av solcellerna i gratisenergi som solen ger. Detta dr starten
Hammarkullen bergknas till 110 kWp.
Projektet med solcellerna ger bade

pi flera solcellsprojekt som Bostadsbolaget
ska genomféra de nirmaste fem aren. For
2019 finns planer fér ytterligare tva fastig-
hetsbestind i Tynnered och Tuve.

Bostadsbolaget och vara hyresgister miljé-
effektiva fastigheter som tillvaratar den

Forandringar i fastighetsbestandet

2017

55555&3%&:- Bostadsyta:
Qﬂﬂrﬁiﬁﬂﬁg&ﬁﬂéhrj. 24 284 ligenheter,
1526 902 m? 1541141 m?

+ 2 846 m? till foljd av forvirvet

av Friskviderstorget KB.

3 m? till f8l; forva
Lokalyta: +‘ 813 m utl 6ljd av férvarv av lokal Lokalyta:
i Biskopsgarden.

93580 m - 700 m2rivet infér kommande 95922 m?

nyproduktion,

- 196 m? konverteringsyta (yta omgjord
till férrad, avstillda ytor i vantan pi att
goras om till Igh, avslutade objekt etc).

Vi tar 6ver
Friskvaderstorget

B | maj 2018 blev det klart att
Bostadsbolaget képer den del av
Friskvaderstorget som tidigare dgts
av Trophi. Diarmed dger Bostadsbo-
laget nu hela Friskviderstorget och
kan ta ytterligare ett steg i arbetet
fér en hallbar utveckling av Norra
Biskopsgérden. Bostadsbolaget
ager sedan tidigare samtliga hyres-
ratter i omradet kring Friskvider-
storget.

Bostadsbolaget planerar nu fler
métesplatser, férstirkt service och
férhoppningsvis ocksa nya bostider
kring torget. Det pigér dven ett
langsiktigt trygghetsarbete i Norra
Biskopsgarden tillsammans med
bland annat stadsdelsférvaltningen
och polisen.

Under hésten 2018 har omrides-
personalen i Norra Biskopsgarden
arbetat med att rusta upp ytan pa
Friskviderstorget. De har bland
annat skapat flera sittgrupper,
métesplatser och fina platser for
vaxter, nigot som de boende i
omridet fitt inviga under en julfika
i december.

Underhill, nybyggnation
och investeringar (Mnkr)

@ Planerat underhall, 230

 Investeringar i befintligt
fastighetsbestind, 303
Investeringar i nyproduktion, 364
Forvary, 92

BOSTADSBOLAGET ?JIB 21



- FASTIGHETSVARDERING

Vara fastigheter
I Goteborg

Bostadsbolagskoncernen innehar ett stort fastighetsbestdnd och vi d4ger och férvaltar hela
24 284 hyresritter, varav 1 030 lagenheter hanteras via vara tre kommanditbolag.

Vara fastigheter finns i Géteborgs
samtliga stadsdelar och omfattar allt
fran kulturminnesmarkta byggnader till
modern nyproduktion. Vi har ocksa ett
stort antal kommersiella lokaler i vira
fastigheter som férvaltas och hyrs ut av
Forvaltnings AB GéteborgsLokaler.

Hela koncernen med samtliga Bostads-
bolagets fastigheter har ett bokfdrt virde
pa 8,9 (8,5) miljarder kronor varav 0,8 (0,8)
miljarder kronor utgérs av markvirdet.
Marknadsvirdet fér hela fastighetsbestan-
det beddéms till 31 (29) miljarder kronor.

Vid varje arsskifte och per den sista juni
internvirderas koncernens fastighets-
bestind och varje fastighet asitts ett
marknadsvirde. Virdena beriknas genom
en intern virderingsmodell som 4r gemen-
sam fér Framtidenkoncernen och som ska
spegla mest sannolikt pris vid en férsilj-
ning pé den dppna marknaden. Ett repre-
sentativt urval av koncernens fastigheter
virderas drligen av externa virderings-

institut.

Virdeférandring av totala
fastighetsbestandet under 2018

Bedémt marknadsvirde 28 676

31 december 2017

+ Investeringar i ny-, till- och 670
ombyggnationer

+ Forviry 92

- Férsiljning -0

+ Aktiverade rinteutgifter 5

+ Marknadsvirdesfdrindring 1762

Bedémt marknadsvirde 31205

31 december 2018
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Vid den interna virderingen av bostads-
fastigheter har Datschas varderingsverktyg
anvints och ersatt den interna virderings-
modellen som anvints tidigare &r. Den
grundliggande virderingsmetodiken
i bdda modellerna ir likvirdig. Datschas
virderingsverktyg ir baserat pd en kassa-
flodesmetod som bygger pé varje fastig-
hets férvintade kassafléde under de
kommande tio dren samt ett berdknat
restvirde, baserat pi driftsnettot fér
ar elva.

Forvantat kassaflode

+ kommande drets hyror
- uppskattat hyresbortfall
- schabloniserade drift-

och underhillskostnader
- verklig fastighetsskatt

= driftnetto

Antal ligenheter per virdear
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Aldersbestamningen av en fastighet bygger pa dess
aldersmassiga standard, som i fastighetstaxeringen

definieras som virdedr. Foér nybyggda och helt

F&r utveckling av driftsnettot under
kalkylperioden gérs antaganden om
(beroende pi respektive fastighets
marknadslige och alder):

* inflation

* hyresutveckling

* ldngsiktigt hyresbortfall

¢ drift- och underhéllskostnader
pé lingre sikt

» fastighetsskatt

Fér 2018 ars virdering har den framtida
prisutvecklingen antagits bli 2 procent per
ar. Avkastningskrav, kalkylrintor samt
beriknade hyresbortfallskostnader har
anpassats till de nivier som marknaden
tillimpade vid utgingen av 2018. For hela
bestandet har de schabloniserade drift-
och underhallskostnaderna antagits uppga
till i genomsnitt 492 kronor per kvadrat-
meter, men varierar dd hinsyn tas till
tastigheternas alder och lige. Drift- och
underhéllskostnaderna fér lokaler antas
ocksa vara nagot lagre dn fér bostider.

Vérdeutveckling fastigheter (Mnkr)
30 000
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Bokfort varde

ombyggda fastigheter sammanfaller virdedr med

ny- respektive ombyggnadsar,

2018



Hyresutveckling

1078

kr i snitthyro totalt for
bostdder*

LAGSTA
HYRAN:
810 kr*

*

Hogsta/ligsta hyran per m?.
** Snitthyra per lige och m*.

1801

Mnkr i totala hyresintdkter.

HOGSTA
HYRAN:
2 585 kr*

Hyreshojning i snitt for bostader under ar 2018 blev 1,2 %.

Hur hyresintikterna ticker fastighetskostnader och investeringar férklaras i den ekonomiska éversikten pa sidorna 30-33.

Varderingslagen i Goteborg

Virderingen péverkas av fastighetens lige. Fastigheterna
grupperas i A-, B- eller C-lage som speglar hur attraktiva
fastigheterna ar. Det mest attraktiva laget 4r Al.

@ A-LAGE (A1-A4)
@ B-LAGE (B1-B5)

® c-LAGE (C1-C3)

Omflyttningshastighet

“11/)) Sl

Summa antal ligenheter 24 284
Antal omflyttningar 494
Antal avflyttningar 1848
Totalt antal flyttningar 2342
Omflyttningshastighet* 9,6 %
* Arets antal flyttningar i férhdallande till antal Igh.
A-LAGE:
1213 kr**
B-LAGE: %
1076 kr** C-LAGE:
896 kr**

Q
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- STYRNING OCH KONTROLL

Sa styr vi var verksamhet

For att vi ska uppfylla vara mal krévs att verksamheten ar effektiv och dandamalsenlig, att
rapporteringen ar tillforlitlig och att lagar och férordningar fljs. Fér att forsikra oss om att
detta fungerar arbetar bolaget aktivt med intern styrning och kontroll. Vi anviander oss av det
internationella ramverket COSO (Committee of Sponsoring Organizations of the Treadway

Commission) som vigledning.

Varje &r faststills en riskanalys som utgér
fran verksamhetens mél och uppdrag.
Riskvirderingen omfattar vara mest
visentliga processer och omvirldsfakto-
rer. En 6vergripande risk- och kanslighets-
analys aterfinns p4 sidorna 28-29.
Kontroller och dtgirder som minskar
risker identifieras och darefter virderas
sannolikhet och péverkan. Risker som
beddms vara visentliga lyfts till styrelsen
och kommer att utgéra var interna kon-
trollplan. Vi genomfér dven lépande upp-
féljningar, stickprov och olika tester av
kontrollaktiviteter fér att sikerstilla att
risker hanteras pa ett betryggande sitt.
Styrelsen utvirderar kontinuerligt infor-
mation som bolagsledningen och reviso-
rerna limnar. Styrelsen gér arligen en
genomgang av den interna kontrollplanen
samt beslutar om det fortsatta arbetet.

Styrelsens funktion
Kommunfullmiktige utser styrelse och
lekmannarevisorer fér Bostadsbolaget.
Arbetstagarorganisationerna finns ocksa
representerade pi styrelsemdten.
Styrelsens sammansittning redovisas pa
sidorna 58-59. Géteborgarna paverkar
indirekt styrelsens sammansittning
genom val till kommunfullmiktige vart
fiarde ar. Bolagets befintliga styrelses
mandatperiod stricker sig till och med
bolagsstimman (2019-03-07) som hills
nirmast efter senaste allminna valet till
kommunfullmiktige. Fér information om
ersidttningar se not 5.

24 BOSTADSBOLAGET 2018

Vd ir féredragande i styrelsen, men ingér
inte som ledamot och ansvarar fér att ge
styrelsen nédvindiga och s fullstandiga
beslutsunderlag som méjligt. Vd ansvarar
dven f&r att beslut som fattats av styrelsen
verkstills samt f6r bolagets I5pande
férvaltning.

Utvirdering och granskning

Styrelsen utvérderar arligen inriktningen
for sitt arbete, arbetsformer och arbets-
klimat samt kompetens fér att vidareut-
vecklas och sidkerstilla utfért uppdrag.
Aven motverkande av intressekonflikter
behandlas och styrelsen utvirderar vidare
arligen vd:s arbetsinsatser.

