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DETTA AR EGNAHEMSBOLAGET

EGNAHEMSBOLAGET PA EN MINUT

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

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

NYCKELTAL 2014

Kontoret Ligger i Hisings Backa och antalet an-
stallda uppgar till 29.

Egnahemsbolaget ar ett dotterbolag inom Fram-
tidenkoncernen, som ingar i Goteborgs Stad.

= Antalet fardigstallda (slutbesiktigade] bostader uppgick till 16 (10) smahus, 0 (100) bostadsratter,

0 (7) gruppbostader.
e 102 [20) nya bostader byggstartades.
 Resultat efter skatt uppgick till -2,7 mkr (5,3].
« Soliditeten uppgick till 42 procent (58,4).

= N&jd kund index, NKI, uppgick till - (20]). NKI mats inte detta ar.

Egnahemsbolaget ar ett
dotterbolag inom Framtiden-
koncernen, som ingar i
Goteborgs Stad.
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VD HAR ORDET

VAD AR EGNAHEMSBOLAGETS UPPDRAG?

VAr uppgift ar att erbjuda goteborgarna valplane-
rade, attraktiva och prisvarda bostader med bo-
stads- och dganderatt. Vi ska vara ett av Goteborgs
ledande byggherreforetag och aktivt bidra till sam-
halls- och stadsutvecklingen. | uppdraget ingar

att bygga bostader i alla delar av Géteborg med
speciellt fokus p& omraden dar det finns ensidigt
dominerande upplételseformer. Till uppdraget hor
ocksa att leverera bygg- och projektledningstjans-
ter, som ska vara det sjalvklara valet for systerbo-
lagen inom koncernen och inom Goteborgs Stad.

Vart férhallningssatt ar langsiktigt, vilket innebar
att saval sociala, ekologiska som ekonomiska
aspekter vigleder oss i vart arbete.

VAD TAR NI MED ER FRAN ARET SOM GATT?
Framfarallt Egnahemsbolagets duktiga, ambi-
tiosa och kompetenta medarbetare. Allas passion
och energi i det dagliga arbetet ar helt avgdrande
for att vi ska lyckas.

Vitar ocks@ med oss styrkan i vart affarskoncept,
dar delaktighet ar en barande del. Alla har varit
med i processen och bidrar till att vidareutveckla
konceptet. Det ger oss en stark plattform for
standig forbattring - vi vet varfor och hur vi ska
ta hand om olika fragestallningar och nya idéer.
Just standig forbattring ar en annan barande del
som handlar om kontinuerlig utveckling och for-
nyelse av verksamheten. Sammantaget innebar
detta att affarskonceptet ar forankrat i var vardag
och utgdr ett verktyg, som tar oss fran vision till
verklighet.

En annan sak vi tar med oss 3r vikten av att
kunna kontrollera — helst eliminera - orsakerna
till fordrgjningar som av olika anledningar kan

DETTA AR EGNAHEMSBOLAGET

drabba vara byggprojekt. Dessa har en direkt
paverkan pd antalet fardigstallda bostader vi kan
leverera arligen.

Vi tar aven med oss vdr nya hemsida och var
sedan tidigare uppdaterade varumarkesidentitet.
De utgdr grundpelarna i var kemmunikation och
hjalper oss starka relationerna med saval kunder
och samarbetspartners som myndigheter och
potentiella medarbetare.

HUR SER UTMANINGARNA UT INFOR 2015?

En stor utmaning ar prognosen, som indikerar
endast 63 fardigstallda bostader med ett nega-
tivt resultat sam féljd. Samtidigt star vi infor ett
mycket intensivt ar med valdigt manga planerade
saljstarter, vilket stéller stora krav pd var interna
resursplanering. Vi maste ocksa fortsatta bygga
upp var verksamhet for att p3 sikt kunna leverera
upp mot 200 bostader &rligen. | detta ligger dven
att utveckla var markreserv och projektportfoi]
for att fa fram annu mer bygghar mark.

En konstant utmaning ar att kunna erbjuda pris-
varda bostader trots hoga byggkostnader, svart
att fa affarsmassighet vid nyproduktion i vissa
omraden och ldnga ledtider i planprocessen.

Det ar oerhort inspirerande att s3 manga gote-
borgare engagerar sig i var verksamhet. Vi mar-
ker det pa gensvaret vi fr nar vi offentliggor nya
projekt och det ger oss energi att ofdrtrutet jobba
vidare for att motsvara forvantningarna. Ser med
gladje fram emot att fa fortsétta med detta arbete
under 2015.

Pertti Heina
VD

" Egnahemsbolaget ar ett fint och val-
skott foretag, som vi alla kan vara stolta
over. Affarskonceptet ar starkt och vart
arbetssatt gar ut pa att standigt utveckla,

forandra och forbattra verksamheten. Vi

fortsatter nu var resa med att gora Egna-

hemsbolaget till ett annu battre foretag.
Vi brinner for vad vi gor, lagger energi pa
ratt saker och stravar hela tiden efter att

bli annu lite battre.”
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DETTA AR EGNAHEMSBOLAGET

AFFARSIDE, MAL OCH STRATEGIER

Framtidenkoncernen bidrar till GGteborgs utveckling och till att upprétthalla en
attraktiv bostadsmarknad. Egnahemsbolagets framsta uppgift ar att medverka till
denna utveckling genom att bygga attraktiva och hallbara bostader sett gver tid.

VISION

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

VAR AFFARSIDE:
"Egnahemsbolaget ska erbjuda
goteborgarna valplanerade,
attraktiva och prisvarda bostdder
med bostadsratt och aganderatt.”

VART UPPDRAG:

* Vi skall vara ett av Goteborgs
ledande byggherreforetag
inom produktion av bostader
med agande eller bostadsratt.

e Vi skall medverka till att ut-

veckla ALLA delar av Goteborg.

o Vitar ett sarskilt ansvar for
omraden med ensidig uppla-
telseform.

* Vi bildar privata bostadsratts-
foreningar, som ager och
forvaltar delar av var nypro-
duktion.

* Vi skapar boendemiljer som
tar ansvar aven for kommande
generationer.

e Vi skall erbjuda spetskompe-
tens av bygg- och projektled-
ningstjanster for systerbolag
inom koncernen och inom
Goteborgs Stad.

» Var konsultverksamhet skall
vara det sjalvklara valet for
koncernen.

STRATEGISKA INSATSOMRADEN

Ur var strategiska plan framgar

foljande fem strategiska insats-

omraden:

» Affarskoncept och med-
arbetarskap

e Kund i fokus och kommunika-
tion

¢ Projektportfoljen

e Produkt och kvalitetssakring

e |T-stod

VARDERINGAR

Egnahemsbolagets verksamhet

bygger pa en rad varderingar

som utgor en viktig del av fore-

tagskulturen. Centralt i denna

vardegrund ar:

¢ Samhallsansvar

¢ [ ngsiktigt hallbar ekologisk
och ekonomisk utveckling

« Affarsmassighet och integritet

e Trygghet och fortroende

s Engagemang och delaktighet

AGARDIREKTIV

Tillgadngen till attraktiva bo-
stader ar viktigt for Goteborgs
utveckling. Manniskor sdker

sig till platser med god miljg,
bra bostader och utvecklad
infrastruktur. Pa sadana platser
skapas nya foretag och arbets-
platser. Genom att dga bostads-
foretag kan kommunen medvetet
och aklivt agera pé fastighels-
och bostadsmarknaden for att
starka Goteborgs utveckling.
Goteborgs Stads mal och motiv
med sitt dgande beskrivs i ett
dgardokument som fornyades av
Goteborgs Kommunfullmaktige
under 2013. Agardokumentet ut-
gor grunden for allt arbete inom
Framtidenkoncernens rorelse-
drivande dotterbolag, daribland
Egnahemsbolaget. Styrelsen i
Framtidenkoncernen beslutade
2013-05-20 om ett nytt agardi-
rektiv for Egnahemsbolaget. Det
nya dgardirektivet faststalldes
vid extra bolagsstamma 2013-
06-13. Inga andringar har skett i
dgardirektivet under 2014.
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VERKSAMHETSMAL 2014
Egnahemshbolaget arbetar med
malstyrning av verksamheten
med stod av ett balanserat styr-
kort. Styrkortet bygger pa fyra
perspektiv: kund, medarbetare,
ekonomi och verksamhet.
Syftet med balanserad styrning
dr att andra varden an de strikt
finansiella ska ges utrymme
nar verksamheten planeras
ach foljs upp. Matetalen inom
varje perspektiv bestdms med
utgangspunkt fran koncern-
gemensamma mal, som i sin
tur faststalls utifran agarens
dvergripande mal.
Maluppfyllelsen méts lopande
genom kund och medarbetar-
enkater, samt bolagets affars-
system.

KONCERNENS MAL 2014

[ tabellen pa nasta sida beskrivs
Egnahemsbolagets bidrag till
koncernens mali enlighet med
de mal sam har starkast baring
pa Egnahemsbolagets och kon-
cernens verksamhet, faststallda
av kommunfullméaktige i Gote-
borgs Stads langsiktiga budget
och i de arliga prioriterade ma-
len for forvaltningar och bolag.

iy



DETTA AR EGNAHEMSBOLAGET

Vi ska oka e Vi skall vara en aktiv och drivande del av det koncerngemensamma arbetet med att
bostadsutbudet, utveckla Goteborg.

underhalla och skapa * Vi skall fortsatta arbeta for att kunna producera 150 bostdder per 8r och darefter
miljoer ddr manniskor successivt oka till 200 bostader per ar.

MR Ly I VETETULE L Var konsultverksamhet skall vara en koncerngemensam resurs vid framtagande och

och vill och kan ba kvar. produktion av nya hyreslagenheter.
Vara hyresgésters och * Vi ska bem@ta vara kunder professionellt, saval infor och under byggprocessen som
kunders inflytande och efter inflyttning.

upplevelse av livsmiljdn

och bostaden ska

utvecklas. ¢ Vi skall fortsitta med att ha nolltolerans mot kvarstdende besiktningsanmarkningar
vid inflyttning.

* Vi skall fortsitta att striva efter att nd ett N6jd Kundindex (NKI) p& minst 75.

Integrationen skall dka e Vi skall fortsatta att utveckla alla delar av Goteborg och ta ett sdrskilt ansvar i
i vara bostadsomraden omraden med ensidig upplatelseform.

och sysselsadttnings-
aktiviteter ska
prioriteras. * Vi skall under ret ha tva till fyra praktikanter.

e Minst 50 procent av bolagets tjdnsteupphandlingar sker med social hansyn.

Vi ska ha ett miljdtank- * Vi ska fortsitta att bygga langsiktigt hallbara bostader och boendemiljéer, med
ande i alla delar av var kommande generationer i atanke.

vehksaniet = Vi skall forts&tta bygga bostader sam ar energieffektiva, har en ged inomhusmiljé och

dar byggmaterialet gar att atervinna.

» Viska ha en hog kampetens i miljofragor och vara en féregangare nar det galler hur
man bygger for att dver tid belasta miljon sa lite som mgjligt.

Vi ska fortsatt vara en ¢ Det ska vara roligt och utvecklande att arbeta pa Egnahemshbolaget.

attraktiv arbetsgivare. : : ; .
g ¢ Vi ska uppfattas som en madern arbetsgivare, som erbjuder stimulerande

arbetsuppgifter i en halsosam miljg.

» Malet 8r en kundnira organisation med hog kompetens dar alla medarbetare bidrar
till foretagets utveckling och maluppfyllelse, och dér nytankande och mangfald
bejakas.

e Vi skall fortsdtta med kontinuerlig kompetensutveckling.

Fastigheternas s Egnahemsbolaget skall under femarsperioden 2013-2018 na en genomsnittlig
vardeutveckling ska gver avkastning pd eget kapital pa 5 procent (efter skatt).

tid folja utvecklingen av
fastighetsmarknaden

i Goteborg och vi

ska bibehalla en god
ekonomi, e Egnahemsbolaget foljer enligt tidigare koncernens principer far redovisning.

¢ Egnahemsbolagets soliditet skall ligga pa en nivd som sakerstaller ett eget kapital
som majliggor en nyproduktion av 150 bostdder per ar for att darefter successivt 6ka
till 200 bostader per ar. Hansyn skall tas till bolagets ach verksamhetens risker.
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DETTA AR EGNAHEMSBOLAGET

ORGANISATION

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

KUNDORIENTERING

Antal anstallda i slutet pa aret
uppgar till 29, varav merparten
arbetar med bolagets byggverk-
samhet. | det dagliga arbetet
ingar att driva pd och framja ett
kostnadseffektivt och miljgan-
passat byggande samt agera
utifran ny kunskap och forsk-
ning.

Projektutveckling ansvartar

for att leta byggbar mark samt
driva och paverka detaljplaner.
En annan uppgift ar att identi-
fiera och utvardera nya affars-
mojligheter, gora varderingar av
potentiella mark-och fastighets-
forvarv samt att uppratta och
folja upp investeringskalkyler,
projektkalkyler och projektbud-
getar.

Bygg/Konsult ansvarar for
byggproduktion och konsult-
verksamhet.

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

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

Bolaget forstarkte under andra
halvaret 2014 organisationen
genom att etablera en inkdps-
funktion.

