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ATERFAR SIN FORNA GLANS

Nér kvarteret Skappan pa Hisingen rustas upp gors det med varsam hand.
Eternit och plat pa fasaden ersatts med tra i ursprunglig kulor. Tidstypiska
detaljer som vattenutkastare, skdrmtak och takrosetter bevaras.

Kvarteret Skappan byggdes 1930 och de atta byggnaderna har haft flera olika
dgare genom dren. Nagot som satt spar, inte minst i valet av fasadmaterial. Sedan
2008 ager Poseidon hela kvarteret och nar det nu rustas upp aterfar det gamla
landshovdingekvarteret sin forna glans.

Kvarteret ingar i Goteborgs Stads bevarandeprogram for kulturhistoriskt vardefull
bebyggelse. | arbetet med att aterstélla kvarteret har Poseidon dérfor arbetat i
nara samrad med byggnadsantikvarie for att valja ratt material, kuldrer och detaljer.

- Utseendet pa fénstren ar viktigt for helhetsintrycket, samtidigt har dagens
fonster andra kvaliteter nar det géller sakerhet och isolering. Losningen blev att
satta in nya retrofénster i tra, som ar aluminiumkladda utvandigt och 6ppnas utat,
men med en extra barnsparr och med fonsterhakar i gammal stil, sdger Anders
Nilsson, projektchef pa Poseidon

Husvdrd Caring Lundqvist och projektchef Anders Nilsson dr glada att kunna vdtkomna
hyresgdsterna tillbaka till sina ldgenheter i kvarteret Skdppan efter renoveringen.

AVSPARK FOR KVARTERET MAKRILLEN

Hur firar man avspark for ett kvarter som heter Makrillen i ordvitsarnas hemstad?
Jo, med makrillsrullar pd menyn och makrillarna (GAIS) i mal, forstas. Ann-Sofie Hermansson,
kommunstyrelsens ordférande, fick dran att skjuta det officiella startskottet.

- Kvarteret Makrillen ar en mycket positiv
del i den byggboom som nu pagar i Gamle-
staden och runtom i Géteborg, Det &r precis
s har vi ska bygga: med en blandning av
bostads- och hyresratter samt med ett
tydligt fokus pa att skapa en levande och
varierad vardagsmiljo, sa Hermansson.

| kvarteret byggs totalt 249 nya lagen-
heter - 137 av dem som bostadsrétter av
Egnahemsbolaget och 112 som hyresratter
av Framtiden Byggutveckling, som sedan
lamnar over forvaltningen till Poseidon
5 Kvarteret rymmer dven en forskola, affars-
L — . lokaler och ett mindre torg. Preliminar
o SOUTRLTTEREE Y inflyttning ar 2020/2021.
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M Ombyggnad Underhall

RENOVERING

FARDIGSTALLDA LAGENHETER 2018

Adress Antal ldgenheter
Kv Skappan 30
Zachrissonsgatan 30

PAGAENDE 2018-12-31

Adress Antal lagenheter
Kv Skdppan 81
Zachrissonsgatan 136
START 2019

Adress Antal lagenheter
Hjallbo Lillgata 211
Hogenskildsgatan 82
Lovgardet, etapp IV 387
Naverlursgatan, etapp Il 102

Ostan- Vastan- Sockengatan 101

NYPRODUKTION

FARDIGSTALLDA LAGENHETER 2018

Adress Antal ligenheter

Orgryte Torp, etapp !l 145

PAGAENDE 2018-12-31

Adress Antal ligenheter
/Tclven[svégen 125

Kv Makrillen 112
Tunnbindaregatan 16
Wadkopingsgatan 67

PLANERADE BYGGSTARTER 2019

Adress Antal ligenheter
Hogenskildsgatan 58
Kaverds, etapp Il 180
Litteraturgatan 500
Mandolingatan, kv A-F 497
Nya Kvibergshuset 250
Naveriursgatan, etapp Il 20
Titteridamm 152
Torpa 170
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< Ooch nya vanor
TOor miljon

Vart miljdarbete ar en viktig bit i det ekologiska pussel som baseras
pa Goteborgs miljopolicy och andra lokala och nationella miljomal.
Minskad energiforbrukning har haft ett mangarigt fokus. Under aret
tog Framtidenkoncernen ytterligare ett steg genom att ansluta sig
till Allmannyttans klimatinitiativ, ett gemensamt upprop for att
minska utslappen av vaxthusgaser. Malet ar att de allmannyttiga
bostadsforetagen ska vara fossilfria senast ar 2030 och att energi-
anvandningen ska minska med 30 procent jamfort med ar 2007.

Innemiljokolien

Vart femte ar besoker vi varje lagenhet
for att kolla till innemiljon. Innemiljokol-
len gbrs numera i egen regi — vilket inne-
bar flera mervarden. Vid besdken passar
vi pa att visa hur man gor en felanmalan
via var hemsida och hur |att det &r att
I6sa saker sjalv i sin lagenhet med hjalp
av var "Lilla Boskola". Sk&tsel av utemiljo
kraver mycket resurser pa sommarhalvéret
men inte lika mycket pa vintertid. Genom
att kombinera den varma arstidens service
med vinterns innemiljokoll har vi kunnat
skapa "kombitjanster” som varar aret
runt och vi slipper rekrytera lika mycket
sasongspersonal. Vi far helt enkelt hdgre
kvalitet aret om - bade ute och inne.

Vdrme

Fjarrvarme ar den totalt dominerande
uppvarmningsformen i vart fastighets-
bestand. Under 2018 har stora investe-
ringar gjorts for att kontrollera lagen-
hetstemperaturerna battre. Fler matare
har installerats for jdmnare inneklimat och
lagre energidtgang, vilket minskat risken
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for évervarmning. Den normaldrskorri-
gerade fjarrvarmeanvandningen for 2018
var pa samma niva som foregdende ar
och uppgick till 142,9 kWh/kvm.

El

Poseidons totala elanvandning gick fran
21,7 kWh/kvm 2017 till 20,9 under 2018.
Fortsatta kontinuerliga investeringar

i modernare hissar, LED-belysning och
energisnalare tvattstugeutrustning ar
effektiva verktyg for att hélla elférbruk-
ningen nere.

Vatten

Vattenanvandningen hamnade pa samma
niva som foregaende ar, 1,89 m3/kvm.
Inférandet av individuell matning och
vattenbesparande utrustning har paverkat
konsumtionsnivan pa ett positivt sétt i
flera fastigheter.

Radon

Vi arbetar kontinuerligt med vara fastig-
heter dar vi konstaterat en radonpro-
blematik. Vi har under aret kort ett

testprojekt i ett trapphus med forhojda
radonhalter. Projektet kommer att utvar-
deras och om det slar val ut kommer det
att koras i storre skala i fler fastigheter
med likartade problem. Vi har just
pabdrjat ett projekt med Gversyn och
uppdatering av var radonhantering och
under 2019 kommer vi gra ny in-
ventering och ommatningar dar det
behovs. Radoninformationen kommer
dven att foras in i vart fastighetssystem.

Transporter

Bil-pool, kollektivtrafik och nya vanor
har minskat vara resor med privata bilar
i tjansten, dock nar vi inte riktigt &nda
fram till malet for 2018.

Vara leverantorer

R&tt upphandlingskrav kan minska miljo-
paverkan redan i leveranttrsledet. Under
2018 anlitades totalt 900 leverantorer,
vars varor och tjanster k&ptes in for cirka
1,86 miljarder kronor.
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SORTERADE MEST OCH BAST

Ibland krdvs det en morot for att 6ka matatervinningen. Nir Poseidons
tdvling "Sortera matresten, sortera allt férresten” gick i mal i maj hade det
vinnande laget gjort en 54,5 procentenheters férbattring!

- Det tar vi med oss som motivation nér vi nu skiftar fokus till hur vi tillsammans
kan minska utsorterat matavfall totalt sett, sager kretsloppscontroller Terese Svensson.
Poseidons fastighetsbestand delades in i lag och alla som nadde det nationella

malet 50 procent utsorterat matavfall, eller en 6kning 6ver 10 procentenheter ~=5

under ett halvar, skulle f& prispengar till en gemensam sak =
Lag 1 fran Notra Agatan lyckades allra bast och gick fran 27,2 procent utsorterat
matavfall till 81,7 procent. Men sju andra lag kom ocksa éver 50 procentstrecket
och ytterligare 19 lag klarade den 10-procentiga dkningsutmaningen. De vinnande
lagen har rostat om vilka vinster de vill ha och det blev bland annat plantering av
trdd, bikupa, sittgrupper och lekredskap, gardsfester och utflykt till Botaniska.
- For 2019 har vi satt ett nytt mdl, att vi ska na 30 procent utsorterat matavfall,
sager Terese Svensson. Men nu gar vi ocksd vidare — fran fokus pa matavfall till
att sortera alit. Vi har flera projekt pa gang som ska hjalpa vara hyresgaster att
minska sopberget och 8ka atervinningen.

SOLSKEN SKA GE POSEIDON NY ENERGI

| december 2017 tog Framtidenkoncernen beslut om att
satsa 140 miljoner pa solceller som totalt ska ge 10 000
kW under fem &r. Fér Poseidons del handlar det om en
sammanlagd panelyta motsvarande 3-4 fotbollsplaner.
- Under 2018 har vi fokuserat pa planering, projek-
tering och upphandling — men nu blir det verkstad pa
allvar, sdger bolagets energistrateg Lars Brandemo.

Solcellstekniken ar pa frammarsch dven i det vintertid s& mérka Norden. For Poseidons
del handlar det inte om nagon valment symbolhandling — pa sikt kommer solcellerna att
bidra med 10 procent av bolagets elférsorining

- Testfasen dr sedan lange avklarad, det &r nu solceller blir en del av vart energisystem,
sager Lars Brandemo.

Installation av solcellspaneler i Poseidons bestand kommer ske pa olika hall i staden,
och forst ut blir Linsmansgarden. Avgdrande for val av I1amplig fastighet ar att taket ska
vara sa frascht att det inte behdver 1dggas om under panelernas 30-40-ariga livstid.
Saval nybyggt som nyrenoverat &r alltsa aktuellt.

Poseidon dr ingen nyborjare pa omradet. Tre solcellsanlaggning ar igng sedan tidigare.
Den senast uppforda ligger pa Frolunda Kyrkogata, dar erfarenheten ar mycket god.

— Allt har p& decimalen fungerat precis som det varit tankt, sdger Lars Brandemo.

MILJO
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Pa Poseidon arbetar 270 personer i olika yrkesroller.
De flesta utgar fran nagot av vara atta distrikt. Alla
med samma kompass i sin vardag — att skapa verklig

nytta och gladje.

