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Arsredovisning 2019
Forslag till beslut

Styrelsen for Goteborgs Egnahems AB:
Foreslas besluta om redovisat arsredovisningen enligt bilagor.

Sammanfattning

Rapporten visar pa ett resultat for 2019 pa 2 107 kkr, vilket dr 37 339 kkr bittre
an prognos fér 2019. Orsaken till den positiva avvikelsen dr framst att bolaget
tagit emot ett koncernbidrag pa 34 000 kkr.

Vidare har bolaget dndrat sina redovisningsprinciper géllande eget arbete och
administrationskostnader i projekt. Tidigare 13g alla administrationskostnader o
I6ner som en post under administrationskostnader men fran och med 2019
aktiverar bolaget de faktiska och direkta kostnaderna (framst fran
projektledning) i projekten.

Beddémning ur ekonomisk dimension

Bolagets resultat landar pa 2 107 kkr, vilket bidrar positivt till bolagets satta
ekonomiska mal.

Beddomning ur ekologisk dimension
Bolaget har inte funnit nagra sarskilda aspekter pa frdgan utifran denna
dimension

Bedémning ur social dimension
Bolaget har inte funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifran denna
dimension.

Samverkan
Samverkan med de fackliga krédvs ej i detta drende

Bilagor
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DETTA AR EGNAHEMSBOLAGET

VALKOMMEN TILL EGNAHEMSBOLAGET

Sedan 1933 har Egnahemsbolaget arbetat for att forverkliga drommen om eget
hus eller bostadsratt for fler géteborgare. Vi verkar i saval uppgang som nedgang i
konjunkturen och snart har vi byggt 10 000 bostader runt om i hela staden.

Vi deltar aktivt i samhalls- och stadsutvecklingen i Go-
teborg genom att fokusera pa omraden som domineras
av hyresratter. Vart hjarta finns i Géteborg och vi kén-
ner ett sarskilt ansvar for var och vad vi bygger - och
for vem. Darfor bygger vi sa kostnadseffektivt, prisvart
och hallbart som majligt. Just nu bygger vi i bland
annat Ovre Lovgardet, Gamlestaden, Sisjon, Bergsjon,
Gardsten, Lansmansgarden och Hisings Backa.

NYCKELTAL 2019

694 (.7s)

Antal bostdder i produktion.

Antalet fardigstallda (slutbesiktigade)
bostader uppgick till

1 [
44 (5.

Soliditeten uppgick till

11,2 0/0 (27,5 %)
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Vi kan vart Goteborg och finns ndra kunderna nar de
gor livets kanske storsta affar. Kunderna kdper sin
bostad direkt av oss med en personlig kontakt som
hjalper dem hela vagen till sitt nya hem.

Vart kontor ligger i Hisings Backa och vi har 38
anstallda. Vi ar en del av Framtidenkoncernen som
ar Sveriges storsta bostadskoncern, och en del av
Goteborgs Stad.

3 2

omraden siljstartades.

Resultat efter skatt uppgick till

2 107 kkr (858 kkr)

NG&jd kund index, NKI, uppgick till

71 (71)



VD HAR ORDET

2019 har varit ett utmanande ar, sett ur flera per-
spektiv. Ur ett makroperspektiv s& har varldseko-
nomin varit stékig, med bland annat oro for hur
Brexitforhandlingar och handelsoroligheter mellan
Kina och USA ska paverka den svenska ekonomin. |
ett nationellt och dven lokalt perspektiv sa skapade
osakerheten kring konjunkturen i kombination med de
nya strangare bankreglerna en inledningsvis mycket
negativ bild av hur man trodde bostadsmarknaden
skulle utvecklas, vilket bidrog till en aterhallsamhet i
kundernas kopbeteende.

Goteborg visade sig i detta sammanhang klara sig
relativt bra. Dels visar det sig nu att bostadsmarkna-
den slutar pa plus for aret. Dels gick konjunkturen fr
hela regionen starkt och ser ut att fortsatta sa, dven
om vi ser en viss avmattning.

Egnahemsbolaget har under aret, som foljd av
tidigare ars investeringsbeslut, kraftigt 6kat produk-
tionsvolymen och bygger idag mer &n ndgonsin. Detta
har vi gjort i en tid ndr manga andra aktérer bromsade
eller stoppade projekt pa grund av oro for pris- och
efterfrdgeminskning. Vara egna prognoser, nar vi ana-
lyserade data fran relevanta instanser, sa dock tidigt
att nedgangen skulle bli tillfallig och vanda upp under
hésten, inte minst pa grund av den urstarka industrin
i Vastsverige och den stora bostadsbristen. Det krav-
des mod fran bade styrelser, bolag och tjansteman i
koncernen for att lita pa vara prognoser och fortsatta
satsa fullt ut. Sa har i slutet av 2019 ar det tillfreds-
stallande att se att utvecklingen foljer vara prognoser
och vara satsningar ter sig nu fullt ut klockrena.

Givetvis har aven vi paverkats av konjunkturavmatt-
ningen. Vi har under aret arbetat &nnu hardare med
att utveckla vara interna arbetssétt for att bygga mer
kostnadseffektivt och ocksa for att méta kundernas
andrade kopbeteenden.

Vi ser att vart arbete med att vara en strategisk
aktor pa Goteborgs bostadsmarknad ger resultat.

Vi bendamns som sarskilt viktiga i Goteborgs Stads
budget i arbetet med att skapa blandstad och mojlig-
gora for allt fler goteborgare att aga sitt egna boende,
framférallt i vara miljonprogramsomraden. Det k&nns
fantastiskt roligt!

DETTA AR EGNAHEMSBOLAGET

Vi fortsatter jobba for den spannande utmaning vi
antog forra aret: Egnahemsbolaget ska bli b&st i
varlden pa att bygga i utsatta omraden - i Géteborg!
Det ar ingen liten utmaning, men fullt mojlig, det ar vi
overtygade om.

Det innebér att vi fortsatter ifrdgasatta gamla san-
ningar och arbetsmetoder. Vi kommer méta vara kun-
der och presumtiva kunder pa andra satt och i andra
kanaler och vi kommer jobba narmare vara leverants-
rer och entreprendrer. Vi ska helt enkelt utmana oss
sjalva hela tiden for att na malet.

Under aret har vi gjort ett par strategiska forstark-
ningar pa projekt- och kommunikationssidan. Vi har
aven gjort forandringar i ledningsgruppen och anstallt
en ny forsaljningschef. | 6vrigt har vi haft en lag
personalomséttning, men med manga spontanansok-
ningar, vilket &r ett kvitto pa att Egnahemsbolaget ar
en attraktiv arbetsgivare och ett spannande bolag att
arbeta pa.

Det ar som jag brukar sammanfatta det till nyan-
stallda och andra intressenter: "Egnahemsbolaget
ar en arbetsplats dar man gor skillnad pa riktigt!”
och det &r verkligen en ynnest att vara med pa denna
stimulerande resa. Nu gar vi starka ur 2019 och ser
med tillforsikt fram emot 2020 med véra nya mal
som riktmarken.

Mikael Dolietis
VD Géteborgs Egnahems AB

ARSREDOVISNING 2019 / GOTEBORGS EGNAHEMS AB 5



DETTA AR EGNAHEMSBOLAGET

AFFARSIDE, MAL OCH STRATEGIER

Egnahemsbolaget ingar i Forvaltnings AB Framtiden, som ar Sveriges storsta bostads-
koncern. Koncernen har bland annat som mal att bidra till en battre blandning av upp-
latelseformer i alla delar av Goteborg och for att nd dessa mal ar Egnahemsbolaget en
viktig aktor. | stadens miljonprogramsomraden dominerar hyresratten. Har har Egna-
hemsbolaget ett uppdrag att tillféra bostadsratter och smahus, da vi vet att blandade
upplatelseformer ar en viktig pusselbit for att starka dessa omraden och bidra till 6kad

trygghet och jamlikhet.

VAR AFFARSIDE
Egnahemsbolaget ingar i Sveriges stérsta allmannytta
och bostadskoncern. Pa uppdrag av Framtidenkoncer-
nen bygger och saljer vi bostdder framst i omraden
som domineras av hyresratter.

Egnahemsbolaget ska erbjuda valplanerade, att-
raktiva och prisvarda bostader med bostadsratt och
dganderatt.

Vart uppdrag enligt &gardirektivet:
e Viska aktivt bidra till att nya bostader produceras.
e Viska bidra till en attraktiv bostadsmarknad.

e Viska vara en aktiv aktér som producerar hallbara
bostader med blandade upplatelseformer.

e Vi ska vara en langsiktig aktér som har ett helhets-
tank utifran ekologiska, sociala och ekonomiska
aspekter.

Nyproduktionen ska vara rationell och kostnadsef-
fektiv och samordnas med koncernen och systrarna.
Upphandlingarna ska efterstrava storsta mojliga
konkurrens.

VART UPPDRAG

Vi ska ha ett langsiktigt hallbart férhallningssétt och
lata ett helhetstiankande, som beaktar saval sociala
som ekologiska och ekonomiska aspekter pragla ge-
nomférandet av vart uppdrag.

Vi ska framja integration och mangfald och motverka
diskriminering. Ensidiga upplatelseformer ckar segre-
gationen, darfor ska vi bidra till att skapa en stad med
blandade bostads- och upplatelseformer.

Vi ska strava efter att minska den negativa miljgpa-
verkan som uppkommer i nyproduktion. Vi ska ge vara
kunder goda forutsattningar att ta eget ansvar for den
miljopaverkan som uppkommer i det egna boendet.
Var dialog med Goteborgssamhallet &r viktig och ska
praglas av éppenhet. Vi ska ha en god samverkan och
effektivt samarbete med stadens planerande namnder,

6 ARSREDOVISNING 2019 / GOTEBORGS EGNAHEMS AB

ovriga bolag inom Goteborgs Stadshus AB och externa
intressenter.

For att kunna dstadkomma ovanstdende ska vi s3-
kerstalla en ekonomi i balans.

VERKSAMHETSMAL OCH MATETAL

» Bolaget ska under femarsperioden 2018-2022 na
en genomsnittlig avkastning pa 5% pa eget kapital
(efter skatt).

¢ Bolaget ska fardigstalla minst 300 bostader 2020 och
frén 2021 minst 350 bostader arligen.

* Bolaget ska ha ett Nojd Kund Index (NKI) som ligger
minst en matenhet dver branschsnittet.

» Bolaget ska ha ett Hallbart Medarbetarengagemang
(HME) p& minst 75.

FOKUSOMRADEN OCH STRATEGIER
Vara strategier utgar fran de fokusomraden koncernen
har identifierat:

e Nyproduktion

e Utvecklingsomraden
e Nojda kunder

e Attraktiv arbetsgivare

e God ekonomi och effektiv verksamhet

Nyproduktion

Egnahemsbolaget har en mycket viktig roll i staden att
bygga och sélja bostader i omraden som domineras av
hyresratter. Vi ska bli varldens basta bolag pa att bygga
i utsatta omraden - i Goteborg.

Vi bygger utifran ett langsiktigt hallbart perspektiv
dar social hallbarhet ar malet, ekonomin medlet och
ekologi villkoret. Detta kraver ett effektivt arbetssatt
samt god affarsmassighet.

Vi planerar trevliga, trygga och tillgangliga bostader
och utomhusmiljder.

Vi ska utveckla var avtalsuppféljning och stélla sociala
och ekologiska hallbarhetskrav pa vara upphandlingar.



Inriktningen ar att vi ska strava efter 100 procent social
upphandling i alla vara projekt.

Malet med nyproduktionen &r att na en sa kostnadsef-
fektiv, prisvard och hallbar nyproduktion som mgijligt.
For att nd malet har Egnahemsbolaget som strategi att:

e Mojliggora for foretag som arbetar med industriellt
byggande och modulbyggande att kunna lamna
anbud.

e Utveckla en langsiktig portféljstyrning for nypro-
duktionen.

e Folja Goteborgs stads program Miljoanpassat byg-
gande.

e Ta fram en bolagsgemensam produktstandard for
att effektivisera vart interna arbete och forenkla
anbudsprocessen for entreprendrer.

Under aret har férvaltande och byggande bolag i kon-
cernen tillsammans utarbetat en gemensam modell
for dialog. Ett av syftena ar att underlatta for nyproduk-
tionsprocessen genom att ha en god dialog med gran-
nar och andra som kan paverkas av var byggnation.

Utvecklingsomraden

Egnahemsbolaget ska forst och framst bygga i
omraden med ensidig upplatelseform som behdver
kompletteras med dganderatt och/eller bostadsritt.
Bolaget ska aktivt arbeta for att utveckla byggandet av
fastigheter och medverka i nationell och internationell
kunskapsuppbyggnad och erfarenhetsutbyte kring nya
metoder och modeller for byggande.

DETTA AR EGNAHEMSBOLAGET

Byggnationen av Brf Ovre Lovet i Lévgardet, med Surtesjon i bakgrunden.

Malet ar att Egnahemsbolaget ska bidra till att minska
den fysiska segregationen och 6ka integrationen med
UN Habitats (FN:s bosattnings- och boendeorgan)
principer for hallbar stadsplanering. For att nd malen
har Egnahemsbolaget som strategi att:

e Tillféra nya bostader och blandade upplatelseformer
i stadens utvecklingsomraden.

e Vara en aktiv part i den fysiska utemiljon i samband
med nyproduktionen.

e Viska soka samarbete med foretag och institutioner
inom utvecklingen av nya byggnadsmetoder och
modeller.

Ndjda kunder

Att ha nojda kunder ar en viktig parameter for att
utveckla vara bostader och vart totala kunderbjudande
s& det skapar ett varde for kunden. For att méata hur vi
ligger till gor vi NKI-undersokningar i varje projekt, tva
manader efter inflyttning. Egnahemsbolaget har som
mal att bolagets samlade NKI ska ligga en matenhet
hdgre an branschsnittet. For att nd malet har Egna-
hemsbolaget som strategi att:

e Arbeta kontinuerligt med entreprendrer och un-
derentrependrer for att 6ka forstaelsen for hur NKI
mats och fungerar.

e Folja en plan for projekten vad galler besiktningar,
tilltrade, kundbemdtande etc, for att kunderna ska fa
en sa bra képresa som mojligt.
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DETTA AR EGNAHEMSBOLAGET
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Attraktiv arbetsgivare

Vi ska uppfattas som en modern arbetsplats for befint-
liga och potentiella medarbetare i bolaget och erbjuda
en arbetsmiljo som praglas av delaktighet, inflytande
over den egna arbetssituationen och éppenhet.

Vi ska vara en halsoframjande organisation som
ger forutsattningar for en god balans mellan arbete
och fritid. Vi ser mangfald som en strategisk tillgang i
bolagets affarsutveckling och stravar efter att ge varje
medarbetare en mojlighet att na sin fulla potential.
Under 2019 har styrelsen satt som mal f6r bolaget
att bolaget ska bli branschens basta arbetsgivare i
Goteborg. For att nd malet har Egnahemsbolaget som
strategi att:

e Ge medarbetarna forutsattningar for ett hallbart
arbetsliv dar fokus ligger i att erbjuda en trygg
och saker arbetsmiljo och vara en inkluderande
arbetsplats.

e Utveckla organisation, medarbetare och ledarskap

e Andelen kvinnor och man i chefsstallning ska vara
jamlikt fordelat.

