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1 Sammanfattning

Forvaltnings AB GoteborgsLokaler

Stadsdelshus, affarshus, parkeringshus och fiskhus i Selma stad stod klart 2019.
Stadsdelshus och affarshus &r certifierade Miljobyggnad silver.

Projektering av om- och tillbyggnad av Sten Sturegatan har pagatt under aret med
malsattning Miljobyggnad silver. Byggstart september 2020, investering 216 Mkr och
ger 2000 nya kvm kontorsyta.

Ombyggnaden av Hammarbadet har fardigstéllts och gamla polishuset vid Kortedala
torg har byggts om. | Hammarkullen gors en éversyn av torget och i Rannebergen pagar
en forstudie gallande byggnation av aldreboende och renovering av centrumbyggnader.

Framtidens IT har integrerat Higab som ny kund och arbetar med att uppgradera
Framtidens Digitala Arbetsplats. Det pagar dven ett arbete att ta fram en strategi for
Hallbar IT for att minska klimatpaverkan.

Bolaget har fatt i uppdrag av Higab att bedriva centrumutveckling pa slakthusomradet
och av Goteborgs Stads Parkering att utveckla varuméarkesstrategi och identitetsprogram
for Focusomradet. Bolagets forsta hallbara evenemang genomfordes under aret; en
pilotstudie i hur miljopaverkan kan minskas och hallbarhetsarbetet intensifieras for de
80 arliga evenemangen.

Under hosten har bolaget gatt igenom de globala malen och fem fokusmal har
identifierats.



2 Verksamhetsanalys

2.1 Vasentliga handelser
2.1.1 Forvaltnings AB GoteborgsLokaler

Véasentliga handelser och bolagets utveckling

Fardigstallandet av stadsdelshus, affarshus, parkeringshus och fiskhus i Selma stad har
fortlopt enligt plan och stod klart hosten 2019. Husen ér certifierade Miljobyggnad
silver for att skapa ett bestaende varde och en fastighet som kan minska den
miljopaverkan som en nybyggnation innebér samt erbjuda ett halsosamt inneklimat.
Byggnationen har varit ett bidrag till stadens utveckling av Selma Lagerlofs torg, fran
ett problemfyllt férortscentrum till handelserik téat stadsdel.

Projektering av om- och tillbyggnad av Sten Sturegatan har pagatt med malsattning
Miljobyggnad silver. Investeringen ger ndrmare 2 000 kvm ny lokalyta, byggstart
september 2020. Totalt investeras 216 mkr.

Ombyggnaden av Hammarbadet har fardigstallts under aret. Gamla polishuset vid
Kortedala torg har byggts om for SDF Ostra Goteborgs behov. Vid Tuve Torg byggs det
tidigare stadsdelskontoret om till gym. Pa Kérra centrum forvaltas sedan tva ar for
fastighetskontorets réakning och diskussion om kép pagar. | Hjéllbo ingar GL i
utvecklingsgruppen.

I Hammarkullen pagar ett projekt tillsammans med Bostadsholaget att gora en 6versyn
over torget och omradets utvecklingsmajligheter. | Rannebergen pagar en forstudie
gallande byggnation av aldreboende och renovering av centrumbyggnader. Detta sker i
samarbete med Bostadsbolaget och Hyresgastforeningen.

Framtidens IT har under 2019 arbetat med att integrera Higab som ny kund och arbetar
med att uppgradera Framtidens Digitala Arbetsplats till FDA 2.0 som innebér ny
funktionalitet och enklare anvandning av dokumentcenter, handbécker och
samarbetsytor, beraknas klart under 2020. Inom Framtidens IT pagar dven ett arbete
med att ta fram en strategi for Hallbar 1T for att minska verksamhetens klimatpaverkan
och satta matbara miljomal inom inkop, drift och avfall. Framtidens IT har genomfort
en kundenkat hos verksamhetens kunder (resultat 4,2 pa en 5 gradig skala).

Avdelningen for centrumutveckling har under aret fatt en ny chef med erfarenhet inom
varumarkesbyggande, arbetade senast pa Skanska. GL har fatt i uppdrag av Higab att
bedriva centrumutveckling inom slakthusomradet fran och med hosten 2019 samt att
utveckla och forvalta varumarket. Pa uppdrag av Goteborgs Stads Parkering utvecklas
aven varumarkesstrategi och identitetsprogram for Focus-huset/omradet. Bolagets forsta
hallbara evenemang genomfordes i slutet pa november, en pilotstudie i hur
miljopaverkan kan minskas och hallbarhetsarbetet 6kas for bolagets 80 arliga
evenemang.

Bolaget har arbetat strategiskt med att 6ka kompetensen inom hallbarhet under 2019. |
februari genomfordes en halvdagsutbildning for ledningsgruppen tillsammans med
Higabs ledningsgrupp och i maj genomfordes en workshop for att kartldgga bolagets
vasentliga hallbarhetsfragor. Under hosten har arbetet med att kartldgga bolagets bidrag
till de globala malen bedrivits och fem fokusmal identifierats. GL har &ven arbetat aktivt
under aret med att minska avfallet pd kontoret och oka aterbruk fran bolagets
renoveringar.



Viktiga framtidsfragor

Handelns funktion andras mycket snabbt. En allt stérre del av handeln sker genom e-
handel. Detta kan fa dubbla effekter for vissa av vara hyresgaster da de bade forlorar
omsattning och med e-handelns transparens ocksa far minskade marginaler. Samtidigt
ger det foretag en chans att via e-handel kunna hitta marknader och mojligheter for
paketutlamning att locka besdkare till torgen.

Trygghetsarbetet ar oerhort viktigt for att kunna fortsétta tillnandahalla trygga och
attraktiva torg runtom i staden. For att frigora mer tid for detta har bolaget anstallt en
person med ansvar for bolagsstod for att avlasta sdkerhetschefen.

Under 2020 tar bolaget fram en ny energiplan for 2021-2030 utifran Géteborgs Stads
nya miljoprogram och mot malsattningarna i Agenda 2030. Malsattningen ar att oka
andelen fornybar energi véasentligt och att fordubbla takten av energieffektivisering till
2030.

2.2 Analys av arets utfall
Resultatrakning
2.2.1 Forvaltnings AB GoteborgsLokaler

Resultatrakning

Prognos :
tkr Bokslut 2019 oktober 2019 Avvikelse Budget 2019 Bokslut 2018
Intakter 200 653 197 835 2 818 201 617 183 002
Driftskostnader -140 857 -135 976 -4 881 -133 060 -171 549
Driftsnetto 59 796 61 859 -2 063 68 557 11 453
Av-och -27 898 -38 707 10 809 -36 737 -29 412
nedskrivningar
Bruttoresultat 31 898 23152 8 746 31820 -17 959
Realisationsresult
at sélda 176 176 0 0 0
fastigheter
Centraladministrat 5330 5672 342 4336 7925
Ovriga 32 322 32 620 -298 25 060 32229
rérelseintakter
Ovriga
rérelsekostnader -32 546 -32 677 131 -32 438 -26 696
Rorelseresultat 26 520 17 599 8 921 20106 -20 351
Finansnetto -18 624 -3298 -15 326 -3713 -463
Resultat efter 7 896 14 301 -6 405 16 393 -20 814
finansiella poster

Arets utfall mot prognos oktober
Sammanfattning

GoteborgsLokalers resultat efter finansiella poster uppgick till en vinst pa 7,9 mnkr. For
perioden var det prognostiserat en vinst pa 14,3 mnkr. Den negativa avvikelsen pa -6,4
mnkr forklaras framst genom:



Intakterna uppgick till 200,6 mnkr och avviker positivt mot féregaende prognos med
2,8 mnkr. Framst forklaras avvikelsen av 6kade parkeringsintakter, 6kade uppdrag for
centrumledning samt hyror.

Driftskostnaderna uppgick i utfallet till -140,9 mnkr och avviker negativt med -4,9
mnkr jamfort med foregaende prognos och avser 6kade reparationer/underhall.Utfallet
for avskrivningarna pa -27,9 mnkr vilket avviker positivt mot féregaende prognos med
10,8 mnkr. I bokslutet har en nedskrivning gjorts for affarshuset pa Selma Lagerlofs
torg med -29,0 mnkr samt att reverseringar av tidigare gjorda nedskrivningar har gjorts
med 39,6 mnkr for fastigheterna, Hjallbo Lillgata, Hammarkullen, L&nsmanstroget och
Brunnsbotorget. Centraladministration uppgick i utfallet till -5,3 mnkr vilket avviker
positivt mot féregaende prognos med 0,3 mnkr.

Ovriga rorelseintakter och évriga rorelsekostnader avser framst var IT-verksamhet.
Summan for dessa poster i utfallet uppgar till -0,2 mnkr att jamfoéras med prognos -0,1
mnkKr.

Finansnettots utfall pa -18,6 mnkr avviker negativt mot prognos med -15,3 mnkr. |
bokslutet har en nedskrivning gjorts av andelarna i samfélligheten Dunfin med -14,7
mnkr efter vardering.

Arets utfall mot budget

Budget ar i niva med rapporterad prognos dock med en skillnad att ca 7,5 mnkr av
intakterna som lag i budget som intakter men har i utfallet klassats om till 6vriga
rorelseintakter.

Arets utfall mot utfall foregéende ar

Avrets utfallet jamfort med foregéende r, s& ar de stora skillnaderna att i forra &rets
utfall uppgick Torguppdraget till ca -30 mnkr samt att Selma hyror efter nybyggnation
borjar tillkomma from halvarsskiftet 2019.

Arets utfall mot nasta ars budget
Sammanfattning

2020 ars budget efter finansiella poster budgeteras till en vinst pa 13,8 mnkr jamfort
med arets utfall som innebar en vinst pa 7,9 mnkr. Avvikelsen forklaras framst genom:

Nedskrivningar ingar med -43,7 mnkr samt reverseringar med 39,6 mnkr i 2019 ars
utfall. Justerat for dessa sa ligger budget 2020 i niva med forvantat resultat.

2.3 Investeringar
2.3.1 Forvaltnings AB GoteborgsLokaler

Investeringar i materiella och immateriella anlaggningstillgangar

Nettoutgifter, mnkr Utfall 2019 Budget 2019 Utfall 2018 Budget 2020
Nyinvesteringar 159 112 143

Reinvesteringar 94 50 92 130
SUMMA INVESTERINGAR 263 162 235 130

Utfallet for investeringar 2019 blev 263 mnkr jamfért med budget pa 162 mnkr. Utfallet
for investeringar 2019 blev 263 mnkr jamfort med budget pa 162 mnkr. Det 6kade




utfallet for investeringar om 101 mnkr kommer merparten fran Selma men aven fran

Franska skolan, Jarnbrott 164:2 och Rannebergen C.

Projektredovisning

KF-

Aktuell

bergsgatan

R o o . Budget Ack utfall Beraknas
Benamning pagaende projekt besluta prognos e ey 2
S . per tom . fardigt (ar,
enligt investeringsplan, mnkr t roiekt erioden for hela kvartal)
(ja/nej) proj P projektet
Selma Stad nej 425 478 453 2019, Q4
Ombyggnad Hammarbadet nej 43 67 66 2019, Q2
Kortedala torg, gamla
polishusetbyggs om f6rSDF Osters nej 43 43 43 2019, Q2
behov
KF-
Kommande projekt enligt besluta Beraknas
investeringsplan, mnkr t Plem 2020 | [Pl 202 Flem 2022 fardigt (ar)
(ja/nej)
Pabyggnad Engelbrektsgatan nej 45 126 45 2022, Q4
PabyggnadféretagsbostaderLorens nej . 34 2022, Q4

Inga projekt har varit i KS/KF for stéllningstagande.

Byggnation av Selma stad &r klar och slutprognosen uppgar till 478 mnkr, avvikelsen
ligger framst i tillkommande och dvertagande av agarandel i parkeringshus pa 33 mnkr.

Ombyggnaden av Hammarbadet dr klart, detsamma galler aven det gamla polishuset vid
Kortedala torg som byggts omfér SDF Ostra Goteborgs behov.

Styrelsen har fattat beslut om en investeringsram pa 227 mnkr fér renovering och
pabyggnad av fastigheten Heden 24:12. Investeringen ger narmare 2 100 kvm ny
lokalyta, prelimindr byggstart 2020 (upparbetat tom 2019, 11 mnkr).

Bolaget har fatt planbesked i januari 2017 for Lorensbergsgatan att produktionsplanen

planeras till ar 2020.

2.4 Bokslut

2.4.1 Sammanfattande analys

Lokalkoncernens bolag bifogar sina arsredovisningar i kapitel 5 vilket utgér bolagens
rapportering av den sammanfattade analysen.

2.5 Utveckling inom personalomradet




2.5.1 Personalvolym och lénekostnad / Ovrig utveckling inom

personalomradet

2.5.2 Forvaltnings AB GoteborgsLokaler

Personalvolym och lénekostnad

2019 2018 2017
Kostnader for konsultarvode 3091 1562 2162
Lonekostnad exkl arvoden och soc avg 33903 32704 30678
Arsarbetare - Arbetad tid (personalvolym) 61 59 59
Lonekostnad per arsarbetare 556 554 520

Konsultkostnader uppgar till ca 3 mnkr och avser var IT och fastighetsforvaltning dar
vi hyrt in personal for att klara verksamheten och avser framforallt ersattning for
personal som &r langtidssjukskrivna och vakanta tjanster.

Utfallet for arets totala Ionekostnad per arsarbetare ligger under prognos med ca 2,5
mnkr och i niva med féregaende ars lonekostnad per arsarbetare.

Ovrig utveckling inom personalomradet

Bolagets sjukfranvaro 2019 uppgar till 6,2 % (foregaende ar 6,3 %),av detta uppgar
sjukfranvaro kort, som langst 14 dagar, till 1,7 % (féregaende ar 1,6 %).

For narvarande har bolaget inga rekryteringssvarigheter utan har haft manga och bra
sOkande till de tjanster som rekryteras under 2019. Kompetensutbildning inom
arbetsmiljo, hot och vald och HLR pagar enligt plan. Det pagar ett arbete att certifieras
inom ISO 45001 under 2020.

Uppfoljning av sarskilda beslut och uppdrag

2.5.3 Utvardering av system for styrning, uppféljning och kontroll
2.5.3.1 Forvaltnings AB GoteborgsLokaler

Utvardering av system for styrning, uppféljning och kontroll

Styrkor

Styrelsen far regelbundet relevant information for att ha kontroll 6ver verksamheten.
Vid samtliga styrelsemdoten presenterar VD en VD-rapport. Ekonomichef/vice VD
redogor for budget for ett respektive fem ar samt ekonomiska rapporter pa ars- och
delarsniva.

Bolaget ar certifierat enligt ledningssystem ISO 9001 (sedan 2015) och 14001 (sedan
2018). Ledningssystemet tydliggor ansvar, rutiner och arbetssétt och &r ocksa ett
verktyg for utveckling och standig forbéttring av verksamheten. Utgangspunkten for
ledningssystemet bygger pa en systematik for att utvardera mal, planer och aktiviteter
och medfor externa och interna arliga revisioner for att arbeta mot standiga forbattringar
av verksamheten. Under 2020 kommer bolaget dven certifieras inom arbetsmiljo.

Vartannat ar genomfor bolaget medarbetarundersokningar vilket ger en indikation om



hur kulturen ar inom bolaget. Var 18:e manad genomfoérs kundmatningar vilket ger
lardomar om kundernas upplevelse av bolaget och detta analyseras for att atgarda brister
och sakerstalla en hallbar utveckling inom bolaget. Bolaget genomfor arligen
riskbedémningar, tatare vid behov, och rapporterar tilloud och arbetar proaktivt for att
sékerstélla forbattringsarbete och verksamhetsutveckling. Styrelsen anser
sammanfattningsvis att bolaget med god marginal erhaller den rapportering som behdvs
for att ha behdvlig insyn i och kontroll 6ver bolagets verksamhet.

Forbattringsomraden

Under 2019 har bolaget paborjat ett projekt med att implementera ett avvikelsesystem
for att kartlagga avvikelser och arbeta mot standiga forbattringar av verksamheten.
Awvvikelsesystemet heter IA-systemet och under 2020 kommer utrullning att ske till
samtliga grupper i bolaget. | dagslaget ar det enbart en grupp som har varit pilot i
projektet och anvént systemet.

2.5.4 Brukar-/kundorienterad kvalitetsledning
2.5.4.1 Forvaltnings AB GoteborgsLokaler

Brukar-/kundorienterad kvalitetsledning

Bolagets kvalitetsledningsmodell enligt ISO 9001 utgér grunden for hur bolaget
kontinuerligt arbetar med att forbattra verksamheten genom planering, genomférande,
uppfoljning och atgarder/forbattring.

GoteborgsLokaler genomfor vartannat ar en lokalhyresgastundersokning. Infor 2019 ars
understkning presenterades atgarder som ar gjorda utifran 2017 ars matning. 2019 ars
resultat anvands for att planera vart arbete utifran det som betyder mest for vara
hyresgaster.

2.5.5 Sponsring
2.5.5.1 Forvaltnings AB GoteborgsLokaler

Sponsring

Besluts-d
. L ag/ Sponsring | Sponsrings-atagande | Mottagarens
SpEmEg el e Diarienr -period inkl ev belopp motprestation
avtal

Framtida hyresgaster,
Ung féretagsamhet 20181024 2019 30000 framja naringslivet,
Haga julmarknad

Framtida hyresgaster,

Nyféretagarcentrum 20181024 2019 15000 . ;
framja naringslivet

GoteborgsLokaler ager
och férvaltar
pammarkullekameva | 50181024 | 2019 maj | 30000 Hammarkulletorget och
en detta &r ett satt att
starka
Hammarkulletorget som




Besluts-d

Sponsringsaktivitet ag/ _ Spo_nsrlng _Sponsrmgs-atagande Mottagaren_s
Diarienr -period inkl ev belopp motprestation
avtal

handels- och
motesplats.

2.5.6 Uppfdljning av projekt inom grona obligationer

Vi har under 2018 haft ett nytt projekt inom stadens portfélj for grona obligationer och
ett under 2019. Belopp 239 resp 214 mkr. Vi pabdrjar ett om- och pabyggnadsprojekt
for 216 mkr under 2020 och uppskattar kostnaden under 2020 till 45 mkr medan
resterande kommer under 2021 och 2022.

Kostnader

Projekt Utfall 2019 Prognos 2020

Higab: 0

239 000 000
214 000 000

GoteborgsLokaler 2018 45 000 000

2019

Matetal miljo

Projekt Méatetal Utfall 2019 Beréknat utfall 2020

Higab:

GoteborgsLokaler: MWh

2.5.7 Ovriga beslut och/eller uppdrag

2.6 Kommunala andamalet och befogenheterna

2.6.1 Forvaltnings AB GoteborgsLokaler

Kommunala &ndamalet och befogenheterna

GoteborgsLokaler ar ett dotterbolag till Higab AB som i sin tur har Stadshus AB som
hela stadens moderbolag. GéteborgsLokaler ager och forvaltar fastigheter runt 25 torg
runtom i Goteborg och bolagets uppdrag &r att bedriva kostnadseffektiv och rationell
fastighetsforvaltning. Bolagets uppgift bestar i att forvalta och utveckla det egna
fastighetsbestandet samt bedriva externforvaltning for systerbolagen inom
Lokalkoncernen, bolagen inom Framtiden-koncernen samt férvaltningar i staden.