ARBETSORGANISATION

Bolagets arbetsorganisation
ar utformad for att tillvarata
och utveckla medarbetarnas

STYRELSE

kompetens och stimulera till
samspel som ger ett bra ar-
betsresultat. Exempet pa detta
ar de projektgrupper som satts
ihop infdr varje nytt projekt. Har
deltar till exempel projektle-
dare, saljare och byggekonom.
Andra medarbetare som kravs
fér olika fragor knyts fortlapan-
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.

PROJEKTUTVECKLING

ARSREDOVISNING 2014 / GOTEBORGS EGNAHEMS AB
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DETTA AR EGNAHEMSBOLAGET

BYGG- OCH KONSULTVERKSAMHETEN

Egnahemsbolagets erbjuder trivsamma och energisnala bostader som uppldts med
bostadsratt eller aganderatt. Felfria bostader ska levereras pa avtalad tid till utlovat
pris samt uppfylla kundens forvantningar pa képet. Under aret har Egnahemsbolaget
fortsatt ateruppbyggandet av konsultavdelningen som skall erbjuda bygg- och pro-
jektledning till koncernens bolag.

MARKNADSFORUTSATTNINGAR
Utvecklingen pd bostadsmark-
naden i Goteborg har under
aret varit fortsatt positiv. Den
fortsatta marknadsutveckling ar
svarbedomd.
Amorteringskravet pd boldn
kommer troligen sla igenom till
halvarsskiftet 2015.

Det finns risker i saval banksy-
stemet som hos hushéllen om
exempelvis samhéallsekonomin
skulle paverkas av kriser.
Rantelaget ar for narvarande
historiskt lagt och efterfrégan
pa bostdder ar att betrakta som
god.

MARKTILLGANGAR OCH
PLANARBETE
Egnahemsbolaget arbetar aktivt
med att trygga den langsiktiga
tillgangen till byggbar mark.
Under aret har Projektutveck-
lingsavdelningen forstarkts med
tvd medarbetare.

Betydande insatser dgnas at

att leta mark for olika typer av
bostdder, men ocksa driva eller
paverka padgdende planproces-
ser.

Okade myndighetskray, politiska
stallningstaganden och mbjlig-
heten att 6verklaga en antagen

detaljplan kan dock fordréja
planerade byggstarter.

For narvarande finns ett antal
av bolagets projekt i pdgdende
planarbete.

Egnahemsbolaget paverkas
negativt av att inte fa tillrackligt
antal byggréatter i pagaende
planprocess. Detta ar framsta
anledningen till det l3ga antalet
planerade fardigstallda bosta-
der 2015 (63].

NYPRODUKTION OCH KVALITET
Under 2014 fardigstallde Egna-
hemsbolaget 14 (117] bostader.
Den yttersta malsattningen &r
att leverera felfria bostader pd
avtalad tid och infria kundens
forvéntningar pa bostaden. Ett
kvalitetsmal @r noll kvarstdende
besiktningsanmarkningar vid
inflyttning.

KONSULTVERKSAMHETEN
Under aret har Egnahemsbo-
laget drivit konsultprojekt &t
Goteborgslokaler, Gardstens-
bostader, Poseidon (Framtidens
Bredband) och Familjebostader.
Konsultverksamheten sysselsat-
te under 2014 ca tre arsarbetare,
varav en ar en extern resurs.
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KUNDNOJDHET
Egnahemsbolaget genomfor all-
tid en kundundersokning bland
nyinflyttade bostadskdpare. Da
antalet inflyttade kunder varit
(&gt under aret redovisas kund-
undersokningen forst Q2-15,
nar hela omradet ar inflyttat.
Under hosten har Egnahemsbo-
laget bytt leverantor av kundun-
dersokningen. Fortsattningsvis
kommer vi att jgmforas med de
aktorerna pd marknaden som
levererar liknande produkter,

d v s grupp- och flerfamiljshus.
I matningen ges aven mojlighet
for kunderna att lamna cppna
kommentarer. Dessa ar av stort
varde i bolagets strategiska
utvecklingsarbete.



DETTA AR EGNAHEMSBOLAGET

PROJEKT UNDER BYGGNATION 2014

OMRADE
Hogsbohdjd

PROJEKT

Kastmyntsgatan

Kallehojden E1 Hisings Backa

Kortedala Torg Kortedala

PLANERADE BYGGSTARTER 2015

PROJEKT
Kallehgjden E2-E5

OMRADE

Hisings Backa
Olofstorp Olofstorp
Amhult 3:1

Torslanda

Sodra Grimmered Vastra Frolunda

{Ganglaten)
Torpagatan Orgryte
Kviberg Kviberg

PLAN- OCH PROGRAMARENDEN

PROJEKT OMRADE
Sisjovagen Sisjon
Hovashoden Hovas
Fjallbo Park Fjallbo
Gunnilse Gunnilse
Markrillen Gamlestaden

Selma Lagerlofs Torg  Hisings Backa

Backaplan Hisings Backa

Skeppsbron Skeppshran

BYGGSTART BOSTADER

STATUS

2013 (nov) 20 dganderatter i kedjehus Pagér. Fardigstalls under januari 2015.
2014 75 dganderatter i radhus, parhus,  Pagar. Fardigstalls under 2015.
[varen) kedjehus och friliggande hus
2014 27 bostadsratter, flerfamiljshus Pagar. Fardigstalls under juni-september
[hosten) 2015.

BOSTADER STATUS

75 dganderatter i radhus, parhus,

kedjehus ach friliggande hus

Ca 60 bostadsrétter i
flerbostadshus och parhus

8 bostadsratter i flerbostadshus

72 hostadsrétter i flerbostadshus

16 dganderétter i radhus och
kedjehus

18 bostadsratter i flerbostadshus

BOSTADER
Ca 50 bostader

Ca 32 bostader
Ca 40 bostader
Ca 50 bostader
Ca 100 bost&ader
Ca 60 bostader

Ca 250 bostader

Ca 100 bostader

ERHALLNA MARKANVISNINGAR 2014

PROJEKT OMRADE
Skra Bro Bjorlanda
Frihamnen Frihamnen

Litteraturgatan Hisings Backa

ERHALLEN BOSTADER

Nov 2014 Ca 75 bostader
Nov 2014 Ca 200 bostader
Dec 2014 Ca 100 bostader

Byggstart 2015 + 2016.
Inflyttning 2015-2017

Byggstart 2015. Inflyttning 2017,

Byggstart 2015. Inflyttning 2016.

Byggstart 2015. Inflyttning 2016.

Byggstart 2015. Inflyttning 2016.

Byggstart 2015. Inflyttning 2016.

STATUS

Detaljplan - antagen och dverklagad
Detaljplan - antagen och dverklagad
Detaljplan - samrad kvartal 12015
Detaljplan - granskning kvartal 2 2015
Detaljplan - granskning kvartal 1 2015
Detaljplan - antagande kvartal 1 2015

Bolaget har ett aterstdende atagande i
exploateringsprojektet om cirka 1 500 kkr

Detaljplan - antagen och overklagad

STATUS
Detaljplan - paborjas 2015

Detaljplan - paborjas 2015

Detaljplan - pabsrjas 2015
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DETTA AR EGNAHEMSBOLAGET

FORVALTNINGSVERKSAMHETEN

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

FORVALTADE BOSTADER
Egnahemsbolaget ager och for-
valtar totalt 25 (20] lagenheter i
Vastra Eriksberg, Tynnered ach
Mellbyhdjd.

Samtliga ligenheter upplats
med hyresratt ach var uthyrda
under 2014.

De forvaltade bostaderna hade
vid arsskiftet en sammanlagd
yta av totalt 2 790 kvm (2 195).

KOMMERSIELLA LOKALER

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

FASTIGHETERNAS VARDE

Vid varje arsskifte och per den
sista juni internvarderas kon-
cernens fastighetsbestand och
varje fastighet dsatts ett mark-
nadsvarde. Vardena beraknas
genom en intern varderings-
modell som ska spegla mest
sannolikt pris vid en forsaljning
pa den dppna marknaden. Ett
representativt urval av kon-
cernens fastigheter varderas
arligen av externa varderings-
institut.

Bolagets fastigheter mark-
nadsvirderas vid utgangen av
2014 till cirka 83 mkr (68). Detta
varde Gverstiger summan av
det bokforda vardet pd bolagets
fastigheter med 42 mkr (35].
Marknadsvardet pa forvalt-
ningsfastigheter uppgick till 72
mkr (57). Marknadsvardet pa
byggnader och mark motsvarar
11 mkr (11).

FORVALTNING

Under aret har vi arbetat inten-
sivt med forebyggande brand-
skyddsarbete (SBA] Det har
inneburit utbyte av utrymnings-
skyltar och i ovrigt forebyg-
gande brandskydd.

Mindre invandig renovering

ar gjord pa fastigheten Backa
210:2. Renovering av tak har
skett p& tvd av fastigheterna i
omradet Kupe &Tanneskarsga-
tan samt i évrigt mindre renove-
ringar utvandigt i omradet.

Ny logotyp for Egnahemsbolaget
har gjort att vi bytt ut samtliga
fasadskyltar.

UTSIKTER FOR 2015

Storre underhallsatgarder
kommer att kravas for omradet
Kupe & Tanneskarsgatan. Det
rér sig om bland annat utbyte av
vissa forrddsddrrar, Gversyn ach
byte av panel, ommalning samt
utbyte av staket.

Nar det galler fastigheten pa
Sankt Jorgensvag 4 ( Backa
210:2) kravs panelbyte under
varen 2015,

Ny styr och reglerutrustning
kommer att bytas ut pa Sankt

Jérgensvag 2 (Backa 210:3) samt

gversyn och justering av ventila-
tionsutrustningen.
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NYA REDOVISNINGSREGLER K3
Fran och med 2014 upprattas
&rsredovisningen i enlighet med
arsredovisningslagen och Bok-
foringsnamndens allménna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).
Overgdngen innebar att jamfo-
relsetalen for 2013 har raknats
om i de finansiella rapporterna.

Den storsta forandringen for
bolaget/koncernen &r att ma-
teriella anlaggningstillgdngar,
bade anskaffningsvarden och
ackumulerade avskrivningar,
har delats in i betydande kom-
ponenter och att respektive
komponent skrivs av separat
gver sin nyttjandeperiod. Det
nya K3-reglerna innebar ocksa
en skillnad i gransdragningen
mellan investering och under-
hall.

Se Effekter vid dvergang till K3,
sistinot 1.

BYGGA HEM

Dotterbolaget Bygga Hem ska
tillgodose behovet av bostader
for bostadskonsumenter med
sarskilda behov. Den storsta
anlaggningen Tillfallet (f.d. West-
samhuset] erbjuder 95 Gvernatt-
ningsrum. Har finns ocksa en
tillnyktringsenhet samt vardcen-
tral. Fastigheterna forvaltas av
Egnahemsbolaget och blockut-
hyrs till Social resursfdrvaltning.
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DETTA AR EGNAHEMSBOLAGET

MILJO OCH KVALITET

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

MAL OCH STRATEGIER

Egnahemsbolaget féljer

Goteborgs kommunfullmaktiges

prioriterade mal samt Fram-

tidenkoncernens inriktningar

dar miljopaverkan ar ett av atta

identifierade resultatomraden.

Det dvergripande malet ar

att bygga langsiktigt hallbara

bostader och boendemiljoer

som tar ansvar for kommande

generationer. Det innebér att

bolaget ska:

 bygga energieffektiva hus

* bygga bostader med god
inomhusmiljo

* bygga med material som ska
kunna atervinnas

» ha hég kompetens i miljofra-
gor

MILJO- OCH KVALITETS-
ARBETET | PRAKTIKEN
Kvalitets- och miljofragor finns
med fran start i varje enskilt
projekt. Det sker genom att
bolagets kvalitets- och miljomal
omvandlas till konkreta krayv,
som arbetas in i en kvalitets-
och miljoplan for det specifika
projektet. Planen ligger med

i forfragningsunderlaget och
utgor en viktig grund i byg-
gentreprenaden. Kvalitet och
miljo utgdr standiga punkter
pa dagordningen dven under
projekterings- och byggske-
det. Fragestallningar och krav
foljs upp p& méten och genom
sarskild beredning av kvalitets-
kritiska moment tillsammans
med entreprenoren. 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.

EXEMPEL PA KVALITETSKRAV
EGNAHEMSBOLAGETS PROJEKT

At llardens gl DI=0 AT

st inamius

il eiek o (ke
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MEDARBETARE

Egnahemsbolagets framgang bygger i hog grad pé 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 ar att erbjuda stimulerande uppgifter i en hdlsosam miljé dar nytdnkande 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 forutséttning-
ar for bolagets fortsatta utveck-
ling och konkurrensférmaga.
Framjandeprincipen - "hur ska
det vara nar det ar som bast?”
- utgdr grunden for vart medar-
betarskap och ledarskap.
Antalet anstallda vid 3rets slut
uppgar till 29 (25), varav 14

(12) kvinnor och 15 [13) man.
Alla anstallda ar tjansteman.
Under aret tillsvidareanstilldes
9 (5] nya medarbetare och 3

(2) slutade. Medelaldern bland
bolagets anstéllda ar 41,4 &r
(48). Den genomsnittliga anstall-
ningstiden uppgar till 4 &r (7).

