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PROTOKOLL (1/2014)
Fort vid sammantrdde med styrelsen for
Goteborgs Egnahems AB 2014-02-06

Tid: 10:00-11:55

Plats: Egnahemsbolagets kontor,
S:t Jorgens vag 2

Nirvarande: Ledamoter Per Berglund, ordférande
Lars-Gunnar Bostrém
Michael Zurowetz

Jane Aberg
Suppleanter Conny Andersson, tjg
Berit Krantz, tjg
Personalrepresentant Ylva Riquelme, Unionen
Ovriga Pertti Heina, VD

Maria Svenberg, ekonomichef

Sven R Andersson, lekmannarevisor,
§§ 1-8

Kégan Karlsson, lekmannarevisor, §§
1-8

Ulrika Berg, sakkunnigt bitride,
Stadsrevisionen, §§ 1-8

Helén Olsson Svirdstrom, PwC, §§ 1-8
Jenny Lindestam, sekreterare

Natalie Fjéllman, praktikant

Ej nérvarande: Ledaméter Par-Ola Mannefred, vice ordforande
Lena Malm
Eva Ternert Nordin
Suppleant Susanne Wold
§1 Sammantriidet 6ppnas

Ordforanden 6ppnade sammantridet.

§2 Godkiinnande av féredragningslista

Foredragningslistan godkéndes med de éndringarna att styrelsens beslut avseende
arsredovisning och drsbokslut tas efter lekmannarevisorernas och auktoriserade revisorernas
granskningsredogorelser samt att § 14 utgér och redogdrelsen for utvirderingen av
styrelsearbetet tas under 6vriga fragor.
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§3 Val av justeringsman

Lars-Gunnar Bostrém utsigs att jimte ordféranden justera dagens protokoll.

§4 Foregaende motesprotokoll

Justerat protokoll frdn sammantradet den 16 december 2013 har varit utsént. Protokollet lades
till handlingarna.

§5 Rapport: Granskningsredogorelse Stadsrevisionen

Lekmannarevisorernas granskningsredogorelse for 2013 har varit utsind. Ulrika Berg
redogjorde for genomford granskning samt de rekommendationer som bolaget fétt. Bolaget
har omhéndertagit samtliga rekommendationer som gavs forra dret avseende systematiskt
arbetsmiljdarbete. Arets granskning utmynnar i fem rekommendationer avseende bl.a.
budgetprocessen respektive inkdp och upphandling.

Mia Svenberg upplyste om att den budgetprocess som koncernen har gor att bolaget inte kan
anta sin budget fore den 31 oktober.

VD upplyste om att bolaget jobbar med rutiner for inkdp och upphandling och ett utkast
kommer inom kort att lyftas till styrelsen.

Styrelsen antecknade informationen till protokollet.

§6 Rapport: Granskning PWC

Auktoriserade revisorn Helén Olsson Svirdstrdm redogjorde for 2013 &rs revisionsarbete
varvid informerades om att en ren revisionsberéttelse kommer att ges. Hon upplyste vidare
om att bolaget fran och med 2014 kommer att verga till de nya redovisningsprinciperna K3
vilket kommer att paverka nagot.

Styrelsen antecknade informationen till protokollet.

§7 Beslut: Arsbokslut 31/12 2013
Arsbokslut 31/12 2013 har varit utsint. Maria Svenberg redogjorde for drsbokslutet.

Styrelsen beslutade godkinna bokslutet.

§8 Beslut: Arsredovisning 2013

Forslag till rsredovisning 2013 har varit utsdnt. VD och Maria Svenberg redogjorde for
handlingen.
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Styrelsen beslutade for egen del godkénna forvaltningsberéttelsen med forslag till
vinstdisposition jémte resultat- och balansrikning.

Styrelsen beslutade foreldgga arsstimman arsredovisningen for faststillande.

Styrelsen tackade Maria Svenberg for gott arbete under aret och med arsredovisningen for
2013.

§9 Rapport: Verksamhetsuppfoljning 2013

Handling rérande verksamhetsuppfoljning per den 31 december 2013 har varit utsind. Maria
Svenberg redogjorde for rapporten och podngterade sirskilt det mycket positiva utfallet
avseende NKI (Nojd kund index) som Okat kraftigt.

Styrelsen antecknade informationen.

§10 Rapport: Prognos 1,2014
Prognos 1 for 2014 har varit utséind. Maria Svenberg redogjorde for rapporten.

Styrelsen antecknade prognos 1 for 2014 till protokollet.

§11 Rapport: Projektekonomi

Handling med uppgifter om projektekonomi for Kastmyntsgatan (iganderitt) och Kéllehdjden
(dganderitt) visades.

Styrelsen antecknade informationen till protokollet.

§12 Rapport: Likviditetsprognos 2014
Likviditetsprognos for 2014 har varit utsénd. Maria Svenberg redogjorde for rapporten.

Styrelsen antecknade informationen till protokollet

§13 Rapport: Aktuellt forsiljningslige

VD redogjorde for aktuellt forsdljningsldge enligt foljande:

Brf Angss, slutsélt Brf Branno
Mellbyhojd Kastmyntsgatan
Brf Mellbyhord, slutsalt Kéllehojden 1

Styrelsen antecknade informationen till protokollet.
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§ 14 Rapport: Projekt
Projekt i tidigt skede:
Idéstadie: Gangléaten
Albatross Sisjon
Ambhult Fjallbo Park
Kvisljungeby Gunnilse Centrum
KF Backaplan Olofstorp
Kviberg 22:14 Selma Lagerlofs torg
Karra 2:6 Makrillen Gamlestaden

Ambhult 3:1 del av

Detaljplaneskede: Skeppsbron
Uggleberget (Brottkirr)
Hovasboden
Pagdaende projekt, bygg:
Hovasboden Kallehojden
Ganglaten Kastmyntsgatan
Kyrkbytorget Byabacken
Kortedala Torg Mellbyhéjd
Kortedala

Styrelsen antecknade informationen.

§ 15 Rapport: VD Information
VD informerade om f6ljande punkter:

- Rekrytering av byggprojektledare, statusuppdatering

- Enstegstitade putsfasader, status avseende rittlaget: HD har meddelat
provningstillstand i Myresjomaélet

- Forskjutningar i byggprojekt, t.ex. Kéllehojden etapp 1

- Paminnelse — stadens mél for de olika forvaltningarna och bolaget som ingér i
byggprocessen r inte synkroniserade vilket gor att Egnahemsbolaget har nigon
realistisk mojlighet att né sitt mal avseende firdigstillda bostider.

Styrelsen antecknade informationen till protokollet.
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§16 Ovriga fragor
1. Utvérdering av styrelsens arbete:

Handling med sammanstéllning dver resultatet av utvirderingen av styrelsens och VD:s arbete
delades ut, protokollsbilaga 1. Ordféranden redogjorde for sammanstéllningen och
konstaterade att resultatet 6verlag dr hogt.

Styrelsen diskuterade eventuella forbattringsomraden, bl.a. avseende information avseende
omvirldsbevakning och konkurrenssituationen for bolaget till styrelsen, information till
styrelsen mellan styrelsemdétena och information om forfragningsunderlag efter upphandling.

2. Information om bolagséversynen:

I tjénstutlatandet avseende bostadsklustret som inom kort ska tas upp i kommunstyrelsen
laggs ett antal utredningsuppdrag pa moderbolaget, bl.a. avseende Egnahemsbolaget.

3. Pé friga fran Berit Krantz uppgav VD att fragan om nedsldckning av kabel-TV-nétet inte
berdr bolaget.

4. Conny Johansson fragade hur bolaget paverkas av om byggfelsforsdkringen eventuellt
forsvinner. VD uppgav att det fortfarande ar osékert vad som hinder 1 frigan. Vistsvenska
Handelskammaren ordnar ett diskussionsforum i mars ddr bostadsministern deltar. Om
forsakringen forsvinner kan bolaget undersdka alternativ med garantier som kdparen frivilligt
kan kdpa.

§17 Sammantriidet avslutas

Ordf6randen avslutade sammantridet.
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December 2013
(kkr}
utfall P3 Awvikelse P3 Utfall
31/12 2013 31/122013 Utfall/P3 2013 2012
Antal resultatavriknade bostdder 111 111 0 111 120
Antal firdigstilida bostdder 117 117 ¢] 117 114
BYGGVERKSAMHET
Arets fakturering 223378 227 002 -3624 227 002 252 990
Resultatavrdknad fakturering 221089 225126 -4 037 225126 250 649
Produktionskostnader -176 892 -182 650 5758 -182 650 -206 799
Konsultintakter 2289 1876 413 1876 2341
Konsultkostnader -1831 -1501 -330 -1501 -1873
Administrationskostnader inkl avskr -31038 -29710 -1328 -29710 -24 656
BYGGVERKSAMHET
RORELSERESULTAT 13 617 13141 476 13141 19662
Forsdljning forvaltningsfastigheter 779 779 0 779 2818
Avgéngspensioneringar -2977 0 -2977 0
FORVALTNINGSVERKSAMHET
Hyresintékter 2641 2604 37 2604 2917
Ovriga intakter 895 915 -20 915 918
Drift- och underhallskostnader -3147 -3130 -17 -3131 -1647
Administrationskostnader inkl avskr -377 -404 27 -404 -402
Fastighetsskatt -143 -157 14 -157 -156
Avskrivningar enl plan -721 =721 0 -721 -844
FORVALTNINGSVERKSAMHET
RORELSERESULTAT -852 -893 4 -894 786
BOLAGETS RORELSERESULTAT 10567 13 027 -2460 13028 23 266
FINANSFORVALTNING
Finansiella intdkter 110 46 64 46 283
Reavinst fsg andelar Brf (se kommentar nedan) 3661 3373 288 3373 2204
Nedskrivn andelar Brf (se kommentar nedan) -3753 -1372 -2 381 -1372 -5471
Finansiella kostnader -931 -1111 180 -1111 -1770
FINANSNETTO -913 936 -1849 936 -4754
RESULTAT FORE
BOKSLUTSDISPOSITIONER 9654 13 963 -4 309 13963 18512
Boklslutsdispasitioner -2 448 0 -2448 0 4616
Skatt pa drets resultat -1616 0 -1616 0 -3929

ARETS RESULTAT 5580 13 963 -8373 13963 9967



Kommentar December 2013
) Styrelsehandling 2014-02-06

Resultat efter finansnetto uppgar till +9 654 kkr, -4 309 kkr jmf med P3 2013.
Det ldgre resultatet jmf med prognos beror framst pd kostnader for tvd avgangspensioneringar (-2 977 kkr)
samt nedskrivning av brf-andelar (-2 092 kkr). Dessa kostnader var inte inkluderade i P3.

Byggverksamhet

Totalt har 117 bostéder fardigstllts under dret (2 BRF Brannd, 10 AR Mellbyhdjd,
12 BRF Mellbyhgjd, 7 BMSS Melibyhojd, 32 BRF Prisma samt 54 BRF Byabacken ).

Bolaget har resultatavriknat 111 bostdder under 2013 (2 BRF Branng, 3 AR Mellbyhdjd,
12 BRF Mellbyhjd, 7 BMSS Mellbyhjd, 32 BRF Prisma, 1 AR p& Kryddhyllan samt 54 BRF Byabacken).

Produktionsresultat
Antal
bostader Utfall Prognos  Avvikelse
BRF Prisma 32 18 345 18 345 0
AR/BRF/BMSS Mellbyhsjd 22 2164 1500 664
AR Kryddhyllan 1 -15 -15 0
BRF Brénnd 2 1311 1310 1
BRF Byabacken 54 26 663 23420 3243
Avsdttning putskostnader -2924 -2924 0
Avsattningar "gamla projekt" -1347 840 -2187
111 44 197 42 476 1721

Samtliga ovanstaende projekt &r helt fardigstalida 2013.

Under dret har avsattningar avseende &ldre projekt gjorts. Att ndmna ar Skyttepaviljongen (-1 500 kkr) samt
Véstra Eriksberf (-2 113 kkr).

Arets konsultintikter uppgar till 2 289 kkr (+413 kkr jmf med P3).
Bolagets administrativa kostnader ar hogre dn P3 (-1 328 kkr), detta beror framst pa ett
avgdngsavtal som gjorts i december 2013.

Bolaget har under dret fardigstallt 10 dganderatter pd Mellbyhjd. Av dessa &r 7 bostader fortfarande

osalda, bokfort varde uppgar till 15,4 mkr.

Bolagets totala varulager uppgar till 104 mkr (inkluderar inkurans om 3,2 mkr). De beloppsmissigt stérsta
projekten just nu ar Kastmyntsgatan, Hovasboden, Olofstorp, Amhult samt Kallehsjden.

Férvaltningsverksamhet

Forvaltningsverksamhetens rorelseresultat dr i nivd med P3.

1 forvaltningsfastighet har sdlts under dret (Sannegérden 80:5), reavinsten uppgick till 779 kkr.

Finans

Under &ret har 14 bostadsrattsandelar s3lts (2 Renstrémska, 1 Prisma, 4 Angds, 5 Mellbyhdjd,

1 Eriksberg samt 1 Byabacken ). P3 inkluderade 10 férséljningar.

Reavinsterna uppgick till 3 661 kkr (+288 kkr jmf P3).

Nedskrivning av brf-andelar -3 753 kkr avser Brannd (-3 196 kkr), Mellbyhojd (-123 kkr) samt Byabacken (-434 kkr).
Bolaget har per &rsskiftet kvar 12 osélda bostadsrattsandelar (Brinnd 9, Eriksberg 2, Angds 1). Av dessa ar 7 uthyrda

och 5 till férséljning. Bokfort varde pa andelarna motsvarar 33 mkr.

Bolaget har satt av 2 448 kkr till Periodiseringsfond. Arets skatt motsvarar -1 616 kkr.
Arets resultat uppgar till +5 590 kkr.
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DETTA AR EGNAHEMSBOLAGET

EGNAHEMSBOLAGET PA EN MINUT

Egnahemsbolaget startade 1933 som Smastugebyran med uppdraget att gora sma-
hus tillgangliga for en bredare allmanhet. Som goteborgarnas eget byggherreforetag
fortsatter vi forverkliga egnahemsdrémmar med nybyggda hus och lagenheter for
goteborgare i alla stadsdelar.