Hallbart engagemang

och attraktiva jobb

Poseidon erbjuder utvecklande arbeten
med ett stort eget ansvar fangt ut i organi-
sationen. FOr att skapa sammanhalining
och likartade arbetssatt i var decentrali-
serade organisation traffas medarbetare
over distrikt och avdelningar regelbundet
i tvargruppstraffar for att utbyta erfaren-
heter och utvecklas gemensamt.

Under aret pagick arbetet med att
validera kompetensen hos vara 51 miljo-
vardar for att pa sikt kvalificera samtliga
for ett yrkesbevis. Valideringen ger kom-
petensutveckling for vdra medarbetare
och hjalper oss i arbetet att sakra ratt
kompetens i organisationen.

Under 2018 deltog vi i Gbteborgs
Stads medarbetarundersdkning. Resul-
tatet av undersdkningen var inte klart
vid tryckning av arsredovisningen. Med
syfte att snabbt fanga upp och hantera
de fragor som dr aktuella fér medarbetarna
i vardagen, testades under dret aven puls-
matningar kring trivsel och delaktighet, som
ett komplement till enkatundersokningen.

Trygg och hallbar arbetsplats

Alla medarbetare har arliga utvecklings-
samtal med narmsta chef. | sparen av
metoo-debatten och for att fanga upp
eventuella missforhallanden hos oss,
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sattes sarskilt fokus pa samtal kring kran-
kande sarbehandling vid arbetsplatstraffar
och enskilda medarbetarsamtal.
Sjukfranvaron uppgick till 3.3 procent
(3.9). Frisknarvaron, som anger hur manga
som hade fyra eller farre sjukdagar under
ett ar, hamnade pa 64,0 procent (72,6).
De formaner som medarbetare erbjuds
syftar till att ge fGrutsattningar for en
sund och hallbar arbetsplats och bestar av

subventionerad traning, massage, Rikskort,

subventionerat Vasttrafikkort och cykel-
forman. Medarbetare bjuds dven in till
regelbundna halsoprofilundersokningar,
med fokus pa friskvard och livssituation.

For att skapa en trygg och saker
arbetsmiljo arbetar vi systematiskt med
incidentrapportering och skyddsronder.
Inom Framtidenkoncernen sker dven
ett gemensamt arbete for att trygga
en saker arbetsmiljo genom bland annat
utbildningsinsatser.

Forandringar i organisationen

Under aret utdkades organisationen med
13 nya tjanster. Sex personer utfor nu-
mera vara innemiljokontroller i egen regi.
Gruppen vaxlar uppdraget med att under
sommarhalvaret jobba med utemiljéerna.
Pa sa satt sakrar vi trygga anstallningar
och god kompetens inom saval
innemiljokontroller som utemiljoskotsel.

D och
edarbetare

Under aret rekryterades aven sju
personer till var trygghetsgrupp, med
syfte att 6ka ndrvaron och tryggheten
i utvecklingsomradena Hjallbo och
Lovgardet.

Under hosten startade en utredning
kring hur delar av uthyrningsprocessen
i framtiden kan ske via Boplats. Det ar i
dagslaget inte klart vilka anpassningar
det innebar fér Poseidons uthyrarorga-
nisation,

Jamstélldhet och mangfald

Poseidons medarbetare ska spegla be-
folkningen i staden och alla ska kanna sig
accepterade hos oss. Mangfald ser vi
darfor som en sjdlvklar strategisk tillgang,
Under &ret antogs en koncerngemensam
likabehandlingsplan, dar bland annat
utbildning i normkritiskt tdnkande for alla
medarbetare 2019 ingar.

Langsiktig rekrytering
Personalomsattningen under aret uppgick
till 11,1 procent (10,3). Att fa fler att fa upp
6gonen for branschen ar en langsiktig
strategi for att mota generationsvaxlingen
i fastighetsbranschen. Vart engagemang
i utbildningarna Fastighetsakademin,
Fastighetsvardsutbildningen ArbVux och
sysselsattningsprojektet Satt Farg

pa Goteborg ar exempel pé det. Sedan
2017 finns aven Framtidens Fastighets-
labb, dit vi vdlkomnar skolklasser i &rs-
kurs 4-9, med syfte att sprida kunskap
om fastighetsbranschen. Under &ret
besokte alla sommarjobbare och med-
arbetare labbet for att sjélva inspireras
och testa verksamheten.



GUNILLA ERIKSSON
Personalchef pd Poseidon

Vad dr den storsta utmaningen i ditt arbete?

— Just nu tittar vi mycket pa hur vi kan fortsatta vara attraktiva som arbetsgivare.
| en hdgkonjunktur ar vi manga som konkurrerar om de basta medarbetarna. Vi
behover bland annat bli tydligare kring hur man som medarbetare kan utvecklas
i sinroll och skapa karriarvagar inom Poseidon och koncernen.

Varfor tror du att man viljer att jobba pa Poseidon?

- Vi dr en stor och trygg arbetsgivare, som ingar i en storre koncern, med
allt vad det innebar. Men framfor allt har vi ett spannande uppdrag, som ytterst
handlar om att utveckla hela staden. Som medarbetare hos oss kan man se hur
arbetsinsatsen i vardagen bidrar till ett storre perspektiv. Vi brukar prata om var
kompass - verklig nytta och gladje, som jag tror att méanga vill uppleva i sitt jobb.

Under aret startade utvecklingsprojekt 2.1. Berédtta mer!

— Det ar ett flerarigt utvecklingsprogram dar medarbetare samlas i smagrupper
for att ta fram idéer for hur vi blir battre ~ bland annat som arbetsplats, Under aret
har flera medarbetare testat ett personligt effektivitetsprogram, som handlar om
att undvika stress genom att planera sin tid och utnyttja digitala verktyg.

VAGEN TILL ETT FORSTA JOBB

Under 2018 fick 171 personer praktik
eller sommarjobb hos Poseidon. Val-
kommen till Framtiden - Vagen till viktiga
riktiga jobb, &r en koncerngemensam
satsning for att korta tiden for nyanlénda
att etablera sig pa arbetsmarknaden.
Under &ret tog vi emot 18 nya praktik-
anter i projektet. Tre tidigare praktik-
anter fick tillsvidareanstalining hos
Poseidon under 2018.

Mohamed Issa startade som praktikant i
projektet "Vilkommen till Framtiden” och
fick under 2018 fast jobb som stodhusvérd.
Hdr med praktikantkollegan Agnes Katiiti

MEDARBETARE

KONS- OCH YRKESFORDELNING
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Bolagssty

Agare

Bostads AB Poseidon ar ett dotterbolag
till Forvaltnings AB Framtiden som i
sin tur &gs av Goteborgs Stadshus AB,
heldgt av Goteborgs Stad.

Agardirektiv

Inriktningen av Framtidenkoncernens
verksamhet ar faststalid av Goteborgs
Stads kommunfullmaktige i ett agardirektiv
tilt moderbolaget, vilket i sin tur har tilldelat
Poseidon ett bolagsunikt dgardirektiv.

Styrelse
Bolagets styrelse tillsatts av Goteborgs
kommunfullmaktige. Styrelsen bestar
av sju ordinarie ledamoter samt tre
suppleanter. Den politiska sammansatt-
ningen motsvarar mandatférdelningen
i kommunfullmaktige. Dessutom har
arbetstagarorganisationerna PTK och LO
representanter i styrelsen. Goteborgarna
paverkar indirekt de politiskt tillsatta
styrelsernas sammansattning genom val
till kommunfullmaktige vart fidrde ar.
Under 2018 har styrelsen haft sex
ordinarie sammantraden samt fyra extra
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sammantraden utdver arsstdmma och
konstituerande styrelseméte. Styrelse-
ordfdrande samt 1:e och 2:e vice ordféran-
de ska genom kontakter med verkstéllande
direktGren folja bolagets och koncernens
utveckling mellan styrelsemétena samt
svara for att styrelsens ledamoter [6pande
f&r den information som kravs for att kunna
fullfolja uppdraget. Styrelsen utvarderar
arligen sitt eget arbete. Utvarderingen
omfattar om styrelsen ar organiserad

pa lampligt satt nar det géller arbetsfor-
delning, om dess arbetsformer fungerar
och om styrelsen saknar nagon kompe-
tens for att kunna utféra sina arbetsupp-
gifter. Vidare utvarderar styrelsen arligen
verkstallande direktorens arbetsinsatser.

Vd, féretagsledning och organisation
Vd leder verksambeten i enlighet med
den av styrelsen faststallda vd-instruk-
tionen, utifran lagar och férordningar
som reglerar verksamheten samt av
dgaren faststallda styrdokument, Vd
ingdr inte som styrelseledamot, men ar
foredragande i styrelsen och ansvarar
for att ge nédvandiga och sa utforliga

beslutsunderlag som mojligt. Vd ansvarar
dven for att beslut som fattats av styrel-
sen verkstalls samt for bolagets [bpande
forvaltning.

Som stdd for vd sammantrader bo-
lagets foretagsledning varannan vecka
och behandlar strategiska och fore-
tagsovergripande frdgor samt specifika
verksamhetsfragor. Foretagsledningen
bestar av vd, atta distriktschefer samt
fyra avdelningschefer for centralt stod.

Verksamheten bedrivs i en decentra-
liserad organisation med atta distrikt:
Angered, Backa, Centrum, Hisingen,
Hjallbo, Kortedala, Vister och Oster.
Till st6d finns dven centrala resurser
pd huvudkontoret inom administrativ
utveckling, affarsutveckling och kommu-
nikation, teknik samt personal.

Kommunfullméktiges mal

Bolagets verksamhet ar malstyrd. Kommun-
fullmaktiges budget ar det 6vergripande
styrdokumentet for Goteborgs Stad och
utgdr basen for bolagets mal och planer.
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Verksamhetsplan

Bolagets och distriktens verksamhets-
planer tas arligen fram utifran kommun-
fullmaktiges budget, styrelsens inrikt-
ningsdokument, Framtidenkoncernens
arliga afféarsplan inklusive bolagsspeci-
fika mal samt bolagets dgardirektiv och
strategier. Maluppfyllelsen méts bland

annat genom enkater till hyresgaster
och medarbetare samt via ekonomiska
nyckeltal.

Revisorer
Poseidon genomgar varje ar tva slags
revisioner. En revision av arsredovis-
ningen samt styrelsens och verkstalian-
de direktdrens forvaltning, baserad pa
aktiebolagslagens krav. Denna utfors av
auktoriserade revisorer som valjs av
arsstdmman, Nuvarande revisorer ar
Ohrlings PricewaterhouseCoopers.
Den andra revisionen utfors av lekman-
narevisorer som utses av kommunfull-
maktige. Lekmannarevisorerna granskar
om bolagets verksamhet skots pa ett
andamalsenligt och fradn ekonomisk
synpunkt tillfredsstallande satt och om
den interna styrningen och kontrollen
ar tillracklig.

Bolagets revisorer medverkar minst en
gang per ar pa styrelsens mote med en
redogorelse for drets revision.