Bolaget ska &ven tillse att handelsplatsernas utformning ar anpassade efter den lokala
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marknadens behov. De ska vara trygga och ha ett utbud och en serviceniva som matchar
kundernas behov. GoteborgsLokaler ska genom ett émsesidigt samarbete med andra
fastighetségare och 6vriga intressenter arbeta for trygghets- och trivselskapande
atgarder pa motes- och handelsplatserna for att sakerstalla trygghet, tillganglighet och
attraktivitet.

GoteborgsLokaler har en viktig roll nar nya bostadsomraden véxer fram. Nar nya
bostadsomraden planeras av kommunala aktérer ar bolagets uppdrag att utforma de
kommersiella bostadsnéra handels- och serviceytorna pa ett utifran
hallbarhetsperspektivets tre dimensioner vél fungerande sétt.

Bolaget har ett sirskilt uppdrag att svara for Lokal- och Framtidenkoncernens
gemensamma behov inom IT-omradet i syfte att skapa rationella och kostnadseffektiva
I6sningar samt soka skalfordelar.

Bolagets karnverksamhet utgar mycket ifran social hallbarhet med trygghet och
evenemang tillgangliga for alla men under aret har fokus &ven riktats mot saval
ekologisk som ekonomisk hallbarhet dar arbetet mot dkad cirkularitet har intensifierats
vid renovering och ombyggnation liksom ett utvecklingsarbete kring hur bolaget kan
bidra till de globala malen.

GoteborgsLokaler har under 2019 fardigstallt stadsdelshus, affarshus och fiskhus i
Selma stad, liksom fardigstallt ombyggnationen av Hammarbadet och av gamla
polishuset vid Kortedala torg som har byggts om for SDF Ostra Goteborgs behov. Inom
Framtidens IT har den nya kunden Higab integrerats under aret och verksamheten
genomlysts ur olika hallbarhetsperspektiv. Inom centrumutveckling har flertalet nya
uppdrag tillkommit och nyrekrytering skett. | 6vrigt ar bolaget delaktigt i olika
stadsutvecklingsfragor.

Styrelsen och verkstéllande direktoren bedomer att verksamheten &r i linje med
kommunens andamal med dgandet av bolaget och att bolaget har foljt de principer som
framgar i bolagsordningen.

2.7 Analys av strategiska framtidsfragor

2.7.1 Forvaltnings AB GoteborgsLokaler

Analys av strategiska framtidsfragor

Trygghetsarbetet ar oerhort viktigt for att kunna fortsatta tillnandahalla trygga och
attraktiva torg runtom i staden. For att frigora mer tid for detta har bolaget anstallt en
person med ansvar for bolagsstod for att avlasta sakerhetschefen.

Under 2020 tar bolaget fram en ny energiplan for 2021-2030 utifran Goteborgs Stads
nya miljoprogram och mot malsattningarna i Agenda 2030. Malsattningen ar att oka
andelen fornybar energi vasentligt och att fordubbla takten av energieffektivisering till
2030.

Handelns utveckling gar snabbt och paverkar de lokala torgen och handlarna. E-handeln

tar en storre andel av handeln vilket kan fa dubbla effekter for vissa av vara hyresgaster
da de bade forlorar omséattning och far minskade marginaler.
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3 Uppfdljning av kommunfullméaktiges budget

3.1 Kommunfullméaktiges mal/inriktningar

3.1.1 Fdrvaltnings AB GoteborgsLokaler

Kommunfullméktiges mal/inriktningar

Styrelsen har tagit fram ett mal- och inriktningsdokument som uttrycker hur bolaget ska
arbeta med de respektive malen och inriktningarna som foljer.

GoteborgsLokaler skall inom ramen for bolagets uppdrag att utveckla stadens lokala
handelsplatser, aktivt bevaka den pagaende, dynamiska omdaningen av detaljhandelns
forutsattningar och kreativt medverka till en framsynt anpassning till dessa nya
verksamhetsforutsattningar.

Fullmé&ktige gor en kraftig prioritering av insatser for en tryggare stad, inte minst vad
galler stadens mest utsatta omraden. GoteborgsLokalers verksamhet &r i konsekvens
med detta redan inriktad pa att aktivt medverka till tryggare miljoer genom en mangd
pagaende insatser.

GoteborgsLokaler ska fortsatta arbeta for att halla ihop staden genom att forbattra
mojligheten till service och moten mellan manniskor i hela staden.

GoteborgsLokalers inventering av enkelt avhjélpta hinder ska ligga till grund for
anpassningar.

Manga éldre anvéander sig garna av de lokala torgen och GéteborgsLokaler ska fortsétta
véarna om deras majligheter att anvanda torgen bade for service och som métesplats.

GoteborgsLokaler ska fortsatta utveckla dialogen med invanarna kring vart forvaltande
av de lokala torgen.

GoteborgsLokaler ska fortsatt se positivt pa kultur och samverkan med andra kring
kultur pa de lokala torgen och verksamheterna kring dessa.

GoteborgsLokaler ska fortsatt samverka med Framtidenkoncernen for att hjélpa till att
fa fram fler bostader.

GoteborgsLokaler ska fortsatta att minska sina utslapp dels genom var egen verksamhet
bade i transporter och i fastighetsdelen. Men ocksa genom att pa kreativa satt
mojliggora for invanarna att kunna genomfora sina inkGp utan att begagna sig av
transporter som har en negativ miljo- och klimatpaverkan. Vidare ska GoteborgsLokaler
se dver pa vilka av bolagets tak solceller kan monteras.

GoteborgsLokaler bor, i den man det ar mojligt, endast genomfora hallbara
upphandlingar.

Styrelsens inriktning &r att forsoka att utveckla torghandeln. GoteborgsLokaler ska
verka for att uppratthalla och utveckla salutorgen. Bolaget har erhallit i uppdrag att ta
fram en plan for att behalla och utveckla en levande torghandel.

Maluppfyllelsen har varit hog for de berdrda malen och inriktningarna i stort. Vad galler
torghandeln sa har GoteborgslLokaler genomfort en utredning for att kartlagga vad som
kravs for att uppratthalla och utveckla salutorgen. Utredningen har distribuerats ocksa
till Higab som &r involverade exempelvis vid Kungstorget. Utredningen visar att
investeringar krévs for att utveckla salutorgen och har presenterats for bolagets precidie.
Ett annat omrade, att utreda var bolaget bast kan satta solceller pa bolagets fastigheters
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tak, kommer att genomfdras under 2020.

3.2 Kommunfullméktiges uppdrag till styrelsen

3.2.1 Forvaltnings AB GoteborgsLokaler

Kommunfullmé&ktiges uppdrag till styrelsen

Uppdrag fran
kommunfullméktiges budget

Har uppdraget genomfdérts? Ja/Nej. Om inte ge en kort
kommentar om orsak och eventuellt till vilken del uppdraget
har genomforts.

Stadens ndmnder och bolag ges
i uppdrag att erbjuda
praktikplatser och olika former
av sommarjobb till unga.

Ja
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4 Nyckeltalsredovisning

4.1 Forvaltnings AB GoteborgsLokaler

Nyckeltalsredovisning

e | ol | | w| |

Utfall 2019

Budget/m
alvarde

2019

Utfall 2018 | Utfall 2017

Utfall 2016

Forvaltad totalyta, kvm 436 700 443 000 432 000 435 000 435 000
Uthyrningsgrad, % 91 % 93 % 93 % 93 % 89 %
Forvaltade p-platser, antal 1609 1777 1777 1500 -
(Medatvetare/personal | | | |

NMI resultet fe0 65 : 66 59
HME res”'taztggg 75 - 75 71
Ekonomi/agare

Rorelseresultat 26 520 20 103 -20 351 -3 143 19 143
Rorelsemarginal 11% 9% -9% -1% 9%
Resultat efter finansiella poster 7 896 16 390 -20 814 -3430 18 464
Nettomarginal 3% 7% -10 % 2% 9 %
Kassalikviditet 24 % 20 % 101 % 41 % 59 %
Soliditet 32% 28 % 40 % 48 % 52 %
Eget kapital 417 884 386 947 455 633 430 532 419 532

Vérdindex ar vad GoteborgsLokalers hyresgéaster tycker om bolaget som hyresvard

vilket méts vartannat ar. Arets métning blev klar i juni.
Uthyrningsgrad fr o m bokslut 2017 avser hela forvaltningsbestandet, tidigare

rapporterades bolagets uthyrningsgrad.

Forvaltade p-platser avser de p-platser/garage som GoteborgsLokaler férvaltar och hyr
ut pa hyreskontrakt. Utdver dessa finns p-platser som Parkeringsbolaget forvaltar at
GoteborgsLokaler men avser da kundparkering/p-automat.
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Detta ar GoteborgsLokaler

GoteborgsLokaler ar ett fastighetsbolag som ags av Gote-
borgs Stad. Det innebar att vi arbetar for en hallbar stad,
Oppen for varlden.

Bolaget bildades 1996. GéteborgsLokaler dger och Férvaltade ytor, m? 436 700
forvaltar stadsdelstorg, butiks- och kontorslokaler i Go- Foérvaltade hyresavtal 2754
teborg. Halften av de forvaltade ytorna ligger vid lokala
stadsdelstorg. Mélet &r att skapa trivsamma, trygga och Totala intakter, tkr 233151
t|||gangl|ga"torg.m.ed ett gott utbud av det som gotebor- Fastighetsvirde, tkr 2085 500
garen behdver i sin vardag.

Vart uppdrag ar att férvalta och utveckla det egna Rorelseresultat, tkr 26 520
fastighetsbestandet samt bedriva externférvaltning for
bolagen inom Lokalkoncernen och Bostadskoncernen Uthyrningsgrad, % 87,3
samt forvaltningar i staden. GoteborgsLokaler har en Resultat efter finansnetto, tkr 7896

viktig roll inom stadsutveckling nar nya bostadsomra-
den véxer fram. Nar nya bostadsomraden planeras av Synlig soliditet, % 32
kommunala aktorer ar bolagets uppdrag att utforma de
kommersiella bostadsnara handels- och serviceytorna.

Bolaget har ocksa ett sarskilt uppdrag att svara for Lo-
kal- och Bostadskoncernens gemensamma behov inom
IT-omradet i syfte att skapa rationella och kostnadseffek-
tiva l6sningar samt soka skalfordelar.

Hyresgastindex 70
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Selma stad

Selma stad ar en plats for livets alla delar. Har skall finnas handel och
service, kultur och idrott. Torget ar hjartat, parkstraket och naturen ar
lungorna. En stadsdel fylld av liv fran morgon till kvall.

Hjartat i Selma stad ar Selma Lagerlofs Torg, ett torg som under ett par ars tid ge-
nomgatt stora forandringar. Torget har forvandlats fran att vara en uppskattad, men nagot
sliten handelsplats, till att bli ett av landets modernaste stadsdelscentrum.

Mitt pa torget har GoteborgsLokaler uppfort Norra Hisingens nya stadsdelshus. En ikonbyggnad -
med spannande arkitektur som inspirerats av teaterns scen. | det nya stadsdelshuset samsas kultur, =
fritid, stadsdelsférvaltning, restaurang och métesplatser under ett och samma tak. Handelshuset som ligger
strax intill inrymmer en storre livsmedelsaffar, vard och kontor kompletterat med butiker och serveringar langs
det nya torgstraket. Bada dessa byggnader har GoteborgsLokaler valt att certifiera med Miljobyggnad Silver, ett kvitto
att fastigheterna har en lagre klimatpaverkan och extra god komfort inomhus under alla arstider. Mitt emellan de stora
husen har Fiskhuset ater igen fatt en sjalvklar plats pa torget.

Backa vaxer snabbt och det nya Selma Lagerl6fs Torg ar nu klart att serva backabor i livets alla skeden.

Da det nya Selma Lagerlofs Torg ar GoteborgsLokalers hittills storsta projekt har GoteborgsLokaler valt att i arsredo-
visningen 2019 titta ndrmare pa de byggnader som utgor den nya handelsplatsen. Med nagra fa undantag far vi pa de
kommande sidorna titta ndrmare pa det unika stadsdelshuset, det moderna handelshuset och det charmiga Fiskhuset.
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L AGERTLUOTFS

VISIONSBILD. Bilden visar

en vision éver framtidens

fardigstallda Selma stad.
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VD HAR ORDET

2019 har varit ett viktigt ar for oss. | ar har vi invigt alla
vara tre fastigheter i ett av Goteborgs storre stadsutveck-
lingsprojekt - Selma stad i Backa. Ett stadsdelshus med rum
for kultur, ett handels- och vardhus och ett torghus... eller
fisk-kapell som det redan skamtsamt kallas. For tio &r sedan
praglades Backas mediabild av svarta rubriker och gangkri-
minalitet. Under hela byggnationen har trygghetsaspekten
funnits med. Men vi ser dock att allt inte gar att bygga bort.
Plank och betong i all ara, men det sociala maste finnas med.
Trygghet skapas genom samarbeten och ett stort fokus pa
platsens sociala forutsattningar. Efter en lang resa har vi nu
omvandlat Selma Lagerl6fs Torg till en attraktiv métesplats
och en av Sveriges modernaste handelsplatser.

Nar jag ser tillbaka pa det gangna aret inser jag att det finns
mycket att gladjas at. Samtidigt ser jag en samhallsutveck-
ling som oroar mig. GéteborgsLokalers huvuduppdrag ar att
forvalta lokaler och utveckla handelsplatser. Inte sallan lig-
ger dessa handelsplatser i anslutning till omraden som av
polisen klassas som utsatta. Darfor ar det av storsta vikt att
vi genomfor vart uppdrag med ett bredare perspektiv an de
privata aktorerna pa marknaden kan ha. GoteborgsLokaler
fyller idag ett stort samhallsansvar da trygga och val fung-
erande handelsplatser ofta utgdr en av de viktiga forutsatt-
ningarna for ett socialt héllbart samhalle. Vara handelsplat-
ser ar till fér alla och alla skall ha maéjlighet till vardagsnara
handel och service. Min tro &r ocksa att det inte gar att skapa
hallbara samhallen utan en rimlig jamlikhet i levnadsvillko-
ren. | ar har vi valt att beskriva bolagets hallbarhetsarbete
utifran FN:s globala mal, bland annat utifrdn Mal 10 Minskad
ojamlikhet och Mal 11 Hallbara stader och samhallen. Las
garna mer om det i var hallbarhetsredovisning!

Genom ndra samarbete med andra bolag, forvaltningar
och polisen har vi under flera byggt upp tryggare torg dar
kriminaliteten minskat markant. Darmed inte sagt att vi kan
luta oss tillbaka och kdnna oss nojda. Vi maste hela tiden
ligga steget fore de destruktiva krafterna i var stad. Tyvarr
ser vi att vara handelsplatser ibland anvéands till annat &n att
ge gbteborgarna en bravardag - en plats dar boende och be-
sOkare kan 16sa sina vardagliga behov av handel och service
samt vara motesplatser dar manniskor traffas och umgas.
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Den viktiga vardagen

Skadegorelse, droghandel, ja, till och med skottlossningar
forekommer pavara torg. Dessa aktiviteter maste bekampas
med alla till buds stdende medel. Det kan handla om enkla
atgarder som béttre belysning och stod till vara handlare,
till mer komplexa l8sningar som innefattar ménga parter ge-
nom medborgarloften till de boende i stadsdelarna.

I varas invigde vi antligen Hagavagen p& Haga Nygata.
Konstverket som ar en av de sista och stérsta delarna av
Torguppdraget. | gassande solsken tdgade Hagaskolans
elever mot Pehr Erikssons Plats dar de framférde visan "Vad-
jan till yttrandefriheten” som ocksa &r en del av konstverket.
Torguppdraget, ett uppdrag vi fick fran var dgare 2017, inne-
bar att ge annu mer omtanke om véra handelsplatser. Hela
uppdraget kan du se pa film via var hemsida.

Jag ser att vi blir mer och mer inblandade i stadens proces-
ser kring stadsutveckling, var expertis efterfragas allt mer
av olika aktorer. Vi har bland annat deltagit i strategifragor
rérande handel i exempelvis Slakthusomradet och Framti-
dens Hjallbo.

Framtidens IT, som &r vara andra karnverksamhet, fortsat-
ter att vara en viktig kugge i vart maskineri. Var digitalise-
ringsprocess har fortsatt att utvecklas och vi jobbar nu med
ett nytt arbetssatt dar alla vara medarbetare kan komma at
sina dokument var de an befinner sig. Utvecklingen av Fram-
tidens digitala arbetsplats fortsatter och malet ar att flytta
over alla vara kundbolag i den nya, moderna versionen av
Office 365 under detta ar.

Aret avslutades i ljusets tecken d& vi ater igen tande upp
otaliga meter julbelysning pa vara torg. Under november
och december genomférdes dver 20 valbesokta julfiranden
pa handelsplatserna runt om i staden. Den 25 november
belyste vi flera torg i orange for att visa vart deltagande i
Orange Day. En global manifestation for att uppmarksamma
véld mot kvinnor och flickor.

Jagvill avsluta med att blicka framat, mot annu fler givande
samarbeten. Hosten 2019 togs beslut om att ge uppdrag
till Stadshus AB att aterfora GoteborgsLokaler till Bostads-
koncernen. Det har varit nyttigt for oss att vara i lokalkon-
cernen under ett antal ar och vi har fatt manga nya och goda
samarbeten. Men vi har samtidigt varit lite langre ifran var
karnverksamhet dar bostader och lokala torg sa nara hanger
ihop for att bygga en bra stad. Vi externforvaltar ju ocksa
217 000 kvm for bostadsbolagen, det vill sdga ca 50% av den
totala yta vi forvaltar. Tillsammans fortsatter vi nu, med
systrar och kusiner i koncernen, att verka for att skapa en
annu tryggare och mer hallbar stad, 6ppen for varlden.

Vi skall ta hand om var karna, varda den, ta ansvar for den
och gora vad vi kan for att gora géteborgarens vardag enk-
lare genom vardagsnara handels- och moétesplatser. Den
viktiga vardagen.