2 (4) av medarbetarna arbetar
deltid efter eget 6nskemal.

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.

MANGFALD OCH JAMSTALLDHET
Egnahemsbolaget arbetar aktivt
med jamstalldhet i syfte att
forbattra verksamheten. Arbetet
med att 6ka representationen av
det underrepresenterade konet
i samtliga befattningsgrupper
fortsatter.

Okad méngfald bland bolagets
medarbetare ar en prioriterad
fraga. Malet ar 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 onskemal, under
forutsattning att verksamheten
inte stérs och att arsarbetstiden
fullgors.

HALSA OCH FRISKVARD
Sjukfranvaron i Egnahemsbola-
get uppgick 2014 till 7,3 procent
(8,9) av total tillganglig tid. Av
detta utgjorde l@ngtidsfranvaron
6,2 procent (8,4).

Antalet langtidsfriska, det vill
sdga medarbetare som varit
sjukskrivna max fyra dagar
under 2014, var 29 procent

[36]. Friska och positiva med-
arbetare ar en forutsattning for
engagemang, motivation och
utveckling. Bolaget erbjuder
medarbetarna friskvardsbidrag
till ett brett utbud av halso- och
friskvardsaktiviteter samt sub-
ventionerad massage.
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DETTA AR EGNAHEMSBOLAGET

Den fysiska arbetsmiljon utvar-
deras regelbundet av en extern
part. Bolaget har ocksa ett val
utvecklat samarbete med fdre-
tagshalsovarden och erbjuder
alla medarbetare en regelbun-
den halsoundersokning for att
framja fortsatt valm3ende.

ARBETSMILJO

Under aret har bolagets arbete
med systematiskt arbetsmiljo-
arbete [SAM] intensifierats.
Arbetsmiljdansvarig pa bolaget
driver arbetet med SAM tillsam-
mans med VD. Arbetet karakta-
riseras av ett starkt engagemang
i fragor som rér bade fysisk och
psykosocial arbetsmiljo. Malet &r
att alla som arbetar pa Egna-
hemsbolaget skall m3 bra.

En psykosocial arbetsmiljo-
undersokning har genamforts
och en handlingsplan med
atgarder haller pa att tas fram.
Denna kommer att presenteras
borjan av 2015.

KOMPETENSUTVECKLING
Egnahemsbolagets medar-
betare deltar kontinuerligt i
kompetenshdjande utbildningar,
som ger utrymme f6r saval
individens som bolagets utveck-
ling. Under 2014 genomfdrdes
sammanlagt 1020 (1 583} ut-
bildningstimmar i bolaget, varav
mannens andel uppgick till 594
timmar (683) och kvinnornas till
426 timmar (200),
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DETTA AR EGNAHEMSBOLAGET

MEDARBETARE, STATISTIK

;\LDERSFﬁRDELNING SJUKFRZ\NVARO 2010 - 2014
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Forvaltningsberittelse. Styrelsen och verkstillande direktdren for Goteborgs Egnahems AB (556095-
3829) avger harmed arsredovisning fér verksamhetsaret 2014. Om inte sarskilt anges redovisas

alla belopp i tusental kronor. Uppgifter Inom parentes avser foregaende ar. Egnahemsbolaget &r ett
dotterbolag inom Framtidenkoncernen (556012-6012), som ingar i Gateborgs Stad.

Egnahemsbolaget ska erbjuda géteborgarna valplanerade, attraktiva och prisvérda bostader med

bostadsratt och aganderatt.

VIKTIGA HANDELSER 2014

JANUARI Vi borjade implementeringen av var nya inredningsmodul i vart saljstodsystem.
Vi andrar vart kosystem till en kostnadsfri ko for vdra kommande projekt.
FEBRUARI Vi sjgséatter nésta generation av var gemensamma affarsprocess.
MARS Vi startade forsaljningen av 27 bostadsratterna i Brf Arstiden pa Kortedala Torg.
APRIL Vi forvarvade en fastighet i Kviberg.
Vi skrev avtal om markférvary vid Kyrkbytorget.
Varumarkeskampanj "Vi bygger overallt men bara i Goteborg” startades och pagick
fram till december.
MAJ Rivningen av den gamla byggnaden pahdrjades pa Kortedala Torg.
Vi genomfor forsta spadtaget (formell byggstart) etapp 1 Kallehojden.
JUNI Vi skrev avtal om markforvirv vid Ganglaten.
Vi skrev avtal om markférvarv vid Torpagatan.
AUGUSTI Vi deltog p& Goteborgs Kulturkalas 2014 i Tradgardsféreningen.
Vi genomfar en dialogtraff med vara intressenter i Qlofstorp.
Byggandet av det nya huset pahdrjades pa Kortedala Torg.
SEPTEMBER Vi startade forsaljningen av husen i etapp 3 pa Kallehgjden, Hisings Backa.
De farsta kunderna flyttade in i sina kedjehus pa Kastmyntsgatan, Hogsbohéjd.
OKTOBER Vi deltog p& BoNytt 2014 i Alvrummet.
Vi lanserade var nya hemsida.
NOVEMBER Vi tilldelades i konkurrens en markanvisning om cirka 75 bostadsratter vid Skra
Bro, Bjorlanda.
Framtidenkoncernen vinner gemensamt en starre markanvisning i Frihamnen, dar
var andel ar cirka 200 till 250 bostadsratter i etapp 1.
DECEMBER Vitilldelades i konkurrens en markanvisning om cirka 100 bostadsratter langs Lit-

[N

teraturgatan, Backa.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

RISK- OCH KANSLIGHETSANALYS

Kanjunkturen, tillgangen till byggbar mark, efterfrégan pé bostader och antalet fardig-
stallda bostéder, ar alla viktiga parametrar med en avgorande inverkan pa Egnahems-
bolagets resultatutveckling. Forandringar i dessa parametrar har en stor effekt pa

bolagets resultat.

KONJUNKTUREN

Den stora finansiella oro som
praglat Europa de senaste aren
har avtagit ytterligare under aret.
Den svenska ekonomin har trots
den politiska osakerheten fort-
satt visat sig relativt stabil.

Riksbanken har under 2014
fortsatt att sanka den viktiga
repordntan till en historiskt lag
niva (0-rantal, allt for att f3 fart
pa inflationen i den svenska
ekonomin Den laga rantenivan
har en positiv inverkan p3 bo-
stadsmarknaden.

BYGGBAR MARK
Egnahemsbolaget verkar pa

en fullt konkurrensutsatt
marknad, men far till skillnad
fran Gvriga aktorer endast verka
inom Goteborgs kommun. Det
rader en stor efterfragan pé
mark i Goteborg och tillgangen
pa byggbar mark ar darfér en
strategiskt viktig fraga.

Merparten av marken i kom-
mande framtida exploaterings-
omraden &gs av Goteborgs Stad.
De kommunala markanvisning-
arna Egnahemsholaget fatt till
dags dato racker inte for att vi
skall klara vart mal nér det gal-
ler antal fardigstallda bostader
arligen. Under slutet av 2014
tilldelades i konkurrens Egna-
hemsbolaget markanvisningar
med bostader for cirka 2 ars
kommande nyproduktion, dock
kvarstar hela detaljplaneproces-
sen innan sjalva produktionen
kan paborjas.

B

Egnahemsbolaget arbetar aktivt
tillsammans med Framtiden-
koncernen for att skapa samsyn
med alla berdrda parter inom
Goteborgs Stad nar det galler
betydelsen av synkroniserade
mal avseende bostadsbyggan-
det. Det skulle skapa forutsatt-
ningar for Egnahemsbolaget
och resten av koncernen att na
maluppfyllelse.

Egnahemsbolaget dger i nulaget
mark och har markoptioner med
mojliga byggratter for tre till fyra
ars produktion. Tva omraden,
som tillsammans utgor en stor
del av bolagets framtida bygg-
ratter, utgor en risk om de inte
planlaggs eller om planerna
kraftigt forsenas.

Det &r av storsta vikt att Egna-
hemsbolaget tillsammans med
resten av koncernen fortsatter
inventeringen av planlagd och
icke planlagd mark, saval egen,
kommunal som privat. Vi arbetar
for att utveckla markreserven
bade pa bolags- och koncernniva.

EFTERFRAGAN

Efterfrdgan pd bostader i Gole-
borg bedoms fortsatta vara god
dven under kommande &r. Tiden
fran forsta intresse till beslut
om kop har minskat ytterligare
under aret och beddms minska
an mer da tidigare makroekono-
misk oro lagt sig och inte langre
skapar osdkerhet 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 pdverkan p&
det ekonomiska resultatet.

RISKARBETE - HOT OCH
MOJLIGHETER
Egnahemsbolaget har allt sedan
oktober 2011 lopande vidareut-
vecklat bolagets foretagsover-
gripande riskanalys och dartill
kopplad internkontrollplan. Ett
antal risker, vilka kontrollatgar-
der som finns pa plats och hur
riskerna ska hanteras framadver
har identifierats. Egnahemsbo-
laget arbetar lopande med aft
sakerstalla att riskanalysen och
internkontrollplanen halls upp-
daterade. Arbetet rapporteras
lopande till styrelsen.

PUTSFASADER
Egnahemsbolaget har byggt
cirka 350 hus med enstegs-
tatade putsfasader. Det har

pa senare 3r visat sig vara en
riskkonstruktion med avseende
pa fukt.

Egnahemsbolaget har atgardat
i stort sett alla de hus vi byggt
med enstegstdtade putsfasader.
Det sista storre omradet Kvi-
bergs As var klart i maj 2013.
Hela fragan forvantas komma
till ett avslut under 2015 da
Hogsta Domstolen forvantas
avkunna sitt beslut avseende
fasadproblematiken.
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UTSIKTER FOR 2015

Det rader en stor efterfrdgan pa bostader i Goteborg, vilket gjorde att efterfragan
2014 var god. De laga bostadsréantorna tillsammans med den stora efterfrédgan
bedoms ge en fortsatt god marknad 2015.

EFTERFRAGAN

Riksbanken fortsatte under 2014
att sanka reporantan, vilket
medfdrt sankta boldnerdntor och
en fortsatt ckad skuldsattnings-
grad hos hushallen. Bade Riks-
banken och Finansinspektionen
har under 2014 stallt krav pa
amortering av bostadslan, vilket
samtliga banker bérjat tillampa
pa nya lan tagna under andra
halvaret 2014, detta kan komma
att paverka koparna negativt,
framforallt de kunder som koper
bostad for farsta gadngen.

Den laga rantan tillsammans
med stor efterfrdgan i samtliga
storstadsregioner har drivit upp
bostadspriserna ytterligare i
dessa omraden.

PROJEKTUTVECKLING OCH
NYPRODUKTION
Egnahemsbolaget fortsatter att
arbeta aktivt med att inventera
byggbar mark, realisera projek-
lidéer, séka markanvisningar, 3
fram byggratter pd mark
bolaget redan &ger och driva pa
planprocesser. Bolaget har en
stark och aktiv roll i koncernens
gemensamma markgrupp och
arbete med de gemensamma
nyproduktionsprojekten. Pa sa
satt sakerstaller vi framtida
produktion och anpassar den till
aktuellt marknadslage.

Vi arbetar intensivt vidare med

(B

att utveckla var projektportfol]
och att i gvrigt anpassa var
verksambhet, allt for att de
kommande dren gora det
mojligt att kunna producera
cirka 150 bostader per ar ach
for att (Angsiktigt kunna na 200
bostader per ar.

En forutsattning for att vi skall
lyckas ar att planarbetena
genomfors utan férseningar och
att vi far synkroniserade mal
med berdrda parter inom
Goteborgs Stad nar det galler
bostadsbyggandet.

Under 2015 kommer en produk-
tion av totalt cirka 350 bostader
att pdga. Av dessa bedoms |
basta fall cirka 63 kunna
resultatavraknas under 2015.
Bolaget kommer att fortsatta att
stalla krav pa "social hénsyn” i
samband med upphandlingen i
en del av byggentreprenaderna,
allt for att bidra till att t ex
arbetsldsa ungdomar kommer
ut i arbetslivet.

Bolaget kommer fortsatta att
driva program- och planarbete
for ett betydligt storre antal
bostader. De fordréjningar som
vi av olika anledningar far i vara
byggprojekt har en stor paver-
kan pa det antal fardigstallda
bostader vi kan leverera arligen,
vilket har en direkt paverkan pa
Egnahemsbolagets ekonomiska
resultat.
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BOLAGSOVERSYN

Den Gversyn av alla Goteborgs
Stads bolag som kommunfull-
maktige fattade beslut om den
5 december 2013 pagar fortsatt.
De totalt 11 utredningar som
beror bostadsklustret forvantas
alla vara klara i februari/mars
2015, for att darefter under
varen i olika steg fattas beslut
om.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

TILL ARSSTAMMANS FORFOGANDE STAR FOLJANDE DISPONIBLA MEDEL (KR)

Ingdende balanserade vinstmedel 91066 576
Arets resultat -2 714097
Summa 88 352 479

STYRELSEN FORESLAR ATT OVANSTAENDE MEDEL DISPONERAS ENLIGT
FOLJANDE (KR)

Utdelning 4992 000
| ny rakning balanseras 83 360 479
Summa 88 352 479

STYRELSENS YTTRANDE OVER DEN FORESLAGNA VINSTDISPOSITIONEN
Styrelsens uppfattning ar att den féreslagna kapitaloverféringen, i form av utdelning,
ej hindrar bolaget fran att fullgora sina forpliktelser p& kort och lang sikt, ej heller att
fullgora erforderliga investeringar. Den foreslagna utdelningen kan darmed forsvaras
med hansyn till vad som anfors i ABL 17 kap 3 § 2-3 st (forsiktighetsregeln).