Viar specialiserade pa nybyggnation av agande-
och bostadsratter och bygger bara i Goteborg,
Det betyder att vi kan vart Goteborg och finns
nara kunderna nar de gor en av livets storsta
affarer, Kunderna koper sin bostad direkt av oss
med en personlig kontakt som hjalper dem hela
vagen till sitt nya hem,

NYCKELTAL 2013

Egnahemsbolagel ar ett helagt dotterbolag lill
Forvaltnings AB Framtiden, helagt bolag inom
Goteborgs Stad.

Kontoret ligger | Hisings Backa och antalet an-
stallda uppgar till 25,

« Antalet fardigstallda (slutbesiktigade) bostader uppgick till 10 (13) smahus, 100 (56) bostadsratter,

7 (7) gruppbostader och - (38) hyresratter
» 20 (83] nya bostader byggstartades
« Resultat efter skatt uppgick tilt 5,6 mkr (9,9)
* Soliditeten uppgick till 58,6 procent (37,1]
« N&jd kund index, NKI, uppgick till 90 (69)

ARSREDOVISNING 2013 / GOTEBORGS EGNAHEMS AB



VD HAR ORDET

VILKET UPPDRAG HAR EGNAHEMSBOLAGET?
Vart uppdrag handlar om att erbjuda gétebor-
garna valplanerade, attraktiva och prisvédrda
bostader med bostads- och dganderatt. Vi skall
vara en aktiv del av stadsutvecklingen och bygga
bostader i alla delar av Goteborg med ett tydligt
uppdrag att bygga i de omraden dar det finns

en dominerande upplatelseform. Vart uppdrag
handlar ocksa om att erbjuda spetskompetens av
bygg- och projektledningstjanster till systerbola-
gen inom koncernen.

Vi har ett langsiktigt hallbart forhallningssatt. Det
innebdr att vi later sdval sociala, ekologiska som
ekonomiska aspekter vagleda oss i vart arbete.

VAD TAR NI MED ER FRAN ARET SOM GATT?

Vi tar med oss den passion och energi vi visar i
var verksamhet tillsammans med hur duktiga,
ambitiosa och kompetenta Egnahemsbolagets
medarbetare ar. Det ar helt avgérande for att vi
ska lyckas.

En erfarenhet vi tar med oss &r styrkan i vart
affarskoncept, som vi arbetar kontinuerligt med
att vidareutveckla. Styrkan ligger i att alla medar-
betare ar delaktiga och att vi tillsammans forand-
rar vart arbetssétt. Vi har en helhet - det hanger
ihop — och vi har en stark plattform for standig
forbattring.

Vi tar med oss vikten av att till 100 procent for-
stka paverka orsakerna till fordréjningar som

vi av olika anledningar far i vara byggprojekt.
Fordréjningarna har en direkt paverkan pa antalet
fardigstallda bostader vi kan leverera arligen.

Vi tar ocksa med oss en ny uppdaterad varumar-
kesidentitet, vilket utgér en av grundpelarnai var
koammunikation.

DETTA AR EGNAHEMSBOLAGET

HUR SER UTMANINGARNA UT INFOR 2014?
Prognosen for 2014 indikerar fa fardigstallda bo-
stader och ett negativt resultat. Detta kommer att
vara en stor utmaning. Vi kommer att ha mycket
att géra och en utmaning handlar om var interna
resursplanering. Vi star infor ett mycket intensivt
ar med upp till sex satjstarter om allt gdr som
planerat. Vi skall dessutom bygga verksamheten
kring att kunna leverera upp mot 200 bost&der
arligen de kommande &ren.

En annan viktig utmaning handlar om att fortsatta
att utveckla var markreserv och att arbeta vidare
med var projektportfslj for att fa fram &nnu mer
byggbar mark.

En fortsatt stor utmaning &r att kunna erbjuda
prisvirda bostader trots omstandigheter som
hoga byggkostnader, svarigheter att 3 affarsmis-
sighet for nyproduktion i vissa omraden och ldnga
ledtider i planprocessen.

Det 3r ménga goteborgare som engagerar sig i
var verksamhet, vilket ar oerhirt inspirerande
och jag ser med gladje och tillforsikt fram emot
2014. Vi jobbar vidare med passion och energi for
att motsvara forvantningarna!

Pertti Heina
VD

"Egnahemsbolaget ar ett fint och valskott
foretag som star starkt rustat infor fram-

tiden. Vi brinner for vad vi gor, vi lagger

energi pa ratt sak och stravar hela tiden

efter att bli annu lite battre. Vi fortsatter
var resa dar vi tillsammans arbetar med
att standigt utveckla, forandra och forbatt-
ra verksamheten. Allt for att gora Egna-

hemsbolaget till ett annu battre foretag.”

ARSREDOVISNING 2013 / GOTEBORGS EGNAHEMS AB



DETTA AR EGNAHEMSBOLAGET

AFFARSIDE, MAL OCH STRATEGIER

Framtidenkoncernen bidrar till Goteborgs utveckling och till att uppratthalla en
attraktiv bostadsmarknad. Egnahemsbolagets framsta uppgift ar att medverka titl
denna utveckling genom att bygga attraktiva och hallbara bostader sett over tid.

VISION

Var koncerngemensamma
vision: "Vi bygger det hallbara
samhallet for Framtiden”

VAR AFFARSIDE:
"Egnahemsbolaget ska erbjuda
goteborgarna valplanerade, att-
raktiva och prisvarda bostader
med bostadsratt och dgande-
ratt.”

VART UPPDRAG:
¢ Vi skall vara ett av Géteborgs
ledande byggherrefdretag
inom produktion av bostader
med dgande eller bostadsratt.
Vi skall medverka till att ut-
veckla alla delar av Goteborg.
Vi tar ett sarskilt ansvar for
omraden med ensidig hy-
resratt som behdver andra
upplatelseformer.
Vi bildar privata bostadsratts-
foreningar, som dger och
forvaltar delar av var nypro-
duktion.
Vi skapar boendemiljder som
tar ansvar aven for kaemmande
generationer.
Vi skall erbjuda spetskompe-
tens av bygg- och projektled-
ningstjanster till systerbolag
inom koncernen och Gote-
borgs Stad.
e Var kansultverksamhet skall
vara det sjalvklara valet for
koncernen.

STRATEGISKA INSATSOMRADEN
Ur var strategiska plan framgéar
foljande strategiska insatsom-
raden:
e Affarskoncept och implemen-
tering
e Kund i fokus
o Attraktiv arbetsgivare
- medarbetarskap
e Projektportfoljen - utveckling

« Kvalitetssdkring - i alla faser
och steg

* Kommunikation

e [T-stod

¢ Produktutveckling, inklusive
teknisk omvarldsbevakning

VARDERINGAR

Egnahemsbolagets verksamhet

bygger pa en rad varderingar,

som utgor en viktig del av fore-

tagskulturen. Centralt i denna

vardegrund ar:

e samhallsansvar

 l3ngsiktigt hallbar ekologisk
och ekonomisk utveckling

e affarsmassighet och integritet

 trygghet och fortroende

¢ engagemang och delaktighet

AGARDIREKTIV

Tillgangen till attraktiva bo-
stader ar viktigt for Goteborgs
utveckling. M@nniskor sdker
sig till platser med god miljg,
bra bostader och utveck-

lad infrastruktur. Pa sadana
platser skapas nya foretag och
arbetsplatser. Genom att aga
bostadsforetag kan koemmunen
medvetet och aktivt agera pa
fastighets- och bostadsmark-
naden for att starka Gétebargs
utveckling.

Goteborgs Stads méal och motiv
med sitt agande beskrivs i ett
agardokument som fornyades
av Goteborgs Kommunfullmak-
tige under 2013. Agardokumen-
tet utgor grunden for allt arbete
inom Framtidenkoncernens
rorelsedrivande dotterbolag,
daribland Egnahemsbolaget.
Styrelsen i Framtidenkoncernen
beslutade 2013-05-20 om ett
nytt dgardirektiv for Egnahems-
bolaget. Det nya dgardirektivet
faststalldes vid extra bolags-
stamma 2013-06-13.

ARSREDOVISNING 2013 / GETEBORGS EGNAHEMS AB

KOMMUNFULLMAKTIGES
MAL 2013

Utover de langsiktiga malen
faststaller Goteborgs Stads
kommunfullmaktige i budgeten
varje ar ett antal prioriterade
mal som férvaltningar och bolag
ska né. | tabellen beskrivs och
kommenteras de mal som hade
starkast baring pa Egnahems-
bolagets verksamhet.

BALANSERAT STYRKORT 2013
OCH VERKSAMHETSMAL
Egnahemsbolaget arbetar med
malstyrning av verksamheten
med stod av ett balanserat
styrkort. Styrkortet bygger pa
fyra perspektiv: kund, medarbe-
tare, ekonomi och verksamhet.
Syftet med balanserad styrning
ar att andra varden an de strikt
finansiella ska ges utrymme
nar verksamheten planeras
och foljs upp. Matetalen inom
varje perspektiv bestdms med
utgdngspunkt fran koncern-
gemensamma mal, som i sin
tur faststalls utifran dgarens
overgripande mal. Maluppfyllel-
sen mats lépande genom kund-
och medarbetarenkdter samt
bolagets affarssystem.



KOMMUNFULLMAKTIGES MAL 2013

DETTA AR EGNAHEMSBOLAGET

BOLAGETS KOMMENTARER

EN STAD FOR ALLA

Integrationen matt utifran integrations-styrkortets strategiska
omraden ska 6ka.

Jamstalldheten i stadens verksamheter ska dka.

Vi utvecklar staden genom att bygga med olika upplatelseformer
i hela Goteborg, och tar ett sarskilt ansvar for omraden med
hyresratt som ensidig upplatelseform.

Vi arbetar aktivt med jamstalldhet, med jamstalldhetslagens krav
sorm utgangspunkt, i syfte att forbattra verksamheten.

MILJO OCH STADSUTVECKLING

Goteborg ska minska sin klimatpaverkan for att bli en
klimatneutral stad.

Staden ska battre méta gotebargarnas bostadsbehov.

Fler bostader for personer med funktionsnedséttning ska tas
fram.

Det hallbara resandet ska oka.

Vi bygger energieffektiva hus och ansluter alltid till fjgrrvdarme
dar den finns tillganalig.

Vi fardigstallde 117 bostader under ret och planerar for att
fardigstalla 20 bostader under 2014.

Vi samrader med Fastighetskontoret infgr all planerad
nyproduktion och bygger ofta en gruppbostad i vara projekt. Vart
dotterbolag Bygga Hem har i uppdrag att tillgodose behovet av
bostader fér manniskor med sarskilda behav.

Vara projekt och kansultuppdrag &r spridda éver staden.

Nar forutsattningar finns foresprakar vi transporter med
kollektivtrafik eller med vara miljovénliga poolbilar.

Vi arbetar aktivt for att var nyproduktion ska ske i omraden med
narhet till kollektivtrafik.

PERSONAL

Osakliga l6neskillnader mellan man och kvinnor ska minska.

Forvaltningar och bolag ska erbjuda alla tillsvidareanstélida
heltidstjanster.

Andelen fédda utanfor Norden samt andelen kvinnor ska oka pa
chefsniva.

Vi efterstavar lika lon for lika arbete och vi har klara riktlinjer for
l6nesé&ttningen inom bolaget.

Vi erbjuder alla anstalida tillsvidareanstaltning.
Vi efterstravar en bredd av erfarenheter och bakgrunder bland

vara medarbetare och tar vid rekrytering hansyn till adekvata
utbildningar som sdkanden skaffat sig i andra lander.

Upphandling av tjanster med sociala hansyn ska oka.

BALANSERAT STYRKORT 2013

UTFALL UTFALL

2013 2012

NKI 75 90 69
Personlig service 80 86 74
Inflyttningsskick 75 73 65

EKONOMI UTFALL UTFALL

2013 2012
Avkastning eget kapital (%) -17,9 9,0 16,7
Soliditet (%] 42,4 58,6 371
Byggverksamhet -18,4 10,6 19,6

rorelseresultat (mkr]

Samtliga mal avser Budget 2014
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Vi arbetar med att identifiera vara upphandlingar fér 2014 och
vilka som &r aktuella for social hansyn.

MEDARBETARE UTFALL UTFALL

2013 2012
MMI (1) E 81 r
Langtidsfriska (%] 50 36 52
Sjukfranvaro (%) <2,0 8,9 5,0

VERKSAMHET UTFALL UTFALL

2013 2012
Res. avraknade bostader (st 41 111 120
Byggratter (st] (2) >600 581 550
Energieffektiva hus (%] (3) 100 100 100

(1] Mattes inte 2012, kommer inte att métas 2014.
(2) Avser antal bostader i pdgdende och laga kraft vunna detaljplaner
(3) Avser flerfamiljshus.
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ORGANISATION

Egnahemsbolaget ar en renodlad tjdnstemannaorganisation med korta beslutsvagar
och nérhet till kunder och uppdragsgivare. En stor del av organisationen &r inriktad
pa bolagets bostadsproduktion.

KUNDORIENTERING

Antal anstallda i slutet p3 aret
uppgar till 25, varav merparten
arbetar med bolagets byggverk-
sambhet. | det dagliga arbetet
ingar att driva pa och framja ett
kostnadseffektivt och miljdan-
passat byggande samt agera
utifran ny kunskap och forsk-
ning.

Mark/Exploaterings uppgift

ar att leta byggbar mark samt
driva och paverka detaljplaner.
Bygg/Konsult ansvarar for
byggproduktion och konsult-
verksamhet.

Salj/Marknad ansvarar for
forsaljningen av nyproducerade
smahus och bostadsratter och
har kontakt med kunderna
genom hela processen, fran
intresseanmalan till inflyttning.
Sélj/Marknad arbetar dven med
att utveckla och starka varu-
market.

MARK/EXPLOATERING

Affarsutveckling arbetar med
att pd egen hand eller tillsam-
mans med kollegor identifiera
och utvardera nya affarsmoj-
ligheter, gora varderingar av
potentiella mark-och fastighets-
forvarv samt att upprétta och
folja upp investeringskalkyler,
projektkalkyler och projektbud-
getar.

Inom Affarsstod hanteras fragor
avseende ekonomi, personal
och IT. Har hanteras dven de
fastigheter bolaget ager och
forvaltar samt dotterbolaget
Bygga Hem.

ARBETSORGANISATION
Bolagets arbetsorganisation

ar utformad for att tillvarata
och utveckla medarbetarnas
kompetens och stimulera till
samspel som ger ett bra ar-
betsresultat. Exempel pa detta
ar de projektgrupper som satts

ihap infér varje nytt projekt. Har
deltar till exempel projektle-
dare, saljare och byggekonom.
Andra medarbetare som kravs
for olika fragor knyts fortlopan-
de till gruppen under projektets

gang.