Exempel pa aktiviteter som genomférts under aret:

e Utbildning i mindfulness under tio veckor samt
uppfoljning.

e Infort nytt matverktyg for att med veckovisa sé kall-

lade temperaturmatningar oka insikterna om vad
som driver engagemang hos medarbetarna.

e Gemensam fredagsfrukost for alla pa bolaget.

e Tatare bolagsinformation. En gang i madnaden sam-
las alla. Ledningsgruppen och andra medarbetare
berattar om vad som hander i bolaget.

e Hogre aktivitet pa intranatet och interna infosk&rmar.

e Storre narvaro i sociala medier for att 6ka engage-
manget och stoltheten.

DETTA AR EGNAHEMSBOLAGET

God ekonomi och effektiv verksamhet
Egnahemsbolaget ska bygga och salja bostader i alla
delar av Goteborg, framst dar marknaden ar svag eller
dar det inte finns ndgon marknad. Det &r vart upp-
drag och det stéller krav pa oss att vi i varje projekt
och projektfas utvarderar de insatser och kostnader
vi belastar projekten med. Vart langsiktiga mal &r att
fardigstalla 350 bostader per ar. Det staller krav pa
bade en effektiv verksamhet och tillrackliga resurser.
Vi ska, i méjligaste man, samverka med koncernen for
att utjdmna resurstoppar i verksamheten.
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DETTA AR EGNAHEMSBOLAGET

MARKNADS- OCH KOMMUNIKATIONSSTRATEGI

Var kommunikationsstrategi illustreras nedan. Grundprincipen ar att vi &r proaktiva och
transparenta och kommunicerar i de kanaler dar malgruppen for budskapet finns. Den
primara malgruppen ar de som ska kopa vara bostader. Har ar egnahemsbolaget.se sjalva
navet. Marknadsforingen sker kontinuerligt under &ret. Vi kommunicerar i bade képta och
egna kanaler, framst digitala men dven tryckta, samt i personliga méten pa méssor och olika
typer av event.

Vara sekundéra malgrupper ar de boende i kommande omraden, dvs blivande grannar for
vilka vi kontinuerligt haller dialog- och informationsmoten. Men ocksa presumtiva anbuds-
givare och andra samarbetspartners samt medarbetare och blivande medarbetare. Vi ser
ocksa att vi har ett ansvar att paverka saval bygg- som finansieringsbranschen for att fort-
satta driva utvecklingen mot ett mer hallbart samhille.

VI UTVECKLAR DROMME
OM EGET HEM

VI AR EN AKTIV
NARINGSLIVSPARTNER VART HJARTA AR
& BO | GOTEBORG

VI BYGGER OVERALLT
MEN BARA | GOTEBORG

VI BYGGER HALLBART VI LYSSNAR PA KUNDEN
HELA VAGEN
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ORGANISATION

vD

DETTA AR EGNAHEMSBOLAGET

STRUKTUR OCH ORGANISA-
TION

Antalet anst&llda uppgar i slutet av
aret till 38 st.

Den organisationsférandring som
bolaget genomfdrde 2018 har visat
sig fungera val, med en effektiv och
tydlig inriktning mot vara karnverk-
samheter. Vi har forstarkt forsalj-
ningsavdelningen med en tjanst
extra under aret, dels pa grund av
den okande projektvolymen och dels
pa grund av den mer avvaktande
bostadsmarknaden under senare
tid. Det innebar att vi behover lagga
ner mer arbete och resurser pa
forsaljning och marknadsforing.

Vi har i genomsnitt under aret
haft ca 500 bostader i produktion,
vilket ar en kraftig okning mot
tidigare ar.

Internt har vi under aret tillsatt
en tvarfunktionell grupp for att
ta fram en produktstandard som
ska vara tillamplig for merparten
av vara bostéader. Denna standard
ska hjalpa oss att bli effektivare i
det interna arbetet och pa s& satt
kunna hantera fler projekt med
befintlig organisation samt for att

minska produktionskostnaderna.
| utvecklingsavdelningen arbetar
vi med projektutveckling och tidiga
skeden, inkops- och upphandlings-
fragor samt interna processer.
Under aret har en del forandring-
ar och justeringar i samarbetet och
samverkan gjorts, dels med Tidiga
skeden inom Framtiden byggut-
veckling och dels med ledningarna
pa Stadsbyggnadskontoret och
Fastighetskontoret. Vi har etablerat
ett nara samarbete med arkitektur-
utskottet pd SBK i ett pilotprojekt
pa Smorslottsgatan, i syfte att fa
in synpunkter redan fran start for
att underlatta fortsatt bygglovs-
hantering. Vi kommer att arbeta
vidare med detta i den kommande
smahussatsningen inom Staden.
Inom ekonomiavdelningen finns
forutom bolagets ekonomiska och
administrativa resurser dven den
HR-resurs som vi delar med andra
bolag i koncernen. Ekonomiavdel-
ningen ansvarar for de finansiella
riskanalyser som presenteras for
koncernen och arbetar dven pa
strategisk niva med att forbattra
projektens intaktssida.

ARSREDOVISNING 2019 / GOTEBORGS EGNAHEMS AB

FORANDRINGAR OCH
BESLUTSVAGAR

Som namnts tidigare har vi gjort
forstarkningar inom forsaljnings-
avdelningen med ny chef samt ny
tjanst. Inom utvecklingsavdelningen
har vi under aret férdjupat samarbe-
tet med de tekniska forvaltningarna i
staden. Vi ingdr numera &dven i tidiga
skeden-processen i koncernen.

Frén och med att detaljplanen
har vunnit laga kraft i projekten
sa styrs dessa av en projektgrupp
som bestar av representanter fran
bolagets olika avdelningar. Projekt-
gruppen rapporterar till féretagets
styrgrupp. Det ar styrgruppen som
ger ramar och forutsattningar till
projektgruppen.

Styrgruppen bemannas av delar
av ledningsgruppen, vilket innebar
korta och snabba beslutsvagar.

Ledningsgruppen i bolaget bestar
av sex medlemmar. Det ar VD,
respektive avdelningschef samt
bolagets upphandlingsansvariga.
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DETTA AR EGNAHEMSBOLAGET

MARKNAD OCH KUNDER

Var strdvan att gora kunderna néjda gér att vi hela tiden blir lite battre.

Var produktion praglas av kundens fokus, det vill séga: vad vill kunden ha for typ av
bostad och till vilket pris? Aven siljprocessen sitter kundens perspektiv framst: hur vill
kunden bli bemott fore, under och efter kopet? Kundernas krav forandras allt snabbare
och det géller for oss att ligga jamsides och ibland steget fére. Vart motto fér kundupple-
velsen ar att det ska vara latt att gora ratt. Det ar ett kontinuerligt arbete att utrona vad
som skapar varde for kunden, savél idag som imorgon, genom hela kundresan. Det som
skapar varde for kunden skapar ocksa vérde for oss - och for Géteborg.

KONTINUERLIGA MARKNADSANALYSER

Utover utvarderingar av kundupplevelsen gor vi aven

kontinuerligt analyser av den totala bostadsmarknaden.

Vi tittar pa forandringar i priser, réantornas utveckling,
nyproduktionsvolymer, produktionspriser, relevant lag-
stiftning, sysselsattningsstatistik och konjunktur.

For varje projekt gor vi specifika marknads- och
prisanalyser. Har tittar vi pa demografi, prisutveckling
och utbud i omradet. Denna analys ligger till grund fr
vilket kunderbjudande vi tar fram, det vill saga vilken
bostad och vilken grad av personlig service, hjalp med
bankkontakter, visualisering av bostaden och annat
som ar vardeskapande for kunden. Vi stravar efter att
ha ett tydligt erbjudande som moter kundens férvant-
ningar pa bostadskopet.
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KUNDRESAN

Vi pabérjar arbetet med att skapa den b&sta kund-
resan sa fort vi vet att vi ska starta ett nytt projekt. |
tidigt skede medverkar vi vid dialogmaten i omradet
for att informera om de planer som finns men ocksa
for att inhamta synpunkter p& vad man saknar och vill
utveckla i ndromradet.

Nar detaljplanen fér projektet vinner laga kraft
oppnar vi mojligheten att gora en intresseanmalan.
Fram till saljstart kommunicerar vi med intressenterna
via nyhetsbrev, pa sociala medier och i personliga
moten vid olika event.

Nar det ar dags for saljstart bjuds intressenterna
in till ett event som kan vara pa en fysisk plats eller
digitalt. Har informerar vi om projektet och hur det gar

Foto: Emma-Klara Sandberg



till att kopa och finansiera sitt bostadskop. For vara
kunder &r det ofta forsta gangen man képer en bostad
sa det &r viktigt att vi kommer med ratt information pa
ratt satt i ratt tid. Det kan handla om vad en bostads-
ratt ar, kraven for lanelsfte, hur avtalsskrivningen gar
till och sa vidare. Har ser vi ett 6kat behov av engage-
mang och information frén var sida for att skapa trygg-
het under hela kundresan.

| de fall vi erbjuder tillval s& hanteras de i ett digitalt
verktyg. Det gor hanteringen tryggare nar kunden kan
gdra sina tillval nar och var den vill. Har man svart
med svenska spraket kan man i lugn och ro ta del av
den skriftliga och bildmassiga information som finns,
samt kontakta oss for hjalp.

Under tiden bostaden produceras bjuds kunderna in
till olika event som till exempel stomvisning och flytt-
dagsmote. Nar bostaden ar fardigstalld ar det dags for
besiktning och till slut den efterlangtade inflyttningen,
tva tillfallen som avrundar kundresan, innan den viktiga
tiden for eftermarknad tar vid.

TYDLIGA KUNDERBJUDANDEN

Kunderna staller idag andra krav pa oss som séljer
nyproducerade bostader. Det beror dels pa de hardare
krav som bankerna inférde 2016 och som sedan hardnat
undan for undan med hojda amorteringskray, héga
kalkylrantor och kvar-att-leva-pa-kalkyler. Dels para-
metrar som ett kraftigt 6kat utbud av nyproduktion och
en hogre grad av digitalisering. Sammantaget bidrar
det till att kunder inte vill eller kan kopa pa ritning lang
tid innan tilltradet. Dessutom vill kunderna ha bostaden
visualiserad allt battre.

For att mota detta har vi under aret till exempel infort
visningslagenheter i ett par projekt. Det innebar att vi
fardigstaller en av lagenheterna s3 tidigt det bara gar
for att kunden ska kunna komma in och se bostaden i
verkligheten Vi har dven visningslokaler i narheten av
projektet dar vi bygger upp en fullskalig prototyp av en
bostad.. Aven i marknadsféringen utvecklar vi vara
digitala lagenhetsrundvandringar och solstudier. Allt
for att kunden ska kunna "klamma och kdnna” pa sin
nya bostad sa gott det gar trots att den &nnu inte finns.

DETTA AR EGNAHEMSBOLAGET

MARKNADSFORINGEN

Hemsidan ar navet dit all marknadsforing pekar och
under aret har vi tagit fram en ny webbplattform. Den
ar designad for battre sokfunktioner, tillganglighet
samt anvandarupplevelse. Vi utvecklar ocksa sténdigt
arbetet med att mata och utvardera all marknadsfé-
ring av bade analog och digital karaktar.

Den mesta marknadsfdring vi gor ar digital,
kompletterad med en viss mangd utomhusmark-
nadsforing och direktreklam. Det &ar dels strategiskt
varumarkesbyggande aktiviteter som gors l6pande
samt mer taktisk marknadsféring kring vara projekt
och bostdder for att skaffa s& manga intressenter
som mojligt for saljarna att bearbeta.

NKI-ARBETET FORTSATTER

Vi mater kundnojdheten genom en NKI-undersékning
(N6jd Kund Index) tva manader efter inflyttning i varje
projekt. Under aret har vi endast inflyttningar i novem-
ber och december (BRF Ovre Lovet) vilket gér att vi inte
far nagot NKl-resultat i ar.

Vi har under aret implementerat den plan vi tog fram
forra aret for att kvalitetssakra NKl-processen. Bland
annat haller vi numera ett antal NKI-workshops med
entreprendrerna i samtliga projekt for att skapa delak-
tighet och samsyn kring det viktiga kundfokusarbetet.

Vi har som mal att ha noll fel vid slutbesiktning. For
att lyckas med det har vi numera en referenslagenhet
uppford i varje projekt dar bestallare och entreprenor
har en gemensam normerande besiktning i god tid
innan inflyttning for att fa en samsyn kring kvalitets-
niva och for att sakerstilla att kunderna ska flytta in i
en felfri bostad.

Vi har aven infort NKI-parametrar vid utvardering av
anbud, for att forsakra oss om att vi anlitar professio-
nella entreprendrer.
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DETTA AR EGNAHEMSBOLAGET

PROJEKT UNDER BYGGNATION 2019

PROJEKT OMRADE BYGGSTART BOSTADER STATUS

Brf Makrillen Gamlestaden 2018 137 lagenheter i tva lamellhus. Inflyttning frén 2020
Bostadsratt.

Brf Sisjohdjd Askim, Sisjon 2018 36 lagenheter i tva lamellhus. Inflyttning 2020
Bostadsratt.

Brf Ovre Lovet Lovgardet 2018 66 lagenheter i tre punkthus. Inflyttning frén 2019
Bostadsratt.

Brf Bergsjobyn Bergsjon 2018 64 lagenheter i flerbostadshus. Inflyttningar fran 2020

(BoStad2021) Bostadsrétt.

Brf Fjadermoln Lansmans- 2018 140 lagenheter i flerbostadshus. Inflyttningar fran 2020

(BoStad2021) garden Bostadsrétt.

Sisjodal Askim, Sisjon 2019 32 radhus i tre ldngor. Aganderétt Inflyttningar fran 2020

PROJEKT UNDER PROJEKTERING 2019 (LAGA KRAFT)

PROJEKT OMRADE BYGGSTART BOSTADER STATUS

Selma stad Hisings backa 2019 Ca 110 lagenheter i flerfamiljshus.  Inflyttningar fran 2022
Bostadsratt.

Attehdgsgatan Bjorkekarr 2019 79 lagenheter i flerfamiljshus. Inflyttningar frén 2021

(BoStad2021) Bostadsratt

Litteraturgatan Hisings Backa 2020 Ca 220 lagenheter i flerfamiljshus.  Inflyttningar fran 2023
Bostadsratter. Byggs i tre etapper.

Fjallbo Park Utby 2020 90 lagenheter i flerbostadshus. Inflyttningar fran 2022
Bostadsratt

Saffransgatan (BoStad2021) Gardsten 2020 34 lagenheter i flerbostadshus, 38 Inflyttningar fran 2020
bostader i radhus. Bostadsratt

Hammarkulletorget Hammarkullen 2020 Ca 40 lagenheter i flerbostadshus.  Inflyttning 2021
Bostadsratt

Robertshojd (BoStad2021) Bjorkekarr 2020 Ca 30 lagenheter i mindre Inflyttning 2021

flerbostadshus. Bostadsratt

PROJEKT | PLAN- OCH PROGRAMARENDEN 2019

PROJEKT OMRADE BOSTADER STATUS

Skra Bro Bjérlanda Ca 175 lagenheter i flerfamiljshus. Bostadsratt. Plan antagen. Overklagad.

Gunnilse Centrum Gunnilse Ca 140 lagenheter och radhus. Bostadsratt/Eget  Pagaende detaljplan
dgande.

