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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 goteborgarnas eget byggherreforetag
fortsatter vi forverkliga egnahemsdrommar med nybyggda hus och lagenheter i alla
stadsdelar. Vi ar delaktiga i utvecklingen av staden genom att bygga dganderatter och

bostadsratter i bostadssegregerade omraden som domineras av hyresratter

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

NYCKELTAL 2015

e 198 (102) nya bostader byggstartades,
e 8 (1) omraden saljstartades.

Kontoret ligger i Hisings Backa och antalet an-
stallda uppgar till 28.

Egnahemsbolaget ingar i Framtidenkoncernen
som ar en del av Goteborgs Stad.

» Antalet fardigstallda (slutbesiktigade) bostader uppagick till 30 (16) sm&hus och 27 (-] bostadsratter.

 Resultat efter skatt uppgick till 3,6 mkr (-2,7].
» Soliditeten uppgick till 26,7 pracent {42,0).
« Nojd kund index, NKI, uppgick till 72 (-).

Brf Lergoken, Sodra Grimmered, V Frélunda




VD HAR ORDET

EGNAHEMSMODELLEN MER AKTUELL

AN NAGONSIN

Egnahemsrorelsens idé om att ge vanligt folk
mojlighet att 8ga sin bostad &r lika aktuell idag,
som nar Egnahemsbolaget startade for drygt 80 ar
sedan. Da handlade det om att flytta fran trng-
boddhet och utedass, till eget hus med varmvatten,
bad och toalett. Idag handlar vart uppdrag om att
bygga bra bostader till rimliga priser, framforallt i
stadsdelar som domineras av hyresratter. Ungdo-
mar och barnfamiljer ska kunna hitta en bostad de
har rad med utan att behova ldmna ett omrade de
trivs i.

INTE SOM ANDRA AKTORER

Tillsammans med vara systerbolag i Framtiden-
koncernen ska vi vara drivande i Goteborgs bostads-
utveckling. Det betyder att skillnaden mellan
Egnahemsbolaget och andra aktdrer pa bostads-
marknaden kommer att bli annu tydligare. Inte
bara genom att vi bygger i alla delar av staden,
utan ocksa for att vi arbetar aktivt for att sanka
trosklarna for dem som vill aga sin bostad. Vart
uppdrag ar i princip detsamma som fér vara kon-
cernsyskon - skillnaden &r att vi bygger bostader
man ager, medan de allmannyttiga bolagen bygger
hyresratter.

Ett aktuellt exempel pa hur vi samverkar med
vara koncernsyskon dr Gardsten, dar vi tidigare
byggt villor. Nu fortsatter vi med 30 radhus och
har fatt marktilldelning fér ytterligare 100 bosti-
der. Férutom i Gardsten har vi fatt 50 byggratter i
Bergsjon, som en del av kommunens och Fram-
tidens stora satsning pa nya bostader. Ett annat
exempel 8r 75 byggréatter i Lansmansgéarden.

LAGRE BYGGKOSTNADER GER RIMLIGA PRISER
Att kunna halla rimliga priser handlar mycket om
att bygga rationellt i tillrdckligt stora volymer.
Kallehojden i Hisings Backa ar ett bra exempel,
dar vi nu bygger lotalt 75 hus. Ett annat &r Gerre-
backa i Hisings Karra som gav manga barnfamiljer
chansen att kopa sitt forsta hus for drygt tio ar
sedan.

| bada fallen har vi arbetat med grundmodeller
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med mera kan standardiseras och koncepthuset
kan tillverkas bade i fabrik och byggas i l6svirke.

Det leder oss in pa sjilva byggkostnaderna. Vi tittar
nu pa andra entreprenadformer, som till exempel
att dela upp entreprenaderna enligt tankarna i
Boverkets rapport "Fran 2 till 120 anbud”. P4 s3
satt oppnar vi upp marknaden fgr flera bade sma
och stora aktorer.

SOCIAL OCH EKOLOGISK HALLBARHET

Vi deltar i Goteborgs Stads satsning pé social
hansyn i upphandlingen. Det innebar att vi i alla
projekt kraver att leverantoren ska anstalla perso-
ner som star langt fran arbetsmarknaden. Genom
att ge dem en chans att visa vad de gar for, hjalper
vi dem att fa in en fot pa arbetsmarknaden.

Inom Framtidenkoncernen finns lang erfarenhet av
fornybar energi, framfarallt solenergi for uppvarm-
ning och elproduktion. Vi bygger nu vidare pa kun-
skaperna fran Solhusen i Gardsten och vidareut-

vecklar konceptet for Egnahemsbolagets hustyper.

SIKTAR PA 200 BOSTADER PER AR

2015 skordade vi frukten av ménga ars arbete med
att fd marktilldelningar. Dessa &r nyckeln for att
kunna planera och bygga nya bostader. Vi ligger
nu pa en arstakt av omkring 150 nya bostader och
narmar oss malet 200, som vi ska ha natt 2018.

som relativt enkelt anpassats till olika forutsatt-
ningar och behov. Vi kommer att utveckla detta
arbetssatt ytterligare och skapa koncepthus.

| princip &r det ju sa bilindustrin jobbat sedan
lange - fran en flexibel plattform bygger man
flera olika modeller.

Forutom att grundarbetet med konstruktion och
design kan slas ut pa manga producerade enheter,

finns det fler fordelar. Inredning, byggnadsstomme
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"Vi bygger det hallbara samhallet [6r framtiden”
ar kancernens gemensamma vision. Egnahems-
bolaget roll ar att erbjuda goteborgarna prisvarda
bostader med aganderatt och bostadsratt. Vi gar
det genom att vara trogna vara rotter i egna-
hemsrorelsen och samtidigt utveckla bostader for
dagens och morgondagens boende.

Michael Pirosanto
VD Géteborgs Egnahems AB
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AFFARSIDE, MAL OCH STRATEGIER

Framtidenkoncernens framsta uppgift ar att producera nya bostader och dka tempot i
bostadsbyggandet. Malet &r en arstakt pa 1 400 nya bostader till 2018, for alla typer av
bostadskonsumenter och med god geografisk spridning i kommunen. Koncernbolagen
ska arbeta aktivt for ckad integration och valfard och har ett stdrre socialt ansvar an
de flesta andra bostadsbolag. Egnahemsbolaget medverkar till detta genom prisvarda
bostader med aganderatt och bostadsratt.

KONCERNGEMENSAM VISION
"Vi bygger det hallbara samhal-
let for framtiden”. Innebar att vi
bidrar till Goteborgs utveckling
och skapar attraktivt boende
genom att forvalta och foradla
befintliga fastigheter samt bygga
nytt med fokus pa social, ekolo-
gisk och ekonomisk hallbarhet.
Egnahemsbolaget arbetar med
koncernens atta omréden fr en
hallbar framtid:

e Livsmiljo

Bostadsutbud

Ett sammanhallet Géteborg
Miljépaverkan

Oppenhet och transparens
Arbetsférhallanden
Kunskapsutveckling

Ekonomi

VAR AFFARSIDE:
Egnahemsbolaget ska erbjuda
gbteborgarna vélplanerade,
attraktiva och prisvdrda bostader
med bostadsratt och dganderatt.

VART UPPDRAG:

* Vi ska medverka till att ut-
veckla alla delar av Goteborg,
genom att bygga bostader med
aganderatt och bostadsratt,
framfdrallt i bostadssegrege-
rade omraden som domineras
av hyresratt.

Vi ska erbjuda vélplanerade,
attraktiva och prisvarda bo-
stader med bostadsritt och

Kryddhyllan 1, Gardsten

e Videltar aktivt i stadens
utveckling, bland annat genom
att bygga bostdder med andra
upplatelsefarmer &n hyresrétt i
bostadssegregerade omraden.

e Vi planerar vara omraden med
omsorg om bade naturen och de
boende.

e Ekologisk, social och ekono-
misk hallbarhet samt barnper-
spektivet finns med i allt vi gor.

Affarsmassighet

e Vilevererar produkter och
tjanster pd ett professionellt satt.
e Vi bemdter alla kunder utifran
deras specifika situation och
behandlar dem likvardigt.

e Vi ar opartiska i vara leveran-
torsrelationer.

HORNSTENAR | VART
DAGLIGA ARBETE

« Passion - vi brinner for vad

vi gor.

e Fokus - vi lagger energi pd
ratt sak.

 Standig forbattring - vi stravar
hela tiden efter att bli annu lite
battre.

AGARDIREKTIV

Manniskor soker sig till platser
med god miljg, bra bostader och
utvecklad infrastruktur. Tillgdng
till attraktiva bostader ar darfor
en forutsattning for Goteborgs
utveckling och genom att &ga
bostadsforetag kan kommu-
nen agera proaktivt pa fastig-
hets- och bostadsmarknaden.

dganderati-i Gotebarg,

« Vi ska skapa boendemiljger
som tar ansvar for kommande
generationer.

VARA VARDERINGAR
Samhéllsansvar

» Vivill ge goteborgare i alla
delar av kammunen mdjlighet
att bo i ett eget hem med en
sund och trygg miljo.

* Viagerar langsiktigt, tar ansvar
och ténker pa bolagets basta.

Trygghet

» Alla kunder ska kanna sig
trygga nar de valt oss.

* Alla medarbetare ska utveck-
las och tycka det ar roligt att ga
till jobbet.
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Framtidenkoncernen ska vara
en strategisk aktdr pd denna
marknad och genom ett koor-
dinerat, medvetet och aktivt
agerande starka Goteborgs roll
som regioncentrum.

;




Egnahemsbolagets verksamhet
styrs av moderbolaget Fram-
tidens agardirektiv fran 2013.
Detta sager bland annat att
bolaget ska byggabostaderi alla
delar av kommunen och sarskilt
beakta omraden, som behéver
kompletteras med bostadsratt
och/eller dganderatt. Vidare ska
Egnahemsbolaget tillsammans
med andra aktérer bidra till en
gad bostadssocial situation i
Goteborg.

STRATEGISKA INSATS-

OMRADEN

e Kundfokus och kommunika-
tion

o Affarskoncept och medarbe-
tarskap

* Projektportfol]

* Produkt- och kvalitetssakring

e |T-stdd

« Inkdp

VERKSAMHETSMAL OCH
STYRKORT

Vianvander balanserat styrkart
for malstyrning, som bygger pa
fyra perspektiv: kund, medarbe-
tare, ekonomi och verksamhet.
* Fem procent genomsnittlig
avkastning pa eget kapital 2013-
2017 (efter skatt].

= 150 bostader per ar, 200 per ar
fran 2018,

e Aktiv del av stadsutvecklingen
i alla delar av kommunen, med
sarskilt ansvar far omraden
med ensidig upplatelseform.

e Nojd Kund Index (NKI] > 73.
Motiverad Medarbetare Index
(MMI] >70.
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Egnahemsbolaget dr en del av
Framtidenkoncernen som &gs
av Goteborgs Stadshus AB som
ingdr i Géleborgs Stad.
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DETTA AR EGNAHEMSBOLAGET

ORGANISATION

Egnahemsbolaget ar 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 av aret
uppgar till 28, varav merparten
arbetar med bolagets bygg-
verksambhet. | byggavdelningens
dagliga arbete ingar att driva p&
och framja ett kostnadseffektivt
och miljoanpassat byggande
samt agera utifrén ny kunskap
och forskning. En annan uppgift
ar att paverka detaljplaner samt
att uppratta och folja upp inves-
teringskalkyler, projektkalkyler
och projektbudgetar.

Saljavdelningen bestar av silj,
marknad och inredning. Avdel-
ningen ansvarar for forsaljning-
en av nyproducerade smahus
och bostadsratter och har
kontakt med kunderna genom
hela processen, fran intres-
seanmalan till inflyttning. De
arbetar aven med inredningsva-
len och att utveckla och starka
varumarket.

Inkopsfunktionen arbetar med
projektkalkyler och upphand-
lingar samt stodjer bolagets alla
verksamheter i inképsfrégor.

Inom Affarsstéd hanteras frdgor
avseende ekonomi, personal
och IT. Har hanteras aven de
fastigheter bolaget ager och
forvaltar samt dotterbolaget
Bygga Hem.

ORGANISATION

Bolagets crganisation ar
utformad for att ta tillvara

och utveckla medarbetarnas
kompetens och stimulera till
samarbete som ger ett bra ar-
betsresultat. Exempel pa detta
ar de projektgrupper som satts
ihop infor varje nytt projekt. Har
deltar till exempel projektleda-
re, sdljare och inkopare. Andra
medarbetare som kravs far olika
fragor knyts fortlopande till
gruppen under projektets gang.

DOTTERBOLAG
Egnahemsbolaget har ett dot-
terbolag, Bygga Hem i Géte-
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

STYRELSE
|
|

Bl |
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DETTA AR EGNAHEMSBOLAGET

BYGG OCH PROJEKTUTVECKLING

Under drygt 80 ar har Egnahemsbolaget bidragit till stadsutvecklingen i Goteborg
genom att bygga bostader med bostadsrétt eller aganderatt. Genom aren har vi byggt i
alla delar av Goteborg och varit drivande av stadsutvecklingen i bostadssegregerade
omraden. Ett uppdrag vi med stolthet fortsatter med. Egnahemsbolaget levererade
57 bostader under 2015 ach har dver 200 bostdder i produktion.