Géteborg i februari 2020
Robert Hérnquist, VD



Forvaltningsherattelse

Styrelsen och verkstéllande direktéren for Forvaltnings AB
GoteborgsLokaler, organisationsnummer 556082-4897, avger
harmed redovisning av bolagets verksamhet under 2019.
Forvaltnings AB GoteborgsLokaler ar ett helagt dotterbolag till Higab AB,
vilket ags i sin helhet av Goteborgs Stadshus AB som har Géteborgs Stad

som ensam agare.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Finansiell information

Intékter och resultat
Bolagets hyresintakter uppgick 2019 till 178,1 mnkr (162,9),
vilket ar en 6kning med 15,2 mnkr mot féregdende ar. Per
kvadratmeter uppgér hyresintakten till 1 009 kr (972). Hy-
resbortfallet till foljd av vakanser och rabatter 6kade till
16,8 mnkr (9,6). Forvaltningsintakterna om 22,5 mnkr (20,1)
bestar huvudsakligen av arvoden foér utforda férvaltnings-
tjanster. Driftskostnader och férsaljnings- och administra-
tionskostnader uppgar till totalt till -95,6 mnkr (-94,7). Arets
underhall uppgick till -37,7 mnkr (-70,2), i foregdende ars un-
derhall ingar en extra satsning pa ca 30 mnkr som benamn-
des "Torguppdraget”. Bolagets finansnetto uppgick 2019 till
-18,6 mnkr (-0,5). | bokslutet har en nedskrivning gjorts av
andelarna i samfélligheten Dunfin med -14,7 mnkr efter var-
dering.

Resultat efter finansiella poster uppgick till 79 mnkr
(-20,8). Arets resultat efter bokslutsdispositioner, koncern-
bidrag och skatt uppgick till -10,7 mnkr (13,1).

Forvaltningsfastigheter

Fastigheternas vérde

I samband med bokslutet gors en vardering per fastighet. For
fastigheter som vid varderingstillfallet har ett hdgre bokfort
varde an det aktuella beddmda verkliga vardet gors en indivi-
duell prévning. Nedskrivning gors efter denna prévning med
erforderligt belopp.

Tidigare gjorda nedskrivningar prévas vid varje boksluts-
tillfalle. Om behov finns aterfors tidigare gjorda nedskrivning-
ar over resultatrakningen.

Det verkliga vardet for 2019 ar inhamtat fran extern obe-
roende varderare.

Bolagets fastighetsbestand har ett totalt avkastningsvar-
de pa 2 086 mnkr (1 641) att jamfora med bokfort varde pa
1221 mnkr (749). Det totala vardet pa 2 086 mnkr motsvarar
11 812 kr/m2 (9 796).

Foérandring av fastigheternas varde under 2019

1B 1641
Tillkommande fastigheter/investeringar 391
Vardeférandring 54
uB 2086

Arets virdering innebér en 6kning av avkastningsvérdet. Ok-
ningen forklaras framst av nybyggnation pa Selma Lagerlofs
Torg. Vardeférandring mellan aren 6kar med 54 mnkr.

Investeringar

Arets investeringar uppgick till 253 mnkr (235) inklusive en-
ergi-investeringar.

Bolagets forsta nybyggnationsprojekt har fardigstallt un-
der 2019.

Ovriga investeringsprojekt har till stérsta delen varit av
mindre och medelstor karaktar.
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Finansiella risker och
kanslighetsanalys

Kénslighetsanalys

Effekter pa resultatet
GoteborgsLokalers resultat paverkas av flera faktorer. For-
andring av dessa parametrar ger foljande férandring av
arets resultat.
Effekter pa arets resultat

FORANDRING RESULTATEFFEKT

+/- UGS
Hyresintakter, brutto 1% +/-1,9
Drifts- inkl. centrala 1% -+ 11
kostnader
Hyresbortfall 10 % -/+1,5
Underhallskostnader 10 kr/m? -/+1,7
Raénteniva* 1% -+ 77

* Réntekdnslighet 1 dr

Kontraktens Ioptid

De flesta hyreskontrakt, cirka 75 procent, forfaller inom ett
till tre ar och hyresintdkterna ar till storsta delen kopplade
till konsumentprisindex. Storre lokalhyresgaster har ofta
langre kontrakt, fem till tio ar, medan mindre oftast har kon-
traktstider pa tre ar.

Hyresgaster
Hyresgasterna domineras av Goteborgs Stads och Vastra
Gotalandsregionens verksamheter, till exempel kontor foér
stadsdelsforvaltningar, skolor, bibliotek, férskolor, samlings-
lokaler, badanlaggningar, vardcentraler och tandvard samt
statliga Polismyndigheten.

P4 dagligvarusidan &r Ica och Axfood de stora hyresgés-
terna. De tio storsta hyresgasterna star for ca 75 procent av
hyresvardet.

Vakans

Bruttovakansgraden for bolagets lokaler var vid arsskiftet
12,7 procent (10,6), vilket motsvarar en yta om cirka 22 455
m2 (17 741). En stor del av vakansen, cirka 14 200 m2 ar av-
stallda i vantan pa ombyggnad. Den justerade bruttovakan-
sen till reell vakans blir 4,7 procent (2,2).

Rantor

Rantekostnaderna ar fér narvarande pa mycket laga nivéer.
Sedan 2014 sker all upplaning via Goteborgs Stads koncern-
bank. Okning av checkkredit avser nybyggnation Selma La-
gerlofs Torg vars ranta aktiveras I6pande fram till fardigstal-
lande och darefter kostnadsforts.



Finansnettots rantekénslighet

Under antaganden om oférandrad lanevolym vid utgangen
av 2019, oférandrad rantebindningstid samt positionssam-
mansattning avseende rdnteexponeringen kommer bola-
gets finansnetto att paverkas enligt tabellen nedan. Berak-
ningen ar baserad pa de réntor som gallde pa balansdagen
(inkluderat checkkredit) samt utifran en omedelbar och be-
staende ranteférandring pa en procentenhet pa hela avkast-
ningskurvan.

Finansnettots rintekanslighet 2019-2022, mnkr

RANTEANTAGANDE 2019 2020

| Ranteniva 2019-12-31 39 87 87 87

‘ Ranteniva +1 procentenhet - -16,4 -16,4 -16,4 ‘
‘ Ranteniva -1 procentenhet - -1,8 -1,8 -1,8 ‘

Finansiering

GoteborgsLokaler har en stark finansiell stallning. Det egna
kapitalet uppgar vid periodens slut till 418 mnkr (456). Den
synliga soliditeten uppgar till cirka 32 % (40). Utifran fastig-
heternas berdknade avkastningsvarde uppgar bolagets jus-
terade egna kapital till 1 181 mnkr (1 188) efter beaktande
av uppskjuten skatt. Detta ger en justerad soliditet pa cirka

55 (62) %. All finansiell verksamhet och riskhantering inom
bolaget ar samordnad och hanteras av Goteborgs Stads kon-
cernbank inom ramen fér Géteborgs Stads finanspolicy och
finansiella riktlinjer. Med finansiella risker avses ranterisk,
valutarisk, likviditets- och refinansieringsrisk samt kredit-
och motpartsrisk.

Utsikter 2020

Moderbolaget Stadshus AB har fatt uppdrag utreda forsalj-
ning av fastighetsinnehav inom Lokalkoncernen. Utredning-
en har analyserat olika scenarios och konsekvenser utifran
en kartlaggning av respektive bolags fastighetsinnehav. Det-
ta arbete pagar och kommer att redovisas under 2020. Even-
tuellt beslut om forsaljning av fastigheter kommer ske 2020.
| budgeten for Goéteborgs Stad 2020 togs beslut om att ge
uppdrag till Stadshus AB att aterféra GoteborgsLokaler till
Bostadskoncernen. Preliminart skall detta ske den 1 april
2020.

| Rannebergen Centrum fortgdr bolagets fastighetsut-
veckling. Dels med att undersdka méjligheten till att bygga
ett aldreboende i anslutning till fastigheten och dels ta till-
vara de lediga lokalerna som finns i fastigheten.

| Hjallbo pagar ett utvecklingsprojekt tillsammans med
Framtidens Byggutveckling, Poseidon, Skanska, Riksbyggen,
HSB, Chalmers (forskningsprojekt) m.fl. for att ta fram en
strukturplan som underlag fér Stadsbyggnadskontoret och
Fastighetskontoret att pabodrja detaljplanearbetet. Projek-
tet har som malsattning att ta fram 2035 nya bostader till
ar 2035.

For bolagets fastighet pa Sten Sturegatan, Heden 24:12,
planeras en stérre om- och tillbyggnad av fastigheten. Fast-
igheten kommer att totalrenoveras samt byggas pa med 3,5
vaningsplan. Start kvartal 2, 2020.

Nasta steg i Selma stad och torget ar att de gamla cen-
trumlokalerna skall rivas. Detta kraver en omfattande pla-
nering da samtidigt butiker och service skall fungera och
vara atkomliga for omrédets boende och besékare under
byggtiden.

Forvaltningsberattelse

GoteborgsLokaler kommer under 2020 fortsatta att sat-
sa pa sakerhetsarbetet. Medarbetarna kommer att utbildas
om olika samhallsproblem, parallella samhallsstrukturer
och géngbrottslighet. Aven radikaliseringsprocessen och
evenemangssakerhet kommer att uppmarksammas. For hy-
resgasterna ar det fortsatt fokus pa sakerhet, sakerhetsbe-
siktning och trygghetsvandringar. Med detta vill Goteborgs-
Lokaler motarbeta den 6kade otrygghet som upplevs i de
socialt, utsatta omradena.

Inom kommunikationsomradet fortsatter bolaget att
arbeta utifran det gemensamma arbetet inom Goteborgs
Stad. Under kommande period finns extra fokus pa digita-
lisering, rorligt media och kostnadseffektivitet. Internt kom-
mer GoteborgsLokaler att jobba vidare med intranat och
samarbetsytor. Bolaget ser ocksa 6ver vad som kan goras
digitalt samt uppdaterar enligt nya regelverk.

Framtidens IT kommer under 2020 rulla ut ndsta version
av FDA (Framtidens Digitala Arbetsplats) version 2.0. Den
innefattar nya Moderna samarbetsytor, enklare fér anvan-
daren och battre prestanda. Under 2020 &r det ocksa dags
att byta ut alla IT-arbetsplatser (DLM) hos alla kunder, ca.
1600 arbetsplatser.

GoteborgsLokaler genomfor under 2019/2020 en avfalls-
inventering for att sakerstalla en effektiv och miljovanlig
avfallshantering anpassad till "Hallbar fastighetsforvalt-
ning” men aven till hyresgasternas och Géteborgs Stads krav
under 2020. Under 2020 kommer aven bolaget definiera
Hallbar IT for Framtidens IT, vad har GoteborgsLokaler gjort
inom omradet och var skulle bolaget vilja vara om 5 respek-
tive 10 ar samt definiera passande miljomal.

GoteborgsLokaler planerar att arbetsmiljocertifiera verk-
samheten enligt ISO 45001 under 2020.

GoteborgsLokaler férvantas gora ett positivt resultat ef-
ter finansnetto 2020.

Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande star (kronor):

Ingdende balanserade vinstmedel 362571163
Aktieagartillskott 2425000
Arets resultat -10 674 514
Summa 354321649
I ny rakning balanseras 354321649
Summa 354 321649

Resultat och stallning

Betraffande bolagets resultat och stallning i dvrigt hanvisas
till efterféljande finansiella rapporter.
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RESULTATRAKNING
TKR
NOT 2019 2018

INTAKTER . .
Hyresintakter 2,6 178 124 162 869
Forvaltningsintakter 3,6 22529 20133
Summa intékter 200653 183002

KOSTNADER | FASTIGHETSFORVALTNINGEN | |
Driftskostnader 4,56 -95 556 94771
Underhallskostnader -37723 -70 195
Fastighetsskatt 7578 -6 583
Summa kostnader i fastighetsférvaltningen -140 857 -171 549
Driftséverskott 59796 11453
Av- och nedskrivningar i fastighetsforvaltningen 7 -27 898 -29412
Bruttoresultat 31898 -17 959
Forsaljnings- och administrationskostnad 58 -5330 <7925
Ovriga rorelseintakter 6,9 32498 32229
Ovriga rorelsekostnader 59 -32 546 -26 696
-5378 -2392
Rorelseresultat 26520 -20 351
Finansiella intakter 15 17
Resultat fran andelar i koncernforetag -14700 -
Finansiella kostnader -3939 -480
Finansnetto 10 -18 624 -463
Resultat efter finansiella poster 7 896 -20 814
Bokslutsdispositioner 11 -16 929 32643
Skatt pa arets resultat 12 -1 641 1289
ARETS RESULTAT -10 674 13118

Arsredovisning 2019 » GéteborgsLokaler
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Balansrakning

TKR

TILLGANGAR NOT 2019-12-31 2018-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Immateriella anliggningstiligangar 13 1065 1337
Summa évriga immateriella anldggningstillgangar 1065 1337
Materiella anldggningstillgangar 14
Forvaltningsfastigheter 1120305 708 367
Inventarier och 6vriga anlaggningstillgangar 104 671 46 605
pagaende ombyggnad 92 579 337617
Summa materiella anldggningstiligangar 1317 555 1092 589
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 15 67 521 -
Andra langfristiga vardepappersinnehav 40 40
Langfristiga fordringar 15 15
Summa finansiella anldggningstillgangar 67 576 55
Summa anldggningstillgangar 1386 196 1093981

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Korta fordringar
Kundfordringar 1020 325
Fordringar hos koncernbolag 9570 70482
Kortfristig fordran mot Géteborgs Stad 526 375
Skattefordran - 8628
Ovriga fordringar 13 847 30132
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 3703 5621
Summa korta fordringar 28 666 115563
Kassa och bank - -
Summa omsdttningstillgangar 28 666 115563

SUMMA TILLGANGAR 1414862 1209544

EGET KAPITAL OCH SKULDER NOT 2019-12-31 2018-12-31

EGET KAPITAL

 Bundetegetkapital
Aktiekapital 1000 1000
Uppskrivningsfond 55162 55165
Reservfond 7 400 7400
Summa bundet eget kapital 63 562 63 565
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 362 571 352950
Aktiedgartillskott 2425 26 000
Arets resultat -10 674 13118
Summa fritt eget kapital 354322 392 068

SUMMA EGET KAPITAL 417 884 455633
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Balansrdkning (tkr) forts

EGET KAPITAL OCH SKULDER NOT 2019-12-31 2018-12-31
OBESKATTADE RESERVER
Ackumulerade avskrivningar utéver plan 11 48908 30845
Summa obeskattade reserver 48908 30 845
AVSATTNINGAR
Uppskjuten skatteskuld 17 61186 59 557
Summa avséttningar 61186 59 557
LANGFRISTIGA SKULDER
Skulder till Géteborgs Stad 18 768 475 -
Summa langfristiga skulder 768 475 -
KORTFRISTIGA SKULDER
Skulder till Géteborgs Stad 18 - 240000
Checkrakningskredit Géteborgs Stad 18 - 308 459
Leverantdrsskulder 24878 33789
Skulder till koncernbolag 3226 5372
Skulder till Géteborg Stad 21340 14840
Ovriga skulder 2200 1008
Upplupna kostnader och foérutbetalda intakter 19 66 765 60 041
Summa kortfristiga skulder 118 409 663 509
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1414 862 1209544

Forandringar i eget kapital

AKTIEKAPITAL UPPSKRIVNINGS- RESERVFOND FRITT EGET KAPITAL
FOND
Ingdende balans 2018-01-01 1000 55165 7 400 366 750
Erhalina aktieagartillskott 26 000
Utdelning -13800
Arets resultat 13118
Utgdende balans 2018-12-31 1000 55165 7400 392068
Ingdende balans 2019-01-01 1000 55165 7400 392068
Erhalina aktieagartillskott 2425
Forandring uppskrivningsfond -3 3
Utdelning -29500
Arets resultat -10 674
Utgdende balans 2019-12-31 1000 55162 7400 354322

Aktiekapitalet utgors av 10 000 aktier med kvotvarde 100 kr.

Arsredovisning 2019 » GéteborgsLokaler



12

Finansiella rapporter

Kassaflodesanalys
TKR
NOT 2019 2018
LOPANDE VERKSAMHET
Rorelseresultat 26520 -20 351
Justeringar for poster som ej ingdr i kassaflodet 21 27722 29412
Erhallen ranta 15 17
Erlagd ranta -6 063 -3269
Betald skatt 8616 114
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 56 810 5695
fore forandring av rérelsekapital
Kassafléde fran forandring av rérelsekapital 22 -335 -19732
Kassafléde fran den Iopande verksamheten 56 475 -14 037
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i immateriella anlaggningstillgangar - -1 360
Investeringar i byggnader och pagadende ombyggnad -249 079 -245 382
Investeringar i koncernféretag -61712 -3714
Kassafléde fran investeringsverksamheten -310 791 -250 456
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Utnyttjande av koncernkonto 220016 255093
Aktiedgartillskott 26 000 7000
Koncernbidrag 37800 16 200
Utdelning -29 500 -13 800
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 254316 264 493
ARETS KASSAFLODE -
Likvida medel vid drets bérjan - -
Likvida medel vid arets slut - -
Summa disponibla medel 18 - -
RANTEBARANDE NETTOLANESKULD
Nettoladneskuld vid arets ingang -548 459 -293 366
Okning/minskning av likvida medel -220016 -255093
Rantebarande nettolaneskuld -768 475 -548 459
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Noter med redovisningsprinciper
BELOPP | TKR OM INTE ANNAT ANGES

Not 1 Redovisnings- och vdrderingsprinciper

Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovis-
ningslagen och Bokféringsnamndens allmanna rdd BFNAR
2012:1 Arsredovisning (K3). Redovisningsprinciperna &r
oférandrade i jamforelse med foregdende ar.

Intékter

Hyresintdkterna aviseras i forskott och periodisering av hy-
ror sker darfor sa att endast den del av hyrorna som bel6per
pa perioden redovisas som intakter. Forvaltningsintakterna
bestar huvudsakligen av arvoden foér utforda férvaltnings-
tjanster. Intakterna redovisas i den period som tjansterna
utférs. Fastighetsforsaljningar redovisas i samband med
att risker och formaner som forknippas med dganderatten
overgar till koparen. Resultat fran fastighetsforsaljningar re-
dovisas bland 6vriga rérelseposter.

Immateriella tillgangar

Immateriella tillgangar avser i allt vasentligt aktiverade
programvaror vilka bedéms vara av betydande varde for
verksamheten. Immateriella tillgdngar redovisas till anskaff-
ningsvarde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar. Programvaror skrivs av pa 5 ar.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas nar det ar san-
nolikt att den framtida ekonomiska nyttan tillfaller bolaget.

Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyres-
intakter och/eller vardestegring. | begreppet férvaltnings-
fastigheter ingdr byggnader, byggnadsinventarier, mark och
markanlaggningar. Fastigheterna redovisas till anskaffnings-
varde med tilldgg for aktiveringar och uppskrivningar samt
med avdrag for planenliga avskrivningar och nedskrivningar.

Bolaget tillampar komponentredovisning vilket innebar
att samtliga anskaffningsvarden och ackumulerade avskriv-
ningar delas upp pé vasentliga komponenter.

Tillkommande utgifter aktiveras om en komponent till
vésentlig del byts ut. Aven helt nya komponenter aktiveras.
Vid byte av komponent gérs en utrangering av eventuellt
kvarvarande varde av den ersatta komponenten. Denna
utrangeringskostnad redovisas i resultatrakningen som av-
skrivning 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 reparation.