Rapportering till moderbolaget

Bolaget upprattar bokslut manadsvis och
deldrsbokslut per den 31 mars, 30 juni
och 31 augusti. Infor verksamhetsaret
uppréttas budget och under verksam-
hetsdret uppréattas tre prognoser. Forut-
om detta rapporterar bolaget uppfyllelse
av kommunfullmaktiges prioriterade mél
samt 6vriga méal och aktiviteter.

Intern styrning och kontroll

Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagsla-
gen och kommunallagen for den interna
kontrollen. Det innebér att bolaget med
utgangspunkt i malen for verksamheten
ska ge en rimlig forsakran att verksamheten
ar effektiv och dndamalsenlig, att den
finansiella rapporteringen &r tillforlitlig och
att lagar och forordningar efterlevs.

BOLAGSSTYRNING

Styrelsearbetet 2018

FEBRUARI Styrelsemdte: Arsbokslut, revisioner, prognos, utvérdering av intern
styrning och kontroll, policydokument och [6pande arenden.
MARS Arsstamma och konstituerande styrelseméte.
Extra styrelseméte: Lopande drenden
APRIL Styrelseméte: Lopande drenden
MAJ Styrelsemdte: Deldrsbokslut, prognos och I6pande drenden.
Extra styrelseméte: Lopande arenden
JUNI Tva extra styrelseméten: Lopande arenden samt tillsattning av ny vd
Styrelsekonferens: For enbart styrelse
AUGUSTI Rundtur i fastighetsbestandet
SEPTEMBER  Styrelsekonferens: For styrelse och ledning
Styrelsemdte: Delarsbokslut, prognos och [6pande drenden
OKTOBER Styrelsemdte: Lépande drenden.
DECEMBER Styrelsemdte: Verksamhetsplan och budget 2019, internkontroliplan,

utvardering av styrelsens och vd:s arbete samt I6pande drenden

| arbetet med den interna styrningen
och kontrollen i Framtidenkoncernen och
bolaget anvands det internationella ram-
verket COSO som vagledning. Ramverket
bestar av de fem komponenterna; styr- och
kontrollmilj6, riskvardering, kontrollaktivi-
teter, information och kommunikation
samt Overvakande aktiviteter.

| enlighet med Goteborgs Stads riktlinjer
for intern kontroll gors arligen en féretags-
Overgripande riskbedémning. Huvudsyftet
med riskbeddmningen ar att identifiera
och beddma de risker som bolaget kan
mota i sitt arbete for att na sina mal. For de
vasentligaste riskerna har atgarder utar-
betats for att hantera dessa risker. Dér det
redan existerar riskreducerande atgarder
och kontroller har de vasentligaste riskerna
valts ut for uppfdljning av att kontrollerna
fungerar som avsett. Dessa dokumenteras
i en sa kallad internkontrollplan.

Under aret gors [dpande och separata
uppfoljningar och utvarderingar pa olika
nivaer i organisationen. Vidare utfors olika
tester av kontrollaktiviteter for att sakerstalla

att risker hanteras pd ett betryggande sétt.
Styrelsen utvarderar l6pande information
som bolagsledning och revisorer l[amnar.

Styrelsen gor arligen en uppfoljning av
resultatet av internkontrollplanen samt
beslutar om ndsta ars internkontrollplan.
Den senaste uppfdljningen av genomftrda
testningar indikerar att bolaget har en god
internkontroll.

Pa styrelsemotet dar bolagets arsbok-
slut godkédnns deltar de externa revisorer-
na och lekmannarevisorerna, som lamnar
rapporter avseende arets granskning.
Dessa rapporter ligger till grund for vidare
utveckling av den interna kontrollen.

Whistleblower

Inom Goteborgs Stad finns en whistle-
blowerfunktion dit anstallda eller for-
troendevalda kan anmala misstankar
om allvarliga oegentligheter som ror
personer i ledande stallning i staden.
Utgangspunkten ar dock att ta upp even-
tuella misstankar om oegentligheter med
narmaste chef.
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Foretagsledning
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LENA MOLUND TUNBORN ANNICKA THORIN CATHARINA TORNQVIST  CHREISMER ERICZON DANIEL LAGERAS

vd Distriktschef Oster Chef Administrativ Distriktschef Hisingen Distriktschef Angered
Fodd 1966 Fodd 1958 Utveckiing Fodd 1956 Fodd 1970
Anstalld 2013 Anstalld 2011 Fodd 1967 Anstilld 2017 Anstalld 2011

Anstalld 1992

DENNIS ANDERSSON GUNILLA ERIKSSON GORAN LEANDER JOHAN NIKLASSON JOHANNES WALLGREN
Distriktschef Centrum Personalchef Chef Affarsutveckling Chef Teknik Distriktschef Kortedala
Fodd 1965 Fodd 1960 och Kommunikation Fodd 1954 Fodd 1982

Anstalid 1982 Anstalld 2012 (anstélld i 10dd 1954 Anstilid 1995 Anstilld 2014

Framtidenkoncernen 2007)  Anstalld 1986

REZA ZARE SVANTE LAHTI THOMAS SVENSSON
Distriktschef Backa Distriktschef Hjallbo Distriktschef Vaster
Fodd 1964 Fodd 1966 Fodd 1955

Anstalld 2017 Anstalld 2015 Anstalld 2016
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LEDNING, STYRELSE OCH REVISORER

Styrelse

MATS ARNSMAR (S) DERYA TUMAYER (MP) INGVAR GRANS (L) ERIK HELGESON (V) MARIE STENQVIST (S)
Ordfoérande 1:e Vice ordf6rande 2:e Vice ordfdrande Ledamot Ledamot

F6dd 1963 Fodd 1986 Fodd 1968 Fodd 1982 Fodd 1963

Invald i styrelsen 2015 Invald i styrelsen 2017 Invald i styrelsen 2014 Invald i styrelsen 2015 Invald i styrelsen 2015

MONIKA BEIRING (M) AKE BJORK (M) JASMIN BOROUMAND (S) MALIN EKELUND (KD) ULF JOHANSSON (S)
Ledamot Ledamot Suppleant Suppleant Suppleant
Fodd 1974 Fodd 1956 Fodd 1985 Fodd 1969 Foad 1950
Invald i styrelsen 2017 Invald i styrelsen 2015 Invald i styrelsen 2016 Invald i styrelsen 2017 Invald i styrelsen 2017

Arbetstagarrepresentanter:

3

W

g

JAN-OLOV ISACSSON PER OLSSON PER-AKE WESTLUND GORAN HELGEGREN
(Fastighetsanstalldas forbund) (Unionen) (Fastighetsanstalldas forbund) (Akademikerférbundet)
Ordinarie Ordinarie Suppleant Suppleant

Fodd 1952 Fodd 1957 Fodd 1956 Fodd 1960

Anstalld 1980 Anstalld 1998 Anstalld 1975 Anstalld 1998

Sekreterare i styrelsen &r Mohamed Hama Ali, bolagsjurist Forvaltnings AB Framtiden.

Revisorer:

AUKTORISERAD REVISOR LEKMANNAREVISORER LEKMANNAREVISORSSUPPLEANTER
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, sedan 2007 Lars Bergsten (M), sedan 2015 Torbjorn Rigemar (S), sedan 2015
Huvudansvarig revisor: Karin Olsson Lars-Ola Dahlqvist (S), sedan 2015 Sven Andersson (M), sedan 2003

..\s
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktéren for Bostads AB Poseidon (556120-3398)
avger harmed drsredovisning for verksamhetsaret 2018. Om inget annat anges
redovisas alla belopp i tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser féregdende ar.

Agarférhallande och verksamhet
Bostads AB Poseidon &r ett allmannyttigt, kommunalt bostads-
bolag vars verksamhet bestér i att dga, forvalta och hyra ut
bostader och lokaler i Géteborg, Bolaget &gs till 100 procent av
Forvaltnings AB Framtiden (556012-6012), som i sin tur 4gs av
Goteborgs Stadshus AB, heldgt av Goteborgs Stad.

Verksamhetens inriktning &r fastlagd i ett bolagsunikt
agardirektiv frdn moderbolaget. Bolagets tidigare vd Anders
Soderman avgick den 30 juni 2018 och Lena Molund Tunborn
tilltrédde som ny vd den 1 juli 2018.

Styrelsen och vd beddémer att verksamheten &r i linje med
kommunens &ndamal med sitt &gande av bolaget och att
bolaget har foljt de principer som framgar i bolagsordningen.

Styrning

Bolagets verksamhet ar malstyrd. De 6vergripande styrdoku-
menten ar kommunfullméktiges budget, styrelsens inriktnings-
dokument samt Framtidenkoncernens arliga affarsplan inklusive
bolagsspecifika mal. Utifrén dessa styrdokument samt bolagets
agardirektiv och strategier tas arligen bolagets och distriktens
verksamhetsplaner fram. Maluppfyllelsen méts bland annat
genom enkater till hyresgaster och medarbetare samt via
ekonomiska nyckeltal.

Fastigheter

Fastighetsbestandet uppgick vid arets utgang till 341 (341)
bostadsfastigheter. Den uthyrningsbara bostadsytan uppgick
till 1721 274 kvm (1 712 278) och antalet lagenheter uppgick
till 27 012 (26 865). Lokalytan uppgick till 100 661 kvm (98 773),
varav 59 933 kvm (59 416) utgjorde kommersiella lokaler,
framst butiksyta.

Investeringar
Arets investeringar i fastigheter uppgick till 804 mkr (661) varav
nybyggnad 570 mkr (340), ombyggnation av befintligt bestand
214 mkr (275) och fastighetsforvarv 20 mkr (46). Dértill gjordes
investeringar i inventarier 5 mkr (8) samt immateriella
anlaggningstillgangar O mkr (3).

Under &ret fardigstalldes totalt 145 lagenheter for inflyttning
i Orgryte Torp och 2 lagenheter tillfdrdes genom konvertering av lokal
till lagenhet. Vid arets slut pagick nybyggnadsprojekt omfattande
320 (458) lagenheter och 60 (102) lagenheter fardigstalldes efter
renovering under aret.
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Underhall

88 procent av Poseidons lagenhetsbestdnd bestar av fastigheter
byggda pa 1970-talet eller tidigare, Aven om stora satsningar
har genomférts under senare ar fortsatter bolaget att bedriva
ett omfattande underhallsprogram for att bevara och utveckla
fastigheternas ekonomiska och tekniska varde, och for att
fastigheterna ska motsvara moderna krav, Underhallet uppgick
till 391 mkr (400) vilket motsvarar 215 kr/kvm (221).