Utdelning kommer att betalas dagen efter arsstamman, den 17 mars 2015.

Betraffande bolagets resultat och stéallning i dvrigt, hanvisas till efterféljande
finansiella rapporter. Samtliga belopp anges i kkr.

s
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FORVALTNINGSBERATTELSE

FEMARSOVERSIKT

2011

RESULTATRAKNING

Omsattning 77 431 226 914 256 825 213572 280 230
Avskrivningar -1182 -1198 -935 -1 066 -1457
Aterforda nedskrivningar fastigheter - - - 487 945
Byggverksamhetens rérelseresultat -16 877 10 640 19 662 -31 926 -32 071
Forvaltningsverksamhetens rérelseresultat -228 =73 3 604 831 12390
Rorelseresultat totalt -17.105 10 164 23 266 -31 095 -19 681
Resultat fran finansiella poster avs. tillgdngar 1435 19 -2 984 5715 -5026
Resultat fran finansiella poster avs. skulder -1 186 -932 -1770 -3265 -2 241
Resultat efter finansnetto -16 856 9 251 18512 -28 645 -26 948

BALANSRAKNING

Fastigheter 42529 32 497 37 114 48589 49029
Ovriga anldggningstillgdngar 21547 35083 54 103 35 650 73 436
Omsattningstillgangar 192 061 130185 201 367 233 362 252 892
Eget kapital 107 553 110 267 104 991 116 323 128539
Obeskattade reserver 0 7 064 4616 - -
Avsattningar 59 049 62 528 53 644 91 482 73230
Laneskulder (rantebarande] 60 457 - 52 725 75 500 110 500
Rérelseskulder (e rantebdrande) 29078 17 906 76 608 34 296 63 088
Balansomslutning 256 020 197 765 292584 317 601 375357
Resultatavraknade bostader 16 1M 120 65 89
Avkastning pa totalt kapital, % -6,9 4,3 6,6 -7.3 -6,9
Avkastning pd eget kapital, % -15,5 9.0 16,7 -23,4 -21.0

Soliditet, % 42,0 58,5 37.1 36,6 34,2
Rantetackningsgrad, ggr -13,2 1.4 14145 -7.8 -11,0
Skuldsattningsgrad, ggr 0,6 0,0 0,5 0,6 0,2
Genomsnittlig finansieringskostnad inklusive rantebidrag, % bl -3,5 -2,8 -3.5 =17
Genomsnittlig finansieringskostnad exklusive rantebidrag, % -3,9 -3, -2,8 -3,5 -1.7
Kassaflode, exklusive investeringar -15674 10 449 19 447 -27579 -25 491
Medelantal anstéllda 26 24 23 22 26
Sjukfranvaro, % Tl 89 50 2.4 3.3

&
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DEFINITIONER

FASTIGHETER
Fardigstallda byggnader plus mark och markan-
laggningar.

AVKASTNING PA TOTALT KAPITAL

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

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

RANTETACKNINGSGRAD
Resultat efter avskrivningar plus ranteintakter
i forhallande till rantekostnaderna.

GENOMSNITTLIG FINANSIERINGSKOSTNAD
INKLUSIVE RANTEBIDRAG

Rantekostnaden brutto for bolagets dneportfol]
minskat med rantebidrag i relation till genom-
snittlig l@nevolym.

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

SKULDSATTNINGSGRAD
Rantebarande 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 [&neportfol]
utan hansyn till erhalina rantebidrag i relation till
genomsnittlig lanevolym.
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RESULTATRAKNING

FINANSIELLA RAPPORTER

NOT 2014 2013
BYGGVERKSAMHETEN
Resultatavraknad fakturering 6 68 397 221089
Konsultintdkter 7 5182 2289
Kostnader for produktion -57 215 -176 892
Byggverksamhetens bruttoresultat 16 364 46 486
Forsaljnings- och administrationskostnader (inkL. avskrivningar) 5,8,10 -33 241 -35 846
Byggverksamhetens rorelseresultat -16 877 10 640
FORVALTNINGSVERKSAMHETEN
Hyresintakter 2 2 903 2 641
Forvaltningsintakter 3 949 3852 895 3536
Kostnader for fastighetsfdrvaltningen
Driftkostnader 4 -2 207 -3132
Fastighetsavgift/-skatt -118 -143
Underhé&llskostnader -310 -15
Av- och nedskrivningar i férvaltningen 10 -1 067 -3702 -1124 -4 414
Forvaltningsverksamhetens bruttoresultat 150 -878
Férsaljnings- och administrationskostnader 5,8 -378 -377
Ovriga rorelseintakter 12 779
Forvaltningsverksamhetens rorelseresultat -228 =476
Rorelseresultat 40 -17 105 10 164
Finansnetto 13 249 -913
Resultat efter finansiella poster -16 856 9 251
Bokslutsdispositioner 14 13 464 -2 448
Skatt pa arets resultat 15 678 -1527
ARETS RESULTAT 1 -2 714 5276

n
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KOMMENTAR TILL RESULTATRAKNINGEN

Egnahemsbolagets resultat efter finansiella poster
uppgick till -16 856 (9 251]. Det ldgre resultatet beror
pa ett ligre rorelseresultat for byggverksamheten

-16 877 (10 640). Arets resultat motsvarade - 2 714
(5276) och inkluderade reavinster vid fastighetsfgrsalj-
ningar om 0 (779).

BYGGVERKSAMHETEN
Under &ret resultatavraknades totalt 16 (111) bostider
foljande omrade: Kastmyntsgatan, Hogshohojd 16 st.

Byggverksamhetens fakturering under 2014 uppgick titl
73 579 (223 378]. Av drets fakturering avsag 5 182

(2 289) fakturering for konsulttjanster inom Framtiden-
koncernen.

Byggverksamhetens rérelseresultat uppgick till -16 877
[10 640). Det lagre resultatet beror i huvudsak p& ett
lagre bruttoresultat 16 364 (46 486).

FORVALTNINGSVERKSAMHETEN

Vid arsskiftet 2014/2015 omfattade bolagets fastig-
hetsbestand 25 (20] lagenheter om sammanlagt 2 790
kvm (2 195 kvm] samt 1 470 kv {1 470 kvm] lokaler.
Samtliga bostader och lokaler var uthyrda.

Farvaltningens omsattning for 2014 uppgick till 3 852
(3 536) och bestod av hyresintakter samt forvaltnings-
intakter. Forvaltningsverksamhetens rorelseresultat
uppgick till -228 [-476]. Under aret avyttrades 0 (1)
lagenheter. Reavinsten vid fastighetsforsaljningen upp-
gick till 0 (779]. Reavinsten redovisas under rubriken
ovriga rorelseintakter.

b

FINANSNETTO

Finansnetto uppagick till 249 (-913]. Under aret skrev
bolaget ned finansiella anldggningstillgdngar motsva-
rande 0 (-3 753). Arets reavinst uppgick till 1 384 (3 662].
Rearesultatet avsag forsiljning av 5 bostadsréttsande-
ar, | Brf Branng Utkiken 4 st och Brf Ang3s 1 st.

Bolagets ranteintékter uppgick till 51 (110). Rante-
kostnader motsvarade -1 186 (-931). Genomsnittlig
finansieringskostnad uppgick till 3,9 procent (3,5).

BOKSLUTSDISPOSITIONER
Bolaget har satt av 0 (2 448] till periodiseringsfond.

SKATT

Redovisad skatt motsvarade 678 {-1 527], se vidare not 15.

NYA REDOVISNINGSREGLER K3

Frén och med 2014 uppréttas arsredovisningen i enlig-
het med arsredovisningslagen och Bokfaringsnamn-
dens allminna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3J.

Las mer pa sidan 11.
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BALANSRAKNING

FINANSIELLA RAPPORTER

TILLGANGAR NOT 14-12-31 13-12-31
Anldggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgdngar

Ovriga immateriella anldggningstillgangar 16 93 93 70 70
Materiella anldggningstillydngar

Fdrvaltningsfastigheter 17 33056 22 457

Byggnader och mark 17 9 473 10 040

Inventarier 18 366 47 895 322 32 819
Finansiella anldggningstillgdngar

Andelar i koncernforetag 19,20 400 400
Uppskjuten skatt 29 2029 1 35

Andra l&ngfristiga fordringar 21 18 659 21088 32 940 34 691
Summa anliggningstiilgangar 64076 67580
Omsittningstillgangar

Varulager mm

Fardigstallda bostader 22 4276 14 963

P&gdende arbeten 23 168 490 172 766 88 959 103 922
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 1667 1365

Fordringar hos koncernfiretag 24 7773 16 420

Aktuell skattefordran 424 -

Ovriga fordringar 25 7 325 7776
Foruthetalda kostnader och upplupna intakter 26 1624 18 813 699 26 260
Kassa och bank 31 365 3
Summa omséttningstillgangar 191 944 130185
SUMMA TILLGANGAR 256 020 197 765
le
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BALANSRAKNING

EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR

OCH SKULDER Not 14-12-31 13-12-31
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 16 000 16 000
Reservfond 3200 19 200 3200 19 200
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 91067 85 791
Arets resultat -2714 88353 5276 91067
Summa eget kapital 107 553 110 267
Obeskattade reserver 27 - - 7064 7 064
Avsittningar
Avsattningar for pensioner, PRI 28 22320 19 997
Ovriga avsattningar 30 36729 59 049 42 531 62528
Kortfristiga skulder
Laneskulder, rantebdrande 31,32
Skulder till koncernforetag 31 60 457 60 457 - -
Rorelseskulder, ef rantebdrande 32
Leverantdrsskulder 16 630 7822
Skulder till koncernforetag 623 579
Ovriga skulder 8 638 2829
Aktuell skatteskuld - 221
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 33 3070 28 961 6 455 17 906
SUMMA EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR
OCH SKULDER 256 020 197 765
POSTER INOM LINJEN
Stallda sakerheter [for egna skulder till -
kreditinstitut)
Ansvarsforbindelser 34 208 472
[ 1]
FORANDRINGAR I EGET KAPITAL
2014-01-01 2013-01-01

--2014-12-31 --2013-12-31
Ingdende eget kapital enligt balansrikning per 1 januari 110 267 104 991
Arets resultat -2714 5276
Belopp vid periodens utging 107 553 110 267

Aktiekapitalet bestar av 160 000 aktier med kvotvarde 100:-.

Kapitaloverforingar har skett enligt not 1, Koncernbidrag och aktiedgartillskott.
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KOMMENTAR TILL BALANSRAKNINGEN

Anléggningstillgdngar
Det bokforda vardet pa anlaggningstillgdngarna uppgick
vid 8rets slut till 64 076 (67 580).

Immateriella anldggningstillgangar

Beloppet om 93 (70] avser nedlagda kostnader fér
koncerngemensamt intranat samt diariesystem. Arets
investering i immateriella anldggningstillgdngar uppgar
till 23 (564).

Materiella anlaggningstillgdngar

Det bokfirda vardet pa fastigheterna uppgick vid arets
utgang till 42 529 (32 497), varav 8 729 (6 910 utgjorde
mark. Det bokforda vardet pd inventarier uppgick till
366 (322). Arets investering i inventarier uppgick till
159 (170). Avskrivningar samt aterforda nedskrivningar
motsvarade -1 182 (-1 198].

Finansiella anldggningstillgangar

Under aret salde bolaget 5 (14) andelar i tva olika
bostadsrattsforeningar. Bokfort varde pa salda andelar
motsvarade 14 281 (33 375]. Bolagets reavinst uppgick
till 1 384 (3 462). Reavinsten redovisas i finansnettot.

Balansrakningen redovisar en uppskjuten skattefordran
om 2 029 (1 351] vilken avser temporéra skillnader i fast-
igheter samt nedskrivning av varulager. 400 (400) avser
aktier i dotterforetaget Bygga Hem i Goteborg AB.

Omsittningstitlgangar

Varulager mm

Fardigstallda och ej salda bostader avser tva dgande-
ratter pd Mellbyhdjd, motsvarande 4 276 {14 963).

Vid arets slut uppgick pagdende arbeten till 168 490
[88 959]. Bolagets avsattning for inkurans motsvarade
2 654 (3 213].

Under dret forvarvades mark i Killehdjden, Torpa och
Kviberg for 28 131.

Foregdende ar forvarvades mark i Hégsbohajd och
Olofstorp for 22 980.