Kostnader for uttagande av pantbrev inrdaknas i anskaff-
ningsvardet i den man de bedéms ge ekonomisk nytta, i
annat fall redovisas de som driftskostnader.

Intakter fran forvaltningsfastigheter redovisas i enlighet
med avsnittet intakter.

Samtliga bolagets fastigheter klassificeras som férvalt-
ningsfastigheter.

| samband med bokslutet gérs en vardering per fastig-
het. For fastigheter som vid varderingstillfallet har ett hégre
bokfort varde an det aktuella bedémda verkliga vardet gors
en individuell provning. Nedskrivning gors efter denna prov-
ning med erforderligt belopp.

Tidigare gjorda nedskrivningar prévas vid varje boksluts-
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tillifalle. Om behov finns aterfors tidigare gjorda nedskriv-
ningar over resultatrakningen.

Pagaende ny- och ombyggnationer

Padgdende ny- och ombyggnationer varderas till direkta
anskaffningskostnader med tillagg for viss del av indirekta
kostnader. Projekt som inte fullfoljs kostnadsfors. En indivi-
duell vardering gors av varje projekt. Pagaende projekt, som
i kalkylen visar pa ett nedskrivningsbehov vid fardigstallan-
det, skrivs ned i takt med upparbetade projektkostnader tills
att nedskrivningen uppgar till skillnaden mellan fardigstallt
projekt och beddmt marknadsvarde.

Inventarier och évriga anldggningstillgangar

Dessa anlaggningstillgangar redovisas till anskaffnings-
varde minskat med avskrivningar enligt plan och eventuella
nedskrivningar. Avskrivning sker linjart 6ver den beraknade
nyttjandeperioden.

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart éver respektive komponents berak-
nade nyttjandeperiod. Nyttjandeperioden kan variera fran
byggnad till byggnad till féljd av olika materialval.

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

Stomme och grund 50-100 ar
Tak 30-50 ar
Fasad 30-50 ar
Installationer 15-40 ar
Stomkompletteringar 15-50 ar
Lokalanpassningar 3-20ar

Avskrivning pa ovriga anlaggningstillgangar baseras pa
anskaffningsvardet.

Planenliga avskrivningar pa dvriga anlaggningstillgangar/
komponenter gors utifran féljande nyttjandeperioder:

Markanlaggningar 20 ar
Byggnadsinventarier 20 ar
Markinventarier 20 ar
Inventarier 3-10ar
Ovriga byggnader 20-50 ar
Ovriga materiella anldggningstillgadngar 5ar
Immateriella anlaggningstillgdngar 5ar

Andelar i koncernforetag

Andelar i koncernforetag redovisas till anskaffningsvarde
efter avdrag for eventeulla nedskrivningar. | anskaffnings-
vardet ingar kopeskillingen som erlagts for andelarna samt
forvarvskostnader. Eventuella kapitaltillskott laggs till an-
skaffningsvardet nar det lamnas. Koncernredovisning har
inte upprattats i enlighet med arsredovisningslagen 7 kap 28§

Fordringar

Fordringar ar upptagna till det belopp som efter individuell
provning beraknas inflyta.

Likvida medel

Likvida medel utgors av kassa- och bankmedel.
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Redovisning av inkomstskatter

Med inkomstskatter avses skatt som baseras pa foretagets
resultat. Skattepliktigt resultat ar det ver- eller underskott
for en period som ska ligga till grund for berdkning av perio-
dens aktuella skatt enligt gallande lagstiftning.

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

Aktuell skatt ar den skatt som beréknas pa det skatte-
pliktiga resultatet fér en period. Arets skattepliktiga resultat
skiljer sig fran arets redovisade resultat genom att det juste-
rats for ej skattepliktiga och ej avdragsgilla poster. Bolagets
aktuella skatteskuld beraknas enligt de skattesatser som ar
foreskrivna eller aviserade pé balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar och skulder redovisas, i
balansrakningen, for alla skattepliktiga temporara skillnader
mellan bokférda och skattemassiga varden for tillgangar och
skulder. Uppskjutna skattefordringar redovisas i balansrak-
ningen avseende underskottsavdrag och samtliga tempo-
réra skillnader i den omfattning det ar sannolikt att belop-
pen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga dverskott. Det
redovisade vardet pa uppskjutna skattefordringar provas
vid varje bokslutstillfalle och reduceras till den del det inte
langre ar sannolikt att tillrackliga skattepliktiga Gverskott
kommer att finnas tillgangliga for att kunna utnyttjas.

Uppskjuten skatt berdknas enligt de skattesatser som
forvantas galla for den period da tillgdngen atervinns eller
skulder regleras.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen kan
inkludera likvida medel, vardepapper, fordringar, rorelse-
skulder och uppldning. Dessa redovisas till de belopp var-
med de berdknas inflyta respektive nominellt belopp.

Avsittningar

En avsattning definieras som en skuld, vilken ar oviss till
belopp eller den tidpunkt da den ska regleras. Redovisning
sker da det finns ett dtagande till foljd av en intréffad han-
delse, en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras och
det ar troligt att ett utflode av resurser kommer att ske.

Lanefinansiering

Laneskulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde mins-
kat med gjorda amorteringar. Laneutgifter periodiseras och
resultatfors éver l6ptiden. Resultateffekt som uppstar vid
fortidsinlosen av lan, periodiseras 6ver kvarstaende [6ptid
pa de ursprungliga lanen. Vid en vasentligt forandrad finan-
siering kan effekten kostnadsféras direkt.

Laneutgifter under byggnadstiden for projekt och ny-
anlaggning som tar betydande tid att fardigstalla aktiveras
som en del av anskaffningsvardet for fastigheten. Vid berak-
ning av laneutgifter, som ska aktiveras, har den genomsnitt-
liga finansieringskostnaden anvants.

Leasing

Leasegivare

Bolagets hyreskontrakt utgdr operationella leasingkontrakt.
Intakter fran operationella leasingkontrakt redovisas i enlig-
het med avsnittet intakter.

Leasetagare

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

Erséttning till anstallda

Ersattningar till anstallda i form av I6ner, betald semester,
betald sjukfranvaro med mera redovisas i takt med intja-
nandet. Betraffande pensioner och andra ersattningar efter
avslutad anstallning klassificeras dessa som avgiftsbestamda
eller formansbestdamda pensionsplaner.

Pensioner

Formansbestamda och avgiftsbestdmda pensionsplaner
redovisas enligt hittillsvarande svensk redovisningspraxis
som bygger pa Tryggandelagen. Bolaget redovisar samtliga
pensionsplaner som avgiftsbestamda. Pensionskostnad av-
ser den kostnad som paverkat arets resultat. Samtliga pen-
sionspremier kostnadsfors under den period de intjanas.
Bolagets VD ager ratt till en premiebestamd tjanstepension
pa 30 % av ordinarie I16n. Ovriga befattningshavare féljer den
kollektivavtalade tjanstepensionen enligt ITP-planen.

Aktiedgartillskott och koncernbidrag

Aktieagartillskott ar aktiedgartransaktioner och redovisas
som en kapitaldverforing, det vill sdga som en 6kning av fritt
eget kapital. Koncernbidrag redovisas i resultatrakningen
som en bokslutsdisposition.

Kassaflédesanalys

Den indirekta metoden har anvants for att redovisa kassa-
floden fran den I6pande verksamheten.

Verksamhetsomraden och geografiska omraden

Bolaget bedriver sin verksamhet inom Géteborgs Stad med
kunder inom samma geografiska omrade. Verksamheten
omfattar uthyrning och forvaltning av fastigheter. Bola-
gets primara segment ar det som redovisats i resultat- och
balansrakningen. Nagon sekundar indelningsgrund har inte
bedomts vara aktuell.

Not 2 Hyresintdkter

2019 2018

Lokaler 172794 158 407
Ovrigt 5330 4462
Summa hyresintakter 178 124 162 869

De framtida icke-uppsagningsbara leasingavgifterna i nomi-
nella varden framgar av nedanstdende tabell.

LOKALER 2019 2018
Inom ett ar 187 674 162 799
1-5ar 399 806 272 484
>53ar 202 854 77 289
Summa 790 334 512572

Av bolagets kontraktsportfolj per 2019-12-31 ar 17 % (23) av
hyresvardet (arshyror) uppsagningsbart inom ett ar, 58 %
(67) senare &n ett ar men inom fem ar och 25 % (10) senare
an fem ar.

De flesta hyreskontrakt, cirka 75 %, forfaller inom ett
till tre ar och hyresintakterna ar till storsta delen kopplade
till konsumentprisindex. Stérre lokalhyresgaster har ofta
langre kontrakt, fem till tio ar, medan mindre oftast har kon-
traktstider pa tre ar.
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Not 3 Forvaltningsintdkter

2019 2018

Forvaltningsuppdrag 22521 20125
Ovrigt 8 8
Summa férvaltningsintakter 22529 20133

Not 4 Driftskostnader

2019 2018

Varme -11 560 -12 660
El och gas -7 019 -5535
Vatten och avlopp -2363 2275
Avfallshantering -2 464 -2183
Fastighetsskotsel -15257 17717
Driftsadministration -54 632 -51692
Ovriga driftskostnader -2 261 2709
Summa driftskostnader -95556  -94771

Operationella leasingkostnader

Framtida minimileaseavgifter som ska erlaggas avseende
icke uppsagningsbara leasingavtal framgar av nedansta-
ende tabell:

2019 2018

Inom ett ar 4417 4230
1-5ar 13156 951
>5ar 5613 8420
Summa 23186 22161
Réakenskaps arets betalda 4524 4263
leasingavgifter
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Not 5 Anstéllda, personalkostnader och
arvoden till styrelse

2019 2018

Medelantal anstdllda

kinnor T % 23
Man 35 36
Summa medelantal anstéllda 61 59

Redovisning av kénsférdelning i styrelse
och féretagsledning, andel kvinnor

Styrelsen 43 % 29 %
Ovriga ledande befattningshavare 43 % 29 %

Loner och ersdttningar samt sociala
kostnader inklusive personalkostnader

Loner och andra ersattningar -34.082 -32 866
Sociala kostnader -17 697 -15 866
Summa léner och ersattningar -51779 -48 732
(varav pensionskostnad) (-5520) (-5 475)
Av foretagets pensionskostnader avser

339 tkr (335) foretagets VD.

Léner och ersdttningar férdelade

mellan styrelseledaméter m fl

och évriga anstdllda

VD, styrelse -1 350 -1 299
Ovriga anstéllda 32732 31567
Summa léner och ersattningar -34 082 -32866

Nagot bonussystem finns ej inom bolaget. VD &ger réatt till
premiebestdmd tjdnstepension pa 30 % av ordinarie 16n. Ov-
riga ledande befattningshavare féljer ITP-planen.

Kostnader for personal hanfors till drifts-, centrala
administrationskostnader och évriga rorelsekostnader efter
arbetsfunktion.

Avgangsvederlag

Med VD har traffats avtal om en émsesidig uppsagningstid
pa sex manader samt ett avgangsvederlag pa 18 manader
vid uppsédgning fran bolagets sida. Ovriga ledande befatt-
ningshavare foljer kollektivavtal.



Not 6 Upplysningar om narstaende samt
koncerninterna transaktioner

Moderbolag dar Forvaltnings AB GoteborgsLokaler ar dot-
terbolag, ar Higab AB, och koncernorganisationsnummer
556104-8587, med sate i Goteborg.

Bolaget star under bestammande inflytande fran moder-
bolaget Goteborgs Stadshus AB samt fran moderbolagets
agare GoOteborgs Stad. Nagra transaktioner med ledande
befattningshavare eller nyckelpersoner, utéver [6n och
andra ersattningar, se not 5, har inte forekommit.

Intékter och kostnader inom koncernen

Koncernbolag 24 % 25%
Goteborgs Stad 37 % 35%

Andel av totala kostnader i rérelse-

verksamhet
Koncernbolag 14 % 13 %
Goteborgs Stad 4% 4%

Vid kép och forsaljning av varor och tjanster mellan koncern-
foretag inom Goteborgs Stad tillampas samma principer for
prissattning som vid transaktioner med extern part. Kép
och forsaljning av fastigheter mellan koncernféretag sker till
skattemassigt restvarde. KOp och forsaljning av andra an-
laggningstillgangar sker till bokfort varde.

Not 7 Av- och nedskrivningar

2019 2018

Planenliga avskrivningar i

fastighetsférvaltningen

Immateriella anldggningskostnader 272 -23
Markanldggningar -656 -506
Byggnader -59 878 -23892
Byggnadsinventarier -4 063 -2 895
Bredbandsnat -44 -44
Inventarier bredband -44 -44
Summa avskrivningar i -64 957 -27 404
fastighetsforvaltningen

Planenliga avskrivningar inom

centrala kostnader

Avskrivningar inventarier -1994 -2008
Summa planenliga avskrivningar -1994 -2008
inom forsdljnings- och administra-

tionskostnad

Summa av- och nedskrivningar -66 951 -29 412
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Not 8 Férsiljnings- och administrationskostnad

2019 2018

Forsaljnings- och -5330 <7925
administrationskostnad

-5330 -7 925
| centrala kostnader ingdr betalt arvode
till revisionsbyrd Ohrlings Pricewater-
houseCoopers AB:
Revisionsarvode -180 -170
Ré&dgivning -23 -110
Summa arvode -203 -280

Utdver ovanstdende arvode till valt revisionsbolag har arvo-
de utgatt for lekmannarevision med 82 tkr (176).

Not 9 Ovriga rérelseintikter och -kostnader

2019 2018

Ovriga rérelseintdkter

Tsupport 32302 32204
Ovrigt 196 25
Summa o6vriga rorelseintdkter 32498 32229
Ovriga rérelsekostnader

Tsupport 32546 26696
Summa o6vriga rorelsekostnader -32546  -26 696

Not 10 Finansnetto

2019 2018

Finansiella poster hinférbara till fére-
tagets tillgangar

Ranteintakter Goteborgs Stads - -

koncernbank
Ranteintakter externt 15 17
Summa finansiella poster hanfér- 15 17

bara till foretagets tillgangar

Finansiella poster hdnférbara till fére-

tagets skulder

Rantekostnader Goteborgs Stads -7 276 -3388
koncernbank

Rantekostnader externt -2 -23
Aktiverad ranta 3339 2931
Summa finansiella poster hanfér- -3939 -480
bara till féretagets skulder

Finansnetto -3924 -463
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Not 11 Bokslutsdispositioner

2019 2018

Avskrivningar utover plan -18 063 -5157
Ldmnade koncernbidrag - -
Erhallina koncernbidrag 1134 37 800
Summa bokslutsdispositioner -16 929 32643
IB Ackumulerade avskrivningar utéver plan 30845 25688
+ avsattning 18 063 5157
UB Ackumulerade avskrivningar 48908 30845
utdver plan

IB Summa obeskattade reserver 30845 25688
+summa avsattningar 18 063 5157
UB Summa obeskattade reserver 48908 30845

Not 12 Skatt pa arets resultat

2019 2018

Aktuell skatt -12 -115
Uppskjuten skatt avseende forand- -1 629 1404
ringar i temporara skillnader

Redovisad skattekostnad -1641 1289

Skillnaden mellan bolagets redovisade skattekostnad och
skattekostnad baserad pa géllande skattesats bestar av
foljande komponenter:

2019 2018

Redovisat resultat fore skatt -9.033 11829
Skatt enligt gallande skattesats 1933 -2 602
Bokforda ej avdragsgilla kostnader 37 -29
Skatteeffekt ej avdragsgilla nedskkriv- -3 146 -
ningar

Skatteeffekt Ovrigt -455 -
Justering avseende tidigare ar - -127
Effekt av andrade skattesatser 64 4047
Summa skatt pa arets resultat -1641 1289

I och med lagandringen om férandrad skattesats som fran
2019 sanks till 21,4 % och fran 2021 sanks till 20,6 % har bo-
laget beraknat uppskjuten skatteskuld pa temporéara skillna-
der beaktat dessa nya skattesatser.
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Not 13 Immateriella anldaggningstillgangar

2019 2018

Ingdende anskaffningsvarden 1360 -
Inkoép - 1360
Utgaende ackumulerat 1360 1360
anskaffningsvarde

Ingdende ackumulerade avskrivningar -23 -
enligt plan

Arets avskrivningar -272 -23
Utgdende ackumulerade avskrivningar -295 -23
enligt plan

Utgaende planenligt restvirde 1065 1337
Not 14 Forvaltningsfastigheter

Marknadsvéarde 2019 2018
Ingdende marknadsvarde 1640800 1521200
Tillkommande fastigheter/investe- 390700 24853
ringar

Fastighetskop - 26 493
Fastighetsforsaljning -180 -
Ovrig vardeférandring 54180 68 254
Utgdende marknadsvérde 2085500 1640800

Vid varje arsskifte varderas bolagets fastighetsbestand och
varje fastighet asatts ett marknadsvérde. Vardena berdknas
genom en varderingsmodell som ska spegla mest sannolika
pris vid en forsaljning pa den 6ppna marknaden. Det verkliga
vardet dr inhdmtat fran extern oberoende varderare.

Underlag for den externa varderingen utgors av aktuella
kontrakterade intakter, uppgifter angaende uthyrda areor
respektive vakanta lokaler samt utfall for drifts- och under-
hallskostnader.

Direktavkastningskravet mellan fastigheterna varierar
mellan 4,04 (4,06) % och 7,85 (8,00) %.

Mark
2019 2018
Ingdende anskaffningsvarden 66 365 63994
Inkop - 2371
Utgdende ackumulerade 66 365 66 365
anskaffningsvarden
Ingdende uppskrivning 70724 70724
Forsaljningar/utrangeringar -4 -
Utgaende ackumulerade 70720 70724
uppskrivningar
Utgaende bokfért restvarde mark 137085 137089
Taxeringsvéarde 248229 178556
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Markanlaggningar

2019 2018
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Avskrivningar sker |6pande pa anskaffningsvarde reducerat
med ackumulerade nedskrivningar. Ackumulerade nedskriv-
ningar utgdr nedskrivningar brutto fére avskrivning. Atersts-
ende kvarvarande ackumulerade nedskrivningar efter avskriv-
ningar uppgar till 29 000 tkr.