Bostadsbolaget revideras varje ar vid ett
flertal tillfallen av olika revisorer. Uppgifter
om ersittningar till de auktoriserade revi-
sorerna och lekmannarevisorerna ater-
finns i not 8. Resultatet fran rets gransk-
ning av bolaget avrapporteras till styrelsen
och arsstimman.

Policys och riktlinjer

Bostadsbolaget har inga egna policy-
dokument utéver de koncerngemen-
samma som antagits av koncernstyrelsen
eller kommunfullmiktige. Samtliga finns
tillgingliga pd www.framtiden.se. Diaremot
har vi ett antal kompletterande och
bolagsspecifika riktlinjer, exempelvis rikt-
linjer for bolagets samarbetsavtal och
miljéarbete.

Affirsetiska riktlinjer

Bostadsbolaget képer varje ar varor och
tjdnster for betydande belopp. Det stiller
stora krav pé oss att driva verksamheten
pa ritt satt genom att reglera med vem
och hur vi arbetar. Bide medarbetare och
leverantdrer férvintas félja vara affirs-
etiska riktlinjer. En stor del av vart arbete
med intern styrning och kontroll inriktar
sig pd oegentligheter och felaktigheter.
Det genomsyrar alla omrdden i den
framtagna riskanalysen och ligger till
grund fér manga av de kontrollaktiviteter
som genomférs.

Revisioner

under 2018

M Extern revision av arsredovisningen
samt styrelsens och vd:s férvaltning,
som utférs av auktoriserade revisorer
enligt aktiebolagslagen.

B Lekmannarevision med Stads-
revisionen som sakkunniga bitriden
med fokus péd grundliggande gransk-
ning av resor i tjdnsten, person-
sikerhetsarbete och systematiskt
brandskyddsarbete.

M Skatterevision gillande uttags-
beskattning av fastighetstjanster,
samarbetsavtal, byte av fénster och
renovering av badrum.

M Extern och intern revision av milj6-
ledningssystemet enligt ISO 14001,
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstillande direktéren fér Goteborgs stads bostadsaktiebolag,
organisationsnummer 556046-8562 (Bostadsbolaget) avger hirmed arsredovisning
for verksamhetsaret 2018.

Agarstruktur
Bostadsbolaget dr ett heldgt dotterbolag till Férvaltnings AB
Framtiden som ingér i Géteborgs Stad.

Bostadsbolagets dotterbolag

Bostadsbolaget utgér dven en egen underkoncern till
Farvaltnings AB Framtiden vilket beror pa att Bostadsbolaget
i februari 2016 férvédrvade tvd kommanditbolag, vilka dger
fastigheter i Hammarkullen.

Kommanditbolagen som férvirvades ir Fastighetsbolaget
Bredfjill KB (org.nr. 969676-6923) med 686 ligenheter och
Fastighetsbolaget Gropens gard KB (org.nr. 969676-6881)
med 204 lagenheter. Vid denna affir férvirvades dven
Fastighetsbolaget Bredfjill AB (org.nr. 556662-9035) som ar
kommanditdeligare och moderbolag till de tvd kommandit-
botagen medan Bostadsbolaget ar komplementar.

Den 1 november 2017 férvirvade Bostadsbolaget ytterligare
ett kommanditbolag, Fastighetsbolaget Friskvidderstorget KB
(org.nr. 969667-0562), vilket dger en fastighet med 140 lagen-
heter pé Friskvdderstorget i Norra Biskopsgérden. Fastighets-
bolaget Bredfjill AB (org.nr 556662-9035) ir kommandit-
deligare och moderbolag till kommanditbolaget medan
Bostadsbolaget dr komplementir.

| de inledande beskrivande avsnitten i drsredovisningen
fram till férvaltningsberiattelsen ar samtliga siffror inklusive
Bostadsbolagets dotterbolag.

| Bostadsbolagets finansiella del av &rsredovisning fér
2018-12-31 ingér inte verksamheterna som bedrivs i de tre
kommanditbolagen utan fér dessa bolag samt fér Fastighets-
bolaget Bredfjill AB, upprittas separata arsredovisningar.
Bostadsbolaget upprittar ej nigon egen koncernredovisning
utan koncernredovisning limnas av Férvaltnings AB Framtiden
(org.nr. 556012-6012).
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Allmint om Bostadsholaget och dgarférhillanden
Som dotterbolag till Férvaltnings AB Framtiden, som ar
helagt av Géteborgs Stadshus AB, arbetar Bostadsbolaget
utifrdn dgarens syfte med de allmannyttiga bostadsféretagen.
Bostadsbolagets mil grundar sig i detta uppdrag, att vara den
ledande hyresvirden i Géteborg som utvecklar framtidens
boende och maderniserar allminnyttan i Sverige. Atagandet
stricker sig utanfor fastighetsgranserna och syftar till att
skapa ett héllbart samhille och framtid inom affarsmissiga
ramar. Pa styrelsemé&tet den 2019-02-07 fattade styrelsen
beslut om att bolagets verksamhet under verksamhetsdret
2018 varit férenlig med det faststéillda kommunala indamélet
och utférts inom ramen fér de kommunala befogenheterna
och de principer som framgér i bolagsordningen.

Hillbarhetsredovisning

Bostadsbolaget omfattas frin ech med rikenskapsiret 2017
av de nya reglerna i ARL om att hillbarhetsrapportera.
Bostadsbolaget har inte tagit fram en egen hillbarhetsrapport
utan hinvisar till Framtidenkoncernens héllbarhetsredovisning
fér 2018, vilken vi varit delaktig i och som omfattar samtliga
dotterbolag i koncernen. Rapporten gar att ladda ner och
lasa online pad www.framtiden.se.

Visentliga hindelser

Inga andra vasentliga hindelser har intriffat, utéver den
vanliga verksamheten, under rakenskapsaret eller efter
rikenskapsdrets utging.
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- RISKER

Risk- och kanslighetsanalys

Riskanalysen handlar om att identifiera hindelser som paverkar verksamhetens férmaga att

na uppsatta mal och bedriva verksamheten pa ett effektivt sitt.

Arbetet ska ocksd sikerstilla att bolaget
fsljer lagar, férordningar och styrande
dokument, att vi uppticker om det fére-
kommer oegentligt beteende samt ser till
att tillférlitlig rapportering och informa-
tion om verksamheten finns tillginglig.

Med hjilp av riskanalysen beddms san-
nolikheter fér olika oénskade handelser
och dess konsekvenser. Med det som
underlag kan beslut tas inom bolaget och
atgidrder vidtas i syfte att minimera dessa
risker, som kan vara pé ling eller kort
sikt. Risker férdndras och omvirderas
Sver tid och Bostadsbolaget arbetar

Kinslighetsanalys
Férandring

Hyror +1%

Langsiktiga vakanser +1%
Drift och underhall +1%

Kalkylranta och direktavkastningskrav +1%

Finansnettots
rantekanslighet

Under antaganden om ofrindrad lanevolym, ofdrand-
rad rintebindningstid samt positionssammansittning
avseende rinteexponeringen kommer bolagets finans-
netto att paverkas enligt tabellen nedan. Berdkningen ar
baserad pa de rintor som gillde pa balansdagen samt

I6pande med atgirder som pi olika sitt
férindrar och utvecklar arbetssitt i syfte
att reducera risker. Riskanalysen ligger
till grund fér arbetet med vér interna styr-
ning och kontroll, vilket beskrivs pa
sidorna 24-25.

Bostadsbolagets riskexponering ar
inda férhéllandevis l1ag dé var verksam-
het 4r stabil, langsiktig och finansiellt
stark. Nedan tar vi upp &vergripande
parametrar som vi bedémer ir vidsentliga
och som kan pdverka bolagets verksam-
het och finansiella stillning.

Effekt pa avkastningsvérde, %
1,75
1,77
-0,72
-23,26

Uthyrningsgrad
och hyresintakter

o Hyresintikter fér bostider ar rela-
tivt sdkra och férutsigbara. Hyresniva-
erna sitts utifrdn de éverenskommelser
som gérs med Hyresgistféreningen,
och vara hyresnivaer ligger i dagsliget
ligre dn genomsnittet i Géteborg.
Staden ar attraktiv att bo i och det
rdder bostadsbrist. Genom god kund-
vard och underhill av fastigheterna
hanterar vi risken fér framtida vakanser
och markant sinkta hyresnivéer,

Risk for oegentligheter

och fel

e Vi arbetar stindigt med att férbittra
de interna rutinerna. Genom ett syste-
matiskt arbete med intern styrning och
kontroll beaktas detta riskmoment.

Rantekostnader och finansiering

Réntekostnaderna dr normalt en av de enskilt stérsta kostnads-
posterna fér Bostadsbolaget och den lingsiktiga [dnsamheten ir starkt
péverkad av rinteutvecklingen pd de finansiella marknaderna. Hante-

ringen av rinterisken sker centralt av moderbolaget inom ramen fér
Férvaltnings AB Framtidens finansiella anvisningar. Koncernens
genomsnittliga rantebindningstid fir uppga till ligst 3 &r och hégst till
5 &r. Vid &rsskiftet var rantebindningen i koncernen 3,38 ar, varfor
effekter av plétsliga och stora rinteférindringar inte omedelbart far

utifrdn en omedelbar och bestdende rinteférindring pd
en procentenhet pd hela avkastningskurvan.

Finansnettots rintekinslighet 2018-2021, Mnkr

2019 2020 2021

Ranteniva 2018-12-31 -88 -85 -77 -73

Rinteantagande

Rénta +1%-enhet -97 -95 -95
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genomslag i skuldportféljen.

Bostadsbolaget har en stark finansiell stillning med en justerad
soliditet, som vid arsskiftet uppgick till 62,6 procent (62). Ytterligare
en faktor som bidrar till en ligre finansiell risk jimfért med andra fast-
ighetsbolag, ir att huvuddelen av bolagets hyresintakter kommer fran
bostader samt att vakansgraden ar mycket lag. All finansiering samord-
nas via moderbolaget. Upplaning sker i férsta hand via stadens intern-
bank efter beslut hos Géteborgs Stad. Géteborgs Stad har darmed
finansieringsrisken fér Framtidenkoncernens lan och kapitalbehov.