Kortfristiga fordringar

Kortfristiga fordringar uppgick till 18 813 (26 240). Bo-
lagets kortfristiga fordringar minskade nagot och avsag
i huvudsak fordringar hos koncernféretag 7 773 (16
420), revers BRF Arstiden Kortedala 7 000 (0), kund-
fordringar 1 667 (1 365) samt forutbetalda kostnader
och upplupna intakter 1 624 (699).

Faordringar hos koncernforetag inkluderar fordran hos
moderbolaget [koncernvalutakonto), Férvaltnings AB
Framtiden, 0 (15 156). Se avsnitt om L3neskulder.

Kassa och bank

Likvida medel motsvarade vid arsskiftet 365 (3]. Eg-
nahemsbolaget ar sedan 2012 anslutet till Framtiden-
koncernens koncernvalutakonto.
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Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick vid arets slut till 107 553
(110 267]. Den synliga soliditeten uppgick till 42 (58,5)
procent. Justerad soliditet uppgick till 47,2 (61,8] pro-
cent.

Obeskattade reserver
Obeskattade reserver uppgick till 0 (7 064). Under aret
avsattes 0 (2 448] till periodiseringsfond.

Avsattningar

Avsidttningar for pensioner, PRI, motsvarade 22 320
(19 997). Ovriga avsattningar uppgick till 36 729

(42 531], se vidare not 30.

Laneskulder

Rantebdrande ldneskulder uppgick till 60 457 (-).
Arets belopp avser i sin helhet skuld till moderbolaget,
Fdrvaltnings AB Framtiden (koncernvalutakentol.

Rérelseskulder

De korta skulderna uppaick till 28 961 (17 906) och av-
s8g framst leverantdrsskulder 16 630 (7 822], upplupna
kostnader och forutbetalda intakter 3 070(6 455) samt
ovriga skulder 8 638 (2 829).

POSTER INOM LINJEN

Stallda sdkerheter
Bolaget har inga stallda sakerheter.

Ansvarsforbindelser
Bolagets ansvarsforbindelser uppgick till 908 (472).

NYA REDOVISNINGSREGLER K3

Fran och med 2014 upprattas arsredovisningen i enlig-
het med &rsredovisningslagen och Bokféringsnamn-
dens allmanna rad BFNAR 2012:1 ,&rsredovisning ach
koncernredovisning [K3).

Las mer pé sidan 11.
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KASSAFLODESANALYS

NOT 2014 2013
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rdrelseresultat -17105 10 164
Justering for poster som ej ingar i kassaflodet 39 -2297 9304
Erhallen ranta 51 110
Erlagd ranta -1186 -963
Erhallen/Betald skatt -645 -2 534
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital -21182 16 081
Kassaflade fran farandringar i rérelsekapital 36 -8 453 28318
Kassafléde frén den lopande verksamheten -79 635 44399
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Férsaljning av byggnader/markanlaggningar/mark
och pdgdende nyanliaggningar - 4275
Forsaljning av finansiella anldggningstillgdngar 15 664 33375
Investeringar i finansiella anldggningstillgdngar -14 209
Investeringar i immateriella anlaggningstillgangar -23 E5H
Investeringar i andra antaggningstillgdngar -11 258 -170
Kassaflode fran investeringsverksamheten 4383 23216
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Forandring pa koncernkonto 75 614 -67 881
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 75 614 -67 881
ARETS KASSAFLODE 362 -266
Likvida medel vid drets borjan 3 269
ARETS KASSAFLODE 362 -266
Likvida medel vid arets slut 31 365 3
Summa disponibla likvida medel 37 365 3

KOMMENTAR TILL KASSAFLODESANALYSEN

Kassafldde fran den lopande verksamheten motsva-
rade -79 635 (44 399).

Varulager och rorelseskulder okade under aret.
Kortfristiga fordringar 6kade nagot, se vidare not 36
Kassaflode fran investeringsverksamheten uppgick till
4383 (23 214).

Investeringar i finansiella anldggningstillgangar
motsvarade 0 (14 209). Under aret saldes anlaggnings-
tillgdngar med motsvarande 15 664 (33 375). Investe-
ringar i immateriella anlaggningstillgdngar uppgick till
-23(-55). Investeringar i andra anlaggningstillgdngar
motsvarade -11 258 (-170).

.

Kassaflode frén finansieringsverksamheten uppgick till
75 614 (-67 881].

Arets kassaflode motsvarade 362 (-266) Summa dispo-
nibla medel uppgick vid arsskiftet till 345 (3].
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NOTER

NOT 1 REDOVISNINGS- 0CH VARDERINGSPRINCIPER

Fran ach med 2014 upprittas &rsredovisningen i enlig-
het med arsredavisningslagen och Bokforingsndmn-
dens allmanna rad BFNAR 2012:1 Airsredovisning och
koncernredovisning (K3). Se Effekter vid dvergdng till K3,
sistinot 1. Tidigare tillampades arsredovisningslagen
och Redovisningsradets rekommendationer nr 1-29, for-
utom nr 29, och akutgruppens uttalanden nr 1-3, 8-41.

Intakter

Hyresintakterna aviseras i farskott och periodisering av
hyror sker darfar s att endast den del av hyrorna som
beltper pa perioden redovisas som intakter. Fastighets-
forsaljningar redovisas i samband med att risker och
farmaner som forknippas med dganderétten dvergar till
koparen, vilket normalt sker pa tilltradesdagen. Resul-
tat fran fastighetsforsaljningar redovisas bland dvriga
rorelsepaster.

tmmaterietla anléggningstillgangar

Utgifter for programvaror som utvecklats eller pd ett
omfattande satt anpassats far bolagets rakning, balan-
seras som immateriell anldaggningstillgdng om de har
troliga ekonomiska fordelar som efter ett ar dverstiger
kostnaden. Programvaror av standardkaraktar kost-
nadsfors.

Materiella anlidggningstillgangar

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

Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hy-
resintdkter och/eller virdestegring. | begreppet forvalt-
ningsfastigheter ingar byggnader, byggnadsinventarier,
mark ach markanldggningar. Fastigheterna redovisas
till anskaffningsvarde med tillagg for aktiveringar

och uppskrivningar samt med avdrag fér planenliga
avskrivningar ach nedskrivningar.

Bolaget tillampar frén och med 2013 komponentredo-
visning vilket innebér att samtliga

anskaffningsvarden och ackumulerade avskrivningar
delats upp pa vésentliga komponenter.

Tillkoemmande utgifter aktiveras om en komponent
till visentlig del byts ut. Aven helt nya komponenter
aktiveras. Vid byte av komponent girs en utrangering
av eventuellt kvarvarande varde av den ersatta kom-
ponenten. Denna utrangeringskostnad redovisas i
resultatrakningen som ovrig rérelsekostnad.

Ovriga tillkommande utgifter redovisas som kostnad i
den period de uppkommer.

Kostnader for uttagande av pantbrev inrdknas i an-
skaffningsvardet i den man de bedoms ge ekonomisk
nytta, t annat fall redovisas de som driftskostnader.

Intdkter fran forvaltningsfastigheter redovisas i enlig-
het med avsnittet intdkter.
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Samtliga balagets fastigheter klassificeras som for-
valtningsfastigheter.

| samband med bokslutet gérs en internvdrdering per
fastighet. Varderingsmodellen bygger pa en diskon-
tering av beraknade betalningsstrommar och beaktar
fastigheternas hyresniva, uthyrningsgrad med mera.
Verkliga drift- och underhallskostnader har ersatts av
schabloniserade kostnader for respektive fastighet.

For fastigheter sam vid varderingstillfdllet har ett
hdgre bokfort varde dn det aktuella bedémda verkliga
vardet gors en individuell provning. Nedskrivning gors
efter denna provning med erforderligt belopp.

Tidigare gjorda nedskrivningar prévas vid varje bok-
slutstillfalle. Om behov finns aterfars tidigare gjorda
nedskrivningar over resultatrakningen.

Ett representativt urval av bolagets fastigheter varde-
ras drligen av externa varderingsinstitut for att kvali-
tetssakra den interna varderingsmodellen.

Byggnader och mark

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

P&gdende ny- och ombyggnationer

P&gaende ny- och ombyggnationer varderas till direkta
anskaffningskostnader med tillagg for viss del av indi-
rekta kostnader. Projekt som inte fullfoljs kostnadsfars.
En individuell vardering gors av varje projekt. Ned-
skrivning av pagaende projekt gors nar bolaget har ett
atagande dar anskaffningsutgifterna dverstiger mark-
nadsvardet. | forsta hand gors nedskrivningen mot den
anldggningstillgdng det berdr. Ar nedskrivningshehovat
inte upparbetat gors en avsattning for framtida berdknat
nedskrivningsbehov.

Inventarier ach 6vriga materiella anlaggningstillgdngar
Dessa anldggningstillgangar redovisas till anskaffnings-
varde minskat med avskrivningar enligt plan ach eventu-
ella nedskrivningar. Avskrivning sker linjart over den
bergknade nyttjandeperioden.

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart over respektive kamponents be-
raknade nyttjandeperiod. Nyttjandeperioden kan variera
fran byggnad till byggnad till foljd av olika materialval.

Planenliga avskrivningar pa byggnadens huvudkompo-
nenter gors utifrn foljande nyttjandeperioder:

Stomme & grund 50-100 &r
Klimatskal 30-50ar
Stammar 30-70 ar
Installationer 15-30 ar
Inredning 20-30 ar
Restpost 20-40 3r

Avskrivning pa Gvriga anlaggningstillgdngar baseras p
anskaffningsvardet.
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NOT 1 REDOVISNINGS- 6CH VARDERINGSPRINCIPER
FORTS.

Planenliga avskrivningar pa gvriga anldaggningstill-
gangar/komponenter gdrs utifran foljande nyttjande-

perioder:

Markanldggningar 20 ar
Byggnadsinventarier 20 ar
Markinventarier 20 a&r
Inventarier 3-10 &r
Ovriga materiella anlidggningstillgangar 5 ar
Immateriella anldaggningstillgangar 5ar

Lanefinansiering

Laneskulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde
minskat med gjorda amorteringar. Laneutgifter perio-
diseras och resultatfors dver loptiden. Resultateffekt
som uppstar vid fortidsinldsen av ldn, periodiseras Gver
kvarstaende loptid pd de ursprungliga ldnen. Vid en
vdsentligt férandrad finansiering kan effekten kost-
nadsfdras direkt.

Laneutgifter under byggnadstiden for projekt och nyan-
laggning som tar betydande tid att fardigstalla aktive-
ras som en del av anskaffningsvardet (6r fastigheten.
Vid berakning av laneutgifter, som ska aktiveras, har
den genomsnittliga finansieringskostnaden anvants.

Finansiella anliggningstillgdngar

Finansiella anldggningstillgdngar redovisas till
ursprungligt anskaffningsvarde med beaktande av
eventuellt nedskrivningsbehov. Ombyggnadstillagg
redovisas till anskaffningsvarde minskat med amorte-
ringar enligt hyresavtalet.

Varulager

Fardigstallda bostader

Fardigstallda bostader i byggverksamheten avser far-
digstillda men ef sdlda bostader. Dessa ar virderade
till 97 procent av direkta tillverkningskostnader med
tillagg for viss andel i indirekta kostnader, i enlighet
med inkomstskattelagens bestammelser.

Pagaende arbeten

P&gaende arbeten i byggverksamheten, for ej kon-
traktsskrivna bostader, ar varderade till 97 procent av
direkta tillverkningskostnader med tillagg for viss an-
deliindirekta kostnader, i enlighet med inkomstskat-
telagens bestammelser. Resultatavrakning sker vid
slutbesiktning och endast da bostaderna salts till kund.

Fordringar
Fordringar ar upptagna till det belopp som efter indivi-
duell prévning berdaknas inflyta.

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 dver- eller
underskott far en period som ska ligga till grund for
berakning av periodens aktuella skatt enligt gallande
lagstiftning.

(4
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Periodens skattekostnad eller skatteintakt bestar av
aktuell skatt och uppskjuten skatt. Uppskjuten skatt ar
skatt som hanfdr sig till skattepliktiga eller avdrags-
gilla temporara skillnader som medfér eller reducerar
skatt i framtiden.

Aktuell skatt ar den skatt som berdknas pa det skatte-
pliktiga resultatet for en period. Arets skattepliktiga re-
sultat skiljer sig frdn &rets redovisade resultat genom
att det justerats far ej skattepliktiga och ej avdragsgilla
paster. Bolagets aktuella skatteskuld beraknas enligt
de skattesatser som &r foreskrivna eller aviserade pd
balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar och skulder redovisas

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

Uppskjuten skatt berdknas enligt de skattesatser som
forviantas galla fér den period da tillgdngen &tervinns
eller skulder regleras.

Finansiella instrument

Bolaget tilldmpar K3 kapitel 11, dvs. finansella instru-
ment varderas utifrdn anskaffningsvarde.

Finansiella instrument som redovisas i balansrakning-
en kan inkludera likvida medel, vardepapper, ford-
ringar, rorelseskulder och upplaning. Dessa redovisas
till de belopp varmed de beraknas inflyta respektive
nominellt belopp.

