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Manga sOker bostad i Goteborg och varje nytt hem réknas nar bo-
stadsbristen ska vandas. Under aret kunde vi fardigstélla 223 nya
lagenheter. Och ytterligare 1129 var i produktion vid arsskiftet.

Nya lagenheter i hela staden
Framtidenkoncernen ska bidra till att skapa
en stad med blandade bostads- och upp-
|atelseformer, som alla géteborgare har
rad med.

Sedan 2016 samlas koncernens nypro-
duktion i ett bolag — Framtiden Byggutveck-
ling — som planerar och bygger de bostader
som Poseidon sedan férvaltar. Just nu byggs
det nya Poseidon-lagenheter pé flera hall
i staden i allt frén nya kvartersstader till
enstaka punkthus bland befintliga hus.

Nya hostader 2019

Under 2019 fardigstalldes 211 lagenheter
genom nyproduktion pa Adventsvagen
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i Kortedala, vid Wadképingsgatan i
Backa R6d samt pa Tunnbindaregatan
i Bramaregarden. Vid arsskiftet pagick
bygget av ytterligare 1129 nya lagenheter.

Ett annat satt att skapa nya lagenheter
argenom pdabyggnad av befintliga hus. |
Lunden pégick under aret pabyggnad av
tvé vaningar pa Poseidons fastigheter vid
Hogenskildsgatan. Under kommande ar
startar ytterligare pabyggnader av fast-
igheter i Kaverds och pa Naverlursgatan
vid Frolunda Torg.

Under &ret har bestandet noga setts dver
for att identifiera eventuella utrymmen som
kan konverteras till lagenheter. Genom
arbetet skapades 12 nya lagenheter.

Med sikte mot 2021

Bostad2021 &r ett samverkansprojekt
mellan ett antal kommunala, privata
och kooperativa byggakttrer. Malet &r
att skapa 7 000 inflyttningsklara nya
bostdder, utéver det ordinarie bostads-
byggandet, till Géteborgs 400-arsjubi-
leum. Under dret blev Poseidons nya hus
pa Adventsvagen i Kortedala de forsta
inflyttningsklara hyresratterna i projektet.
Ytterligare ett antal Poseidon-projekt
ar del av Bostad2021, vilket innebéar
att flera nya lagenheter blir klara for
inflyttning de kommande daren.



RADHUSLIV |

a

Jessica Brandt, Bernhard Olsson och deras tva barn &dr en av alla familjer
som flyttade in i de nybyggda radhusen pa Wadkapingsgatan i Backa Rod. Nya
lagenheten erbjuder 108 kvadrat i tva plan med bland annat tre sovrum, tvéa
badrum och en uteplats.

Familjen, som flyttade fran en trea i Kortedala, hade letat efter nagot stérre
i flera ar nar chansen att flytta in i ett av de nya radhusen dék upp.

- Vi trodde knappt att det var sant nar vi fick hora att vi stod forst i kon,
sager Bernhard.

Nu far barnen var sitt rum, nagot som hela familjen langtat efter. Att de far
flytta iniindgot helt nybyggt ar ocksa valdigt uppskattat.

- Det &r sa hérligt. Allt ar frascht och det luktar nytt, sdger Jessica.

HAR BYGGER VI
ANGERED
Siffrorna hanvisar till tabellen till hoger. o
@ rardigstilida 2019
0 Pagiende 2019-12-31 HIALLBO
@ Byggstarter 2020
KORTEDALA
HISINGEN @ O
BACKA e
o GSTER

CENTRUM

VASTER %

NYPRODUKTION

NYPRODUKTION

FARDIGSTALLDA LAGENHETER 2019

Adress Antal ligenheter
Wadkopingsgatan, Backa Rod* 67 @
Adventsvagen, Kortedala* 128 o
Tunnbindaregatan,

Bramaregérden* 16 (2]

PAGAENDE 2019-12-31
Adress Antal ldgenheter

Mandolingatan,
kv A, BC, EF, Frolunda Torg* 375

Kv Makrillen, Gamlestaden* 112
Hogenskildsgatan, Lunden*** 58
Titteridamm, Angered Centrum* 152

6000000

Torpa, Véstra Bjorkekarr* 170

Nya Kvibergshuset, Kviberg* 250
Attehogsgatan, Kalltorp** 12
BYGGSTARTER 2020

Adress Antal ligenheter
Mandolingatan,

kv D, Frélunda Torg* 122 (11]
Litteraturgatan,

Backa Rod, etapp A * 77 @

Néverlursgatan, etapp III*** 20 @

* Byggs av Framtiden —
Byggutveckling Det pagick
nyproduktion av

1129

nya ldgenheter
vid darsskiftet.

** Byggs av Egnahemsbolaget

*** pabyggnad av befintliga
hus, byggs av Poseidon

Antligen byggs det fler hyresrétter i Angered
Centrum. Poseidons nya hus byggs helt i trd och
rymmer 152 lagenheter.

| kvarteret Makrillen i Gamlestaden byggs

det bade bostads- och hyresratter i ett blandat
kvarter. Uthyrningen av Poseidons 112 hyresratter
startade under 2019

De tva nya vaningarna pa Hogenskildsgatan
i Lunden bjuder pa en svarslagen utsikt 6ver
Delsjoomradet,

De tre nya husen pa Adventsvégen flirtar med
Kortedalas 50-talsarkitektur och smalter val in
i kvarteret Lagom tilf forsta advent var alla tre
husen inflyttade och klara.
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Miljoarbete pa flera plan

Poseidon har stora mojligheter att arbeta med bade var
egen och vara hyresgasters miljopaverkan. Med fler solceller,
effektivare energiforbrukning och snalare avfallshantering
arbetar vi for att uppna vara hogt satta mal.

Effektivare metoder

Minskad energiforbrukning har haft ett
mangarigt fokus, Under &ret har arbetet
fortgatt med att ta fram en plan fér hur
Poseidon ska agera pa Allméannyttans
klimatinitiativ som Framtidenkoncernen
anslutit sig till. Malet for initiativet ar att
de allmannyttiga bostadsforetagen ska
vara fossilfria senast ar 2030 och att
energianvandningen ska minska med
30 procent jamfort med ar 2007. Under
aret har det gjorts ett byte av Poseidons
driftévervakningssystem, ett viktigt
verktyg for 0kad energieffektivisering.
Vi dr ocksd pa god vag att installera
innetemperaturmdatning i alla ldgenheter,
vilket ger en stdrre mojlighet till styrning
och uppfdéljning.