ORGANISATION

Under aret har avdelningarna
Bygg och Projektutveckling
slagits samman. Huvudarsaken
ar ett resultat av koncernens
bolagsoversyn sam medfort att
markanskaffning fran &rsskiftet
2015/2016 ska hanteras av
moderbolaget. Antal personer
som arbetar inom Bygg och
Projektutveckling ar 13 st. Un-
der aret har vi rekryterat en ny
byggchef, tvé projektledare och
en medarbetare med spetskom-
petens inom lantmateri. Avdel-
ningen ar val rustad att mota
morgondagens utmaningar.

MARKNADSFORUTSATTNINGAR
Utvecklingen pa bostadsmark-
naden i Goteborg har under aret
varit positiv. Den fortsatta ut-
vecklingen pekar at samma hall.

Rantelaget ar historiskt lagt och
efterfragan pa bostader ar stor.

MARKTILLGANGAR OCH
PLANARBETE
Egnahemsbolaget arbetar aktivt
med att trygga den l&ngsiktiga
tillgdngen pa byggbar mark.

Vi har erhallit marktilldel-
ningar i Bergsjon, Gamlestaden,
Gardsten och Lansmansgarden.
Tillgangen pa byggbar mark ar
vasentlig for Egnahemsbolagets
verksamhet. Fran arsskiftet
kammer moderbolaget att an-
svara for tilldelning av byggbar
mark.

Den okande mangden ansok-
ningar om planbesked leder till
att planprocesserna riskerar att
ta l&ng tid. Okade myndighets-
kray, politiska stallningstaganden

och mojligheten att dverklaga en
antagen detaljplan kan fordrdja
planerade byggstarter. Egna-
hemsbolaget paverkas negativt
om vi inte deltar i tillrackligt
manga planstarter. For att
minimiera den risken arbetar
vi aktivt med att pdverka under
pagaende planprocesser.

NYPRODUKTION OCH KVALITET
Under 2015 fardigstallde Egna-
hemsbalaget 57 [16] bostader.
Mélsattningen &r att leverera
felfria bostader pa avtalad tid
och infria kundens farvantning-
ar pa bostaden. Ett kvalitetsmal
ar noll kvarstdende besiktnings-
anmarkningar vid inflyttning.

KONSULTVERKSAMHETEN
Under aret har Egnahemsbola-
get bedrivit konsultverksamhet
at Goteborgslokaler, Gardstens-
bostader och Familjebastader.
Konsultverksamheten syssel-
satte under 2015 ca tre ars-
arbetare varav en extern resurs.
Under aret har Goteborgs Stad
beslutat att konsultverksam-
heten som erbjuder bygg- och
projektledning till kancernenes
bolag ska upphdra fran och med
arsskiftet 2015/2016.

KUNDNOJDHET
Egnahemsbolaget genomfor
alltid en kundundersokning
¢a lva manader efter inflytt-

Kastmyntsgatan, Hogsbo Hojd - "Hemma hos” resportage
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ning. Vi mater N6jd Kund Index
(NKI] genom Prognoscentret.
Informationen fran denna
undersckning ar av stort varde
for bolagets strategiska utveck-
lingsarbete.
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DETTA AR EGNAHEMSBOLAGET

PROJEKT UNDER BYGGNATION 2015

OMRADE
Hagsbohsjd 2013

PROJEKT
Kastmyntsgatan
Kallehdjden E1-4 Hisings Backa 2014

Brf Arstiden i
Kortedala

Kortedala Torg 2014

Brf Kyrktornet Kyrkbytarget, 2015

Hisingen

S Grimmered, 2015
Vastra Frolunda

Kviberg 2015

Brf Lergoken

Brf Arenaldktaren

Torpagatan Bjorkekarr 2015

PLANERADE BYGGSTARTER 2016

OMRADE
Hisings Backa 2016

PROJEKT
Kallehdjden E5

Brf Tradgarsmasteriet  Olofstorp 2016
Brf Prastgarden Olofstorp 2016
Brf Herrgérdsvigen Hovas 2016
Brf Lansen Torslanda 2016
Brf Kulan Gamlestaden 2016

PLAN- OCH PROGRAMARENDEN

PROJEKT OMRADE
Sisjodal Sisjon, Askim
Fjallbo Park Utby
Gunnilse Gunnilse

Selma Lagerldfs torg Hisings Backa

Skeppsbran Centrum

Litteraturgatan Hisings Backa

Backaplan Hisings Backa

Frihamnen Frihamnen,
Hisingen

Skra Bro Bjorlanda,
Hisingen

BYGGSTART BOSTADER

20 dganderatter | kedjehus

64 dganderatter i radhus, parhus,
kedjehus och friliggande hus

27 bostadsratter i flerfamiljshus

56 bostadsratter i punkthus ach
lamellhus.

72 bostadsratter i lamellhus
18 bostadsratter i lamellhus

16 dganderatter i radhus och
kedjehus

BOSTADER
11 dganderétter i friliggande hus

30 bostadsrétter i lamellhus

26 bostadsratter i parhus och
fyrbohus

31 bostadsratter i radhus, fyrbohus
ach lamellhus

8 bostadsratter i fyrbohus

STATUS
Fardigstélldes under 2015

E1 och E3 fardigstalldes under 2015.
E2 och E4 fardigstalls under 2016.
Fardigstallt under 2015

P&gar. Fardigstalls under 2017
P&gar. Fardigstalls 2016,

Pagar. Fardigstalls 2016.

Pagar. Fardigstalls 201é.

STATUS
Inflyttning 2017

Inflyttning 2016
Inflyttning 2017
Inflyttning 2017

Inflyttning 2017

ca 100 bostadsratter i flerfamiljshus Inflyttning 2018

BOSTADER
ca 60 bostadsratter i radhus och

lamellhus

Ca 40 bostader

ca 150 bostader

ca 100 bostader

ca 100 bostader

ca 100 bostéder

ca 250 bostader

ca 200 bostader

ca 75 bostdder

STATUS
Detljaplan -antagen aoch 6verklagad

Detaljplan - granskning 2016
Detaljplan - granskning 2016
Detljaplan - laga kraft vunnen
Detaljsplan- laga kraft 2015
Detaljplan - Samrédstiden gar ut 9

februari. Granskning pagar 2016.

Bolaget har ett tagande i exploa-
teringsprojekt om cirka 1500 kkr

Detaljplan - samrad pagar till 1/3-2016

Detaljplan - Komplettering av
samradshandlingar pagar 2016

ERHALLNA MARKANVISNINGAR 2015

PROJEKT OMRADE ERHALLEN
Merkuriusgatan Bergsjon
Fjadermolnsgatan Lansmansgarden
Hisingen
Saffransgatan Gardsten
Gamlestadstorg Il Gamlestaden

BOSTADER
ca 50 bostader

ca 100 bostédder

ca 100 bostader

ca 35 bostader

STATUS
Detaljplan- pabérjas 2016

Detaljplan- paborjas 2016
Detaljplan- paborjas 2016

Detaljplan- pabérjas 2016
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SALJSTARTER 2015

KVIBERG ) HISINGS BACKA

BRF ARENALAKTAREN KALLEHOJDEN ETAPP 2

18 lagenheter med bostadsratt. 19 friliggande hus och 7 kedje-
Saljstart februari. hus med dganderatt.

Saljstart augusti.

HISINGS BACKA

KALLEHOJDEN ETAPP 4 KYRKBYTORGET
12 radhus med aganderatt. BRF KYRKTORNET
Séaljstart mars. 56 lagenheter med bostadsratt.

Séaljstart september.

SODRA GRIMMERED

BRF LERGOKEN OLOFSTORP )
72 lagenheter med bostadsratt BRF TRADGARDSMASTERIET
Saljstart mars. 30 lagenheter med bostadsratt.

Saljstart september.

BJORKEKARR

TORPAGATAN HOVAS

10 radhus och 6 kedjehus med BRF HERRGARDSVAGEN
dganderatt, Saljstart april. 22 lagenheter och 9 radhus med

bostadsratt. Saljstart november.

DETTA AR EGNAHEMSBOLAGET

INFLYTTNINGAR 2015

HOGSBOHOJD
KASTMYNTSGATAN

20 kedjehus med aganderatt,
Sista inflyttningar i januari.

KORTEDALA TORG

BRF ARSTIDEN | KORTEDALA
27 lagenheter med bostadsratt.
Alla inflyttade under aret.

HISINGS BACKA
KALLEHOJDEN ETAPP 1

Etapp 1: 15 friliggande hus och 4
parhus med dganderatt.
Alla inflyttade under arel.

HISINGS BACKA
KALLEHOJDEN ETAPP 3

Etapp 3: 7 friliggande hus.
Alla inflyttade under aret.
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DETTA AR EGNAHEMSBOLAGET

EXEMPEL PA KOMMANDE PROJEKT

LITTERATURGATAN, BACKAROD  ker, byggnader och gardar skapar  bostadsformer och storlekar, res-

Omradet vid Litteraturgatan i en levande, trygg och rolig stad terande blir hyresratter som Po-
Backa Rod kommer att fortatas for manga olika manniskor. seidon bygger. Planerad saljstart
med ca 700 nya bostdder. Den nya  Hér planerar Egnahemsbolaget 2018 och inflyttning 2019.
utformningen av gator, torg, par-  minst 100 bostadsratter i olika

Hllustrationsskisser: Okidoki Arkitekter

SELMA LAGERLOFS TORG med rum for kultur, handelshus,  Har planerar Egnahemsbolaget
Selma Lagerlofs Torg star infor idrottshall och studentlagen- omkring 100 nya bostadsratts-
en genomgripande moderni- heter. Langs torgstraket blir lagenheter (se bldmarkerade
sering och utbyggnad. Det blir det butiker, kontor och andra hus) med planerad inflyttning
ett livaktigt torg med 600 nya verksamheter samt ett gront 2019/2020.

bostader, ett nytt stadsdelshus parkomrade.

Hllustrationsskisser: White Arkitekter
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DETTA AR EGNAHEMSBOLAGET

Under aret har Egnahemsbolaget upphandlat entreprenader till fyra projekt med

totalt 159 bostader till ett vérde av 288 miljoner kronor. Denna volym forvantas oka till

5 projekt for ca 250 bostader under 2016.

ENTREPRENADFORMER

For att skapa prisvarda bostader
kommer vi under 2016 under-
soka mojligheterna att prova
bade partnering och delade
entreprenader, under forutsatt-
ning att detta &r det basta for

de projekt som ar aktuella for
upphandling. Det ar ett satt att
bredda var leverantorsbas och
skapa forutsattningar for att
tilltala flera entreprendrer, stora
som sma.

ANBUD
Kommunikationsarbetet med
att bearbeta leverantdrsmark-
naden har 6kat intresset for
véra upphandlingar. Till i ge-
nomsnitt 4 anbud per upphand-
ling. Den okade konkurrensen,
tillsammans med forandrade
utvarderingsmodeller, har sankt
erbjudna timpriser med ca 5%,
jamfort med 2014,

GAMLESTADEN, KVARTERET MARKRILLEN
Upphandling i samverkan/partnerskap med Bostads AB Poseidon

il

" s |

[

¥ \‘_\ i
iy

1

Itlustrationsskiss: kvarnstrom arkitektkontor ab
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SOCIAL HANSYN

Krav pa social hansyn stalls i
samtliga entreprenadupphand-
lingar. Under &ret har drygt atta
personer sysselsatts med hjalp
av detta krav.

KONCERNSAMORDNING

Via koncernens inktpsrad och
andra arbetsgrupper forsoker
inkdp bidra till och dra nytta

av koncernens samlade in-
kopskompetens. Detta for att
dstadkomma s bra affdrer som
mojligt for bolaget och kancer-
nen som helhet.

VR




DETTA AR EGNAHEMSBOLAGET

FORVALTNINGSVERKSAMHETEN

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

FORVALTADE BOSTADER
Egnahemsbolaget dger och
forvaltar totalt 26 (25) bostaderi
Vastra Eriksberg, Tynnered och
Bergsjon. Samtliga bostader
uppléts med hyresratt ach var
uthyrda under 2015.

De forvaltade bostdaderna hade
vid rsskiftet en sammanlagd
yta av totalt 2 892 kvm (2 790).

KOMMERSIELLA LOKALER

De kommersiella lokalerna
utgdrs av Egnahemsbolagets
egna kontorsfastighet i St Jor-
gens Park. Byggnaden pa 1 300
kvm rymmer 35 kontorsplatser
med tillhorande konferensut-

rymmen.
Under &ret saldes en av bo-
lagets kommersiella lokaler.
Vid &rets utgang hade bolagets
kommersiella lokaler en sam-
manlagd yta av totalt 1 300

(1 470) kvm.

FASTIGHETERNAS VARDE

Vid varje arsskifte och per den
sista juni internvarderas kon-
cernens fastighetsbestand och
varje fastighet satts ett mark-
nadsvarde. Vardena berdknas
genom en intern varderings-
modell som ska spegla det mest
sannolika priset vid en forsalj-
ning pa den dppna marknaden.
Ett representativt urval av kon-
cernens fastigheter varderas
arligen av externa vérderings-
institut.

Bolagets fastigheter mark-
nadsvarderas vid utgangen av
2015 till cirka 89 mkr (83). Detta
varde Gverstiger summan av
det bokforda vardet pa bolagets
fastigheter med 46 mkr (42).
Marknadsvardet pa forvalt-
ningsfastigheter uppgick till 78
mkr (72]. Marknadsvirdet p3
byggnader och mark motsvarar
11 mkr (11).