Inventarier

2019 2018

Ingédende anskaffningsvarde 10 156 10 156
Ombklassificering 10963

Utgaende ackumulerat 21119 10 156
anskaffningsvarde

Ingdende ackumulerade -2 195 -1689
avskrivningar enligt plan

Arets avskrivningar -656 -506
Utgdende ackumulerade -2 851 -2195
avskrivningar enligt plan

Utgadende planenligt restvérde 18 268 7961
markanlaggningar
Bredbandsnét byggnad

2019 2018

Ingdende anskaffningsvarden 878 878
Utgaende ackumulerat 878 878
anskaffningsvérde

Ingdende ackumulerade -345 -301
avskrivningar enligt plan

Arets avskrivningar 44 44
Utgdende ackumulerade avskriv- -389 -345
ningar enligt plan

Utgaende planenligt restvirde 489 533

Byggnad

2019 2018

Ingdende anskaffningsvarden 74 433 65 866
Inkép 847 7753
Forsdljning/utrangeringar - -5991
Omklassificiering 63320 6 805
Utgaende anskaffningsvirden 138600 74433
Ingdende ackumulerade 27828  -28872
avskrivningar enligt plan

Forsaljningar/utrangeringar - 5991
Arets avskrivningar -6 101 -4.947
Utgaende ackumulerade -33929 -27 828
avskrivningar enligt plan

Utgaende planenligt restvarde 104 671 46 605
inventarier

Pagaende ombyggnad

Ingdende anskaffningsvarden 337617 163 850
Under aret nedlagda kostnader 252296 203641
Under aret kostnadsfort -547 -5 021
Under aret 6verfort till anlaggningstill- -496 787 -24.853
gangar

Utgaende anskaffningsvarden 92579 337617
Utgaende planenligt restvarde 92579 337617

Not 15 Andelar i koncernforetag

2019 2018

Ingdende anskaffningsvarden 1352804 1321010
Inkdp - 20636
Férsaljiningar/utrangeringar - -6 890
Omklassificering 422 504 18 048
Utgadende anskaffningsvirden 1775308 1352804
Ingdende ackumulerade -727 197 -710 299
avskrivningar enligt plan

Férsaljiningar/utrangeringar - 6890
Arets avskrivningar -59 774 23788
Utgadende ackumulerade -786 971 -727 197
avskrivningar enligt plan

Ingdende uppskrivningar 5230 5334
Arets avskrivning pa uppskrivningar -104 -104
Utgaende uppskrivningar 5126 5230
Ingdende nedskrivningar -68 053 -68 053
Aterférd nedskrivning, reversering 68 053 -
Arets nedskrivningar -29 000 -
Utgaende ackumulerade -29000 -68 053
nedskrivningar

Utgaende planenligt restvarde 964 463 562784
byggnad

Summa férvaltningsfastigheter 1120 305 708 367
Taxeringsvarde 554 474 515698

Ingdende anskaffningsvarden - -
Arets anskaffning 61712 -
Ombklassificering 20509

Utgaende ackumulerade anskaff- 82221 -
ningsvarden

Ingdende nedskrivningar - --
Arets nedskrivningar -14700 -
Utgaende ackumulerade nedskriv- -14700 -
ningar

Utgaende planenligt restvarde 67 521 -
andelar i koncernféretag

Koncernféretag Dunfin Samféllighetsférening
Organisationsnummer 717918-3996
Antal andelar 1
Kapitalandel 95
Bokf. varde 67521

Koncernforetagets har sitt sate i Goteborg och startade i bor-
jan pa 2018. Koncernredovisning har inte upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen 7 kap §2.

Arsredovisning 2019 + GoteborgsLokaler



Finansiella rapporter » Noter med redovisningsprinciper

Not 16 Forutbetalda kostnader och
upplupna intakter

2019 2018

Forutbetalda kostnader 2888 2689
Upplupna intakter 815 2932
Summa férutbetalda kostnader och 3703 5621
upplupna intdkter

Not 20 Eventualforpliktelser

2019 2018

Stampelskatt vid fastighetsforvary, for 11 692 11663
vilka uppskov erhallits
Ansvarsbelopp, arbetsgivar- 660 655
organisationen Fastigo
Summa ansvarsférbindelser 12 352 12318

Not 17 Uppskjuten skatt

Temporara skillnader foreligger i de fall tilligangars eller skul-
ders redovisade respektive skattemassiga varden ar olika.
Bolagets temporara skillnader har resulterat i uppskjutna
skatteskulder och uppskjutna skattefordringar avseende
féljande poster:

2019 2018

Uppskjutna skatteskulder
Skillnad redovisat varde/skattemassigt -61 186 -59 557
varde fastighet
Uppskjuten skuld/skattefordran, -61 186 -59 557
netto
Not 18 Skulder till Géteborgs Stad
Inom 1 ar 1-5ar
Laneskulder
Skulder till Goteborgs Stads - 768 475
koncernbank
Summa laneskulder - 768475

Lan har férnyats i januari 2020 med férfall mars 2020.

Checkrakningskredit mot Goteborgs Stads Koncernbank

2019 2018

Beviljad kreditlimit 600000 400000
Tillgodohavande checkrakningskonto -

Outnyttjad del -71 525 -91 541
Utnyttjat kreditbelopp 528 475 308 459

Not 19 Upplupna kostnader och
forutbetalda intdkter

2019 2018

Upplupna rantekostnader 749 447
Upplupna kostnader for underhall 14294 10736
Upplupna kostnader for el, vdrme och 2875 3087
liknande

Upplupna personalkostnader 3076 5329
Upplupen fastighetsskatt - 6503
Foérutbetalda hyresintakter 44625 33167
Ovriga poster 1146 772
Summa upplupna kostnader och 66 765 60 041
forutbetalda intékter

Arsredovisning 2019 » GéteborgsLokaler

Not 21 Justeringar for poster som
ej ingar i kassaflodet

2019 2018

Avskrivningar immateriella anlagg- 272 23
ningstillgdngar

Avskrivningar, nedskrivningar och 66 679 29389
aterforingar avseende materiella

anlaggningstillgangar.

Nedskrivning av anlaggningstillgang 29 000 -
Aterforing av nedskrivning anlagg- -68 053 -
ningstillgang

Realisationsvinst/férlust vid forsaljning -176 -
av materiella anldggningstillgangar

Summa justeringar for poster som 27722 29412
ej ingar i kassaflodet

Not 22 Kassaflode fran férdandring
i rorelsekapital

2019 2018

Okning(-)/minskning(+) av kortfristiga -12 506 -17 010
fordringar

Okning (+) / minskning (-) av rérelse- 12171 2722
skulder

Summa kassafléde fran forandring -335 -19732
i rorelsekapital

Not 23 Uppskattningar och bedémningar

Vérderingar av forvaltningsfastigheter och pagaende projekt

| samband med bokslutet gérs en vardering per fastighet
av extern oberoende varderare for att identifiera eventuellt
nedskrivningsbehov samt for information om verkligt varde
i arsredovisningen. For vasentliga pagaende projekt gors
interna varderingar for att identifiera eventuellt nedskriv-
ningsbehov.

I samband med arets vardering har en nedskrivning
gjorts av affarshuset vid Selma Lagerléfs Torg med 29 000
tkr samt har bolaget reverserat tidigare gjorda nedskriving-
ar om netto 39 604 tkr. Utéver detta har ocksa en nedskriv-
ning gjorts av andelarna i intresseféretag (Dunfin samfallig-
het vid Selma Lagerlofs Torg) med 14 700 tkr.

Att faststélla nedskrivningsbehov och reversering av ti-
digare nedskrivningar ar en vasentlig och svar beddmnings-
fraga.
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Not 24 Finansiell riskhantering

All finansiell verksamhet och riskhantering inom bolaget
ar samordnad och hanteras av fran och med 2014 av Gote-
borgs Stads koncernbank inom ramen for Géteborgs Stads
finanspolicy och finansiella riktlinjer. Med finansiella risker
avses ranterisk, valutarisk, likviditets- och refinansierings-
risk, kredit- och motpartsrisk.

Not 25 Nyckeltalsdefinitioner

Forvaltningsfastigheter. Fardigstallda byggnader, mark,
markanlaggningar och lokalanpassningar.

Fastighetsinvesteringar. Investeringar i fastigheter inklu-
sive investeringsbidrag.

Soliditet. Redovisat eget kapital plus kapitalandelen av obe-
skattade reserver i forhallande till balansomslutningen.

Justerad soliditet. Redovisat eget kapital plus kapital-
andelen av obeskattade reserver plus bedémt évervarde pa
fastigheter minskat med uppskjuten skatt pa fastigheter i
forhallande till den justerade balansomslutningen.

Genomsnittlig finansieringskostnad. Finansiell kostnad i
forhallande till genomsnittlig lanevolym matt vid utgangen
av varje manad.

Kassaflode exklusive investeringar. Resultat efter finan-
siella poster exklusive avskrivningar, nedskrivningar samt
aterforda nedskrivningar.

Réntetackningsgrad, ggr. Resultat efter finansnetto plus
finansiella kostnader avseende foretagets skulder exkl. av-
och nedskrivningar samt aterférda nedskrivningar i forhal-
lande till finansiella kostnader avseende foretagets skulder.

Skuldsattningsgrad, ggr. Rantebarande skulder i férhal-
lande till redovisat eget kapital.

Forvaltning. Medelhyra, hyresbortfall, driftskostnader,
underhallskostnader, centrala kostnader och driftsover-
skott har berdknats pad genomsnittlig lokalyta.

Driftséverskott, kr/m2. Bruttoresultat exkl. av- och ned-
skrivningar samt aterférda nedskrivningar i forvaltningen i
forhallande till total yta.
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Not 26 Vinstdisposition

Forslag till vinstdisposition

Till arsstdmman férfogande star:

Ingdende balanserade vinstmedel 362 571
Aktiedgartillskott 2425
Arets resultat 10674
Summa 354322

Styrelsen och verkstdllande direktéren foresldr att ovanstdende
medel disponeras enligt féljande:

I ny rékning balanseras 354322

Summa 354 322

Not 27 Handelser efter balansdagen
Beslut ar taget om att Forvaltnings AB GoteborgsLokaler ska
Overfodras till Forvaltnings AB Framtiden under 2020.

For ovrigt har inga vasentliga handelser intraffat, utéver
den ordinarie verksamheten, efter rakenskapsarets utgang.
De finansiella rapporterna undertecknas den 5 februari 2020
och kommer att framlaggas pa ordinarie arsstamma den 6
mars 2020.
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Revisionsberattelse

Till arsstamman i Forvaltnings AB Go6teborgsLokaler, org.nr. 556082-4897

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Forvaltnings AB GoteborgsLokaler for ar 2019. Bolagets arsredovisning
ingar pa sidorna 6-21 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har rsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger eni alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av Férvaltnings AB GoteborgsLokalers finansiella stallning per den 31 december 2019 och av
dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar férenlig med arsre-
dovisningens &vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen for Férvaltnings AB Goteborgs-
Lokaler.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till Férvaltnings AB Gote-
borgsLokaler enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Annan information dn arsredovisningen

Detta dokument innehaller d&ven annan information &n arsredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-5 och 24-50. Utbver
annan information i detta dokument sa rapporterar bolaget till &garen i rapporten Arsrapport 2019 Férvaltnings AB Géte-
borgsLokaler. Det ar styrelsen och verkstallande direktéren 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.

I samband med var revision av drsredovisningen ar det vart ansvar att lasa den information som identifieras ovan och
6vervaga om informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi
aven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om informationen i dvrigt verkar innehalla vasentliga
felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehaller en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och den verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas och att den ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstallande direktéren ansvarar aven for den interna kontroll
som de beddmer ar nédvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren féor beddmningen av bolagets
formdga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sé ar tillampligt, om férhallanden som kan pdverka férmagan att
fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen och verkstallande direktoéren avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har nagot realis-
tiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller misstag, och att Ilamna en revisionsberéattelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men dr ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en vasentlig felaktighet om en saddan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller misstag 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 revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens och verkstallande direktérens forvaltning

for Forvaltnings AB GoteborgsLokaler 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 leda-

moter och verkstallande direktoren ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Férvaltnings AB GoteborgsLokaler enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och den verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid forslag till utdel-
ning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets verk-
samhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i
ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat
att fortldpande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokfo-
ringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Den
verkstallande direktdren ska skoéta den I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat
vidta de atgarder som ar nédvéandiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i 6verensstammelse med lag och for att medels-
forvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar
Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbe-
vis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstallande direktéren i nagot
vasentligt avseende:
« foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget
* pa ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.
Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sakerhet beddma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

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

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av férvaltningen finns pd Revisorsinspektionens webbplats: www.
revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisionsberattelsen.

Goteborg den 5 februari 2020

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Gunilla Lénnbratt
Auktoriserad revisor
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Granskningsrapport

Till arsstamman i Forvaltnings AB Go6teborgsLokaler, org.nr. 556082-4897

Till Goteborgs kommunfullméktige for kinnedom

Vi, lekmannarevisorer utsedda av kommunfullmaktige i Géteborgs kommun, har granskat Férvaltnings AB GoteborgsLokalers
verksamhet under ar 2019.

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

Lekmannarevisorernas ansvar ar att granska om bolagets verksamhet har skétts pa ett andamalsenligt och fran ekono-
misk 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 kommunfullméaktige och drsstdmman har fattat. En sammanfattning
av utférd granskning har éverlamnats till bolagets styrelse och verkstallande direktér i en granskningsredogorelse. Gransk-
ningen har genomférts med den inriktning och omfattning som behovts for att ge rimlig grund for var bedémning.

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

Goteborg 2020-02-05

Johan Abrahamsson Hans-Goran Gustafsson
Lekmannarevisor utsedd av kommunfullmdktige Lekmannarevisor utsedd av kommunfullmdktige
i Goteborgs kommun i Goteborgs kommun
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Styrelse, foretagsledning och revisorer

Styrelse FODD AR  INVALD AR

Arne Heldtander
Goran Larsson
Martin Séderlund
Kerstin Billmark
Pia Karlsson
Peter Ljunggren

Karin Alfredsson

FORETAGSLEDNING

Robert Hornquist
Michael Backegren
Pia Johnson
Catharina Sundberg
Bo Saljo

Christer Henriksson

Cindy Jonsson

Revisorer

Gunilla Lonnbratt

Hans-Goran Gustafsson

Johan Abrahamsson

ordforande (M)

vice ordférande (MP)
ledamot (D)
ledamot (S)
ledamot (L)
suppleant (M)
suppleant (D)

verkstallande direktor

vice vd/ekonomichef

marknads- och kommunikationschef
fastighetschef

sakerhetschef

IT-chef

affarsutvecklingschef

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
lekmannarevisor

lekmannarevisor
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Flerarsoversikt

(For definitioner, se not 23)

BELOPP | MNKR OM EJ ANNAT ANGES 2019 2018 2017 2016 2015

RESULTATRAKNING

" hyresintakter, brutto T 1929 T 7T 1755 T 1686 1751 |
Hyresbortfall -14,8 -8,2 -9,0 -9 -91
Hyresintakter, netto 1781 162,9 166,4 159,6 166,0
Forvaltningsintakter 22,5 201 191 20,9 21,5
Driftskostnader -95,6 -94,8 -89,5 -911 -81,5
Underhallskostnader -37,7 -70,2 -56,0 -34,4 -389
Fastighetsskatt -7,6 -6,6 -5,9 -59 -5,5
Driftséverskott 59,8 11,5 34,2 -49,0 61,5
Avskrivningar i férvaltningen =52 -29,4 -33,2 -291 -359
Nedskrivningar och aterférda nedskrivningar 11,3 - - - 0,4
Forsaljinings- och administrationskostnad -5,3 -7.9 -8,4 -9 -11,4
Ovriga rorelseintakter 32,5 32,2 25,7 28,1 24,1
Ovriga rérelsekostnader -32,5 -26,7 -21,5 -19,8 -18,3
Finansnetto -18,6 -0,5 -0,3 -0,7 -2,0
Resultat efter finansnetto 7.9 -20,8 -3,4 18,5 18,5
Bokslutsdispositioner -16,9 32,6 12,7 59 4,9
Skatt pa arets resultat -1,6 1,3 2,1 2,8 -5,0
Arets resultat -10,7 131 7,2 9,8 18,3

BALANSRAKNING

Rastigheter 11203 7 7084 6918 6855 6863
Ovriga anlaggningstillgangar 2659 385,6 200,9 98,1 70,4
Omsattningstillgangar 28,7 115,6 53,5 59,7 50,1
Eget kapital 4179 455,6 430,3 419,5 420,1
Obeskattade reserver 489 30,8 25,7 22,2 17,8
Avsattningar 61,2 59,6 61,0 58,9 56,1
Laneskulder (rantebdrande) 768,5 548,5 293,4 240,0 240,0
Rérelseskulder (ej rantebarande) 118,4 1151 135,8 102,7 72,8

FASTIGHETER

" Taxeringsvarden T gy T 6943 6216 6270 5543
Lokalyta, m? 176 557 167 495 165492 167 800 167 671
Fastighetsinvesteringar 253 235 150 58 46
Avkastningsvarde 2085,5 1640,8 15212 1472,8 13737

FINANSIERING
Soliditet, % 32 40 48 52 54
Justerad soliditet, % 55 62 68 72 72
Rantetackningsgrad, ggr 10,1 18,9 91,4 68,7 28,1
Skuldsattningsgrad, ggr 1,8 0,5 0,7 0,6 0,6
Genomsnittlig laneranta, % 0,6 0,2 0,1 0,3 0,8
Kassafléde, exkl investeringar 35,8 6,6 29,7 47,6 53,9

PR O AL e
Medelantal anstallda 61 59 59 61 58
Sjukfranvaro, % 6,2 6,3 72 6,1 6,0

PR ALTNING
Bruttohyra lokaler, kr/m? 1093 1021 1060 1005 1044
Hyresbortfall lokaler, kr/m? -84 -49 -55 -54 -54
Driftskostnader, kr/m? 541 566 541 543 486
Underhallskostnader, kr/m? 214 419 338 205 232
Forsaljnings- och administrationskostnad kr/kvm 30 59 61 64 79
Driftséverskott, kr/m? 339 68 207 292 367
Vakansgrad lokaler, % 12,7 10,6 8,8 9,8 11,1
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Fastighetsforteckning

Uthyrningsbar LOA* m?