Fastigheternas vérde

Marknadsvardet pa Poseidons fastighetsbestand beréknades
vid arsskiftet till 37 704 mkr (35 081), vilket Overstiger fastig-
heternas bokforda varde inklusive pagaende ny- och ombygg-
nation med 25 046 mkr (22 656). Arets vérdering innebar en
okning av marknadsvardet med 7.5 procent jamfort med 2017.
Det totala marknadsvardet p& 37 704 mkr motsvarar 20 785 kr/
kvm (19 371). Varderingen av fastighetsbestandet har paverkats
av forvantad hyreshdjning, sénkta avkastningskrav samt
justerade drift- och underhallskostnader vilket lett till ett hégre
marknadsvarde. Nedskrivningar har gjorts om totalt 146,6 mkr,
varav fastighet 15,3 mkr och pagdende projekt 131,3 mkr,

Forvarv och forsaljningar
Under aret har mark forvarvats i syfte att bygga nya bostader.
Forvarv har gjorts av fastighet Angered 117:2 samt Angered 117:3
samt forvarv genom fastighetsreglering av fastighet Jarnbrott
140:4, Jarnbrott 758:66 och Kalltorp 105:2.

En mindre del mark av fastighet Biskopsgarden 96:5 saldes
till Géteborgs Egnahems AB i anslutning till deras nyproduktion,

Finansiell organisation och riskhantering
Framtidenkoncernen har en centraliserad finansiell organisation.
All finansiell verksamhet inom koncernen ar samordnad och
hanteras av moderbolaget och styrs av Forvaltnings AB Fram-
tidens finansiella anvisningar. | enlighet med Goteborgs Stads
beslut ska upplaning i férsta hand ske via stadens internbank.
Bolagets refinansieringsbehov under kommande tolv manader
garanteras av Goteborgs Stad.

Finansnettots utveckling

Riksbanken beslutade i december att sénka styrrantan fran
-0,50 procent till =0,25 procent mot bakgrund av den starka
konjunkturen samt att inflationen legat kring tvaprocentmalet.
Aven tremanadersrantan var negativ under hela aret och de
langre rdntorna foll succesivt da riskaptiten minskade i marknaden



till foljd av dkad osékerhet i varldsekonomin. Den femariga
rantan minskade med cirka 0,15 procentenheter under aret till
cirka 0,51 procent vid arsskiftet. Till foljd av det fortsatt 1aga
ranteldget samt refinansiering av Ian till lagre marginaler har
bolagets upplaningskostnader minskat under aret.

Poseidons finansnetto uppgick till -101 mkr (-122). | finans-
nettot ingdr forutom kostnads- och intaktsrantor dven kostnader
for pensionsskuld ~4 mkr (=4), Bolagets kostnadsrantor avseende
aktiverade utgiftsrantor pa projekt under byggnadstiden uppgick
till 11 mkr (9). Jamfort med foregaende ar forbattrades finans-
nettot med 21 mkr, varav lagre rantenivaer utgjorde 19 mkr, hogre
Idnevolymer -1 mkr och hogre aktiverad ranta 3 mkr.

Den genomsnittliga finansieringskostnaden uppgick till
1.6 procent (1,9) berdknat som finansnettot korrigerat for rante-
intakter, kostnader PRI och aktiverad ranta stallt i relation till
genomshnittlig lAnevolym under aret.

Finansiell stallning
Poseidon har en stark finansiell stalining. Bolagets egna kapital
uppgick vid arsskiftet till 4 764 mkr (4 664) och soliditeten
uppgick till 37,8 procent (37,6). Utifran fastigheternas beréknade
marknadsvarden samt uppskjuten skatt, uppgick bolagets
justerade egna kapital till 24 396 mkr (22 449), vilket gav en
justerad soliditet pa 64,4 procent (63,5).

De réntebarande skulderna uppgick vid arets utgang till
6 746 mkr (6 678). Bolaget har tillgang till intern rérelsekredit
i Forvaltnings AB Framtidens kontostruktur inom Goteborgs
Stads koncernkonto. Totala 1&n uppgick under aret till i genom-
snitt 6 696 mkr (6 721). Av lanen ar O mkr (0) sakerstallda mot
pantbrev i bolagets fastigheter och resterande lan 6 746 mkr
(6 678) ar upptagna utan sakerhet fran moderbolaget Forvalt-
nings AB Framtiden. Belaningsgraden i forhallande till fastighe-
ternas bokforda varde uppgick till 56 procent (56). Belanings-
graden i relation till fastigheternas marknadsvarde motsvarade
18 procent (19).

Resultat

Resultatet efter finansiella poster uppgick till 68 mkr (141).
Arets resultat efter skatt uppgick till -97 mkr (-33). Betraffande
bolagets resultat och stéllning i Gvrigt hanvisas till efterféljande
finansiella rapporter.

Miljopaverkan

Poseidon stravar efter att bedriva sin verksamhet pa ett satt
som inte skadar miljon. Bolaget foljer géllande miljdlagstiftning
och bedriver ingen verksamhet som ar anmalningspliktig eller
kréver tillstdnd enligt svensk miljlagstiftning. Poseidon foljer kom-
munfullmaktiges prioriterade mal samt stadens och koncernens
inriktningar pa miljomradet.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Hallbarhetsrapport

Bolaget omfattas fran och med rékenskapsaret 2017 av de nya
reglerna i ARL om att hallbarhetsrapportera. Poseidon har inte ta-
git fram en egen hallbarhetsrapport utan hanvisar till Framtiden-
koncernens hallbarhetsrapportering 2018 som omfattar samtliga
dotterbolag i koncernen. Rapporten gar att ladda ner och lasa pa
framtiden.se.

Medarbetare

Antalet tillsvidareanstéllda uppgick vid arets slut till 270 (257)
personer varav 99 (96) kvinnor och 171 (161) méan. Av dessa

var 143 (128) fastighetsanstallda och 127 (129) tjansteman.
Antalet rekryteringar var under aret 51 (30). Omraknat till
heltid hade Poseidon 265 (257) anstéllda.

Intern styrning och kontroll
| arbetet med den interna styrningen och kontrollen anvands
som vagledning det internationella ramverket COSO.

I enlighet med Goteborgs Stads riktlinjer for styrning, uppfolj-
ning och kontroll gjordes under aret riskvardering. Huvudsyftet
med riskvarderingen &r att identifiera och bedoma de risker
som bolaget kan mota i sitt arbete for att nd sina mal. For de
vasentligaste riskerna har atgarder utarbetats for att hantera
dessa. Dér det redan existerar riskreducerande atgéarder och
kontroller har de vasentligaste riskerna valts ut for uppfélining
av att kontrollerna fungerar som avsett.

I december 2018 faststéllde styrelsen bolagets riskanalys samt
internkontrollplan fér 2019. Aterrapportering av 2018 ars intern-
kontrollplan samt utvardering av system for styrning, uppfoljining
och kontroll gors vid styrelsemétet i februari 2019.
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Risker och osakerhetstaktorer

Riskanalys

Utvecklingen av hyresintakter, kostnader for drift och underhall
samt ranta ar nagra av de parametrar som paverkar bolagets
resultat samt vardering av tillgangar och skulder. Férandras
marknaden, kostnadsbilden eller regelverket kan det ge stora
effekter pa bade resultat och vérden. Genom att identifiera,
analysera och hantera de risker som verksamheten dr utsatt
for kan Poseidon inom rimliga grénser forsdkra sig om att

RISKFAKTOR

VERKSAMHETSRISKER

Drift- och underhallskostnader

For att behalla och utveckla fastigheternas ekonomiska och tekniska
varde, och for att hyresgésterna ska vara ndjda med sitt boende, &r
en god drift- och underhallsniva nédvandig. Kostnaderna for detta
maste tdckas av hyresintdkterna, for att resultat och fastighetsvéarden
ska ha en tillfredsstéllande utveckling, En enhetlig langsiktig bedém-
ning av det framtida underhallsbehovet &r viktig for att rétt prioritering
gors av atgdrder,

Kompetensforsorjning

Formagan att rekrytera och bevara kompetent personal dr avgérande
for att na uppsatta mal, | radande konjunktur ar konkurrensen om nyckel-
kompetens inom byggsektorn stor och risk finns for att inte kunna
attrahera kompetent personal vilket gor att kraven pa Poseidon som
arbetsgivare okar.

Hot och vald
Ett tuffare klimat i samhallet gor att risken for hot och valdssituationer
mot bolagets personal har identifierats

Efterlevnad av regelverk

For att bolaget ska uppfylla sina mal kravs att verksamheten bedrivs
effektivt och andamalsenligt, att rapporteringen &r tillforlitlig och att
lagar, regler och riktlinjer foljs.

IT- och informationssékerhet

Bolaget hanterar stora informationsmangder inklusive kunduppgifter
via [T-system, vilket innebér att obehdriga dataintrdng kan innebéra
skada for bolagets verksamhet och kunder.

BOSTADS AB POSEIDON 2018

verksamheten bedrivs effektivt och skapa goda forutsattningar
for att nd uppsatta mal. Sammantaget ar bolagets riskexpo-
nering forhallandevis 14g da verksamheten &r stabil, langsiktig
och finansiellt stark. Nedan foljer en redogorelse dver de
mest vasentliga riskfaktorer som bedomts péverka Poseidons
verksamhet och finansiella stélining.

RISKHANTERING

Bolaget fokuserar standigt pd att utnyttja resurserna i bolagets
decentraliserade organisation mer effektivt och hallbart. Energi-
effektivisering ar fortsatt ett prioriterat omrade. Bolaget har en god
framforhalining i sitt underhallsarbete genom att systematiskt arbeta
med flerariga underhallsplaner.

Bolaget arbetar aktivt med att erbjuda en trygg arbetsmiljo, god
gemenskap, stimulerande arbetsuppgifter och tydliga karriarvagar
samt balans mellan arbete och fritid. Vart sociala uppdrag ger ytter-
ligare en dimension till vara medarbetares yrkesroll. Bolaget dr
representant i fastighetsbranschens utbildningsrad och samarbetar
aktivt med skolor och akademin som exempelvis Chalmers

Bolaget arbetar kontinuerligt med trygghetsskapande atgarder. For att i
mdjligaste man undvika att situationer uppkommer sker ett férebyggande
arbete genom information och utbildning till personal. Handelser f6ljs upp
i bolagets incidentrapporteringssystem samt via distrikts- och HK-rad dér
skyddsombud samt fackliga féretradare deltar. Avtal &r tecknat med saker-
hetsforetag for att forstarka sékerhetenvid sérskilda handelser.

Genom ett systematiskt arbete med intern styrning och kontroll beaktar
bolaget risken for bristande efterlevnad av interna och externa regler
Bolaget arbetar sténdigt med att forbattra sina interna rutiner for att
minska risken for oegentligheter och fel. Dialog kring etik och moral
samt forhaliningssatt halls kontinuerligt med alla medarbetare
Arbetet med vara varderingar ar betydelsefullt for riskhanteringen.