Q

Siffror inom parentes avser féregéende ér.
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PAVERKAN

Kvalificerade medarbetare

Véra medarbetare ar en visentlig framgéngsfaktor genom deras omsorg
om savil fastigheter som hyresgaster. Det ar viktigt att attrahera och behalla
kompetenta medarbetare och vi bedriver ett aktivt arbete for att vara en god
arbetsgivare som tillhandahaller attraktiva uppgifter och bra arbetsvillkor. Vi
genomfér dven satsningar for att 6ka kunskapen om branschen och locka fler
unga att soka sig hit.

MYCKET
STOR

STOR
MELLAN
MINDRE

OBETYDLIG

OSANNOLIKT EJTROLIGT MOJLIGT TROLIGT = SANNOLIKT

SANNOLIKHET

Underhall och drift

Kassafléde och virdering paverkas starkt av driftkostnaderna. Genom
vart langsiktiga arbete med affarsmassighet, teknikférbittring och strategisk
fastighetsutveckling sker en stindig utveckling mot en alltmer effektiv
resursanvandning. Kostnaden f&r uppviarmning star fér 21 procent av drift-
kostnaderna, och uppvarmningen ir tillsammans med el- och vattenanvind-
ningen en av vdra mest visentliga miljéaspekter. Vi arbetar kontinuerligt fér
att minska energianvandningen, genom upprustning av fastigheterna och
samarbete med hyresgisterna.

Otrygghet och
utvecklingsomraden

e Goteborg star infor utmaningen att linka
samman staden fysiskt och socialt for att kunna
starka sammanhallningen. Vi arbetar aktivt fér
att 6ka tryggheten i vira omraden med speci-
ellt fokus pa utvecklingsomradena Hammarkul-
len och Norra Biskopsgarden. | dessa omriaden
har vi hégre personaltithet, anpassade éppet-
tider och arbetar i nira samarbete med staden
och lokala aktérer fér att 6ka tryggheten.
Bostadsbolaget dr en viktig aktér i lokalsam-
hillet och fér en jamlik stad.

Modernisera och

utveckla allmannyttan

e | takt med att fastigheterna blir allt dldre
kravs 6kande underhallsinsatser. Vi har haft ett
omfattande underhill de senaste aren och har
flerérsplaner fér de kommande 4rens under-
hall. Tillsammans med en ekonomi i balans gér
detta att vi bedémer att vi har goda férutsitt-
ningar for att hantera de aldrande fastig-
heterna. En viktig del av vart uppdrag ir att
utveckla hyresritten. Satsningar pa nya kon-
cept och tekniker dr visentliga for att kunna
vara en bra och framgéngsrik hyresvird.

Nyproduktion

e For att utveckla fastighetsbestandet och
6ka antalet hyresritter i fler delar av staden
arbetar vi tillsammans och kontinuerligt med
Framtiden Byggutveckling AB for att ta fram nya
projekt och ansékningar. Genom nya lésningar
och mgjligheter fér till- och ombyggnation stri-
var vi dven efter att hitta |&sningar pa egen
mark. Bolaget agerar affirsmissigt genom lang-
siktig [6nsamhet pd investeringsportféljen dar
varje enskilt projekt balanserar flertalet olika
parametrar som l6nsamhet, hyresnivéer, bidrag
till stads- och omradesutveckling, kvalitet, volym
och blandad bebyggelse med ambitionen att det
ska leda till en positiv virdeutveckling och total-
avkastning pa det befintliga bestindet &éver tid.

d
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God ekonomi f6r en
langsiktig forvaltning

Som allmiannyttigt bolag ar Bostadsbolaget helt sjilvfinansierat. Vi erhéller inget eko-
nomiskt stéd fran Goéteborgs Stad och dess invanare eller andra bidrag fran offentlig
sektor. Det 6verskott som genereras aterinvesteras till allra stérsta del i verksamheten

och i véra fastigheter. Arets resultat uppgick till 97 miljoner kronor.

Intakter

Mnkr Not m 2017 Forindri
Hyresintikter 2 1726 1691
Forvaltningsintakter 3 38 36

Summa intikter

1764 1727

Intakter

W F&r 2018 ars hyresniva triffades en dverenskommelse med
Hyresgistféreningen om en genomsnittlig hyreshéjning pa 1,2
procent, vilket innebar en ékning av hyresintikterna for
bostider under 3ret med 18,8 miljoner kronor. Tillkommande
férvaltningsobjekt med bostadsmoduler i Askim motsvarar
Skade intidkter med 5 miljoner kronor. Helérseffekten av
standardhgjningar i Bostadsbolagets fastighetsbestdnd uppgick
till 2,7 miljoner kronor och genomférda tillval genererade en

8kning pd 3 miljoner kronor. Vara parkeringsintikter ékade med

4.

ATSER

drygt 7 miljoner kronor. Véra lokaler

4

jamfér med féregiende LOK

ddremot har genererat liagre
intikter med en halv miljon
kronor och vi har dven
hégre hyresbortfall med

1 miljon kronor om vi

ar. Férvaltningsintikter
omfattar andra intikter

dn hyra sasom till exem-
pel fakturerade tjanster

till bolagets dotterbolag,
vilket elimineras i koncern- STADER

redovisningen.
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ng
35

2
37

Lagenheter, brutto ‘l’é‘@id
Hyresbortfall - ‘33
Lagenheter, netto 11853
Lokaler, brutto 71
Hyresbortfall ] -10
Lokaler, netto 61
Fordonsplatser, brutto 82
Hyresbortfall -9
Fordonsplatser, netto 73
Summa hyresintakter 1726
Forvaltningsintakter 38
Summa intdkter 1764

%

2017 Forindring

1575
-12
1563
72

62
75

66
1691
36
1727

29
N
28
4
0
4
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Kostnader

Mnkr Not m 2017 Forindring
Driftkostnader 4,56 61| 737 -30
Underhallskostnader : 201 279 78
Fastighetsavgift/-skatt | -g?-_ -37 0
Driftéverskott i 758 674 84

Driftkostnader

B Bostadsbolagets driftkostnader har totalt ékat med 30 miljoner kronor jimfért med
féregdende ar. Vi har hdgre taxekostnader fér virme, el och avfallshantering med anled-
ning av arets prishéjningar samt ékad férbrukning. Vara kostnader for fastighetsskétsel
har ocksa 6kat pa grund av mer utférda fastighetstjinster, 5kad bemanning i vara
utvecklingsomriden och ékade bevakningskostnader. Kostnader fér reparationer har
istillet minskat pd grund av ligre andel av inképta tjinster da vi i stérre utstrickning gér
reparationer i egen regi. Inom driftadministrationen ser vi en kostnadsékning fér leasing
av arbetsfordon, personalrelaterade kostnader, férvaltningskostnader och konsuit-
tjdnster. Vara &vriga kostnader &kar gillande arrendeavgifter och fler férsakringsskade-
kostnader fér sanering samt brand- och vattenskador.

Bostadsbolagets driftkostnader Mnkr Mnkr kr/m?

2018 2017  Férindring 2018
Virme 162 151 1 104
El 37 36 i 24
Vatten 55 55 0 35
Avfallshantering 49 48 1 32
Summa taxekostnader 303 290 13 195
Fastighetsskotsel 189 : 185 4 121
Reparationer 103 109 -6 66
Driftadministration 121 104 17 78
Ovrigt 51 49 2 33
e, 464 447 17 298
Summa kostnader 767 737 30 493

Underhallskostnader (kr/m?)

Underhallskostnader

kr/m?
2017
97
23
35

31
186
118
70
67

31
286
472

Driftkostnader (%)

® Varme, 21

®El5

@ Vatten, 7

@ Renhillning, 6

® Fastighetsskotsel, 25

® Reparationer, 13

@ Driftadministration, 16
Ovrigt, 7

kr/m?

Fériandring

7
1
0

250
B Kostnaderna fér underhill omfattar savil yttre som inre underhdll av bolagets fastig-
200
B3 heter. Under 2018 uppgick kostnaderna till 129 kronor per kvadratmeter, vilket 4r en
e Z e minskning med 50 kr/m’ jimfért med féregdende ar. Anledning till minskningen ar att
- bolaget haft som mal att 6ka sitt positiva kassafléde under 2018. Ar 2014 inférdes kompo-
00 nentavskrivning vilket féranlett en férskjutning fran underhéllsprojekt till investeringar.
50
(1) - N U

2014 2015 2016 2017 2018

G
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Mnkr Not 2017 Férindring
Avskrivningar 7 265 -263 -2
Bruttoresultat 494 an 83
Centrala kostnader 9 e -_47 -48 1
Ovriga rérelseintikter 10 E vl ?h 5 2
Ovriga rérelsekostnader N -3 -23 10
Rérelseresultat 441 344 97
Finansnetto 13 ¥ -eBBI -4 -84
Resultat efter finansiella poster 352__ 340 12

Avskrivningar

B Planenliga avskrivningar har 6kat med 2 miljoner kronor
jamfort med féregéende &r, vilket beror pé fardigstillda
investeringar i befintliga fastigheter samt tillkommande
férvaltningsobjekt.

Centrala kostnader

B | posten centrala kostnader ingér till exempel kostnader
for styrelse, vd och strategisk ledningspersonal, revisions-
kostnader samt fakturerade koncerngemensamma kostna-
der. Sedan 2016 ingdr hir dven kostnader f6r Framtiden
Byggutveckling AB.

Ovriga rorelseintdkter och rérelsekostnader

M Har redovisas intikter och kostnader som inte avser den I6pande forvaltningen, till exempel &vrig férsiljning och skadestinds-
ansprak samt utrangering och férsiljning av inventarier. Rorelsekostnaderna bestar fraimst av nedskrivning av projekt och fér 2018
har nedskrivning skett fér ombyggnadsprojekt samt nyproduktionsprojekt i Kortedala.

Finansnetto

M Bostadsbolagets finansnetto uppgick ar 2018 till -88 (-4)
miljoner kronor. | finansnettot ingick férutom kostnads- och
intdktsrantor dven finansiella kostnader fér pensionsskuld pa
nara fyra miljoner kronor. Drygt 4,7 miljoner kronor av bolagets
kostnadsrantor har aktiverats pa projekt under byggnadstiden.
Jamfort med tidigare ar har finansnettot férbittrats i och med
minskad upplaning och lagre rintenivder pa finansmarknaden.
Féregdende ars laga nivé pé finansnettot var till f6ljd av en rea-
lisationsvinst avseende fastighetsaffiren Biskopsgirden som
genomfdrdes i november 2017.