3

FASTIGHETS- ADRESS KONTOR  BUTIK INDUSTRI OVRIGT gTAX. VARDE, . BOKFORT
BETECKNING H -LAGER g TKR  VARDE**, TKR
CENTRUM
Guldheden 62:1 Dr Fries Torg 6 246 0 115 1637 1998 0 4914
Heden 24:12 Engelbrektsg 69-71 4710 0 0 0 4710 62 000 32127
Landala 10:25 Landalagangen 3 220 0 35 1526 1781 0 11040
Lorensberg 53:3 Kungsportsavenyn 18 687 795 0 0 1482 45 400 41679
Majorna 723:7 Karl Johansgatan 12 921 0 0 0 921 0 1524
Savenads 66:2 Uddeholmsgatan 5 202 0 0 326 528 0 265
Vasastaden 8:10 Haga Kyrkogata 6 1509 0 0 0 1509 0 2601
Summa Centrum 8495 795 150 3489 12929 107 400 94150
VTR
Jarnbrott 164:2 Topasgatan 58 815 0 50 2541 3406 0 9225
Jarnbrott 131:3 Hogsbogatan 38 2758 0 0 0 2758 16 400 13147
Jarnbrott 82:3 Axel Dahlstroms Torg 1 480 1721 33 34 2268 12 067 11623
Jarnbrott 83:2 Axel Dahlstréoms Torg 3 0 422 0 1954 2376 13740 6030
Styrso 3:183 Brattenvagen 13 0 0 0 1142 1142 0 5948
Summa Véster 4053 2143 83 5671 11950 42207 45973
HISINGEN
Backa 1:3 Brunnsbotorget 3 0 2018 767 0 2785 13338 9536
Backa 104:1 Lisa Sass gata 22-24 2875 0 0 46 2921 16 400 7268
Backa 104:7 Lisa Sass gata 12 0 0 0 4155 4155 63377 45073
Backa 255:1 Selma Lagerlofs Torg 0 0 0 0 0 0 0
Backa 256:1 Selma Lagerldfs Torg 5080 0 0 0 5080 40800 185463
Backa 257:1 Selma Lagerldfs Torg 0 3385 0 589 3974 51400 172 676
Biskopsgarden 29:14  Varvéderstorget 6 1877 5544 1416 3136 11973 55277 40739
Biskopsgarden 31:3 Blasvadersgatan 1 0 0 0 770 770 4769 472
Biskopsgarden 99:1 Hostvadersgatan 1 5278 399 97 2550 8324 49 800 46770
Biskopsgarden 87:3 Lansmanstorget 2 0 2634 245 46 2925 12912 10568
Biskopsgarden 91:2 Lansmanstorget 1 0 0 0 1377 1377 0 11169
Bramaregarden 72:8  Virvelvindsgatan 8A 0 0 0 1880 1880 0 8704
Bramaregarden 781 Gustav Dalénsgatan 2 0 1328 0 0 1328 12 681 25281
Kyrkbyn 89:6 Kyrkbytorget 6 0 135 0 1708 1843 0 6143
Rod 135:1 Nordhagsvagen 2A 0 0 0 1716 1716 0 9379
Tuve 10:149 Tuve Torg 0 0 0 0 0 0 0
Tuve 10:152 Tuve Torg 2 1538 3752 26 3499 8 815 42 897 36473
Summa Hisingen 16648 19195 2551 21472 59 866 363 651 615714
DR R ettt ettt et Lottt E e he ettt e a Ltk £sh et ekt st e see et e ea e et ettt et
Angered 81:1 Fiallblomman 9 811 1100 50 6907 8 868 0 19233
Bergsjon 2:41 Rymdtorget 9 1214 2428 600 3058 7300 32200 18670
Hjallbo 37:40 Hammarkulletorget 61 2159 582 0 13581 16322 12933 128 627
Hjallbo 60:3 Bergsgardsgardet 80 888 4094 67 4984 10033 23287 35982
Hjallbo 60:1 Hjallboplatsen 0 0 0 0 0 0 0
Hjallbo 9:2 Hjallbo Lillgata 1-5 15457 0 447 722 16 626 83400 99 248
Kortedala 134:4 Kortedala Torg 3 3099 1399 2495 882 7875 35723 12014
Kortedala 134:6 Kortedala Torg 1 1192 681 170 587 2630 13349 11965
Kortedala 136:7 Kortedala Torg 8 1482 4023 723 2507 8735 42 412 32837
Kortedala 21:4 Hundradrsgatan 32 0 0 0 2858 2858 0 20345
Kortedala 50:3 Férstamajgatan 2B 8588 180 433 0 9201 41700 85371
Kortedala 17:1 Minutgatan 2 0 0 0 1364 1364 4441 327
Summa Norr 34890 14487 4985 37450 91812 289 445 464619
SUMMA GOTEBORGSLOKALER 64086 36620 7769 68082 176557 802703 1220456

* Uthyrningsbar LOA (Lokalyta). | kolumn évrigt ingdr bland annat utbildnings-, vérd-, omsorgs- och samlingslokaler.

** Bokfort vdrde inkl. byggnadsinventarier.
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GoteborgsLokaler bildades 1996 och bedriver idag
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Om GoteborgsLokaler

Agarférhallande

Foérvaltnings AB GoteborgsLokaler ar ett helagt dotterbolag
till Higab AB, vilket i sin tur ar ett helagt bolag till Goteborgs
Stadshus AB som ags av Goteborgs Stad. Bolaget ar ett kom-
munalt aktiebolag och Goteborgs Stad utser styrelseleda-
maéter, lekmannarevisorer och revisorer.

Agardirektiv

Agaren fastslar dgardirektivet fér bolaget.

Agardirektivets roll

Agardirektiv fér Férvaltnings AB GoteborgsLokaler utgér
tilsammans med bolagsordningen, riktlinjer och direktiv for
Goteborgs Stads bolag, agardirektiv for Géteborgs Stadshus
AB, agardirektiv for Higab AB, kommunfullmaktiges budget,
ovriga av kommunfullméaktige beslutade styrande doku-
ment och riktlinjer samt anvisningar frdn kommunstyrelsen
och Stadshus AB grunden for stadens agarstyrning av For-
valtnings AB GoteborgsLokaler.

Kommunfullmaktiges mal

Kommunfullméktiges budget ar det 6vergripande styrdo-
kumentet for Goteborgs Stads bolag och anger prioriterade
mal som ska brytas ned och omséttas i praktisk handling av
bolagen. Bolagen inom Stadshuskoncernen ska ha ett lang-
siktigt hallbart forhaliningssatt och Iata de tre perspektiven

STADSDELSHUS MED RUM FOR KULTUR.
Det nya stadsdelshuset pa Selma Lagerlofs
Torg skall fungera som ett hallbart var-
dagsrum for medborgarna. Fasadens form
har hamtat inspiration fran teaterns ridaer
och dess fonstren skapar en lekfullhet som
visar upp husets innehall for publiken pa
torget.

miljomassig, social och ekonomisk héllbarhet satta sin pra-
gel pa verksamheten.

GoteborgsLokalers styrelse ska arligen faststalla ett mal-
och inriktningsdokument, utifran bolagets roll, langsiktiga
strategier samt kommunfullmaktiges budget, som anger
hur malen ska uppnas. Baserat pa mal- och inriktningsdoku-
mentet ska bolagsledningen utarbeta en verksamhetsplan
med konkreta och kvantifierbara mal samt med beskrivning
6ver hur malen ska nas.

De kommunala befogenheterna

Bolagets verksamhet ska bedrivas enligt kommunalrattsliga
principer och de regelverk i 6vrigt som styr bolagets verk-
samhet och som mer i detalj regleras i bolagsordningen.

Det kommunala andamalet

GoteborgsLokaler ar ett bolag som dger och férvaltar kom-
mersiella lokaler, framst vid stadsdelstorgen. Bolaget ska i
férsta hand utveckla kommersiella lokaler fér handel och
service, kontor och offentlig verksamhet. Syftet ar att astad-
komma lokala och valfungerande handels- och mdtesplatser
till nytta for de boende, de verksamma och besdkare i nar-
omradet. Bolaget ska vara en betydelsefull aktor pa fastig-
hetsmarknaden genom att varna och aktivt arbeta for att
utveckla kommersiella fastigheter samt tillhandahalla spe-
cialistkompetens inom sitt verksamhetsomréde.
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Bolagets uppdrag

GoteborgsLokaler ska bedriva kostnadseffektiv och rationell
fastighetsforvaltning. Bolagets uppdrag bestar i att forvalta
och utveckla det egna fastighetsbestandet samt bedriva
externforvaltning for systerbolagen inom lokalkoncernen,
bolagen inom Framtidenkoncernen samt férvaltningar i sta-
den. Bolaget ska sakerstalla basta mojliga helhetslésningar
och hitta langsiktigt 16nsamma anvandningsomraden for
det forvaltade fastighetsinnehavet. Handelsplatsernas ut-
formning ska vara anpassade efter den lokala marknadens
behov. De ska vara trygga och ha ett utbud och en service-
nivd som matchar kundernas behov. GéteborgsLokaler ska
genom ett dmsesidigt samarbete med andra fastighetsaga-
re och dvriga intressenter arbeta for trygghets- och trivsel-
skapande atgarder pa handelsplatserna. GoteborgsLokaler
har en viktig roll nar nya bostadsomraden vaxer fram. Nar
nya bostadsomraden planeras av kommunala aktérer ar
bolagets uppdrag att utforma de kommersiella bostadsnara
handels- och serviceytorna pa ett utifran hallbarhetsper-
spektivets tre dimensioner val fungerande satt. Bolagets
verksamhet ska bedrivas kostnadseffektivt och rationellt
med god soliditet, for att skapa ett ekonomiskt utrymme
som mojliggor ett langsiktigt agerande. Bolaget har ett sar-
skilt uppdrag att svara for lokal- och Framtidenkoncernens
gemensamma behov inom IT-omradet i syfte att skapa ra-
tionella och kostnadseffektiva 16sningar samt séka skalfor-
delar. Det forutsatter att bolaget har en organisation som
innehar specifika verksamhetskunskaper. IT-verksamheten
forutsatts ocksa ha en hog formaga till forandringstakt och
korta ledtider da de som nyttjar tjansterna har behov av
att snabbt och effektivt kunna erbjuda sina kunder digitala
tjanster.

Affarsmassig samhallsnytta

Nyproduktion av fastigheter for kommersiellt &ndamal ska
bedrivas och kannetecknas av langsiktiga affarsmassigt
motiverade stallningstagande pa saval kommersiella grun-
der som med beaktande av den samhallsnytta bolaget ska
generera till staden. GéteborgsLokaler ska genom aktiv af-
farsutveckling hitta alternativa anvandningsomraden for
icke fungerande handelsplatser, lokalfastigheter och lokaler.
Bolaget ska vara lyhért for sdvél sina egna kunder som de
narboendes efterfragan. Bolaget ska sakerstalla en ekono-
misk och stabil tillvaxt for att skapa ekonomiskt utrymme
som mojliggor ett langsiktigt agerande. Vid behov sker fi-
nansiell samordning saval inom lokalkoncernen som inom
Stadshus AB koncernen.

Hallbar utveckling

GoteborgsLokaler ska ha ett langsiktigt hallbart forhall-
ningssatt och lata ett helhetstdankande, som beaktar saval
ekologiska som sociala och ekonomiska aspekter, vara vag-
ledande vid fullgérande av sitt uppdrag. | syfte att minska
negativ miljopaverkan ska bolaget inom ramen for affars-
massighet ligga i framkant avseende miljéarbete och mil-
joutveckling. Sarskild uppmarksamhet ska riktas mot ener-
gieffektivisering i fastigheterna samt val av material i syfte
att skapa en god miljo. GéteborgsLokaler ska ge sina hyres-
gaster forutsattningar att ta eget ansvar for den miljopaver-
kan som uppkommer i den egna verksamheten. Bolaget ska
framja integration, méngfald och motverka diskriminering.
Genom ett proaktivt och d6msesidigt samarbete med fastig-
hetsagare och 6vriga intressenter ska bolaget aktivt arbeta
for trygghets- och trivselskapande atgarder pa handelsplat-
serna och i dess ndarmaste omgivning samt bidra till en god
bostadssocial situation i Goteborg.

Samverkan

GoteborgsLokalers dialog med Géteborgssamhallet ar viktig
och ska praglas av 6ppenhet. Bolaget ska bedriva ett ppet
och ndra samarbete med stadens bolag och forvaltningar
samt externa intressenter. Bolaget ska samverka med bo-
stadskoncernen for att bidra till en god bostadssocial situa-
tion.

En del av Goteborgs Stad

Goteborgs Stads bolag ags av koncernbolaget Goteborgs
Stadshus AB. Inom koncernen ar bolagen indelade i sju un-
derkoncerner efter olika omraden. Higab AB ar moderbolag
inom lokalkoncernen med dotterbolagen Forvaltnings AB
GoteborgsLokaler, Géteborgs Stads Parkerings AB och Alv-
stranden Utveckling AB.

KOMMUNFULLMAKTIGE
GOTEBORGS STADSHUS AB

NARINGSLIV BOSTADER LOKALER
TURISM & KOLLEKTIV-
EVENEMANG HEAMN TRAFIK
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Vision
I "GoteborgsLokaler gér géteborgarens
vardag enklare.”

Under 2018 uppdaterade GoéteborgsLokaler tillsammans
med alla medarbetarna bilderna till bolagets vision.

Vision 2030: Torgen ar platsen for vardagens nara handel
och service. Det skall ocksd vara en métesplats att traffas
och umgas pa. Kunderna och besoékarna ar de som bor och
arbetar i naromradet eller passerar forbi. Och de ar bade
ock, man lever bade i det lokala och i det globala. Torget
ar tryggt, rent, dppet och ljust. Det kdnns vardagsnara och
hemma.

"Framtidens IT, IT-specialister inom
fastighets- och bostadsférvaltning.”

Framtidens IT ska vara det sjalvklara valet och den sjalvklara
partnern for IT-tjanster inom bostads- och lokalkoncernerna
inom Goteborgs Stadshus AB. Framtidens IT ska anvanda
modern beprévad teknik som tar hansyn till miljo, energi
och hallbarhet. Framtidens IT ska med hjalp av tekniska 16s-

ningar och kompetens tillhandahélla den systemtillganglig-
het som tillgodoser kundernas behov. Framtidens IT arbetar
enligt vedertagna arbetssatt och processer, ITIL.

Affarsidé

"GéteborgsLokaler erbjuder ett varierat utbud av lokaler for bu-
tik, kontor och lager. Vi utvecklar och forvaltar for en ekologisk,
social och ekonomisk hdllbar utveckling och samverkar brett
for att skapa goda forutsdttningar fér vdra lokalhyresgdster
och en trevlig och trygg ndrmiljé fér deras kunder. Med kdnsla
och tanke formar vi framtidens néra handels- och métesplatser
i Goteborg.”

"Framtidens IT erbjuder anpassade och moderna IT-tjdnster
inom IT-drift och IT-support, sGsom applikations- och server-
drift, arbetsplats- och utskriftstjénster samt en plattform for
mobila enheter. Framtidens IT erbjuder IGngsiktigt hdllbara och
miljériktiga l6sningar som vdrnar om bade medarbetare, kun-
der och miljé.”

Jajeyoshioqalon wo

LYCKAD INVIGNING. GoéteborgsLokaler har

uppfort tre fastigheter pa det nya Selma Lagerl6fs

Torg. Sist att invigas var Fiskhuset som aterigen

fatt en sjalvklar plats mitt pa torget. Fiskhandlare

Bert Hillberg borjade sélja fisk fran sin fiskbil i

Backa redan 1976. Nu tar han fiskhandeln in i en
era i ett helt nytt Fiskhus.
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GoteborgsLokaler hanterar 24 handelsplatser. Detta sker i olika former, uti-
fran vad det ar for fastighetsagande och vad bolaget har fatt for uppdrag.

Fastighetsférvaltning, teknisk forvaltning
och centrumutveckling:

Axel Dahlstréms Torg
Bergsjon Centrum
Brunnsbotorget
Focus
Hammarkulletorget
Hjallbo Centrum
Kortedala Torg
Kyrkbytorget

Kérra Centrum
Landala Torg
Lansmanstorget

Rannebergen Centrum

Tuve Torg

Wieselgrensplatsen

0000060 000000000

Varvaderstorget

Fastighetsférvaltning och teknisk férvaltning:
@® «ville saluhall

GoteborgsLokalers fastigheter

GoteborgsLokalers fastighetsforvaltning arbetar utifran tva
uppdrag:
+ Externférvaltning - fastighetsférvaltning med drifts-
nettoansvar eller intaktsansvar.
+ Agda fastigheter - férvaltning av eget &gda fastigheter.

Externférvaltning

Externforvaltningsuppdragen omfattar lokaler i enskilda
hus eller i bostads- och parkeringshus och ar av typen to-
talférvaltning eller ekonomisk foérvaltning. GéteborgsLoka-
ler har totalférvaltningsuppdrag med fastighetsutveckling
och driftsnettoansvar for Goteborgs Stads Parkering AB och
Fastighetskontoret. Ekonomisk férvaltning med uthyrning
och foradling har GoteborgsLokaler for bolagen i Bostads-
koncernen och for Trafikkontoret.

De externforvaltade lokalerna finns primart i de bo-
stadsomraden som Bostadskoncernen ager och forvaltar.
Den uthyrningsbara ytan for externforvaltningen uppgar till
260 143 m2.

GoteborgsLokalers totala forvaltning

Selma Lagerlofs Torg “

Agda fastigheter

GoteborgsLokalers agda fastigheter finns i hela Goéteborg.
Oftast ar bolaget den dominerande fastighetsagaren av
lokaler i respektive omrade vilket ger en betydelsefull posi-
tion. Foretaget ar starkt representerat i nordost och pa Hi-
singen.

Fastigheterna ar byggda framst under 1950-, 1960- och
1970-talen. De ar till sin karaktar formade efter den tidens
behov av handel och service. Det innebar att fastigheterna
ligger centralt i stadsdelarna, men en bit fran trafiklederna.
Men i de flesta fall i kollektivtrafiknara lagen. Nar Goteborg
ater okar byggtakten deltar GoteborgsLokaler i stadsut-
vecklingsprojekt tillsammans med Bostadskoncernen och
andra aktorer, till exempel i Rannebergen, Selma stad, Berg-
sjon, Hjallbo och Karra.

De kommersiella lokalerna i dgda fastigheter bestar i hu-
vudsak av kontor, butiker och lager samt fritids- och sam-
lingslokaler. Den uthyrningsbara ytan uppgar till 176 557 m2.

Antal kontrakt Yta m? Hyresvarde* mnkr Bruttovakans %
Externforvaltning 1719 260143 287 6,1 %
Agda fastigheter 1035 176 557 203 12,7 %
2754 436 700 490 8,8%

* Hyresvdrde avser 2019 drs hyror

Arsredovisning 2019 « GoteborgsLokaler



Externférvaltning och centrumutveckling:
@ Dr Fries Torg
@ Haga
@ Linné
@ Olskroken
@ Radiotorget

Externférvaltning:

@ Friskvaderstorget
@ Gardsten Centrum

Centrumutveckling:
@ Stora Saluhallen
@ Slakthusomradet

Framtidens IT

Framtidens IT ansvarar for drift och support av infrastruk-
tur, kommunikations- och basapplikationer fér Goéteborgs
Stads bolag inom lokalkoncernen och bostadskoncernen.
Verksamheten sysselsatter 19 personer och ar ett av tva
verksamhetsomraden inom GéteborgsLokaler.

Framtidens IT skoter driften av narmare 300 servrar,
kommunikation till cirka 4 000 punkter i fastigheter och sup-
porten for cirka 1 600 anvandare. Storre projekt under 2019
har varit:

. Installera, migrera och en helt ny basinfrastruktur for
servrar och lagring.

. Bytt virtualiseringsplattform.

. Integrera Higab som ny kund.

. Fortsatt implementering av samarbetsytor och hand-
bdcker for lokalkoncernen.

. Fortsatt etablering av ITIL som arbetssatt.

Under 2019 har bolaget tagit fram en strategi, Hallbar IT, for

att minska miljopaverkan fran verksamheten, som beaktar

hallbarhetsaspekter inom inkép, drift och avfall.