Fler solceller
Ytterligare fyra hus fick under aret sol-

BOSTADS AB POSEIDON 2019

cellsanldggningar, denna gang i Biskops-
garden. Totalt har 2 000 kvm solceller
monterats pa 13 hustak pa Daggdroppe-
och Klimatgatan, vilket motsvarar 261 kWp
hallbar el som gér till fastigheten, till exem-
pel for att driva fldktar och tvattstugor.
Poseidon har nu solceller installerat
pa 27 byggnader runt om i Géteborg
motsvarande 1 460 kvm. Dessa produ-
cerar cirka 450 000 kWh, vilket motsvarar
1,2 procent av Poseidons totala elanvand-
ning. Malsdttningen fér Framtidenkoncer-
nen ar att installera solceller som totalt
ska ge 10 000 kW innan slutet av 2022.

Snalare avfall

Férutom att uppmuntra hyresgasterna

att minska sitt avfall har Poseidon under
aret riktat stralkastaren mot sig sjélv. Med
kampanjen "Skrota skrépet” lyckades vara
51 kontor genomféra hela 703 atgarder

och certifieras som "Avfallssnalt kontor”
av Goteborgs Stads Kretsiopp och
Vatten. Bara pa huvudkontoret minsk-
ades restavfallet med 22 procent och
matavfallet med 36 procent. Vara kontor
har bland annat tagit bort engdngs-
artiklar och plastpasar och utbildat
inkbpsbehoriga om hur man forebygger
avfall vid inkdp.

Arbetet med att engagera fler hyres-
gaster att bidra till kéllsortering fort-
satter. Under aret har 24 nya miljorum/
miljdhus byggts och andelen hushall
som har full kallsortering &r uppe i 68
procent. Andelen utsorterat matavfall
fortsatter att 0ka och ldg 2019 p& 25,1
procent (23,6).
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188
Poseidon gor ett unikt pilotprojekt i Bramaregarden med Kretsiopp

och Vatten och jubileumssatsningen Rain Gothenburg. Berattal
Gotehorg har problem med att dagens ledningsnat for dag- och spillvatlen inle 184
klarar krafliga regn, vilken latt leder Gl oversvamningar. Vi blev tillfragade atl 182
som laslighetsdgare | samarbele med vara hyresgaster vara med och hilla bra 180
[Gsningar i vira kvarteri Bramaregarden Syltel ar alt fordioja dagvalingl och

minska belastningen pa stadens dag= och spillvatlennal. 2016 2017 2018 2019

186

Hur gor man det?
Genom all nyltja planteringshaddar ach dess vaxter och andra ulemiljolosningar
som till exempel backar och dammar. Det ser till atl vattnet stannar upp och ELFORBRUKNING (kWh/kvm)

nar ledningarna langsammare och i mindre omfattning vidl krafliga repn och

skyddar oss ddrmed mot oversvarnningar i bostéder och lokaler

Projektet dr en del av Rain Gothenburg och har involverat

konstndren Ulrika Jansson. Hur har det fungerat?

Ulrika har tyssnat in, ulmanat, inspirerat och gjori arbelel bide intressant och
utvecklande, Ellersom Rain Gothenburgs i alt s nel som en resurs och
gestalla det visuellt, sa hai just denna del av arbetel kanls angelagel all lyckas !

med (orutom de Llekniska funklioner som maste till, 2016 2017 . 2018 2019
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En utvecklagde

Pa Poseidon arbetar 285 anstallda i 20 olika yrkesroller

for att skapa verklig nytta och gladje for hyresgasterna.

Att utvecklas pa jobbet

Hos Poseidon ska du kunna vaxa i din
yrkesroll. Ett satt att erbjuda kompetens-
utveckling pa jobbet &r genom vart arbete
med validering, som sker i samverkan med
TCYK, Tradgardsnaringens Centrala Yrkes-
kommitté. Genom att metodiskt bekrafta
de yrkeskunskaper som saval egna med-
arbetare som praktikanter inom Poseidons
utemiljoorganisation skaffar, kan vi bidra
med kompetensforsdrining inom branschen
och skapa en viktig vag in i yrkeslivet for
exempelvis nyanlanda. Under aret har 41
miljdvérdar genomgatt en validering av sin
kompetens for att pa sikt kvalificera sig for
ett yrkesbevis,

Poseidon har en 1&ng tradition av att
erbjuda praktik och sommarjobb i vara
omraden. Under aret tog vi emot 165
sommarjobbare och praktikanter.

Dessutom har Poseidon under dret anstallt
ett flertal husvardar som gjort praktik via
Fastighetsakademin, som &gs och drivs
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av bland annat Framtidenkoncernen.

Under dret har alla medarbetare gatt
en utbildning i normkritiskt tdnkande och
arbetet med att utdka var rekryterings-
bas fortsatter.

En hdlsosam arbetsplats

Som ett komplement till Gdteborgs Stads
medarbetarundersdkning, som Poseidon
deltar i vartannat ar, har Framtiden-
koncernen under aret infort regelbundna
pulsmétningar for att folja upp delaktighet
och trivsel.

| &r uppgick sjukfranvaron till 3,3 pro-
cent (3,3). Frisknarvaron, som anger hur
méanga som hade fyra eller farre sjukdagar
under ett ar, hamnade p& 70 procent
(64). Personalomsattningen under aret
uppgick till 8,6 procent (11,1).

For att ge forutsattningar for ett hallbart
arbetsliv erbjuds anstéllda subventionerad
friskvard och regelbundna hélsokontroller.
Andra formaner syftar till att uppmuntra till

att stalla bilen hemma och istallet anvanda
kollektivtrafik eller cykel.

Utveckling av organisationen

En ny yrkesroll som rekryterats under aret
ar en sdkerhetschef, som ska arbeta for en
trygg och saker arbetsmiljoé och vara ett
stod for vdra medarbetare vid kriser och
svéra handelser.