Frihamnen Hisingen Ca 200 lagenheter. Bostadsratt. Pagdende detaljplan

Gamlestads torg. Etapp 2 Gamlestaden Ca 35 lagenheter. Bostadsratt. Pagaende detaljplan

Siriusgatan Bergsjon Ca 100 bostader i radhus och flerfamiljshus. Pagaende detaljplan
Bostadsratt och aganderatt

Solgatan Bergsjon Ca 50 bostader i flerfamiljshus. Bostadsratt. Pagaende detaljplan

Marconi Kappen Frélunda Ca 200 bostader. Bostadsratt Pagdende detaljplan

Radiovagen Frélunda Ca 75 bostader i flerfamiljshus. Bostadsratt. Pagaende detaljplan

Sandsparet Hjallbo Ca 40-75 bostader i rad- eller flerfamiljshus. Pagdende detaljplan
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DETTA AR EGNAHEMSBOLAGET

INFLYTTNINGAR 2019

LOVGARDET

BRF OVRE LOVET

Tva punkthus med 44 ldgenheter
inflyttningklara i november och
december.

SALJSTARTER 2019

SISJON LOVGARDET LANSMANSGARDEN
Sisjodal etapp 1 BRF OVRE LOVET BRF FJADERMOLN

11 radhus 66 bostadsratter 140 bostadsratter
Saljstart i februari Saljstart i april Saljstart i oktober
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DETTA AR EGNAHEMSBOLAGET

EXEMPEL PA KOMMANDE PROJEKT

BJORKEKARR, ROBERTSHOJDSGATAN/
SMORSLOTTSGATAN

| Bjorkekarr vid Robertshojdsgatan kommer vi uppfora
ca 30 bostadsratter med 1-3 rum och kdk i storlek 30-80
kvadratmeter fordelat pa mindre flerfamiljshus. Projek-
tet ar i skrivande stund under upphandling och ingar i
BoStad2021. Inflyttning ar beraknad till Q3, 2021.

HISINGS BACKA, SELMA LAGERLOFS TORG
Nuvarande Selma Lagerlofs torg ar mitt i en genomgri-
pande omvandling med nytt stadsdelshus och nytt han-
delshus. Totalt tillfors torget 800 bostader. Egnahems-
bolaget uppfor 110 bostadsrattslagenheter fordelade
pa ett punkthus i 10 vaningar och ett flerbostadshus.
Lagenheterna ar framst i storlekarna 1-2 rum och kok.
Inflyttning planeras ske under 2021-2022.

VASTRA FROLUNDA, MARCONIGATAN

Nu planeras for att omradet ldngs Marconigatan ska
tillforas ett stort antal bostader. Egnahemsbolaget be-
raknar i dagslaget bygga cirka 200 bostadsratter i nara
anslutning till de drygt 400 hyresratter som Framtiden
Byggutveckling planerar bygga for Bostadsbolaget.
Ambitionen for Egnahemsbolagets bostadsratter ar
att komma ner i lagsta mojliga parkeringstal, vilken
kan mojliggoras tack vara laget intill Frélunda Torgs
Resecentrum samt atgérder som bilpool, cykelpool
och liknande. Samrad- och detaljplanearbete pagar,
beslut samrad vantas ske sommaren 2020. Detaljplan
berédknas antas vintern 2022/2023.
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DETTA AR EGNAHEMSBOLAGET

INKOP OCH UPPHANDLING

Genom att verka for mer blandade upplatelseformer ska Egnahemsbolaget bidra till den
trygga blandstad som Géteborgs Stad efterstravar. Denna ambition praglar aven vart
inkops- och upphandlingsarbete. Arbetet ska bidra till att vi bygger sa kostnadseffektivt
som mojligt. Allt for att fler goteborgare ska ha mojlighet att kdpa sin egen bostad.

Ett av vara verktyg for att bygga kostnadseffektivt

ar ett nara samarbete med systerbolagen via Fram-
tidenkoncernens inkopsrad. Koncerngemensam
styrning och samarbete mellan bolagen star i fokus.
Arbetet praglas av strategisk behovsanalys, avtals- och
leverantorsuppfoljning och ett tydligt ansvarstagande
for en val fungerande marknad med radighet Gver
verksamhetskritiska avtal.

Vi sakerstéller kontinuerligt att vi bestaller pa
stadens ramavtal dér sadana finns. Finns de inte tar vi
fram egna avtal som da foljer Goteborgs Stads riktlin-
jer for inkop och upphandling.

FOKUS PA PRODUKTIONSKOSTNADER OCH
OKAT SAMARBETE

Egnahemsbolaget har ett vergripande fokus pa att
pressa produktionskostnaderna. Vi arbetar bland an-
nat for att fa fler féretag som arbetar med industriellt
byggande och modulbyggande att kunna lamna anbud.
Ett utvecklingsarbete har pdborjats under aret for att
ta fram en produktstandard i syfte att effektivisera
vart interna arbete, minska produktionskostnader och
forenkla anbudsprocessen for entreprendrer. Syftet

ar bland annat att 6ka antalet anbud vilket i sig ger en
battre konkurrenssituation. Detta arbete berdknas vara
klart under 2020.

Vi vill fortsatt vara med och utveckla branschen for att
sakerstalla hallbara och prispressade leveranser och
samtidigt bygga vart varumarke for att bli mer attraktiva
som en god bestéllare. Under aret har vi darfor deltagit
pa Business Arena, branschens stérsta arliga motes-
plats, i bade Géteborg och Stockholm. Vi har ocksa
fortsatt att erbjuda vara Egnahemsfrukostar tva ganger
om aret. Dar bjuder vi in entreprendrer, branschfolk,
politiker, tjansteman och andra som &r intresserade av
att utveckla bostadsbyggandet. Vi erbjuder frukost och
en forelasning pa aktuellt tema, och avslutar med att
presentera var projekt- och anbudsportfol;.

Vérens tema var "Vad ar det som gor att folk kper
det de kdper?” Dar presenterade vi en undersékning

som vi tillsammans med tio andra bostadsbyggare (atit
gora, dar vi fragade kunderna vilka faktorer som varit
avgorande vid kop av bostad. Till hostens Egnahems-
frukost bjod vi in arkitekterna Kajsa Crona och Ola
Nylander, bada professorer p& Chalmers, som fére-
laste pa temat "Att bygga billigt blir dyrt - men hur far
vi annars salt?”. Ett fullsatt auditorium pa Vastsvenska
Handelskammaren visade att det var ett uppskattat
amne, och ett bra satt att fora dialog med branschen.

INKOPSSTRATEGI FOR ATT GYNNA HALLBAR
STADSUTVECKLING

For att mota stadens behov av hallbar stadsutveckling
ska alla vara projekt félja Goteborgs stads program
Miljoanpassat byggande. Vi fortsatter ocks3 att stélla
krav pa social hansyn i samtliga upphandlingar och

i vissa projekt i utékad form, dar malet ar att skapa
sysselsattning for goteborgare som star langt fran
arbetsmarknaden. Nytt for i ar ar att 300 nyanlénda
under tre ar ska fa praktik. | ett antal projekt tar vara
entreprendrer emot deltagare harifran.

UPPHANDLINGAR UNDER ARET
Under aret har sex entreprenadupphandlingar genom-
forts:

e Hammarkulletorget, 45 bostader

e Litteraturgatan, Selma Stad, 60 bostader
e Merkuriusgatan, Bergsjon, 64 bostader
* Attehdgsgatan, Kalltorp, 91 bostader
Fjallbo Park, Utby, 90 bostader

e Robertshojdsgatan, Bjorkekarr, ca 30 bostader
(pagdende)

Vi har fatt in ett 6kat antal anbud per projekt jamfort
med tidigare ar. Samtliga projekt genomférs pa total-
entreprenad.
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DETTA AR EGNAHEMSBOLAGET

FORVALTNINGSVERKSAMHETEN

Egnahemsbolaget dger och forvaltar bostader och den egna kontorsfastigheten i S:t Jorgens
Park. Bostader som forvaltas &r sddana som forblivit osalda i tidigare projekt. Dessa saljs i
takt med att hyresgaster flyttar ut.

FORVALTADE BOSTADER
Egnahemsbolaget dger och férval-
tar totalt 12 (15) bost&der i Vastra
Eriksberg och Tynnered. Samtliga
bostdder upplats med hyresratt och
var uthyrda under 2019. De forval-
tade bostédderna hade vid arsskiftet
en sammanlagd yta av totalt 1192
kvm (1 506 kvm). Under aret saldes
ett radhus i Vastra Eriksberg samt
tva radhus i Tynnered.

KOMMERSIELL LOKAL

Den kommersiella lokalen ut-

gors av Egnahemsbolagets egen
kontorsfastighet i S:t Jorgens Park.
Byggnaden pa 1 300 kvm rymmer
40 kontorsplatser med tillhorande
konferensutrymmen.

FASTIGHETERNAS VARDE

Vid varje arsskifte och per den

sista juni internvarderas koncer-
nens fastighetsbestand och varje
fastighet asatts ett marknadsvarde.
Vardena berdknas antingen genom
en intern varderingsmodell eller
genom ortsprismetoden vilka ska
spegla ett sannolikt pris vid en for-
saljning pa den 6ppna marknaden.
Bolagets fastigheter marknadsvar-
deras vid utgadngen av 2019 till cirka
65 mkr (68). Detta varde overstiger
summan av det bokforda vardet pa
bolagets fastigheter med 50 mkr
(51). Marknadsvardet pa forvalt-
ningsfastigheter uppgick till 47 mkr
(49). Marknadsvardet pa byggnader
och mark motsvarar 18 mkr (18].
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FORVALTNING

Under 2019 har en renovering av
kok och badrum projekterats pa
vara fastigheter i Tynnered. Produk-
tionen startade i november 2019.

UTSIKTER FOR 2020

Vi har for avsikt att avyttra kvarva-
rande fastighet i Vastra Eriksberg
samt ett radhus i Tynnered under
nasta ar.




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 miljo, manniska, produktion och fardig bostad.

MAL OCH STRATEGIER
Egnahemsbolaget féljer Goteborgs
kommunfullmaktiges prioriterade
mal samt Framtidenkoncernens
inriktningar dar miljopaverkan ar
ett av atta identifierade resultat-
omraden.

Det 6vergripande malet &r att
bygga langsiktigt hallbara bostader
och boendemiljoer som tar ansvar
for kommande generationer. Det
innebar att bolaget ska:
¢ bygga energieffektiva hus
¢ bygga bostader med god inom-

husmiljo

Var fina visningsldgenhet i BRF Sisjohdjd.

¢ bygga med material som ska
kunna atervinnas
 ha hdg kompetens i miljofragor

MILJO- OCH KVALITETS-
ARBETET | PRAKTIKEN

De krav vi staller pa vara entrepre-
norer ar de som stalls i Goteborgs
Stads program for miljoanpassat
byggande. Dessa krav ligger med i
forfragningsunderlaget och utgor en
viktig grund i byggentreprenaden.
Kvalitet och miljo utgor standiga
punkter pa dagordningen dven un-
der projekterings- och byggskedet.

DETTA AR EGNAHEMSBOLAGET

Fragestallningar och krav f6ljs upp
pa moten och genom sarskild be-
redning av kvalitetskritiska moment
tillsammans med entreprendren.
Till detta kommer olika former

av prover och kontroller i varje
byggskede. Vi miljobedomer och
loggar de material som vi bygger

in i vara projekt i Byggvarubedém-
ningen.
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DETTA AR EGNAHEMSBOLAGET

MEDARBETARE OCH STATISTIK 2019

Egnahemsbolagets framgang bygger i hog grad pa de egna medarbetarna och bolaget stravar
efter att alla ska kdnna stor delaktighet i foretagets utveckling. Malet &r att erbjuda stimulerande
uppgifter i en hdlsosam miljo dar nytankande och mangfald bejakas.

BEMANNING

Medarbetarnas kompetens och engagemang ar Egna-
hemsbolagets viktigaste tillgang. Genom att erbjuda
personlig och yrkesmassig utveckling, ansvar och
inflytande skapas forutsattningar for bolagets fortsatta
utveckling och konkurrensférmaga.

Antalet anstallda vid arets slut uppgar till 38 (38),
varav 24 (20) kvinnor och 14 (18] mé&n. Alla anstallda &r
tjansteman. Under aret tillsvidareanstilldes 6 (9) nya
medarbetare samt 2 med tidsbegransad anstallning.
Under aret slutade 6 (1) medarbetare. Medelaldern
bland bolagets anstallda ar 44 ar (44). Den genomsnitt-
liga anstallningstiden uppgar till 3,3 ar (3,1). 0 (2] av
medarbetarna arbetar deltid efter eget 6nskemal.

MANGFALD OCH JAMSTALLDHET
Egnahemsbolaget stravar efter att vara en jamstalld
och inkluderande arbetsplats. Vi anser att mangfald
berikar och gor oss till mer kreativa problemldsare
darfor vill vi varna om vara medarbetares olikheter och
arbetar for att alla ska kanna tillhérighet och tillatas
vara den man ar.

HALSA OCH FRISKVARD

Hé&lsa handlar om att vara langtidsfrisk. Friska och
positiva medarbetare ar en forutsattning for engage-
mang, utveckling och att kunna na de mal som foreta-
get satter upp. Individens eget ansvar ar sjalvklar, men
ocksad arbetsgivaren har en viktig roll i att framja vanor
for en god halsa. Bolaget erbjuder medarbetarna frisk-
vardsbidrag till ett brett utbud av halso- och friskvards-
aktiviteter samt subventionerad massage.

Den fysiska arbetsmiljon utvarderas regelbundet av
extern part. Bolaget har ett val utvecklat samarbete
med foretagshélsovarden och erbjuder alla medarbe-
tare en regelbunden halsoundersdkning for att framja
fortsatt valmaende.

20 ARSREDOVISNING 2019 / GOTEBORGS EGNAHEMS AB

Alla anstéllda har under aret erbjudits en utbild-
ningsserie om mindfulness som gav bade teoretiska
och praktiska kunskaper for att Egnahemsbolagets
anstallda ska kunna skapa och uppratthalla en hallbar
vardag och ett hallbart arbetsliv.

Sjukfranvaron uppgick 2019 till 9,10 procent (9,63) av
total tillgénglig tid. Av detta utgjorde langtidssjukfran-
varon 7,28 procent (8,46). Antalet langtidsfriska, det
vill sdga medarbetare som varit sjukskrivna max fyra
dagar under 2018, var 45 procent (44).

ARBETSMILJO

Det systematiska arbetsmiljoarbetet planeras och foljs
upp av bolagets arbetsmiljogrupp i samverkan mellan

skyddsombud, arbetstagarrepresentanter och arbets-

givarens representanter. Arbetsmiljéfrdgorna utgdr

en viktig del i verksamheten och malet &r att alla som

arbetar pd Egnahemsbolaget ska ma bra.

Under varen har bolaget infort sa kallade tempe-
raturmatningar for att kontinuerligt kunna fdlja upp
och vid behov vidta atgarder for att vara en vilmaende
organisation.

For att uppréatthalla den goda gemenskapen har
bolagets trivselgrupp arrangerat gemensamma aktivi-
teter under aret.

KOMPETENSUTVECKLING

Egnahemsbolagets medarbetare deltar kontinuerligt i
kompetenshdjande utbildningar, som ger utrymme for
savéal individens som bolagets utveckling. Under 2019
genomfordes sammanlagt 879 (912) utbildningstimmar
i bolaget.