DOTTERBOLAG
Egnahemsbolaget har ett
dotterbolag, Bygga Hem i Gote-
borg AB, som har i uppdrag att
tillgodose behovet av bostader
for bostadskonsumenter med
sarskilda behov. Dotterbolaget
har inga anstallda och verk-
samheten skots av Egnahems-
bolaget.

AFFARSUTVECKLING

BYGG / KONSULT

SAL.J / MARKNAD

ARSREDOVISNING 2013 / GHTEBORGS EGNAHEMS AB

AFFARSSTOD




DETTA AR EGNAHEMSBOLAGET

BYGG- OCH KONSULTVERKSAMHETEN

Egnahemsbolagets erbjuder triveamma och energisnala bostader som upplats med
bostadsratt eller dganderatt. Felfria bostader ska levereras pa avtalad tid till utlovat
pris samt uppfylla kundens forvantningar pa képet. Under aret har Egnahemsbolaget
borjat ateruppbyggandet av konsultavdelningen som skall erbjuda bygg- och projekt-
ledning till koncernens bolag.

MARKNADSFORUTSATTNINGAR
Utvecklingen pa bostadsmark-
naden i Goteborg var under
arets forsta halva fortsatt
positiv. Daremot kvarstar en

del av den finansiella oron och
den hdga arbetslosheten. Den
fortsatta marknadsutveckling ar
svarbedomd.

Ranteldaget ar for narvarande
(&gt och efterfrdgan pa bosta-
der har varit att betrakta som
normal.

MARKTILLGANGAR OCH
PLANARBETE
Egnahemsbolaget arbetar aktivt
med att trygga den langsiktiga
tillgdngen till byggbar mark.
Betydande insatser agnas at

att leta mark for olika typer av
bostdader, men ocksa driva eller
pdverka pagaende planproces-
ser.

Okade myndighetskrav, politiska
stallningstaganden och mojlig-
heten att overklaga en antagen
detaljplan kan dock férdrgja en
planerad byggstart.

For narvarande finns ett antal
av bolagets planerade projekt i
pagdende planarbete.
Egnahemsbolaget paverkas
negativt av att inte fa tillrackligt
antal byggrétter i pdgdende
detaljplaneprocess. Detta ar
framsta anledningen till det
l3ga antalet planerade fardig-
stillda bostader 2014 (20).

NYPRODUKTION OCH KVALITET
Under 2013 fardigstallde Egna-
hemsbolaget 117 (114] bostader.
Den yttersta malsattningen ar
att leverera felfria bostader pa
avtalad tid, till utlovat pris samt
infria kundens forvantningar pa
bostaden. Ett kvalitetsmal &r
noll kvarstdende besiktningsan-
markningar vid inflyttning.

KONSULTVERKSAMHETEN
Under aret har Egnahemsbola-
get startat ateruppbyggnaden

av konsultavdelningen. Sett over
aret bestar konsultavdelningen
av tva arsarbetare.
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KUNDNOJDHET
Egnahemsbolaget genomfdr en
kundundersdkning bland nyin-
flyttade bostadskopare. Enkaten
anvands av flertalet leveran-
torer pd smahusmarknaden
och anvander en skala mellan

1 och9,dar 1 &rlagst och 9 ar
hogst. Resultaten presenteras i
procent och de som svarar 7, 8
eller 9 pa fragorna ingari grup-
pen "nojd kund”.
Egnahemsbolagets kriterier for
en nodjd kund ar hogt stallda.
Totalndjdheten ska inte under-
stiga 7, vare sig nar det galler
boendet eller bolagets ageran-
de. Andelen ndjda kunder 2013
ligger pa 90 (69) procent.

| matningen ges dven mdajlighet
for kunderna att lamna oppna
kommentarer. Dessa ar av stort
varde i bolagets strategiska
utvecklingsarbete.
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PAGAENDE PROJEKT 2013
PROJEKT OMRADE BYGGSTART BOSTADER STATUS

PLANERADE BYGGSTARTER 2014
PROJEKT OMRADE BOSTADER STATUS

BOSTADER STATUS

10 ARSREDOVISNING 2013 / GOTEBORGS EGNAHEMS AB



DETTA AR EGNAHEMSBOLAGET

FORVALTNINGSVERKSAMHETEN

Egnahemsbolaget dger och forvaltar bostader och kommersiella lokaler, déribland de
egna kontorslokalerna i St Jorgens Park. | verksamheten ingar ocksa dotterbolaget
Bygga Hems fastigheter for bostadskonsumenter med sarskilda behov.

FORVALTADE BOSTADER
Egnahemsbolaget dger och for-
valtar totalt 20 (21) lagenheter i
Vastra Eriksberg och Tynnered.
Samtliga lagenheter upplats
med hyresratt och var uthyrda
under 2013. Under aret har en
fastighet salts pa Vistra Eriks-
berg. Féregdende ar avyttrades
tre fastigheter. Reavinsten
uppgick till 779 (2 818] tkr. De
forvaltade bostaderna hade vid
arsskiftet en sammanlagd yta
av totalt 2 195 (2 330) kvm.

KOMMERSIELLA LOKALER

De kommersiella lokalerna
utgdrs huvudsakligen av Egna-
hemsholagets egen kontorsfas-
tighet i St Jorgens Park. Bygg-
naden pa 1 300 kvm rymmer 35
kontorsplatser med tillhérande
konferensutrymmen. Vid arets
utgang hade bolagets kommer-
siella lokaler en sammanlagd
yta av totalt 1470 (1 470) kvm.

FASTIGHETERNAS VARDE

Vid varje arsskifte och per den
sista juni internvarderas kon-
cernens fastighetsbestand och
varje fastighet asatts ett mark-
nadsvarde. Vardena berdknas
genom en intern varderings-
modell som ska spegla mest
sannolikt pris vid en forsaljning
pa den 6ppna marknaden. Ett
representativt urval av kon-
cernens fastigheter varderas
arligen av externa véarderings-
institut. Bolagets fastigheter
marknadsvarderas vid utgdngen
av 2013 till cirka 68 mkr (69).
Detta varde overstiger summan
av det bokfgrda vérdet pa bo-
lagets fastigheter med 35 mkr
(32). Marknadsvardet pa forvalt-
ningsfastigheter uppgick till

57 mkr (58). Marknadsvardet pa
byggnader och mark motsvarar
11 mkr (11].
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BYGGA HEM

Dotterbolaget Bygga Hem ska
tillgodose behovet av bostader
for bostadskonsumenter med
sarskilda behov. Den storsta
anldggningen Tillfallet (f.d.
Westsamhuset] erbjuder 95
overnattningsrum. Har finns
ocksa en tillnyktringsenhet
samt vardcentral. Fastigheterna
forvaltas av Egnahemsbolaget
och blockuthyrs till Fastighets-
kontoret.
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MILJO OCH KVALITET

Egnahemsbolaget arbetar sedan lange med att bygga langsiktigt hallbara och ener-
gieffektiva bostader. Bolaget arbetar systematiskt och utifran en helhetssyn for att
uppna en balans mellan miljg, manniska, produktion och fardig bostad.

MAL OCH STRATEGIER

Egnahemsholaget foljer Gote-

bargs kommunfullmaktiges

prioriterade mal samt Fram-

tidenkoncernens inriktningar

pé miljdomradet. Miljé- och

energifrdgor ges ocksa stort

utrymme i bolagets interna

mal- och strategidokument.

Det overgripande malet ar

att bygga langsiktigt hailbara

bostader och boendemiljoer

som tar ansvar for kommande

generationer.

Det innebar att bolaget ska:

¢ bygga energieffektiva hus

» bygga bostader med god
inomhusmiljo

e bygga med material som ska
kunna &tervinnas

e ha hog kompetens i miljo-
fragor

MILJO- OCH KVALITETS-
ARBETET | PRAKTIKEN
Kvalitets- och miljsfragor finns
med fran start i varje enskilt
projekt. Det sker genom att

bolagets kvalitets- och miljomal

omvandlas till konkreta kray,
som arbetas in i en kvalitets-
och miljoplan fér det specifika
projektet. Planen ligger med

i forfrdgningsunderlaget och
utgor en viktig grund i bygg-
entreprenaden. Kvalitet och
miljo utgor standiga punkter pa
dagordningen dven under pro-
jekterings- och byggskedet.
Frégestillningar och krav

féljs upp pa moten och genom
sarskild beredning av kvalitets-
kritiska moment tillsammans
med entreprendren. Till detta
kommer olika former av prover

och kontroller i varje byggskede.

Vi miljobedomer de material
som vi bygger in i vara projekt i
SundaHus miljodatabas.

ARSREDOVISNING 2013 / GOTEBORGS EGNAHEMS AB

EXEMPEL PA KVALITETSKRAV |
EGNAHEMSBOLAGETS PROJEKT

» maxtillfrd energi 50-60 k\Whikem
. ansrgteﬂﬁktiva vitvarar

s lrav pd Lfttathet < 6,3 /s ner kven

« fuktsdker produktion och fiulitsdkra
delaljiésningan

» lagemitterande ytskilet inemhus-

» noll kyarstaenae lal'l bustaden vid
linflyttning.



MEDARBETARE

Egnahemsbolagets framgang bygger i hog grad pa de egna medarbetarna och bola-
get stravar efter att alla ska kanna stor delaktighet i foretagets utveckling. Flera av
bolagets medarbetare arbetar aktivt i olika strategiska insatsomraden for bolaget.

Malet &r att erbjuda stimulerande uppgifter i en halsosam miljo dar nytankande och

mangfald bejakas.

BEMANNING

Medarbetarnas kompetens och
engagemang ar Egnahemsbola-
gets viktigaste tillgdng. Genom
att erbjuda personlig och yrkes-
massig utveckling, ansvar och
inflytande skapas férutsattning-
ar for bolagets fortsatta utveck-
ling och konkurrensfarmaga.
Framjandeprincipen - "hur ska
det vara nar det ar som bast?”

- utgor grunden for vart medar-
betarskap och ledarskap.
Antalet anstélida vid arets slut
uppgar till 25 (23], varav 12(11)
kvinnor och 13 (12] man. Alla
anstéllda ar tjansteman. Under
aret tillsvidareanstilldes 5 (5)
nya medarbetare och 2 (2] slu-
tade. Medeldldern bland bola-
gets anstallda ar 48 &r (49). Den
genomsnittliga anstallningstiden
uppgar till 7 ar (7). 4 (3) av med-
arbetarna arbetar deltid efter
eget dnskemal.

AFFARSUTVECKLING

Vi har sedan tidigare definierat
ett Affarskoncept som bestar av
foljande delar; strategisk plan,
affarsprocess, struktur och org-
anisation, bra beteende, roller,
motesstruktur och agendor.
Under aret har Egnahemsbo-
laget fortsatt sin utveckling av
bolagets affarskoncept. Flera
strategiska insatsomraden har
tagit ett stort kliv framat, bland
annat Kund i fokus och Varu-
marke.

MOTIVERADE MEDARBETARE
Under maj genomférdes en
koncerngemensam medar-
betarenkat. Det Gvergripande
resultatet presenteras i form
av ett Motiverad Medarbetarin-

dex, MMI, som kan ha ett viarde
mellan 0 och 100. Egnahemsbo-
lagets MMI for 2013 uppgick till
hela 81, vilket visar att arbets-
farhallandena ar mycket bra
och medarbetarna trivs pa sin
arbetsplats. Motsvarande index
for 2011 var 74.

MANGFALD OCH JAMSTALLDHET
Egnahemsbolaget arbetar aktivt
med jamstélldhet i syfte att
forbattra verksamheten. Arbetet
med att dka representationen av
det underrepresenterade kdonet
i samtliga befattningsgrupper
fortsatter.

Okad mangfald bland bolagets
medarbetare ar en prioriterad
frdga. Malet &r en personalsam-
mansattning som battre an idag
motsvarar Goteborgs befolk-
ning.

For att underlatta for medar-
betare att kombinera arbetsliv
med familjeansvar har bolaget
ett avtal om arsarbetstid. Avta-
let tillater varje medarbetare att
planera sin arbetstid utifran pri-
vata behov och 6nskemal, under
forutsattning att verksamheten
inte stors och att arsarbetstiden
fullgors.

HALSA OCH FRISKVARD
Sjukfranvaron i Egnahemsbola-
get uppgick 2013 till 8,9 procent
(5,0] av total tillganglig tid. Av
detta utgjorde (angtidsfranvaron
8,4 procent (4,3).

Antalet l&ngtidsfriska, det vill
sdga medarbetare som varit
sjukskrivna max fyra dagar
under 2013, var 36 procent

{52). Friska och positiva med-
arbetare ar en forutsattning for
engagemang, motivation och
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utveckling. Bolaget erbjuder
medarbetarna friskvardsbidrag
till ett brett utbud av halso- och
friskvardsaktiviteter samt sub-
ventionerad massage.

Den fysiska arbetsmiljon utvar-
deras regelbundet av en extern
part. Bolaget har ocksa ett val
utvecklat samarbete med fore-
tagshalsovarden och erbjuder
alla medarbetare en regelbun-
den halsoundersokning for att
framja fortsatt vilmaende.

ARBETSMILJO

Under aret har bolagets arbete
med systematiskt arbetsmiljo-
arbete [SAM] intensifierats.
Arbetsmiljoansvarig pa bolaget
driver arbetet med SAM tillsam-
mans med VD. Arbetet karak-
tariseras av ett starkt enga-
gemang i fradgor som ror bade
fysisk och psykosocial arbets-
miljo. Malet ar att alla som
arbetar pd Egnahemsbolaget
skall ma bra. En riskanalys som
berér arbetsmiljé har genom-
forts och en handlingsplan med
atgarder har tagits fram.

KOMPETENSUTVECKLING
Egnahemsbolagets medar-
betare deltar kontinuerligti
kompetenshojande utbildningar,
som ger utrymme for s3val
individens som bolagets utveck-
ling. Under 2013 genomfordes
sammanlagt 1 583 (704) utbild-
ningstimmar i bolaget, varav
mannens andel uppgick till 683
timmar (378) och kvinnornas till
900 timmar (326).
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MEDARBETARE, STATISTIK

ALDERSFORDELNING SJUKFRANVARO 2009 - 2013
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Forvaltningsberéttelse. Styrelsen och verkstillande direktéren for Goteborgs
Egnahems AB (556095-3829] avger hiarmed rsredovisning for verksamhetsaret
2013. Om inte sarskilt anges redovisas atla belopp i tusental kronar. Uppgifter
inom parentes avser foregaende ar. Egnahemsbolaget ar ett helagt dotterbolag
till Férvaltnings AB Framtiden (556012-6012], helagt bolag inom Géteborgs Stad.