Finansnettots utveckling
Riksbanken beslutade i december att héja styrrintan fran
-0,50 procent till -0,25 procent mot bakgrund av den starka
konjunkturen samt att inflationen legat kring tvidprocentmailet.
Aven tremanadersrintan var negativ under hela ret och de
langre rintorna foll successivt da riskaptiten minskade i mark-
naden till féljd av 6kad osikerhet i virldsekonomin. Den femar-
iga rantan minskade med cirka 0,15 procentenheter under aret

32 BOSTADSBOLAGET 2018

till cirka 0,51 procent vid &rsskiftet. Till fljd av det fortsatt laga
rinteldget samt refinansiering av 1an till ligre marginaler har
bolagets upplaningskostnader minskat under aret.

Den genomsnittliga finansieringskostnaden beriknas som
finansnettot korrigerat for rianteintikter, kostnader pensions-
skuld och aktiverad rinta i relation till genomsnittlig lanevolym
under dret. Den uppgick till 1,41 procent 2018, vilket ir en minsk-
ning med 0,36 procentenheter gentemot féregiende ar (1,77 %).

Finansiell stillning
Framtidenkoncernen har en centraliserad finansiell organisa-
tion. All finansiell verksamhet inom koncernen ir samordnad
och hanteras av moderbolaget och styrs av Férvaltnings AB
Framtidens finansiella anvisningar. | enlighet med Géteborgs
Stads beslut ska upplaning i férsta hand ske via stadens intern-
bank. Géteborgs Stad har dirmed finansieringsrisken fér Fram-
tidenkoncernens lin och kapitalbehov.

Bostadsbolaget har en stark finansiell stillning. Bolagets eget
kapital uppgick vid arsskiftet till 2 389 (2 092) miljoner kronor



forts. Finansnetto

och soliditeten uppgick till 26,2 (25,1) procent. Utifran fastigheternas beriknade
marknadsvirden samt uppskjuten skatt uppgick bolagets justerade egna kapital till
19796 (17 264) miljoner kronor, vilket gav en justerad soliditet pa 62,6 (62,0) procent.

De rintebirande skulderna uppgick vid arets utgang till 5 570 (5 390) miljoner
kronor. Bolaget har tillgang till intern rérelsekredit i Férvaltnings AB Framtidens
kontostruktur inom Géteborgs Stads koncernkonto. Totala lan uppgick under aret
till i genomsnitt 5 643 (5 587) miljoner kronor. Samtliga lan ir upptagna utan siker-
het fran moderbolaget Férvaltnings AB Framtiden. Beldningsgraden i férhillande till
fastigheternas bokférda virde uppgick till 62 (69) procent. Belaningsgraden i relation
till fastigheternas marknadsvirde motsvarade 18 (19) procent.

Finansiering (Mnkr)

® Eget kapital, 2 389

® Rantebarande skulder, 5 570

@ Uppskjuten skatteskuld, 371
Ej rantebarande skulder, 824

Siffror inom parentes avser féregdende &r.

Mnkr Not m 2017 Férindring Finansieringskillor %  Mnkr
Foérandring av periodiseringsfond 14 ZA, 17 7 10 Banklin genom
Avskrivningar utéver plan 14 =3 -1 -2 moderbolaget 0 0
Erhillna koncernbidrag 14 0 0 0 Ovrig upplining

1 - genom moderbolaget 100 5570
Lamnade koncernbidrag 14 268 -183 -85
Skatt pd arets resultat 15 o 17 M D org
Arets resultat 97 146 -49

Arets resultat

M Bolagets resultat for 2018 uppgar till 97 miljoner kronor vilket dr 49 miljoner
ligre dn féregaende ar. Den frimsta orsaken till resultatférsamringen ir 6kade
finanskostnader och kostnader fér bokslutsdispositioner och skatt. Detta kom-
penseras av ligre kostnader fér underhdll, ligre évriga rérelsekostnader samt net-
toférandringen av Skade intikter och Skade kostnader. Férra drets hogre resultat
berodde frimst pa reavinstférsiljning avseende fastighetsaffiren i Biskopsgarden.

Bokslutsdispositioner

M Till bokslutsdispositioner riknas de
reserveringar och fondavsittningar som
gors i syfte att piverka det redovisade
resultatet. De utgdr obeskattade reserver
i balansrikningen. Nir reserver och fond-
avsittningar senare |6ses upp aterfors de
till beskattning, varfér de innehéller en
uppskjuten skatteskuld. Férindring av
periodiseringsfonden avser en dterféring

Framtida utveckling

B Resultat efter finansiella kostnader fér 2019 frvintas uppga till 312 miljoner
kronor. | detta resultat ingér totalt underhall med 240 miljoner kronor, vilket
motsvarar 154 kronor per kvadratmeter. Investeringar i befintligt bestand
berdknas uppga till 360 miljoner kronor.

pé 17 miljoner kronor. Avskrivningar utéver
plan avser de avskrivningar som tillats
genom de skatterittsliga reglerna jaimfért
med de civilrittsliga planenliga avskriv-
ningarna. Dessa uppgér i ar till 3 miljoner

kronor. Hlt 8ér hyraﬂ

M Diagrammet ar beriknat pd manadshyran 5 000 kronor. Kostnadsférdelningen
varierar mellan olika fastigheter, beroende pa exempelvis omrade och standard.

Diagrammet illustrerar ett exempel pa hur férdelningen kan se ut.

Skattesituation

B Arets skattekostnad bestar av aktuell
skatt och uppskjuten skatt. Skatt pa drets

Till vad gar hyran (kr)

® Summa taxekostnader, 859

@ Fastighetsskotsel, 536
Reparationer och underhill, 863
Fastighetsavgift/-skatt, 105

® Avskrivningar pi gjorda investeringar, 751

® Rintekostnader etc, 251

® Ovriga driftkostnader och driftadmimistration, 487
Centrala kostnader etc , 149

Resultat efter finansnetto, 999 i
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resultat uppgér till 6 miljoner kronor.
Den 31 december 2018 uppgick avsitt-
ningen fér uppskjuten skatt till - 371 miljo-

ner kronor.
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Femarsoversikt

Resultatrikning
Hyresintakter
Driftkostnader
Underhéllskostnader

Fastighetsavgift/-skatt

Driftéverskott

Av- och nedskrivningar i férvaltningen
Centrala kostnader, inklusive avskrivningar
Finansnetto

Resultat efter finansiella poster

Balansrikning

Fastigheter

Ovriga anliggningstillgdngar
Omséttningstillgdngar

Eget kapital

Obeskattade reserver
Avsittningar

Langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Fastigheter
Taxeringsvirde
Lagenhetsyta kvm, tusental
Lokalyta kvm, tusental
Lagenheter, antal
Parkeringsplatser, antal
Fastighetsinvesteringar,
varav mark

Avkastningsvirde

Personal

Medelantal anstillda
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: 1726
-?63
201

(belopp i Mnkr)

2017
1691
-737
=279
-37

2017
7 521
421
55
2092
135
465
5 470
579

2017
20182
1468
92
23197
15 395
386
46

28 051

2017
309

2016
1662
-732
-299

2016
7557
am
302
1864
141
449
5470
808

2016
2011
1469
93
23277
15353
597
84
26128

2016
3an

2015
1634
-670
-317
-32

2015
7 464
392
193
1697
139
431
5110
671

2015
14 979
1442
92

23 327
15133
308

24 957

2015
277

2014
1602
-671
-315
-31

608
-247

-168
165

2014
7473
320
33
1542
132
416
4925
an

2014
14 857
1441
94
23322
15150
320

22120

2014
269



2014

Finansiering
Soliditet, % 21,0
Justerad soliditet, % - 58,0_
Q\tetéckningsgrad, ggr 3_,4
Skuldséttningsgra-d, ger ) 3.4
Genomsnittlig finansieringskostnad, % 3,0_
Kassafléde (exkl in_ves_teringar) 41
L6nsam}1et 2014
Direktavkastning % 8,2
Avkastning pa t;a_lt kapital, % 4,3
Avkast@g_pé eget kapital, % - 1
_F_éi_rvaﬂng 2014
Medelhyra ligenheter brutto, kr/kvm 1041
Hyresbortfall lagenheter, kr/kvm o -8
_Medelhyra lokaler brutto, kr/kvm - 751
Hyresbortfall lokaler, kr/kvm _ -4
_Driftkostnacler, kr/kvm .437
Underhallskostnader, kr/kvm 205
_Centrala kostnader inkl avskrivningar, kr/kvm _JU
Driftéverskott, kr/kvm - 396
Vakansgrad Iég;r_w.heter, % —0,0
_Yakansgrad lokaler, % ) 9.4
Styrkort 2017 2016 2015 2014
Serviceindex 80 81 - 79
NMI (NsjdMedarbetarindex)* - _<§3_ e 72
_Fastighetsresultat (exkl tidigarelagt underhall)** 608 534 602 580

* NMl-resultatet presenteras i mars 2019. Fér dren 2013 och 2014 genomfsrdes mdtning enligt MotiveradMedarbetarindex.
**Frén och med 2014 har Bostadsbolaget inget tidigarelagt underhéll
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- EKONOMISK REDOVISNING

Definitioner

Fastigheter
Investeringar i fastigheter inklusive investeringsbidrag,

Ligenhetsyta och lokalyta
Uthyrningsbar yta vid arets slut.

Finansiering
Soliditet i %: Redovisat eget kapital plus kapitalandelen av
obeskattade reserver i férhallande till balansomslutningen.

Justerad soliditet i %: Redovisat eget kapital plus kapitalandelen
av obeskattade reserver plus bedémt dvervirde i fastigheter
minskat med uppskjuten skatt pa fastigheter i férhillande balans-
omslutning justerad med &vervirde fastigheter.

Rintetickningsgrad, ggr: Resultat efter finansiella poster plus
finansiella kostnader avseende féretagets skulder exklusive av och
nedskrivningar i férhéllande till finansiella kostnader avseende

féretagets skulder.

Skuldsittningsgrad: Rintebirande skulder i forhillande till
redovisat eget kapital.

Genomsnittlig finansieringskostnad exklusive rintebidrag %:
Rintekostnaden brutto fér bolagets laneportfslj i relation till

genomsnittlig lanevolym.