DETTA AR EGNAHEMSBOLAGET
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Forvaltningsberattelse. Styrelsen och verkstallande direktéren for Géteborgs Egnahems AB (556095-
3829) avger harmed arsredovisning for verksamhetsaret 2019. Om inte sarskilt anges redovisas alla
belopp i tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser foregdende &r. Egnahemsbolaget ar en del av
Framtidenkoncernen (556012-6012) som ags av Géteborgs Stadshus AB som ingar i Goteborgs Stad.

Goteborgs Egnahems AB omfattas reglerna i ARL om att héllbarhetsredovisa. Goteborgs Egnahems
AB har inte tagit fram en egen hallbarhetsredovisning utan hanvisar till Forvaltnings AB Framtidens,
556012-6012, &rs- och hallbarhetsredovisning for 2019 som omfattar samtliga dotterbolag i
koncernen. Rapporten gar att ladda ner och ldsa online p&d www.framtiden.se.

VIKTIGA HANDELSER UNDER ARET 2019

JANUARI Upphandling av projektering tilldelad for Fj&llbo Park, Utby.
Upphandling tilldelad for Merkuriusgatan, Bergsjon.

FEBRUARI Séljstart for etapp 1 av radhusen i Sisjodal, Sisjon.

MARS

APRIL Saljstart Brf Ovre Lovet, Angered.

MAJ Egnahemsfrukost pa Vastsvenska Handelskammaren. Tema: “Varfor képer kunderna

det de kdper?” Presentation av stor undersokning i samarbete med branschen.
Bygglov beviljat for Attehdgsgatan, Kalltorp.

Upphandling tilldelad for Attehdgsgatan, Kalltorp.

Upphandling tilldelad for Hammarkulletorget, Hammarkullen.

JUNI
SEPTEMBER  Therése Hallberg tilltrader som ny forsaljningschef.
OKTOBER Saljstart for Brf Fjadermoln.

NOVEMBER Forsta malartaget pa Brf Fjadermoln, tillsammans med 40 férskolebarn och Hampus
Magnusson, ordférande i Byggnadsnamnden.

Egnahemsfrukost pa Vastsvenska Handelskammaren. Professorerna i arkitektur,
Kajsa Crona och Ola Nylander, forelaser. Tema: "Att bygga billigt blir dyrt.”

Inflyttning etapp 1 Brf Ovre Lovet, Angered.
Bygglov beviljat for lott 14, Sisjodal, Askim.
Saljframjande kampanj for bostader till salu.

DECEMBER Saljstart for etapp 1 av radhusen i Sisjodal, Sisjon.
Inflyttning etapp 2 Ovre Lovet, Angered.
Bygglov beviljat for Merkuriusgatan, hela projektet.
Kontrakt for produktion skrevs for Fjallbo Park.
Detaljplanearbete for Sandsparet, Hjallbo startar.

Upphandling tilldelad for Litteraturgatan, Selma Stad, Backa
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RISK- OCH KANSLIGHETSANALYS

Medarbetare, kostnadseffektiv produktion samt byggbar mark ar alla viktiga parame-
trar med en avgdrande inverkan pd Egnahemsbolagets utveckling. Det &r resultatet av

Egnahemsbolagets uppdaterade riskanalys.

MOTIVERADE MEDARBETARE

Medarbetarna &r bolagets viktigaste tillgdng och att de
kanner sig motiverade, delaktiga och uppskattade ar av
vital betydelse. Samverkan mellan avdelningarna ar av
storsta vikt da vi arbetar med tvarfunktionella projekt-

grupper.

BYGGBAR MARK

Moderbolaget ansvarar for anskaffning av byggbar
mark. Egnahemsbolaget deltar aktivt i processen tidiga
skeden i koncernen for att sakerstalla Egnahemsbola-
gets forutsattningar i detta arbete.

KOSTNADSEFFEKTIV PRODUKTION

Bolaget arbetar just nu fram en bolagsgemensam
produktstandard for att effektivisera vart interna arbete
och forenkla anbudsprocessen for entreprendrer. Bo-
laget arbetar ocksa for att mojliggéra for leverantérer

Vara radhus med dganderatt i Sisjon.

av industriellt byggande och modulbyggande att lamna
anbud i kommande projekt. Syftet ar att kunna genom-
fora en sa kostnadseffektiv och samtidigt hallbar nypro-
duktion som mojligt for att kunna erbjuda en bredare
malgrupp mojligheten att skaffa sig ett eget &gt boende.
Vi kommer dven fortsattningsvis fora dialog med vara le-
verantorer i syfte att fortsatta kostnadseffektiviseringen
med bibehallen kvalitet och attraktivitet.

RISKARBETE - HOT OCH MOJLIGHETER
Egnahemsbolaget har allt sedan oktober 2011 l6pande
vidareutvecklat bolagets foretagsovergripande ris-
kanalys och dartill kopplad internkontrollplan. Ett antal
risker, vilka kontrollatgérder som finns pa plats och hur
riskerna ska hanteras framover har identifierats.
Egnahemsbolaget arbetar l6pande med att sakerstalla
att riskanalysen och internkontrollplanen halls uppda-
terade. Arbetet rapporteras lopande till styrelsen.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

FINANSIERING OCH RISKHANTERING

Rantor

Rantekostnaderna ar normalt en av de enskilt storsta
kostnadsposterna for Goteborgs Egnahems AB och den
ldngsiktiga lonsamheten &r starkt paverkad av rénte-
utvecklingen pa de finansiella marknaderna. Hante-
ringen av ranterisken sker centralt av moderbolaget
inom ramen for Forvaltnings AB Framtidens finansiella
anvisningar. Koncernens genomsnittliga rantebind-
ningstid far uppga till lagst 3 ar och hégst till 5 ar. Vid
arsskiftet var rantebindningen i koncernen 3,25 ar,
varfor effekter av plétsliga och stora ranteférandringar
inte omedelbart far genomslag i skuldportfoljen.

En ytterligare riskfaktor ar de nya reglerna for
ranteavdragsbegransning som inférdes 2019. Vid
stigande rantor kan det innebara, forutom okade ran-
tekostnader, att fullt rénteavdrag inte kan medges.

Finansiering

All finansiering samordnas via moderbolaget. Uppla-
ning sker i forsta hand via stadens internbank efter
beslut hos Goteborgs Stad. Goteborgs Stad har darmed
finansieringsrisken for Framtidenkoncernens lan och
kapitalbehov.

Finansiell organisation och riskhantering
Framtidenkoncernen har en centraliserad finansiell
organisation. All finansiell verksamhet inom koncernen
ar samordnad och hanteras av moderbolaget och styrs
av Forvaltnings AB Framtidens finansiella anvisningar.
| enlighet med Goteborgs Stads beslut ska upplaning

i forsta hand ske via stadens internbank. Framtiden-
koncernens refinansieringsbehov under kommande

12 manader s&kerstalls av Géteborgs Stad.

Finansnettots utveckling
Riksbanken beslutade i december om en hojning av
reporantan fran -0,25 till 0 procent mot bakgrund av
att inflationen legat nara 2 procent sedan 2017. Tre-
manadsréntan var negativ fram till november och steg
till cirka 0,15 procent mot slutet av aret. De langre
rantorna steg succesivt da den globala riskaptiten
okade i marknaden efter minskad osakerhet i varlds-
ekonomin. Den femariga réntan steg mot slutet av
aret till cirka 0,40 procent.

Till foljd av det fortsatt laga rantelaget samt refi-
nansiering av lan till lagre marginaler har bolagets
upplaningskostnader minskat under aret.

Egnahemsbolagets finansnetto uppgick ar 2019 till
-4020 (-2 470) och kan l&sas i not 13.

Den genomsnittliga finansieringskostnaden uppgick till
1,1 procent (1,6) beraknat som finansnettot korrigerat
for ranteintakter, kostnader PRI och aktiverad ranta
stallt i relation till genomsnittlig ldnevolym under aret.

Finansiell stallning

Egnahemsbolaget har en stark finansiell stallning.
Bolagets egna kapital uppgick vid arsskiftet till

101 864 (122 377) och soliditeten uppgick till 12 procent
(27,5). Utifran fastigheternas beraknade marknads-
varden samt uppskjuten skatt, uppgick bolagets jus-
terade egna kapital till 101 864 (122 377) vilket gav en
justerad soliditet p& 15,7 procent (32,7).

Bolaget har tillgang till intern rérelsekredit i Férvalt-
nings AB Framtidens kontostruktur inom Goteborgs
Stads koncernkonto. Totala lan uppgick under aret till i
genomsnitt 361 008 (153 887).

Samtliga lan &r upptagna utan sdkerhet frdn moder-
bolaget Forvaltnings AB Framtiden.

Finansnettots rantekanslighet

Under antaganden om oférandrad lanevolym, oférand-
rad rantebindningstid samt positionssammansattning
avseende ranteexponeringen kommer bolagets finans-
netto att paverkas enligt tabellen nedan. Berakningen
ar baserad pa de réntor som géllde pa balansdagen
samt utifran en omedelbar och bestdende réntefor-
andring pa en procentenhet pa hela avkastningskur-
van.

Finansnettots rantekanslighet 2020-2022, mnkr

Ranteantagande 2019 2020 2021 2022
Ranteniva
2019-12-31 -4020 -7114 -6717 -6425
Ranteniva
+1% -enhet -8853 -8912 -9159
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UTSIKTER FOR 2020

Nar vi gick in i 2019 radde stor osdkerhet och avvaktan vad gallde bostadsmarknaden. Pris-
utvecklingen blev under aret till sist, i linje med vara prognoser, positiv i hela landet och &ven
i Géteborgs kommun. Den sedan flera ar kraftiga tillvaxten inom industrin i Vastsverige har
mattats av men inte i nagon alarmerande takt. Bostadsbristen ar fortfarande stor och de
flesta kunder har redan raknat in de rantehdjningar som aviserats lange. Bostadsbyggan-
det minskar kraftigt runt om i Sverige men Goteborg gar mot strommen med 6kat byggande
2020. Sammantaget ser vi med viss tillforsikt pa 2020.

Goteborgsregionens konjunkturin-
dex ligger, trots konjunkturavmatt-
ningen, fortfarande pa ett normal-
starkt lage. Tillvéxten pa regionens
viktigaste exportmarknader bedoms
av Business Region Géteborg vara
oférandrad 2020. Arbetsmarknaden
i regionen har fortsatt vaxa med 2,4
procent. Nu ses dock tecken pa att
arbetsmarknaden kan bromsa in det
kommande aret. Framst &r det de
som star langt fran arbetsmarkna-
den som i hogre utstrackning inte
far jobb. Just arbetsmarknaden &r
kanske den viktigaste parametern
for kundernas formaga att képa
bostad. Enkelt uttryckt: Har du en
trygg anstallning sa kan du sannolikt
kopa en bostad, har du inte en trygg
anstéallning sa kan du sannolikt inte
kdpa.

Egnahemsbolagets uppdrag,
att framst bygga i omraden som
domineras av hyresratter, skapar
de blandade upplételseformer som
aren av grunderna i en hallbar
stadsutveckling. Efterfragan av
prispressade bostader ar stor i
dessa delar av staden. Vi levererar
en prisvard och samtidigt attraktiv
produkt vilket gor att vi har en bra
position framover.

NYPRODUKTION

All nyproduktion inom Framtiden-
koncernen sker via tva byggande
bolag, Framtiden Byggutveckling
som bygger hyresréatterna at de
forvaltande bolagen i koncernen
och Egnahemsbolaget som bygger
bostadsratter och dganderatter/
smahus.

Inom koncernen och mellan
Egnahemsbolaget och Framtiden
Byggutveckling har vi intensifie-
rat och effektiviserat samarbetet

i projekt och samverkan i ovrigt.
Vi har idag ett tiotal projekt dar
Framtiden Byggutveckling och
Egnahemsbolaget samverkar och i
vissa fall har vi en gemensam pro-
jektorganisation. Vi ser att detta
kommer att vidareutvecklas och vi
arbetar aktivt for att effektivisera
projektverksamheten sa langt det
ar mojligt.

Under 2020 kommer vi att ha nara
900 bostader i produktion och drygt
1200 i planskede och projektering,
vilket &r nivder som bolaget aldrig
tidigare uppnatt. Vi ser att vi kom-
mer klara malet pa att leverera 350
bostader per &r fran och med 2021.

Under kommande ar kommer vi
att fokusera pa att pressa produk-
tionspriserna. Detta sker bland
annat genom att mojliggora for
leverantorer av industriellt byggande
och modulbyggande att lamna
anbud, dels genom att ta fram en
produktstandard for att effektivi-
sera vart interna arbete. Vi kommer
fortsatt satsa pa att skapa blandade
upplatelseformer i vara miljonpro-
gramsomraden. Vi finns represen-
terade med projekt i sa gott som
samtliga sa kallade utsatta omraden
i Goteborg under 2020.

| Stadens nya budget som antogs
i november togs beslut om att Sta-
den ska mojliggora for produktion
av 500 sméahus per ar. Detta ser vi
som mycket positivt och ser oss
som en naturlig del i denna sats-
ning. Egnahemsbolaget startade
1933 med en stor smdhussatsning
for att bidra till ett battre Géteborg
och den delen av vart DNA bygger vi
gérna vidare pa.
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HALLBARHET

Vi bygger utifran ett langsiktigt
hallbart perspektiv dar social hall-
barhet ar malet, ekonomin medlet
och ekologi villkoret. Detta kraver
ett effektivt arbetssatt samt god af-
farsmassighet.

Vi ska utveckla var avtalsuppfolj-
ning och stalla sociala och eko-
logiska hallbarhetskrav pa vara
upphandlingar. Inriktningen ar att vi
ska strava efter 100 procent social
upphandling i alla vara projekt.

Vi foljer Goteborgs Stads pro-
gram for miljdanpassat byggande i
samtliga projekt. Utover det driver
vi ett pilotprojekt pd Marconigatan
med malet att komma ner i noll i
parkeringstal genom att erbjuda
ldsningar som bil- och cykelpool
med mera.

SAMVERKAN FOR OKAT
BYGGANDE
Trots en ndgot avvaktande marknad
sa okar det underliggande bostads-
trycket i Vastsverige och Goteborg.
Det behovs bade hyresratter och
eget agt boende till rimliga priser.
H&r kommer vart arbete att géra
skillnad, saval nar det galler att
producera prisvarda och attraktiva
bostader som nar det galler att
skapa blandade upplatelseformer i
Géteborgs miljonprogramsomraden.
For att pa basta satt lyckas med
var 6kande produktion ar samver-
kan mellan Egnahemsbolaget och
Stadens tekniska forvaltningar och
namnder en nodvandighet. Vi har
under aret intensifierat samarbe-
tet och ser att denna satsning ger
manga positiva effekter s detta ar-
bete kommer fortsatta under 2020.



OMVARLDSANALYS

VAR OMVARLD

Den globala ekonomin utvecklades med en lagre till-
vaxttakt under aret. Riskerna kring handelskonflikten
mellan USA och Kina samt Storbritanniens uttrade ur
EU medforde osdkerhet kring varldsekonomin.

| Storbritannien godkandes ett reviderat avtal om
Brexit och efter Boris Johnsons valseger i december
kunde planerna pabdrjas for att Storbritannien ska
lamna EU den sista januari 2020.