Det har &ven paborjats en dversyn
som syftar till att skapa en tydlig och
mer effektiv organisation. Ett forsta
beslut &r att skapa en ny roll i linjen pa
distrikten - fastighetsforvaltare. Den
nya rollen tilliter oss att jobba mer struk-
turerat med fastigheterna, ta snabbare
beslut i linjen och att skapa fler karriar-
vagar internt. Under aret pabdrjades en
intern rekrytering av fastighetsforvaltare
pa samtliga distrikt.



ZANDRA JONASSON
Miljdvardssamordnare Hisingen

Hallz diir.

Under aret har Poseidons miljovardar validerats for maskinerna som anvands i
deras arbete.

Du har sjélv arbetat som miljovard i manga ar och nu som samordnare.
Hur var det att genomga en validering?

Nervostl Trots att man jobbat i s& manga &r sa &r det 4nd4 ett prov. Det &r sa

mycket som man gor som sitter i ryggmérgen ach det har gav mojlighet att reflektera,

bekrafta att man gor ratt, men ocksé utveckla sattet man jobbar pa.

Vilken nytta ser du med valideringen?
Det &r ett satt fér oss pa Poseidon att erbjuda sdsongsarbetare och praktikanter
en mojlighet att ga i skolan pé arbetsplatsen. Det blir ocksa en karrigrmajlighet

for oss. Sedan har valideringen lett till bra diskussioner internt och 6kat sékerheten.

Det har ocksa tagits fram filmer for att visa hur maskinerna ska hanteras.
Hur har du kunnat anvinda dem?

Filmerna har varit jattebral Sdsongarbetare och praktikanter dr ofta unga och
vana vid att ta till sig information via skérm och film. Nu kan vi borja deras intro-
duktion med att titta pa filmerna innan vi gar ut till maskinerna och praktiskt visar
hur man fylter pa olja till exempel. Det gor det enklare for mig att lara ut ratt.

PETER HAR KOLL PA SAKERHETEN

Peter Grellsgard ar ny sdkerhetschef pa
Poseidon, en helt ny roll pa foretaget.

- Jag ska arbeta for att skapa en trygg
och saker milj6 fér mina kollegor och vara
hyresgaster och vara ett stod for kollegor
vid kriser och svara handelser.

Peter kommer ndrmast frén en tjanst som
sdkerhetschef pa Linkdpings Universitet, men
har dven ett forflutet pa Stangastaden.

- Jag langtade tillbaka till det som ér all-
mannyttans sjdl, det sociala engagemanget.
Och hér pa Poseidon finns en stor vilja att
gora skilinad.

MEDARBETARE
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Agare

Bostads AB Poseidon &r ett dotterbolag
till Férvaltnings AB Framtiden som i
sin tur ags av Goteborgs Stadshus AB,
heldgt av Goteborgs Stad.

Agardirektiv

Inriktningen av Framtidenkoncernens
verksamhet &r faststalld av Goteborgs
Stads kommunfullméaktige i ett agardirektiv
till moderbolaget, vilket i sin tur har tilldelat
Poseidon ett bolagsunikt &gardirektiv.

Styrelse

Bolagets styrelse tillsatts av Goteborgs
kommunfullmaktige. Styrelsen bestar
av sju ordinarie ledamoter samt tre
suppleanter. Den politiska sammansatt-
ningen motsvarar mandatférdelningen

i kommunfullméktige. Dessutom har
arbetstagarorganisationerna represen-
tanter i styrelsen. Goteborgarna paverkar
indirekt de politiskt tillsatta styrelsernas
sammansattning genom val till kommun-
fullmaktige vart fljarde ar.

Under 2019 har styrelsen haft sex
ordinarie sammantraden utdver arsstdmma
och konstituerande styrelsemote. Styrelse-
ordfrande samt 1:e och 2:e vice ordférande
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ska genom kontakter med verkstallande
direktoren folja bolagets och koncernens
utveckling mellan styrelsemdtena samt
svara for att styrelsens ledamoter [Gpande
far den information som krévs fér att kunna
fullfélja uppdraget. Styrelsen utvarderar
&rligen sitt eget arbete. Utvarderingen

omfattar om styrelsen &r organiserad pa
ldmpligt satt nar det galler arbetsférdel-

ning, om dess arbetsformer fungerar och
om styrelsen saknar nagon kompetens

for att kunna utftra sina arbetsuppgifter.
Vidare utvarderar styrelsen arligen verk-
stallande direktérens arbetsinsatser.

Vd, féretagsledning och organisation
Vd leder verksamheten i enlighet med den
av styrelsen faststallda vd-instruktionen,
utifran lagar och férordningar som reglerar
verksamheten samt av dgaren faststéllda
styrdokument. Vd ingdr inte som styrelse-
ledamot, men &r féredragande i styrelsen
och ansvarar for att ge nodvandiga och
sa utférliga beslutsunderlag som mgjligt.
Vd ansvarar dven for att beslut som fattats
av styrelsen verkstdlls samt for bolagets
|0pande forvaltning.

Som stdd for vd sammantréder
bolagets foretagsledning regelbundet

och behandlar strategiska och fore-
tagsovergripande frdgor samt specifika
verksamhetsfragor. Foretagsledningen
bestar av vd, atta distriktschefer samt
fem avdelningschefer for centralt stod
Verksamheten bedrivs i en decentra-
liserad organisation med atta distrikt:
Angered, Backa, Centrum, Hisingen,
Hjéllbo, Kortedala, Vaster och Oster
Till stéd finns &ven centrala resurser pa
huvudkontoret inom administrativ ut-
veckling, fastighetsutveckling, forvaltnings-
utveckling, HR samt kommunikation,

Kommunfullmaktiges budget
Kommunfullmaktiges budget ar det dver-
gripande styrdokumentet for Goteborgs
Stad och utgdr basen for bolagets mal
och planer.

Verksamhetsplan

Bolagets och distriktens verksamhets-
planer tas &rligen fram utifran kommun-
fullmaktiges budget, Framtidenkon-
cernens affarsplan samt bolagets dgar-
direktiv och strategier. Maluppfyllelsen
mats bland annat genom enkater till
hyresgaster och medarbetare samt via
ekonomiska nyckeltal.