Bolagets IT-sakerhet regleras genom styrande dokument, Géteborgs
Stads policy och riktlinjer for IT samt Goteborgs Stads sakerhetspolicy.
Vidare finns avtal (SLA) uppréattat med [T-driftoperatér samt av koncernen
faststallda anvisningar. Kontroller och tester gors Idpande pa bolagets
webbar for att upptédcka eventuella brister sa att dessa kan &tgardas
Bolaget har utsett dataskyddsombud samt dataskyddskontakt och ett kon-
cernsamarbete finns etablerat kring dataskyddsfragor i syfte att samverka
samt utbyta erfarenheter inom omradet.
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RISKFAKTOR RISKHANTERING

FINANSIELLA RISKER

Hyresintékter

Hyrorna ar bolagets storsta intaktspost och utgor darmed grunden for
saval avkastningsvarde som resultat. Bostadshyrorna faststalls genom
forhandling med Hyresgastforeningen och paverkas inte av kortsiktiga
forandringar pd marknaden. For ett bolag med férhandlade och relativt
trogrorliga hyror utgor risken for vakanser den storsta osakerheten pd
intaktssidan,

Réntor

Réntekostnaderna ar normalt en av de enskilt storsta kostnadsposterna
for bolaget och den l&ngsiktiga l[dnsamheten &r starkt paverkad av rante-
utvecklingen pa de finansiella marknaderna.

Finansiering

Bolaget ar beroende av finansiering utdver eget kapital for att kunna
genomfora investeringar i nyproduktion varvid en finansieringsrisk
foreligger.

Avkastningskrav och kalkylréntor

Vérdet pa bolagets fastigheter styrs, forutom av hyresintékter och
kostnader, av direktavkastningskrav och kalkyirantor. Férandring av
direktavkastningskrav och kalkylréntor ger storst paverkan pa mark-
nadsvardena. De bokférda vardena pa bolagets fastigheter far inte
Overstiga marknadsvérdena, utan ger da upphov till nedskrivning

Nyproduktion

Bolaget och koncernen har ett tydligt mal for nyproduktion de kom-
mande aren. Stigande produktionskostnader kan innebadra ett okat
nedskrivningsbehov.

Bostadsmarknaden i Goteborg bedéms under Gverskadlig tid att praglas
av stor efterfragan pa bostader. Bolagets uthyrningsgrad har de senaste
aren varit mycket hog och risken for hyresbortfall och vakanser utgér
darfor en lag risk

Hanteringen av ranterisken sker centralt av moderbolaget inom ramen
for Forvaltnings AB Framtidens finansiella anvisningar. Koncernens
genomsnittliga rantebindningstid far uppga till 1agst 3 ar och till hogst
5 &r. Vid arsskiftet var réntebindningen i koncernen 3,4 ar, varfor effekter av
pldtsliga och stora ranteférandringar inte omedelbart far genomslag

i skuldportféljen

Bolaget har en stark finansiell stéllning med en justerad soliditet som
vid arsskiftet uppgick till 64,4 procent (63,5). En faktor som bidrar till en
lagre finansiell risk jdmfort med andra fastighetsbolag ar att huvuddelen
av bolagets hyresintakter kommer fran bostader samt att vakansgraden
ar mycket lag. All finansiering samordnas via moderbolaget. Upplaning
sker via stadens internbank efter beslut hos Goteborgs Stad. Goteborgs
Stad har darmed finansieringsrisken for Framtidenkoncernens lan och
kapitalbehov.

Prévning av marknadsvarden mot bokforda varden sker [6pande.
For fastigheter som skrivits ned aterfors nedskrivningar nar marknads-
vardena Okar.

Nyproduktionen sker via Framtiden Byggutveckling AB. | uppdraget ingar
att bygga volym med kvalitet till lag kostnad. For att halla nere produk-
tionskostnader jobbar man med att identifiera kostnadsdrivare och
bredda marknaden, saval nationellt som internationellt for att fa in fler
anbud i varje upphandling.
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Kanslighetsanalys

Kanslighetsanalysen beskriver hur bolagets varde och resultat pa-
verkas vid forandringar i nagra for verksamheten viktiga variabler.

Effekter pa tillgdngarna

Vardet pa bolagets fastighetsportfolj &r beroende av hyresintakter,
vakansgrad, drift- och underhallskostnader samt avkastningskrav
och kalkylranta. Forandring av dessa parametrar ger foljande
forandring pa marknadsvardet.

Forandring Effekt pa

marknadsvardet

Hyresintakter +/-1% +/-17 %

Langsiktig vakansgrad +1 procentenhet -17%

Drift- och underhallskostnader +/-1% +/-07%
Avkastningskrav

och kalkylranta +/-1 procentenhet +/-233%

Forandringar rorande avkastningskrav och kalkylréantor ger de
storsta effekterna pa marknadsvardet. Hyresintakter och vakans-
grad paverkar inte vardena i samma utstrackning savida inte stora
férandringar uppstar pa marknaden. Ett forandrat avkastnings-
krav paverkar dven varderingen av projekt.

Effekter pa resultatet

Poseidons resultat paverkas av flera faktorer. Férandring av
dessa parametrar ger foljande férandring av arets resultat.

Forandring Effekt pa arets
resultat, mkr

Hyresintdkter
bostader, brutto +/-1% +/-19
Vakansgrad +0,1 procentenhet -4
Driftkostnader +/-5% +/-45
Underhaliskostnader +/-10 kr/kvm +/-18
Ranteniva* +/-1 procentenhet +/-15

*Rantekinslighet ar 2019

Finansnettots rantekanslighet

Under antagande om oférandrad lanevolym, oféréndrad rénte-
bindningstid samt positionssammansattning avseende rante-
exponeringen kommer bolagets finansnetto att paverkas enligt
tabell nedan. Berakningen ar baserad pa den ranteniva som
géllde pa balansdagen samt utifran en omedelbar och bestaende
ranteférandring pé en procentenhet pa hela avkastningskurvan.

2018 2019 2020 2021

Rantenivd 2018-12-31 -101 -101 -92 -87
Rénta +1 procentenhet -116 -113  -114
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Forslag till
vinstdisposition

Till &rsstdmman stér foljande vinstmedel till forfogande (kr):

Ingdende balanserade vinstmedel 2664717 976
Aterforing av fond for utvecklingsutgifter 1839962
Erhallet aktiedgartillskott 197 340 000
Arets resultat -97 067 753
Summa 2766 830185

Styrelsen och verkstallande direktéren foreslar
att ovanstaende medel disponeras enligt féljande (kr):

Utdelning till aktiedgare (O kr/aktie) 0
| ny rékning balanseras 2766 830185
Summa 2766 830185

Styrelsens yttrande dver den foreslagna vinstdispositionen

Styrelsens uppfattning ar att det foreslagna koncernbidraget ]
hindrar bolaget fran att fullgora sina forpliktelser pa kort och lang
sikt, ej heller att fuligora erforderliga investeringar. Det foreslagna
koncernbidraget kan darmed forsvaras med hansyn till vad som
anfors i ABL 17 kap 3 § 2-3 st (forsiktighetsregeln).

Det av styrelsen foreslagna koncernbidraget ar ett led i en
skattemassig disposition, dar bolaget kompenseras fullt ut av
erhallet aktiedgartillskott och en lagre skatt. Ndgon vardedver-
foring har sdledes inte skett. Det féreslagna koncernbidraget ar
darmed forsvarligt enligt lagen om allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag, §3.

Koncernbidrag kommer att betalas den 29 mars 2019. Betréffande
bolagets resultat och stéllning i 6vrigt hanvisas till efterfoljande
finansiella rapporter.



Utblick 2019

Nyproduktion, minskad segregation i véra
utvecklingsomraden, varsam renovering
och innovativa arbetsmetoder ar fokusom-
raden i Framtidenkoncernens gemensamma
affarsplan for 2019,

Service och boinflytande
Vifortsatter att skapa verklig nytta och gladje
for vara hyresgaster med malet att na ett
serviceindex pa minst 80. Genom digitali-
sering ska vi skapa forutsattningar for okat
boinflytande och moderna kundrelationer.
Med minst 100 nya lagenheter i trygghets-
boende samt ett strategiskt arbete mot
oriktiga hyresforhallanden vill vi ge fler
manniskor mojlighet till ett gott boende.
Under 2019 slutfrs uppgraderingen av
Framtidens Bredband till hastigheter pa
1 000 mBit/s och nya mediaomvandiare
borjar installeras i samtliga lagenheter.

Vara fastigheter

Vi ska gemensamt i koncernen 6ka tempot i
bostadsbyggandet och fortsatta bygga bo-
stader for alla gbteborgare. Under 2019 till-
fors 264 nya hyresratter i Poseidons bestand.

Var renovering ska vara hallbar ur flera

aspekter och vi ska sarskilt varna de boendes
méjlighet att paverka sina boendekostnader
och bo kvar efter renovering, For att tydlig-
gora hur vi arbetar tar vi under aret fram ge-
mensamma riktlinjer i koncernen for varsam
renovering. Vi ska dven folja de flyttmonster
som sker efter storre ombyggnationer.

Vart sociala uppdrag
Arbetet i vara utvecklingsomraden
Lovgardet och Hjallbo har sarskilt fokus.
I Hjallbo arbetar vi efter en strategi som
omfattar 2035 nya bostader ar 2035,
blandande upplatelseformer, renoveringar
och sociala insatser.

Vi ska erbjuda 297 kontrakt via sociala
forturer i samverkan med staden.

Miljé

Installation av solceller fortsatter i
bestandet och vi ska utbka mojligheterna
till el-laddning av bilar dér det ar mojligt
och efterfragat. Den totala energianvand-
ningen ska minska till 158 kWh/kvm.
Genom att ge vara hyresgdster ratt
forutsattningar att sortera vill vi na ett
restavfall pa max 345 kg per lagenhet.

Organisation och verksamhet
Vart flerdriga utvecklingsprogram 2.1
fortsatter under aret med sarskilda
handlingsplaner pa temana digitalisering,
boinflytande, kretslopp och medarbetare,
Under aret planeras den externa
uthyrningen att 6verforas till Boplats.
Under aret sjosatts en ny forvaltnings-
organisation pa distrikt Vaster med tva
fastighetsfdrvaltare, som ansvarar for
varsitt husvardsteam. Modellen, som syftar
till att skapa en tydligare och effektivare
forvaltningsorganisation, planeras att
inforas pa fler distrikt under 2019.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Medarbetare

Viska uppfattas som en attraktiv arbets-
givare och erbjuda ett halsosamt och
hallbart arbetsliv. Det koncerngemen-
samma vardegrundsarbetet blir ett verktyg
for oss att utveckla organisationen vidare
under dret.