Egnahemsbolaget ska erbjuda g6teborgarna vilplanerade, attraktiva och
prisvarda bostader med bostadsratt och dganderatt.

VIKTIGA HANDELSER 2013
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RISK- OCH KANSLIGHETSANALYS

Konjunkturen, tillgangen till byggbar mark, efterfragan pé bostader och antalet far-
digstallda bostader, ar alla viktiga parametrar med en avgdrande inverkan pa Egna-
hemsbolagets resultatutveckling. Forandringar i dessa parametrar har en stor effekt

pa bolagets resultat.

KONJUNKTUREN

Den stora finansiella oro som
praglat Europa de senaste dren
har avtagit under aret i takt med
att utlovade ekonomiska stdds-
paket och utokade finansiella
krav pd bankerna implemen-
terats. Det finns dock fortsatt
strukturella problem inom dels
euro-zonen, och dels i den ame-
rikanska ekonomin, som under
de ndrmaste aren kan medfora
fortsatt finansiell turbulens i
bade ett europeiskt och globalt
perspektiv.

Den svenska ekonomin har
visat sig vara stark och stabil.
Réntorna ar fortsatt laga och

de svenska statsfinanserna hér
till de starkaste i Europa. Den
starkta svenska kronan satter
fortsatt press pa produktiviteten
hos de exporterande foretagen.
Det finns dock tecken pa en
aterhdmtning av den svenska
konjunkturen. Rikshanken har
under 2013 fortsatt att sanka
den viktiga reporantan. Den
l&ga réntenivan har en positiv
inverkan pd bostadsmarknaden.

BYGGBAR MARK
Egnahemsbolaget verkar pa en
fullt konkurrensutsatt marknad
men far, till skiltnad fran dvriga
aktorer, endast verka inom Gote-
borgs kommun. Det rader en
stor efterfragan p& mark i Gote-
borg ach tillgdngen pé byggbar
mark ar darfor en strategiskt
viktig fréga.

Merparten av marken i kom-
mande framtida exploaterings-
omraden ags av Goteborgs Stad.
De kommunala markanvisning-
arna Egnahemsbolaget fatt till
dags dato racker inte for att vi
skall klara vart mal nar det gal-
ler antal fardigstédllda bostader
arligen.

Egnahemsbolaget arbetar aktivt
tillsammans med koncernen
for att skapa samsyn med alla
berorda parter inom Goteborgs
Stad nar det galler betydel-
sen av synkroniserade mal
avseende bostadsbyggandet.
Det skapar forutsattningar for
Egnahemsbolaget och resten
av koncernen att nd maluppfyl-
lelse.

Egnahemsbolaget dgeri nula-
get mark och har markoptioner
med mdjliga byggratter far tre
till fyra &ars produktion. Tvé om-
rédden, som tillsammans utgor
en stor del av bolagets framtida
byggratter, utgér en risk om de
inte plantaggs eller om planer-
na kraftigt forsenas.

Det ar av storsta vikt att Egna-
hemsbolaget tillsammans med
resten av koncernen fortsat-
ter inventeringen av planlagd
och icke planlagd mark, sdval
egen, kammunal som privat. Vi
arbetar for att utveckla mark-
reserven béde pa bolags- och
koncernniva.

EFTERFRAGAN

Efterfragan pa bostdder i Gote-
borg bedoms fortsatta vara god
aven under kommande ar. Tiden
fran forsta intresse till beslut
om kdp har minskat under aret
och beddms minska ytterligare
da tidigare makroekonomisk oro
lagts sig och inte langre skapar
osakerhet hos vara kunder.

ANTAL FARDIGSTALLDA
BOSTADER

De fordrojningar som vi av olika
anledningar far i vara byggpro-
jekt har en stor paverkan pa
antalet fardigstallda bostader
vi kan leverera arligen. Det i sin
tur har en direkt paverkan pa
det ekonomiska resultatet.
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RISKARBETE - HOT OCH
MOJLIGHETER
Egnahemsbolaget har sedan
oktober 2011 lopande vidareut-
vecklat bolagets foretagsover-
gripande riskanalys och dartill
kopplad internkontrollplan. Ett
antal risker, vilka kontroll3tgar-
der som finns pa plats och hur
riskerna ska hanteras framaver
har identifierats. Egnahemsbo-
laget arbetar l6pande med att
sakerstalla att riskanalysen och
internkontrollplanen halls upp-
daterade. Arbetet rapporteras
[opande till styrelsen.

PUTSFASADER
Egnahemsbolaget har byggt
cirka 350 hus med enstegstatade
putsfasader. Det har pd senare
ar visat sig vara en riskkonstruk-
tion med avseende pa fukt. For
att paskynda atgirdandet avsat-
tes under 2010 och 2011 bety-
dande resurser for att bygga om
fuktskadade putsfasader. Atgér-
den innebar ett stort ekonomiskt
dtagande, vilket forsimrade
Egnahemsbolagets soliditet.

| det sista stdrre omradet Kvibergs
As paborjades ombyggnation av
fasaderna under hosten 2012
och samtliga 41 fastigheter

vara klara innan utgangen av
maj 2013. Egnahemsbolaget

har i och med detta bidragit till
atgardandet avi stort sett alla de
hus vi byggt med enstegstatade
putsfasader.



UTSIKTER FOR 2014

Efterfrdgan pd bostéader i Géteborg var god under 2013, trots den finansiella oron i
omvarlden och osakerheten kring utvecklingen av den svenska konjunkturen. Den
stora efterfragan och de ldga bostadsrantorna medfor att marknaden bedoms vara

fortsatt god under 2014.

EFTERFRAGAN

Riksbankens har fortsatt att
sanka reporantan under 2013,
vilket medfort sankta boldne-
rantor och en okad skuldsatt-
ningsgrad hos hushallen. Detta
har fatt bade Riksbanken och
Finansinspektionen att borja
tala om krav pa amortering av
bostadslan. Ytterligare sank-
ningar av reporantan ar inte
trolig men kan inte helt uteslu-
tas, i de fall den svenska
ekonomin dramatiskt skulle
utvecklas negativt, vilket dock
verkar osannolikt.

Det rader fortsatt en stor efter-
fragan pa bostader i Goteborg
och marknaden bedoms fort-
satta vara god dven under
kommande ar. Den minskade
makro-ekonomiska oran och
tecken pa aterhamtning av den
svenska konjunkturen med-
for tillsammans med de laga
bostadsrantorna att marknaden
for aganderatter och bostads-
ratter bedoms vara fortsatt god
under 2014. Bankernas regler
pd 15% egen kontantinsats vid
bostadskép paverkar képarna
negativt, framforallt de som
koper bostad for forsta gangen.

NYPRODUKTION
Egnahemsbolaget fortsatter att
arbeta aktivt med att inventera
byggbar mark, realisera projekt-
idéer, soka markanvisningar, fa
fram byggratter pa mark bolaget
redan dger ach driva pa planpro-
cesser. Bolaget har en stark och
aktiv roll i koncernens gemen-
samma markgrupp och arbete
med de gemensamma nypro-
duktionsprojekten. Pa sa satt
sakerstaller vi framtida produk-
tion och anpassar den till
aktueltt marknadslage.

Vi arbetar intensivt vidare med
att utveckla var projektportfol]
och atti vrigt anpassa var

verksamhet, allt for att de
kommande &ren gora det mojligt
att kunna producera cirka 150
bostader per ar och for att
langsiktigt kunna nd 200 bosta-
der per ar. En férutsattning for
att vi skall lyckas ar att planar-
betena genomfors utan forse-
ningar och att vi far synkronise-
rade mal med berérda parter
inom Goteborgs Stad nar det
galler bostadsbyggandet.

Under 2014 kommer en produk-
tion av totalt cirka 200 bostader
att paga. Av dessa bedoms i
basta fall cirka 22 kunna resul-
tatavraknas under 2014,

| en det av byggentreprenaderna
kommer bolaget att stalla krav
pa "social hansyn” i samband
med upphandlingen. Det innebar
att vi kan bidra till att t ex arbets-
l6sa ungdomar kommer ut i
arbetslivet.

Bolaget kommer fortsatta att
driva program- och planarbete
for ett betydligt storre antal
bostader.

De fordrojningar som vi av olika
anledningar far i vara byggpro-
jekt har en stor paverkan pa det
antal fardigstallda bostader vi
kan leverera arligen, vilket har
en direkt paverkan pa Egna-
hemsbolagets ekonomiska
resultat.

BOLAGSOVERSYN

Den 5 december 2013 tog Gote-
borgs Stads kommunfullmaktige
beslut om en bolagsdversyn av
Goteborgs Stads bolag. Syftet
med holagsdversynen ar att oka
dgarstyrning och agardialog.
Enligt oversynen ska flera
kluster bildas, bl a ett for
bostader och ett for lokaler.
Enligt beslutet saldes Framti-
denkoncernen till Goteborgs
Kommunala Forvaltnings AB,
org nr 556537-0888, den 30
december 2013.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

For Framtidenkoncernen
innebar bolagsoversynen ocksa
att dotterbolagen Forvaltnings
AB Goteborgslokaler, Goteborgs
Stads Parkerings AB samt
[drotts- och Kulturcentrum
Scandinavium i Géteborg AB
saljs per 2 januari 2014 till Higab
AB, moderbolag inom lokal-
klusterkoncernen.

Ingen forandring i &gande sker i
var verksamhet,

K3-REGELVERKET
Bokfdringsnamnden har tagit
fram en ny vagledning BFNAR
2012:1 "Arsredovisning och kon-
cernredovisning”, vilken benamns
K3. Denna &r tvingande fran och
med 1 januari 2014.

Den storsta forandringen for
bolaget ar att materiella anlagg-
ningstillgdngar ska delas upp

i betydande komponenter och
att respektive komponent ska
skrivas av separat over dess
nyttjandeperiod. For bolaget
innebar detta att forvaltnings-
fastigheterna ska delas upp i
komponenter.

Tillkommande utgifter for utbyte
av komponent ska raknas in i
tillgdngens redovisade varde.
Detsamma galler for tillkom-
mande nya kamponenter.
Utgifter for lopande underhall
och reparationer av komponen-
terna kostnadsfors nar de upp-
kommer. En ingangsbalansrak-
ning har upprattats per 1 januari
2013, dar det redovisade vardet
for forvaltningsfastigheterna har
delats in i komponenter. Nagon
retroaktivomrakning har inte
gjorts. En omrakning av 2013
enligt K3 pagar. 2013-ars resul-
tatrakning kommer att omrak-
nas i arsredovisningen for 2014.
Inforandet av K3-regelverket be-
doms paverka bolagets redovis-
ning lite framgent.



FORVALTNINGSBERATTELSE

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

TILL ARSSTAMMANS FORFOGANDE STAR FOLJANDE DISPONIBLA MEDEL (KR)

Ingdende balanserade vinstmedel 85 790 674
Arets resultat 5590 130
Summa 91 380 804

STYRELSEN FORESLAR ATT OVANSTAENDE MEDEL DISPONERAS ENLIGT
FOLJANDE (KR)

I ny rakning balanseras 91 380 804
Summa 91 380 804

Betraffande bolagets resultat och stallning i 8vrigt, hanvisas till efterfoljande
finansiella repporter. Samtliga belopp anges i kkr.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

FEMARSOVERSIKT

2013 2012 20 2010 2009
RESULTATRAKNING
Omsattning 226 914 256 825 213572 280 230 96 606
Avskrivningar =795 -935 -1.066 -1457 -1086
Aterforda nedskrivningar fastigheter - - 487 945 -
Byggverksamhetens rorelseresultat 10 640 19 662 -31 926 -32 071 -7323
Forvattningsverksamhetens rorelseresultat =73 3 604 831 12 390 5230
Rorelseresultat totalt 10567 23 266 -31 095 -19 681 -2093
Resultat fran finansiella poster avs. tillgangar 19 -2 984 5715 -5 026 -2 654
Resultat fran finansiella poster avs. skulder -932 -1770 -3 265 -2 241 -2 001
Resultat efter finansnetto 9 654 18512 -28 645 -26 948 -6748

BALANSRAKNING

Fastigheter 32 900 37114 48 589 49029 75819
Ovriga anlaggningstillgangar 34 994 54103 35650 73 436 30 229
Omsattningstillgangar 130185 201 367 233 362 252 892 235173
Eget kapital 110 581 104 991 116 323 128 539 128 222
Obeskattade reserver 7064 4616 - - 10712
Avsattningar 62 528 53 644 91 482 73 230 23 768
Laneskulder (rantebarande) - 52 725 75 500 110 500 153 424
Rorelseskulder (] rantebarande) 17 906 76 608 34 296 63 088 25095
Balansomslutning 198 079 292 584 317 601 375357 341221
Resultatavréknade bostader 11 120 65 89 30
Avkastning pa totalt kapital, % 43 6,6 -7.3 -6,9 -1,4
Avkastning p3 eget kapital, % 9,0 16,7 -23.4 -21.0 -53

Soliditet, % 58,6 37,1 36,6 34,2 39,9
Rantetdckningsgrad, ggr 11,4 11,5 -7.8 -11,0 -2,4
Skuldsattningsgrad, ggr 0,0 05 0,6 0,9 (1841,
Genomsnittlig finansieringskostnad inklusive rantebidrag, % -3,5 -2.8 -3.5 -1.7 -1,5
Genomsnittlig finansieringskostnad exklusive rantebidrag, % -3,5 -2,8 -3,5 -1,7 -1,5
Kassafldde, exklusive investeringar 10 449 19 447 -27579 -25 491 -5 662
Medelantal anstallda 24 23 22 26 28
Sjukfranvaro, % 8,9 5.0 2,4 S 49
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DEFINITIONER

FASTIGHETER
Fardigstallda byggnader plus mark och markan-
aggningar.

AVKASTNING PA TOTALT KAPITAL

Resultat efter finansiella poster plus finansiella
poster hanforbara till foretagets skulder i forhal-
lande till genomsnittlig balansomslutning.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL
Resultat efter finansiella poster iforhallande till
genomsnittligt eget kapital.

RANTETACKNINGSGRAD
Resultat efter avskrivningar plus ranteintakter
i forhallande till rantekostnaderna.