FORVALTNING

Under &ret har vi arbetat inten-
sivt med sakerhetsarbete. Det
har inneburit byte av larmutrust-
ning och ett nytt avtal med en
leverantdr.

Renovering av tak har skett pa
en av fastigheterna i Tynnered.
Vissa farradsdérrar har bytts ut,
det har gjorts en dversyn och
byte av panel. Det har dven skett
en ommalning samt utbyte av
staket.

| var kontorsfastighet har vi bytt

UTSIKTER FOR 2016

Stérre underhallsatgarder
kommer att kravas i Tynnered.
Oversyn och byte av panel, om-
malning samt utbyte av staket
fortsatter under 2016.

En mindre ombyggnation kom-
mer att géras i var kontors-
fastighet.

BYGGA HEM

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

HHemvw-cbyr—apeboranlocrlemabmin o
\l\lll)iI :L)«r e IhH\.I—I AT uDllllI’lu
samt gjort en dversyn och juste-
ring av ventilationsutrustningen.
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DETTA AR EGNAHEMSBOLAGET

MILJO OCH KVALITET

Egnahemsbolaget arbetar sedan lange med att bygga langsiktigt hallbara och energi-
effektiva bostader. Bolaget arbetar systematiskt och utifran en helhetssyn for att uppna

en balans mellan miljé, manniska, produktion och fardig bostad.

MAL OCH STRATEGIER

Egnahemsbolaget foljer

Goteborgs kammunfullmaktiges

prioriterade mal samt Framli-

denkoncernens inriktning, dar

miljopaverkan &r ett av atta

identifierade resultatomraden.

Det overgripande malet ar

att bygga langsiktigt hallbara

bostader och boendemiljcer

som tar ansvar for kommande

generationer. Det innebar att

bolaget ska:

¢ bygga energieffektiva hus

« bygga bostader med god
inomhusmiljo

¢ bygga med material som ska
kunna atervinnas

e ha hog kompetens i miljo-
fragor

Kallehojden, Hisings Backa

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

i forfragningsunderlaget och
utgor en viktig grund i bygg-
entreprenaden. Kvalitet och
miljo utgor standiga punkter
pa dagordningen, dven under
projekterings- och byggske-
det. Fragestéllningar och krav
foljs upp pa madten och genom
sarskild beredning av kvalitets-
kritiska moment tillsammans
med entreprendren. Till detta
kammer olika former av prover

och kontroller i varje byggskede.

Vi miljcbedomer de material
som vi bygger in i vara bastader
i SundaHus miljodatabas.

EXEMPEL PA KVALITETS-
KRAV | EGNAHEMS-
BOLAGETS PROJEKT

» max tillford energi 45-55
kWh/kvm

« energieffektiva vitvaror

» krav pa lufttathet < 0,3 l/s
per kvm

o fuktsaker produktion och
fuktsakra detaljlosningar

« ldgemitterande ytskikt
inomhus

» noll kvarstaende fel i
bostaden vid inflyttning
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DETTA AR EGNAHEMSBOLAGET

MEDARBETARE OCH STATISTIK 2015

Egnahemsbolagets framgang bygger i hog grad pa de egna medarbetarna och bolaget
stravar efter att alla ska kanna stor delaktighet i foretagets utveckling. Malet ar att er-
bjuda stimulerande uppgifter i en halsosam milj6 dar nytankande och mangfald bejakas.

BEMANNING

Medarbetarnas kompetens och engagemang ar
Egnahemsbolagets viktigaste tillgdng. Genom att
erbjuda personlig och yrkesmassig utveckling,
ansvar och inflytande skapas forutsattningar for
bolagets fortsatta utveckling och konkurrensfor-
maga.

Antalet anstdllda vid arets slut uppgér till 28 (29),
varav 18 (14} kvinnor ach 10 (15) man,

Alla anstallda ar tjdnsteman. Under aret tillsvi-
dareanstalldes 9 (9] nya medarbetare och 10 (3)
slutade.

Medelaldern bland bolagets anstallda ar 38,4 ar
(41,4). Den genomsnittliga anstallningstiden upp-
gar till 3,2 ar (4,0]. 1 (2] av medarbetarna arbetar
deltid efter eget 6nskemal.

ALDERSFORDELNING

=] Mén
40 &r - -
Kvinnor

50 - 59 &r
40 - 49 ar
30-39ar
20-29 &r

a 1 2 3 4 5 b 7 8

ANSTALLNINGSTID | BOLAGET
11 -ar

6-103r !

18 %

MANGFALD OCH JAMSTALLDHET
Egnahemsbolaget arbetar aktivt med jamstalld-
het i syfte att forbattra verksamheten,

Okad mangfald bland bolagets medarbetare ar en
prioriterad fraga. Malet ar en personalsamman-
sattning som béttre &n idag motsvarar Goteborgs
befolkning.

HALSA OCH FRISKVARD

Halsa handlar om att vara l&ngtidsfrisk. Friska
och positiva medarbetare ar en forutsattning for
engagemang, utveckling och att kunna na de mal
som foretaget satter upp. Individens eget ansvar
ar sjalvklar, men ocksa arbetsgivaren har en vik-
tig roll i att framja vanor for en god halsa. Bolaget
erbjuder medarbetarna friskvardsbidrag till ett
brett utbud av hdlso- och friskvardsaktiviteter
samt subventionerad massage.

Den fysiska arbetsmiljon utvarderas regelbundet
av extern part. Bolaget har ett val utvecklat sam-
arbete med foretagshalsovarden och erbjuder
alla medarbetare en regelbunden halsocundersok-
ning for att framja fortsatt valmé&ende.

Sjukfranvaron i Egnahemsbolaget uppgick 2015
till 5,1 procent (7,3] av total tillgédnglig tid. Av detta
utgjorde langtidssjukfranvaron 4,1 procent (6,2].
Antalet langtidsfriska, det vill siga medarbetare
som varit sjukskrivna max fyra dagar

under 2015, var 30 procent (29].

SJUKFRANVARO 2011 - 2015

®

3-53r 8%

O = N W N o~ N o
T

2011 2012 2013 2014 2015
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ARBETSMILJO

Arbetsmiljgansvarig pa bolaget driver arbetet med SAM
(Systematiskt arbetsmiljdarbete] tillsammans med VD.
Arbetlet karaktariseras av ell starkl engagemang i frégor
som ror bade fysisk och psykosacial arbetsmiljo. Malet ar
att alla som arbetar pa Egnahemsbolaget skall m3 bra.

Under 2014 genomfordes en psykosocial arbetsmiljoun-
dersgkning. En handlingsplan togs fram, vilken bland an-
nat inneholl utbildning i medarbetarskap och utvecklande
ledarskap. Samtliga medarbetare har deltagit i utbildning
under varen 2015. Under varen 2016 kammer en bolags-
gemensam teamutbildning att genomfédras.

Merparten av bolagets anstallda har fri arbetstid, vilket
innebar att man kan planera sin arbetstid utifran privata
behov och dnskemal, under forutsattning att verksamhe-
ten inte stors och att arsarbetstiden fullgors.

KOMPETENSUTVECKLING

Egnahemshbolagets medarbetare deltar kontinuerligt i
kompetenshojande utbildningar, som ger utrymme for
saval individens som bolagets utveckling. Under 2015 ge-
nomfordes sammanlagt 2 180 (1 020) uthildningstimmar
i bolaget, varav mannens andel uppgick till 942 timmar
(594) och kvinnornas till 1 238 timmar (426).
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DETTA AR EGNAHEMSBOLAGET

UTBILDNINGAR

Ledarutbildning
Befattnings-

uthildnin ey
I fags
65 %
Uthildning i
stora grupper
UTBILDNINGSNIVA
. Gymnasium
Akademisk
54 %
28 %

Eftergymnasial




PORVALTNINGSBERATTELSE

Forvaltningsberattelse. Styrelsen och verkstallande direktdren for Goteborgs Egnahems AB
(556095-3829) avger harmed &rsredovisning for verksamhetsaret 2015. Om inte sarskilt

anges redovisas alla belopp i tusental kronar. Uppgifter inom parentes avser foregdende ar.
Egnahemsbaolaget ar en del av Framtidenkoncernen (556012-6012) som dgs av Géteborgs Stadshus AB
som ingar i Goteborgs Stad.

VIKTIGA HANDELSER 2015

JANUARI

FEBRUARI

MARS

APRIL

MAJ

JUNI

AUGUSTI

SEPTEMBER

OKTOBER

Arets varumarkeskampanj startar (januari-juni samt september-november].
Vi saljstartar 18 bostadsratter i Kviberg, Brf. Arenalaktaren.

Vi séljstartar etapp 4 pa Kallehdjden, 12 frikopta radhus.
Vi saljstartar 72 bostadsratter i S6dra Grimmered, Brf. Lergoken,

Vi saljstartar 16 frikdpta rad- och kedjehus pa Torpagatan.

De forsta kunderna flyttar in p& Kallehojden etapp 1.
Markarbeten borjar for Brf. Lergoken.

De férsta kunderna flyttar in pa Kortedala Torg, Brf. Arstiden i Kortedala.
Vi erhaller en markanvisning i Gamlestaden.
Vi byggstartar Brf. Arenalaktaren i Kviberg.

Bolagsdversynen avslutas. Egnahemsbolaget fortsatter befintlig verksamhet enligt tidi-
gare uppdrag (projektutveckling med marksok och tidiga skeden flyttas till moderbolaget
vid drsskiftet 2015/2016).

Vi deltar i Volvo Ocean Race genom Fdrvaltnings AB Framtiden.
Egnahemsbolagets VD far lamna sitt uppdrag. Mariette Hilmersson tilltrader som tf VD.

Vi saljstartar etapp 2 pa Kallehdjden, 26 stycken frikopta hus.
Michael Pirosanto tilltrader som tf VD.

Vi byggstartar Torpagatan och Brf. Lergoken.

Vi borjar riva vid Kyrkbytorget for Brf. Kyrktornet.

Vi séljstartar 56 bostadsratter pd Kyrkbytorget, Brf. Kyrktornet.

Vi séljstartar 30 bostadsratter i Olofstorp, Brf. Tridgardsmasteriet.
Rivningsarhetet borjar pd Kyrkbytorget.

Vi byggstartar Torpagatan.

Vi deltar i BoNyttmassan 2015 i Alvrummet.
Vi erhaller en markanvisning i Ostra Gardsten samt i Bergsjon.

NOVEMBER

DECEMBER

Vi siljstartar 31 bostadsratter i Hovas, Brf. Herrgardsvagen.
Detaljplanen for Gamlestaden (Makrillen] vinner laga kraft.

Rekrytering av VD paborjas.
Detalplanen for Selma Lagerldfs Torg vinner laga kraft.
Vi erhdller en markanvisning i Lansmansgarden.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

RISK- OCH KANSLIGHETSANALYS

Medarbetare, byggbar mark och effektiva beslutsprocesser ar alla viktiga parametrar
med en avgdrande inverkan pa Egnahemsbolagets resultatutveckling. Det &r resultatet
av Egnahemsbolagets uppdaterade riskanalys.

MOTIVERADE MEDARBETARE
Medarbetarna ar bolagets vikti-
gaste tillgdng och att de kanner
sig motiverade, delaktiga och
uppskattade ar av vital betydel-
se. Under aret har bolaget ge-
nomfort ett omfattande arbete
kring malbilder och beteende
som samtliga anstallda del-
tagit i. Det finns en risk for att
anpassning till stadens anstall-
ningsvillkor paverkar bolagets
mojlighet att vara en attraktiv
arbetsgivare.

BYGGBAR MARK

Under 2016 overgar ansvaret och
kontrollen dver anskaffningen

av byggbar mark till moderbola-
get. Egnahemsbolaget blir helt
beroende av detta for framtida
forsorjning av byggratter.

EFFEKTIVA BESLUTS-
PROCESSER

Bolaget har identifierat en risk
for att beslutsprocessen tar for
[ang tid eller férsvdras pa grund
av manga beslutsfattare eller en
oklar beslutsprocess. Var nya
projekt- och investeringspolicy
kommer klargdra villkoren for
alla inblandade.

ENTREPRENADANSVAR
Hogsta domstolens dom mot
Myresjohus gallande vardslos-
het i samband med uppforan-
det av hus med enstegstatade
putsfasader far langtgdende
konsekvenser. Enligl domen

av branschen, har nu paborjat
analysen av hur detta paverkar
var verksamhet men den forsta
beddmningen ar att domen kan
ha stor paverkan pa bolagets
totala riskexponering.

Egnahemsbolaget har uppfort
ca 350 bostader med enstegsta-
tad fasad under &ren 1997-2005.
Utav dessa ar ca 270 st dtgarda-
de. Egnahemsbolaget har sedan
2010 gjort avséattningar for detta
gndamal. Domen innebar ytter-
ligare avsattningar.

EKONOMI

Finansiering
Rantekostnaderna ar normalt
en av de enskilt storsta kost-
nadsposterna for bolaget och
den langsiktiga [6nsamheten
ar starkt paverkad av rante-
utvecklingen pa de finansiella
marknaderna. Hanteringen av
ranterisken sker centralt av

moderbolaget och Géteborgs
Stad har finansieringsrisken
for Framtidenkoncernens lan

aligger det entreprendren att
sjalv utfara funktionstester.
Hanvisning till Boverkets bygg-
regler, utforda funktionstester
fran certifierat organ (SP) eller
CE-markning ar inte langre
tillrackligt. Vi, precis som resten
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och kapitalbehov. Den genom-
snittliga rantebindningstiden ar
for narvarande 3,17 ar, varfor
effekter av plotsliga och stora
ranteforandringar inte omedel-
bart paverkar lonsamheten i
Egnahemsbolaget.