Ekonomi
Bolaget ska ha en langsiktigt stabil ekono-
misk utveckling for att skapa ekonomiskt
utrymme som mojliggor ett [angsiktigt
agerande. Agarens mal om en fortsatt hog
nyproduktionstakt innebar en finansiell
utmaning i koncernen och det ekonomiska
malet 2019 for bolaget dr uttryckt i eft
kassaflddeskrav. Investeringar och under-
halli befintligt bestand beddéms dock bli
nagot hogre an 2018 pa grund av forskjut-
ningar i nyproduktionsprojekt.
Effektiviseringar i den Idpande driften ar
fortsatt ett prioriterat omrade och driftkost-
naderna bedoms ligga kvar pd samma niva
som 2018. Finansnettot bedéms bli ndgot
battre an innevarande ar. Hyrorna, som
forhandlas gemensamt for samtliga bolag
inom koncernen, var inte klara vid faststal-
landet av denna arsredovisning. Vakanser
beddms fortsatt ligga pa en 1ag niva.
Forvantade nedskrivningar i nyproduk-
tionsprojekt beddms till drygt 100 mkr.
Resultatnivan 2019, fére nedskrivningar
och aterforingar, beddéms sammantaget
bli ndgot hogre an innevarande ar.
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Femarsoversikt

Mkr om ej annat anges

Resultatrakning

Intakter

Driftkostnader

Underhallskostnader
Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Av- och nedskrivningar i fastighetsforvaltningen
Centrala kostnader

Ovriga rorelseintakter och rorelsekostnader
Finansnetto

Resultat efter finansiella poster
Bokslutsdispositioner

Skatt

Arets resultat

Resultatrakning, kr/kvm

Intakter

Driftkostnader

Underhallskostnader
Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Av- och nedskrivningar i fastighetsforvaltningen
Centrala kostnader

Ovriga rorelseintikter och rorelsekostnader
Finansnetto

Resultat efter finansiella poster
Bokslutsdispositioner

Skatt

Arets resultat

Balansrakning
Forvaltningsfastigheter
Ovriga anlaggningstillgangar
Omséttningstillgdngar

Eget kapital

Obeskattade reserver
Avsattningar

Langfristiga skulder
Kortfristiga skulder
Balansomslutning

Forvaltningsfastigheter
Lagenhetsyta, kvm tusental
Lokalyta, kvm tusental
Lagenheter, antal st
Parkeringsplatser, antal st
Fastighetsinvesteringar
Marknadsvarde

Taxeringsvarde
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2018

2087
-861
-391

—45
-580
45
4
-101
68
-231
66
-97

12098
665

90

4764

124

614
6640

711
12 853

1721
101
LI I
14303
804
37704

24 360

2017

2045
-833
400
-43
472
-43
9
-122
141
-184

11919
621
156

4664
145
682

6610
595

12 696

1712

99
26 865
14185

661
35081
24036

2016

2021
-827
-399

-41
-429

-120
-152
12
-144
29
-103

11765
617
143

4 479
162
694

6510
680

12525

1712
97

26 840

14 678

915
33427
23742

2015

1989
-798
-395

-40
=377
-34

-163
186
-82

78

11774
491
115
4423
172
723
6210
852

12 380

1734

102
26 856
15034

621
31680
18135

2014

1937
784
-380

-456

-29

-186

11388
620
84
4283
171
701
5280
1657
12092

1718
102

26 603
15 055
759
27113
17885



FORVALTNINGSBERATTELSE

Mkr om ej annat anges

Finansiering

Soliditet, %

Justerad soliditet, %
Réntetackningsgrad, ggr
Skuldsattningsgrad, ggr

Genomsnittlig finansieringskostnad, %

Kassaflode, exklusive investeringar

Lonsamhet

Direktavkastning, %
_Avkastrﬁng pé_total_t kapital, %

Avkastning pa eget kapital, %

Personal

Medelantalet anstallda, st

Sjukfranvaro, %

HME, Hallbart Medarbetarengagemang *

Forvaltning

Hyresbortfall Iagenheter, kr/kvm
Medelnettohyra lokaler, kr/kvm
Hyresbortfall lokaler, kr/k!m
Driftoverskott, kr/kvm

~Vakansgrad lokaler, %
Serviceindex
Produktindex
Inflyttningsklara lagenheter, st
' Fjarrvarme normalarskorrigerad, kWh/kvm
ElL kWh/kvm
Vatten, m3/kvm
Fastighetsresultat fére underhall

* Fran 2016 deltar vi i G6teborgs Stads gemensamma medarbetarundersékning

7.8
13
14

147
143
209
189
1166

Senaste matning gjordes i slutet av 2018 men resultatet redovisas forst i februari 2019,

376
63,5
6,0
14
1.9
613

6.8
21
31

303
39
73

1094
13
829
59
442

36.8 36,8 365
627 620 59,6
3.9 48 38
15 15 15
23 26 30
441 613 523
64 6.5 6.9
13 29 21
03 43 16
289 280 281
42 38 40
1077 1058 1038
15 15 14
809 786 783
55 61 63
415 414 431
01 01 01
47 97 9.1
79 - 79
75 - 75
20 253 139
141 141 147
230 242 230
191 191 196
1140 1140 1105
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FORVALTNINGSBERATTELSE
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Definitioner

Resultatrdkningen

Driftoverskott - Bruttoresultat exklusive av- och nedskrivningar samt
aterforda nedskrivningar

Berdkning av kr/kvm - Genomsnittlig ldgenhets- och lokalyta
har anvants vid berakning av kr/kvm

Balansrakningen

Forvaltningsfastigheter — Fardigstallda byggnader, mark,
markanlaggningar och byggnadsinventarier

Forvaltningsfastigheter

Lagenhetsyta och lokalyta — Uthyrningsbar yta vid érets slut.

Finansiering

Soliditet — Redovisat eget kapital plus kapitatandelen av
obeskattade reserver i forhallande till balansomslutningen,

Justerad soliditet - Redovisat eget kapital plus kapitalandelen
av obeskattade reserver plus beddmt dvervérde i fastigheter
minskat med uppskjuten skatt i férhdllande tili balansomslutning
justerad for 6vervardet,

Réntetdckningsgrad — Resultat efter finansiella poster plus
finansiella kostnader avseende foretagets skulder exklusive

av- och nedskrivningar i forhallande till inansiella kostnader
avseende foretagets skulder.

Skuldséttningsgrad — Rantebarande skulder i forhallande till
redovisat eget kapital

Genomsnittlig finansieringskostnad - Finansnettot stallt i
relation till genomsnittlig I&nevolym. Fdljande korrigeringar har
gjorts; rnteintakter och kostnader for PRI har exkluderats och
aktiverad ranta har aterforts.

Kassaflode exklusive investeringar — Resultat efter finansiella
poster exklusive avskrivningar, nedskrivningar samt aterforda
nedskrivningar.
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Lénsamhet

Direktavkastning — Driftoverskott i férhallande till genomsnittligt
bokfort varde pé fastigheter,

Avkastning pa totalt kapital - Resultat efter finansiella poster
plus finansiella poster hdnforbara till foretagets skulder i forhallande
till genomsnittlig balansomslutning

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

Personal

Medelantalet anstéllda — Antalet arbetade timmar i relation till
normal arsarbetstid

HME, Hallbart Medarbetarengagemang - Resultat for
medarbetarenkat

Forvaltning

Medelnettohyra och hyresbortfall - For lagenheter har genomsnittlig

ldgenhetsyta anvants och for lokaler genomsnittlig lokalyta.

Vakansgrad, ldgenheter - Antal outhyrda lagenheter i procent av
antal uthyrningsbara lagenheter vid arets slut.

Vakansgrad, lokaler — Outhyrd lokalyta i procent av uthyrningsbar
lokalyta vid arets slut

Serviceindex — Resultat for kundenkat. Indexet baseras pa fragor
som ror upplevelsen av trygghet, rent och snyggt, ta kunden pa
allvar samt hjalp nar det behovs.

Produktindex — Resultat for kundenkat, Indexet baseras pa
fragor som ror upplevelsen av lagenheten, allmanna utrymmen
och utemiljon,

Fastighetsresultat fére underhall - Driftdverskott plus 6vriga intakter
och kostnader minskat med centrala kostnader, administrationsarvode

fr&n moderbolaget, underhall samt poster av jamférelsestérande
karaktar exempelvis fastighetsforsaljningar.



RESULTATRAKNING

FINANSIELLA RAPPORTER

BELOPP | KKR NOT 2018 2017
Intékter

Hyresintakter 2 2062344 2020542
Forvaltningsintakter 3 24 519 24 401
Summa intdkter 2086 863 2044943
Kostnader i fastighetsférvaltningen

Driftkostnader 4,56 -861109 -832 964
Underhallskostnader -391189 -399 899
Fastighetsavgift/fastighetsskatt -44 744 -43395
Driftéverskott 789 821 768 685
Av- och nedskrivningar i fastighetsforvaltningen 7 -579736 -472 220
Bruttoresultat 210085 296 465
Centrala kostnader 5789 -44 957 -42 458
Ovriga rorelseintakter 10 3797 12701
Ovriga rorelsekostnader 11 - -3 604
Rorelseresultat 12 168 925 263104
Finansnetto 13 -101128 -122193
Resultat efter finansiella poster 67797 140911
Bokslutsdispositioner 14 -231236 -184 635
Skatt 15 66 371 10241
ARETS RESULTAT 16 -97 068 -33483

BOSTADS AB POSEIDON 2018

N

39

oy



40

KOMMENTARER TILL RESULTATRAKNINGEN

Intakter
Intdkterna uppgick till 2 087 mkr (2 045), motsvarande
1150 kr/kvm (1128).

Driftkostnader
Driftkostnaderna uppgick till 861 mkr (833), motsvarande
474 kr/kvm (459).

2018 2017 2018 2017
Intakter mkr kr/kvm mkr kr/kvm Driftkostnader mkr kr/kvm mkr kr/kvm
Bostader, brutto 1934 1128 1897 1106 Vérme -175 -96 -164 -90
Avgar vakanta = -2 -1 -47  -26  -47 -26
Avgar rabatter -5 -3 -5 -3 Vatten och avlopp -68 =37 -69 -38
Avgar avstallda 11 -6 -15 -8  Avfallshantering 55 =31  -54 -30
Bostdder, netto 1917 1118 1875 1094 Summa taxebundet -345 -190 -334 -184
Lokaler, netto 80 806 82 829 Fastighetsskotsel -203 -112  -187 -103
Ovriga hyresintakter, netto N 65 36 64 35 Reparationer 112 -62 -112  -62
Summa hyresintadkter 2062 1136 2021 1114 Driftadministration -153 -84 -145 -80
Forvaltningsintakter 25 14 24 14 Ovriga driftkostnader -48 -26 -55  -30
Summa intakter 2087 1150 2045 1128 Summa driftkostnader
exklusive taxebundet -516 -284 -499 -275
* Kr/kvm dir beriiknade i relation till genomsnittlig bostads- respektive lokalyta. Summa driftkostnader -861 -474 -833 -459

Ovriga hyresintikter netto, forvaltningsintékter och summor i relation till
genomsnittlig totalyta.