Forslag till vinstdisposition

Till rsstimmans férfogande stdr féljande vinstmedel (kronor):

Ingdende balanserade vinstmedel 1988 071 552
200 460 000
97 460 876

2285992 428

Erhallet aktieagartillskott
Arets resultat

Summa

Styrelsen och verkstillande direktéren féreslar att ovanstiende

medel disponeras enligt féljande:

Utdelning till aktiedgare 592 000

| ny rakning balanseras 2285400 428

Summa 2285992 428
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Kassafléde exklusive investeringar: Resultat efter finansiella
poster exklusive av- och nedskrivningar.

Lénsamhet
Direktavkastning exklusive rintebidrag %: Driftsdverskott i
férhallande till genomsnittligt bokfért virde pé fastigheter.

Avkastning pa totalt kapital i %: Resultat efter finansiella
poster plus finansiella poster hinférbara till féretagets skulder
i férhéllande till genomsnittlig balansomslutning.

Avkastning pi eget kapital i %: Resultat efter finansiella poster
i férhillande till genomsnittligt eget kapital.

Personal
Medelantalet anstillda: Totalt arbetade timmar (inklusive
dvertid) i forhéllande till 1 600 timmar per anstilld.

Férvaltning
Hyresbortfall i %: Hyresbortfall i procent av bruttohyra.

Vakansgrad i %: Antalet outhyrda enheter i procent av antalet
uthyrningsbara enheter vid respektive ars slut.

Styrelsens yttrande 6ver den féreslagna
vinstdispositionen

Styrelsens uppfattning 4r att den féreslagna kapitaléverféringen,
i form av ldmnat koncernbidrag och utdelning, ej hindrar bolaget
frén att fullgéra sina férpliktelser pa kort och lang sikt, ej heller
att fullgéra erforderliga investeringar. Det féreslagna koncernbi-
draget och utdelningen kan darmed férsvaras med hinsyn till
vad som anférs i ABL 17 kap 3 § 2-3 st (férsiktighetsregeln).

Det av styrelsen féreslagna koncernbidraget 4r ett led i en
skattemissig disposition dir bolaget kompenseras fullt ut av
erhillet aktiedgartillskott och en ligre aktuell skatt. Nigon virde-
Sverforing har séledes inte skett. Det féreslagna koncernbidraget
ir diarmed férsvarligt enligt lagen om allminnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag, § 3.

Utdelning och koncernbidrag kommer att betalas 2019-03-29.

Resultat och stillning
Betriffande bolagets resultat och stillning i &vrigt, hinvisas till
efterféljande finansiella rapporter. Samtliga belopp i tusentals

kronor om ej annat anges.



Resultatrikning

Not

Intakter

Hyresintakter

Fé&rvaltningsintakter

Summa intikter

1691006

Kostnader for fastighetsférvaltningen

Driftkostnader

Underhéllskostnader

Fastighetsavgift/-skatt

Driftéverskott

Av- och nedskrivningar i fastighetsférvaltningen

Bruttoresultat

1726 670

-736 814

-279 102

-36 652

674102

-263 214

Centrala kostnader

Ovriga rérelseintakter

Ovriga rérelsekostnader

Rérelseresultat

Finansnetto

Resultat efter finansiella poster

410 888

-4 009

Férandring av periodiseringsfond

Avskrivningar utéver plan

Lamnade koncernbidrag

Skatt pd drets resultat

Arets resultat

340 460

7060
-583

-183 350
-17 230

146 357
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- EKONOMISK REDOVISNING

Balansrikning

Not 2018-12-31 2017-12-31

Tillgéngar

Anlaggningstillgdngar

Immateriella anliggningstillgdngar

_Gu)vriga immateriella anldggningstillgdngar L 17_ - 13 834
Summa immateriella anliggningstillgingar 13 834
q Materiella anlaggningstillgéngar o
Forvaltningsfastigheter o 18 7520 623
Inventarier - - _19 88_055
Ovriga materieIIa_?Pj.éggrjngstillgingar 20 (0]
° Pagiende ny- och ombyggn_ationer o _21 ) 302 646
Sunﬂe_l_ materiella anliggningstillgangar - 7 911 324
Finansiella Erﬂ(jﬂn_i_ngsti/lg&ngar o -
Andelar i koncernféretag S 22 4_86!_36_9
_Lérlgfristig tordran koncernféretag 23 256 799
Andelar i intresseforetag - . 24 __ =
] Andra langfristiga virdepappersinnehav - 25 140
Andra langfristiga for‘z‘iri_n-gard 26 . 16_47?
Summa finansiella anliiggnin;stillgéngar ____| 760 281
Summa z_mléiggningstillgingar - 8 685 439
Omsattningstillgéngar o
Kortfristiga fordringar _ o -
‘Kundfo;;ngar N B __ | 2798
Fordringar hos koncernféretag 5624
Skattefor:;n_ - 27 031
Ovriga fordringar - o o 4252
Forutbetalda kostnader oc_h upplupna intikter 27 14 699
Summa kortfristiga f;rdringar B B ﬂ4(_)4
Kassa och bank 169
Summa omsittningstillgangar - 54 573
Summa tillgingar 8740 012
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Not

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital

Reservfond

Fond fér utvecklingsutgifter

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust

Arets vinst

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

28

Avséttningar

Avsittning fér pensioner och liknande forpliktelser

Uppskjutna skatter

Summa avsittningar

Skulder till koncernféretag

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantérsskulder

Skulder till koncernféretag

Ovriga skulder

Upplupna kosthader och férutbetalda intikter

32,33, 35,36

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital, avsittningar och skulder

2017-12-31

2018-12-31

7570
101570

1843708
B 146 357
—1990 065"
- 22}] 635

134 638

93 867
371290
465 157

5470 000
5470 000

19 462
231287

219 408
578 582
8740 012

Q|
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- EKONOMISK REDOVISNING

Forandring av eget kapital

Aktiekapital Reservfond Fond fér
utvecklingsutgifter

Eget kapital 2017-01-01 40 000 54 000 4751
Férskjutning mellan fritt och 2 819
bundet eget kapital
Utdelning
Aktiedgartillskott
Arets resultat
Eget kapital 2017-12-31 40 000 54 000 7570
Eget kapital 2018-01-01 40 000 54 000 7570
Forskjutning mellan fritt och 1391
bundet eget kapital
Utdelning
Aktiesgartillskott
Arets resultat
Eget kapital 2018-12-31 40 000 54 000 8 961

Aktiekapitalet utgérs av 400 000 aktier med kvotvarde om 100 kronor styck
Utdelning [imnades till moderbolaget i enlighet med principerna i not 1 och not 16

Kassaflodesanalys

Den I6pande verksamheten

Rérelseresultat fore finansiella poster

Justering for poster som inte ingér i kassaflodet
Erhallen ranta

Erlagd rinta

Betald skatt

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore férindringar av rérelsekapital

Kassafléde fran férandring av rérelsekapital

Kassafléde frin den lépande verksamheten
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440 960
275886
987

37

38

39

Fritt eget kapital

1765163

-2 819

-536
81900
146 357

1990 065

1990 065
-1391

-604

200 460
97 461
2285 991

-89 483

-4 557

621843

-36 576

585 267

Summa eget
kapital

1863 914

-536
81900
146 357
2091635

2 091635

-604

200 460
97 461

2 388 952

2017

344 469
283 889
1260
-105 253
-41

524 324

25 629
549 953



Investeringsverksamheten

Investering i immateriella anlaggningstiligangar

Forsilining av andelar i dotterféretag

2017

-2 819

-163 664

100 135

Forsiljning av finansiella anldggningstiligdngar

Amortering ombyggnadstilligg

46

Investeringar i byggnader/mark/markanlédggningar och pagdende nyanlidggningar

Férsalining av byggnader och mark

5 871
-393 347

28 194

Investeringar i dvriga anldggningstiligdngar

Forsiljning av évriga anliggningstillgdngar

-10 584

- 794

Kassafléde frin investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Okning/minskning langfristig fordran

-435 374

Upptagna lan

Amortering langfristiga skulder

-6799
450 058

-601 692

Aktiedgartillskott
Utdelning

Koncernbidrag

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arsts kassaflode

102 960

-636

-58 608
-114 617

Likvida medel vid arets slut

Summa disponibla likvida medel

Likvida medel vid drets bérjan

Férandring av ridntebirande nettoldneskuld

Nettolineskuld vid drets ingéng

Minskning/ékning av rantebirande laneskuld

Minskning/&kning av avsattningar

Minskning/ékning av likvida medel

Nettolaneskuld vid arets utging

-5 864773

300 000

114

-38

-5 563 697

N
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Frén och med 2014 upprittas arsredovisningen i enlighet med
Arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allmanna rad
BFNAR 201211 Au«rsredovisning och koncernredovisning (K3).

Héllbarhetsrapport

Bostadsbolaget omfattas frdn och med rikenskapséret 2017 av de
nya reglerna i ARL om att héllbarhetsredovisa. Bostadsbolaget har
inte tagit fram en egen hallbarhetsredovisning utan hinvisar till
Framtidenkoncernens hallbarhetsredovisning fér 2018, vilken vi
varit delaktig i och som omfattar samtliga dotterbolag i koncernen.
Rapporten gér att ladda ner och lasa online p&d www.framtiden.se.

Intikter

Hyresintidkterna aviseras i forskott och periodisering av hyror sker
darfor sd att endast den del av hyrorna som beléper pa perioden
redovisas som intakter. Fastighetsférsiljningar redovisas i samband
med att risker och férmaner som férknippas med dganderatten
Svergar till képaren, vilket normalt sker pé tilltradesdagen. Resultat

fran fastighetsférsiljningar redovisas bland évriga rérelseposter.

Immateriella anldggningstillgangar

Utgifter for programvaror som utvecklats eller p3 ett omfattande
satt anpassats for bolagets rikning, balanseras som immateriell till-
gang om de har troliga ekonomiska férdelar som efter ett ar éver-
stiger kostnaden. Programvaror av standardkaraktar kostnadsférs.

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

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter
och/eller vardestegring. | begreppet forvaltningsfastigheter ingar
byggnader, byggnadsinventarier, mark och markanlaggningar.
Fastigheterna redovisas till anskaffningsvarde med tillagg for aktive-
ringar och uppskrivningar samt med avdrag for planenliga avskriv-

ningar och nedskrivningar.

Bolaget tillimpar komponentredovisning vilket innebdr att samtliga
anskaffningsviarden och ackumulerade avskrivningar delats upp pi

vasentliga komponenter.