RISKARBETE - HOT OCH
MOJLIGHETER
Egnahemsbolaget har allt sedan
oktober 2011 lopande vidareut-
vecklat bolagets foretagsovergri-
pande riskanalys och dartill
kopplad internkontrollplan. Ett
antal risker, vitka kontrollatgar-
der sam finns pa plats och hur
riskerna ska hanteras framover
har identifierats. Egnahemsbola-
get arbetar [0pande med att
sakerstalla att riskanalysen och
internkontrollplanen halls
uppdaterade. Arbetet rapporte-
ras lopande till styrelsen.




FORVALTNINGSBERATTELSE

UTSIKTER FOR 2016

Det rader en stor efterfragan pa bostader i Goteborg, vilket gjorde att efterfragan

2015 var god. De laga bostadsrantorna tillsammans med den stora efterfragan be-
doms ge en fortsatt god marknad 2016. Under 2016 fardigstaller Egnahemsbolaget
174 bostader och startar produktion av ca 270 bostadder.

EFTERFRAGAN
Bostadsbristen i Goteborg ar
pataglig och efterfrdgan pa nya
bostader ar mycket stor.

Rantelaget i Sverige har natt nya
bottennivder med minusranta.
Med storsta sannolikhet kam-
mer réntan att vara fortsatt lag
under hela 2016. Parallellt med
detta har bankerna infart amor-
teringskrav i syfte att minska
skuldbordan. Det ar idag billigt
att l&na pengar for bostadskap.
Trots det ar erfarenheten att det
i Goteborg finns stora grupper
som inte far [ana pengar till att
kopa en bostad.

Viar med och utvecklar omraden
med ensidig upplatelseform dar
l&neforméagan generellt &r &g.
Genom skapandet av bostader
som bostadsratter och dgande-
ratter i bostadssegregerade om-
raden skapar vi flyttstrommar,
ger mojlighet till boendekarriar
och banar vag for privata aktorer
att exploatera i dessa omraden.

NYPRODUKTION

Bolaget har en stark och aktiv
roll i koncernens gemensamma
markgrupp och arbete med de
gemensamma nyproduktions-
projekten. P3 sa satt sdkerstal-
ler vi framtida produktion och
anpassar den till aktuellt
marknadslage.

Egnahemshbolaget kommer
framover utveckla manga
projekt i bostadssegregerade
omraden. En utmaning for oss
blir att finna ett koncept som
passar kunderna i dessa
omraden. For att klara detta
utvarderar vi:

e Entreprenadformerna vi
anvander idag for att valja de
former som ger lagre kostna-
der.

» Byggprojekten vi har genom-
fort. Internt har ett utveck-
lingsprojekt inletts dar vi
arbetar fram "Egnahemsbo-
lagets typhus”. Detta for att
skapa forutsagbarhet i tidiga
projektskeden och minskade
projektkostnader.

MILJO

Det ekologiska perspektivet har
alltid legat Egnahemsbolaget
varmt om hjartat. Exempelvis
utvecklade vi Sveriges forsta
passivhus 2002.

Vi arbetar aktivt vidare med att
minimera avtrycket pa miljon i
vara projekt. Vara redan energi-
effektiva hus ska bli annu
effektivare exempelvis genom
att tillfora energi via fornyelse-
bara energikallor, till exempel
solceller.

SOCIAL HANSYN

Bolaget kammer fortsatta att
stélla krav pa "saocial hansyn” i
samband med upphandlingen i
alla byggentreprenader. Allt for
att bidra till att t ex arbetslosa
ungdomar kommer ut i arbets-
livet.

RESURSTILLGANG
Byggnadsprisindex i Stor-
Gotebarg har stigit med 20%
sedan 2010, medan KPI stigit
med ca 3% under samma period.
Goteborgs Stad raknar med att
drygt 10 000 bostader kommer
att byggas i centrala Goteborg
och "mellanstaden” 2013-2017.

Tillsammans med satsningar pa
infrastruktur och annat bygg-
ande i Gotebarg och regionen,
bedomer vi att resursanskaff-
ning for var 6kande produk-
tion kommer fortsatta vara en
utmaning.

20

De kommande aren ser valdigt
ljusa ut for Egnahemsbolaget.
Vart [angsiktiga mal, att leve-
rera 200 bostdder om aret fran
2018, narmar vi oss redan under
nasta ar. Vi har narmare 1 000
bostader i planprocesser som
kommer att vinna laga kraft
inom tre ar. Det &r en nodvan-
dighet for att sdkra leveransvo-
lymer framover.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

TILL ARSSTAMMANS FORFOGANDE STAR FOLJANDE DISPONIBLA MEDEL (KR)

Ingdende balanserade vinstmedel 83 360 479
Arets resultat 3593 288
Summa 86 953 767

STYRELSEN OCH VERKSTKLLANDE DIREKTOREN FORESLAR ATT OVANSTAENDE
MEDEL DISPONERAS ENLIGT FOLJANDE [KR)

Utdelning till aktiedgare (287,62 kr/aktie) 46020000
| ny rakning balanseras 40 933 767
Summa 86 953 767

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

Utdelning kommer att regleras den 31 mars 2016.

Betraffande bolagets resultat och stallning i Gvrigt, hanvisas till efterfdljande
finansiella rapporter. Samtliga belopp anges i kkr.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

FEMARSOVERSIKT

RESULTATRAKNING

DOmséttning 177 383 77 431 226 914 256 825 213572
Avskrivningar -1265 -1182 -1198 -935 -1 066
Aterftrda nedskrivningar fastigheter 886 - - - 487
Byggverksamhetens rérelseresultat -62 463 -16 877 10 640 19 662 -31926
Forvaltningsverksamhetens rorelseresultat 7956 -228 -73 3604 831
Rorelseresultat totalt -54 507 -17 105 10 164 23266 -31 095
Resultat fran finansiella poster avs. tillgdngar 2518 1435 19 -2984 5715
Resultat frén finansiella poster avs. skulder -2 244 -1186 -932 -1 770 -3 265
Resultat efter finansnetto -54 235 -16 856 9 251 18512 -28 645

BALANSRAKNING

Fastigheter 43758 42529 32497 37114 48 589
Ovriga anlaggningstillgdngar 4 688 21547 35083 54 103 35 650
Omsattningstillgangar 349199 192 061 130 185 201 367 233362
Eget kapital 106 154 107 553 110 267 104 991 116 323
Obeskattade reserver - - 7 064 4616 -
Avsattningar 105 967 59 049 62528 53 644 91 482
Laneskulder (rantebarande) 127 403 60 457 - 52 725 75 500
Rorelseskulder [e] rantebarande) 58121 29078 17 906 76 608 34296
Balansomslutning 397 645 256 020 197 765 292 584 317 601

NYCKELTAL
Resultatavraknade bostader 56 16 1 120 65

LONSAMHET

Avkastning pa totalt kapital, %

Avkastning pa eget kapital, %

-15,9 -6,9 4,3 6,6 <L)

-50,8 -16,5 9.0 16,7 -23.4

Soliditet, % 26,7 42,0 58,5 37.1 36,6
Rantetackningsgrad, ggr -23,1 -13,2 11.4 11,5 -7.8
Skuldsattningsgrad, ggr 0,6 0,6 0,0 0,5 0,6
Genomsnittlig finansieringskostnad inklusive réntebidrag, % -3,7 -3,9 -3,5 -2,8 -3,5
Genomsnittlig finansieringskostnad exklusive rantebidrag, % -3,7 -3,9 -3,5 -2.8 -3,5
Kassafldde, exklusive investeringar -52 970 -15 674 10 449 19 447 -27579

PERSONAL

22

Medelantal anstallda 28,5 25,7 23,3 23,1 22,0
—S|URTATVATS; % 51 T3 87 5.0 75
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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 forhal-
lande till genomsnittlig balansomslutning.

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

RANTETACKNINGSGRAD
Resultat efter avskrivningar plus ranteintakter
i forhallande till rantekostnaderna.

GENOMSNITTLIG FINANSIERINGSKOSTNAD
INKLUSIVE RANTEBIDRAG

Rantekostnaden brutto for bolagets l[&neportfol]
minskat med rantebidrag i relation till genom-
snittlig lanevolym.

FORVALTNINGSBERATTELSE

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

SKULDSATTNINGSGRAD
Rantebdrande skulder i férhallande till justerat
eget kapital.

SOLIDITET
Justerat eget kapital i procent av balansomslut-
ningen.

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

GENOMSNITTLIG FINANSIERINGSKOSTNAD
EXKLUSIVE RANTEBIDRAG

Rantekostnaden brutto for bolagets laneportfol]
utan hansyn till erhallna rantebidrag i relation till
genomsniitlig lanevolym.
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FINANSIELLA RAPPORTER

RESULTATRAKNING

NOT 2015 2014
BYGGVERKSAMHETEN
Resultatavraknad fakturering 170 093 68 397
Konsultintakter 4160 5182
Kostnader for produktion 29 -197 015 -57 215
Byggverksamhetens bruttoresultat -22762 16 364
Forsaljnings- och administrationskostnader (inkl. avskrivningar] 5,8,10 -39 701 -33 241
Byggverksamhetens rorelseresultat -62 463 -16 877
FORVALTNINGSVERKSAMHETEN
Hyresintakter 3136 2903
Forvaltningsintakter -6 3130 949 3852
Kostnader for fastighetsférvaltningen
Driftkostnader 4 -2 051 -2 207
Fastighetsavgift/-skatt -113 -118
Underhéallskostnader 136 -310
Avskrivningar i forvaltningen 10 -1157 -3 185 -1 067 -3702
Forvaltningsverksamhetens bruttoresultat -55 150
Forsaljnings- och administrationskostnader 5,8 -363 -378
Ovriga rorelseintakter 13 8374 -
Forvaltningsverksamhetens rorelseresultat 7 956 -228
Rorelseresultat 12 -54 507 -17 105
Finansnetto 14 272 249
Resultat efter finansiella poster -54 235 -16 856
Bokslutsdispositioner 15 59 000 13 464
Skatt pa arets resultat 16 -1172 678
ARETS RESULTAT 1 3593 -2714

24
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KOMMENTAR TILL RESULTATRAKNINGEN

Arets resultat motsvarar 3 593 (-2 714] och inkluderar
reavinster vid fastighetsforsaljningar om 8 374 [-).
Egnahemsbolagets resultat efter finansiella poster
uppgar till -54 235 (-16 856). Det lagre resultatet beror
pa ett ldgre rirelseresultat for byggverksamheten

-62 463 (-16 877).

BYGGVERKSAMHETEN

Under dret resultatavriknades totalt 56 (16] bostader
i féljande omrade: Kallehdjden (Hisings Backa) 25 st,
Kortedala Torg 27 st samt Kastmyntsgatan (Hégsho-
héjd) 4 st.

Byggverksamhetens fakturering under 2015 uppgick
till 174 253 (73 579). Av arets fakturering avsig 4 160
(5182] fakturering for konsulttj&nster inom Framtiden-
koncernen. Byggverksamhetens rorelseresultat uppgar
till-62 463 (-16 877).

Det lagre resultatet jamfort med foregdende ar beror
framst pd att bolaget gjort stora avsittningar, se not 29.

FORVALTNINGSVERKSAMHETEN

Vid drsskiftet 2015/2016 omfattar bolagets fastighets-
bestand 26 [25) lagenheter om sammanlagt 2 892 kvm
(2 790] samt 1 300 kvm (1 470 kvm] lokaler. Samtliga
bostader och lokaler dr uthyrda.

FINANSIELLA RAPPORTER

Forvaltningens omsattning for 2015 uppgar till 3 130
[3 852) och bestdr av hyresintikter samt forvaltnings-
intakter. Forvaltningsverksamhetens rirelseresultat
motsvarar 7 956 (-228).

Under aret avyttrades 2 (-] bostader och 1 (-] lokall.
Reavinsterna uppgar till 8 374 (-). Reavinsterna redo-
visas under rubriken ovriga rorelseintakter.

FINANSNETTO

Bolagets finansnetto uppgar till 272 [249). Arets rea-
vinster motsvarade 2 517 (1 384).

Rearesultatet avsag fdrsaljning av 5 bostadsrittsan-
delar, i Brf Branno Utkiken (4 st] och Brf Angds (1 st].

Bolagets ranteintakter uppgick till 1 (51]. Rantekostna-
der motsvarade -2 246 (-1 186). Genomsnittlig finansie-
ringskostnad uppgick till 3,7 procent (3,9).

BOKSLUTSDISPOSITIONER

Som ett led i en skattemassig disposition erhaller
Egnahemsbolaget 59 000 (13 464] i koncernbidrag frén
moderbolaget. P4 kommande rsstdmma foreslas en
utdelning om 78 procent av koncernbidraget.