Hyresintakter for bostader netto uppgick till 1 917 mkr (1 875)
vilket motsvarar 1118 kr/kvm (1 094). Bruttohyra bostader
uppgick till 1 934 mkr (1 897). Okningen beror pa arets hyres-
forhandling, tillkommande intékter vid ny- och ombyggnation
samt tillval. Hyresférhandlingen gav en hojning av bostads-
hyrorna med i genomsnitt 1,2 procent fran och med januari
manad. Hyresbortfall pd grund av vakanser var fortsatt lagt
och uppgick till 1 mkr (2). Vid utgangen av daret var 55 lagenheter
(18) vakanta. Sett Over aret var i genomsnitt 25 lagenheter
(22) vakanta per manad. Hyresbortfall pa grund av rabatter
uppegick till 5 mkr (5) och avser framst rabatter i samband med
ombyggnationer. Hyresbortfall pa grund av avstéllda ldgenhe-
ter i samband med ombyggnation eller reparation uppgick till
11 mkr (15).

Antalet Iagenheter vid drets slut var 27 012 (26 865). Av dessa
var 110 l4genheter (100) avstallda pa grund av ombyggnation och
109 lagenheter (65) avstallda pa grund av reparation.

Hyresintakter netto for lokaler uppgick till 80 mkr (82).
Bolagets innehav av lokaler uppgick till 100 661 kvm (98 773),
varav 7,7 procent (7,0) var vakant vid arsskiftet.

Ovriga hyresintékter avser i huvudsak garage- och parke-
ringsplatser och uppgick till 65 mkr (64).

Forvaltningsintakter uppgick till 25 mkr (24) och utgérs til!
Overvagande del av intdkter hanforliga till Framtidens Bredband.

BOSTADS AB POSEIDON 2018

Kostnaden for flarrvarme uppgick till 175 mkr (164) vilket
motsvarar 96 kr/kvm (90). Okningen férklaras av en hégre
effekttaxa. Den normalarskorrigerade fiarrvarmeanvandningen
uppgick till 143 kWh/kvm (143) och den verkliga férbrukningen
till 134 kWh/kvm (135).

Elanvandningen avser fastigheternas gemensamma installa-
tioner sdsom el till tvattstugor, flaktar och belysning. Kostnaden
for el uppgick till 47 mkr (47) vilket motsvarar 26 kr/kvm (26).
Elanvandningen uppgick till 20,9 kWh/kvm (21,7). Den sankta
elanvandning beror pa fortsatta effektiviseringar.

Vatten och avlopp avser den totala kallvattenanvandningen,
oavsett om vattnet anvands i gemensamma tvattstugor eller i
ldgenheter och lokaler. Kostnaden for vatten och aviopp uppgick
till 68 mkr (69), vilket motsvarar 37 kr/kvm (38). Arets vatten-
forbrukning uppgick till 1,89 m3*/kvm (1,89).

Kostnaden for avfallshantering inklusive atervinningsmaterial
och grovsopor uppgick till 55 mkr (54), vilket motsvarar 31 kr/kvm
(30). Den nagot hogre kostnaden beror pa taxehdjningar i
kombination med en lagre avfallsmangd.

Sammantaget uppgick de taxebundna kostnaderna till 345
mkr (334), vilket motsvarar 190 kr/kvm (184)

Fastighetsskotsel innefattar var service till hyresgasterna
och den traditionella tilisynen, kontrollen samt skotseln av
fastigheterna. Kostnaden for fastighetsskotsel uppgick till 203
mkr (187) vilket motsvarar 112 kr/kvm (103). Kostnadsok-
ningen utgdrs framst av hogre personalkostnader samt hogre
kostnader for kopta tjdnster.



2018 2017
Fastighetsskotsel mkr kr/kvm mkr kr/kvm
Personalkostnader -95 -53 -81 -45
Kopta tjanster -89 -49 -87 -48
Material och dvrigt -19  -10 -19 -10

Summa fastighetsskétsel -203 -112 -187 -103

Kostnaden for reparationer uppgick till 112 mkr (112) vilket
motsvarar 62 kr/kvm (62).

Driftadministration avser administrations- och férsaljnings-
kostnader for bolagets atta distrikt samt de centralt organi-
serade stodfunktionerna som hanfors till ldpande fastighets-
forvaltning. Driftadministrationen uppgick till 153 mkr (145),
vilket motsvarar 84 kr/kvm (80). Okningen beror framst pa
lagre aktiverade projektledningskostnader samt kostnader for
uppstart av projekt utveckling Hjallbo.

Ovriga driftkostnader uppgick till 48 mkr (55) vilket motsvarar
26 kr/kvm (30). Minskningen beror framst pa lagre kostnader
for forsakringsskador samt [agre kostnader for Framtidens
Bredband. Hyres- och kundfdrluster 6kar nagot.

Underhéllskostnader

Underhallskostnader bestar av utgifter for underhalisdtgarder
som inte till vasentlig del utgor utbyte av komponent. Under-
héllskostnaderna uppgick till 391 mkr (400), vilket motsvarar
216 kr/kvm (221).

Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Kostnaden for fastighetsavgift/fastighetsskatt uppgick till 45
mkr (43) vilket motsvarar 25 kr/kvm (24).

Fastighetsavgiften 2018 pa hyreslagenheter beraknas med
en kommunal avgift om 1 337 kr/lagenhet (1 315), dock hogst
0,3 procent (0,3) av taxeringsvardet. Fastighetsskatten for
lokaler &r 1 procent av taxeringsvardet.

Av- och nedskrivningar i fastighetsforvaltningen

Av- och nedskrivningar i fastighetsforvaltningen uppgick till
580 mkr (472) vilket motsvarar 320 kr/kvm (260). Nedskriv-
ningar har gjorts med 147 mkr (35), varav fastighet 16 mkr och
pagaende projekt 131 mkr. De hogre nedskrivningarna ar hanforliga
till nyproduktionsprojekt. Aterforing av tidigare nedskrivningar
har gjorts med O mkr (3).

FINANSIELLA RAPPORTER

Av- och nedskrivningar 2018 2017

i fastighetsforvaltningen mkr kr/kvm mkr kr/kvm
Planenliga avskrivningar -431 -238 -430 -236
Nedskrivningar fastigheter -16 -9 -15 -8
Nedskrivningar pagéende projekt 131 -72 -20 -1
Aterforda nedskrivningar 0 0 3 1
Utrangeringskostnad -2 -1 -10 -6
Summa av- och nedskrivningar

i fastighetsforvaltningen -580 -320 -472 -260

Centrala kostnader

Centrala kostnader omfattar kostnader for styrelse, VD, strate-
gisk ledningspersonal, revision samt bolagets del av koncern-
ledningsarvode med mera. Kostnaden uppgick till 45 mkr (43)
vilket motsvarar 25 kr/kvm (24). Kostnadsékningen beror pa
ett hogre koncernledningsarvode.

Ovriga rérelseintdkter och rérelsekostnader
Ovriga rérelseintikter uppgick till 4 mkr (13), varav 1 mkr (10)
avser realistationsvinst vid fastighetsforsaljning.

Ovriga rorelsekostnader uppgick till O mkr (4).

Finansnetto

Finansnettot uppgick till 101 mkr (122), vilket motsvarar 56 kr/kvm
(67). Det forbattrade finansnettot beror pd lagre rantenivaer
19 mkr, hogre lanevolym -1 mkr samt hogre aktiverad ranta 3 mkr.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella poster uppgick till 68 mkr (141) vilket
motsvarar 36 kr/kvm (78).

Bokslutsdispositioner

Bokslutsdispositioner uppgick till =231 mkr (-184) och bestar
av upplosning periodiseringsfond 20 mkr (26), 6veravskriv-

ningar 2 mkr (-8), erhallet koncernbidrag O mkr (78) samt

[&mnat skatteméassigt koncernbidrag —-253 mkr (-280).

Skatt

Arets skatt uppgick till 66 mkr (10) och bestdr av aktuell skatt
-2 mkr (-2) samt uppskjuten skatt 68 mkr (12). Férandringen
beror framst pa att uppskjuten skatt har omréknats till kommande
beslutade skattesatser.

Arets resultat
Arets resultat efter bokslutsdispositioner och skatt uppgick till
-97 mkr (-33).

d
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BALANSRAKNING

BELOPP | KKR NOT 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar 17

Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten och liknande arbeten 6 815 9108
Summa immateriella anlaggningstiligangar 6 815 9108
Materiella anlaggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 18 12 098 476 11919 006
Inventarier 19 80135 86 962
Ovriga anlédggningstillgangar 20 0 0
Pagaende ny- och ombyggnationer 21 560 044 506 058
Summa materiella anldggningstillgdngar 12738 655 12512 026
Finansiella anlaggningstiflgangar -

Andelar i intressef6retag och gemensamt styrda foretag 22 34 34
Fordringar i intresseforetag och gemensamt styrda_ft')retag 23 5600 5600
Andra langfristiga virdegappersinnehav 24 1298 1368
Andra langfristiga fordringar 25 11040 11 800
Summa finansiella anldggningstillgangar 17972 18 802
Summa anlaggningstillgangar 12763 442 12 539 936
Omsattningstillgdngar -
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 15669 10539
Fordringar hos koncernféretag 16 614 80476
Skattefordran 32801 35262
Ovriga fordringar B - 10538 17543
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 26 14169 8526
Summa kortfristiga fordringar 89791 152 346
Kassa och bank 36 3587
Summa omsattningstillgdngar 89 827 155933
SUMMA TILLGANGAR 12 853 269 12 695 869
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FINANSIELLA RAPPORTER

BELOPP | KKR NOT 2018-12-31 2017-12-31

EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 68 000 68 000
Fond for utvecklingsutgifter 4807 6 647
Reservfond 1924 200 1924 200
Summa bundet eget kapital 1997 007 1998 847
Fritt eget kapital

Balanserat resultat - 2863 898 2698 201
Arets resultat -97 068 -33 483
Summa fritt eget kapital 2766 830 2664718
Summa eget kapital 4763 837 4 663 565
Obeskattade reserver 27 123743 145 507

Avséattningar

Avséttning for pensioner - 28 103 731 102777
Avsattning for uppskjutna skatter 29 510767 579 039
Summa avsattningar 614 498 681816
Langfristiga skulder 30,31

Skulder till koncernforetag 6 640 000 6 610 000
Summa langfristiga skulder 6 640 000 6 610 000
Kortfristiga skulder 30 -
Skulder till koncernfGretag 251692 161516
Leverantdrsskulder 139 435 154006
Ovriga kortfristiga skulder 8286 9886
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 32 311778 269 573
Summa kortfristiga skulder 711191 594 981
SUMMA EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER 12 853 269 12 695 869

N
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KOMMENTARER TILL BALANSRAKNINGEN

Anldggningstillgangar
Anlaggningstillgdngarna uppgick per bokslutsdatum samman-
taget till 12 763 mkr (12 540).