I slutet av aret blev USA och Kina dverens om ett
forsta ramverk i forhandlingarna kring ett nytt han-
delsavtal. | USA var tillvaxten cirka 2 procent under
bade andra och tredje kvartalet. Investeringarna och
exporten minskade under aret medan sysselsattningen
fortsatte att vaxa. Den amerikanska centralbanken FED
sankte styrréntan tre ganger under 2019.

| euroomradet var den ekonomiska utvecklingen
svag under andra och tredje kvartalet med en tillvaxt
pa cirka 1,2 procent. Daremot var arbetsmarknaden
positiv med stigande l6nedkningstakt. Mot bakgrund av
lag inflation och dédmpad ekonomi forde den europeiska
centralbanken ECB en fortsatt expansiv penningpolitik
med nollranta.

FORVALTNINGSBERATTELSE

SVERIGE
| Sverige vaxte ekonomin ldngsammare under forsta
halvaret framst till foljd av svagare inhemsk efterfra-
gan med lagre bostadsbyggande och privatkonsum-
tion. Under tredje kvartalet ckade BNP-tillvaxten
ndgot och uppgick till 1,6 procent i arstakt. Det var
framst uppgangen i tjansteexporten och ckade brut-
toinvesteringar som bidrog till 6kningen. Under aret
forsvagades kronan mot euron och dollarn vilket
gynnade den svenska varu- och tjansteexporten. Vid
slutet av aret uppgick kronan till cirka 10,50 kr mot
euron och till cirka 9,40 kr mot dollarn.

| december beslutade Riksbanken om hdjning av
repordntan fran -0,25 till 0 procent mot bakgrund av
att inflationen legat nara 2 procent sedan 2017. Tre-
manadsrédntan var negativ fram till november och steg
till cirka 0,15 procent mot slutet av aret. De langre
rantorna steg succesivt da den globala riskaptiten
okade i marknaden efter minskad osakerhet i varlds-
ekonomin. Den femariga rantan steg mot slutet av
aret till cirka 0,40 procent.
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FORSLAG TILL RESULTATDISPOSITION

TILL ARSSTAMMANS FORFOGANDE STAR FOLJANDE
DISPONIBLA MEDEL (KR)

Balanserade vinstmedel 80 271 588
Forandring fond for utvecklingsutgifter 71000
Arets resultat 2107 296
Summa 82 449 884

STYRELSEN OCH VERKSTALLANDE DIREKTOREN FgRESL.&R
ATT OVANSTAENDE MEDEL DISPONERAS ENLIGT FOLJANDE

(KR)

Utdelning 26 724 000
I ny rékning balanseras 55 725 884
Summa 82 449 884

Styrelsens yttrande over den foreslagna resultat-
dispositionen

Styrelsens uppfattning ar att den féreslagna utdelningen ej hindrar
bolaget fran att fullgdra sina forpliktelser pa kort och l&ng sikt, ej heller
att fullgora erforderliga investeringar. Den foreslagna utdelningen kan
darmed forsvaras med hansyn till vad som anférs i ABL 17 kap 3 § 2-3 st
(forsiktighetsregeln).

Den foreslagna utdelningen ar ett led i en skattemassig disposition, dar
koncernen utnyttjar bolagets skattemassiga underskott. Den foreslagna

utdelningen motsvaras av ett mottaget koncernbidrag.

Betraffande bolagets resultat och stallning i dvrigt, hanvisas till efter-
foljande finansiella rapporter. Samtliga belopp anges i kkr.
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FEMARSOVERSIKT

RESULTATRAKNING

Omsattning 38 239 112 756 452 047 487 689 177 383
Avskrivningar -1157 -1097 -1332 -1383 -1265
Aterforda nedskrivningar 0 0 0 0 886
Rorelseresultat totalt -26 978 -25410 49 921 34 874 -54 507
Resultat fran finansiella poster avs. tillgangar 0 0 1 16 2518
Resultat fran finansiella poster avs. skulder -4.020 -2 470 -1 984 -4126 -2 246
Resultat efter finansnetto -30 998 -27 880 47 938 30764 -54 235

BALANSRAKNING

Fastigheter 16 416 18 541 34 448 41783 43758
Ovriga anlaggningstillgdngar 6743 5785 4771 5247 4 688
Omséttningstillgangar 825 697 421194 402 046 398 025 349 199
Eget kapital 101 864 122 377 121519 84 146 106 154
Obeskattade reserver 0 0 0 0 0
Avsattningar 72188 104 156 129 057 122 451 105 967
Laneskulder (ranteb&rande) 564 293 157 773 150 000 156 910 127 403
Rorelseskulder (ej réntebdrande) 110 430 61214 40 689 81548 58 121
Balansomslutning 848 776 445 520 441 265 445 055 397 645

Resultatavraknade bostader 18 34 138 167 56
Avkastning pa totalt kapital, % -4,0 -5,7 11,3 8,3 -15,9
Avkastning pa eget kapital, % -27,6 -22,9 46,6 32,3 -50,8

Soliditet, % 15,7 27,5 27,5 18,9 26,7
Justerad Soliditet, % 15,7 32,7 32,8 32,7 24,5
Rantetackningsgrad, ggr -6,7 -10,2 25,2 8,5 -23,1
Skuldsattningsgrad, ggr 5.9 1,3 1,2 1,9 1,2
Genomsnittlig finansieringskostnad exklusive rantebidrag, % -1,1% -1,6% -1,3% -2,9% -2,4%
Kassafldde, exklusive investeringar -29 841 -26 783 49 270 32 147 -52 970

PERSONAL
Medelantal anstallda 85
Sjukfrénvaro, % 9.1

30,5 20,5 26,5 28,5
9,6 13,1 5.8 5,1
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DEFINITIONER

FASTIGHETER

Fardigstallda byggnader plus mark och markanlagg-

ningar.

AVKASTNING PA TOTALT KAPITAL

Resultat efter finansiella poster plus finansiella poster
hanférbara till foretagets skulder i férhallande till

genomsnittlig balansomslutning.

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

RANTETACKNINGSGRAD

Resultat efter finansiella poster plus finansiella kost-
nader avseende foretagets skulder exklusive av och
nedskrivningar i férhallande till finansiella kostnader

avseende foretagets skulder.

GENOMSNITTLIG FINANSIERINGSKOSTNAD

INKLUSIVE RANTEBIDRAG
Rantekostnaden brutto for bolagets laneportfol]

minskat med rantebidrag i relation till genomsnittlig

l@nevolym.

JUSTERAT EGET KAPITAL

Eget kapital plus 78,6 % av obeskattade reserver.

SKULDSATTNINGSGRAD
Rantebarande skulder i férhallande till justerat eget
kapital.

SOLIDITET
Justerat eget kapital i procent av balansomslutningen.

JUSTERAD SOLIDITET

Redovisat eget kapital plus kapitalandelen av obeskat-
tade reserver plus bedomt dvervarde i fastigheter
minskat med uppskjuten skatt pa fastigheter i for-
hallande balansomslutning justerad med dvervarde
fastigheter.

KASSAFLODE EXKLUSIVE INVESTERINGAR
Resultat efter finansiella poster exklusive avskrivning-
ar, nedskrivningar samt aterférda nedskrivningar.

GENOMSNITTLIG FINANSIERINGSKOSTNAD
EXKLUSIVE RANTEBIDRAG

Finansnettot exklusive rantebidrag i férhallande till
genomsnittlig lanevolym.

Styrelsen och vd bedémer att verksamheten &r i linje med kommunens andamal med sitt 4gande av
bolaget och att bolaget har foljt de principer som framgar i bolagsordningen.
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FINANSIELLA RAPPORTER

RESULTATRAKNING

NOT 2019 2018
Intakter for bostadsproduktion 2 36 344 108 445
Hyres- & forvaltningsintakter 3, 4 1894 4311
Nettoomsattning 38 238 112 756
Produktionskostnader 2,8 -30 403 -97 170
Drifts- & forvaltningskostnader 5,9 -1995 -2 411
Kostnad for salda varor -32 398 -99 581
Bruttoresultat 5840 13175
Forsaljnings- och administrationskostnader 6,7,8,910, 11 -44 858 -49 782
Ovriga rorelseintakter 12 12 040 11197
Rorelseresultat -26 978 -25 410
Finansnetto 13 -4 020 -2 470
Resultat efter finansiella poster -30 998 -27 880
Bokslutsdispositioner 14 34000 29 000
Skatt pa arets resultat 15 -895 -262
ARETS RESULTAT 2107 858
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FINANSIELLA RAPPORTER

KOMMENTAR TILL RESULTATRAKNINGEN

Arets resultat motsvarar 2 107 (858) och inkluderar

reavinster vid fastighetsforsaljningar om 12 040

(11 197). Egnahemsbolagets resultat efter finansiella

poster uppgar till -30 998 (-27 880).

BYGGVERKSAMHETEN

Resultat fran bolagets produktion uppgick till 5 941

(11 275). Under aret resultatavraknades totalt 18

(34) bostader i Lovgardet. Byggverksamhetens fakture-
ring under 2019 uppgick till 36 809 (110 216). Av arets
fakturering avsag 465 (1 771) fakturering for konsult-

tjanster inom Framtidenkoncernen.

FORVALTNINGSVERKSAMHETEN

Vid arsskiftet 2019/2020 omfattar bolagets fastighets-
bestand 12 (15) lagenheter om sammanlagt 1 192 kvm
(1 506) samt 1 300 kvm (1 300 kvm) lokaler. Samtliga

bostader ar uthyrda.

Forvaltningens omsattning for 2019 uppgar till 1 429
(2 540) och bestar av hyresintakter samt forvaltningsin-

takter. Under aret avyttrades 3 (8) bostader.

Reavinsterna uppgar till 12 040 (11 197). Reavinsterna

redovisas under rubriken ovriga rorelseintakter.
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FINANSNETTO
Bolagets finansnetto uppgar till -4 020 (-2 470).

Bolagets ranteintakter uppgick till 0 (10). R&ntekostna-
der motsvarade -4 020 (-2 480).

BOKSLUTSDISPOSITIONER
Som ett led i en skattemdssig disposition mottar
Egnahemsbolaget 34 000 i koncernbidrag fran moder-

bolaget. Vidare [&mnar bolaget en utdelning pa 26 724
(22 620).

SKATT
Redovisad skatt motsvarar -895 (-262), se vidare not 15.



BALANSRAKNING

TILLGANGAR

FINANSIELLA RAPPORTER

NOT 19-12-31 18-12-31
Anliggningstillgadngar
Immateriella anldggningstillgangar
Ovriga immateriella anldggningstillgédngar 16 88 335 461 461
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 17 5148 8291
Byggnader och mark 17 11268 10 250
Inventarier 18 1665 1616

18 081 20 157

Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 19 - -
Uppskjuten skatt 20 2261 1226
Andra langfristiga fordringar 21 2 482 4743 2 482 3708
Summa anldggningstillgdngar 23 159 24 326
Omsittningstillgangar
Varulager mm
Fardigstallda bostader 22 52 232 -
Pagaende arbeten 23 519923 572155 228 034 228034
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 332 342
Fordringar hos koncernforetag 24 43 395 36 872
Aktuell skattefordran 1868 2 388
Ovriga fordringar 25 206 737 151727
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 26 1130 253462 1740 193 069

Kassa och bank 91
Summa omsittningstillgadngar 825 617 421194
SUMMA TILLGANGAR 848776 445 520
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BALANSRAKNING

EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR

NOT 19-12-31 18-12-31
OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 16 000 16 000
Reservfond 3200 3200
Fond fér utvecklingsutgifter 214 19 414 285 19 485
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 80 343 102 034
Arets resultat 2107 82 450 858 102892
Summa eget kapital 101 864 122 377
Avsattningar
Avsattningar for pensioner, PRI 27 26 249 25018
Ovriga avsattningar 28 45 940 72189 79138 104156
Langfristiga skulder
L3neskulder, réntebdrande 29, 30
Skulder till koncernféretag 31 500000 500000 150000 150 000
Kortfristiga skulder
L3neskulder, réntebdrande 29, 30
Skulder till koncernforetag 31 64293 64 293 7773 7773
Rérelseskulder, ej réntebdrande 30
Leverantorsskulder 68 404 37 679
Skulder till koncernforetag 31 1871 7101
Ovriga skulder 32 37110 6809
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 33 3045 110430 9625 61214
SUMMA EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR
OCH SKULDER 34,35 848 776 445 520
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FORANDRINGAR I EGET KAPITAL

LU r::en:lr;?' F”I:ta:gg: EgetSI:Ian;itn::
Eget kapital 2018-12-31 16 000 3556 101 963 121 519
Aktiedgartillskott - -
Avsattning till fond for utvecklingsutgifter -1 71 -
Utdelning -
Arets resultat 858 858
Eget kapital 2018-12-31 16 000 3485 102 892 122 377
Eget kapital 2019-12-31 16 000 3 485 102 892 122 377
Aktiedgartillskott 0 0
Avsattning till fond for utvecklingsutgifter -71 71 0
Utdelning -22 620 -22 620
Arets resultat 2107 2107
Eget kapital 2019-12-31 16 000 3414 82 450 101 864

Aktiekapitalet bestar av 160 000 aktier med kvotvarde 100 kronor.
Kapitaloverforingar har skett enligt not 1, Koncernbidrag och aktiedagartillskott.
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KOMMENTAR TILL BALANSRAKNINGEN

Anliggningstillgangar
Det bokférda véardet pa anlaggningstillgdngarna upp-
gick vid arets slut till 23 159 (24 326).

Immateriella anldggningstillgangar

Beloppet om 335 (461) avser nedlagda kostnader for
koncerngemensamma IT-projekt. Arets investering i
immateriella anldggningstillgangar uppgar till 0 (0).

Materiella anldggningstillgdngar

Det bokforda vardet pa fastigheterna uppgar vid arets
utgang till 16 416 (18 541), varav 3 065 (3 744) utgor
mark.

Bolagets samtliga forvaltningsfastigheter ar uthyrda
vid arsskiftet 2019/2020.

Det bokférda véardet pa inventarier motsvarar 1 665
(1616).

Arets investering i inventarier uppgar till 454 (1336).
Avskrivningar samt utrangeringar motsvarar -405
(-1 097).

Finansiella anldggningstillgdngar

Balansrakningen redovisar en uppskjuten skatte-
fordran om 2 261 (1 226), vilken avser temporara skill-
nader i fastigheter samt nedskrivning av varulager.

Omsaittningstillgangar

Det bokférda vardet pa omsattningstillgdngar uppgick
vid arets slut till 825 617 (421 194).

Varulager mm

Vid arets slut uppgar pagaende arbeten till 572 155
(228 034).

Tidigare tillampades generellt inkuransavdrag om

tre procent. Fran 2019 gor bolaget individuella varde-
ringar per projekt. En eventuell forlust tas vid det
tillfalle da den uppstar i ett projekt. Tidigare réknade
bolaget pa ett generellt inkuransavdrag. Bolagets av-
sattning for inkurans (géllande fardigstéllda hus samt
pagéende arbete) motsvarar 12 630 (6 843).

Under aret forvarvades mark i:
Lovgardet
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Kortfristiga fordringar

Kortfristiga fordringar uppgar till 253 462 (193 069).
Bolagets kortfristiga fordringar bestar av kundford-
ringar som uppgar till 332 (342), reversfordringar hos
bostadsrattsforeningar 203 440 (150 122).

Under kortfristiga fordringar hos koncernféretag
aterfinns 43 395 (36 872)

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter motsva-
rar 1157 (1 740).