SKATT
Redovisad skatt motsvarar -1 172 (678], se vidare not 16.
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FINANSIELLA RAPPORTER

BALANSRAKNING

TILLGANGAR NOT 15-12-31 14-12-31
Anliggningstillgdngar

Immateriella anlaggningstillgangar

Ovriga immateriella anldggningstillgdngar 17 227 227 93 93
Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 18 33 877 33 056

Byggnader och mark 18 9 881 9473

Inventarier 19 408 44166 366 42 895
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 20 400 400
Uppskjuten skatt 28 117 2029

Andra langfristiga fordringar 21 2482 4 053 18 659 21088
Summa anlidggningstillgangar 48 446 64076
Omsiittningstillgdngar

Varulager mm

Fardigstallda bostader 22 - 4276

Pagaende arbeten 23 222039 222039 168490 172766
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 1665 1667

Fordringar hos koncernforetag 24 58 246 7773

Aktuell skattefordran 2 430 424

Ovriga fordringar 25 63 154 7325
Faruthetalda kastnader och upplupna intakter 26 1185 126 700 1624 18813
Kassa och bank 30 460 365
Summa omsittningstillgangar 349199 191 944
SUMMA TILLGANGAR 397 645 256 020

26
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FINANSIELLA RAPPORTER

BALANSRAKNING

EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR

OCH SKULDER Not 15-12-31

14-12-31

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 16 000 16 000
Reservfond 3200 19 200 3200

Fritt eget kapital
Balanserat resultat 83 361 91067
Arets resultat 3593 86954 -2 714

19 200

88 353

Summa eget kapital 106 154

107 553

Avséttningar
Avsattningar for pensioner, PRI 27 22911 22320
Ovriga avsattningar 29 83056 105967 36 729

59 049

Kortfristiga skulder
Lneskulder, réntebiarande 30, 31
Skulder till koncernforetag 30 127 403 127 403 60 457

60 457

Rorelseskulder, ej réntebdrande 31

Leverantorsskulder 38 489 16 630
Skulder till koncernfgretag 32 384 623
QOvriga skulder 33 14 187 8638
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 34 5061 58 121 3070

28 961

SUMMA EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR
OCH SKULDER 397 645

256 020

POSTER INOM LINJEN

Stallda sékerheter (fér egna skulder till
kreditinstitut)

Ansvarsforbindelser 35 960

FORANDRINGAR I EGET KAPITAL

908

AalE A0 aaar na.ni
LU TS0 100 “

--2015-12-31 --2014-12-31
Ingdende eget kapital enligt balansrakning per 1 januari 107 553 110 267
Utdelning -4 992 -
Arets resultat 3593 -2714
Belopp vid periodens utgang 106 154 107 553

Aktiekapitalet bestar av 160 000 aktier med kvotvarde 100 kronor.
Kapitaldverfdringar har skett enligt not 1, Koncernbidrag och aktiedagartillskatt.
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FINANSIELLA RAPPORTER

KOMMENTAR TILL BALANSRAKNINGEN

Anliggningstillgangar
Det bokforda vardet pd anlaggningstillgdngarna upp-
gick vid 8rets slut till 48 446 (64 076).

Immateriella anlaggningstillgangar

Beloppet om 227 (93) avser nedlagda kostnader for
koncerngemensamma IT-projekt. Arets investering i
immateriella anldggningstiligadngar uppgar till 134 (23).

Materiella anldggningstillgdngar

Det bokforda vardet pa fastigheterna uppgér vid arets
utgang till 43 758 (42 529), varav 8 617 (8 729) utgor
mark. Arets investering uppgar till 6 842 (11 099).
Bolagets samtliga forvaltningsfastigheter ar uthyrda
vid drsskiftet 2015/2016.

Det bokfdrda virdet pa inventarier motsvarar 408 (366].
Arets investering i inventarier uppgar till 149 (159).
Avskrivningar samt utrangeringar motsvarar -1 301
(-1182].

Finansiella anlaggningstillgdngar
400 (400) avser aktier i dotterféretaget Bygga Hem i
Goteborg AB.

Balansrakningen redovisar en uppskjuten skatte-
fordran om 1171 (2 029] vilken avser temporara skilt-
nader i fastigheter samt nedskrivning av varulager.

Under aret sdlde bolaget 5 (5] andelar i tva olika
bostadsrattsféreningar. Bokfart varde pd sdlda andelar
uppgick till 16 177 (14 281).

Bolagets reavinst uppgick till 2 517 {1 384]. Reavinsten
redovisas i finansnettot.

Omsittningstillgdngar
Det bokforda vardet pd omsattningstillgdngar uppgick
vid &rets slut till 349 199 {191 944].

Varulager mm

Bolaget har inga fardigstallda och ej salda bostader
per 31/12 2015. Firegdende ars belopp om 4 276 [tva
fastigheter i Bergsjon) har aktiverats som fgrvaltnings-
fastigheter under 2015. Dessa bostader ar uthyrda.

Vid arets slut uppgdr pdgaende arbeten till 222 039
(168 490]. Bolagets avséattning for inkurans motsvarar
2422 (2 654).

Kortfristiga fordringar
Kortfristiga fordringar uppgar till 126 700 (18 813].

Bolagets kortfristiga fordringar har okat kraftigt och
avser { huvudsak fordringar hos koncernféretag 58 266
[7 773] samt reversfordringar hos bostadsrattsforen-
ingar 62 685 (7 000). Kundfordringar uppgar till 1 665
[1 667). Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
motsvarar 1185 (1 624).

Kassa och bank

Likvida medel motsvarade vid 8rsskiftet 460 (365]. Eg-
nahemsbolaget dr sedan 2012 anslutet till Framtiden-
koncernens kancernvalutakonto.

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgdr vid arets slut till 106 154
(107 553].

Den synliga soliditeten motsvarar 26,7 (42,0] pracent.
Justerad soliditet uppgar till 32,1 [47,2] procent.

Avsattningar

Avsattningar for pensioner, PRI, motsvarar 22 911

(22 320). Ovriga avsattningar uppgar till 83 056 (36 729,
se vidare not 29.

Laneskulder

Réantebdrande l&neskulder motsvarar 127 403 (60 457).
Arets belopp avser i sin helhet skuld till moderbolaget,
Forvaltnings AB Framtiden [koncernvalutakantol.

Rérelseskulder, ef rantebarande

De korta skulderna uppgick till 58 121 (28 9461] ach
avser framst leverantorsskulder 38 489 {16 630), hand-
penningar fran kunder 12 670 (4 540), 6vriga skulder
1517 (4 098) samt upplupna kostnader och forut-
betalda intdkter 5 061(3 070].

POSTER INOM LINJEN

Stallda sdkerheter
Bolaget haringa stallda sakerheter.

Ansvarsfarbindelser
Bolagets ansvarsférbindelser uppgick till 960 (908).

Under aret forvarvades mark i Vastra Frolunda, Bjérke-
karr, Hov8s samt Hisingen for 27 310.

Foregdende ar forvarvades mark pd Hisingen, Bjorke-
karr och Kviberg for 28 131.
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KASSAFLODESANALYS

FINANSIELLA RAPPORTER

NOT 2015 2014
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rérelseresultat -54 507 -17105
Justering for poster som ej ingar i kassaflodet 36 39 844 -2 297
Erhallen ranta i 51
Erlagd ranta -2098 -1186
Erhallen/Betald skatt -2203 -645
Kassafléde frén den lopande verksamheten fére -18 963
forandringar av rorelsekapital -21182
Kassafldde fran forandringar i rérelsekapital 37 -73 659 -58 453
Kassafléde fran den Llopande verksamheten =92 622 =79 635
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forsaljning av byggnader/markanlaggningar/mark
och pagdende nyanldggningar 12795 -
Forsiljning av finansiella anldggningstillgdngar 18 694 15 664
Investeringar i immateriella anlaggningstillgangar -134 =23
Investeringar i andra anldggningstillgdngar -6 992 -11 258
Kassaflode fran investeringsverksamheten 24363 4383
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Forandring pa koncernkanto 66 946 75614
Erhallet kancernbidrag 6 400 E
Lamnad utdelning -4.992 -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 68 354 75 614
ARETS KASSAFLODE 95 362
Likvida medel vid drets barjan 365 3
ARETS KASSAFLODE 95 362
Likvida medel vid arets slut 30 460 365
Summa disponibla likvida medel 38 460 365
KOMMENTAR TILL KASSAFLODESANALYSEN
Kassaflade frén den lopande verksamheten motsvarar Investeringar i immateriella anldggningstillgdngar

92 622 (-79 635].

uppgar till -134 (-23). Investeringar i andra anldgg-

Varulager och rorelseskulder dkade kraftigt under dret. ningstillgdngar motsvarar -6 992 (-11 258).

Averkorttristiga fordringar-tiade; sevidare ot 37:

Kassaflgde frén finansieringsverksamheten uppgar till

Kassafléde frén investeringsverksamheten uppgar till
24 363 (4 383).

Under &ret saldes finansiella anldaggningstillgdngar
(bostadsrattsandelar] med matsvarande 18 694

(15 664). Bolaget har aven salt byggnader och mark
med motsvarande 12 795 (-].

bla medel uppgar till 460 (365).
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68 354 (75 614). Bolaget har okat sin upplaning via kon-
cernkonto om motsvarande 64 946 (75 614). Under aret
erhills ett koncernbidrag om 6 400 [-] och utdelning

har lamnats om 4 992 (-].

Arets kassafléde motsvarar 95 [362). Summa disponi-



FINANSIELLA RAPPORTER

NOTER

NOT 1 REDQGVISNINGS- 0CH VARDERINGSPRINCIPER

Fran och med 2014 uppréttas arsredovisningen i enlig-
het med arsredovisningslagen och Bokfaringsnamn-
dens allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3].

Intdkter

Hyresintdkterna aviseras i férskott ach periodisering av
hyror sker darfor sa att endast den del av hyrarna som
beldper pa perioden redovisas som intdkter. Fastighets-
forsaljningar redovisas i samband med att risker och
formaner som forknippas med dganderatten overgar till
koparen, vilket normalt sker pa tilltradesdagen. Resul-
tat frén fastighetsforsiljningar redovisas bland tvriga
rérelseposter.

Immateriella anliggningstillgdngar

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

Materiella anlidggningstillgdngar

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

Férvaltningsfastigheter

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

och uppskrivningar samt med avdrag for planenliga
avskrivningar och nedskrivningar.

Bolaget tillampar, fran och med 2013, komponentredo-
visning vilket innebdr att samtliga

anskaffningsvarden och ackumulerade avskrivningar
delats upp pé vésentliga komponenter.

Tillkommande utgifter aktiveras om en kamponent

till vdsentlig del byts ut. Aven helt nya komponenter
aktiveras. Vid byte av komponent gérs en utrangering
av eventuellt kvarvarande vdrde av den ersatta kompo-
nenten. Denna utrangeringskostnad redovisas i resul-
tatrakningen som avskrivning i fastighetsforvaltningen.

| samband med bokslutet gérs en internvardering per
fastighet. Varderingsmodellen bygger p& en diskaon-
tering av bergknade betalningsstrommar och beaktar
fastigheternas hyresniva, uthyrningsgrad med mera.
Verkliga drift- och underhallskostnader har ersatts av
schabloniserade kostnader for respektive fastighet.

For fastigheter som vid varderingstillfdllet har ett
hogre bokfort varde an det aktuella bedomda verkliga
vardet gors en individuell prévning. Nedskrivning gors
efter denna provning med erforderligt belopp.

Tidigare gjorda nedskrivningar provas vid varje bok-
slutstillfalle. Om behov finns terférs tidigare gjorda
nedskrivningar dver resultatrakningen.

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

Byggnader och mark

Har redovisas den fastighet, sam inrymmer egen
verksamhet. Fastigheten redovisas pa samma satt som
dvriga forvaltningsfastigheter.

P3gaende ny- och ombyggnationer

Pagdende ny- och ambyggnationer véarderas till direkta
anskaffningskostnader med tillagg for viss del av indi-
rekta kostnader. Projekt som inte fullfdljs kostnadsfors.
En individuell vardering gors av varje projekt. Pagdende
projekt, som i kalkylen visar pd ett nedskrivningsbehov
vid fardigstallandet, skrivs ned i takt med upparbetade
projektkostnader tills att nedskrivningen uppgar till
skillnaden mellan fardigstallt projekt och beddmt mark-
nadsvirde.

Dessa anléggningstillgdngar redovisas till anskaffnings-
varde minskat med avskrivningar enligt plan och eventu-
ella nedskrivningar. Avskrivning sker linjart tver den
beraknade nyttjandeperioden.

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart over respektive komponents be-
riaknade nyttjandeperiod. Nyttjandeperioden kan variera
fran byggnad till byggnad till f6ljd av olika materialval.

Planenliga avskrivningar p& byggnadens huvudkompo-
nenter gérs utifran foljande nyttjandeperioder:

30

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

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

Intakter fran forvaltningsfastigheter redavisas i enlig-
het med avsnittet intakter.

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

Avskrivning pa dvriga anlaggningstillgdngar baseras pa
anskaffningsvardet.
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NOT 1 REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER
FORTS.

Planenliga avskrivningar pd @vriga anldggningstill-
gangar/kompaonenter gors utifran foljande nyttjande-

perioder:

Markanldggningar 20 ar
Byggnadsinventarier 20 ar
Markinventarier 20 ar
Inventarier 3-10 ar
Ovriga byggnader 20-50 &r
Ovriga materiella anliggningstillgdngar 5ar
Immateriella anldggningstillgédngar 5ar

Finansiella anléiggningstillgangar

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

Varulager

Fardigstallda bostader

Fardigstdllda bostader i byggverksamheten avser far-
digstillda men ej sélda bostdder. Dessa &r varderade
till 97 procent av direkta tillverkningskostnader.