Tillkommande utgifter aktiveras om en komponent till visentlig del
byts ut. Aven helt nya komponenter aktiveras. Vid byte av en kom-
ponent gors en utrangering av eventuellt kvarvarande virde av den
ersatta komponenten. Denna utrangeringskostnad redovisas i
resultatrakningen som avskrivning i fastighetstérvaltningen

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

Kostnader for uttagande av pantbrev inriknas i anskaffningsvardet
i den méan de beddéms ge ekonomisk nytta, i annat fall redovisas de

som driftkostnader.

Intakter fran forvaltningsfastigheter redovisas i enlighet med

avsnittet intakter.
Samtliga bolagets fastigheter klassificeras som férvaltningsfastigheter.

| samband med bokslutet gérs en internvirdering per fastighet.
Virderingsmetodiken bygger pd en diskontering av beriknade
betalningsstrémmar och beaktar fastigheternas hyresniva, drifts-
kostnader med mera, Verkliga drift- och underhéllskostnader har
ersatts av schabloniserade kostnader fér respektive fastighet.

For fastigheter som vid varderingstillfallet har ett hogre bokfért
varde an det aktuella bedémda verkliga virdet gors en individuell
provning. Nedskrivning gors efter denna provning med erforderligt
belopp

Tidigare gjorda nedskrivningar prévas vid varje bokslutstillfalle.

Om behov finns aterférs tidigare gjorda nedskrivningar éver

resultatrakningen.

Ett representativt urval av bolagets fastigheter varderas érligen av
externa varderingsinstitut f6r att kvalitetssakra de interna parametrarna.

Piagiende ny- och ombyggnationer

Pagiende ny- och ombyggnationer virderas till direkta anskaffnings-
kostnader med tillagg for viss del av indirekta kostnader. Projekt som
inte fullfsljs kostnadsférs. En individuell virdering gérs av varje
projekt. Pdgdende projekt, som i kalkylen visar pa ett nedskrivnings-
behov vid fardigstallandet, skrivs ned i takt med upparbetade
projektkostnader till dess att nedskrivningen uppgar till skillnaden
mellan fardigstallt projekt och bedémt marknadsvérde. Risken for
dkade produktionskostnader i nyproduktion kan ge ¢kat nedskriv-
ningsbehov. Under 2019 férvintas inga stérre nedskrivningar.

Inventarier och dvriga materiella anldggningstillgdngar
Dessa anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat
med avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar
Avskrivning sker linjart éver den berdknade nyttjandeperioden

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart éver respektive komponents bersknade
nyttjandeperiod. Nyttjandeperioden kan variera fran byggnad till
byggnad till f5ljd av olika materialval

Planenliga avskrivningar pa byggnadens huvudkomponenter gérs
utifran féljande nyttjadeperioder:

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

Avskrivning pa 6vriga anldggningstillgdngar baseras pa anskaffnings-

vardet

Q)
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- NOTER

Not 1 forts

Planenliga avskrivningar pa &vriga anliaggningstillgangar/
komponenter gérs utifran féljande nyttjandeperioder:

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

Finansiella anlaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgdngar redovisas till ursprungligt
anskaffningsvarde med beaktande av eventuellt nedskrivningsbehov.
Ombyggnadstilligg redovisas till anskaffningsviarde minskat med

amorteringar enligt hyresavtalet.

Fordringar
Fordringar 4r upptagna till det belopp som efter individuell prévning

beriknas inflyta.

Likvida medel

Likvida medel utgérs av kassa- och bankmedel.

Redovisning av inkomstskatter

Med inkomstskatter avses skatt som baseras p4 foretagets resultat
Skattepliktigt resultat dr det éver- eller underskott fér en period
som ska ligga till grund f6r berdkning av periodens aktuella skatt
enligt gallande lagstiftning.

Periodens skattekostnad eller skatteintikt bestar av aktuell skatt
och uppskjuten skatt, Uppskjuten skatt dr skatt som hanfér sig till
skattepliktiga eller avdragsgilla temporara skillnader som medfér
eller reducerar skatt i framtiden.

Aktuell skatt dr den skatt som berédknas pé det skattepliktiga resul-
tatet fr en period. Arets skattepliktiga resultat skiljer sig frin arets
redovisade resultat genom att det justerats fér ej skattepliktiga och ej
avdragsgilla poster. Bolagets aktuella skatteskuld beraknas enligt de
skattesatser som &r féreskrivna eller aviserade pa balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar och skulder redovisas, i balansrik-
ningen, fér alla skattepliktiga temporara skillnader mellan bokférda
och skattemissiga varden fér tillgingar och skulder. Uppskjutna skat-
tefordringar redovisas i balansrakningen avseende underskottsavdrag
och samtliga temporiara skillnader i den omfattning det dr sannolikt
att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga éverskott. Det
redovisade virdet pd uppskjutna skattefordringar prévas vid varje
bokslutstillfalle och reduceras till den del det inte lingre dr sannolikt
att tillrackliga skattepliktiga dverskott kommer att finnas tillgingliga for
att kunna utnyttjas.

Uppskjuten skatt beriknas enligt de skattesatser som férvintas
gilla fér den period da tillgdngen dtervinns eller skulder regleras.

Under 2018 har beslut fattats om att sinka skattesatsen i tva steg.
Under dren 2019-2020 géller 21,4 procent och under aren 2021 och
framat galler 20,6 procent. De skattefordringar/skulder som férvantas
realiseras under 2019-2020 virderas saledes till 21,4% procent, sam-

tidigt som &vriga poster varderas till 20,6 procent.

Finansiella instrument
Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen kan inkludera
likvida medel, virdepapper, fordringar, rérelseskulder och upp-

laning
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Dessa redovisas till det belopp varmed de beraknas inflyta respektive

nominellt belopp.

Avsittningar

En avsittning 4r en skuld, som ar oviss till belopp eller den tidpunkt
déd den ska regleras. Redovisning sker nir det finns ett legalt eller
informellt tagande till foljd av en intraffad handelse, en tillférlitlig
uppskattning av beloppet kan géras och det ar troligt att ett utfléde

av resurser kommer att ske,

Pensioner

Avsittning for PRI-skuld sker efter en av PRI utférd férsakrings-
teknisk berdkning. Formans -och avgiftsbestimda pensionsplaner
redovisas enligt hittillsvarande svensk redovisningspraxis som bygger
pa Tryggandelagen. Samtliga pensionskostnader kostnadsférs

sélunda under den period de intjanas

Lanefinansiering
Laneskulder redovisas till upplupet anskaffningsviarde minskat med
gjorda amorteringar. Laneutgifter periodiseras och resultatférs éver
l6ptiden. Resultateffekt som uppstar vid fortidsinlésen av lan, periodise-
ras dver kvarstiende 16ptid pé de ursprungliga linen. Vid en visentligt
férandrad finansiering kan effekten kostnadsféras direkt.

Laneutgifter under byggnadstiden fér projekt och nyanldggning som
tar betydande tid att fardigstilla aktiveras som en del av anskaffnings-
virdet for fastigheten. Vid berikning av laneutgifter, som ska aktiveras,

har den genomsnittliga finansieringskostnaden anvints

Leasing: Leasegivare

Bolagets hyreskontrakt utgér operationella leasingkontrakt.

Intakter fran operationella leasingkontrakt redovisas i enlighet med
avsnittet intakter.

Leasetagare

Bolaget har ingatt vissa leasingkontrakt som avser lokalhyror, tomtritts-
avgild, bilar och kontorsmaskiner. Dessa ar av mindre viarde och paver-
kar inte bolagets resultat eller stillning och redovisas som operationella

leasingkontrakt.

Offentliga bidrag

Bolaget erhéller offentliga bidrag i form av investeringsbidrag vid ny-
och ombyggnation. Offentliga bidrag relaterade till tillgdngar redo-
visas som en reduktion av tillgdngens anskaffningsvarde, Bidrag rela-
terade till resultatet redovisas under separat rubrik i resultatrikningen.

Aktiesdgartillskott och koncernbidrag

Aktiesgartillskott ar aktieigartransaktioner och redovisas som en kapital-
Sverfdring, det vill saga som en dkning av fritt eget kapital. Koncernbidrag
redovisas i resultatrikningen som en bokslutsdisposition

Kassaflddesanalys
Den indirekta metoden har anvints for att redovisa kassafléden fran

den lépande verksamheten.

Verksamhetsomraden och geografiska omraden

Bolaget bedriver sin verksamhet inom Géteborgs Stad med kunder
inom samma geografiska omrade. Verksamheten omfattar uthyrning
och férvaltning av fastigheter. Bolagets primara segment 4r det som

redovisas i resultat- och balansrakningen. Nagon sekundar indel-

ningsgrund har inte bedémts vara aktuell.



Not 2 Hyresintikter

Not 5 personal

2017
Bostéder 1563 307
Lokaler 61865
Ovriga hyresintakter 65 834
Summa hyresintikter 1691006

Bolagets kontraktsportfslj bestar till storsta delen av lagenhets-
kontrakt som normalt I6per med en uppsigningstid om tre mana-
der. Lokalkontrakt tecknas normalt p& 1-5 4r, med en uppsignings-
tid om vanligtvis 9-12 ménader. Ovriga hyresintakter avser till
storsta delen uthyrning av parkeringsplatser och garage. Dessa kon-
trakt har normalt samma uppségningstid som ett ligenhetskontrakt.

De framtida icke uppsagningsbara leasingavgifterna for lokaler, i
nominella viarden, framgér av nedanstdende tabell:

- - 2017
Inom ett &r 58 673
Mellan 1-5 &r 90 914
Over 5 &r 40
Summa 149 627
Not 3 Férvaltningsintikter
2017
Férvaltningsuppdrag 12 013
Ersattning fran hyresgéster 4120
Ovriga forvaltningsintakter 19 531
Summa férvaltningsintikter 35 664

Ovriga forvaltningsintikter utgérs till dvervigande del av intakter i

samband med utbyggnad av Framtidens Bredband.