GENOMSNITTLIG FINANSIERINGSKOSTNAD
INKLUSIVE RANTEBIDRAG

Réntekostnaden brutto f6r bolagets laneportfol]
minskat med rantebidrag i relation till genom-
snittlig lanevolym.

JUSTERAT EGET KAPITAL
Eget kapital plus 78,0% av obeskattade reserver.

SKULDSATTNINGSGRAD
Rantebdrande skulder i forhallande till justerat
eget kapital.

SOLIDITET
Justerat eget kapital i procent av balansomslut-
ningen.

KASSAFLODE EXKLUSIVE INVESTERINGAR
Resultat efter finansiella poster exklusive av-
skrivningar, nedskrivningar samt aterforda
nedskrivningar.

GENOMSNITTLIG FINANSIERINGSKOSTNAD
EXKLUSIVE RANTEBIDRAG

Réntekostnaden brutto for bolagets laneportfol]
utan hdnsyn till erhallna rantebidrag i relation till
genomsnittlig l&nevalym.

ARSREDOVISNING 2013 / GOTEBORGS EGNAHEMS AB



FINANSIELLA RAPPORTER

RESULTATRAKNING

NOT 2013 2012
BYGGVERKSAMHETEN
Resultatavraknad fakturering 2 221089 250 649
Konsultintakter 3 2 289 2 341
Kostnader for produktion -176 892 -206 799
Byggverksamhetens bruttoresultat 46 486 46 191
Forsaljnings- och administrationskostnader (inkl. avskrivningar] ~ 4,8,9 -35 846 -26 529
Byggverksamhetens rorelseresultat 10 640 19 662
FORVALTNINGSVERKSAMHETEN
Hyresintdakter B 2 641 2917
Forvaltningsintakter 6 895 3536 918 3835
Kostnader for fastighetsforvaltningen
Driftkostnader 7 -3132 -1 647
Fastighetsavgift/-skatt -143 -156
Underh3llskostnader -15 -
Av- och nedskrivningar i forvaltningen 9 -721 -4011 -844 -2 647
Forvaltningsverksamhetens bruttoresultat =475 1188
Forsaljnings- och administrationskostnader 4,8 =377 -402
Ovriga rérelseintakter 10 779 2818
Forvaltningsverksamhetens rorelseresultat =73 3604
Rorelseresultat 40,42 10567 23 266
Finansnetto 11 -213 -4 754
Resultat efter finansiella poster 9 654 18512
Bokslutsdispositioner 12 -2 448 -4 616
Skatt pd drets resultat 13 -1616 -3929
ARETS RESULTAT 5590 9967
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KOMMENTAR TILL RESULTATRAKNINGEN

Egnahemsbolagets resultat efter finansiella poster
uppgick till 9 654 (18 512). Det ldgre resultatet beror pd
ett lagre rorelseresultat for byggverksamheten 10 640
(19 662).

Arets resultat motsvarade 5 590 (9 967) och inkludera-
de reavinster vid fastighetsférséljningar om 779 (2 818).

BYGGVERKSAMHETEN

Under &ret resultatavriknades totalt 111 (120) bostider
i féljande omraden: Prisma 32 st (Frilunda), Byabacken
54 st [Hisingen), Mellbyh&jd 22 st [Bergsjén), Kryddhyl-
lan 1 st (Gardsten] samt Brénng 2 st [Sodra Skargarden).

Byggverksamhetens fakturering under 2013 uppgick till
223378 (252 990]. Av &rets fakturering avsag 2 289

(2 341) fakturering fér konsulttjanster inom Framtiden-
koncernen.

Byggverksamhetens rérelseresultat uppgick till 10

640 [19 662). Det lagre resultatet beror i huvudsak pa
hogre forsaljnings- och administrationskostnader -35
846 (-26 529]. | &rets belopp ingdr kostnader fér pen-
sionsavgangar samt avgangsavtal om -4 648 (-). Andra
dkade kostnader under aret avser bland annat reklam/
PR samt IT-kostnader.

FORVALTNINGSVERKSAMHETEN

Vid arsskiftet 2013/2014 omfattade bolagets fastig-
hetsbestand 20 (21] lagenheter om sammanlagt 2 195
kvm (2 330 kvm] samt 1 470 kvm (1 470 kvm] lokaler.
Samtliga bostader och lokaler var uthyrda.

Forvaltningens omsattning for 2013 uppgick till 3 536
(3 835) och bestod av hyresintékter samt férvaltnings-
intakter. Forvaltningsverksamhetens rorelseresultat
uppgick till -73 (3 604). Under aret avyttrades 1 (3] fast-
ighet. Reavinsten vid fastighetsforsaljningen uppgick
till 779 (2 818]. Reavinsten redovisas under rubriken
ovriga rorelseintakter

FINANSNETTO

Finansnetto uppgick till -913 (-4 754}, Under aret skrev
bolaget ned finansiella anl&dggningstillgdngar motsva-
rande -3 753 (-5 471]. Aret nedskrivning avsag andelar
i Brf Brannd, Brf Byabacken samt Brf Mellbyhdjd. Arets
reavinst uppgick till 3 662 (2 204].

Rearesultatet avsag forsaljning av 14 bostadsrattsan-
delar, i Brf Renstromska Villan 2 st, Brf Angds 4 st, Brf
Mellbyhojd 5 st, Brf Byabacken 1 st, Brf Prisma 1 st
samt Brf Eriksbergsplatan 1 st.

Bolagets ranteintakter uppgick till 110 (283). Rante-
kostnader motsvarade -931 (-1 770). Under fdrra aret
anslots Egnahemsbolaget till Framtidenkoncernens
koncernvalutakonto, se vidare not 38. Genomshnittlig
finansieringskostnad uppgick till 3,5 procent {2,8).

BOKSLUTSDISPOSITIONER
Bolaget har satt av 2 448 (4 616] till periodiseringsfond.

SKATT
Redovisad skatt motsvarade -1 616 (-3 929), se vidare
not 13.
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR NOT 13-12-31 12-12-31

Anliggningstillgdngar

Immateriella anldggningstillgangar
Ovriga immateriella anlaggningstillgdngar 14 70 70 15 15

Materiella anldggningstillgdngar

Férvaltningsfastigheter 15 22 600 26 551
Byggnader och mark 16 10 300 10 563
Inventarier 17 322 33222 229 37 343

Finansiella anlaggningstillgdngar

Andelar i koncernfdretag 18,19,20 400 400
Uppskjuten skatt 13 1262 1262
Andra langfristiga fordringar 21 32 940 34 602 52197 53 859
Summa anléiggningstillgangar 67 894 91217

Omsittningstillgdngar

Varulager mm
Fardigstéllda bostdder 22 14963 2580
Pagaende arbeten for annans rékning 23 88959 103922 168533 171113

Kortfristiga fordringar

Kundfardringar 1365 1579
Fordringar hos koncernféretag 24 16 420 167
Ovriga fordringar 25 7776 26 911
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 26 699 26 260 1328 29 985
Kassa och bank 29 3 269
Summa omsiittningstillgangar 130 185 201 367
SUMMA TILLGANGAR 198 079 292 584
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BALANSRAKNING

EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR

3-12-31 12-12-31
OCH SKULDER N i

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 16 000 16 000
Reservfond 3 200 19 200 3200 19 200
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 85 791 75 824

Arets resultat 5590 91381 9967 85791
Summa eget kapital 110 581 104 991
Obeskattade reserver 27 7064 7 064 4616 4616
Avsattningar

Avsattningar for pensioner, PRI 19 997 17 975

Ovriga avsittningar 28 42 531 62528 35 669 53 644
Laneskulder, rintebirande 29,38

Skulder till koncernforetag 29 - - 52 725 52725
Rorelseskulder, ej rantebdarande 30

Leverantorsskulder 7822 23 682

Skulder till koncernforetag 31 579 557

Ovriga skulder 32 2829 42512
Skatteskuld 221 1139

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 33 6 455 17 906 8718 76 608
SUMMA EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR

OCH SKULDER 198 079 292 584
POSTER INOM LINJEN

Stillda sdkerheter (for egna skulder till S -
kreditinstitut)

Ansvarsforbindelser 34 472 584

FORANDRINGAR I EGET KAPITAL

2013-01-01 2012-01-01

--2013-12-31 --2012-12-31

Ingdende eget kapital enligt balansrakning per 1 januari 104 991 116 323
Lamnad utdelning - -21299
Arets resultat 5590 9967
Belopp vid periodens utgdng 110 581 104 991

Aktiekapitalet bestar av 160 000 aktier med kvotvarde 100:-,
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KOMMENTAR TILL BALANSRAKNINGEN

Anliiggningstillgdngar
Det bokfdorda vardet pa anldggningstillgdngarna uppgick
vid drets slut till 67 894 (91 217).

Immateriella anldggningstillgdngar

Beloppet om 70 (15] avser nedlagda kostnader for
koncerngemensamt intranat samt diariesystem. Arets
investering i immateriella anldggningstillgdngar uppgar
till 55 (15].

Materiella anldggningstillgdngar

Det bokforda virdet pa fastigheterna uppgick vid arets
utgang till 32 900 (37 114), varav 6 910 (7 588) utgjorde
mark. Det bokfdrda vardet pa inventarier uppgick till 322
(229). Arets investering i inventarier uppgick till 170 (88].
Avskrivningar motsvarade -795 (-935).

Finansiella anldggningstillgangar

Under aret salde bolaget 14 (4] andelar i sex olika
bostadsrattsforeningar. Bokfort varde pd salda andelar
motsvarade 33 375 (20 566). Bolagets reavinst uppgick
till 3 662 (2 204]. Reavinsten redovisas i finansnettot.

Balansrakningen redovisar en uppskjuten skattefordran
om 1 262 (1 262] vilken avser temporéra skillnader i fast-
igheter samt nedskrivning av varulager. 400 (400] avser

aktier i dotterforetaget Bygga Hem i Goteborg AB

Omsiittningstillgangar

Varulager mm

Fardigstillda och ej sdlda bostdder avser sju dgande-
ratter pa Mellbyhdjd, motsvarande 14 963 (2 580). Fére-
gaende ars belopp avsdg en dganderatt pa Kryddhyllan,
denna har sélts under ret.

Vid drets slut uppgick p&gaende arbeten for annans
rakning till 88 959 (168 533]. Bolagets avsattning for
inkurans motsvarade 3 213 (3 032).

Under aret férvdarvades mark i Hégsbohojd (16 980)
samt i Olofstorp (6 000).

Foregaende &r férvdrvades mark i Olofstorp (3 650)
samt pa Kortedala Torg (2 983).

Kortfristiga fordringar

Kortfristiga fordringar uppgick till 26 260 (29 985]. Bo-
lagets kortfristiga fordringar minskade ndgot och avsag
i huvudsak fordringar hos koncernforetag 16 420 (167),
salda bostader 6 944 (8 168, kundfordringar

1365 (1 579) samt forutbetalda kostnader och upp-
lupna intakter 699 (1 328).
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Fordringar hos koncernféretag inkluderar fordran hos
moderbolaget (koncernkonto), Forvaltnings AB Framti-
den, 15 156 (-52 725).

Foregaende &rs belopp inkluderade reversfordringar pa
bostadsrattsforeningar om 16 825.

Kassa och bank

Likvida medel motsvarade vid arsskiftet 3 (269).
Egnahemsbolaget ansléts under 2012 till Framtiden-
koncernens koncernvalutakonto.

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick vid drets slut till 110 581
(104 991). Ldmnad utdelning motsvarade - (21 299).
Den synliga soliditeten uppgick till 58,6 (37,1) procent.
Justerad soliditet uppgick till 61,9 (40,9) procent.

Obeskattade reserver
Obeskattade reserver uppgick till 7 064 (4 616). Under
aret avsattes 2 448 (4 616] till periodiseringsfond.

Avsattningar

Avsattningar for pensioner, PRI, motsvarade 19 997
(17 975). Arets stora 6kning beror pa en avgédngspen-
sionering. Ovriga avsattningar uppgick till 42 531

(35 649), se vidare not 28.

Laneskulder
Se ovan kortfristiga fordringar, koncernkonto.

Rorelseskulder

De korta skulderna uppgick till 17 906 (76 608] och av-
sag framst leverantsrsskulder 7 822 (23 682), upplupna
kostnader och forutbetalda intdkter 6 455 (8 718} samt
ovriga skulder 2 829 (42 512). Foregaende ars ovriga
skulder inkluderade skuld till bostadsrattsforeningar
om 35 088.

POSTER INOM LINJEN

Stallda s&kerheter
Bolaget har inga stallda sakerheter.

Ansvarsférbindelser
Bolagets ansvarsforbindelser uppgick till 472 (584], se
dven not 34
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KASSAFLODESANALYS

NOT 2013 2012
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat 10 567 23 266
Justering for poster som ej ingar i kassaflodet 35 8 901 -39 721
Erhallen ranta 110 283
Erlagd ranta -963 -1750
Erhallen/Betald skatt -2 534 282
Kassaflode fran den lopande verksamheten fire
forandringar av rorelsekapital 16 081 -17 640
Kassafldde fran fordndringar i rorelsekapital 36 28318 26 676
Kassafléde fran den ldpande verksamheten 44399 9036
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forsdljning av byggnader/markanldggningar/mark
och pdgdende nyanldggningar 4275 13 450
Forsaljning av finansiella anldggningstillgangar 3 IS 20 566
Investeringar i finansiella anldggningstillgdngar -14 209 -42 562
Investeringar i immateriella anlaggningstillgangar -55 -15
Investeringar i andra anlaggningstillgangar -170 -88
Kassafléde frén investeringsverksamheten 23216 -8 649
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Forandring pa koncernkonto -67 881 =16 275
Amortering av l&ngfristiga skulder - -6 500
Utbetald utdelning - -21 299
Reglerat koncernbidrag - 28900
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -67 881 -15174
ARETS KASSAFLODE -266 -14 787
Likvida medel vid 3rets bdrjan 269 15056
ARETS KASSAFLODE -266 -14 787
Likvida medel vid drets slut 29 3 269
Summa disponibla likvida medel 37 3 269

KOMMENTAR TILL KASSAFLODESANALYSEN

Kassafldde fran den lopande verksamheten motsva-
rade 44 399 (9 036].

Varulager samt rorelseskulder minskade kraftigt
under aret. Kortfristiga fordringar minskade ndgot, se
vidare not 36. Kassaflode fran investeringsverksam-
heten uppgick till 23 216 (-8 649).