Pagdende arbeten far annans rakning

Pégdende arbeten i byggverksamheten, for ej kon-
traktsskrivna bostader, ar varderade till 97 procent av
direkta tillverkningskostnader. Resultatavrakning sker
vid slutbesiktning och endast d& bostdderna salts till
kund.

Fordringar
Fordringar ar upptagna till det belopp som efter indivi-
duell provning beraknas inflyta.

Likvida medel
Likvida medel utgors av kassa- och bankmedel.

Redovisning av inkomstskatter

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

Periodens skattekostnad eller skatteintakt bestar av
aktuell skatt och uppskjuten skatt. Uppskjuten skatt ar
skatt som hanfor sig till skattepliktiga eller avdrags-
gilla temporara skillnader som medfor eller reducerar
skatt i framtiden.
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Uppskjutna skattefordringar redovisas i balansrak-
ningen avseende underskottsavdrag och samtliga
temporara skillnader i den omfattning det ar sannolikt
att beloppen kan utnyttjas mot framtida skatteplik-
tiga overskott. Det redovisade vardet pa uppskjutna
skattefordringar privas vid varje bokslutstillfalle och
reduceras till den del det inte langre ar sannolikt att
tillrackliga skattepliktiga dverskott kommer att finnas
tillgangliga for att kunna utnyttjas.

Uppskjuten skatt beraknas enligt de skattesatser som
forvintas gilla for den period d& tillgdngen dtervinns
eller skulder regleras.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakning-
en kan inkludera likvida medel, vardepapper, ford-
ringar, rorelseskulder och upplaning. Dessa redovisas
till de belopp varmed de berdknas inflyta respektive
nominellt belopp. Bolaget tillampar kapitel 11, varde-
ring till anskaffningsvarde.

Avsidttningar

En avsattning dr en skuld, som 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 goras och det ar troligt att ett utflode av
resurser kommer att ske.

Pensioner

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

Lanefinansiering

Laneskulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde
minskat med gjorda amorteringar. Laneutgifter perio-
diseras och resultatfdors dver léptiden. Resultateffekt
som uppstar vid fortidsinlésen av l&n, periodiseras dver
kvarstdende loptid pd de ursprungliga lanen. Vid en
vasentligt férandrad finansiering kan effekten kost-
nadsforas direkt.

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

Leasing
Leasegivare

AKtuellskallUar den skall som beraknas pa det sKatle-
pliktiga resultatet for en period. Arets skattepliktiga re-
sultat skiljer sig frén arets redovisade resultat genom
att det justerats for ej skattepliktiga och ej avdragsgilla
poster. Bolagets aktuella skatteskuld berdknas enligt
de skattesatser som ar fareskrivna eller aviserade pa
balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar och skulder redovisas

i balansrakningen for alla skattepliktiga temporara
skillnader mellan bokfdrda och skattemassiga varden
for tillgdngar och skulder.
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Bolagels hyreskonirakt utgor operationella [@asing-
kontrakt. Intdkter frén operationella leasingkantrakt
redovisas i enlighet med avsnittet intakter.

Leasetagare

Balaget har ingtt vissa finansiella 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
Aktieagartillskott ar aktiedgartransaktioner och redo-
visas som en kapitaloverforing, det vill siga som en
okning av fritt eget kapital. Koncernhbidrag redovisas i
resultatrakningen som en bokslutsdispasition.

Kassaflddesanalys

Ben indirekta metoden har anvants for att redovisa
kassafldden frn den ldpande verksamheten. Medel pa
koncernkontot klassificeras som fordran eller skuld
mot koncernbolag.

Verksamhetsomraden och geografiska omraden
Bolaget bedriver sin verksamhet inom Goteborgs 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 balansriakningen. Ndgon sekundar
indelningsgrupp har inte bedémts vara aktuell.

Uppskattningar och bedomningar

Bolaget har en risk i de cirka 350 bastdader som byggts
med enstegstatade putsfasader, se vidare not 29.

NOT 2 HYRESINTAKTER

2015 2014
Bostader 2963 2 695
Lokaler 130 157
Ovriga hyresintakter 43 51
Summa hyresintakter 3136 2903

Bolagets kontraktsportfolj bestar av lagenhetskontrakt
som normatlt l6per med en uppsagningstid om tre
manader. Ovriga hyresintikter avser till stdrsta delen
uthyrning av parkeringsplatser och garage. Dessa
kontrakt har normalt samma uppsédgningstid som ett
lagenhetskontrakt.

De framtida icke uppsdgningsbara leasingavgifterna for
lokaler, i nominella virden, framgar av nedanstiende
tabell:

NOT 3 FORVALTNINGSINTAKTER

2015 2014
Ersédttning till hyresgaster -287 583
Ovriga forvaltningsintakter 281 366
-6 949

NOT 4 DRIFTSKOSTNADER
2015 2014
Varme 347 342
El och gas 43 67
Vatten och avlopp 109 159
Renhallning 23 23
Tomtrattsavgald 157 147
Samfallighetsavgift 445 755
Reparationer 338 201
Fastighetsskdtsel 110 241
Bevakning 66 44
Forsaljningskostnader 356 202
Ovriga driftskostnader 57 26
Summa driftskostnader 2051 2207

32

2015 2014

Inom ett ar - 154
Mellan 1-5 &r - 39
Over5ar - E
- 193

Bolaget har inga uthyrda lokaler per 31/12 2015,
Fastigheten saldes under 2015.
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NOT 5 PERSONAL

2015 2014
Loner och erssttningar till styrelseledamoter och VD*/**/*** 3097 1413
Loner och ersattningar till ovriga anstallda 15735 12919
Summa loner och ersittningar 18 832 14332
Pensionskostnader till styrelse och VO*/**/*** 375 266
Pensianskostnader till dvriga anstallda 3078 3 045
Summa pensionskostnader 3453 3311
Ovriga sociala kostnader** 6538 5064
Summa personalkostnader 28 823 22707

Inga tantiem eller liknande ersattningar har lamnats.

*Inklusive styrelsesuppleanter

** | beloppet 2015 ingar avgdngsvederlag till tidigare VD om 2 131 tkr (lan) samt 946 tkr (sociala kostnader],
**x \/D funktionen totalt 5,5 manader.

Principer for ersdttning till styrelse och VD
Till styrelsens ordférande, ledaméter ach suppleanter utgar arvode enligt kemmunfullmaktiges heslut. Arbetsta-
garrepresentanter erhaller ej styrelsearvode.

Ersattning till verkstallande direktdren utgérs av grundlén, dvriga forméner samt pension. Pensionsfarmaner

och ovriga formaner utgar som del av den totala ersattningen. Ersattning till verkstallande direktéren beslutas av
moderbolagets verkstillande direktdr i samréd med Géteborg Stad.

Ersattningar och dvriga formaner under 2015

Grundlan/ Ovriga formaner Pensionskostnad Totalt
styrelsearvode

Styrelseordforande 50 50
Ovriga styrelseledamiter 137 137
Styrelsesuppleanter 53 53
Verkstallande direktdr */** 2 857 7 375 3239
Ovriga ledande befattningshavare 2752 35 454 3241
Totalt 5849 42 829 6720

* VD-funktionen totalt 5,5 manader.
** | beloppet 2015 ing8r avgéngsvederlag till tidigare VD om 2 131 tkr (i8n).

Erséttningar och dvriga formaner under 2014

Grundlon/ Ovriga f6rmaner Pensionskostnad Totalt
styrelsearvode

Styrelseordfgrande 35 35
Ovriga styrelseledamiter 100 100
Styrelsesuppleanter 28 28
Verkstdllande direktor 1250 7 266 1523
Ovriga ledande befattningshavare 2 665 70 448 3183
Totalt 4078 77 714 4869

Ovriga formaner avser bil- och kostforman.

Pensioner

VD har haft premiebestimd pension p8 30% av ardinarie l6n. Pensionsférméanerna for ledande befattningshavare
motsvarar i ersattningsnivierna for ITP-planen med 65 ars pensionsalder. Ovriga pensionshavare féljer den kol-
lektiva tjanstepensionen enligt ITP-plan.

Uppsagningstider
Med dvriga ledande befattningshavare har triffats avtal om 6msesidig uppsédgningstid p& mellan 3 och 6 manader.
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NOT 5 PERSONAL
FORTS.

NOT 9 UPPLYSNINGAR OM NARSTAENDE OCH
KONCERNINTERNA TRANSAKTIONER

Medelantal anstillda, antal

Intikter fran och kostnader till andra koncernforetag, %

2015 2014 2015 2014
Kvinnor 16 15  Andel av totala intdkter
Man 12 11  Bolaginom Framtidenkoncernen 2 6
= Goteborgs Stads namnder och
S
umma medelantal anstallda 28 26 bolag, exkl Framtidenkoncernen 2 b
10
Foretagsledningens kénsférdelning Andel av totala kostnader i rérel-
2015 Min Kvinnor Totalt severksamhet exkl fastighets-
skatt, av- och nedskrivningar
Styrelse 5 2 7 . .
' Bolag inom Framtidenkoncernen 1 2
\;Df' ra/r!ga lﬁdande 3 Goteborgs Stads namnder och
glattningshavare 2 > bolag, exkl Framtidenkoncernen 5 5
Totalt 8 4 6 7
Andel av intdkter i finansnetto
Féretagsledningens knsfordelning Bolag inom Framtidenkoncernen - 3
2014 Médn Kvinnor Totalt
Andel av kostnader i finansnetto
Styrelse 4 3 7 ) )
Bolag inom Framtidenkoncernen 99 100
VD, dvriga ledande
befattningshavare 4 2 6  Moderbolag i den ndrmast dverordnade koncern dar
Totalt 8 5 Goteborgs Egnahems AB &r dotterbolag och dar kon-

NOT 6 RESULTATAVRAKNAD FAKTURERING

Arets belopp om 170 093 (68 397) avser 56 (14] resul-
tatavraknade hostader.

NOT 7 KONSULTINTAKTER

Av drets belopp om 4 160 (5 182) avser 2 086 (2 021)
farsaljning av konsulttjanster till dotterforetaget Bygga
Hem i Goteborg AB.

cernredovisning upprattas, ar Forvaltnings AB Framti-

den, org.nr 556012-6012 med sate i Goteborg. Bolaget

stdr under bestammande inflytande fran moderbolaget
och fr&n moderbolagets dgare Gdteborgs Stadshus AB
samt dess dgare, Gdteborgs Stad.

NAagra transaktioner med ledande befattningshavare
eller nyckelpersoner, utover vad som anges i not 5,
ersattning till styrelse, VD och &vrig personal, har inte
forekommit.

Vid kdp och forsdljing mellan koncernfaretag tillampas
samma principer for prissdttning som vid transaktio-
ner med extern part. Kop ach férsaljningar av fastig-
heter mellan koncernfdretag sker till skattemassigt
restvarde. Kép och forsaljningar av andra anlaggnings-
tillgédngar sker till bokfort varde.

NOT 10 AVSKRIVNINGAR OCH UTRANGERINGAR

34

Planenliga avskrivningar i admini- 2015 2014
NOT 8 FORSALJNINGS- OCH ADMINISTRATIONS- ;::::tz:h forsaljning i byggverk-
KOSTNADER
2015 2014 Inventarier =144 -115
= = Planenliga avskrivningar i fastig- 2015 2014
Forsaljnings- och hetsférvaltni
admintstrattonskosthader—————38-708 2047 elsforvaliningen
Byggnader -1 117 1067
Centrala kostnader 1356 1070 .
Inventarier -4 s
e 0065 S36TS Summa avskrivningar -1265 -1182
Foretagets forsaljningsverksamhet bedrivs integrerat Utrangeringskostnader i fastig- 2015 2014
med den dvriga administrativa verksamheten, varfdr hetsférvaltningen
kostnaden far forsaljning och administration redovisas Byggnader -34 _
tillsammans. Centrala kostnader motsvarar av bola- -
gets andel av moderbolagets kostnader. Summa utrangeringskostnader -36 =
Summa avskrivningar och utrang- -1301 -1182

eringar
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NOT 11 ARVODE TILL VALD REVISIONSBYRA NOT 15 BOKSLUTSDISPOSITIONER

Ohrlings 2015 2014 2015 2014
PricewaterhouseCoapers AB Upplésning av periodiseringsfond - 7064
Revisionsuppdrag e "7 Erhallet koncernbidrag 59000 6 400
Reylglonsverksamhet HREEER Summa bokslutsdispositioner 59 000 13464
revisionsuppdraget 44 =
Skatterddgivning - -
Ovriga tjanster - -
f:‘:‘;::‘ :;"‘r’ge till vald 160 117 NOT 16 SKATT PA ARETS RESULTAT
y 2015 2014

Utdver ovanstéende arvode till valt revisionsholag har Aktuell skatt -2 =
arvode utgétt for lekmannarevision inklusive sakkun- Justering av aktuell skatt fér -103 -
ningt bitrdde med 104 (104]. tidigare ar

Uppskjuten skatt (avseende fér-

andring i temporara skillnader])

se not 28. -858 678
NOT 12 OPERATIONELLA LEASINGKOSTNADER —

Summa skatt pa arets resultat -1172 678

Framtida minimileasavgifter som ska erliggas avse-
ende icke uppsdgningsbara leasingavtal:

Temporéra skillnader foreligger i det fall tillgdngars

2015 2014 . . B
- . — - eller skulders redovisade resepektive skattemassiga
Férfaller till betalning inom 1 ar 223 247 varden ar olika. Bolagets temparara skillnad har resul-
Forfaller till betalning senare &n terat i en uppskjuten skattefordran avseende tillgdngar
ett, men inom 5 &r 136 193 om 1171 (2029).
Summa 359 440
. Skillnaden mellan den redovisade skattekostnaden/
Under periodens kostnadsforda intakten och skattekostnad/intakt baserad pa géllande
leasingavgifter 175 164 skattesats bestdr av foljande komponenter:
2015 2014
Redovisat resultat fore skatt 4765 -3392
NOT 13 GVRIGA RORELSEINTAKTER Skatt enligt gillande skatte-
2015 2014  sats, 22,0% -1048 746
Realisationsvinst vid fastighets- 8374 - Skatteeffekt av ej avdragsgilla
forsaljningar kostnader -23 -51
Skatteeffekt av e] skatteplik-
tiga intakter 1 E
Skatteeffekt av e bokforda
NOT 14 FINANSNETTO skattepliktiga intakter - -23
205 2014 Skatteeffekt av ej skatteplik-
Resultat fran dvriga omsattningstillgangar tiga intakter - 1
Rantor ! 51 Justering avseende tidigare 3r -103 5
1 51 Gurigt 1 -
Finansiella poster hanfirbara till bolagets skulder Summa skatt pa arets resultat -1172 678

Réntor koncernfdretag -2 230 -1179
Rantor kreditinstitut -16 -7
-2 246 -1186 NOT 17 OVRIGA IMMATERIELLA ANLAGGNINGS-
TILLGANGAR
Finansiella poster hanforbara till bolagets finansiella 15-12-31 14-12-31
2”1399”’”95““9’3”9” Ingdende anskaffningsvarden 93 70
terford nedskrivning ande- .
lar i bostadsrattsforeningar 3077 2923 Anskatfningar oL 23
Realisationsresultat -560 1539 Utgaende ackumulerade 227 93
. anskaffningsvarden
Finansnetto 272 249
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De immateriella anldggningstillgdngarna avser p&ga-

ende IT-projekt.
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NOT 18 FORVALTNINGSFASTIGHETER

Vid varje drsskifte och per den sista juni internvarde-

BYGGNADER OCH MARK

36

ras koncernens fastighetsbestdnd ach varje fastighet Marknadsvirde 15-12-31  14-12-31

asitts ett marknadsvirde. Vardena beriknas genom en Ingende marknadsvirde 11160 11362

intern varderingsmaodell sam ska spegla mest sanno- teri 471 R

likt pris vid en forsaljning pa den 6ppna marknaden. Ett I,,nvefs efmga“r o

representativt urval av koncernens fastigheter virde- Ovrig vérdefdrandring -146 -202

ras arligen av externa varderingsinstitut, Utgdende marknadsviirde 11 485 11160

Den interna vérderingsmodﬂellerj aren avkastpingsba— Planenligt restvirde 15-12-31  14-12-31

serad metod som bygger pa varje fastighets forvan- - - -

tade kassaflade under de kommande tio &ren samt Ingaende anskaffningsvarden 13223 13223

ett berdknat restvérde for ar elva. | kassaflodet ingdr Investeringar 471 -

ko.ntrakterade intékter och kostn;der sdsom hyror Utrangeringar 558 _

minskade med hyresbortfall, fastighetsskatt och en —

schabloniserad drift och schabloniserat underhdll. Fer Utgaende_ acklll_mulerade 13136 13 223

utveckling av driftsnettot under kalkylperioden gérs anskaffningsvarden

antaganden om utveckling av inflation, hyror, hyres-

bortfall, drifts- och underhallskastnader samt fastig- Ingdende avskrivningar -3490 -3183

hetsskatt. For kalkylperiodens sista ar beraknas ett Utrangeringar 522 -

restvarde, vilket motsvarar ett bedomt marknadsvarde Avskrivni 287 307

vid denna tidpunkt. Driftsnettot och restvardet uttrycks vsorlvnmgar B ~

i nominella termer och diskonteras med en kalkylranta Utgaende ackumulerade

som &r baserad pd marknadens direktavkastningskrav. ~ avskrivningar -3255 -3490

Marknadsvirde 15-12-31 14-12-31 Utgaende planenligt restvirde 9 881 9733

Ingdende marknadsvarde 71 345 56 819  Varav bokfért virde mark 2301 2 301

Investeringar 6371 11 000

Fastighetsférsaljningar -5 946 - Taxeringsvirde byggnad 7000 7 000

Ovrig virdefsrandring 6130 3526  Taxeringsvirde mark 1560 1560

Utg3ende marknadsvirde 77 900 71 345

Planenligt restvirde 15-12-31 14-12-31

Ingéendfe anskaffningsvarden 37 569 26 470 NOT 19 INVENTARIER

Investerlhgar - 6371 11099 15-12-31  14-12-31

SraklaBsiiicerige = " IngZende anskaffningsvarden 2587 2440

Forsaljningar/utrangeringar -5 946 - Anskaffningar 149 159

Utgaende ackumulerade PP

anskaffningsvirden 37 953 27569 Omljlassmcermg 41 -12
Utgaende ackumulerat an- 2777 2 587

Ingdende nedskrivningar -886 -886 skaffningsvirden

Farsaljningar 886 - Ingdende avskrivningar -2221 -2118

Utgdende ack nedskrivningar - -886 Omklassificering - 12
Avskrivningar -148 -115

Ingdende avskrivningar -3886 -3126  Utgdende acumulerade

Forséljningar/utrangering 639 . avskrivningar -2.369 2221

ﬁvskrlv:mgar l - 760 Utgaende planenligt rest-

tgdende ackumulerade viirde inventarier 408 366

avskrivningar -4077 -3886

Utgaende planenligt restvirde 33877 32797

Varav bokfort varde mark och

markanldggning 6316 6 428

Taxeringsvirde byggnad 30664 23960

Taxeringsvarde mark 2807 20 840
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NOT 20 ANDELAR | KONCERNFORETAG

NOT 23 PAGAENDE ARBETEN

FINANSIELLA RAPPORTER

15-12-31 14-12-31 15-12-31 14-12-31

Ingdende/utgdende anskaff- Nedlagda kastnader 283506 179075
ningsvarde 400 400 Fakturerade delbelopp -89 045 -8062
Avgar inkuransavdrag -2 422 -2523

Bygga Hem i Giteborg AB Summa pag3ende arbeten 222039 168490

Org nummer: 556643-7934
Antal andelar: 4 000

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

NOT 24 FORDRINGAR HOS KONCERNFORETAG

15-12-31 14-12-31

Forvaltnings AB Framtiden 58 093 6 500
Moderbolaget Gdtehorgs Egnahems AB upprittar inte Bostads AB Poseidon - o4
ndgon koncernredovisning. Maderbolag i den stdrsta Familjebostdder i Goteborg AB 173 86
kancern dar koncernredovisning upprattas ar Férvalt- Géteborgs stads bostadsaktiebolag - 12
nings AB Framtiden, org. nr 556012-6012, med sate | L
Goteborg. Bygga Hemn i Goteborg AB 137
Gardstensbostiader AB - 984
Summa fordringar hos koncern-
foretag 58 266 71773
NOT 21 ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR
15-12-31 14-12-31
Ingdende anskaffningsvérden 22107 39 311
Férsaljningar -19254  -17204  NOT 25 OVRIGA FORDRINGAR
Utg3ende ackumulerade 15-12-31 14-12-31
anskaffningsvarden 2853 22007 e sferdran bostadsratter 42685 7000
Ingaende nedskrivningar -3 448 -6 371 Momsfordran 447 ]
Aterforda nedskrivningar 3077 2923  Ovrigt 22 325
Utg3ende ackumulerade ned- Summar dvriga fordringar 63 154 7325
skrivningar =371 -3 448
Utgaende bokfdrt viirde lang-
fristiga fordringar 2482 18 659
NOT 26 Ff)RUTB__ETALDA KOSTNADER OCH
Arets farsaljiningar ach aterforda nedskrivningar avser P GEURNG I TESTER
Brf Branng Utkiken och Brf Eriksbergsplatan. 15-12-31 14-12-31
Forutbetalda PRI-kostnader 670 668
Forutbetalda Vasttrafikkort 89 75
Upplupna konsultintdkter 100 195
. . . Férutbetalda m&nadsavgifter (brf) 13 17
NOT 22 FARDIGSTALLDA BOSTADER Forutbetalda reklamkostnader - 40
: _ 15-12-31 14-12-31 40 itpetalda T-kostnader 198 27
t5a 18] OSSO ) 4408ty tbetalda utbildningskostnader 39 131
Avgar inkuransavdrag - -132 Burigt ap i
Summa fardigstdllda bostader - 4276 Summa forutbetalda kostnader
och upplupna intakter 1185 1624
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NOT 27 AVSATTNING FOR PENSIONER

NOT 29 OVRIGA AVSATTNINGAR

15-12-31 14-12-31

Avsattning vid periodens ingang 22 320 19 997
Nyintjanad pension 203 795
Arets utbetalningar -1278 -1 168
Ranta 795 779
Ovrigt 171 1917
Avsittning vid periodens

utgang 22911 22 320

Avsattning for pensioner avser premier for ITP 2-
planens alderspension inklusive vardesakring.
Pensionsutfdstelsen tryggas genom en kreditférsak-
ring hos PRI Pensionsgaranti.

NOT 28 AVSATTNING FOR UPPSKJUTEN SKATT

Temporéra skillnader féreligger i de fall tillgdngars el-
ler skulders bokfdrda respektive skattemassiga varden
ar olika. Bolagets temporara skillnader har resulterat

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

Uppskjutna skattefordringar 15-12-31 14-12-31

Férvaltningsfastigheter 104 943
Varulager 1067 1067
Underskottsavdrag - 19

Summa uppskjutna skatteford-
ringar 117 2029

NOT 30 FINANSIELLA SKULDER

2015
Ovriga avsattningar Garanti-
ataganden
Ingédende balans 36729
Avsattning under aret 56 555
Under aret iansprakstagen avsdttning -4.048
Omklassificering 5
Aterford avsattning -6 185
Utgdende balans 83 056
2014
Ovriga avsittningar Garanti-
ataganden
Ingdende balans 42 531
Avsittning under aret 133
Under ret ianspraktagen avsattning -1636
Aterford avsattning -4 299
Utgaende balans 36729

Ovriga avsattningar avser i huvudsak kostnader for
bedémda dtaganden for uppférda bostdder med en-
stegstitade putsfasader. Under aret har en avsittning
gjorts med 53 286 kkr med hansyn till Hogsta domsto-
lens dom T916-13 géllande uppfirande av putsfasader.
Arets avsattning avser framst bedomda regresskrav
frén forsdkringsbolag.

Rantebdrande skulder

Nominellt belopp Marknadsvarde Nominellt belopp Marknadsvirde
2015-12-31

2015-12-31 2014-12-31 2014-12-31

Skulder till koncernforetag

127 403

127 403 60 457 60 457

Bolagets rantebdrande skulder till koncernféretag utgors av l3n frdn moderbolaget. ALl ny upplaning sker via
moderbolaget. Berdkningen av verkligt varde baseras pd marknadsmassiga noteringar och allmant vedertagna
berdkningsmetoder. Kreditportféljen marknadsvirderas med utgdngspunkt i den svenska swaprantan pa virde-
ringsdagen med tilligg av en marknadsmassig kreditmarginal. Beviljad kredit pa koncernkonto uppgar till 200 000

tkr (150 000), se dven not 39.

NOT 31 SKULDERNAS FORFALLOTIDER

NOT 32 SKULDER TILL KONCERNFORETAG

38

Inom ett ar Senare én 15-12-31 14-12-31
femar  5-altnings AB Framtiden = 143

Laneskulder Bostads AB Poseidon 70 -
Skulder till koncernféretag 127 403 " Familjebostider i Gétebarg AB = 139
Rarelseskulder Bygga Hem i Géteborg AB 304 300
Leverantdrsskulder 38 489 *  Rysdsens Fastigheter AB < 41
Skulder till koncernforetag 384 - Gardstensbostider AB 9 .
Ovriga skulder 14187 “  Summa skulder till koncern-
Upplupna kostnader och fdrut- 5061 - foretag 384 623
betalda intdkter
Summa skulder 185 524 -
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NOT 33 GVRIGA SKULDER

15-12-31 14-12-31

Handpenningar frén kunder 12 670 4 540
Sociala avgifter inkl loneskatt 1034 1097
Personalens kallskatt 482 436
Momsskuld - 2 564
Ovrigt 1 1
14187 8638

NOT 34 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA
INTAKTER

15-12-31 14-12-31
Farutbetalda hyresintakter 812 219
Upplupna personalkostnader 1165 1127
Upplupna projektkostnader 253 441
Upplupet avgangsvederlag 2352 -
Upplupna driftskostnader 136 10
Upplupet revisionsarvode 125 85
Upplupet ekonomichefsarvode - 131
Upplupet juristarvode 95 -
Ovriga poster 123 257
Summa upplupna kostnader
och férutbetalda intdkter 5061 3070
NOT 35 ANSVARSFORBINDELSER

15-12-31 14-12-31
Ansvarsforbindelse FPG/PRI och
Fastiga 960 908

Bolaget har en risk i de ca 350 bostdader som byggts
med enstegstdtade putsfasader. Samtliga fastigheter
har en 10-4rig byggfelsforsakring. Det gar i dagsldget
inte att beddma omfattningen av den totala ekono-
miska risken, se vidare not 29.