Kassa och bank

Likvida medel motsvarade vid &rsskiftet 0 (91).
Egnahemsbolaget ar sedan 2012 anslutet till
Framtiden-koncernens koncernvalutakonto.

Eget kapital
Det egna kapitalet uppgar vid arets slut till 101 864
(122 377).

Avsattningar

Avsattningar for pensioner, PRI, motsvarar 26 249

(25 018). Ovriga avsattningar uppgdr till 45 940 (79 138),
se vidare not 29.

Laneskulder

Ranteb&rande laneskulder motsvarar 564 293 (157
773). Arets belopp avser i sin helhet skuld till moderbo-
laget, Forvaltnings AB Framtiden (koncernvalutakonto).

Rérelseskulder, ej rantebarande

De korta skulderna uppgick till 174 723 (68 986) och
avser framst leverantorsskulder 68 404 (37 679), skul-
der till koncernféretag 66 164 (14 874) samt upplupna
kostnader och forutbetalda intdkter 2 950 (9 625).



KASSAFLODESANALYS
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NOT 2019 2018
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat -26 978 -25 409
Justering for poster som ej ingar i kassaflodet BB -22 215 -34 965
Erhallen rénta 0 10
Erlagd ranta -3766 -2 496
Erhallen/betald skatt -1175 -2 349
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapital -54 134 -65 209
Kassafléde fran férandringar i rorelsekapital 36 -371 944 -207 537
Kassaflode fran den lopande verksamheten -426 078 -272 746
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forsaljning av byggnader/markanldggningar/mark och
pagaende nyanlaggningar 15 057 26 245
Forsaljning av finansiella anldggningstillgangar - -
Investeringar i immateriella anldggningstillgangar - -
Investeringar i andra anlédggningstillgédngar -1971 -1 336
Kassaflode fran investeringsverksamheten 13 086 24909
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Forandring av koncernkonto 406 521 255 552
Erhallet kocernbidrag 29 000 -
Erhallet aktieagartillskott 28 080
Lamnat koncernbidrag -36 000
Lamnad utdelning -22 620 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 412 901 247 632
ARETS KASSAFLODE -91 -205
Likvida medel vid drets bérjan 91 296
ARETS KASSAFLODE -91 -205
Likvida medel vid arets slut 0 21
Summa disponibla likvida medel 37 0 91

KOMMENTAR TILL KASSAFLODESANALYSEN

Kassafléde fran den l6pande verksamheten motsvarar
-426 078 (-272 746).

Rorelseskulderna dkade under aret med 45 974 (27
856) se vidare not 37.

Kassafléde fran investeringsverksamheten uppgar till
13 086 (24 909).

Under aret saldes byggnader och mark med 15 057
(26 245).

Investeringar i immateriella anldggningstillgdngar
uppgar till 0 (0). Investeringar i andra anlaggningstill-
gangar motsvarar 1 971 (1 336).

Kassafléde fran finansieringsverksamheten uppgar till
412 901 (247 632). Bolagets inlaning pa koncernkonto
har minskat med 406 521 (minskningen motsvarande
255 552). Under aret erholls ett koncernbidrag om 29
000 (lamnat koncernbidrag 36 000).

Arets kassaflode motsvarar -91 (-205). Summa disponi-
bla medel uppgar till 0 (91).
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NOTER

NOT 1 REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

,&rsredovisningen ar upprattad i enlighet med Arsre-
dovisningslagen. Bokforingsndmndens allmanna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning
(K3).

Intakter

Hyresintakterna aviseras i forskott och periodisering av
hyror sker darfor s att endast den del av hyrorna som
beloper pa perioden redovisas som intékter. Fastig-
hetsforsaljningar redovisas i samband med att risker
och férmaner som férknippas med dganderatten dver-
gar till koparen, vilket normalt sker pa tilltradesdagen.
Resultat frén fastighetsforsaljningar redovisas bland
ovriga rorelseposter.

Immateriella anldggningstillgangar

Utgifter fér programvaror som utvecklats eller pd
ett omfattande satt anpassats for bolagets rakning,
balanseras som immateriell anlaggningstillgdng om
de har troliga ekonomiska fordelar som efter ett ar
overstiger kostnaden. Programvaror av standard-
karaktar kostnadsfors.

Materiella anliggningstillgangar

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

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hy-
resintékter och/eller vardestegring. | begreppet forvalt-
ningsfastigheter ingdr byggnader, byggnadsinventarier,
mark och markanlaggningar. Fastigheterna redovisas
till anskaffningsvarde med tillagg for aktiveringar

och uppskrivningar samt med avdrag for planenliga
avskrivningar och nedskrivningar.

Bolaget tillampar, fran och med 2013, komponent-
redovisning vilket innebar att samtliga anskaffnings-
varden och ackumulerade avskrivningar delats upp pé
vasentliga komponenter.

Tillkommande utgifter aktiveras om en komponent
till vésentlig del byts ut. Aven helt nya komponenter
aktiveras. Vid byte av komponent gors en utrangering
av eventuellt kvarvarande varde av den ersatta kompo-
nenten. Denna utrangeringskostnad redovisas i resul-
tatrakningen som avskrivning i fastighetsforvaltningen.

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

Kostnader for uttagande av pantbrev inraknas i
anskaffningsvardet i den man de bedoms ge ekonomisk
nytta, i annat fall redovisas de som driftskostnader.

Intakter fran forvaltningsfastigheter redovisas i en-
lighet med avsnittet intakter.

Samtliga bolagets fastigheter klassificeras som
forvaltningsfastigheter.
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| samband med bokslutet gors en internvardering per
fastighet. Varderingsmodellen bygger pa en diskon-
tering av beréaknade betalningsstrommar och beaktar
fastigheternas hyresniva, uthyrningsgrad med mera.
Verkliga drift- och underhéllskostnader har ersatts av
schabloniserade kostnader for respektive fastighet.

For smahus varderas dessa enligt ortsprismetoden.
Innebar att man bland genomforda transaktioner soker
de fastigheter med egenskaper som liknar varderings-
objektet. Darefter gors en analys av dessa transaktio-
ner for att bedoma vardet.

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

Tidigare gjorda nedskrivningar provas vid varje bok-
slutstillfalle. Om behov finns aterfors tidigare gjorda
nedskrivningar over resultatrakningen.

Inventarier och ovriga materiella anldaggnings-
tillgdngar

Dessa anldggningstillgdngar redovisas till anskaff-
ningsvarde minskat med avskrivningar enligt plan och
eventuella nedskrivningar. Avskrivning sker linjart over
den berdaknade nyttjandeperioden.

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart dver respektive komponents
beraknade nyttjandeperiod. Nyttjandeperioden kan
variera fran byggnad till byggnad till f6ljd av olika
materialval.

Planenliga avskrivningar pa byggnadens huvudkompo-
nenter gors utifran féljande nyttjandeperioder:

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

Avskrivning pa ovriga anlédggningstillgdngar baseras pa
anskaffningsvardet.

Planenliga avskrivningar pa dvriga anlaggningstill-
gangar/komponenter gors utifran foljande nyttjande-
perioder:



Markanlaggningar 20 ar
Byggnadsinventarier 20 ar
Markinventarier 20 ar
Inventarier 3-104ar
Ovriga byggnader 20-50 ar
Ovriga materiella anldggningstillgdngar 5ar
Immateriella anlaggningstillgangar 5ar

Finansiella anldggningstillgdngar

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

Varulager

Férdigstallda bostader

Fardigstallda bostader i byggverksamheten avser far-
digstéllda men ej salda bostader.

Pagaende arbeten for annans rékning

Pagaende arbeten i byggverksamheten, for ej kon-
traktsskrivna bostader, ar varderade till 100 procent
av direkta tillverkningskostnader med tillagg for viss
andel i indirekta kostnader, i enlighet med inkomst-
skattelagens bestammelser. Resultatavrakning sker
vid slutbesiktning och endast da bostaderna salts
till kund.

Tidigare tillampades generellt inkuransavdrag om tre
procent. Fran 2019 gor bolaget individuella varderingar
per projekt. En eventuell forlust tas vid det tillfalle da
den uppstar i ett projekt. Tidigare raknade bolaget pa
ett generellt inkuransavdrag.

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

Likvida medel
Likvida medel utgors av kassa- och bankmedel.

Redovisning av inkomstskatter

Med inkomstskatter avses skatt som baseras pa fore-
tagets resultat. Skattepliktigt resultat ar det over- eller
underskott for 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
avdragsgilla temporara skillnader som medfor eller
reducerar skatt i framtiden.

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

FINANSIELLA RAPPORTER

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

Uppskjuten skatt beraknas enligt de skattesatser
som férvantas galla for den period da tillgangen ater-
vinns eller skulder regleras.

Finansiella instrument

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

Avsattningar

En avsattning ar 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 utford
forsakringsteknisk berdkning. Férmans- och avgiftsbe-
stamda pensionsplaner redovisas enligt hittillsvarande
svensk redovisningspraxis som bygger pa Tryggande-
lagen. Samtliga pensionspremier kostnadsfors salunda
under den period de intjanas.

Lanefinansiering

Laneskulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde
minskat med gjorda amorteringar. Laneutgifter period-
iseras och resultatfors over loptiden. Resultateffekt
som uppstar vid fortidsinlosen av lan, periodiseras over
kvarstaende 6ptid pa de ursprungliga l@nen. Vid en
vasentligt forandrad finansiering kan effekten kost-
nadsforas direkt.

Laneutgifter under byggnadstiden for projekt och ny-
anlaggning som tar betydande tid att fardigstalla akti-
veras som en del av anskaffningsvardet for fastigheten.
Vid berakning av laneutgifter, som ska aktiveras, har
den genomsnittliga finansieringskostnaden anvants.

Leasing

Leasegivare

Bolagets hyreskontrakt utgor operationella
leasingkontrakt. Intdkter fran operationella leasingkon-
trakt redovisas i enlighet med avsnittet intakter.
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NOT 1 REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER
FORTS.

NOT 3 HYRESINTAKTER

Leasetagare

Bolaget har ingatt vissa finansiella leasingkontrakt som
avser bilar och kontorsmaskiner. Dessa ar av mindre
varde och paverkar inte bolagets resultat eller stallning
och redovisas darfor som operationella leasingkontrakt.

Aktiedgartillskott och koncernbidrag
Aktiedgartillskott ar aktiedagartransaktioner och redo-
visas som en kapitaloverforing, det vill sdga som en
okning av fritt eget kapital. Koncernbidrag redovisas i
resultatrakningen som en bokslutsdisposition.

Kassaflodesanalys
Den indirekta metoden har anvants for att redovisa
kassafloden fran den l6pande verksamheten.

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 férvaltning av fastig-
heter. Bolagets primara segment ar det som redovisas
i resultat- och balansrékningen. Nagon sekundar
indelningsgrupp har inte bedomts vara aktuell.

Uppskattningar och bedomningar

Bolaget har en risk i de cirka 350 bostader som byggts
med enstegstatade putsfasader. Bolaget har gjort av-
sattning avseende framtida kostnader for putsskador.
Se vidare not 28.

NOT 2 INTAKTER OCH KOSTNADER FOR
BOSTADSPRODUKTION

Arets intakter for bostadsproduktion om 36 344
(108 445) samt kostnader om -30 403 (-97 170) avser
18 (34) resultatavraknade bostader.
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2019 2018
Bostader 1126 2119
Ovriga hyresintakter 59 71
1185 2190

Bolagets kontraktsportfdlj bestar av lagenhetskontrakt
som normalt l&per med en uppsagningstid om tre
manader. Ovriga hyresintakter avser till storsta delen
uthyrning av parkeringsplatser och garage. Dessa
kontrakt har normalt samma uppsagningstid som ett
lagenhetskontrakt.

Bolaget har inga uthyrda lokaler per 31/12 2019.

NOT 4 FORVALTNINGSINTAKTER

2019 2018

Konsultintakter 465 1771
Ovriga férvaltningsintakter 244 350
709 2121

Av arets belopp géllande konsultintédkter om 465 (1
771) avser 465 (1771) forséljning av konsulttjdnster till
systerbolag inom Framtidenkoncernen.

NOT 5 DRIFTS- & FORVALTNINGSKOSTNADER

Driftskostnader 2019 2018
Varme 122 349
El och gas 35 17
Vatten och avlopp 33 69
Tomtrattsavgald 138 332
Samfallighetsavgift 240 112
Reparationer 367 306
Fastighetsskétsel 206 40
Bevakning 2 31
Fastighets-avgift/skatt 176 152
Avskrivningar i forvaltningen 625 862
Ovriga driftskostnader 51 141
Summa driftskostnder 1995 2411



NOT 6 PERSONAL
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2019 2018
Loner och ersattningar till styrelseledamoter och VD* 1367 1377
Loner och ersattningar till 6vriga anstallda 19 442 17 489
Summa loner och ersattningar 20 809 18 866
Pensionskostnader till styrelse och VD* 343 362
Pensionskostnader till 6vriga anstallda 3553 3104
Summa pensionskostnader 3896 3466
Ovriga sociala kostnader 7 381 6 446
Summa personalkostnader 32086 28778

Inga tantiem eller liknande ersattningar har lamnats.

*Inklusive styrelsesuppleanter

Principer for ersattning till styrelse och VD

Till styrelsens ordférande, ledaméter och suppleanter utgar arvode enligt kommunfullmé&ktiges beslut.
Arbetstagarrepresentanter erhaller ej styrelsearvode.

Ersattning till verkstallande direktéren utgors av grundlon, dvriga formaner samt pension. Pensionsférméaner
och dvriga formaner utgar som del av den totala ersattningen. Erséattning till verkstéllande direktdren beslutas av

moderbolagets verkstéllande direktor i samrad med Géteborg Stad.

Ersattningar och dvriga formaner 2019 Grundlén/ Ovriga form&ner Pensionskostnad Totalt
styrelsearvode
Styrelseordférande 88 0 88
Ovriga styrelseledaméter 157 0 157
Styrelsesuppleanter 62 0 62
Verkstallande direktor 1060 343 1403
Ovriga ledande befattningshavare 3841 55 798 4 694
Totalt 5208 55 1141 6 404
Ersittningar och dvriga formaner 2018 Grundlon/ Ovriga fsrmaner Pensionskostnad Totalt
styrelsearvode
Styrelseordforande 81 0 81
Ovriga styrelseledamoter 166 0 166
Styrelsesuppleanter 65 0 65
Verkstallande direktor 1065 362 1427
Ovriga ledande befattningshavare 3 245 28 609 3882
Totalt 4622 28 971 5621

Ovriga formaner avser kost- och VT-kortforman.

Pensioner

VD har haft premiebestdmd pension pa 30% av ordinarie lon. Pensionsf'drm_z‘_?merna for ledande befattningshavare
motsvarar i ersattningsnivaerna for ITP-planen med 65 ars pensionsalder. Ovriga pensionshavare foljer den kol-

lektiva tjanstepensionen enligt ITP-plan.

Uppséagningstider

Med 6vriga ledande befattningshavare har tréffats avtal om 6msesidig uppségningstid pa mellan 3 och 6 manader.
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NOT 6 PERSONAL
FORTS.