Investeringar i finansiella anldggningstillgadngar
motsvarade 14 209 (42 562). Under aret saldes an-
laggningstillgdngar med motsvarande 37 650 (34 016).
Investeringar i immateriella anldggningstillgédngar
uppgick till 55 (15). Investeringar i inventarier motsva-
rade 170 (88).

Kassaflode fran finansieringsverksamheten uppgick till
-67 881 (-15 174), Arets kassaflode avsig forandring pé
koncernkonto 67 881 (16 275). Féregaende ars belopp
inkluderade amortering av langfristiga skulder 6 500.

| foregaende ars belopp inkluderades dessutom utbe-
tald utdelning om 21 199 samt reglerat koncernbidrag
om 28 900.

Arets kassaflode motsvarade -266 (-14 787) Summa
disponibla medel uppgick vid arsskiftet till 3 (269),
exklusive outnyttjad del pa koncernkontokrediten, se
aven not 29.

ARSREDOVISNING 2013 / GATEBORGS EGNAHEMS AB



NOTER

NOT 1 REDOVISNINGS- 0CH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med Arsredo-
visningslagen, Redovisningsradets rekommendationer
nr 1-29, forutom nr 29, akutgruppens uttalanden nr 1-3
och 8-41 samt i tillampliga fall Bokféringsndmndens
uttalanden. Redovisningsprinciperna dr ofdrandrade
jdmfort med foregdende ar

Intdkter

Hyresintakter aviseras i forskott och periodisering av
hyror sker darfor sa att endast den del av hyrorna som
beldper pa perioden redovisas som intdkter. Fastighets-
forsaljningar redovisas i samband med att risker och
formaner som forknippas med dganderatten gvergar till
koparen. Resultat fran fastighetsforsaljningar redovisas
bland ovriga rdrelseposter. For redovisning av intakter i
byggverksamheten, se rubrik Pdgdende arbeten.

Immateriella anléiggningstillgdngar

Programvaror av standardkaraktar kostnadsférs. Utgif-
ter for programvaror som utvecklats eller pa ett omfat-
tande satt anpassats for bolagets rakning, balanseras
som immateriell anldggningstillgdng om de har troliga
ekonomiska fordelar som efter ett 8r dverstiger kostna-
den. Balanserade utgifter for férvarvade programvaror
skrivs av linjart dver nyttjandetiden, dock hogst fem ar.

Materiella anldggningstillgdngar
Férvaltningsfastigheter

Farvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera
hyresintékter och/eller virdestegring. Fastigheterna
redovisas till anskaffnings-varde med tillagg fér
eventuella vardehdjande forbattringsarbeten samt
uppskrivningar och med avdrag for planenliga avskriv-
ning-ar och eventuella nedskrivningar. Kostnader for
uttagande av pantbrev inraknas i anskaffningsvardet
i den man de bedoms som vardehdjande, i annat fall
redovisas de som driftkostnader. Intakter fran for-
valtningsfastigheter redovisas enligt beskrivningen i
avsnittet Intdkter. | begreppet forvaltningsfastigheter
ingar byggnader, mark och markanlaggningar.

Byggnader och mark

Har redovisas den fastighet, som inrymmer egen
verksamhet. Fastigheten redovisas pd samma sadtt som
ovriga forvaltningsfastigheter.

Vardering

| samband med bokslutet gérs en intern vardering

per fastighet. Varderingsmodellen bygger pa en
diskontering av berdknade betalningsstrommar och
beaktar fastigheternas hyresniva, uthyrningsgrad,
rantebidragssituation m m. Verkliga drift- och under-
hallskostnader har ersatts av normaliserade kostna-
der for respektive fastighet. For fastigheter som vid
varderingstillfallet har ett hogre bokfort varde an det
aktuella bedémda verkliga vardet, gors en individuell
prévning.

Nedskrivning gors efter denna provning med erforder-
ligt belopp. Tidigare gjorda nedskrivningar pravas vid
varje bokslutstillfille. Om behov finns aterfors tidigare
gjorda nedskrivningar over resultatrédkningen.
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Inventarier och dvriga anlaggningstillgangar

Dessa anlidggningstillgdngar redovisas till anskaff-
ningsvarde minskat med avskrivningar enligt plan och
eventuella nedskrivningar. Avskrivning sker linjart dver
den berdknade nyttjandetiden.

Pigaende ny- och ombyggnationer

Pagdende ny- och ombyggnationer virderas till di-
rekta anskaffningskostnader med tillagg for viss del
avindirekta kostnader. En individuell vardering gors av
varje projekt. Dar det finns ett nedskrivningsbehov, gérs
en nedskrivning direkt till det forvantade vardet enligt
varderingsmodellen.

Lanefinansiering

Lanefinansiering redovisas till nominellt belopp. Rante-
kostnader periodiseras och resultatférs dver loptiden.
Utgiftsrantor pa projekt aktiveras inte under byggnads-
tiden.

Finansiella anliggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgdngar redovisas till ur-
sprungligt anskaffningsvarde med beaktande av eventu-
ellt nedskrivningsbehov.

Fardigstallda bostader

Fardigstallda bostdder i byggverksamheten avser fardig-
stallda men e] sdlda bostdder. Dessa &r varderade till 97
procent av direkta tillverkningskostnader med tillagg for
viss andel i indirekta kostnader.

Pagaende arbeten

P&gdende arbeten i byggverksamheten, for ej kontrakt-
skrivna bostader, dr varderade till 97 procent av direkta
tillverkningskostnader med tilldgg for viss andel i indi-
rekta kostnader. Resultatavrakning sker vid slutbesikt-
ning och endast d& bostdderna salts till kund.

Fordringar
Fordringar ar upptagna till det belopp som efter indivi-
duell prévning berdknas bli betalt.

Likvida medel
Likvida medel utgdrs av kassa- och bankmedel.

Redovisning av inkomstskatter

Med inkomstskatter avses skatt som baseras pa fore-
tagets resultat. Skattepliktigt resultat ar det over- eller
underskott fér en period, som ska ligga till grund for
berakning av periodens aktuella skatt enligt gallande
lagstiftning.

Periodens skattekostnad eller skatteintdkt bestar av
aktuell skatt och uppskjuten skatt. Uppskjuten skatt ar
skatt som hanfor sig till skattepliktiga eller avdragsgilla
temporara skillnader, som medfdr eller reducerar skatt
i framtiden.

Aktuell skatt ar den skatt som berdknas pa det skat-
tepliktiga resultatet for en period. Arets skattepliktiga
resultat skiljer sig fr&n arets redovisade resultat genom
att det justerats for ej skattepliktiga och ej avdragsgilla
poster. Bolagets aktuella skatte-skuld beraknas enligt
den skattesats som ar foreskriven eller aviserad p

balansdagen. oy
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NOT 1 REDOVISNINGS- 0CH VARDERINGSPRINCIPER
FORTS.

Uppskjutna skattefordringar och skulder redovisas

i balansrakningen for alla skattepliktiga temporara
skillnader mellan bokfdrda och skatteméssiga varden
far tillgdngar och skulder. Uppskjutna skattefordringar
redovisas i balansrakningen avseende underskottsav-
drag och samtliga tempordara skillnader i den omfatt-
ning det ar sannolikt att beloppen kan utnyttjas maot
framtida skattepliktiga dverskott. Det redovisade vardet
pa uppskjutna skattefordringar prévas vid varje bok-
slutstillfalle och reduceras till den del det inte langre
ar sannolikt att tillrackliga skattepliktiga dverskott
kommer att finnas tillgangliga for att kunna utnyttjas.

Uppskjuten skatt beraknas enligt den skattesats som
forvantas gélla for den period da tillgdngen &tervinns
eller skulder regleras.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakning-
en inkluderar likvida medel, vardepapper, fordringar,
rorelseskulder och upplaning. Dessa redovisas till det
belopp varmed de berdknas inflyta respektive nominellt
belopp. Resultateffekten som uppstar vid fortidslg-

sen av lan, periodiseras dver samma loptid som de
ursprungliga lanen.

Avséttningar

En avsattning definieras som en skuld, vilken ar oviss
till belopp eller den tidpunkt d3 den ska regleras.
Redovisning sker da det finns ett dtagande till f5ljd av
en intraffad handelse, en titlforlitlig uppskattning av
beloppet kan géras och det ar troligt att ett utflgde av
resurser kommer att ske.

Pensioner

Avsattning till PRI-skuld sker efter en av PRI utford
forsakringsteknisk berdkning. Férmansbestdmda och
avgiftsbestdmda pensionsplaner redovisas enligt hit-
tillsvarande svensk redovisningspraxis, som bygger pé
Tryggandelagen. Samtliga pensionspremier kostnads-
fors salunda under den period de intjanas.

Leasing

Leasegivare

Bolagets hyreskontrakt utgor operationella leasing-
kontrakt. Intékter fran operationella leasingkontrakt
redovisas enligt beskrivningen i Intakter.

Leasetagare

Bolaget har ingatt vissa finansiella leasingkontrakt
som avser personbilar och vissa kontorsmaskiner.
Dessa ar av mindre varde och paverkar inte bolagets
resultat eller stallning och redovisas darfér som opera-
tionella leasingkontrakt.

Avskrivningar

Avskrivningar pd byggnader baseras normalt pa
anskaffningsvardet och fordelas jamnt dver en period
pa 50 ar. Mindre ombyggnadsatgérder som aktiverats
skrivs av pa den terstaende tiden for byggnadens
ursprungliga plan. Aktiverade ombyggnadsatgarder av
storre omfattning medfor att byggnadens avskrivnings-
plan omprovas.

| samband med upp- och nedskrivningar har vissa
byggnader fatt en ny avskrivningsplan baserad pé den
fornyade beddmningen av ekonomisk livslangd. Pro-
centsatsen for avskrivning

av byggnader kan fdljaktligen variera nigot. Ovriga
avskrivningar baseras pa anskaffningsvirdet.

Planenliga avskrivningar gors normalt med féljande
procentsatser pd anskaffningsvardet:

Markanldggningar 5%
Bostader 2%
Ovriga byggnader 2-5%
Inventarier 0-33 %
Immateriella anlaggnings-
tillgdngar 20%

Koncernbidrag och aktiedgartillskott
Aktiedgartillskott ar aktiedgartransaktioner och redovi-
sas som en kapitaldverforing, det vill sdga som en ok-
ning av fritt eget kapital. Koncernbidrag ska redovisas i
resultatrakningen som en bokslutsdispaosition.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen ar uppréttad enligt Redovisnings-
radets rekommendation RR7, Redovisning av kassafla-
den. Den indirekta metoden anvénds for att redovisa
kassafldden fran den lopande verksamheten.

Affarsomrade och geografiskt omrade

Bolaget bedriver sin verksamhet inam Goteborgs
Stad med kunder inom samma geografiska omrade.
Verksamheten omfattar entreprenadverksamhet,
konsultverksamhet samt uthyrning och férvaltning av
fastigheter.

NOT 2 RESULTATAVRAKNAD FAKTURERING

Arets belopp om 221 089 (250 649) avser 111 (120)
resultatavraknade bostader.

NOT 3 KONSULTINTAKTER

Av drets belopp om 2 289 (2 341) avser 1 175 (1 141)
farsaljning av konsulttjanster till dotterforetaget Bygga
Hem i Goteborg AB.
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NOT 4 FGRSALJININGS- OCH ADMINISTRATIONSKOSTNADER

NOT 6 FORVALTNINGSINTAKTER

FINANSIELLA RAPPORTER

2013 2012 2013 2012
Forsaljnings- och Forvaltningsuppdrag 895 918
administrationskostnader 35517 26180
Centrala kostnader 706 791
36223 26931
NOT 7 DRIFTSKOSTNADER
Foretagets forsaljningsverksamhet bedrivs integrerat 2013 2012
med den dvriga administrativa verksamheten, varfar v 31 204
kastnaden for farsaljning och administration redovisas SES
tillsammans. Centrala kostnader motsvaras av bolagets ~ El och gas 96 27
andel av moderbolagets kostnader. VA 70 69
Renhallning 49 45
Tomtrattsavgald 129 129
NOT 5 HYRESINTAKTER Samfallighetsavgift 1251 716
2013 2012 Reparationer 126 20
Bostader 2 441 2717  Fastighetsskotsel 108
Lokaler 164 152 Bevakning 70
Ovrigt 36 48  Forsaljningskostnader 612 28
2 641 2917  Ovrigt 190 129
3132 1647

Av bolagets kontraktsportfolj per 2013-12-31 ar 100,0 %
(100,0) uppsdgningsbara avtal inom ett ar.

NOT 8 ERSATTNING TILL STYRELSE, VD OCH GVRIG PERSONAL

[ forséljnings- och administrationskostnader for bygg- resp. forvaltningsverksamhet ingar personalkostnader totalt med:

2013 2012

Ldner och erséttningar
Styrelseledamdter och VD 1439 1284
Ovriga anstallda 12 060 13 499 9942 11 246
Pensionskostnader
VD 367 331
Ovriga anstillda 5056 5423 2227 2558
Ovriga sociala kostnader 4 947 3983

23869 17 787

| drets belopp ingar kostnader for pensionsavgadngar samt avgédngsavtal om -4 648 [-].

Principer

Till styrelsens ordférande, ledamoter och suppleanter utgar arvode enligt kommunfullmaktiges beslut,

Arbetstagarrepresentanter erhaller ej styrelsearvode.

Ersattning till verkstéllande direktdren utgérs av grundlon, dvriga formaner samt pension. Pensionsférmaner och

ovriga formaner utgar som del av den totala ersattningen.
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NOT 8 ERSATTNING TILL STYRELSE, VD OCH GVRIG PERSONAL FORTS.

Erséttningar och ovriga férmaner under Grundlén/ Ovriga fsrmaner Pensionskostnad Totalt
2013 styrelsearvode

Styrelseordfgrande 34 - - 34
Ovriga styrelseledamoter 97 . - 97
Styrelsesuppleanter 27 - - 27
Verkstallande Direktor 1281 7 367 1655
Gvriga ledande befattningshavare 3278 116 738 4132
Totalt 4717 123 1105 5945
Ersattningar och dvriga férm3ner under Grundién/ Ovriga fsrmaner Pensionskostnad Totalt
2012 styrelsearvode

Styrelseordférande 34 - - 34
Ovriga styrelseledamater 95 - - 95
Styrelsesuppleanter 27 - - 27
Verkstallande direktor 1128 7 331 1466
Ovriga ledande befattningshavare 3651 225 771 4 647
Totalt 4935 232 1102 6269

Ovriga férmaner avser bil- och kostférman.
Ovriga ledande befatthingshavare avser bolagets ledningsgrupp som bestar av sju medlemmar inklusive balagets VD.