Revisorer
Poseidon genomgér varje ar tva slags
revisioner. En revision av arsredovis-
ningen samt styrelsens och verkstéllande
direktdrens forvaltning, baserad pa
aktiebolagslagens krav. Denna utfors
av auktoriserade revisorer som véljs av
arsstdmman. Nuvarande revisorer ar
Ohrlings PricewaterhouseCoopers.
Den andra revisionen utfors av lekman-
narevisorer som utses av kommunfull-
maktige. Lekmannarevisorerna granskar
om bolagets verksamhet skots pa ett
andamalsenligt och fran ekonomisk
synpunkt tillfredsstéallande satt och om
den interna styrningen och kontrollen
ar tillracklig.

Bolagets revisorer medverkar minst
en gang per ar pa styrelsens mate med
en redogdrelse for arets revision.

Rapportering till moderbolaget
Bolaget uppréttar bokslut manadsvis och
delarsbokslut per den 31 mars och 31
augusti. Infor verksamhetsaret upprattas
budget och under verksamhetsaret
upprattas tre prognoser. Forutom
detta rapporterar bolaget uppfyllelse
av kommunfullm&ktiges méal samt dvriga
verksamhetsmal och aktiviteter.

Intern styrning och kontroll

Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen
och kommunallagen for den interna
kontrollen. Det innebdr att bolaget med
utgadngspunkt i malen fér verksamheten
ska ge en rimlig férsékran att verksam-
heten &r effektiv och andamalsenlig, att
den finansiella rapporteringen ér tillfor-

litlig och att lagar och férordningar efterlevs.

For att sdkerstélla att god moral, etik
och integritet genomsyrar Goteborgs
Stad, Framtidenkoncernen och bolaget
finns en policy mot mutor for Gdteborgs
Stad. Andra styrande dokument som ska
vagleda och stddja ledning och medar-
betare och som bidrar till att forma styr-
och kontrolimiljon ar Géteborgs Stads och
koncernens policydokument géllande till
exempel inkép och upphandling, ledning,
medarbetare och arbetsmiljo, ekonomi

BOLAGSSTYRNING

Styrelsearbetet 2019

FEBRUARI Styrelseméte: Arsbokslut, revisioner. prognos, utvardering
av intern styrning och kontroll samt I6pande drenden

MARS Arsstdamma och konstituerande styrelsemate.
Styrelseutbildning

APRIL Styrelsemdte: Lopande arenden.

MAJ Styrelseméte: Delarsbokslut, prognos, uppfoljning av
verksamhetsplan och [6pande drenden.
Styrelseutbildning.

JUNI Styrelsekonferens,

Rundtur i fastighetsbestandet

SEPTEMBER  Styrelsemdte: Delarsboksiut, prognos, uppfoljning av
verksamhetsplan och I6pande drenden

OKTOBER Styrelseméte: Lopande drenden

DECEMBER Styrelseméte: Verksamhetsplan ach budget 2020, samiad riskbild,

utvdrdering av styrelsens och vd:s arbete samt I6pande drenden

och investeringar, finansiering, informa-
tion och kommunikation samt riktlinjer
for styrning, uppfoljning och kontroll.

I enlighet med Goteborgs Stads rikt-
linjer for styrning, uppfdlining och kontroll
gors arligen en foretagsovergripande
riskvardering. ! riskvarderingen identifieras
och vérderas de vdsentligaste riskerna
med utgdngspunkt fran verksamhetens
mal och uppdrag, Atgarder utarbetas vid
behov fér att hantera dessa risker. Dar
det redan existerar riskreducerande
atgdrder och kontroller véljs de vasent-
ligaste riskerna ut for uppfoljning och
utvardering av att kontrollerna fungerar
som avsett. Styrelsen faststéller arligen
bolagets samlade riskbild med intern-
kontrollplan och atgardsplan.

Under &ret gérs I6pande och separata
uppféljningar och utvarderingar pa
olika nivaer i organisationen. Vidare
utfors olika kontrollaktiviteter for att
sakerstalla att risker hanteras pa ett
betryggande satt. Styrelsen utvarderar

|6pande information som bolagsledning
och revisorer [dmnar.

Styrelsen gor arligen en uppfdlining av
resultatet av internkontrollplanen samt
beslutar om ndsta &rs internkontrollplan.
Den senaste uppféljningen av genom-
forda kontroller indikerar att bolaget har
en god internkontroll.

Pa styrelsemétet dér bolagets arsbokslut
godkanns deltar de externa revisorerna och
lekmannarevisorerna, som [amnar rapporter
avseende drets granskning, Dessa rappor-
ter ligger till grund f&r vidare utveckling
av den interna styrningen och kontrollen.

Whistleblower

Inom Goteborgs Stad finns en whistle-
blowerfunktion dit anstéllda eller for-
troendevalda kan anmaéla misstankar
om allvarliga oegentligheter som rér
personer i ledande stallning i staden.
Utgdngspunkten &r dock att ta upp even-
tuella misstankar om oegentligheter
med ndrmaste chef.
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Foretagsledning

Catharina Emgucst Chreismer Ericzon Daviel Laymfs

Lena Molwd Taborn

VD Distriktschef Oster Chef Administrativ Distriktschef Hisingen Distriktschef Angered
Fodd 1966 Fodd 1958 Utveckling Fodd 1956 Fodd 1970

Anstdlid 2013 Anstilid 2011 Fodd 1967 Anstalld 2017 Anstalid 2011

Anstalld 1992

Denwis Andersson Guilla Eriksson Jobonmes Walgren Linda Thorsson Moalin Eriksson (sbery

Distriktschef Centrum HR-chef Distriktschef Kortedala Kommunikationschef Distriktschef Backa

Fédd 1965 Fodd 1960 Fédd 1982 Fodd 1976 Fédd 1986

Anstalid 1982 Anstalld 2012 (anstalld i Anstélld 2014 Anstalld 2012 (anstalld i Anstélld 2019
Framtidenkoncernen 2007) Framtidenkoncernen 2007)

Martus S

Thonas Sumesson UF Linden
Chef Fastighetsutveckling Distriktschef Hjillbo Distriktschef Véster Chef Forvaltningsutveckling
Fodd 1981 Fodd 1966 Fédd 1955 Fédd 1963
Anstalld 2019 Anstalld 2015 Anstalld 2016 Anstalld 2019
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LEDNING, STYRELSE OCH REVISORER