N ot 4 Driftkostnader

2017
Virme -150 840
El och gas -36 435
Vatten och avlopp -55 082
Avfallsh_antering -48 004
Fastighetsskotsel -184 751
Reparationer -108 727
Driftadministration -104 098
Ovriga driftkostnader -48 877
Summa driftkostnader _ -_736_814

2017
Loner, erséttni-ngar, sociala avgifter ocP-1 -
pensionskostnader
Léner och ersittningar till styrelsen _-1 6:6
och VD*
Léner och ersittningar till évriga -124 685_.
anstillda ) [
Summa léner och ersittningar b <126 331
Pensionskostnader for styrelsen och -421
vb* i L
Pensionskostnader fér dvriga anstéllda -14 373
SuTln_a pensionskostnader 14 794
Ovriga sociala kostnader _-37 £é5 _
Summa personalkostnader -178 360
Inga tantiem eller likande har limnats. a
*Inklusive styrelsesuppleanter.
Medelantalet anstillda, antal
Kvinnor . B 143
Man 166
309
Feretagsledningens kénsférdelning
iyrelse_,inlfl_us_ivE s_uppleinter N
Kvinnor 4
Man 6
Totalt 10
VD och &vriga ledande
befattningshavare
Kvinnor : 6
Man 1 . I 4
_Totalt _M ) 10“
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Not 5 forts

Ersittning och évriga férmaner under 2018

Grundlén/ Ovriga  Pensions-  Totalt

Styrelse-  férméner kostnad

arvode*
Styrelse- 50 50
ordférande
Ovriga styrelse- 169 169
ledaméter
Styrelse- 61 61
suppleanter
Verkstillande 1370 16 401 1787
direktdr
Ovriga ledande 8250 106 1894 10 250
befattningshavare
Totalt 9 900 122 2295 12317
Ersittning och évriga forméner under 2017

Grundlén/ Ovriga  Pensions-  Totalt

Styrelse-  férméner kostnad

arvode*
Styrelse- 72 72
ordférande
Ovriga styrelse- 189 2 191
ledamoter
Styrelse- 39 1 40
suppleanter
Verkstillande 1346 16 421 1783
direktér
Ovriga ledande 7771 n7 1723 961
befattningshavare
Totalt 9 417 136 2144 11697

* Inklusive ersdttning férlorad arbetsinkomst

Gruppen 6vriga ledande befattningshavare bestar av 9 (9)
personer. Ovriga férméner avser bland annat av kostférman,
Pensionskostnad avser den kostnad som paverkat arets resultat

Pensioner
Bolagets verkstillande direktér har en premiebestimd tjanste-
pension pd 30% av ordinarie l6n, Pensionsférmanerna for ledande
befattningshavare motsvarar i huvudsak ersattningsnivierna foér
ITP-planen med 65 ars pensionsalder.

Ovriga pensionshavare foljer den kollektivavtalade tjanste-
pensionen enligt ITP-planen

Avgingsvederlag
Med verkstillande direktér har traffats avtal om en émsesidig upp-
sagningstid pa sex manader samt ett avgdngsvederlag vid upp-
sagning fran féretagets sida pd 18 manadsléner. Uppsagningstiden
ar tjanstgoringspliktig om inte bolaget beslutar annat.

Med &vriga ledande befattningshavare finns avtal om en upp-
sagningstid pd mellan sex och tolv manader
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Principer fér ersittning till styrelse och verkstillande
direktér

Till styrelsens ordférande, ledaméter och suppleanter

utgér arvode enligt kommunfullmaktiges beslut. Arbetstagar-
representanter erhdller inte styrelsearvode.

Ersattning till verkstillande direktéren utgdrs av grundlon,
Svriga férmaner samt pension. Pensionsférméner och évriga for-
méner utgdr som en del av den totala ersdttningen. Ersittning till
verkstillande direktéren beslutas av moderbolagets verkstillande
direktor i samrad med Géteborgs Stad.

Not 6 Upplysnihg om nirstiende och
koncerninterna transaktioner

Intdkter frdn och kostnader

till andra koncernforetag %
Andel av totala intidkter %
Bolag inom Framtidenkoncernen 1 1

Géteborgs Stads namnder och 3 3

bolag, exkl Framtidenkoncernen

Andel av totala kostnader i
rorelseverksamhet exkl fastighets-

skatt, av- och nedskrivningar %
Bolag inom Framtidenkoncernen 11 8

Géteborgs Stads ndamnder och 31 22

bolag, exkl Framtidenkoncernen

———

Andel av intdkter i finansnetto

Bolag inom Framtidenkoncernen 1 24

Andel av kostnader i finansnetto

Bolag inom Framtidenkoncernen 97 99

Moderbolag

Moderbolag i den narmast éverordnade koncernen dar Géte-
borgs stads bostadsaktiebolag dr dotterbolag och dar koncern-
redovisning upprittas, ar Férvaltnings AB Framtiden, org.nr
556012-6012 med site i Géteborg. Bolaget star under bestam-
mande inflytande fran moderbolaget och frdn moderbolagets
agare Goteborgs Stadshus AB samt dess dgare, Goteborgs Stad.
Nagra transaktioner med ledande befattningshavare eller nyckel-
personer, utdver vad som anges i not 5, erséttning till styrelse, VD
och &vrig personal, har inte férekommit.

Vid kép och forsiljning mellan koncernféretag tillimpas samma
principer for prissattning som vid transaktioner med extern part
Kép och forsaliningar av fastigheter mellan koncernféretag sker till
skattemassigt restvarde. Kép och férsiljningar av andra anligg-

ningstillgadngar sker till bokfért virde.

U



Not 7 Avskrivningar, nedskrivningar och Not 10 Ovriga rérelseintikter

aterforingar
---------- m 2017
2017 T )
m Provisionsintikter 132 132

Pl I krivni i e
ar?en = :cws rlv.nmgar I Resultat vid férsaljning av inventarier 25 400
fastighetsférvaltningen L ATy ol
=y P Ovriga rorelseintakt 4 3148
Immateriella anldggningstillgdngar 1373 -1583 SRS S g 39_
o T Forsaljni fastighet - 1035
Markanlidggningar 14 56% -14 574 STS2imng aviasigne : g3
= -._.....-. g _-_ 4. . . a0 I - - 6— .
Byggnader -231 005 229 626 Summa é6vriga rérelseintikter 961 4715
Bredbandsnit 4296 -4 296
- ; 298 295 aL
Investering i annans fastighet e __'295__ 2 Not 11 Ovriga rérelsekostnader
Inventarier 43560 T e
Aterférda nedskrivningar i 2017
fastighetsférvaltningen Utrangering och férsiljning av -84 -147
Byggnader 217 882 inye e L
Summa av- och nedskrivningar i 264881 263214 Nedskrivning fastigheter l@sie] 23223
férvaltningen Summa évriga rérelsekostnader 12 962 -23 370
Planenliga avskrivningar inom - -
centrala kostnader
Summa av- och nedskrivningar g _264881 -263 215 Not 12 Operationella leasingavtal

Framtida minimileaseavgifter som ska erliggas avseende icke
uppsigningsbara leasingavtal:

Not 8 Arvode till vald revisionsbyra

.......................................... 2018 2017
. Férfaller till betalning inom ett ar 9 942 9 684

Obhrlings Pricewaterhouse-

Forfaller till betalning senare &n ett men 22 486 24115
Coopers AB . )
S R e | inom 5 ar

Revisi d =b74 -609 ' T

= —_———e Forfaller till betalning senare dn fem ar 9 560 12114
Ovriga tidnst A8 -223 —— e

ML LS — = — 41978 45913
S de till vald -622 -832 e

u".".na arvo,, erive Under perioden kostnadsférda 10536 8 694
revisionsbyra %

leasingavgifter

Utéver ovanstdende arvode till valt revisionsbolag har arvode utgatt

till lekmannarevision inklusive sakkunnigt bitrade med -273 (-267) tkr. | bolagets redovisning utgérs den operationella leasingen framst av

lokalhyra och tomtrattsavgald. Lokalhyresavtalen ar indexreglerade
och féljer utvecklingen av KPI, De har normalt en |8ptid pa tre ar.
Uppgifterna i denna not inkluderar dven finansiella leasingavtal,

NOt 9 Centrala kostnader

------------------------------ . vilka redovisas som operationella. Dessa avtal bestar av bilar och
m 2017 kontorsmaskiner som normalt leasas pa tre ar.
Centrala kostnader 21708 -27 658
Koncerngemensamma kostnader -24 948 -20 105
Avskrivningar - -1
Summa centrala kostnader -46 656 -47 764

Centrala kostnader avser bolagets ledningsfunktioner samt vissa
dvergripande funktioner
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- NOTER

Skillnaden mellan den redovisade skattekostnaden/intikten och

NOt 1_§_f_!,nansnetto . skattekostnad/intikt baserad pa gillande skattesats bestar av
féljande komponenter:
| 2010 [T [ 20|
2017
Finansiella poster hanforbara till _
féretagets tillgangar Redovisat resultat fére skatt 103 953 163 587
Ranteintikter koncernféretag e 1ég 293 Skatt enligt gallande skattesats, 22 % -22 870, -35989
Rinteintikter T 382_ 967 Skatteeffekt av e skattepliktiga intakter - 22 290
Forsaljning andelar i dotterbolag » - 99 985 Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -1 307 3537
Summa finansiella poster -9—87‘ 101 245 Skatteeffekt av schablonranta -56 -61

hinférbara till foretagets tillgangar periodiseringsfond

& Finansiella poster hanférbara till Justering avseende tidigare ar 1 "6%65 : &
foretagets skulder Skatteeffekt pa férandrad skattesats 24206
Rintekostnader koncernféretag 90315 104 628 Summa skatt pa arets resultat -6 492 -17 230
Rantekostnader -51 -29
Periodisering agio - 450 Not 16 Utdelning enligt lagen om allminnyttiga
Ovriga finansiella kostnader -2 -19 kommunala bOStads_:_.aktlebo'ag,,..

Finansiell kostnad PRi-skuld . -3 7@8‘ -3777 Utdelning fran allmannyttiga bostadsaktiebolag far som hogst uppga
Aktiverad rinta ¥ 4793 2749 till 1,48% av kontar?t ’fillskjutet aktiekapital. Utdelningstaket beriknas
Tt R som den genomsnittliga statsl&nerantan 2018 plus en procentenhet.
Summa finansiella poster -89.433 -105254 Utdelningen far dock inte éverstiga hilften av foretagets resultat
hinférbara till féretagets skulder fran foregdende rakenskapsar. Begrinsningen regleras i 3 § Lag
R = _83}46 4009 (2010:879) om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag.