Pensioner

VD har avgiftsbestdmd pension pé 30 procent av ardinarie l6n samt semestererséttning.
Ovriga ledande befattningshavare har avgiftsbestamda pensionsplaner motsvarande ordinar ITP-plan.

Pensionskostnad avser den kostnad som péverkar resultatet.

Avgangsvederlag

Med VD har avtal traffats om en 6msesidig uppsagningstid om sex manader. Om uppségning sker frén arbetsgiva-
rens sida utgar utgver lon under uppsagningstiden, ett avgdngsvederlag p4 18 manadsléner.
Ovriga ledande befattningshavare har inga avtal om avgangsvederlag samt avtalade uppsigningstider pd mellan

3 ach 6 manader.
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NOT 9 AV- OCH NEDSKRIVNINGAR
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2013 2012
Planenliga avskrivningar inom administration och férséaljning i byggverksamheten
Inventarier =74 -1
Planenliga avskrivningar i fastighetsforvaltningen
Inventarier - -1
Byggnader -721 =721 -843 -844
Summa av- och nedskrivningar =795 -935

NOT 10 OVRIGA RORELSEINTAKTER

| Bvriga rorelseintakter ingar reavinster vid fastighetsférsiljning om 779 (2 818).

NOT 11 FINANSNETTO

NOT 13 SKATT PA ARETS RESULTAT

2013 2012
Resultat fran évriga omséattningstillgangar
Rantor 110 283

Finansiella poster hanforbara till bolagets skulder
Rantor koncernforetag -924 -1 494
Rantor kreditinstitut -7 -276

Finansiella poster hdnfdrbara till bolagets finansiella
anldggningstillgdngar

Aterférd nedskrivning ande-
lar i bostadsréattsfareningar 4 825 2496
Reaftrlust -1163 -292

Nedskrivning andelar i bo-

stadsrattsforeningar -3753 -5 471
Finansnetto -913 -4 754
NOT 12 BOKSLUTSDISPOSITIONER

2013 2012
Avsattning till periodiserings- 2 448 -4 616

fond
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Féljande komponenter ingar i 8rets skattekostnad:

2013 2012
Aktuell skatt -1616 -3 642
Skatteeffekt pa forandrad
skattesats, se nedan - =247
Forandring uppskjuten skatt
avseende temporara skillnader - -40
-1616 -3929

Temporéra skillnader foreligger i det fall tillgangars
eller skulders redovisade resepektive skattemassiga
varden ar olika. Bolagets temporéara skillnad har resul-
terati en uppskjuten skattefordran avseende tillgangar
om 1262 (1262].

Skillnaden mellan redovisad skattekostnad och skat-
tekostnad baserad p3 géllande skattesats, bestar av
foljande komponenter:

2013 2012
Redovisat resultat fore skatt 7206 13896
Skatt enligt géllande skatte- -1585 -3 655
sats 22,0% (26,3%)
Skatteeffekt av e] skatteplik-
tiga intakter - 2
Skatteeffekt av ej bokfdrda
skattepliktiga intdkter -1 -
Skatteeffekt av ej avdragsqilla
kostnader -20 -30
Skatteeffekt pa forandrad
skattesats, se nedan - =247
Summa skatt pd rets resultat -1616 -3929

Den 21 november 2012 beslot riksdagen att andra skatte-
sats fran 26,3 procent till 22,0 procent fr&n och med 2013.

31
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NOT 14 OVRIGA IMMATERIELLA ANLAGGNINGS-
TILLGANGAR

NOT 16 BYGGNADER OCH MARK

Marknadsvérde 13-12-31 12-12-31
13-12-31  12-12-31 Ingdende balans 1 januari 11197 11428
Ingdende anskaffningsvarden 15 - Ovrig vardeforandring 165 -231
Anskaffningar 55 15 Utgdende balans 31 december 11 362 11197
Utgaende ack anskaffnings- 70 15
virden Planenligt restvarde 13-12-31 12-12-31
= 0 . ) Ingdende anskaffningsvarden 13223 13 223
Ovanstaende belopp avser pagaende projekt. :
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden 13223 13 223
NOT 15 FORVALTNINGSFASTIGHETER Ingaende avskrivningar G =SS
Vid varje rsskifte och per den sista juni internvirde- Avskrivningar ~262 -263
ras koncernens fastighetsbestand och varje fastighet Utgdende ack. avskrivningar -2923 -2 662
asatts ett marknadsvarde. Vardena berdknas genom
en intern varderingsmodell som ska spegla mest san- ;020046 planenligt restvirde 10 300 10 563
nolikt pris vid en férsaljning pa den 6ppna marknaden. o
Ett represent- ativt urval av koncernens fastigheter Varav bokfort varde mark 2301 2301
varderas 3rligen av externa varderingsinstitut.
Taxeringsvarde byggnad 7 600 7 600
Marknadsvarde 13-12-31 12-12-31 Taxeringsvarde mark 1560 1560
Ingéende balans 1 januari 57 665 60 040
Fastighetsfarsaljningar -3750 -11 250
Ovrlug vardeforandring 2 904 8875 NOT 17 INVENTARIER
Utgaende balans 31 december 56 819 57 665 13-12-31 _ 12-12-31
e 13-12-31 _ 12-12-31 Ingdende anskaffningsvarden 239% 2370
Ingdende anskaffningsvarden 30202 41399 A?slféffﬁlngar ) 170 jg
Forsaljningar/utrangeringar -3732 -11197 PREEl ARG 2| S IENTR 124 i
Utadende ack Kaffni Utgdende ackumulerade
Va?j:: € ack. anskafinings- o 2000p  2nskaffningsvérden 2 440 2 394
Ing&ende nedskrivningar -886 -8g4  Ingdende avskrivningar 2165 -2137
Utgdende ack. nedskrivningar -886 -886  Forsdljningar/utrangeringar 122 64
Avskrivningar -75 -92
Ingdende avskrivningar -2 764 -2749  Utgdende ack. avskrivningar -2118 -2165
Farsaljningar/utrangeringar 239 565
Avskrivningar -458 -580  Utgdende planenligt rest-
Utgdende ack. avskrivningar -2983 -2764 varde 322 229
Utgdende planenligt restvirde 22 600 26 551
Varav bokfért virde mark och NOT 18 ANDELAR | KONCERNFORETAG
markanldggning 4 609 5287 13-12-31 12-12-31
In- och utgdende
Taxeringsvirde byggnad 22 221 23917  anskaffningsvirde 400 400
Taxeringsvarde mark 19 521 20 282
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Grganisationsnummer

Antal andelar

Bygga Hem i Géteborg AB

556643-7934 4000

Den 15 oktober 2003 bildades dotterforetaget Bygga Hem i Goteborg AB, vars syfte &r att uppfdra, forvalta,
forvarva samt forsalja fastigheter och bostadsmoduler. Dotterforetaget &r heldgt och har sitt sate i Géteborg.

NOT 20 MODERBOLAG

Moderbolaget Giteborgs Egnahems AB upprattar inte nagon koncernredovisning. Moderbolag i den stérsta kon-
cern dar koncernredovisning uppréattas ar Forvaltnings AB Framtiden, org. nr 556012-6012, med séte i Géteborg.

NOT 21 ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

NOT 24 FORDRINGAR HOS KONCERNFORETAG

13-12-31 12-12-31 13-12-31 12-12-31
Ingédende anskaffningsvirden 59 640 37998  Forvaltnings AB Framtiden 156342 13
Anskaffningar 14 209 42562 Bostads AB Poseidon 50 40
Férsaljningar -34 538 -20920 Familjebostader i Goteborg AB 230 -
Utgaende ackumulerade 39311 59 640  Goteborgs stads bostadsaktiebolag 4 2
anskaffningsvirden Férvaltnings AB GoteborgslLokaler 352 12
. o Bygga Hem i Goteborg AB 375 -
Ingdende nedskrivningar -7 443 -4 530 : .
. o Gardstenshostader AB 66 -
Aterford nedskrivning 4970 2558 L
: o Scandinavium i Goteborg AB 1 -
Arets nedskrivning -3 898 -5 47
. o 16 420 167
Utgaende ack. nedskrivningar -6 371 -7 443
Utgdende planenligt restvarde 32940 52 197

Arets férsaljningar och aterforda nedskrivningar avser
BRF Renstrémska Villan, BRF Angas, BRF Melthyhijd,
BRF Byabacken, BRF Eriksbergsplatan samt BRF
Prisma. Arets anskaffningar och nedskrivningar avser
BRF Branno, BRF Mellbyhtjd samt BRF Byabacken.

NOT 22 FARDIGSTALLDA BOSTADER

13-12-31 12-12-31

Osalda bostader 15426 2 660
Inkuransavdrag -463 -80
14 963 2580

NOT 23 PAGAENDE ARBETEN FOR ANNANS RAKNING

13-12-31  12-12-31

Nedlagda kostnader 91952 290 841
Fakturerade delbelopp -243 -119 356
Inkuransavdrag -2 750 -2 952
88 959 168 533
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NOT 25 OVRIGA FORDRINGAR

13-12-31 12-12-31

Reversfordran bostadsratter - 16 825
Sélda bostader 6 944 8168
Avrakning skatter och avgifter 288 285
Momsfordran 95 186
Klimpbidrag (miljobidrag) - 1200
Ovrigt 449 247

7776 26 911

NOT 26__F6RUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUP-
NA INTAKTER

13-12-31 12-12-31

Forutbetalda forsakringar - 91
Forutbetalda Vasttrafikkort 83 -
Upplupna konsultintdkter 72 237
Forutbetalda manadsavgifter (brf) - 114
Forutbetalda reklamkostnader 55 277
Forutbetalda IT-kostnader 66 152
Ovrigt 423 457

699 1328
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FINANSIELLA RAPPORTER

NOT 27 OBESKATTADE RESERVER NOT 28 GVRIGA AVSATTNINGAR
13-12-31  12-12-31 13-12-31 12-12-31
Periodiseringsfond tax 2013 4616 4616  Ingdende balans 35 669 74 245
Periodiseringsfond tax 2014 2 448 - Avsédttning under aret 17095 6 245
7064 4 616  Avsattning tagen i ansprak -8919 -44 821
Aterford avsittning -1314 -12511
Utgaende balans 42 531 35 669

Ovriga avsittningar avser i huvudsak kostnader fér be-
dimda 3taganden for uppforda bostader med enstegs-
tatade putsfasader. Egnahemsbolaget har byggt ca 350
bostader med denna typ av fasader. Bolaget har gjort
avsattningar for bedomda tillkommande kostnader
avseende atgardande av fuktskador pd dessa fasader
samt framtida juristkostnader. Ett av forsdkringsbo-
lagen dar byggfelsfdrsakring tecknats, for fastigheter
med enstegstatade putsfasader, har framstallt reg-
resskrav mot Egnahemsbolaget om 10,5 mkr. Bolaget
bestrider detta krav och bedomer att ndgon avsittning
inte skall géras. Bedémningen utgdr fran den skil-
jedom som avkunnats till Egnahemsholagets fordel,
gentemot farsakringsbolaget under varen 2010,

NOT 29 FINANSIELLA SKULDER

Rantebarande skulder

Nominellt belopp Marknadsvarde Nominellt belopp Marknadsvirde
2013-12-31 2013-12-31 2012-12-31 2012-12-31

Skulder till koncernfgretag

- % 52725 52725

Bolagets rantebarande skulder till koncernforetag utgors av lan fran moderbolaget.
Beviljad kredit pa koncernkonto uppgér till 150 000 (150 000}, se dven not 38,

Rirelseskulder, ej ranteba-
rande

Leverantorsskulder
Skulder till koncernfgretag
Ovriga skulder
Skatteskuld

Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter

NOT 30 SKULDERNAS FORFALLOTIDER NOT 31 SKULD TILL KONCERNFORETAG,
Ilnom 1-53r Senare EJRANTEBARANDE
ett ar anfem ar 13-12-31  12-12-31
Forvaltnings AB Framtiden 142 M4
Férvaltnings AB Gdteborgs- 124 147
7822 - - Lokaler
579 = _ Familjebostader i Goteborg AB - 2
2829 _ _ Bostads AB Poseidon 17 -
291 _ . Bygga Hem i Géteborg AB 296 294
6 455 _ ) 579 557
17 906 - -

Summa skulder

34

ARSREDOVISNING 2013 / GOTEBORGS EGNAHEMS AB



FINANSIELLA RAPPORTER

NOT 32 OVRIGA SKULDER NOT 36 FORANDRINGAR | RORELSEKAPITAL
13-12-31  12-12-31 2013 2012
Handpenningar 500 5475  Minskning (+) / 6kning [-) av
Skatter och avgifter 2328 1334 varulager 67191 -18962
Brf Branno samt Brf Prisma, Minskning (+}/ 6kning (-] av
insatser . 35088 kortfristiga fordringar 18 880 4 485
Ovriga skulder 1 613 Minskning (-] / 6kning (+] av
2820 42512 rorelseskulder -57 753 41153
Summa forandring i
rérelsekapitalet 28318 26 676
NOT 33 UPPLUPNA KOSTNADER OCH
FORUTBETALDA INTAKTER NOT 37 FORANDRING AV RANTEBARANDE
13-12-31 12-12-31 NETTOLANESKULD
Upplupna personalkostnader 3431 1558 2013 2012
Férutbetalda hyresintakter 908 743  Nettolédneskuld vid arets ingang 70 431 77 681
Upplupna projektkostnader 1724 4718  Minskning av rantebarande lane-
Ovriga poster 392 1699  skulder OIABEI = =02 il
6 455 g 718  Okning av avsattningar till pen-
sioner/PRI 2022 738
Férandring av likvida medel 266 14787
. Nettoldneskuld vid 8rets utgéng 4838 70 431
NOT 34 ANSVARSFORBINDELSER
13-12-31  12-12-31  Nettol&neskulden bestar av rantebarande laneskulder
FPG/PRI samt Fastigo 472 584  samt avsattningar till pensioner/PRI med avdrag for

Bolaget har en risk i de ca 350 bostader som byggts
med enstegstdtade putsfasader. Samtliga fastigheter
har en 10-3rig byggfelsforsakring. Det gar i dagslaget
inte att beddma ansvarsfrdgan och darmed inte hel-
ler omfattningen av den totala ekonomiska risken, se
vidare not 28.