Avsattningar

En avsattning dr en skuld, sam ar oviss till belopp eller
tidpunkt da den ska regleras. Redovisning sker nar det
finns ett legalt eller informellt dtagande till f6ljd av

en intraffad handelse, en tillforlitlig uppskattning av
beloppet kan gdras och det ar troligt att ett utflode av
resurser kommer att ske.

Pensioner

Avsattning till PRI-skuld sker efter en av PRI utford
forsakringsteknisk berakning. Formans- och avgiftsbe-
stamda pensionsplaner redavisas enligt hittillsvarande
svensk redovisningspraxis som bygger pd Tryggande-
lagen. Samtliga pensionspremier kostnadsfors salunda
under den period de intjanas.

Leasing

Leasegivare

Bolagets hyreskontrakt utgor operationella leasing-
kontrakt. Intakter fran operationella leasingkontrakt
redovisas i enlighet med avsnittet intakter.

Leasetagare

Bolaget har ingatt vissa finansiellz leasingkontrakt
som avser bilar och kontorsmaskiner. Dessa ar av
mindre varde och paverkar inte bolagets resultat el-
ler stallning och redovisas darfor som operationella
leasingkontrakt.
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NOT 1 REDOVISNINGS- 0CH VARDERINGSPRINCIPER
FORTS.

Aktiedgartillskott och koncernbidrag
Aktiedgartillskott ar aktiedgartransaktioner och redo-
visas som en kapitaloverforing, det vill sdga som en
okning av fritt eget kapital. Kancernbidrag redovisas i
resultatrakningen som en bokslutsdispasition.

Kassaflodesanalys

Den indirekta metoden har anvants for att redovisa
kassafloden fran den lépande verksamheten. Medel p3
koncernkontot klassificeras som fordran eller skuld
mot koncernbolag.

Verksamhetsomraden och geografiska omraden
Bolaget bedriver sin verksamhet inom Géteborgs Stad
med kunder inom samma geografiska omrade. Verk-
samheten omfattar entreprenadverksamhet, konsult-
verksamhet samt uthyrning och forvaltning av fastig-
heter. Bolagets primara segment ar det som redovisas
i resultat- och balansrikningen. Nagon sekundar
indelningsgrupp har inte bedomts vara aktuell.

FINANSIELLA RAPPORTER

Uppskattningar och bedomningar

Bolaget har en risk i de cirka 350 bostader som byggts
med enstegstdtade putsfasader. Bolaget har gjort av-
sattning avseende framtida kostnader for putsskadaor.
Se vidare not 30.

Effekter vid dvergang till K3

Gvergangen till K3 har gjorts i enlighet med K3 kapitel
35, vilket bland annat innebar att jamforelsetalen for
2013 har raknats om enligt tabellen nedan och att om-
raknade jamforelsetal presenteras i samtliga rakningar
och noter. Bytet har inte haft nagon effekt pd ingangs-
balansrakningen 1 januari 2013.

Den storsta forandringen for bolaget ar att materiella
anlaggningstillgdngar, bade anskaffningsvarden och
ackumulerade avskrivningar, har delats in i betydande
komponenter och att respektive komponent skrivs av
separat over sin nyttjandeperiod. Bolaget har definie-
rat samtliga byggnader i sex huvudkomponenter med
tilthdrande underkomponenter. Utdver detta ar mark,
markanlaggning och byggnadsinventarier ocksa egna
komponenter.

K3-reglerna innebar ocksd en skillnad i grénsdrag-
ningen mellan investering och underhall,

Bolagets balans- och resultatrakning per 2013-12-31 har sammanstillts pa foljande séatt:

Balansrdkning

UB 2013

enligt faststalld
balansrikning

Effekt av
andrad princip

UB 2013 enligt
K3-regelverket

Forvaltningsfastigheter samt padgaende 32 900 -403 32 497
ny- och ombyggnation

Uppskjuten skattefordran 1262 89 1351
Ovriga tillg&ngar 163917 - 163917
Summa tillgangar 198 079 -314 197 765
Eget kapital 110 581 -314 110 267
Uppskjuten skatt - - -
Ovriga skulder 87 498 . 87 498
Summa eget kapital och skulder 198 079 =314 197 765
Resultatrakning 2013 enligt Effekt av 2013 enligt

tidigare principer

andrad princip

K3-regelverket

Av- och nedskrivningar i fastighetsfor-

valtningen -721 -403 -1 124
Uppskjuten skatt 0 89 89
Arets resultat 5590 -314 0276

Underhallskostnader akliveras i storre utstrickning d
vasentligt utbyte av befintlig komponent aktiveras pa
fastigheten.

Avskrivningarna har ckat med 403 tkr till foljd av for-
andrade nyttjandeperioder.
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NOT 1 REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER
FORTS.

Bolagets egna kapital har paverkats pa féljande satt:

Aktiekapital Bundna Balanserat Arets Summa Eget
reserver resultat resultat kapital
Eget kapital 2013-01-01 enligt tidigare
tilldmpade principer 16 000 3200 85 791 - 104 991
Arets resultat fore byte av princip - - - 5590 5590
Effekt vid byte av redovisningsprincip - - B -314 -314
Eget kapital 2013-12-31 enligt K3 16 000 3200 85 791 5276 110 267
Bolagets kassaflédesanalys har paverkats pa foljande satt:
Kassaflodesanalys 2013 enligt tidigare Effekt av 2013 enligt
principer dndrad princip K3-regelverket
Den lopande verksamheten
Rérelseresultat 10 567 10 164
Justering for poster som ej ingar i kas-
saflodet 8901 9 304
Arets kassaflode 19 468 19 468
NOT 2 HYRESINTAKTER NOT 4 DRIFTSKOSTNADER
2014 2013 2014 2013
Bostader 2 695 2441 Varme 342 439
Lokaler 157 164 Eloch gas 67 96
Ovriga hyresintakter 51 36  Vatten och avlopp 159 70
Summa hyresintakter 2903 2641 Renhallning 23 49
Tomtrattsavgald 147 129
Bolagets kontraktsportfslj bestar till storsta delen av Samfallighetsavgift 755 1251
EéggnhAetskontrz.lkt“som ar upp;égni_hgsbara inom ett Reparationer 201 124
ar. Ovriga hyresintakter avser till storsta delen uthyr- ) .
ning av parkeringsplatser och garage. Fastighetsskitsel 241 108
Bevakning Lb 70
Forsaljningskostnader 202 612
. . Ovriga driftskostnader 26 190
NOT 3 FORVALTNINGSINTAKTER Summa driftskostnader 2207 3132

2014 2013

Farvaltningsuppdrag 949 895
M-~
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NOT 5 PERSONAL

FINANSIELLA RAPPORTER

2014 2013
Loner och ersattningar till styrelse och VD* 1413 1439
Loner ach ersattningar till ovriga anstéllda 12919 12 060
Summa loner och ersdttningar 14 332 13499
Pensionskostnader till styrelse och VD* 266 367
Pensionskostnader till Gvriga anstallda 3045 5056
Summa pensionskostnader 331 5423
Ovriga sociala kostnader 5064 4 947
Summa personalkostnader 22707 23869

Inga tantiem eller liknande ersattningar har lamnats.

*Inklusive styrelsesuppleanter

Principer for ersattning till styrelse och VD

Till styrelsens ordférande, ledamdter och suppleanter utgar arvode enligt kemmunfullmaktiges beslut. Arbetsta-

garrepresentanter erhaller inte styrelsearvode.

Ersattning till verkstallande direktdren utgors av grundldn, dvriga férmaner samt
pension. Pensionsférméaner och ovriga formaner utgdr som en del av den totala
ersattningen. Ersattning till verkstailande direktéren beslutas av moderbolagets verkstillande direktér i samrad

med Goteborgs Stad.

Erséttningar och dvriga formaner under 2014

Grundion/ Ovriga férméner Pensionskostnad Totalt
styrelsearvode
Styrelseordforande 35 35
Ovriga styrelseledamiter 100 100
Styrelsesuppleanter 28 28
Verkstillande direktor 1250 7 266 1523
Ovriga ledande befattningshavare 2 665 70 448 3183
Totalt 4078 77 714 4869
Ersattningar och tvriga formaner under 2013
Grundlon/ Ovriga férméner Pensionskostnad Totalt
styrelsearvode
Styrelseardfdrande 34 34
Ovriga styrelseledambter 97 97
Styrelsesuppleanter 27 27
Verkstallande direktdr 1281 7 367 1655
Ovriga ledande befattningshavare 3278 16 738 4132
Totalt 4717 123 1105 5945

Ovriga formaner avser bil- och kostférman,

Pensioner

VD har premiebestdmd pension pd 30 % av ordinarie 16n. Pensionsformanerna far ledande befattningshavare
motsvarar i huvudsak erséttningsnivderna for ITP-planen med 65 &rs pensionsalder. Ovriga pensionshavare foljer

den kollektiva tjanstepensionen enligt ITP-plan.

Avgangsvederlag

Med verkstallande direktoren har tréffats avtal om en émsesidig uppsagningstid pd 6 manader, samt ett avgangs-
vederlag pa 18 manader vid uppsagning fran bolagets sida. Med dvriga ledande befattningshavare har triffats
avtal om Bmsesidig uppsagningstid pd mellan 3 och 6 manader.
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NOT 5 PERSONAL

NOT 9 UPPLYSNINGAR OM NARSTAENDE OCH

FORTS. KONCERNINTERNA TRANSAKTIONER
Medelantal anstallda, antal Intikter fran och kostnader till andra koncernforetag, %
2014 2013 2014 2013
Kvinnor 15 12 Andel av totala intakter
Min 1 12  Bolaginom Framtidenkoncernen 6 2
Summa medelantal anstillda 26 24 Goteborgs Stads r_wémnder Gk
bolag, exkl Framtidenkoncernen 4
10
Foretagsledningens kdnsfordelning Andel av totala kostnader i rorel-
2014 Min Kvinnor Totalt severksamhet exkl fastighets-
Styrelse N 3 7 skatt, tav- och ned;knvmngar
_ Bolag inom Framtidenkoncernen 2 -
ZD' ovriga lﬁdande Goteborgs Stads namnder och
efattningshavare 3 2 5 bolag, exkl Framtidenkoncernen 5 3
Totalt 7 5 7 3
Andel av intakter i finansnetto
Foretagsledningens kénsfrdelning Bolag inom Framtidenkoncernen 3 3
2013 Mdn Kvinnor Totalt
Andel av kostnader i finansnetto
Styrelse 4 g 7 . .
Bolag inom Framtidenkoncernen 100 20
VD, dvriga ledande
befattningshavare 5 2 7 ‘
Moderbolag i den ndrmast dverordnade koncern dar
Totalt 9 5 Egnahemsbolaget 4r dotterbolag och dir koncern-

NOT 6 RESULTATAVRAKNAD FAKTURERING

Arets belopp om 68 397 (221 089) avser 16 [111] resul-
tatavraknade bostader.

NOT 7 KONSULTINTAKTER

Av drets belopp om 5 182 (2 289) avser 2 021 (1 175)

forsaljning av konsulttjanster till dotterforetaget Bygga
Hem i Goteborg AB.

NOT 8 FORSALJNINGS- OCH ADMINISTRATIONS-
KOSTNADER

2014 2013
Forsaljnings- ach
administrationskostnader 32 549 35517
Centrala kostnader 1070 706
Summa 33619 36223

Foretagets forsaljningsverksamhet bedrivs integrerat
med den dvriga administrativa verksamheten, varfor
kostnaden for férsaljning och administration redovisas
tillsammans. Centrala kostnader motsvaras av bola-
gets andel av moderbolagets kostnader.

6]

redovisning upprattats, ar Forvaltnings AB Framtiden,
org.nr 556012-6012 med site i Goteborg. Bolaget star
under bestimmande inflytande frdn moderbolaget
och fr&n moderbolagets dgare Goteborgs Stadshus AB
samt dess dgare, Goteborgs Stad.

Nagra transaktioner med ledande befattningshavare
eller nyckelpersoner, utdver vad som anges i not 5,
ersattning till styrelse, VD och dvrig personal, har inte
forekommit.

Vid kop och farsdljning mellan koncernforetag till-
lampas samma principer for prissattning som vid
transaktioner med extern part. Kop och farsaljningar
av fastigheter mellan koncernforetag sker till skat-
temassigt restvarde. Kép och forsaljningar av andra
anldggningstillgangar sker till bokfort varde.

NOT 10 AV- OCH NEDSKRIVNINGAR

Planenliga avskrivningar i admini- 2014 2013
tration och forsaljning i byggverk-

samheten

Inventarier -115 -4
Planenliga avskrivningar i fastig- 2014 2013
hetsfdrvaltningen

Byggnader -1067 -1124
Summa av- och nedskrivningar -1182 -1198
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NOT 11 ARVODE TILL VALD REVISIONSBYRA

Ohrlings 2014 2013
PricewaterhouseCoapers AB

Revisionsuppdrag 17 120
Ovriga tjanster - 14

Summa arvode till vald
revisionsbyra 117 134

Utover ovanstdende arvode till valt revisionsbolag har
arvode utgatt for lekmannarevision inklusive sakkun-
nigt bitrade med 104 tkr [96).