NOT 36 JUSTERING FOR POSTER SOM EJ INGAR |
KASSAFLODET

FINANSIELLA RAPPORTER

NOT 37 SPECIFIKATION AV KASSAFLODET FRAN
FORANDRING AV RORELSEKAPITAL

2015 2014
Okning (-] / minskning (+) av
varulager -49 273 -68 844
Okning (-] / minskning [+) av
kortfristiga fordringar -54 413 -885
Okning (+] / minskning (-] av
rirelseskulder 30027 11276
Summa specifikation av kas-
saflédet fran foridndring av
rorelsekapital -73 659 -58 453
NOT 38 NETTOLANESKULD

2015 2014

Nettoldneskuld vid arets ingang 82412 4838
Okning av rantebirande lane- 66946 75613
skulder
Okning av avsattningar till pen- 591 2323
sioner/PRI
Farandring av likvida medel =95 -362
Nettoldneskuld vid rets utgang 149854 82412

Nettoldneskulden bestdr av riantebdrande laneskulder
samt avsattningar till pensioner/PRI med avdrag fér
likvida medel.

NOT 39 FINANSIELL RISKHANTERING

All finansiell verksamhet och riskhantering inom kon-
cernen dr samordnad och hanteras av moderbolaget
under Forvaltnings AB Framtidens finansiella anvis-
ningar som &r upprattade inom ramen for Goteborgs
Stads finanspolicy och finansiella riktlinjer. De koncern-
gemensamma anvisningarna faststaller befogenheter,
ansvar samt ramar fér 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 Gateborgs Stad.
FGr ndrmare beskrivning av de finansiella riskerna se
Forvaltnings AB Framtidens &rsredovisning.

NOT 40 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

2015 2014
Avskrivningar 1265 1182
Uhangwingar 36
Realisationsvinst vid forsaljning av
materiella anldggningstillgdngar -8 374 -
Okning/minskning av avsattningar 46917 -3479
Summa justering for poster som ej
ingar i kassaflddet 39844 -2297

ARSREDOVISNING 2015 / GBTEBORGS EGNAHEMS AB

Inga vasentliga hdandelser har intraffat, utdver den
ordinarie verksamheten efter rikenskapsarets utgang.
De finansiella rapporterna undertecknades den 9
februari 2016 och kommer att framlaggas pd ordinarie
arsstdmma den 7 mars 2016,
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Var revisionsberattelse betraffande denna &rsredovisning har lamnats den 9 februari 2016.

Ghrlings PricewaterhouseCoopers AB
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Vér/uranskningsrapport har lédmnats den 9 februari 2016.

)
ks ’ X ; //
\ / 1
\nderssan V| ars0la D&h(evie e
Av kommunfullmaktige Av kommunfull aktlge
utsedd lekmannarevisor utsedd lek narevis
40 ARSREDOVISNING 2015 / GOTEBORGS EGNAHEMS AB

AS




REVISIONSBERATTELSE

Till arsstimman i Goteborgs Egnahems AB

Org nr 556095-3829

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Gote-
borgs Egnahems AB for &r 2015, Bolagets rsredovis-
ning ingdr i den tryckta versionen av detta dokument pa
sidorna 18-39.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar for
arsredovisningen

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har
ansvaret for att upprétta en drsredovisning som ger en
rattvisande bild enligt drsredovisningslagen och for den
interna kontroll som styrelsen och verkstéllande direk-
téren bedomer ar nédvandig for att upprétta en &rsredo-
visning som inte innehdller visentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

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

En revision innefattar att genom olika dtgirder inhamta
revisionsbevis om belopp och annan information i
arsredovisningen. Revisorn viljer vilka dtgarder som
ska utforas, bland annat genom att beddma riskerna
for vasentliga felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna
riskbedomning beaktar revisorn de delar av den interna
kontrollen som &r relevanta for hur bolaget uppréattar
arsredovisningen fr att ge en rittvisande bild i syfte att
utforma granskningsatgarder som &r andamalsenliga
med hansyn till omstandigheterna, men inte i syfte att
gdra ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna
kontroll. En revision innefattar ocksa en utvardering av
dndamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har
anvants ach av rimligheten i styrelsens och verkstallan-
de direktorens uppskattningar i redovisningen, liksom
en utvardering av den dvergripande presentationen i
arsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrdck-
liga och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH
ANDRA FORFATTNINGAR

UtGver var revision av arsredovishingen har vi dven
utfort en revision av férslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust samt styrelsens ach
verkstdllande direktdrens forvaltning for Goteborgs
Egnahems AB for ar 2015.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det &@r styrelsen som har ansvaret for farslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust, och
det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har
ansvaret for forvaltningen enligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sakerhet uttala oss om fér-
slaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust och om forvaltningen pa grundval av var revision.
Vi har utfort revisionen enligt gad revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag

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

lagstagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har
vi utover var revision av arsredovisningen granskat
vdsentliga beslut, atgdrder och férhallanden i bolaget
for att kunna beddma om ndgon styrelseledamot eller
verkstallande direktdren ar ersattningsskyldig mot bo-
laget. Vi har dven granskat om ndgon styrelseledamot
eller verkstdllande direktéren pd annat satt har handlat
i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen el-
ler bolagsardningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrack-
liga och andamalsenliga sam grund for vara uttalanden

Uttalanden

Vi tillstyrker att &rsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrel-
sens ledamdter och verkstéllande direktoren ansvars-
frihet for rakenskapsaret

Goteborg den 9 februari 2016

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats

i enlighet med arsredovisningslagen och gereni alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Goteborgs
Egnahems AB:s finansiella stéllning per den 2015-12-31
och av dess finansiella resultat och kassafléden for dret
enligt drsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar
forenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att arsstamman faststaller resultat-
rakningen och balansrakningen.
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GRANSKNINGSRAPPORT

Till drsstimman i Goteborgs Egnahems AB Org nr 556095-3829
Till Goteborgs kommunfullméktige for kinnedom

Vi, av fullmaktige i Goteborgs kommun utsedda lekmannarevisorer, har granskat Géteborgs Egnahems
AB:s verksamhet under &r 2015.

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

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

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen, kommunens revisionsreglemente,
god revisionssed i kommunal verksamhet och med beaktande av de beslut kommunfullmaktige och
arsstdmman fattat. En sammanfattning av utférd granskning har gverlamnats till bolagets styrelse och
verkstdllande direktdr i en granskningsredogorelse. Granskningen har genomférts med den inriktning
och omfattning som behdvs for att ge rimlig grund far var bedémning.

Vi bedomer att bolagets verksamhet har skotts pa ett andamalsenligt och frén ekonomisk synpunkt
tillfredsstallande satt och att bolagets interna kontroll har varit tillracklig.

/' Goteborg den 9 februari 2016
/

/
/ \

A~ \ O)_ / O #
R Andersson Lars-Ola Dahlgvist
/ munfullmaktige Av kammunfullmékkge
utsedd lekmannarevisor utsedd lekmannmdrevisor k
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FASTIGHETSFORTECKNING

Lagenheter Bostader Lokaler Total Taxerings-
Fastighet antal area area area varde kkr
BACKA
Backa 210:3 Sankt Jorgens vag 2 1992 1300 1300 8560
Summa Backa - - 1300 1300 8560
TYNNERED
Onnered 60:27 Kupeskarsgatan 54 1970 1 15 115 2228
Onnered 61:29 Kupeskarsgatan 81 1970 1 84 84 1792
Onnered 61:36 Kupeskarsgatan 101 1970 1 84 84 1792
Onnered 61:59 Kupeskarsgatan 67 1970 1 84 84 1792
Onnered 61:62 Kupeskarsgatan 61 1970 1 84 84 1794
Onnered 62:25 Tanneskarsgatan 55 1970 1 115 15 2255
Onnered 62:65 Tanneskarsgatan 127 1970 1 84 84 1848
Onnered 62:70 Tanneskarsgatan 137 1970 1 84 84 1852
Onnered 62:73 Tanneskarsgatan 149 1970 1 84 84 1848
Onnered 62:80 Tanneskdrsgatan 157 1970 1 84 84 1852
Onnered 62:89 Tanneskdrsgatan 175 1970 1 84 84 1852
Onnered 63:14 Tanneskarsgatan 203 1970 1 116 116 2389
Onnered 63:24 Tanneskarsgatan 229 1970 1 116 116 2389
Onnered 63:29 Tanneskarsgatan 241 1970 1 116 116 2343
Summa Tynnered 14 1334 1334 28 026
VASTRA ERIKSBERG
Sannegarden 79:12 Rositas gata 9 2008 1 146 146 3753
Sannegarden 79:15 Rositas gata 3 2008 1 146 146 3734
Sannegarden 80:9 Pepitas gata 17 2008 1 141 141 3549
Sannegarden 80:12 Pepitas gata 11 2008 1 146 146 3666
Sannegarden 80:15 Pepitas gata 5 2008 1 146 146 3644
Summa Vistra Eriksberg 5 725 - 725 18 346
BERGSJON
Bergsjon 60:2 Jupitegatan 6 2013 1 119 119 1779
Bergsjdin 60:3 Jupitegatan 8 2013 1 119 119 1771
Bergsjon 60:4 Jupitegatan 10 2013 1 119 19 1764
Bergsjon 60:5 Jupitegatan 12 2013 1 119 119 1758
Bergsjon 60:6 Jupitegatan 14 2013 119 19 1769
Bergsjon 60:8 Jupitegatan 18 2013 119 119 1758
Bergsjon 60:9 Jupitegatan 20 2013 1 119 19 1764
Summa Bergsjin 7 833 - 833 12 363
Total 26 2892 1300 1300 67 295
BRANNO

Branno 4:125
Branno 4:126
Branna 28:1

smahusenhet med viarde < 1 000 kronor
sméhusenhet med varde < 1 000 kronor
smahusenhet med varde < 1 000 kronor
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STYRELSE, REVISORER OCH LEDNING

AGARE

Géteborgs Egnahems AB ar en del av Framtidenkoncernen som &gs av Goteborgs Stadshus AB som

ingér i Goteborgs Stad.

STYRELSE FODD AR INVALD | STYRELSEN AR
Roger Héog (v) Ordférande 1974 2015
Parham Pour Bayramian (s] 1:e vice ordfgrande 1980 2015
Carina Ridenius (m] 2:e vice ordférande 1965 2015
Jane Aberg (s) Ledamot 1963 2011
Michael Zurowetz (mp] Ledamot 1962 2007
Pelle Bratell (m] Ledamot 1946 2015
Per Lind (U) Ledamot 1949 2015
Lars-Gunnar Bostrom (m)  Suppleant 1945 2007
Susanne Wold (v) Suppleant 1974 2011
Henrik Nilsson (s) Suppleant 1955 2015
ARBETSTAGARREPRESENTANTER

Annika Carlsson Sveriges Ingenjorer/AiF

Ylva Riquelme Unionen

Marcus Gustafsson Ledarna

FORETAGSLEDNING FODDAR  ANSTALLD AR
Michael Pirosanto Verkstallande direktér 1955 2015
Maria Svenberg Affarsstod 1967 2001
Erik Windt-Wallenberg Bygg 1969 2015
Heidi Papillero Sélj/Marknad 1968 2013
Peter Eklund Inkop 1978 2014

REVISORER

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Sven Andersson (m]

Lars-0Ola Dahlqvist [s]

Annbrith Svensson (m)]

Torbjorn Rigemar (s)

PLAN FOR STYRELSEARBETET

Huvudansvarig - Bror Frid
Suppleant
Lekmannarevisor
Lekmannarevisor
Lekmannarevisorsuppleant
Lekmannarevisorsuppleant
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Februari Arsbokslut, prognos

Mars Lopande &@renden, &rsstamma

Maj Delarsbokslut, prognas

b :rllfktrlillgblju;\mut'nt

September Delarsbokslut, prognos

Oktober Affarsplan, budget, policybeslut, prognos
December Lépande arenden, internkontrollplan
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VALKOMMEN HEM

Egnahemsbolaget startade 1933 som Smastugebyran med uppdraget att gora
smahus tillgangliga fér en bredare allmanhet. Som goteborgarnas eget bygg-
herreforetag fortsatter vi farverkliga egnahemsdrémmar med nybyggda hus
och lagenheter i alla stadsdelar.

Vi ar specialiserade pa nybyggnation och bygger bara i Goteborg. Det betyder att
vi kan vart Goteborg och finns nara dig nar du gor en av livets storsta affarer. Du

koper din bostad direkt av oss med en personlig kontakt som hjalper dig hela
vagen till ditt nya hem. Enklare, tryggare och bekvamare.

Egnahemsbolagetingari Framtidenkoncernen som ar en del av Géteborgs Stad.

i BOX 4034, 422 04 HISINGS BACKA : L
: BESOKSADRESS: SANKT JORGENS VAG 2 f

TEL _031-707 7004
: WWW,EGNAHEMSBOLAGET,SE ' EG

HJARTAT 1 GHTEBORG SEDAN 1933