Pa arsstimman 2019-03-07 kommer en utdelning avseende 2018
att féreslas om 592 tkr, vilket motsvarar 1,48 % av aktiekapitalet
40 000 tkr. Utdelning avseende 2017 uppgick till 604 tkr.

Réntesatsen som anvints under iret avseende aktiverad rinta
uppgdr till 1,41 (1,77) procent.

Not 14 Bokslutsdispositioner Not 17 Ovriga immateriella anliggningstillgangar
m 2017 vl ERIl 2017-12-31
Upplésning av periodiseringsfond 16 634 7060 Ingdende anskaffningsvirden . 38 294 35 475
Avskrivningar utéver plan 2805 -583 Inkép 1391 2819
Lamnade koncernbidrag _‘2‘5309@_ -183 350 Utgiaende ackumulerade 39 685 38 294
Summa bokslutsdispositioner 248561 -176 873 anskaffningsvirden e )
Ingdende avskrivningar 24 460 -22 877
Arets avskrivningar <1373 -1583
Utgdende ackumulerade -25 833 -24 460
Not 15 skatt pa arets resultat avskrivningar
m 2017 Utgidende planenligt restvirde 13 852 13834
8vriga immateriella anliiggnings-
Aktuell skatt -6 537 -306 tillgangar
Uppskjuten (skatt avseende 45 -16 924 . . o . . . .
. . ) De immateriella anlaggningstillgdngarna avser framst investering
férdndring i temporéra skillnader, . . . .
) i koncerngemensamt fastighetssystem samt diverse évriga
Specii nod O) administrativa datasystem.
Summa skatt pa arets resultat -6 492 -17 230
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Not 18 Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheterna virderas till anskaffningsvirde med

avdrag fér av- och nedskrivningar.

Marknadsvirde (Mkr)

Ingdende virde 1 januari ot ?gf_}ﬁ'l ] 26 128
Investeringar oLy 757 386
i s 26
Ovrig vardeforandring o 1715 1563
Utgiende virde 31 december 30523 28 051

Vid varje drsskifte och per den sista juni internvirderas koncernens
fastighetsbestdnd och varje fastighet 3sitts ett marknadsvarde. Vardena
beriknas genom en intern varderingsmodell som ska spegla mest
sannolikt pris vid en férsaljning pd den &ppna marknaden. Ett repre-
sentativt urval av koncernens fastigheter virderas érligen av externa
virderingsinstitut.

Vid den interna virderingen av bostadsfastigheter har Datschas
varderingsverktyg anvints. Den grundliggande virderingsmetodiken i
Datscha och i den interna virderingsmodellen ar likvardig. Datschas
véirderingsverktyg dr baserat pa en kassaflddesmetod som bygger pa
varje fastighets férvantade kassafldde under de kommande tic dren
samt ett beraknat restvarde, baserat pa driftsnettot for ar elva. | kas-
saflédet ingér kontrakterade intiakter och bedémda kostnader. Kon-
traktshyran minskas med en schabloniserad drifts- och underhalls-
kostnad samt fastighetsskatt. Fér utveckling av driftsnettot under
kalkylperioden gérs antaganden om utveckling av inflation, hyror,
hyresbortfall, drifts- och underh&llskostnader samt fastighetsskatt.
For kalkylperiodens sista &r beraknas ett restvarde, vilket motsvarar
ett beddmt marknadsvirde vid denna tidpunkt. Driftsnettot och rest-
virdet uttrycks i nominella termer och diskonteras med en kalkyl-
rinta som &r baserad pa marknadens direktavkastningskrav.

Drift- och underhillskostnader baseras i modellen pa ett standard-
kostnadssystem dér kostnaderna dr dlders- och ligesberoende och
uppgér for bolagets bostader till 400-470 (400-470) kr/kvm och fér
lokaler till 299-369 (301-371) kr/kvm. Dessa kostnader beriknas for
narvarande dka med 2,25 (2,25) procent per &r. Till detta kommer
utgdende fastighetsavgift/-skatt som beriknas folja KPI. Avkastnings-
kravet differentieras beroende pd lige och varierar mellan 2,10 (2,20)
procent i lage Al och 4,90 (5,00) procent i lage C3. Fér andra ytor
an bostadsytor har ett generellt avkastningskrav tillimpats som &ver-
stiger bostadsdelen med 2,50-4,00 (3,60-5,30) procent,

Mark

Ingdende anskaffningsvirden
Inkép

Forsdliningar

Utgéende ackumulerade

anskaffningsvirden
Ingdende uppskrivningar

Utgdende ackumulerade

uppskrivningar

Utgaende planenligt restviirde mark

Taxeringsvirde

Markanlédggningar

Ingdende anskaffningsvirden
Forsaljningar
Omklassificeringar

Utgdende ackumulerade

anskaffningsvirden
Ingiende avskrivningar
Forsaliningar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade

avskrivningar

Utgiaende planenligt restvirde
markanliggningar

Bredbandsniit
Ingédende anskaffningsvarden

Utgdende ackumulerade

anskaffningsvarden
Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskriv-

ningar

Utgdende planenligt restvirde
bredbandsniit

691580 647 490
22457 49 442

= -5 352
714082 691580
16955 116 955
116955 116 955
830987 808535
3 m}hz 8 456 081
gsas:mz 290 342

'_ = 662
16961 8 592
305238 298 272
140314 126 119

- 377

<14 569" 14 574
154 885 140 316
150 348 157 956

. 85920 85920
85 920

| 24692 20396
4994 -4 296
28988 24 692
56 932 61228

\
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- NOTER

Not 18 forts

Byggnader - 201_7_-12-?1 Not 19 Inventarier
Ingdende anskaffningsviarden 10 134 529 .
== ———— = el BBl 2017-12-31
Inkép 1701 = I -
- == Ingdende anskaffningsviarden 182 942
Forsaljningar -28 100 — —
- o T Inkép 10 584
Utrangeringar - = = =
- R —_— Forsiliningar och utrangeringar -8 888
Omeklassificeringar 177 891 —
= Utgdende ackumulerade 184 638
Utgéende ackumulerade 10 286 021 : i
anskaffningsvirden
anskaffningsvarden : B
Ingaende avskrivningar -91354
Ingdende nedskrivningar -12156 N —
. o Férsaliningar och utrangeringar 8 494
Aterférda nedskrivningar 1409 e e— S=——————n
(—' ; e 7 Avskrivningar 13723
Arets nedskrivningar - e —
Utgdende ackumulerade -96 583
Utgdende ackumulerade -10 747 avskrivningar
nedskrivningar : — S—
= - - Utgidende planenligt restvirde 88 055
Ingdende avskrivningar -4 177 482 inventarier
Férsiliningar 3 4757 o
- o o o Av arets avskrivningar -13 560 (-13 723) tkr avser O (-1) tkr centrala
Utrangeringar - kostnader
Arets avskrivningar -213 456
Utgéende ackumulerade -4 386 181
avskrivningar Not 20 Ovriga materiella anlaggningstillgangar
Ingdende uppskrivningar 617 564
e . 2018-12-31 EridrapExi|
Arets avskrivning pa uppskrivet -13 753 o o ) - 3 T
Ingdende anskaffningsvirden 50 986
belopp = — -
Utgaende ackumulerade 603 811 Utgaende ackumulerade 50386
- anskaffningsvirden
uppskrivningar - =
Utgdende planenligt restvirde 6 492904 Eéen_de avskrwmngarl _50&
byggnader Utgdende ackumulerade -50 986
Taxeringsvirde 11725 679 avskrivningar B :
Aktiverad rinta ingir med 42100 Utgiende planenligt restvirde évriga . 0
———— e — _— materiella anliggningstillgingar
Totalt utgaende planenligt rest- 7 520 623 T ——=T—— =—

virde férvaltningsfastigheter

Avskrivningar sker I[6pande pd anskaffningsvirde reducerat med
ackumulerade nedskrivningar. Ackumulerade nedskrivningar utgér
nedskrivningar brutto fére avskrivning. Aterstiende ackumulerade
nedskrivningar efter avskrivningar uppgér till 8 116 (6 289) tkr.

Eftersom agandet dnnu inte &vergatt i samband med den geo-
grafiska samordningen koncernen genomférde under 2016 ingar
det i taxeringsvirdet fér mark och byggnad ett taxeringsvirde pa
440 213 tkr pa kopta fastigheter dar bolaget dannu inte ar lagfaren
agare.

Det finns ocks3, i samband med den geografiska samordningen,
sélda fastigheter med ett taxeringsvarde pa 202 182 tkr dar bolaget
fortfarande ir lagfaren dgare.
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Not 21 Pagaende ny- och ombyggnationer

Pl Rl 2017-12-31

Ingadende anskaffningsvarde/ 3253259 190 320
Ingadende bokfért varde pagdende

ny- och ombyggnationer

Under &ret nedlagda kostnader 668 826 339 526
Forsiliningar - -1418
Under aret éverfort till férvaltnings- -223 620 -202 559
fastigheter

Utgiende ackumulerat anskaff- 77-1 075 325 869
ningsvirde pigiende ny- och

ombyggnationer

Ingdende nedskrivningar -23 223 -
Aterférd nedskrivning 3781 -
Arets nedskrivningar -10990 -23223
Utgéende ackumulerade —30 432 -23 223
nedskrivningar

Utgdende bokfért virde pigiende 740 643 302646
ny- och ombyggnationer

Aktiverad rinta ingir med 7939 4727

Not 22 Andelari koncernféretag

Ingaende anskaffningsvirde 323355
Forvary ! 163 514
Utgdende ackumulerat 434.98? 486 869
anskaffningsvarde

Utgiende planenligt restvirde 434937 486 869

andelar i koncernféretag

Antal andelar Kapitalandel %
323355 100

Koncernféretag  Org. nummer

Fastighetsbolaget 556662-9035
Bredfjall AB

Fastighetsbolaget 969676-6923
Bredfjall KB

Fastighetsbolaget 969676-6881
Gropens gard

KB

Fastighetsbolaget 969667-0562

Friskvaderstorget

KB

Komplementar

Komplementar

Komplementar

RPN 2017-12-31

Den 1 februari 2016 forvarvades samtliga andelar i Fastighetsbolaget
Bredfjall AB samt komplementérsandelarna i Fastighetsbolaget
Bredfjall KB och Fastighetsbolaget Gropens gard KB. Fastighetsbo-
laget Bredfjall AB &r kommanditdeldgare i Fastighetsbolaget Bredfjill
KB oc