Immateriella anlaggningstillgangar avser koncerngemensamt
fastighetssystem samt intranat och uppgick till 7 mkr (9). Arets
inkdp uppgick till O mkr (3).

Det bokforda vardet pa bolagets forvaltningsfastigheter
inklusive pagaende ny- och ombyggnation 6kade med 233 mkr
och uppgick till 12 658 mkr (12 425) vid arets slut. Detta ar ett
resultat av arets investeringar 784 mkr, fastighetsforvary 20
mkr, fastighetsforsaljningar =7 mkr, utrangeringskostnad -2 mkr,
arets avskrivningar —415 mkr, nedskrivningar =147 mkr samt
aterférda nedskrivningar O mkr.

Vid den interna fastighetsvarderingen har Datschas varde-
ringsverktyg anvants. Varderingsverktyget ar baserat pa en
kassaflodesmetod som bygger pa varje fastighets forvantade
kassafléde under de kommande tio dren samt ett berdknat
restvarde, baserat pa driftsnettot ar elva. For ytterligare infor-
mation hanvisas till avsnittet om Fastigheternas varde i not
18. Med denna modell och dess parametrar som grund har
bolagets fastighetsbestand ett marknadsvarde pa 37 704 mkr
(35 081), vilket dverstiger det bokforda vardet med 25 045 mkr
(22 656).

Inventariernas bokférda vérde uppgick till 80 mkr (87). Arets
ink6p uppgick till 5 mkr (8).

Det bokforda vardet pa finansiella anlaggningstillgangar
uppgick till 18 mkr (19).

Omsittningstillgdngar

Omséttningstillgangarna uppgick till 90 mkr (156), varav kort-
fristiga fordringar 90 mkr (152) samt kassa och bank O mkr (4).
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Eget kapital

Eget kapital uppgick till 4 764 mkr (4 664). Soliditeten uppgick
till 37,8 procent (37,6). Den justerade soliditeten, med hansyn
till dvervarden i fastighetsbestandet, uppgick till 64,4 procent
(635).

Obeskattade reserver

Obeskattade reserver uppgick till 124 mkr (146) och bestar
av periodiseringsfond for taxeringsaren 2014 och 2015, 63 mkr,
samt ackumulerade avskrivningar utdver plan, 60 mkr. Under
aret dterfordes avskrivningar utéver plan med 2 mkr och aterfo-
ring av tidigare gjord avsattning till periodiseringsfond 20 mkr.

Avséttningar

Avsattningarna uppgick till 614 mkr (682) och avser uppskjutna
skatter samt pensioner. Uppskjutna skatter har omraknats till
kommande beslutade skattesatser, se vidare not 1.

Langfristiga skulder
Langfristiga skulder uppgick till 6 640 mkr (6 610), som i sin
helhet utgors av skulder till koncernforetag.

Kortfristiga skulder

Kortfristiga skulder uppgick till 711 mkr (595) varav skulder till
koncernforetag utgjorde 252 mkr (162), leverantorsskulder 139 mkr
(154), dvriga kortfristiga skulder 8 mkr (10) och interimsskulder
312 mkr (269).



FINANSIELLA RAPPORTER

FORANDRING EGET KAPITAL

BELOPP | KKR AKTIEKAPITAL BUNDNA FRITTEGET SUMMA EGET
RESERVER KAPITAL KAPITAL
Eget kapital 2017-01-01 68 000 1928 851 2481797 4478 648
Erhalina aktieagartillskott = = 218 400 218 400
Avsattning till fond fér utvecklingsutgifter - 2730 -2730 -
Aterféring av fond for utvecklingsutgifter = -734 734 =
Utdelning = = = =
Arets resultat - = -33 483 -33 483
Eget kapital 2017-12-31 68 000 1930 847 2664718 4663565
Eget kapital 2018-01-01 68 000 1930 847 2664718 4 663 565
Erhalina aktiedgartillskott - = 197340 197 340
Aterforing av fond for utvecklingsutgifter - -1840 1840 -
Utdelning - = = -
Arets resultat - - -97 068 -97068
Eget kapital 2018-12-31 68 000 1929 007 2766 830 4763 837

Aktiekapitalet utgors av 13 600 aktier med kvotvirde om 5 000 kronor styck. Utdelning ldmnas till moderbolaget i enlighet med principerna i not I och not 16.
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KASSAFLODESANALYS

BOSTADS AB POSEIDON 2018

BELOPP | KKR NOT 2018 2017
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 168 925 263104
Justeringar for poster som €] ingar i kassaflodet 35 579180 464 223
Erhallenranta - 494 175
Erlagd ranta 36 -100 947 -123 449
Betald skatt -1901 -2135
Kassaflode frdn den Iopande verksamheten fore forandring av rorelsekapital 645 751 601918
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital 37 599 11568
Kassaflode fran den lopande verksamheten 646 350 613 486
Investeringsverksamheten
Investeringar i immateriella anlaggningstillgangar = -2731
Investeringar i finansiella anlaggningstillgadngar -1274 -4344
~ Amortering ombyggnadstillagg 1847 2105
Investeringar i forvaltningsfastigheter och pagéende ny- och ombyggnation -737 436 -672728
Forsaljning av forvaltningsfastigheter 6 866 49 212
Investeringar i andra anlaggningstillgangar - 5412 -8 057
Forsalining av andra anlaggningstillgangar 288 3120
Fordndring av langfristiga fordringar 257 -328
Kassafléde fran investeringsverksamheten -734 864 -633 751
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 68213 100 000
Amortering langfristiga skulder - -82305
Aktieagartillskott o 218400 159900
Koncernbidrag -201 650 -153 809
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 84963 23786
Arets kassaflode -3551 3521
Disponibla likvida medel
Likvida medel vid arets borjan 3587 66
Férandring av likvida medel -3551 3521
Likvida medel vid arets siut 36 3587
Outnyttjade kreditavtal 38 - =
Summa disponibla likvida medel S —— 36 3587
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KASSAFLODESANALYS FORTSATTNING

BELOPP | KKR NOT 2018 2017
Forandring av rdntebédrande nettoldneskuld 39

Rantebarande nettolaneskuld vid arets ingdng - ~ -6777008 -6 762 851
Okning/minskning av rantebérande laneskuld -68 213 -17 694
Okning/minskning av avsattning till pensioner -954 - 16
Okning/minskning av likvida medel_ : - -3551 3521
Réntebdrande nettolaneskuld vid arets utgang -6 849726 -6 777 008

KOMMENTARER TILL KASSAFLODESANALYSEN

Kassafléde fran den I6pande verksamheten 646 mkr (613) Kassaflode fran finansieringsverksamheten 85 mkr (24)
Kassafldéde fran den 16pande verksamheten inklusive Kassaflode fran finansieringsverksamheten 6kade med 61 mkr
forandringar i rorelsekapital 6kade med 33 mkr till 646 mkr. till 85 mkr,
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Kassaflode fran investeringsverksamheten — 735 mkr (-634) Disponibla likvida medel 0 mkr (4)
Kassaflode fran investeringsverksamheten bestar i huvudsak av  Likvida medel uppgick till O mkr (4). Bolagets likviditet ar
investeringar i forvaltningsfastigheter och uppgick till =735 mkr. ~ samlad i Forvaltnings AB Framtidens koncernkontostruktur inom
Goteborgs Stads koncernkonto. Staden garanterar likviditets-
2014 2015 2016 2017 2018 forsodrjningen inom 12 manader for bolagen inom Framtids-

koncernen.
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NOTER

NOT1
REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Fran och med 2014 upprattas arsredovisningen i enlighet med Ars-
redovisningslagen och Bokféringsnamndens allmanna rad BFNAR
2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Intékter

Hyresintakterna aviseras i forskott och periodisering av hyror sker
darfor sa att endast den del av hyrorna som beldper p4 perioden
redovisas som intakter, Fastighetsforsaljningar redovisas i sam-
band med att risker och forméaner som forknippas med agande-
ratten overgar till kdparen, vilket normalt sker pa tilltradesdagen.
Resultat frén fastighetsforsaljningar redovisas bland dvriga
rorelseposter.

Immateriella anldggningstillgdngar

Utgifter for programvaror som utvecklats eller pé ett omfattande
satt anpassats for bolagets rakning, balanseras som immateriell
anldggningstillgéng om de har troliga ekonomiska fordelar som
efter ett ar verstiger kostnaden. Programvaror av standardkarak-
tar kostnadsfors.

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

Fdrvaltningsfastigheter

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

Bolaget tilldmpar komponentredovisning vilket innebér att
samtliga anskaffningsvarden och ackumulerade avskrivningar
delats upp pa vasentliga komponenter.

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

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

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

Intakter fran forvaltningsfastigheter redovisas i enlighet med av-
snittet int@kter. Samtliga av bolagets fastigheter klassificeras som
forvaltningsfastigheter.
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| samband med bokslutet gors en internvardering per fastighet.
Varderingsmetodiken bygger pa en diskontering av berédknade
betalningsstrommar och beaktar fastigheternas hyresniva, drifts-
kostnader med mera. Verkliga drift- och underhallskostnader har
ersatts av schabloniserade kostnader for respektive fastighet.

For fastigheter som vid varderingstillfallet har ett hogre bokfort
varde &n det aktuella bedémda verkliga vardet gors en individuell
provning. Nedskrivning gors efter denna provning med erforderligt
belopp.

Tidigare gjorda nedskrivningar provas vid varje bokslutstillfalle.
Om behov finns aterfors tidigare gjorda nedskrivningar Gver resultat-
rakningen.

Ett representativt urval av bolagets fastigheter varderas arligen
av externa varderingsinstitut for att kvalitetssakra de interna
parametrarna.

Pdgdende ny- och ombyggnationer

Pagaende ny- och ombyggnationer varderas till direkta anskaff-
ningskostnader med tillagg for viss del av indirekta kostnader. Projekt
som inte fullfoljs kostnadsfors. En individuell vardering gors av varje
projekt. Pagaende projekt, som i kalkylen visar pd ett nedskrivnings-
behov vid fardigstallandet, skrivs ned i takt med upparbetade pro-
jektkostnader tills att nedskrivningen uppgar till skillnaden mellan
fardigstallt projekt och beddmt marknadsvarde.

Inventarier och Ovriga materiella anldggningstillgéngar

Dessa anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde mins-
kat med avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.
Avskrivning sker linjart éver den beréknade nyttjandeperioden.

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

Planenliga avskrivningar pa byggnadens huvudkomponenter
gors utifran foljande nyttjandeperioder:

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