NOT 8 UPPLYSNINGAR OM NARSTAENDE OCH
KONCERNINTERNA TRANSAKTIONER

Medelantal anstéallda, antal

Intikter fran och kostnader till andra koncernforetag, %

2019 2018 2019 2018
Kvinnor 24 20  Andel av totala intdkter
M3n 1 11  Bolaginom Framtidenkoncernen 1 1
= Goteborgs Stads namnder och
Summa medelantal anstéllda 35 31 bolag, exkl Framtidenkoncernen 0 0
1 1
Foretagsledningens kdnsfordelning Andel av totala kostnader i
2019 Man  Kvinnor Totalt rorelseverksamhet exkl fastig-
Styrelse 5 2 7 hetsskatt, av- och nedskrivningar
o Bolag inom Framtidenkoncernen 15 7
VD, dvriga ledande . .
befattningshavare 2 4 g Goteborgs Stads namnder och
bolag, exkl Framtidenkoncernen 30 9
Totalt 7 45 1%
Andel av intdkter i finansnetto
Foretagsledningens konsfordelning Bolag inom Framtidenkoncernen 100 100
2018 Man  Kvinnor Totalt
Styrelse 5 2 7  Andel av kostnader i finansnetto
VD, 6vriga ledande Bolag inom Framtidenkoncernen 100 100
befattningshavare 2 4 6
Moderbolag i den narmast overordnade koncern dar
Totalt 7 6 Goteborgs Egnahems AB ar dotterbolag och dar kon-
cernredovisning upprattas, ar Forvaltnings AB Framti-
den, org.nr 556012-6012 med sate i Goteborg. Bolaget
star under bestammande inflytande frdn moderbolaget
NOT 7 FORSALJNINGS- OCH ADMINISTRATIONS- och fran moderbolagets dgare Géteborgs Stadshus AB
KOSTNADER samt dess dgare, Goteborgs Stad.
2019 2018 . ) )

— — Nagra transaktioner med ledande befattningshavare
For;aljnlngs— och adminis- eller nyckelpersoner, utéver vad som anges i not 5,
trationskostnader 49772 43308 ersattning till styrelse, VD och 6vrig personal, har inte
Aktiverat arbete for egen -11 362 - forekommit.
rakning
Centrala kostnader 6 448 6474  Vid kop och fb'.rséljipg m.ell.a.m koncernfbretag tillémpas

samma principer for prissattning som vid transaktio-
Summa 44 858 49782

Foretagets forsaljningsverksamhet bedrivs integrerat
med den dvriga administrativa verksamheten, varfor
kostnaden for forsaljning och administration redovisas
tillsammans. Bolaget har under 2019 aktiverat interna
kostnader relaterade till projekt. Detta innebar att han-
syn tas till personalens kostnader som gar att aktivera i
projekten. Merparten av dessa kostnader ar relaterade
till projektledning.
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ner med extern part. Kép och forsaljningar av fastig-
heter mellan koncernféretag sker till skattemassigt
restvarde. Kop och forsaljningar av andra anldaggnings-
tillgadngar sker till bokfért varde.



NOT 9 AVSKRIVNINGAR OCH UTRANGERINGAR

Planenliga avskrivningar inom
administration och forsaljning i

byggverksamheten 2019 2018
Inventarier -405 -118
Immateriella anlaggningstill-

géngar -127 -118
Summa avskrivningar -532 -236
Utrangeringskostnader inom

administration och forsaljning i

byggverksamheten 2019 2018
Inventarier - -37
Byggnader - -
Summa utrangeringskostnader 0 -37
Planenliga avskrivningar i

fastighetsforvaltningen 2019 2018
Byggnader -625 -861
Inventarier

Summa avskrivningar -625 -861
Utrangeringskostnader i fastig-

hetsforvaltningen 2019 2018
Inventarier - -
Byggnader - -
Summa utrangeringskostnader 0 0
Summa avskrivningar och -1157 -1134
utrangeringar

NOT 10 ARVODE TILL VALD REVISIONSBYRA
Ohrlings Pricewaterhouse-

Coopers AB 2019 2018
Revisionsuppdrag 127 104
Revisionsverksamhet utover

revisionsuppdraget - -
Skatteradgivning - 6
Ovriga tjanster - 14
Summa arvode till vald 127 124

revisionsbyra

Utover ovanstaende arvode till valt revisionsbolag har
arvode utgatt for lekmannarevision inklusive sakkun-
ningt bitrade med 120 (113).

FINANSIELLA RAPPORTER

NOT 11 OPERATIONELLA LEASINGKOSTNADER

Framtida minimileasavgifter som ska erlaggas
avseende icke uppsagningsbara leasingavtal:

2019 2018
Forfaller till betalning inom 1 ar 654 713
Forfaller till betalning mellan
1-5ar 283 541
Forfaller till betalning senare an
53ar - -
Summa 937 1254
Under periodens kostnadsforda 752 615

leasingavgifter

Uppgifterna i denna not inkluderar aven finansiella
leasingavtal, vilka redovisas som operationella. Dessa
avtal bestar av bilar och kontorsmaskiner som normalt
leasas pa 3 &r respektive 3 &r.

NOT 12 OVRIGA RORELSEINTAKTER

2019 2018
Realisationsvinster vid fastig-
hetsférsaljningar 12 040 11197
NOT 13 FINANSNETTO
2019 2018
Resultat frén 6vriga omsattningstillgdngar
Rantor - 10
0 10
Finansiella poster hdnférbara till bolagets skulder
Rantor koncernforetag -4017 -2 473
Rantor kreditinstitut -3 -7
-4 020 -2 480

Finansiella poster hdnfdrbara till bolagets finansiella
anldggningstillgangar

Aterford nedskrivning andelar
i bostadsrattsforeningar 0 0

Realisationsresultat 0 0

Finansnetto -4 020 -2 470
NOT 14 BOKSLUTSDISPOSITIONER

2019 2018
Erhallet koncernbidrag 34000 29000
Lamnat koncernbidrag - -
Summa bokslutsdispositioner 34000 29000
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NOT 15 SKATT PA ARETS RESULTAT

2019 2018
Aktuell skatt -1929 -216
Uppskjuten skatt
(avseende férandring i tempo-
rara skillnader) 1034 -46
Summa skatt pa arets resultat -895 -262

Temporara skillnader foreligger i det fall tillgangars
eller skulders redovisade resepektive skattemassiga
varden ar olika. Bolagets temporara skillnad har resul-
terat i en uppskjuten skattefordran avseende tillgéngar
om 2261 (1227).

Skillnaden mellan den redovisade skattekostnaden/
intakten och skattekostnad/intakt baserad pa gallande
skattesats bestar av foljande komponenter:

Skatt pa arets resultat (vid negativa rantenetton)

"De nya ranteavdragsbegransningsreglerna som bor-
jade gélla 2019 har inte paverkat bolagets avdragsratt
for rantekostnader.”

2019 2018
Redovisat resultat fore skatt 3002 1121
Skatt enligt gallande skatte-
sats, 21,4% -642 -247
Skatteeffekt av ej avdragsgilla
kostnader -16 -15
Just av bokfort till skattem
resultat vid fsg fast =97 -
Just av bokford till skattem
avskrivn fastighet -34 -
Justeringar avseende tidigare -30 -
ar
Skatteintédkt/kostnad pga -76 -
sankt skattesats
Summa skatt pa arets resultat -895 -262

NOT 16 IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

19-12-31  18-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 633 633
Anskaffningar 1 0
Utgdende ackumulerade 634 633
anskaffningsvarden
Ingdende avskrivningar -172 -53
Arets avskrivningar -127 -119
Utgdende ackumulerade -299 -172
avskrivningar
"Utgaende planenligt rest-
varde immateriella anldagg-
ningstillgdngar™ 335 461

De immateriella anlédggningstillgdngarna avser
IT-projekt.
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NOT 17 FORVALTNINGSFASTIGHETER,
BYGGNADER OCH MARK

Marknadsvarde 19-12-31 18-12-31
Ingédende marknadsvérde 50 859 72 400
Fastighetsférsaljningar -11 600 -22 999
Ovrig vardeférandring 8917 1458
Utgdende marknadsvirde 48176 50 859
Planenligt restvarde 19-12-31  18-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 11199 28 285
Investeringar 100 -
Omklassificering - -
Forsaljningar/utrangeringar -4010 -17 086
Utgaende ackumulerade 7 289 11199
anskaffningsvarden

Ingdende nedskrivningar - -
Forsaljningar - -
Utgaende ackumulerade - -
nedskrivningar

Ingéende avskrivningar -2 908 -4 382
Forsaljningar/utrangeringar 976 2038
Avskrivningar -209 -564
Utgaende ack avskrivningar -2141 -2 908
Utgaende planenligt restvirde 5148 8291
Varav bokfort varde mark och

markanldggning 764 1443
Taxeringsvarde byggnad 16 130 21177
Taxeringsvarde mark 17 724 22 251
BYGGNADER OCH MARK

Marknadsvarde 19-12-31  18-12-31
Ingdende marknadsvarde 18 190 12 270
Investeringar - -
Ovrig vardeférandring -47 5920
Utgdende marknadsvirde 18 143 18 190
Planenligt restvarde 19-12-31  18-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 14 454 14 454
Investeringar 1434 -



NOT 17 FORVALTNINGSFASTIGHETER
FORTS.

Utrangeringar -

Utgdende ackumulerade 15 888 14 454
anskaffningsvarden
Ingéende avskrivningar -4 204 -3909
Utrangeringar - -
Avskrivningar -416 -295
Utgdende ackumulerade -4 620 -4 204
avskrivningar
Utgaende planenligt restvirde 11 268 10 250
Varav bokfort varde mark 2 301 2 301
Taxeringsvarde byggnad 9200 6 600
Taxeringsvarde mark 2 652 2028
NOT 18 INVENTARIER

19-12-31  18-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 2 497 2354
Anskaffningar 454 1336
Utrangeringar - -1193
Utgdende ackumulerat an- 2951 2497
skaffningsvarden
Ingdende avskrivningar -881 -1918
Utrangeringar - 1156
Avskrivningar -405 -119
Utgaende acumulerade 1286 -881
avskrivningar
Utgaende planenligt
restvarde inventarier 1665 1616
NOT 19 ANDELAR | KONCERNFORETAG

19-12-31  18-12-31
Ingéende/utgaende anskaff-
ningsvarde 0 0
Antal andelar 0 0

Moderbolaget Goteborgs Egnahems AB upprattar inte
nagon koncernredovisning. Moderbolag i den storsta
koncern dar koncernredovisning upprattas ar Forvalt-
nings AB Framtiden, org. nr 556012-6012, med sate i

Goteborg.

FINANSIELLA RAPPORTER

NOT 20 AVSATTNING FOR UPPSKJUTEN SKATT

Temporéra skillnader foreligger i de fall tillgangars
eller skulders bokforda respektive skattemassiga
varden ar olika. Bolagets temporara skillnader har
resulterat i uppskjutna skatteskulder och uppskjutna

skattefordringar avseende fdljande poster:

Uppskjutna skattefordringar 19-12-31 18-12-31
Forvaltningsfastigheter 1262 159
Varulager 999 1067
Summa uppskjutna skatteford- 2261 1226

ringar

NOT 21 ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

19-12-31 18-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 2853 2853
Utgaende ackumulerade an- 2 853 2853
skaffningsvarden
Ingéende nedskrivningar -371 -371
Utgdende ackumulerade ned- -371 -371
skrivningar
Utgaende bokfort virde lang-
fristiga fordringar 2 482 2 482
NOT 22 FARDIGSTALLDA BOSTADER

19-12-31 18-12-31
Osalda bostader 52 232 -
Summa fardigstallda bostader - -
NOT 23 PAGAENDE ARBETEN

19-12-31 18-12-31
Nedlagda kostnader 753176 385690
Fakturerade delbelopp -168391 -150813
Férlustavdrag pdgaende projekt -12 630 -
Avgar inkuransavdrag - -6 843

572155 228034

Frén 2019 gor bolaget individuella varderingar per
projekt. En eventuell férlust tas vid det tillfalle da den
uppstar i ett projekt. Tidigare raknade bolaget pd ett

generellt inkuransavdrag.

Bolaget har under 2019 aktiverat interna kostnader
relaterade till projekt. Detta innebar att hansyn tas till
den interna tid och kostnad som direkt berdr projekten

och som gar att aktivera i projekten.
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NOT 24 FORDRINGAR HOS KONCERNFORETAG NOT 27 AVSATTNING FOR PENSIONER
19-12-31 18-12-31 19-12-31 18-12-31
Forvaltnings AB Framtiden 34 050 29000  Avséttning vid periodens ingadng 25018 23 742
Framtiden Byggutveckling AB 9320 7872  Nyintjanad pension 1419 1352
Bygga Hem i Goteborg AB 25 - Arets utbetalningar -970 -859
Summa fordringar hos koncern- 43395 36872 Ranta 1025 1021
foretag Ovrigt -243 -238
Avsittning vid periodens 26 249 25018
utgang

NOT 25 OVRIGA FORDRINGAR

Avsattning for pensioner avser premier for ITP
19-12-31 18-12-31 2-planens alderspension inklusive vardes&kring.

Reversfordran bostadsratter 203440 150122  Pensionsutfastelsen tryggas genom en kreditforsak-
Momsfordran 2683 689 ring hos PRI Pensionsgaranti.
Ovrigt 614 916
Summa ovriga fordringar 206 737 151727
NOT 28 OVRIGA AVSATTNINGAR
2019
NOT 26 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH Ovriga avsittningar Garantidtagan-
UPPLUPNA INTAKTER den
19-12-31 18-12-31 Ingdende balans 79 138

Forutbetalda PRI-kostnader 280 375  Avséttning under dret 4721
Upplupna personalkostnader - 527  Under aret iansprakstagen avsattning -23 714
Arbetgivarorganisationsavgifter 5 - Omklassificering
forutbetalda Aterférd avsattning -14 205
Forutbetalda Vasttrafikkort 217 158  Utgaende balans 45 940
Forutbetalda abonnemangskost- 221 103
nader 2018
Forutbetalda Prenumerations-/ 9 - Ovriga avsattningar Garantitagan-
Tryck-kostnader den
Forutbetalda telefonkostnader 7 7 Ingaende balans 105315
Forutbetalda manadsavgifter och Avsattning under aret 29779
samfallighetsavgifter 6 4  Under aretiansprakstagen avsattning -49 335
Forutbetalda forsakringspremier 64 43 Omklassificering
Forutbetalda IT-kostnader 149 173 Aterford avsattning -6 621
Forutbetalda utbildningskostnader 7 236  Utgdende balans 79 138
Forutbetalda marknadskostnader - 26

. I ) _ Ovriga avsattningar avser i huvudsak kostnader for be-
Eg;t;trbetalda Forsaljningskost e démda dtaganden for uppférda bostader med enstegs-
. tatade putsfasader.
Ovrigt 47 48
Summa forutbetalda kostnader 1130 1740

och upplupna intdkter
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NOT 29 FINANSIELLA SKULDER

Rantebarande skulder Nominellet belopp Marknadsviarde Nominellet belopp Marknadsvarde
2019-12-31 2019-12-31 2018-12-31 2018-12-31
Skulder till koncernféretag 564 293 564 293 157 773 157 773

Bolagets ranteb&rande skulder till koncernforetag utgérs av lan fran moderbolaget. All ny uppléning sker via
moderbolaget. Berakningen av verkligt vdrde baseras pa marknadsmaéssiga noteringar och allmént vedertagna
berékningsmetoder. Kreditportfoljen marknadsvarderas med utgangspunkt i den svenska swapréntan pa varde-
ringsdagen med tilldgg av en marknadsmassig kreditmarginal. Beviljad kredit pa koncernkonto uppgar till 350 000
tkr (350 000), se dven not 38.