Styrelse

Ale Fronsson (1) Abe Bjerk (M) Calle Jershed. (MP) Jewifer Merelaid Honbins (v) Moarie Stenguist (S)
Ordférande 1:a vice ordférande 2:a vice ordférande Ledamot Ledamot

Fodd 1959 Fodd 1956 Fodd 1971 Fodd 1985 Fodd 1963

Invald i styrelsen 2019 Invald i styrelsen 2015 Invald i styrelsen 2019 Invald i styrelsen 2019 Invald i styrelsen 2015

J
Feter Kirksaether (S) Tortel G A Bagstrom () Sofie Bickler (M) Asel Avdersson (S) Cajsa Ottesfs (FI)
Ledamot Ledamot Suppleant Suppleant Suppleant
Fodd 1964 Fodd 1958 Fodd 1994 Fodd 1995 Fodd 1949
Invald i styrelsen 2019 Invald i styrelsen 2019 Invald i styrelsen 2019 Invald i styrelsen 2019 Invald i styrelsen 2019

Arbetstagarrepresentanter:

_

Jun=Olov lsacsson For Olssom For-Abe Westlund Géran deoaym:
(Fastighetsanstélldas forbund) (Unionen) (Fastighetsanstalldas forbund) (Akademikerférbundet)
Ordinarie Ordinarie Suppleant Suppleant

Fodd 1952 Fodd 1957 Fodd 1956 Fodd 1960

Anstalld 1980 Anstalld 1979 Anstalld 1975 Anstalld 1992

Sekreterare i styrelsen &r Mohamed Hama Ali, chefsjurist Forvaltnings AB Framtiden.

Revisorer:

AUKTORISERAD REVISOR LEKMANNAREVISORER LEKMANNAREVISORSSUPPLEANTER
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, sedan 2007 Tore Svensson (D), sedan 2019 Berndt Karlsson (D), sedan 2019
Huvudansvarig revisor: Karin Olsson Torbjérn Rigemar (S), sedan 2019 Vivi-Ann Nilsson (S), sedan 2019
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for Bostads AB Poseidon (556120-3398)
avger hdrmed arsredovisning for verksamhetsaret 2019. Om inget annat anges
redovisas alla belopp i tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser féregaende ar.

Agarférhallande och verksamhet
Bostads AB Poseidon &r ett allmannyttigt, kommunalt bostads-
bolag vars verksamhet bestar i att dga, forvalta och hyra ut
bostdder och lokaler i Géteborg. Bolaget ags till 100 procent
av Forvaltnings AB Framtiden (556012-6012), som i sin tur 4gs
av Goteborgs Stadshus AB, heldgt av Goteborgs Stad.
Verksamhetens inriktning ar fastlagd i ett bolagsunikt
dgardirektiv frdn moderbolaget.
Styrelsen och vd bed®mer att verksamheten ar i linje med
kommunens dndamal med sitt dgande av bolaget och att
bolaget har foljt de principer som framgar i bolagsordningen.

Styrning

De o6vergripande styrdokumenten ar kommunfullmaktiges
budget samt Framtidenkoncernens arliga affarsplan. Utifran
dessa styrdokument samt bolagets dgardirektiv och strategier
tas arligen bolagets och distriktens verksamhetsplaner fram.
Maluppfyllelsen mats bland annat genom enkéter till hyresgés-
ter och medarbetare samt via ekonomiska nyckeltal.

Fastigheter

Fastighetsbestandet uppgick vid arets utgang till 344 (341)
bostadsfastigheter. Den uthyrningsbara bostadsytan uppgick
till 1 733 953 kvm (1 712 274) och antalet lagenheter uppgick
tilt 27 205 (27 012). Lokalytan uppgick till 106 006 kvm (100 661),
varav 65 182 kvm (59 933) utgjorde kommersiella lokaler,
framst butiksyta.

Investeringar

Arets investeringar | fastigheter uppgick till 1 163 mnkr (804)
varav nybyggnad 836 mnkr (570), ombyggnation av befintligt
bestdnd 327 mnkr (214) och fastighetsférvary 0 mnkr (20).
Dartill gjordes investeringar i inventarier 6 mnkr (5).

Under dret fardigstalldes totalt 211 lagenheter for inflytt-
ning varav 128 pa Adventsvégen, 67 pa Wadkopingsgatan samt
16 pd Tunnbindaregatan. Ytterligare 12 lagenheter tillfordes genom
konvertering, Vid arets slut pagick nybyggnadsprojekt omfattande
1129 (320) lagenheter och 214 (60) lagenheter fardigstalldes
efter renovering under aret
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Underhall

86 procent av Poseidons lagenhetsbestand bestar av fastigheter
byggda pa 1970-talet eller tidigare. Aven om stora satsningar
har genomforts under senare ar fortsatter bolaget att bedriva
ett omfattande underhallsprogram. Detta for att bevara och
utveckla fastigheternas ekonomiska och tekniska varde och
for att fastigheterna ska motsvara moderna krav. Underhaliet
uppgick till 319 mnkr (391) vilket motsvarar 174 kr/kvm (216).

Fastigheternas varde

Marknadsvardet pa Poseidons fastighetsbestand berdknades vid
arsskiftet till 41 071 mnkr (37 704), vilket 6verstiger fastigheter-
nas bokférda vérde inklusive pagéende ny- och ombyggnation
med 27 780 mnkr (25 046). Arets vardering innebar en 6kning
av marknadsvardet med 8,9 procent jamfért med 2018. Det
totala marknadsvérdet motsvarar 22 322 kr/kvm (20 785). Véar-
deringen av fastighetsbestandet har paverkats av forvantad
hyreshéjning, sankta avkastningskrav samt justerade drift-
och underhallskostnader. Nedskrivningar har gjorts om totalt
96 mnkr i nyproduktion, varav fastighet 43 mnkr och pagaende
projekt 47 mnkr.

Forvarv och férséljningar

Under aret har en mindre del mark salts till Goteborgs Egnahems

AB respektive Fastighets AB Balder i anslutning till deras nyproduk-

tion i Lévgardet respektive Biskopsgarden (se dven tabell sidan 77).
Ndgra fastighetsférvary har inte gjorts under éret.