NOT 12 OVRIGA RORELSEINTAKTER

2014 2013
Realisationsvinst vid fastighets- 0 779
forsaljning
NOT 13 FINANSNETTO
2014 2013
Resultat frén dvriga omsattningstillgdngar
Rantor 51 110
51 110
Finansiella poster hanférbara till bolagets skulder
Rantor koncernfiretag -1186 -924
Rantar kreditinstitut - it
-1186 -931

Finansiella poster hanférbara till bolagets finansiella
anldggningstillgdngar

Aterford nedskrivning ande-

lar i bostadsrattsforeningar 2923 4 825
Reaforlust -1 539 -1163
Nedskrivning andelar i bo-
stadsrattsforeningar - -3753
Finansnetto 249 =0l
NOT 14 BOKSLUTSDISPOSITIONER

2014 2013
Avsdttning till periodiseringsfond - -2448
Upplosning av periodiseringsfond 7064 -
Erhallet koncernbidrag 6 400 -
Summa bokslutsdispositioner 13464 -2 448

YA
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NOT 15 SKATT PA ARETS RESULTAT

2014 2013
Aktuell skatt - -1616
Uppskjuten skatt (avseende for-
dndring i temporéra skillnader)
se not 29. 678 89
Summa skatt pa arets resultat 678 -1527

Temporara skillnader foreligger i det fall tillgdngars
eller skulders redovisade resepektive skattemassiga
vérden ar olika. Bolagets temporara skillnad har resul-
terat i en uppskjuten skattefordran avseende tillgdngar
om 2029 (1351].

Skillnaden mellan den redovisade skattekastnaden/
intdkten och skattekostnad/intakt baserad pa gallande
skattesats bestar av foljande kamponenter:

2014 2013
Redavisat resultat fore skatt -3 392 6803
Skatt enligt gallande skatte-
sats, 22,0% 746 -1 496
Skatteeffekt av ej bokfdrda
skattepliktiga intakter 228 -1
Skatteeffekt av ej bokfdrda
avdragsgilla kostnader -51 -20
Skatteeffekt av ej skatteplik-
tiga intakter 1 -
Justering avseende tidigare ar 5 -
Summa skatt pa arets resultat 678 -1527

NOT 16 IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

14-12-31 13-12-31
Ingdende anskaffningsvérde 70 15
Inkdp 23 55
Utgaende ackumulerade 93 70

anskaffningsvarden

De immateriella anldggningstillgdngarna avser paga-
ende projekt
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NOT 17 FORVALTNINGSFASTIGHETER

Vid varje &rsskifte och per den sista juni internvarde-
ras kancernens fastighetsbestand och varje fastighet
asatts ett marknadsvarde. Vardena berdknas genom en
intern vérderingsmodell som ska spegta mest sanno-
likt pris vid en forsaljning pa den dppna marknaden.
Ett representativt urval av koncernens fastigheter var-

deras arligen av externa varderingsinstitut.

Deninterna varderingsmadellen dr en avkastningsba-
serad metod som bygger pa varje fastighets fdrvan-
tade kassafléde under de kommande tio aren samt

ett berdknat restvarde for ar elva. | kassaflédet ingér
kontrakterade intakter och kostnader sdsam hyror
minskade med hyresbortfall, fastighetsskatt och en
schabloniserad drift och schabloniserat underhall.

For utveckling av driftsnettot under kalkylperioden
gors antaganden om utveckling av inflation, hyror, hy-
resbortfall, drifts- och underhallskostnader samt fast-
ighetsskatt. For kalkylperiodens sista 8r berdknas ett
restvarde, vilket motsvarar ett bedomt marknadsvarde
vid denna tidpunkt. Driftsnettot och restvardet uttyrcks
i nominella termer och diskonteras med en kalkylranta
som ar baserad pd marknadens direktavkastningskrav.

Marknadsvérde 14-12-31 13-12-31
Ingdende marknadsvirde 56 819 57 665
Investeringar 11000 -
Fastighetsforsaljningar - -3 750
Ovrig vardefsrandring 3526 2904
Utgdende marknadsvirde 71 345 56 819
Planenligt restvarde 14-12-31  13-12-31
Ingaende anskaffningsvarde 26 470 30 202
Investeringar 11099 -
Forsaljningar/utrangeringar - -3732
Utgaende ackumulerade.

anskaffningsvirden 37569 26 470
Ingdende nedskrivningar -886 -886
Utgaende ack nedskrivningar -886 -886
Ingdende avskrivningar -3126 -2 764
Fdrsaljningar/utrangering - 239
Arets avskrivningar -501 -601
Utgdende ackumulerade

avskrivningar -3 627 -3126
Utgaende planenligt restvirde 33056 22 457
Varav bokfort varde mark och

markanlaggning 6428 4 609
Taxeringsvarde byggnad 23 960 22221
Taxeringsviarde mark 20 840 19 521

Wm

BYGGNADER OCH MARK

Marknadsvirde 14-12-31  13-12-31
ingdende balans 1 januari 11362 11197
Ovrig vardeforandring -202 165
Utg3ende balans 31 december 11160 11362
Planenligt restvarde 14-12-31 13-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 13223 13223
Utgaende ackumulerade.
anskaffningsvirden 13223 13223
Ingdende avskrivningar -3183 -2 661
Arets avskrivningar -567 -021
Utgaende ackumulerade
avskrivningar -3 750 -3183
Utg3ende planenligt restvarde 9473 10 040
Varav bokfort varde mark 2301 2301
Taxeringsvdrde byggnad 7 000 7 600
Taxeringsvarde mark 1560 1560
NOT 18 INVENTARIER

14-12-31  13-12-31
Ing&ende anskaffningsvarde 2440 2 394
Inkop 159 170
Férsiljningar/utrangeringar - -124
Omklassificering -12 -
Utgdende ackumulerat
anskaffningsvarde 2587 2440
Ingdende avskrivningar -2118 -2165
Forsaljningar/utrangeringar - 122
Omklassificering 12 -
Arets avskrivningar =115 -75
Utgdende ackumulerade.
avskrivningar -2221 -2118
Utgaende planenligt rest-
varde inventarier 366 322
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NOT 23 PAGAENDE ARBETEN

14-12-31 13-12-31 14-12-31 13-12-31
Ingdende/utgéende anskaff- Nedlagda kostnader 179 075 91952
ningsvarde 400 400 Fakturerade delbelopp 8062 -243
Avgar inkuransavdrag -2 523 -2 750
Bygga Hem i Goteborg AB Summa pagéende arbeten 168490 88 959
Org nummer: 556643-7934
Antal andelar: 4000
Den 15 oktober 2003 bildades dotterforetaget Bygga
Hem i Goteborg AB, vars syfte &r att uppfdra, forvalta,
forvarva samt forsalja fastigheter och bostadsmoduler. NOT 24 FORDRINGAR HOS KONCERNFORETAG
Dotterforetaget ar heldgt och har sitt sate i Goteborg. 14-12-31 13-12-31
Forvaltnings AB Framtiden 6500 15342
Bostads AB Poseidon 54 50
NOT 20 MODERBOLAG Familjebostdder i Géteborg AB 86 230
Moderbolaget Goteborgs Egnahems AB upprattar inte GlEhorgS sFadﬂs DS RHEOE 12 )
ndgon koncernredovisning. Moderbolag i den stdrsta Bygga Hem i Géteborg AB 137 375
koncern dar koncernredovisning upprattas ar Farvalt- Fdrvaltnings AB Goteborgslokaler - 352
nings AB Framtiden, org. nr 556012-6012, med sate i Scandinavium i Gétehorg AB _ 1
Goteborg.
. Géardstensbostader AB 984 66
Summa fordringar hos koncern-
foretag 7773 16420
NOT 21 ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR
14-12-31 13-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 39311 59 640 .
B - NOT 25 OVRIGA FORDRINGAR
Inkdp/nyutldning - 14209
Forsiljningar -17204  -34538 Lol I g
° Reversfordran bostadsratter 7000 -
Utgaende ackumulerade .
anskaffningsvarden 22107 39311 Salda bostdder - 6 944
Avrakning skatter och avgifter - 288
Ingdende nedskrivningar -6 371 -7443  Momsfordran 2 05
Aterfsrda nedskrivningar 2923 4970 Bvrigt 3925 L49
Arets nedskrivningar - -3898  Summar évriga fordringar 7325 7776
Utgaende ackumulerade ned-
skrivningar -3 448 -6 371
Utgaende bokfort virde lang- )
fristiga fordringar 18 659 32940  NOT 26 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH
UPPLUPNA INTAKTER
Arets férsiljningar och dterférda nedskrivningar avser 14-12-31 13-12-31
Brf Branns Utkiken och Brf Angés. Forutbetalda PRI-kostnader 668 -
FORA 19 -
Forutbetalda Vasttrafikkort 75 83
Upplupna konsultintakter 195 72
NOT 22 FARDIGSTALLDA BOSTADER Foruthetalda manadsavgifter (brf) 17 -
14-12-31 13-12-31 Forutbetalda reklamkostnader 40 55
Osalda bostdder 4 408 15426  Forutbetalda IT-kastnader 267 66
Avgar inkuransavdrag -132 -463  Utbildning 131 -
Summa fardigstallda bostdder 4276 14963  Ovrigt 212 423
i~ Summa forutbetalda kostnader
och upplupna intikter 1624 699
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NOT 27 OBESKATTADE RESERVER

NOT 30 OVRIGA AVSATTNINGAR

14-12-31 13-12-31

Periodiseringsfond tax 2013 - 4616
Periodiseringsfond tax 2014 - 2 448
Summa obeskattade reserver - 7064

NOT 28 AVSATTNING FOR PENSIONER
14-12-31 13-12-31

Avsattning vid periodens ingang 19997 17975
+ Ny intjanad pension 2323 2022
Avsittning vid periodens

utgang 22320 19997

Avsattningen for pensioner avser premier for ITP
2-planens alderspension inklusive vardes&kring.
Pensionsutfalstelsen tryggas genom en kreditforsak-
ring hos PRI Pensionsgaranti.

NOT 29 AVSATTNING FOR UPPSKJUTEN SKATT

Tempordra skillnader féreligger i de fall tillg&ngars el-
ler skulders bokforda respektive skattemassiga varden
ar olika. Bolagets temporara skillnader har resulterat

i uppskjutna skatteskulder och uppskjutna skatteford-
ringar avseende foljande poster:

Uppskjutna skattefordringar 14-12-31 13-12-31

Forvaltningsfastigheter 2010 1262
Underskottsavdrag 19 89
Summa uppskjutna skatteford-

ringar 2029 1351

NOT 31 FINANSIELLA SKULDER

2014
Ovriga avsattningar Garanti-
ataganden
Ingdende balans 42 531
Avsittning under aret 133
Under aret ianspraktagen avsattning -1 636
Aterford avsattning -4 299
Utgaende balans 36729
2013
Ovriga avsattningar Garanti-
ataganden
Ing&ende balans 35 669
Avsattning under aret 17 095
Under aret ianspraktagen avséattning -8919
Aterford avsattning -1314
Utgaende balans 42531

Ovriga avsattningar avser i huvudsak kostnader far be-
démda ataganden for uppforda bostader med enstegs-
tatade putsfasader. Egnahemshbolaget har byggt ca 350
bostdder med denna typ av fasader. Bolaget har gjort
avsattningar for bedémda tillkommande kostnader
avseende dtgdrdande av fuktskador pa dessa fasader
samt framtida juristkostnader. Ett av forsakringsbo-
lagen dar byggfelsférsakring tecknats, for fastigheter
med enstegstatade putsfasader, har framstallt reg-
resskrav mot Egnahemsbolaget om 10,5 mkr. Bolaget
bestrider delta krav och beddmer att ndgon avsattning
inte skall goras. Bedomningen utgdr fran den skil-
jedom som avkunnats till Egnahemsbolagets fordel,
gentemot forsdkringsbolaget under véren 2010,

Rantebdrande skulder Nominellt belopp Marknadsvarde Nominellt belopp Marknadsvarde
2014-12-31 2014-12-31 2013-12-31 2013-12-31
Skulder till koncernforetag 60 457 60 457 - -
Bolagets rantebarande skulder till kancernfdretag utgérs av lan fran moderbolaget.
Beviljad kredit p& koncernkonto uppgar till 150 000 (150 000], se &ven not 38.
NOT 32 SKULDERNAS FORFALLOTIDER NOT 33 UPPLUPNA KOSTNADER OCH
Inomettar FORUTBETALDA INTAKTER
14-12-31 13-12-31
Laneskulder Forutbetalda hyresintikter 919 908
Skulder till koncernféretag 60 457  Upplupna personalkostnader 1127 3431
Rorelseskulder Upplupna projektkostnader 441 1724
Leverantdrsskulder 16 630 Ovriga poster 583 392
Skulder till koncernforetag 623  Summa upplupna kostnader
Bvriga skulder g43g  och forutbetalda intdkter 3070 6 455
Upplupna kostnader och forutbetalda 3070
intakter
Summa skulder 89 418

"N
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NOT 34 ANSVARSFORBINDELSER

FINANSIELLA RAPPORTER

NOT 38 FINANSIELL RISKHANTERING

14-12-31 13-12-31

Ansvarsforbindelse FPG/PRI och
Fastigo 908 472

Bolaget har en risk i de ca 350 bostdder som byggts
med enstegstatade putsfasader. Samtliga fastigheter
har en 10-arig byggfelsforsakring. Det gar i dagslaget
inte att bedéma ansvarsfrdgan och darmed inte hel-
ler omfattningen av den totala ekonomiska risken, se
vidare not 30.