NOT 33 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA

NOT 30 SKULDERNAS FORFALLOTIDER INTAKTER
Inom ett ar "Senare &n 19-12-31 18-12-31
femar” £y ytbetalda hyresintakter 257 372
Laneskulder Sociala avgifter inkl loneskatt 1313 1108
Skulder till koncernforetag 64293 500000 Upplupna personalkostnader 1366 2352
Rorelseskulder Upplupna konsultkostnader 320
Leverantdrsskulder 68 404 - Upplupna projektkostnader 4619
Skulder till koncernféretag 1871 - Upplupna driftskostnader 184
Gvriga skulder 37110 _ Upplupet reV|S|0nsar\l/l0(.je 14 58
. Upplupna marknadsférings- och 352
Upplupna kostnader och forut- " utvecklingskostnader
betalda intakter 3045 .
Upplupna rantekostnader 202
Summa skulder 174723 500 000 Bvriga poster 95 58
Summa upplupna kostnader 3045 9 625

och forutbetalda intakter

NOT 31 SKULDER TILL KONCERNFORETAG
19-12-31 18-12-31

Forvaltnings AB Framtiden 1002 615 NOT 34 EVENTUALFORPLIKTELSER
Bostads AB Poseidon 36 6256 19-12-31 18-12-31
Familjebostader i Goteborg AB 81 83  Ansvarsforbindelse FPG/PRI 525 500
Bygga Hem i Goteborg AB 28 - Ansvarsforbindelse Fastigo 349 321
Framtidens Byggutveckling AB 699 102
Goteborgs stads bostads AB 22 45
Storningsjouren 3 " NOT 35 JUSTERING FOR POSTER SOM EJ INGAR
Summa skulder till koncern- 1871 7101 | KASSAFLODET
foretag 2019 2018
Avskrivningar 1156 1097
Utrangeringar - -
NOT 32 OVRIGA SKULDER Realisationsvinst vid forsaljning av
materiella anldggningstillgdngar -12040 -11160

19-12-31 18-12-31 Okning/minskning av avsattningar ~ -11331 -24 902

Handpenningar frén kunder 35 348 700 Summa justering for poster somej -22 215 -34 965
Sociala avgifter inkl loneskatt 536 - ingdrikassaflodet

Personalens kallskatt 570 581

Skuld till Goteborgs Stad - 5528

Ovrigt 656 -

Summa dvriga skulder 37110 6 809
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NOT 36 SPECIFIKATION AV KASSAFLODET FRAN
FORANDRING AV RORELSEKAPITAL

2019 2018
Okning (-) / minskning (+) av
varulager -344 121 -55 490
Okning (<) / minskning (+) av
kortfristiga fordringar -53 160 67 877
Okning (-) / minskning (+) av
avsittningar -20 637 -
Okning (+) / minskning (-) av
rorelseskulder 45974 27 856
Summa specifikation av kas- -371 944 40 243
saflodet fran forandring av
rorelsekapital
NOT 37 NETTOLANESKULD

2019 2018

Nettoladneskuld vid drets ingdng ~ -182 699 -173 446
Forandring av rantebarande
l@neskulder -406 521 -7772
Okning av avsattningar till pen-
sioner/PRI -1231 -1276
Forandring av likvida medel -91 -205
Nettoldneskuld vid arets utgdng -590 542 -182 699

Nettoldneskulden bestar av rantebarande ldneskulder
samt avsattningar till pensioner/PRI med avdrag for
likvida medel.

NOT 38 FINANSIELL RISKHANTERING

All finansiell verksamhet och riskhantering inom kon-
cernen ar samordnad och hanteras av moderbolaget
under Forvaltnings AB Framtidens finansiella anvis-
ningar som ar upprattade inom ramen for Goteborgs
Stads finanspolicy och finansiella riktlinjer. De koncern-
gemensamma anvisningarna faststaller befogenheter,
ansvar samt ramar for hantering av koncernens finan-
siella tillgdngar och skulder och finansiella risker. Med
finansiella risker avses ranterisk, valutarisk, likviditets
och refinansieringsrisk samt kredit- och motpartsrisk.
Koncernens refinansieringsbehov under kommande

12 manader sakerstalls av Goéteborgs Stad. For ndrmare
beskrivning av de finansiella riskerna se Férvaltnings
AB Framtidens arsredovisning.
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NOT 39 RESULTATDISPOSITION
Forslag till resultatdisposition

Till arsstammans forfogande star (kronor):

Ingédende balanserade vinstmedel 80 271 588
Edréndring fond for utvecklingsutgifter 71000
Arets resultat 2107 296
Summa 82 449 884

Styrelsen och verkstallande direktoren foreslar att
ovanstadende medel disponeras enligt féljande:

Utdelning 26 724000
I ny rakning balanseras 55725 884
Summa 82 449 884

NOT 40 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Inga vasentliga handelser har intraffat utover den ordi-
narie verksamheten efter rakenskapsarets utgang. De
finansiella rapporterna undertecknades den é februari
2020 och kommer att framléggas pa ordinarie ars-
stamma den 10 mars 2020
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman i Goteborgs Egnahems Aktiebolag, org.nr 556095-3829

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Géte-
borgs Egnahems Aktiebolag for ar 2019.

Bolagets arsredovisning ingar pa sidorna 22-49 i detta
dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréat-
tats i enlighet med arsredovisningslagen och geren i
alla vasentliga avseenden rattvisande bild av Géteborgs
Egnahems Aktiebolags finansiella stallning per den
31 december 2019 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. For-
valtningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen for Goteborgs
Egnahems Aktiebolag.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhall-
ande till Goteborgs Egnahems Aktiebolag enligt god
revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar
tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Annan information &n arsredovisningen

Detta dokument innehaller aven annan information &n
arsredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-21 samt
53-56. Det ar styrelsen och verkstallande direktoren
som har ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen omfattar
inte denna information och vi gér inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen ar
det vart ansvar att ldsa den information som identifieras
ovan och dvervaga om informationen i vasentlig ut-
stréckning &r oférenlig med arsredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i ovrigt
inhamtat under revisionen samt bedomer om informa-
tionen i dvrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts av-
seende denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen innehaller en vésentlig felaktighet, ar vi
skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera
i det avseendet.
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Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har
ansvaret for att drsredovisningen upprattas och att den
ger en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen.
Styrelsen och verkstdllande direktéren ansvarar dven
for den interna kontroll som de bedémer ar nédvandig
for att uppréatta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror péa
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar
styrelsen och verkstallande direktoren for bedémningen
av bolagets férmaga att fortsétta verksamheten. De
upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som
kan paverka férmagan att fortsatta verksamheten och
att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet
om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och
verkstallande direktoren avser att likvidera bolaget,
upphdra med verksamheten eller inte har ndgot rea-
listiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar
Véara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om
huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror péa
oegentligheter eller pa fel, och att lamna en revisions-
berattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig
sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter
kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut
som anvandare fattar med grund i drsredovisningen.
En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisio-
nen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar.
Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.



RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR
OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven
utfort en revision av styrelsens och verkstallande
direktdrens forvaltning for Goteborgs Egnahems Aktie-
bolag for ar 2019 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstallande direktéren an-
svarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till Go-
teborgs Egnahems Aktiebolag enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar
tillréckliga och andamalsenliga som grund for vara ut-
talanden.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
bedomning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn
till de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning
och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehoy, likviditet och stallning i 6vrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och for-
valtningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bedéma bolagets ekonomiska
situation, och att tillse att bolagets organisation ar ut-
formad sa att bokforingen, medelsférvaltningen och bo-
lagets ekonomiska angeldagenheter i 6vrigt kontrolleras
pa ett betryggande s&tt. Den verkstallande direktéren
ska skéta den l6pande forvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som ar nodvandiga for att bolagets bokforing
ska fullgoras i 6verensstammelse med lag och for att
medelsforvaltningen ska skétas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och
dérmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet
kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verk-
stallande direktéren i ndgot vasentligt avseende:

e foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till
nagon forsummelse som kan foranleda erséattnings-
skyldighet mot bolaget

 pa ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolags-
lagen, drsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispo-
sitioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet
bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men
ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka
atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen
av férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webb-
plats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar.
Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Goteborg den 6 februari 2020
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Rsa Onfelt
Auktoriserad revisor
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GRANSKNINGSRAPPORT FOR AR 2019

Till arsstimman i Goteborgs Egnahems AB Org.nr 556096-3829
Till Goteborgs kommunfullmaktige for kinnedom

Vi, lekmannarevisorer utsedda av kommunfullmaktige i Goteborgs kommun, har granskat Goteborgs
Egnahems AB:s verksamhet under ar 2019.

Styrelse och verkstallande direktor ansvarar for att bolagets verksamhet bedrivs i enlighet med lagar
och féreskrifter, bolagsordning samt agardirektiv.

Lekmannarevisorernas ansvar ar att granska om bolagets verksamhet har skétts pa ett &ndamalsenligt
och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstallande satt samt om bolagets interna kontroll har varit tillracklig.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen, kommunens revisionsreglemente,
god revisionssed i kommunal verksamhet och med beaktande av de beslut kommunfullmé&ktige och ars-
stamman har fattat. En sammanfattning av utférd granskning har éverlamnats till bolagets styrelse och
verkstallande direktor i en granskningsredogdrelse. Granskningen har genomforts med den inriktning
och omfattning som behdvts for att ge rimlig grund fér var bedémning.

Vi bedomer att bolagets verksamhet har skétts pa ett &ndamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt
tillfredsstallande satt och att bolagets interna kontroll har varit tillracklig.

Goteborg den 6 februari 2020

Stefan Dahlén Bengt Bivall
lekmannarevisor utsedd lekmannarevisor utsedd
av kommunfullmaktige i av kommunfullmaktige i

Goteborgs kommun Goteborgs kommun
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FASTIGHETSFORTECKNING

Liagenheter Bostdder Lokaler Total Taxerings-

Fastighet Adress Virdear antal area area area varde kkr
BACKA

Backa 210:3 210:3  Sankt Jérgens vag 2 1992 1300 1300 11852
Summa Backa - - 1300 1300 11852
TYNNERED

Onnered 60:27 Kupeskarsg 54 1970 1 115 115 2982
Onnered 61:29  Kupeskarsg 81 1970 1 84 84 2 345
Onnered 61:36  Kupeskarsg 101 1970 1 84 84 2345
Onnered 61:59  Kupeskarsg 67 1970 1 84 84 2 345
Onnered 62:65 Tanneskarsg 127 1970 1 84 84 2 409
Onnered 62:70  Tanneskarsg 137 1970 1 84 84 2414
Onnered 62:73 Tanneskarsg 149 1970 1 84 84 2 409
Onnered 62:80 Tanneskarsg 157 1970 1 84 84 2414
Onnered 63:14 Tanneskarsg 203 1970 1 116 116 3177
Onnered 63:24  Tanneskarsg 229 1970 1 116 116 3177
Onnered 63:29 Tanneskarsg 241 1970 1 116 116 3124
Summa Tynnered 11 1051 - 1051 29 141
VASTRA ERIKSBERG

Sannegarden 80:9 Pepitas gata 17 2008 1 141 141 4713
Summa Vistra Eriksberg 2 141 - 141 4713
Total 12 1192 1300 2492 45706
BRANNO

Branno 4:125 smahusenhet med varde < 1000 kronor

Branno 4:126 smahusenhet med varde < 1000 kronor

Branno 28:1 smahusenhet med varde < 1000 kronor
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STYRELSE, REVISORER OCH LEDNING

AGARE

Goteborgs Egnahems AB &r en del av Framtidenkoncernen som ags av Goteborgs Stadshus AB som ingar
i Goteborgs Stad.

STYRELSE FODD AR INVALD | STYRELSEN AR
Joel Wickman (m) Ledamot, ordfdrande 1983 2019
Anna Johansson (s) Ledamot 1971 2019
Joran Fagerlund (v) Ledamot 1972 2019
Holger Eriksson (d) Ledamot 1954 2019
Per Lind (l) Ledamot, 1:e vice ordf 1949 2015
Helén Ohlsson (mp) Ledamot 2:e vice ordf 1968 2019
Inger Hultén (s) Ledamot 1946 2019
Susanne Grandin Biornerud (m]) Suppleant 1944 2016
Jens O Lindstrom (s) Suppleant 1975 2019
Bettan Andersson (v) Suppleant 1964 2019
ARBETSTAGARREPRESENTANTER

Peter Szabo Unionen

Annica Ohagen Unionen

FORETAGSLEDNING FODD AR ANSTALLD AR
Mikael Dolietis Verkstallande direktor 1962 2016

Erik Windt-Wallenberg Utvecklingschef 1969 2015

Therése Hallberg Forsaljningschef 1975 2019

Jenny Lundin Ekonomichef 1977 2015

Maria Henriksson Byggchef 1965 2015

Anette Johansson Upphandlingsansvarig 1966 2017

REVISORER

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB Suppleant

Stefan Dahlén (sd)

Bengt Arne Bivall (v]
Hans-Goran Gustafsson (sd)
Gun Cederborg (v)

PLAN FOR STYRELSEARBETET

Lekmannarevisor
Lekmannarevisor

Lekmannarevisorssuppleant
Lekmannarevisorssuppleant

Huvudansvarig - Asa Onfelt

1967
1946
1950
1948

Februari
Mars

Maj

Juni
September
Oktober

December

Arsbokslut, prognos, arsredovisning

Lépande drenden, drsstamma

Delérsbokslut, prognos

Rapport stadsrevision, Uppfdljning 1 internkontrollplan

Delarsbokslut, prognos, verksamhetsuppfoljning

Budget, utvardering vd/styrelse, arbetsmiljoplan

Lopande arenden, internkontrollplan, Uppfdljning 2, 2020, samt
beslut internkontrollplan beslut 2021, Beslut verksamhetsplan

2021
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STYRELSE OCH ARBETSTAGARREPRESENTANTER

Holger Eriksson, Mikael Dolietis, Bettan Andersson, Inger Hultén, Per Lind, Susanne Grandin Bidrnerud,
Joel Wickman (ordf.), Joran Fagerlund

Saknas i bild: Helen Ohlsson, Jens Lindstrom, Anna Johansson

Arbetstagarrepresentanter: Annica Ohagen, Peter Szabo
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MED HJARTAT I GOTEBORG
SEDAN 1933

Sedan 1933 har Egnahemsbolaget arbetat for att forverkliga drommen om ett eget
hus eller bostadsratt for fler goteborgare. Vi kanner ett sarskilt ansvar for var och
vad vi bygger - och for vem. Darfor erbjuder vi hallbara, prisvarda och trivsamma
bostader runt om i hela Géteborg, med fokus pa de omraden dar det finns mest
hyresratter. Pa sa satt ger vi géteborgarna maojlighet att dga sitt boende i den stads-
del de trivs bdst. Samtidigt bygger vi ett hallbart samhalle.

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

BOX 4034, 422 04 HISINGS BACKA
BESOKSADRESS: SANKT JORGENS VAG 2
TEL: 031-707 70 00

www.egnahemsbolaget.se EGNAHEMSBOLAG ET

HJARTAT 1 GOTEBORG SEDAN 1933
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