Finansiell organisation och riskhantering
Framtidenkoncernen har en centraliserad finansiell organisation.
All finansiell verksamhet inom koncernen ar samordnad och
hanteras av moderbolaget och styrs av Férvaltnings AB Fram-
tidens finansiella anvisningar. | enlighet med Goteborgs Stads
beslut ska upplaning i forsta hand ske via stadens internbank.
Bolagets refinansieringsbehov under kommande tolv ménader
garanteras av Goteborgs Stad.
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Finansnettots utveckling

Riksbanken beslutade i december att hdja reporéntan fran
-0,25 procent till O procent mot bakgrund av att inflationen
legat ndra tva procent sedan 2017. Tremanadersrantan var
negativ fram till november och steg till cirka 0,15 procent
mot slutet av aret. De langre rantorna steg successivt da den
globala riskaptiten 6kade p& marknaden efter minskad osékerhet
i vérldsekonomin. Den femariga rantan steg mot slutet av aret
till cirka 0,40 procent. Till foljd av det fortsatt laga rantelaget
samt refinansiering av |an till Idgre marginaler har bolagets
upplaningskostnader minskat under aret.

Poseidons finansnetto uppgick till =91 mnkr (-101). | finans-
nettot ingar férutom kostnads- och intéktsrantor dven kostnader
for pensionsskuld -4 mnkr (-4). Bolagets kostnadsrantor avseende
aktiverade utgiftsrantor pa projekt under byggnadstiden uppgick
till 13 mnkr (11). Jadmfort med foregdende ar forbattrades
finansnettot med 10 mnkr, varav lagre rantenivaer utgjorde 10 mnkr,
hogre lanevolymer —4 mnkr, hogre aktiverad ranta 2 mnkr och
resultatandel fran kommanditbolag 2 mnkr.

Den genomsnittliga finansieringskostnaden uppgick till
1,5 procent (1,6) beréknat som finansnettot korrigerat for rénte-
intakter, kostnader PRI och aktiverad rdnta stallt i relation till
genomsnittlig [Anevolym under dret.

Finansiell stallning

Poseidon har en stark finansiell stallning. Bolagets egna kapital
uppgick vid arsskiftet till 4 984 mnkr (4 764) och soliditeten
uppgick till 375 procent (37,8). Utifran fastigheternas beraknade
marknadsvarden samt uppskjuten skatt uppgick bolagets
justerade egna kapital till 26 878 mnkr (24 396), vilket gav
en justerad soliditet pa 65,2 procent (64,4).

De rdntebdrande skulderna uppgick vid arets utgang till
7 059 mnkr (6 746). Bolaget har tillgang till intern rorelsekredit
i Forvaltnings AB Framtidens kontostruktur inom Géteborgs
Stads koncernkonto. Rantebdrande 1&n uppgick under aret till i
genomsnitt 6 910 mnkr (6 696).

Samtliga 1&n &r upptagna utan sakerhet fran moderbolaget
Forvaltnings AB Framtiden. Bel&ningsgraden i forhallande till
fastigheternas bokforda varde uppgick till 57 procent (56).
Beldningsgraden i relation till fastigheternas marknadsvarde
motsvarade 17 procent (18).

Resultat

Resultatet efter finansiella poster uppgick till 231 mnkr
(68). Arets resultat efter skatt uppgick till 26 mnkr (-97).
Betréaffande bolagets resultat och stéllning i 6vrigt hanvisas
till efterfoljande finansiella rapporter.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Miljopaverkan

Poseidon stravar efter att bedriva sin verksamhet pa ett satt
som inte skadar miljon. Bolaget foljer géllande milj6lagstiftning
och bedriver ingen verksamhet som &r anmalningspliktig eller
kraver tillstand enligt svensk miljdlagstiftning, Poseidon foljer
kommunfullmaktiges mal samt stadens och koncernens inriktningar
pa miljdomradet.

Hallbarhetsrapport

Bolaget omfattas av reglerna i ARL om att hallbarhetsrappor-
tera. Poseidon har inte tagit fram en egen hallbarhetsrapport
utan hanvisar till Férvaltnings AB Framtidens, 556012-6012,
ars- och hallbarhetsrapportering fér 2019 som omfattar samt-
liga dotterbolag i koncernen. Rapporten gar att l[adda ner och
ldsa pa framtiden.se.

Medarbetare

Antalet tillsvidareanstalida uppgick vid arets slut till 285 (270)
personer varav 105 (99) kvinnor och 180 (171) man. Av dessa
var 152 (143) kollektivanstallda och 133 (127) tjansteman.
Antalet rekryteringar var under aret 39 (39). Omraknat till
heltid hade Poseidon 282 (265) anstéllda.

Intern styrning och kontroll
I enlighet med Goteborgs Stads riktlinjer for styrning, uppfdlj-
ning och kontroll gjordes under aret en riskvardering. Huvud-
syftet med riskvdrderingen ar att identifiera och bedéma de
risker som bolaget kan méta i sitt arbete for att n& sina mal,
For de vésentligaste riskerna har atgérder utarbetats for
att hantera dessa. Dar det redan existerar riskreducerande
atgérder och kontroller har de véasentligaste riskerna valts ut
for uppfoljning av att kontrollerna fungerar som avsett.

| december 2019 faststallde styrelsen bolagets samlade
riskbild samt internkontrollplan fér 2020, Aterrapportering
av 2019 &rs internkontrollplan samt utvardering av system
for styrning, uppfdljning och kontroll gors vid styrelsemétet i
februari 2020.
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Risker och osakerhetstaktorer

Riskanalys

Utvecklingen av hyresintakter, kostnader for drift och underhall
samt rénta dr nagra av de parametrar som paverkar bolagets
resultat samt vardering av tillgngar och skulder. Férandras
marknaden, kostnadsbilden eller regelverket kan det ge stora
effekter pa bade resultat och varden. Genom att identifiera,
analysera och hantera de risker som verksamheten &r utsatt
for kan Poseidon inom rimliga granser forsakra sig om att

verksamheten bedrivs effektivt och skapa goda forutsattningar
for att nd uppsatta mal. Sammantaget &r bolagets riskexpo-
nering forhallandevis Iag da verksamheten ar stabil, langsiktig
och finansiellt stark. Nedan foljer en redogorelse dver de
mest vasentliga riskfaktorer som beddmts paverka Poseidons
verksamhet och finansiella stéllning,

RISKFAKTOR RISKHANTERING

VERKSAMHETSRISKER

Kompetensforsorjning

Formagan att rekrytera och bevara kompetent personal ar avgorande
for att nd uppsatta mal. | rddande konjunktur ar konkurrensen om nyckel-
kompetens inom byggsektorn stor och det finns en risk att inte
kunna attrahera kompetent personal vilket gor att kraven pa Poseidon
som arbetsgivare okar.