Bolagsstyrning

GoteborgsLokaler har kalenderdr som redovisningspe-
riod. Senaste arsredovisningen godkandes pa arsstamman
2019-03-08. Bolagets ettariga plan har som utgangspunkt
GoteborgslLokalers strategiska femarsprogram 2016-2021,
inriktningsdokumentet och agardirektivet. Som ytterligare
utgadngspunkt har organisationen ocksd Goéteborgs Stads
budget med kommunfullmaktiges prioriterade mal. Med
dessa som bas bygger foretaget sin ettariga plan utifran
handelsplatsernas och funktionernas handlingsplaner.
Samtliga medarbetare deltar i detta arbete.

Arsredovisning 2019 » GéteborgsLokaler

GoteborgsLokalers interna styrinstrument bestar av agardi-
rektiv, bolagsordning och styrelsens arbetsordning. Och till
det finns styrande dokument sdsom planer, program, riktlin-
jer, policydokument, anvisningar, vision, affarsidé, mal och
strategier, regler och rutiner som uppdateras regelbundet.
Nya styrande dokument kommuniceras till samtliga medar-
betare och berérda intressenter.

Inom Goéteborgs Stad finns policy och riktlinjer for repre-
sentation, resor, upphandlingar och inkép samt mot mutor,
vilka bolaget ska folja. GoteborgsLokaler foljer ocksa arligen,
eller vid férandringar, upp om medarbetarna har nagra bi-
sysslor. Dessa ska i sa fall godkannas av arbetsgivaren.

GoteborgsLokaler har ett antal processer som bolaget arbe-
tar utifrdn, huvudprocesserna ar Férvaltning och IT.

( N\ N\ [ N\
Ledningsprocessen

S Huvudprocess:
E E6 Itni
= orvaltning =
= =
2 2
5 Huvudprocess:
L IT
N\
Stodprocesser
. J \ J U J

Bolaget har under aret gjort en foretagsévergripande ris-
kanalys som identifierat, analyserat, kategoriserat och ut-
véarderat mojligheter och hot som paverkar GoteborgsLo-
kaler pa bade strategisk och operationell niva. Huvudsyftet
med analysen ar att sakerstalla att verksamhetens mal kom-
mer att uppnas. Vasentliga risker har presenterats i bola-
gets internkontrollplan och darefter har styrelsen faststallt
internkontrollplan med 6vervakningsplan.

Revisorer och lekmannarevisorer

Den kommunala revisionen ar ett lokalt demokratiskt kon-
trollinstrument med uppdrag att granska den verksamhet
som bedrivs i kommunen. Lekmannarevisorer ar fértroen-
devalda och utses av kommunfullmaktige ur gruppen for-
troendevalda revisorer (gruppen benamns som Stadsrevi-
sionen). Lekmannarevisorerna har ett sjalvstandigt uppdrag
att granska de bolag som helt eller delvis ags avkommunen.
Revisorerna ar oberoende och granskar pd kommunfull-
maktiges uppdrag och darigenom indirekt ocksa for med-
borgarna. Resultatet av lekmannarevisorernas granskning
redovisas i granskningsrapport och granskningsredogorel-
se, se sid 24.

Som aktiebolag har GoteborgsLokaler ocksa revisorer,
vilka utses pa arsstamman av dgaren Goteborgs Stad. Revi-
sorerna granskar bolaget och avlamnar revisionsberattelse,
se sid 22.
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Bolagets vardegrund

Under 2016 arbetade bolaget tillsammans med alla medarbetare fram en ny vardegrund, som utgar fran Goteborgs Stads

fyra forhallningssatt.

Vi vill mer.. mer 81..

Mer @n omtanke
. Vibryr oss om och engagerar oss i

varandra
Nt . Vivisar respekt och tillit till varandra

. Hos oss finns en varm
valkomnande stamning

. Vivarnar humor och gladje, och bjuder
garna pa oss sjalva

Goteborgs Stads forhdliningsdtt:
Vi bryr oss

Mer an kompetenta

. Vitar oss tid att utvecklas som bade

individer och bolag

Vivisar mod att prova och vilja att

tanka nytt

. Vi nyttjar och utvecklar vara
kompetenser pa basta satt

. Vi har ett driv att standigt lara och
ambitioner om att nd langre

GoGteborgs Stads forhdllningsdtt:
Vi tdnker nytt

Lokaler for handel och kontor i
omvarlden

Runt om i Goteborgsomradet planeras for nya kommer-
siella lokaler for handel, framst genom att bygga om och
till befintliga handelsplatser, till exempel i omradet runt
Avenyn, Kallered och i Sisjon. For Kulan i Gamlestaden
paborjas ett omtag av befintliga planer da ny agare tilltratt.
Allums expansionsplaner ligger pa is men det byggs mycket
bostader och annan extern storhandel i omradet i det som
kallas Partille Port. M&Indals nya centrum har varit 6ppet i
ett ar. | Kallered storsatsar IKEA pa nytt varuhus och flera
storre handelsfastigheter i anslutning till det nya varuhu-
set. | Kungalv 6ppnade under aret Kongahalla Shopping

Mer &n néjd kund

. Vihar ett engagemang for de vi ar till for
och skapar kundnytta

. Vi nér en affarsmassig utveckling genom
attvi ar lyhoérda for vara kunders behov

. Vara kundrelationer praglas av bra be-
motande, god service och tillganglighet

Géteborgs Stads forhdllningsiitt:
Vi vet vdrt uppdrag och vem vi dr till for

Mer an kommersiellt

. Viténker helhet och &r bast i klassen pa
samverkan

Vi gor skillnad genom vart samhalls-
engagemang och langsiktiga arbete

. Det vi gor &r pa riktigt

. Vitar ansvar

GOteborgs Stads forhdllningsdtt:
Vi arbetar tillsammans

som &r ett regioncentrum som forvantas na éver 2 Mdkr i
omsattning. Detta har satt sina spar pa Kungalvs inner-
stadskarna dar manga mindre butiker har flyttat. | Harryda
kommun planeras for ett stort kdpcentrum i anslutning
till Landvetter men &ven nya utvecklingsomraden som ex.
Landvetter Sédra.

Hyres- och fastighetsmarknaden for kontor ar fortsatt
stark i Goteborgsregionen. Efterfragan pa effektiva och
moderna lokaler i tillgangliga 1agen ar stor, medan aldre
fastigheter med samre effektivitet och omoderna instal-
lationer tappar i attraktivitet. Nyproducerade fastigheter

Arsredovisning 2019 + GoteborgsLokaler



med citynara lagen efterfragas av hyresgasterna och hyran
for en sadan lokal ligger Gver 3 000 kr/m2. Det finns flera
kontorsprojekt under produktion till exempel i Garda,
Gamlestaden och Gullbergsvass. Annu s lange finns det
avsattning for all nyproducerad yta och vakansgraden for
kontor har totalt sett haft en sjunkande utveckling.

Handelns struktur férandras med den 6kade e-handeiln.
E-handeln fortsatter ta marknadsandelar fran butikshan-
deln. Expansionen sker nu inom omradena klader och skor,
byggvaruhandel och sportartiklar. For bdcker och resor ar
redan e-handeln dominerande. Istallet dr det servicena-
ringarna som far allt storre betydelse i stadsbilden.

Den bostadsutbyggnad som sker och planeras i Gote-

borg koncentreras till befintliga bostadsomraden med goda
kommunikationer, handel och service. Genom ett 6kat
kundunderlag kan handel och service vid de lokala torgen
utvecklas. Sa sker exempelvis i Selma stad dar minst 3 000
nya bostader ska byggas kommande ar. En ny trend &r
aven utvecklingen av bostdder i ndra anslutning till externa
handelsomraden som ex. Partille och Sisjon.

Nar handel och service ligger ndra varandra gynnar
detta alla verksamheter da kundens avstand for att géra yt-
terligare ett arende blir kortare. Vikten av att placera en ny
verksamhet i direkt anslutning till befintlig i tydliga kluster
ar oerhort vasentlig.

Ja[ey0shi0qa)on wo

EN SCENTRAPPA. Den stora trappani
Stadsdelshuset kan aven fungera som
en scen. Pa sa satt forvandlas entrén

till en levande motesplats dar vad som

HESEERNERGER
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hallbarhetsredovisning

Hallbarhetsredovisning

I och med att GéteborgsLokaler ags i sin helhet av Goteborgs
Stad sa finns manga hallbarhetsaspekter naturligt i bolagets
dna. De manga torgaktiviteterna, stadsutvecklingsprojekt
och det standiga arbetet med att forvalta och utveckla tryg-
ga och attraktiva handelsplatser, har skapat en naturlig plats
for social héllbarhet inom bolaget.

Tillsammans med miljdarbete och ISO-certifieringar ger
det en stabil grund for att fortsatta utveckla héllbarhets-
arbetet for att mota en hallbar utveckling inom annu fler
omraden. Genom ett strukturerat hdllbarhetsarbete far Go-
teborgsLokaler inte bara modeller for att identifiera forbatt-

ringsomraden utan det ger ocksa ett battre underlag for att
minska risker.

Efter att det under 2018 var fokus pa att kartlagga hur
GoteborgsLokaler har mandévrerat hallbarhetsfragorna har
2019 varit aret da bolaget har pabdrjat arbetet med att struk-
turera ramen for hallbarhetsarbetet. Malsattningen ar att
utifran denna ram under 2020 uppdatera héllbarhetsmalen
och skapa en héllbarhetsplan for hur GéteborgsLokaler ska
arbeta fran 2020-2030 for att minska klimatpaverkan och bi-
dra positivt till den hallbara utvecklingen.

) Biblioteks-
information

Tidningarvr

delshuset pa Selma Lagerlofs Torg -
huserar, forutom Stadsdelsforvaltning
Norra Hlsmgen aven en restaurang



Globala mal for hallbar utveckling

Under 2019 har GoteborgsLokaler analyserat och genomlyst
sitt hallbarhetsarbete utifran Forenta Nationernas globala
mal for hallbar utveckling. Av dessa 17 mal har Goteborgs-
Lokaler identifierat fem globala mal som de som bolaget har
storst mojlighet att arbeta med och paverka pa vag mot en
héllbar framtid. De mal bolaget valt att fokusera pa ar: Méal 7,
sakerstalla tillgdng till ekonomiskt 6verkomlig, tillforlitlig, hall-

10 MINSKAD
OJAMLIKHET

A
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GLOBALA MALEN

for hallbar utveckling
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bar och modern energi for alla. Mal 8, verka fér varaktig, in-
kluderande och hallbar ekonomisk tillvaxt, full och produktiv
sysselsattning med anstandiga arbetsvillkor for alla. Mal 10,
minska ojamlikheten inom och mellan lander. Mal 11, gora sta-
der och bosattningar inkluderande, sakra, motstandskraftiga
och héllbara. Mal 12, sakerstélla hallbara konsumtions- och
produktionsmonster.

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCH EKONOMISK

TILLVAXT

HALLBAR
KONSUMTION OCH
PRODUKTION

HALLBARA STADER 1
OCH SAMHALLEN
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7. Hallbar energi for alla

Arbeta med att minska energianvdandningen och
arbeta mot fornybara energikallor.

Manniskans paverkan pé klimatet ar ett av var tids storsta
hot. Som fastighetsagare och forvaltare sa ar den storsta
paverkan pa miljon elférbrukningen och uppvarmningen.
Darfor arbetar GoteborgsLokaler aktivt med att minska en-
ergianvandningen. Det sker genom optimering av drift och
6vervakning samt med energibesparande atgarder utifran
gallande energiplan som stracker sig till och med 2020. Un-
der 2019 har bolaget paborjat arbetet med att uppdatera
energideklarationer for fastigheterna. Dessa kommer att
ligga till grund for den nya energiplanen som berdknas vara
fardig sommaren 2020 och som kommer fokusera pa hur
bolaget kan minska sin energiférbrukning och bidra till for-
nybara energikallor under 2021-2030.

For att saval nya som befintliga fastigheter i bestandet
ska ha en hallbarhetsprofil som tilltalar bade hyresgasters
framtida krav och framtida lagkrav sa har bolaget beslutat
att bygga och renovera (vid stdrre renoveringar) till Miljo-
byggnad silver vilket ger en byggnad med |ag energianvand-
ning och reducerad klimatpaverkan. Pa langre sikt medfor
det férhoppningsvis stabilare vardering av fastigheterna
samt minskade driftskostnader och lagre bolagsrisk.

Som en del i att minska klimatpaverkan fran energifor-
brukningen sa koper GoteborgsLokaler el markt med bra
miljéval.

Bolaget har under 2019 arbetat vidare med energiplan
och energimal. Exempel pa dtgarder genomforda under aret
ar:

. Injusteringar av varmesystem i ett flertal fastigheter.

. Byte av ventilationsaggregat eller byte av motorer till
EC-motorer for att minska energiférbrukningen.

. Byte av armaturer med LED ljuskallor.

GoteborgsLokaler foljer kommunfullmaktiges prioritera-
de mal inom miljoomradet, Goteborgs Stads handlingsplan
for miljon 2018-2020, klimatstrategiskt program samt Gote-
borgs Stads miljéprogram 2013-2020. Nytt miljoprogram for
Goteborgs Stad kommer 2020/2021.

GoteborgsLokalers energimal 2008-2020, kWh/m?
(fastighetsel och fjdrrvirme)
Reviderad infor 2014. 2008 &r referensar. 2010-2019 ar verkligt utfall.
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Resor

Genom att handelsplatserna ligger dar manniskor bor fram-
jas ett hallbart konsumtionsmaénster nar kunderna kan und-
vika att ta bilen till affaren.

GoteborgsLokaler genomforde under 2019 en resvalsun-
dersokning for att minska klimatpaverkan fran anstalldas
resor till och fran jobbet samt pa arbetstid. Undersokningen
visade att 26 % av bolagets anstallda fortfarande tar sig till
jobbet med bil vilket enligt Trafikkontoret bér kunna mins-
kas med bolagets centrala placering i staden, for att minska
miljébelastningen men ocksa kéer i staden vilket i sin tur bi-
drar till mer utslapp. | och med byggnationen av Vastlanken
minskar framkomligheten och staden énskar en minskning
om 20 % av biltrafiken.

EN FASAD HAMTAD FRAN SAGORNAS VARLD.
Den nya fasadbekladnaden pa handelshuset
bestar av perforerad plat dar dver 8,8 miljoner
hal bildar namn pa kanda litterara karaktarer fran
nagra ay Selma Lagerl6fs mest dlskade verk.

| 6vrigt sa sag personalen utmaningar med att cykla un-
der arbetstid till méten i och med vadret, packning m.m.
Darmed beslutades det att kdpa in ponchos och cykelvas-
kor. Personalen upplevde ibland platsbrist av trygga och
véaderskyddade cykelparkeringar. Idag finns tva cykelgarage,
planer finns pa att komplettera med fler vaderskyddade cy-
kelparkeringar.

Sedan flera ar ar bolaget en cykelvanlig arbetsplats. Med-
arbetarna har tillgang till cyklar, elcyklar och elbilar for miljo-
vanliga transporter inom staden under arbetstid.

Bujusiropaisiayleq|ieH
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ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
0CHEKONOMISK
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8. Anstandiga arbetsvillkor och
ekonomisk tillvaxt

Vara en ansvarsfull arbetsgivare genom att
arbeta med kontinuerlig kompetensutveckling
och likabehandling, men dven genom att skapa
hallbara handelsplatser dar hyresgasterna kan
skapa tillvaxt.

Antalet tillsvidareanstallda uppgick vid arets slut till 65 per-
soner (61) varav 30 kvinnor (26) och 35 man (35). Antalet
nyanstallningar under aret var 11 (9) och antalet avgangar
av tillsvidareanstallda var 7 (5). Bolaget tillhandahdll under
aret 6 (3) praktikplatser och tog emot 9 (4) feriearbetande
skolungdomar.

Arbetsmiljo

GoteborgsLokaler foljer upp och utvarderar sitt arbetsmil-
joarbete genom interna och externa revisioner. Uppféljning
och utvardering av bolagets arbetsmiljoprogram sker ge-
nom medarbetarsamtal och medarbetarenkat. Detta arbete
ska pa sikt leda till farre tillbud och olyckor, néjdare medar-
betare och fa sjukskrivningar som en konsekvens av fore-
tagets fysiska eller psykosociala arbetsmiljo. Sjukfranvaron
uppgick till 6,2 procent (6,3).

Trygghet och sakerhet fér medarbetare prioriteras hogt.
Bolaget har darfor bade krisstod och incidentberedskap alla
tider pa aret.

Under 2019 pabodrjades arbetet med ISO-certifiering
inom arbetsmiljo, ISO 45001 som berdknas vara klart férsta
halvaret 2020.

Medarbetarsamtal och medarbetarundersékning

Varje &r genomférs medarbetarsamtal med alla medarbeta-
re och dar bade foretagets och medarbetarens mal, arbets-
miljo, vardegrund, samarbete och kompetensutveckling ar
omraden som tas upp under samtalet och slutligen resul-
terar i en individuell handlingsplan for respektive medarbe-
tare.

Under hosten 2019 genomférdes en medarbetarunder-
sokning inom Goteborgs Stad i vilken GoteborgsLokaler del-
tog. Resultatet kom i januari 2020. Bolaget fick fran denna
undersokning bl.a. féljande index, HME (Hallbart Medarbe-
tar Engagemang) med ett utfall pa 82 (féregdende matning
75). Index-utfallet 6vertraffade bolagets mal fér matningen.

Ekonomisk tillvaxt

GoteborgsLokaler har som uppdrag att forvalta och langsik-
tigt utveckla de lokala torgen och lokaler som ar en viktig
del i stadsmiljon. Genom att skapa attraktiva och trygga
handelsplatser lagger bolaget grunden for uthyrningar till
valfungerande och attraktiva verksamheter. Bolaget hyr ut
lokaler och pa sa satt bidrar GoteborgsLokaler till en infra-
struktur for lokalt naringsliv. Ett lokalt naringsliv som kan
skapa forutsattningar for ekonomisk tillvaxt.

Arsredovisning 2019 + GoteborgsLokaler



10. Minskad ojamlikhet

Skapa trygga, attraktiva handelsplatser, kost-
nadsfria evenemang 6ppna for alla och social
hansyn i upphandlingar.

GoteborgsLokaler arbetar aktivt med att minska ojamlikhet.
Genom att 6ka jamstalldhet och verka for att alla manniskor,
oavsett alder, kon, funktionsnedsattning, ras, etnicitet, ur-
sprung, religion eller ekonomisk eller annan stéllning, blir
inkluderade i det sociala, ekonomiska och politiska livet. En
likabehandlingsplan har tagits fram i samradd med fackliga
foretradare. Bolagets utgangspunkt, syfte och mal med pla-
nen utgar fran diskrimineringslagen. Allas lika varde ar en
grundlaggande utgangspunkt i GoteborgslLokalers arbete.
Som ett bolag inom Goéteborgs Stad star GoteborgsLokaler
bakom Férenta Nationernas principer for manskliga rattig-
heter. De innefattar fragor kring arbetsvillkor, miljé och kor-
ruption.