NOT 35 JUSTERING FOR POSTER SOM EJ INGAR |

KASSAFLODET
2013 2012
Avskrivningar 795 935
Avsattningar 8 885 -37 838
Realisationsvinst vid forsaljning av
materiella anldggningstillgdngar -779 -2818
8 901 -39721
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likvida medel.

NOT 38 FINANSIELL RISKHANTERING

Framtidenkoncernen har fran och med den 1 januari
2012 en centraliserad finansiell organisation. All finan-
siell verksamhet och riskhantering inom koncernen ar
samaordnad och hanteras av moderbalaget inom ramen
for Forvaltnings AB Framtidens finanspolicy. Den kon-
cerngemensamma finanspolicyn faststéller befogen-
heter, ansvar samt ramar for hantering av koncernens
finansieringsbehoy, finansiella tillgdngar och skulder
samt finansiella risker. Med finansiella risker avses
ranterisk, valutarisk, likviditets- och refinansierings-
risk, kredit- och motpartsrisk. F6r narmare beskrivning
av de finansiella riskerna se Forvaltnings AB Framti-
dens arsredovisning. Se dven not 29.
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FINANSIELLA RAPPORTER

NOT 39 UPPLYSNINGAR OM NARSTAENDE SAMT
KONCERNINTERNA TRANSAKTIONER

Moderbolag i den koncern dar Goteborgs Egnahems
AB &r dotterbolag och koncernredovisning upprittas,
ar Forvaltnings AB Framtiden, org nr 556012-6012,
med sate i Goteborg. Bolaget stdr under bestimmande
inflytande fr&n moderbolaget ett bolag inom Géteborgs
Stad.

Intdkter frén och kostnader till andra
koncernféretagm m. %

2013 2012
Intakter
Bolag inom Framtidenkoncernen 2 17
Goteborgs Stads ndmnder och
bolag b 4
8 21
Kostnader
Bolag inom Framtidenkoncernen - 1
Goteborgs Stads namnder och
bolag 3 3
3 4

Vid kop och férsaljning mellan koncernfdretag till-
lampas samma principer fér prissattning som vid
transaktioner med extern part. Kop och forsaljningar
av fastigheter mellan koncernforetag sker till skatte-
massigt restvarde. Kop och forsaljningar av andra
anlaggningstillgdngar sker till bokfért virde.

NOT 41 ARVODE TILL VALD REVISIGNSBYRA

Ohrlings 2013 2012

PricewaterhouseCoopers AB

Revisionsuppdrag 120 120

Revisionsverksamhet utdver

revisions-uppdraget - 82

QOvriga tjanster 14 39
134 241

Utdver ovanstdende arvode till valt revisionsholag har
arvode utgatt for lekmannarevision inklusive sakkun-
ningt bitrade med 96 (94).

NOT 42 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Inga vasentliga hdandelser har intraffat, utover den
ordinarie verksamheten efter rakenskapsarets utgang.
Balans- och resultatrakning faststills pa ordinarie
arsstaimma 24 mars 2014,

NOT 40 MEDELANTAL ANSTALLDA SAMT KONSFORDELNING

Medelantal anstallda 2013 2012
Kvinnor 12 10
Man 12 13
Totalt 24 23

Foretagsledningens kénsférdelning, %

2013 Man  Kvinnor Totalt
Styrelse 57 43 100
VD, dvriga ledande 72 28 100
befattningshavare

2012 Man Man Man
Styrelse 57 43 100
VD, dvriga ledande

befattningshavare 67 33 100

36

ARSREDOVISNING 2013 / GOTEBORGS EGNAHEMS AB



GOTEBORG 6 FEBRUARI 2014

Pelle Berglund Par-Ola Mannefred Lars-Gunnar Bostréom
Ordférande Vice ordférande
Lena Malm Berit Krantz Michael Zurowetz

Suppleant for Eva Ternert Nordin

Jane Aberg

Pertti Heina
Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse betraffande denna drsredovisning har ldmnats den 6 februari 2014.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helén Olsson Svardstram
Auktoriserad revisor

Var granskningsrapport har lamnats den 6 februari 2014.

Sven R Andersson -Kagan Karlsson
Av kammunfullmaktige Av kommunfullmaktige
utsedd lekmannarevisor utsedd lekmannarevisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till arsstimman i Goteborgs Egnahems AB

Org nr 556095-3829

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Gote-
borgs Egnahems AB for ar 2013. Bolagets arsredovis-
ning ingar i den tryckta versionen av detta dokument pa
sidorna 15-37.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar for
arsredovisningen

Det ar styrelsen och verkstallande direktdren som har
ansvaret for att uppréatta en arsredovisning som ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och for den
interna kontroll som styrelsen ach verkstallande direk-
toren beddmer dr nodvandig for att upprétta en arsredo-
visning som inte inneh3ller visentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pd oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om arsredovisningen pé
grundval av var revision. Vi har utfart revisionen enligt
International Standards on Auditing och gad revisions-
sed i Sverige. Dessa standarder kraver att vi foljer
yrkesetiska krav samt planerar och utfgr revisionen
for att uppna rimlig sdkerhet att rsredovisningen inte
innehaller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhamta
revisionsbevis om belopp och annan information i
arsredovisningen. Revisorn valjer vilka dtgarder som
ska utforas, bland annat genom att bedéma riskerna
for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna
riskbedémning beaktar revisorn de delar av den interna
kontrollen som ar relevanta for hur bolaget uppréttar
arsredovisningen for att ge en rattvisande bild i syfte att
utforma granskningsatgarder som ar 4ndamalsenliga
med hansyn till omstandigheterna, men inte i syfte att
gora ett uttalande om effektiviteten i holagets interna
kontroll. En revision innefattar ocks en utvardering av
andamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har
anvants och av rimligheten i styrelsens och verkstallan-
de direktdrens uppskattningar i redovisningen, liksom
en utvardering av den Gvergripande presentationen i
arsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrack-
liga och d&ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats

i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Géteborgs
Egnahems AB:s finansiella stallning per den 2013-12-31
och av dess finansiella resultat och kassafléden for &ret
enligt &rsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar
forenlig med &rsredovisningens gvriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att &rsstdmman faststiller resultat-
rakningen och balansrdkningen

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH
ANDRA FORFATTNINGAR

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven
utfort en revision av forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust samt styrelsens och
verkstallande direktdérens forvaltning for Géteborgs
Egnahems AB for &r 2013.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust, och
det ar styrelsen och verkstallande direktgren som har
ansvaret for férvaltningen enligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att med rimlig sikerhet uttala oss om for-
slaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
farlust och om fdrvaltningen pa grundval av var revision.
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag

till dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust
har vi granskat om férslaget ar forenligt med aktiebo-

lagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har
vi utdver var revision av arsredovisningen granskat
vdsentliga beslut, atgarder och forhallanden i bolaget
for att kunna bedoma om négan styrelseledamot eller
verkstallande direktoren ar ersattningsskyldig mot bo-
laget. Vi har dven granskat om nagon styrelseledamot
eller verkstallande direktoren pd annat satt har handlat
i strid med aktiebolagslagen, drsredovisningslagen el-
ler bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrack-
liga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden

Uttalanden

Vi tillstyrker att drsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberéattelsen och beviljar styrel-
sens ledaméter och verkstallande direktoren ansvars-
frihet for rakenskapsaret '

Goteborg den 6 februari 2014
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helén Olsson Svardstrom
Auktoriserad revisor
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GRANSKNINGSRAPPORT

Till arsstimman i Géteborgs Egnahems AB Org nr 556095-3829
Till Goteborgs kommunfullmaktige for kinnedom

Vi, av fullmaktige i Goteborgs kommun utsedda lekmannarevisorer, har granskat Goteborgs Egnahems
AB:s verksamhet under ar 2013.

Styrelse och verkstillande direktor ansvarar for att verksamheten bedrivs i enlighet med lagar och
foreskrifter, bolagsordning samt dgardirektiv.

Lekmannarevisorernas ansvar ar att granska och bedoma om bolagets verksamhet har skétts p3 ett
dndamalsenligt och frédn ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande s&tt samt att bolagets interna kontroll
har varit tillracklig. En sammanfattning av utford granskning har gverlamnats till bolagets styrelse och
verkstallande direktor.

Granskningen har utférts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen, kommunens revisionsreglemente,
god revisionssed i kommunal verksamhet och med beaktande av de beslut kommunfullmaktige och
arsstamman fattat. Granskningen har genomférts med den inriktning och omfattning som behovs far
att ge rimlig grund fér var bedémning.

Utifrdn genomférd granskning beddmer vi att bolagets verksamhet har skotts pa ett &ndamalsenligt
och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstillande satt samt att bolagets interna kontroll har varit till-
racklig. Vi noterar att kommunstyrelsen har initierat en dversyn av stadens bolag som kommer belysa
de kommunala befogenheter vilka utgér ram for verksamheten.

Goteborg 2014-02-06

Sven R Andersson Kagan Karlsson
Av kommunfullmaktige Av kommunfullmaktige
utsedd lekmannarevisor utsedd lekmannarevisor
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FASTIGHETSFORTECKNING

Lagenheter Bostader Lokaler Total Taxerings-

Fastighet Adress Vardear ENE] area area area varde kkr
BACKA

Backa 210:2 Sankt Jérgens vig 4 1991 170 170 1212
Backa 210:3 Sankt Jorgens vdg 2 1992 1300 1300 9160
Summa Backa - - 1470 1470 10372
TYNNERED

Onnered 60:27 Kupeskarsgatan 54 1970 1 115 115 2056
Onnered 61:29 Kupeskarsgatan 81 1970 1 84 84 1620
Onnered 61:36 Kupeskdrsgatan 101 1970 1 84 84 1420
Onnered 41:59 Kupeskarsgatan 67 1970 1 84 84 1620
Onnered 61:62 Kupeskarsgatan 61 1970 1 84 84 1621
Onnered 62:25 Tanneskarsgatan 55 1970 1 115 115 2069
Onnered 62:65 Tanneskdrsgatan 127 1970 1 84 84 1667
Onnered 42:70 Tanneskarsgatan 137 1970 1 84 84 1670
Onnered 62:73 Tanneskirsgatan 149 1970 1 84 84 1667
Onnered 62:80 Tanneskérsgatan 157 1970 1 84 84 1670
Onnered 62:89 Tanneskarsgatan 175 1970 ! 84 84 1670
Onnered 63:14 Tanneskarsgatan 203 1970 1 116 116 2182
Onnered 63:24 Tanneskdrsgatan 229 1970 1 116 116 2182
Onnered 63:29 Tanneskarsgatan 241 1970 1 116 16 2144
Summa Tynnered 14 1334 1334 25 458
VASTRA ERIKSBERG

Sannegarden 79:5 Astris gata 18 2008 1 136 136 2482
Sannegarden 79:12 Rositas gata 9 2008 1 146 146 2550
Sannegarden 79:15 Rositas gata 3 2008 1 146 146 2 543
Sannegéarden 80:9 Pepitas gata 17 2008 1 141 141 2 453
Sannegarden 80:12 Pepitas gata 11 2008 1 146 146 2526
Sannegarden 80:15 Pepitas gata 5 2008 1 146 146 2518
Summa Vistra Eriksberg 6 861 - 861 15072
Total 20 2195 1470 3665 50 902
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STYRELSE, REVISORER OCH LEDNING

AGARE

Goteborgs Egnahems AB &r ett heldgt kommunatlt dotterbolag till Férvaltnings AB Framtiden, som i sin tur dgs av
Goteborgs Stad.

STYRELSE FODDAR  INVALD I STYRELSEN AR
Pelle Berglund (s] Ordforande 1954 2007

Par-0la Mannefred (m) Vice ordférande 1961 2011

Lars-Gunnar Bostrom (m)  Ledamot 1945 2007

Lena Malm (s) Ledamot 1959 2011

Eva Ternert Nordin [m) Ledamot 1945 2011

Michael Zurowetz {mp) Ledamot 1962 2007

Jane Aberg (s] Ledamot 1963 2011

Berit Krantz [fp) Suppleant 1943 2011

Conny Johansson (s} Suppleant 1958 2012

Susanne Wold (v) Suppleant 1974 2011

ARBETSTAGARREPRESENTANTER

Lotta G Malmberg Sveriges Ingenjorer

Ylva Riguelme Unionen

Gunnar Bjarneborg Ledarna

FORETAGSLEDNING FODDAR  ANSTALLD AR
Pertti Heina Verkstéllande direktdr 1966 2011

Fredrik Davidsson Bygg/Konsult 1972 2003

Maria Svenberg Affarsstod 1967 2001

Kjell Thornblad Affarsutveckling 1949 1990

Agneta Langvik Salj/Marknad 1961 2000

Matz Torgeby Mark/Exploatering 1953 2005
REVISORER

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB Huvudansvarig - Helén Olsson Svardstrém
Ohrlings PricewaterhouseCoapers AB Suppleant

Sven Andersson (m) Lekmannarevisor

Kagan Karlsson (s) Lekmannarevisor

Annbrith Svensson {m) Lekmannarevisorsuppleant

Eva Asman Sand (s) Lekmannarevisorsuppleant

PLAN FOR STYRELSEARBETET

Februari Arsbokslut, prognos

Mars Lopande drenden, arsstamma

Maj Delérsbokslut, prognos

September Delarsbokslut, prognos

November Atfarsplan, budget, policybeslut, prognos
December Lopande drenden
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VALKOMMEN HEM

Egnahemsbolaget startade 1933 som Smastugebyran med uppdraget att
gdra smahus tillgéngliga for en bredare allmanhet. Som goéteborgarnas
eget byggherrefdretag fortsatter vi forverkliga egnahemsdrémmar med
nybyggda hus och lagenheter for goteborgare i alla stadsdelar.

Vidr specialiserade pa nybyggnation ach bygger bara i Géteborg. Det bety-
der att vi kan vart Goteborg och finns néra dig nar du gor en av livets stérsta
affarer. Du kdper din bostad direkt av oss med en personlig kontakt som
hjalper dig hela vagen till ditt nya hem. Enklare, tryggare och bekvamare.

Egnahemsbolaget ingar i Framtidenkoncernen, heldgd av Géteborgs Stad.

} BOX 4034, 422 04 HISINGS BACKA. 80AR
! BESOKSADRESS: SANKT JORGENS VAG 2. : L)
1 TEL, 031-707 70 00.

WWW.EGNAHEMSBOLAGET.SE EGNAHEMSBOLAGET

............................................................... HJARTAT I GHTEBORC SEDAN 1933