NOT 35 JUSTERING FOR POSTER SOM EJ INGAR |
KASSAFLODET

2014 2013
Avskrivningar 1182 1198
Realisationsvinst vid forsaljning av
materiella anldggningstillgdngar - =779
Okning/minskning av avsittningar -3479 8885
Summa justering for poster som ej
ingar i kassaflodet -2 297 9304

NOT 36 SPECIFIKATION AV KASSAFLODET FRAN
FOGRANDRING AV RORELSEKAPITAL

All finansiell verksamhet och riskhantering inom kon-
cernen ar samordnad och hanteras av moderbolaget
under Forvaltnings AB Framtidens finansiella anvis-
ningar som &r upprattade inom ramen fér Géteborgs
Stads finanspolicy och finansiella riktlinjer. De koncern-
gemensamma anvisningarna faststéller befogenheter,
ansvar samt ramar for hantering av koncernens finan-
siella tillgdngar och skulder och finansiella risker. Med
finansiella risker avses ranterisk, valutarisk, likviditets-
och refinansieringsrisk samt kredit- och motpartsrisk.
Koncernens likviditets- och finansieringsbehov sam-
ordnas av moderbolaget och tryggas av Gotebargs Stad.
For narmare beskrivning av de finansiella riskerna se
Forvaltnings AB Framtidens arsredovisning.

NOT 39 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Inga vasentliga handelser, utdver den ordinarie verk-
samheten, har intraffat efter rikenskapsarets utgang.
De finansiella rapporterna undertecknades den

5 februari 2015 och kommer att framldggas pa ordina-
rie arsstamma den 16 mars 2015.

NOT 40 OPERATIONELLA LEASINGAVTAL

2014 2013
Gkning (-)/minskning av kort-
fristiga fordringar (+) -885 18 880
Okning (-)/minskning av varu-
lager (+) -68 844 67191
Okning (+)/minskning av rorel-
seskulder (-] 11276 -57 753
Summa specifikation av kas-
saflodet fran forandring av
rorelsekapital -58 453 28318
NOT 37 NETTOLANESKULD

2014 2013

Nettolaneskuld vid &rets ingéng 4838 70431
Minskning av réntebirande lane-
skulder 75613 -67 881
Okning av avsattningar till pen-
sioner/PRI 2323 2022
Férandring av likvida medel -362 266

Nettoldneskuld vid &rets utgang 82 412 4838

Nettolaneskulden bestdr av rantebirande (dneskulder
samt avsattningar till pensioner/PRI med avdrag for
likvida medel.

s
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Framtida minimileasingavgifter 2014 2013
som skall erldggas avseende
icke uppsagningsbara leasing-

avtal

Forfaller till betalning inom 1 ar 116 164
Forfaller till betalning senare an

ett, meninom 5 ar 123 239
Summa 239 403

Under periodens kostnadsforda
leasingavgifter 164 164

Darudver finns det ett antal avtal som ar kopplade till
bolagets forvaltingsfastigheter som dnnu inte salts.
D&armed &r lGptiden pa dessa avtal oviss,
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)
>’7\\
Par-Ola Mannefr Lars-Gunnar Bostrom

Vice ordforange

Lena Malm Berft Krantz Michael Zurowetz
Suppleant for Eva Ternert Nordin

\owne @mﬁ\

Jane /&berg

Var revisionsberattelse betraffande denna &rsredovisning har lamnats den 5 februari 2015.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Kégan Karlsson
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 utfért en revision av arsredovisningen fir Gote-
borgs Egnahems AB for ar 2014, Bolagets rsredovis-
ning ingar i den tryckta versionen av detta dokument pa
sidorna 15-38.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar for
arsredovisningen

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har
ansvaret for att uppratta en arsredovisning som ger en
rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen och for den
interna kontroll som styrelsen och verkstallande direk-
toren bedomer &r nodvandig for att uppréatta en arsredo-
visning som inte innehaller vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om 3rsredovisningen pa
grundval av var revision. Vi har utfért revisionen enligt
International Standards on Auditing och god revisions-
sed i Sverige. Dessa standarder kraver att vi foljer
yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen
for att uppnd rimlig sakerhet att arsredovisningen inte
innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhamta
revisionshevis om belopp och annan information i
arsredovisningen. Revisorn valjer vilka dtgarder som
ska utfdras, bland annat genom att bedoma riskerna
for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna
riskbeddmning beaktar revisorn de delar av den interna
kontrallen som &r relevanta for hur bolaget upprattar
arsredovisningen far att ge en rattvisande bild i syfte att
utforma granskningsatgarder som ar andamalsenliga
med hansyn till omstandigheterna, men inte i syfte att
gora ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna
kontroll. En revision innefattar ocksa 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 4ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt vr uppfattning har rsredovisningen upprattats

i enlighet med arsredovisningslagen och gerenialla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Géteborgs
Egnahems AB:s finansiella stallning per den 2014-12-31
och av dess finansiella resultat och kassafloden for aret
enligt &rsredovisningslagen. Forvaltningsherattelsen ar
forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att arsstamman faststaller resultat-
rdakningen och balansrakningen

ARSREDOVISNING 2014 / GOTEBORGS EGNAHEMS AB

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH
ANDRA FORFATTNINGAR

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven
utfort en revision av férslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust samt styrelsens och
verkstallande direktdrens forvaltning for Géteborgs
Egnahems AB for ar 2014,

Styrelsens och verkstillande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust, och
det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har
ansvaret far forvaltningen enligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sdkerhet uttala oss om for-
slaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller
férlust och om férvaltningen pa grundval av var revision.
Vi har utfdrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag far vart uttalande om styrelsens forslag

till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust
har vi granskat om forslaget ar forenligt med aktiebo-

lagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har
vi utdver var revision av arsredovisningen granskat
vasentliga beslut, 8tgarder och forhallanden i bolaget
for att kunna bedoma om ndgon styrelseledamot eller
verkstallande direktdren ar ersattningsskyldig mot bo-
laget. Vi har dven granskat om ndgon styrelseledamot
eller verkstillande direktéren pa annat satt har handlat
i strid med aktiebolagslagen, &rsredovisningslagen el-
ler bolagsordningen.

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

Uttalanden

Vi tillstyrker att arsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrel-
sens ledaméter och verkstdllande direktoren ansvars-
frihet for rakenskapsaret

Géteborg den 5 februari 2015
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helén Olsson &
Auktoriserad revisor
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GRANSKNINGSRAPPORT

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

Vi, av fullmaktige i Gotebargs kommun utsedda lekmannarevisorer, har granskat Goteborgs Egnahems
AB:s verksamhet under ar 2014,

Styrelse och verkstillande direktdr ansvarar for att verksamheten bedrivs i enlighet med lagar och
fareskrifter, bolagsordning samt agardirektiv.

Vart ansvar &r att granska och beddma om bolagets verksamhet har skotts pa ett Sndamalsenligt och
fran ekonomisk synpunkt tillfredsstallande satt samt att bolagets interna kontroll har varit tillracklig.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen, kommunens revisionsreglemente,
god revisionssed i kommunal verksamhet och med beaktande av de beslut kommunfullmaktige och
arsstamman fattat. En sammanfattning av utférd granskning har dverldmnats till bolagets styrelse
och vd. Granskningen har genomforts med den inriktning och omfattning som behdvs for att ge rimlig
grund for var bedémning.

Vi bedomer att bolagets verksamhet har skotts p4 ett &ndamélsenligt och fran ekonomisk synpunkt
tillfredsstallande satt och att bolagets interna kontroll har varit tillracklig.

Goteborg 2015-02-05

] —
J@,'V\_,.__.
Své Andersson Kagan Karlsson
Av kommunfullmaktige Av kommunfullmaktige
utsedd lekmannarevisor utsedd lekmannarevisor
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FASTIGHETSFORTECKNING

Lagenheter Bostader Lokaler

Total Taxerings-

Fastighet Adress Vardear antal area area area varde kkr
BACKA

Backa 210:2 Sankt Jorgens vdg 4 1991 170 170 1136
Backa 210:3 Sankt Jorgens vag 2 1992 1300 1300 8 560
Summa Backa = = 1470 1470 9696
TYNNERED

Onnered 60:27 Kupeskarsgatan 54 1970 1 115 115 2056
Onnered 61:29 Kupeskirsgatan 81 1970 1 84 84 1620
Onnered 61:36 Kupeskarsgatan 101 1970 1 84 84 1620
Onnered 61:59 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 2 049
Onnered 62:65 Tanneskirsgatan 127 1970 1 84 84 1667
Onnered 62:70 Tanneskarsgatan 137 1970 1 84 84 1670
Onnered 62:73 Tanneskarsgatan 149 1970 1 84 84 1667
Onnered 62:80 Tanneskarsgatan 157 1970 1 84 84 1670
Onnered 62:89 Tanneskarsgatan 175 1970 1 84 84 1670
Onnered 63:14 Tanneskdrsgatan 203 1970 1 116 116 2182
Onnered 63:24 Tanneskarsgatan 229 1970 1 116 116 2182
Onnered 63:29 Tanneskédrsgatan 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 2 482
Sannegarden 79:12 Rositas gata 9 2008 1 146 146 2550
Sannegarden 79:15 Rositas gata 3 2008 [ 146 146 2543
Sannegérden 80:9 Pepitas gata 17 2008 1 141 141 2 453
Sannegarden 80:12 Pepitas gata 11 2008 1 146 146 2526
Sannegérden 80:15 Pepitas gata 5 2008 1 146 146 2518
Summa Véstra Eriksberg 6 861 - 861 15072

BERGSJON

Bergsjon 60:2 Jupitegatan 6 2013 1 119 19 637
Bergsjon 60:3 Jupitegatan 8 2013 1 119 19 629
Bergsjon 60:4 Jupitegatan 10 2013 1 119 119 623
Bergsjon 60:5 Jupitegatan 12 2013 1 119 119 617
Bergsjon 60:6 Jupitegatan 14 2013 1 119 119 628
Summa Bergsjon 5 595 - 595 3134
Total 25 2790 1470 4260 53 360
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STYRELSE, REVISORER OCH LEDNING

AGARE

Goteborgs Egnahems AB ar ett dotterbolag inom Framtidenkoncernen, som ingar i Géteborgs Stad.

STYRELSE FODD AR INVALD | STYRELSEN AR
Pelle Berglund (s) Ordférande 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 201
Berit Krantz (fp) Suppleant 1943 2011
Conny Johansson (s} Suppleant 1958 2012
Susanne Wold (v) Suppleant 1974 2011
ARBETSTAGARREPRESENTANTER

Ann-Charlotte Rosang Sveriges Ingenjorer/AiF

Camilla Tim Elliot Unianen

Marcus Gustafsson Ledarna

FORETAGSLEDNING FODDAR  ANSTALLD AR
Pertti Heina Verkstéllande direktor 1966 201
Fredrik Davidsson Bygg/Konsult 1972 2003
Maria Svenberg Affarsstod 1967 2001
Kristian Isberg Projektutveckling 1985 2013
Heidi Papillero Sé&lj/Marknad 1968 2013
Peter Eklund Inkdp 1978 2014

REVISORER

Ohrlings PricewaterhouseCaopers AB
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Sven Andersson (m)

K&gan Karlsson (s)

Annbrith Svensson (m)

Eva Asman Sand (s)

PLAN FOR STYRELSEARBETET

Huvudansvarig — Helén Olsson Svardstrom
Suppleant

Lekmannarevisor

Lekmannarevisor
Lekmannarevisorsuppleant
Lekmannarevisorsuppleant

Februari
Mars

Maj
September
November
December

42

,&rsbokslut, prognos

Lopande drenden, &rsstamma
Delarsbokslut, prognos

Delédrsbokslut, prognos

Affarsplan, budget, policybeslut, prognos
Ldpande drenden
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VALKOMMEN HEM

Egnahemsbolaget startade 1933 som Smastugebyran med uppdraget att
gora smahus tillgangliga for en bredare allmanhet. Som géteborgarnas
eget byggherreforetag fortsatter vi forverkliga egnahemsdrommar med
nybyggda hus och lagenheter for gdteborgare i alla stadsdelar.

Vi ar specialiserade pa nybyggnation och bygger bara i Goteborg. Det bety-
der att vi kan vart Goteborg och finns néra dig nar du gor en av livets storsta
affarer. Du koper din bostad direkt av oss med en persanlig kontakt sam
hjalper dig hela vagen till ditt nya hem. Enklare, tryggare och bekvéamare.

Egnahemsbolaget &r ett dotterbolag inom Framtidenkoncernen, som ingar
i Goteborgs Stad.

! BOX 4034, 422 04 HISINGS BACKA :

! BESOKSADRESS SANKT JORGENS VAG 2 . (]

> TEL.031-707 70 00 :

i WWW.EGNAHEMSBOLAGET,.SE : EGNAHEMSBOLAGET

HIARTAT I GOTEBORG SEDAN 1933