Hot och vald
Ett tuffare klimat i samhéllet gbr att risken for hot och valdssituationer
mot bolagets personal har identifierats.

Bolaget arbetar aktivt med att erbjuda en trygg arbetsmiljo, god
gemenskap, stimulerande arbetsuppgifter och tydliga karriarvagar
samt balans mellan arbete och fritid. Vart sociala uppdrag ger ytter-
ligare en dimension till vara medarbetares yrkesroll. Bolaget ar
representant i fastighetsbranschens utbildningsrdd och samarbetar
aktivt med skolor och akademin som exempelvis Chalmers

Bolaget arbetar kontinuerligt med trygghetsskapande atgarder. For att i
mdjligaste man undvika att situationer uppkommer sker ett férebyggande
arbete genom information och utbildning till personal. Handelser foljs upp i
det koncerngemensamma incidentrapporteringssystem samt via distrikts-
och HK-r&d dar skyddsombud samt fackliga foretradare deltar. Avtal ar tecknat
med sakerhetsforetag for att forstdrka sdkerheten vid sdrskilda handelser.
Under 2019 anstdlldes en sakerhetschef i bolaget

Efterlevnad av regelverk

For att bolaget ska uppfylla sina mal kravs att verksamheten bedrivs
effektivt och andamalsenligt, att rapporteringen dr tillforlitlig och att
lagar, regler och riktlinjer foljs.

IT- och informationssédkerhet

Bolaget hanterar stora informationsmangder inklusive kunduppgifter
via IT-system, vilket innebar att obehoriga dataintrang kan innebara
skada for bolagets verksamhet och kunder.
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Genom ett systematiskt arbete med intern styrning och kontroll beaktar
bolaget risken for bristande efterlevnad av interna och externa regler.
Bolaget arbetar standigt med att forbattra sina interna rutiner for att
minska risken for oegentligheter och fel. Dialog kring etik och moral
samt forhallningssatt halls kontinuerligt med alla medarbetare.
Arbetet med vara varderingar &r betydelsefullt for riskhanteringen.

Bolagets IT-sdkerhet regleras genom styrande dokument, Goteborgs
Stads policy och riktlinjer for IT samt Goteborgs Stads sakerhetspolicy.
Vidare finns avtal (SLA) upprattat med IT-driftoperatér samt av koncernen
faststélida anvisningar. Kontroller och tester gors I6pande pa bolagets
webbplatser for att upptacka eventuella brister s& att dessa kan &tgardas
Bolaget har utsett dataskyddsombud samt dataskyddskontakt och ett kon-
cernsamarbete finns etablerat kring dataskyddsfragor i syfte att samverka
samt utbyta erfarenheter inom omradet.



RISKFAKTOR

FINANSIELLA RISKER

Hyresintakter

Hyrorna dr bolagets storsta intdktspost och utgér darmed grunden for
saval avkastningsvdrde som resultat. Bostadshyrorna faststalls genom
forhandling med Hyresgdstféreningen och péverkas inte av kortsiktiga
forandringar pa marknaden. Risk finns for att hyresintéakter inte 6kar i
takt med kostnadsokningen i 6vrigt. For ett bolag med férhandlade och
relativt trogrorliga hyror utgor risken for vakanser den stérsta osakerhe-
ten pa intéktssidan.

Drift- och underhallskostnader

For att behdlla och utveckla fastigheternas ekonomiska och tekniska
vdrde, och for att hyresgasterna ska vara nojda med sitt boende, ar
en god drift- och underhallsniva nddvandig. Kostnaderna for detta
mdste tdckas av hyresintakterna, for att resultat och fastighetsvarden
ska ha en tillfredsstéllande utveckling. En enhetlig [Angsiktig bedém-
ning av det framtida underhallsbehovet &r viktig for att rétt prioritering
gdrs av atgarder.

Réntor

Rantekostnaderna ar normalt en av de enskilt storsta kostnadsposterna
for bolaget och den langsiktiga Ionsamheten ar starkt paverkad av rénte-
utvecklingen pa de finansiella marknaderna.

En ytterligare riskfaktor &r de nya reglerna for ranteavdragsbegransning
som infordes 2019.

Finansiering

Bolaget ar beroende av finansiering utéver eget kapital for att kunna
genomfdra investeringar i framforallt nyproduktion varvid en
finansieringsrisk foreligger.

Avkastningskrav och kalkylrantor

Vérdet pa bolagets fastigheter styrs, férutom av hyresintakter och
kostnader, av direktavkastningskrav och kalkylréntor. Forandring av
direktavkastningskrav och kalkylrantor ger storst paverkan pa mark-
nadsvardena. De bokftrda vardena pa bolagets fastigheter far inte
Gverstiga marknadsvardena, utan ger da upphov till nedskrivning.

Nyproduktion

Bolaget och koncernen har ett tydligt mal fér nyproduktion de
kommande aren. Kombinationen av nivan pa hyresintakter och
héga produktionskostnader kan innebara ett nedskrivningsbehov.

FORVALTNINGSBERATTELSE

RISKHANTERING

Bostadsmarknaden i Géteborg beddms under éverskadlig tid att praglas
av stor efterfrdgan pa bostéder. Bolagets uthyrningsgrad har de senaste
aren varit mycket hog och risken for hyresbortfall och vakanser utgor
darfor en 1ag risk i befintligt bestand. Risken ses som nagot hogre for
nyproducerade ldgenheter.

Bolaget fokuserar sténdigt pa att utnyttja resurserna i bolagets
decentraliserade organisation mer effektivt och hallbart. Energi-
effektivisering dr fortsatt ett prioriterat omrade, Bolaget har en god
framtorhélining i sitt underhalisarbete genom att systematiskt arbeta
med flerariga underhalisplaner.