GoteborgsLokalers handelsplatser ar for alla. Och alla

ORANGE DAY. Den 25 november lyste flera av GoteborgsLokalers
handelsplatser, i likhet med méanga platser runt om i varlden, upp

i orange for att synliggéra och motverka vald mot kvinnor och flick-
or. Har ser vi entrén till Hjallbo Centrum bada i ett orange sken.

1 MINSKAD
OJAMLIKHET
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skall ha méjlighet till vardagsnara handel och service. Tor-
gen ar en plats dar besdkarna skall kanna sig valkomna och
trygga oavsett kon, etnicitet, religion, funktionsvariation
eller alder. Detta gor GoteborgsLokaler genom hur bolaget
planerar utbud och service samt hur handelsplatserna ut-
formas bl.a. genom tillganglighetsanpassningar.

For att kunna bedriva verksamheten ar GéteborgsLoka-
ler beroende av leverantorer inom olika omraden. Leveran-
téren anlitar i flera fall underleverantérer. GoteborgsLokaler
har ett ansvar for att alla leverantdrer har goda arbetsvillkor
och behandlar sina anstallda pa ett bra satt.

Den 25 november lyste delar av GOteborg upp i orange.
Syftet var att uppmarksamma kampanjen Orange Day som
vill synliggéra och motverka vald mot kvinnor och flickor.
Dagen uppmarksammades ocksad med belysning i orange pa
flera av GoteborgsLokalers torg och internt med en forelas-
ning fér medarbetarna rérande vald mot kvinnor och flickor.
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11. Hallbara stader och samhallen

Forvalta, renovera och bygga hallbara fastighe-
ter samt att bidra till attraktiva handelsplatser
dar méanniskor kan kdnna trygghet och finna ett
vardagsnéra utbud av varor och tjanster.

GoteborgsLokaler har agarens uppdrag att forvalta och
langsiktigt utveckla bolagets lokaler och fastigheter. Genom
uthyrningar till valfungerande och efterfragade verksamhe-
ter erbjuds goteborgarna nara vardagshandel och service.
Naringslivet far tillgang till lokaler for att driva sina verk-
samheter. Bolaget driver ocksa ett gediget trygghets- och
tillganglighetsarbete. Vid ett antal handelsplatser arbetar
torgvardar med att 6ka tryggheten for lokalhyresgéster och
bestkare.

Genom att handelsplatserna ligger dar manniskor bor,
har besGkarna nara och kan ga, cykla eller aka kollektivt.
Det framjar ett hallbart inkdpsmaonster och behovet av bil-
transporter minskar. En promenad gor gott for halsan ocksa.

Centrumutveckling

Arbetet med att ha attraktiva handelsplatser stdds av cen-
trumutveckling genom bland annat dterkommande lokala
evenemang, effektiv marknadsféring och kommunikation,
utbildningar for lokalhyresgasterna och trevliga torgmiljoer.
| Sverige ar GOteborgslLokaler unika genom att ha anstallda
centrumutvecklare med ansvar for den sociala hallbarhets-
dimensionen av handelsplatsens funktion. P& handelsplat-
serna finns foretagarforeningar eller marknadsrad dar cen-
trumutvecklarens roll ar att leda arbetet tillsammans med
handlarna for att fa alla handlare att kdnna sig engagerade
och delaktiga.

Samverkan

Fundamentet for bolagets arbete ar att utveckla stadens lo-
kala handels- och moétesplatser for en hallbar framtid. Gote-
borgsLokaler har en helhetssyn och samverkar med manga
aktorer i stravan for ett hallbart lokalsamhalle exempelvis
genom nedanstaende:

. Framtiden byggutveckling for att skapa funktionella
och ekonomiskt barkraftiga lokaler vid deras nybyg-
gen. Detta sker dar lokaler planeras i bostadsfastighe-
terna.

. Goteborgs Stads olika natverk inom exempelvis Hall-
barhet, Kommunikation, Personal, IT, Ekonomi och
Fastighet. Natverken ar forum for att samarbeta, spri-
da goda exempel, informationsutbyte i nya och etable-
rade fragor samt utvecklingsarbete.

. Stadsutveckling med flera olika aktorer i Selma stad,
Hjéllbo, Hammarkullen och Biskopsgarden.

Handla lokalt

Detaljhandelsskiftet ar en angelagen fraga for de flesta
fastighetsforvaltare idag och manga hyresgaster dras med
lagre lonsamhet. Det finns en pagdende diskussion kring
forandrade konsumtionsménster, hallbarhet och lokal han-
del. Manga stadskarnor runt om i Sverige har gatt samman i
en kampanj for att lyfta lokala butiker och ge fysiska butiker
och verksamheter uppmuntran och uppmarksamhet. Gote-
borgsLokaler har sedan tidigare etablerat kampanjen Locals
of Gbg via hemsidan www.localsofgbg.se. Darfor har det va-
rit naturligt for GoteborgsLokaler att ta ett eget grepp om
Locals is the new Black, som ar en kampanj som framjar den
fysiska handeln. Att uppmuntra att handla lokalt, att inte
bara shoppa pa natet utan att faktiskt fortsatta stodja sina
lokala handlare for att minska miljépaverkan av transporter
och bidra till den ekonomiska hallbarheten i naromrédet.
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12. Hallbar konsumtion och
produktion

Hallbara ink6ép, minimera kontorets avfall,
aterbruka material fran renoveringar, tillse att
hyresgasterna har goda majligheter att sortera
sitt avfall och paverka dem att fatta hallbara val.

Inom omradet omstéllning till en hallbar produktion och
konsumtion har GoteborgsLokaler identifierat féljande om-
raden dar bolaget kan bidra till en hallbar utveckling.

Kravstillning
For att sdval nya som befintliga fastigheter i bestandet ska
ha en hallbarhetsprofil som tilltalar bade hyresgasters fram-
tida krav och framtida lagkrav sd har bolaget beslutat att
bygga och renovera (vid stérre renoveringar) till Miljobygg-
nad silver (se tidigare s. 38). For att minska det ekologiska
fotavtrycket ska GoteborgsLokaler noga 6vervaga pa vilket
satt foretaget bade bygger om och bygger nytt samt vilka
material och metoder som anvands. Till hjalp finns Byggva-
rudeklarationen, en webbaserad tjanst for medvetna mate-
rialval. Pa detta satt bygger GoteborgsLokaler hus som un-
der sin livstid har en begransad miljopaverkan.
Leverantorernas hallbarhetsarbete ska bedémas for att
kunna minimera den totala paverkan som GéteborgsLokaler
ger upphov till. Styrning sker genom anvandning av policy
och riktlinjer for upphandling och inkdp inom Goteborgs
Stad och kravstallning vid upphandling.

Avfall

Under aret har bolaget arbetat aktivt med att minska konto-
rets avfall genom regelbundna méten med inkdpsansvarig
for att 6ka medvetenheten vid inkép och forebygga avfall.
Bolaget har kommit 6verens med narliggande lunchrestau-
ranger om att kdpa hamtmat i flergdngslador. Man har &ven
koptin fler bestick och tallrikar for att undvika engangsartik-
lar. Avfallssorteringen har uppdaterats med fler fraktioner
saval i soprum som pa kontoret samt sa har stadféretag in-
formerats om vikten av sortering. Bolaget har ocksa kopt in
flergdngsmaterial till catering och anvander Tage (Goteborgs
Stads atervinningssite) for avyttring av 6vertaliga mobler,
dar moblerna kommer till anvandning inom annan verksam-
het i staden.

Vad det galler avfall hos hyresgasterna har GoteborgsLo-
kaler under 2019 kartlagt de olika avtal som hyresgasterna

Arsredovisning 2019 » GéteborgsLokaler
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OMFATTANDE ATERBRUK. Vid renoveringen av fastigheten
pa Engelbrektsgatan 69-71 har flera material tagits till vara for
aterbruk.

har. Under 2020 har bolaget som malsattning ta fram av-
fallsplaner for samtliga fastigheter. Bolaget planerar daven
att ta fram hallbarhetsmal for avfall for att 6ka sorteringen
och minska restavfallet.

Aterbruk

Nar byggnader rivs eller renoveras slangs ofta befintligt
byggmaterial som egentligen gar att dteranvanda. Gote-
borgsLokaler genomfor arligen renoveringar och lokalan-
passningar av fastigheterna. Under 2019 har arbetet med
aterbruk tagit fart, inledningsvis i samband med en totalre-
novering av GoéteborgsLokalers fastighet pa Engelbrektsga-
tan 69-71 da bolaget har valt att géra inventeringar for att se
Over vilka delar av fastigheten som kan tas till vara och saljas
vidare for anvandning nagon annanstans. Nagra exempel pd
material som skulle ga att ta till vara och anvandas nagon
annanstans ar kék, badrum, armaturer, dorrar, glaspartier,
gipsplattor fran tak och brandskap. Direkt &terbruk pa plats
kommer att ske i form av fastighetens teak-fonster i original
fran 60-talet som kommer att renoveras och helt eller delvis
aterbrukas i fastigheten.
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Verktyg for att sakerstalla
hallbarhetsarbetet

Certifierade ledningssystem 1SO 9001 och ISO 14001.
Sedan 2015 ar bolaget certifierat inom kvalitet, 1SO
9001 och sedan 2018 inom milj6, ISO 14001. Foér nar-
varande genomfors ett arbete med att certifiera ocksa
inom arbetsmiljo, ISO 45001.

Interna revisioner genomfdrs som en del av ISO-certi-
fieringarna bade med hjélp av anstallda internrevisorer
men dven med hjalp av konsult som genomfér intern-
revisioner.

IA-systemet ar ett avvikelsehanteringssystem. Det ar
ett system for att rapportera, 6vervaka och atgarda
avvikelser for att verksamheten hela tiden ska for-
battras. Dar rapporterar bolagets anstallda avvikelser
inom exempelvis hyresavtal, arbetsmiljé men bolaget
registrerar dven avvikelser fran internrevisioner och
ISO-revisioner dar.

Medarbetarundersékningar genomfoérs vartannat ar i
ettstadengemensamt system, senast host/vinter 2019.

For att folja upp vad foretagets lokalhyresgaster tycker
om bolaget genomférs kundundersdkningar vartannat
ar, senastvaren 2019. GoteborgsLokalers medarbetare
finns pa de handelsplatser bolaget férvaltar varje ar-
betsdag. Dar traffar foretagets medarbetare besdkare,
kunder och lokalhyresgaster och kan se och héra, prata
och aterkoppla kring sddant hander.
Klimatkompensationsrapport till Goteborg Stad arli-
gen rérande resor, energiférbrukning etc.

Goteborgs Stads Handlingsplan for miljon féljs upp
for de parametrar som rér GéteborgsLokaler sdsom
minskning av avfall, utékning av cykelparkeringar, krav
pa miljéledningssystem etc.

Tillbudsrapportering och riskbedémningar.
Leverantdrsbedémningar.




| tabellen nedan presenteras status for 2019 ars évergripande mal.

@ =bolaget har natt malet
=bolaget har nastan natt malet
@ = bolaget har dnnu en bit kvar for att nd malet

Omrade Mal 2019

Miljé: fjdrrvarme 1171 kWh/ | 112,9 kwWh/m?2

Utfall 2019  Status Kommentar

Utfallet blev 112,9 kwWh/m2 for 2019. Jamfort med 2018 har varmefor-
m2 . brukningen minskat med 6,6 kWh/m2. Tack vare flera optimeringar
har forbrukningen minskat med totalt 5,5 %. Malet baseras pa en
sankning med 2 % jamfort med foregdende ar.

Kopplande
globala mal

Miljo: el 37,1 kWh/m? | 34,5 kWh/m?2

Utfallet blev 34,5 kWh/m2 for 2019. Jamfort med 2018 har elférbruk-
. ningen sjunkit med 3,4 kWh/m2 vilket ger en total minskning pa 9 %.
Malet baseras pa en sankning med 2 % jamfort med foregdende ar.

Miljé: fidrrvarme+el | 154,4 kwh/ | 147,4 kwh/
m? m?

Energimalen utgors av total energimangd som ar fjarrvarme plus el
(e hyresgast-el eller egenproducerad el) kdpt energi.

Ekonomi: Rorelse- | 20,17 mnkr 26,5 mnkr
resultat

Bolagets rorelseresultat dverskrider budget med 6,4 mnkr.
Avser till storre delen reverseringar pa aterforda nedskrivingar.

Ekonomi: resultat
efter finansnetto

16,4 mnkr 7,9 mnkr

Bolagets resultat efter finansnetto avviker negativt mot budget
med -8,5 mnkr. Avser till stérre delen nedskrivning pa andelar i
koncernforetag.

2019. Vardindex for dgda lokaler blev 70. Skala 0-100.

Medarbetare: Under 2019 genomférdes en medarbetarundersékning inom Gote-
HME hallbart medar- | 75 82 . borgs Stad. Resultatet fran denna undersokning kom i januari 2020.
betarengagemang. Skala 0-100.
Medarbetare: Under 6,2 % . Sjukfranvaro kort, som langst 14 dagar ligger pa 1,72 %.
sjukfranvaro 2%
Intern kund (IT): > 415 4,20 . Framtidens IT foljs upp genom 6verenskommelser i SLA (Service
SLA Level Agreement). Skala 0-5.
Kund: vardindex 68 70 Vardindex baseras pa den kundundersokning som gors bland
. lokalhyresgasterna. Indexet delas in i kundvard och service, skotsel/ e
underhall och felanmalan. Den senaste matningen gjordes varen ﬁaﬁ

Hallbara initiativ 2019

[F=3 [
Hallbar forvaltning

Bolaget har under aret utvarderat huruvida man ska er-
bjuda gréna hyresavtal men har kommit fram till att det en-
bart tréffar en del av hyresavtalen och riskerar att innebéara
stor administration och begransad miljonytta. Goteborgs-
Lokaler har under 2019 istallet beslutat att genomféra en
ny strategi, Hallbar forvaltning, som kommer att galla for
samtliga fastigheter. Hallbar forvaltning utvecklas tillsam-
mans med Higab och kommer att innebéra malsattningar
inom omraden som energianvandning, vattenanvandning,
avfall, transporter, miljopaverkan fran byggnation och
renovering, cirkularitet etc. i linje med malsattningar for
Goteborgs Stad i och med nya miljéprogrammet och Gote-
borgsLokalers hallbarhetsmal for 2021-2030.

Hallbar IT %

Under 2019 har Framtidens IT arbetat med att ta fram en
strategi, Hallbar IT, for att kunna styra arbetet mot tydliga
hallbarhetsmal. Redan idag har samtliga av Framtidens IT:s

Arsredovisning 2019 » GéteborgsLokaler

1600 anvandare personliga utskrifter och man har minime-
rat energiférbrukning med energisnala servrar dar man
delar kapaciteten med andra bolag. Men den nya strategin
kommer att inkludera tydliga miljdmal inom omradena in-
kop, drift och avfall. Exempel inom de olika omradena kan
vara inom inkdp genom att mata hur manga produkter som
ar markta med TCO Certified, inom drift genom nudging
gallande beteende hos anvandare fér att minska energifor-
brukning och inom avfall genom att férldanga anvandningen
av utrustningen upp mot fem ar.

Arbetet inkluderar ocksa att underséka hur bolagets le-
verantorer agerar och kort efter en forfragan om bolagets
serverhallsleverantors miljoprofil pa elférbrukningen sa
bytte de gladjande nog till gron el. Ett gott exempel pa att
ingen kan gora allt men alla kan géra nagot. Det ar de manga
sma bollarna som sétts i rullning och hur aktorer kan inspi-
rera varandra som férhoppningsvis kommer att utgora den
stora forandringen mot ett hallbart samhalle.
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GoteborgsLokaler anordnar ca 80 evenemang om aret pa
stadens torg, alltifran loppisar, nationaldagsfirande, som-
markalas och mycket annat. Nu tar bolaget ett steg mot att
minska klimatavtrycket och 6ka fokus pa hur bolaget kan
bidra positivt till viktiga hallbarhetsomraden for verksam-
heten. | slutet pd november genomférdes arets julmarknad
pa Tuve Torg som var pilot for Hallbara evenemang. Har
ligger en betydande miljépotential, da det géller ett stort
antal dterkommande handelser. Malsattningen ar att steg
for steg gbra evenemangen mer hallbara.

For att fa systematik i arbetet anvander GoteborgsLo-
kaler planeringsverktyget Hallbart evenemang, som tacker
in manga for bolaget viktiga fragor; tillganglighet, sakerhet,

Hallbara evenemang

mangfald, cirkularitet, avfall och miljépaverkan. Verktyget
utgors av en checklista om 6ver 100 parametrar inom om-
radena milj6, socialt och organisation. Ett evenemang klas-
sas som hallbart om en viss andel av kriterierna uppfylls
och man kan ocksa valja att certifiera ett evenemang med
hjalp av en extern revisor.

Nytt pa julmarknaden i ar var till exempel ekologisk
glégg och ekologiska pepparkakor, ett pysseltalt dar barnen
fick pyssla med naturprodukter och en fiskedamm med
hallbar fangsti form av second hand-leksaker och bocker.
Andra omraden som fick sig en genomgang tack vare verk-
tyget var omraden som avfall, mangfald, tillganglighet och
sakerhet.

l. HALLBART. GéteborgsLokalers julfirande pa
Tave Torg fungerade som pilot for framtida,
‘halpara evenemang.
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Utblick 2020

GoteborgsLokaler kommer att fortsatta att arbeta aktivt for
att utveckla hallbarhetsarbetet under 2020. Bland annat ge-
nom att ta fram en ny hallbarhetsplan med utgangspunkt
i de globala malen, bolagets nya energiplan och Goteborgs
Stads nya miljéprogram. Den nya energiplanen beraknas bli
klar till sommaren 2020 efter att alla energideklarationer pa
fastigheterna &r uppdaterade. Planen tas fram for perioden
2021-2030 med malet att minska energiférbrukningen/oka
energieffektiviteten samt se hur bolaget kan bidra till forny-
bara energikallor. En annan viktig del ar bolagets arbete med

Hallbara evenemang som kommer att fortldpa under 2020
pa ett antal evenemang runt om i staden. Malsattningen &r
ocksa att i slutet av 2020 borja agera i enighet med den nya
fastighetsforvaltningsstrategin Hallbar forvaltning. Men det
viktigaste som GoOteborgsLokaler tar med sig under 2020 ar
att man i stort och smatt, i de manga besluten, reflekterar
over hur bolaget kan agera mer hallbart.

Det ar under detta decennium som de stora férandring-
arna kommer att behdva ske.
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HELT NYTT HANDELSHUS. Det nya handelshuset pa Selma
Lagerlofs Torg huserar en storre livsmedelsbutik, vardin-
rattningar, serveringar och en handfull andra verksamheter.
Vid invigningen i augusti 2019 ringlade kberna langa utanfor
entréerna under hela dagen.




Produktion Jonas Hernstig, GoteborgsLokaler. Foto Bert Leandersson, Markus Andersson, Ellen Lyxell, Carina Gran, Karin Ahlstom-Ullbro, Jonas Hernstig.
Tryck Lenanders Grafiska februari 2020.
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