Hanteringen av rénterisken sker centralt av moderbolaget inom ramen
fér Forvaltnings AB Framtidens finansiella anvisningar. Koncernens
genomsnittliga rantebindningstid far uppga till 1dgst 3 ar och till hogst
5 &r. Vid &rsskiftet var rantebindningen i koncernen 3,25 ar, varfor effekter
av plétsliga och stora ranteforéndringar inte omedelbart far genomslag
i skuldportféljen

Vid stigande rantor kan de nya reglerna for ranteavdragsbegransning
innebdra, forutom okade réntekostnader, att fullt rénteavdrag inte kan
medges.

Bolaget har en stark finansiell stalining med en justerad soliditet som
vid arsskiftet uppgick till 65,2 procent (64,4). En faktor som bidrar till en
lagre finansiell risk jamfort med andra fastighetsbolag dr att huvuddelen
av bolagets hyresintakter kommer frdn bostdder samt att vakansgraden
ar mycket lag. All finansiering samordnas via moderbolaget. Upplaning
sker i forsta hand via stadens internbank efter beslut hos Géteborgs
Stad. Framtidenkoncernens refinansieringsbehov under kommande tolv
manader sakerstélls av Goteborgs Stad.

Provning av marknadsvarden mot bokférda varden sker 16pande
For fastigheter som skrivits ned aterfors nedskrivningar nar marknads-
vardena Okar.

Nyproduktionen sker via Framtiden Byggutveckling AB, | uppdraget ingar
att bygga volym med kvalitet till 1ag kostnad. For att halla nere produk-
tionskostnader jobbar man med att identifiera kostnadsdrivare och
bredda marknaden, savél nationellt som internationellt for att fa in fler
anbud i varje upphandling
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Kanslighetsanalys

Kanslighetsanalysen beskriver hur bolagets varde och resultat pa-
verkas vid férandringar i nagra for verksamheten viktiga variabler.

Effekter pa tillgdngarna

Vardet pa bolagets fastighetsportfolj dr beroende av hyresintakter,
vakansgrad, drift- och underhallskostnader samt avkastningskrav
och kalkylranta. Férandring av dessa parametrar ger féljande
forandring pa marknadsvardet.

Effekt pa
marknadsvardet

Forandring

Hyresintakter +/-1% +/-17 %
. Langsiktig vakansgrad +1 procentenhet -17%
: Drift- och underhallskostnader +/-1% +/-07%
Avkastningskrav

och kalkylrénta +/-1 procentenhet +/-237 %

Foréndringar rérande avkastningskrav och kalkylrantor ger de
stOrsta effekterna pa marknadsvardet. Hyresintakter och vakans-
grad paverkar inte vdrdena i samma utstréckning savida inte stora
forandringar uppstar p& marknaden. Ett forandrat avkastnings-
krav pdverkar dven vérderingen av projekt.

Effekter pa resultatet

Poseidons resultat paverkas av flera faktorer. Forandring av
dessa parametrar ger fljande foréndring av arets resultat.

Effekt pa arets
resultat, mnkr

Forandring

Hyresintakter

bostéder, brutto +/-1% +/-20
Vakansgrad +0,1 procentenhet -3
Driftkostnader +/-5% +/-47
Underhallskostnader +/—10 kr/kvm +/-18
Ranteniva* +/-1 procentenhet +/-19

*Réntekanslighet ar 2019

Finansnettots rantekadnslighet

Under antagande om oférandrad lanevolym, oféréandrad
rantebindningstid samt positionssammansattning avseende
ranteexponeringen kommer bolagets finansnetto i mnkr att
paverkas enligt tabell nedan. Berakningen ar baserad pa den
ranteniva som gallde pa balansdagen samt utifran en omedel-
bar och best&ende ranteférandring pa en procentenhet pa hela
avkastningskurvan.

2019 2020 2021 2022

Réntenivd 2019-12-31 -91 -93 -88 -84
Réanta +1 procentenhet -110 -111  -115
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Forslag till
vinstdisposition

Till arsstamman star foljande vinstmedel till forfogande (kr):

Ingdende balanserade vinstmedel 2766830185
Aterforing av fond for utv_ecklingsutgifter - 1839962
Erhallet aktiedgartillskott 194142 000
Arets resultat 25 950 498
Summa 2988762 645

Styrelsen och verkstéllande direktdren foreslar
att ovanstaende medel disponeras enligt féljande (kr):

Utdelning till aktie&gare (51,47 kr/aktie) 700 000
| ny rdkning balanseras 2988 062 645
Summa 2988762 645

Styrelsens yttrande 6ver den féreslagna vinstdispositionen

Styrelsens uppfattning ar att det foreslagna kapitalover-
féringen, i form av Idmnat koncernbidrag och utdelning, ej
hindrar bolaget fran att fullgéra sina forpliktelser pa kort och
lang sikt, ej heller att fullgdra erforderliga investeringar. Det
foreslagna koncernbidraget och utdelningen kan dérmed
forsvaras med hansyn till vad som anfors i ABL 17 kap 3 § 2-3 st
(forsiktighetsregeln).

Det av styrelsen foreslagna koncernbidraget ar ett led i
en skattemassig disposition, dar bolaget kompenseras fullt
ut av erhallet aktiedgartillskott och en lagre aktuell skatt.
Nagon vardedverforing har saledes inte skett. Det foreslag-
na koncernbidraget ar darmed forsvarligt enligt lagen om
allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag, §3.

Koncernbidrag och utdelning kommer att betalas den 31 mars
2020.

Betraffande bolagets resultat och stallning i &vrigt hanvisas
till efterféljande finansiella rapporter.
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Utblick 2020

Framtidenkoncernens gemensamma
affdrsplan ar flerarig och galler fran
2020-2022. | affarsplanen anges tre
fokusomraden: Nyproduktion, Varsam
renovering samt Utvecklingsomraden.
Ytterligare malomrdden ror Nojda hyres-
gaster, Altraktiv arbetsgivare samt God
ekonomi och effektiv verksamhet.

Vara fastigheter

Under 2020 beraknas 119 nya hyres-
ratter att tillféras Poseidons bestand
genom nyproduktion, p&byggnad samt
konverteringar.

De nya riktlinjerna for renovering och
underhall innebar att renovering ska
utféras utan, eller med starkt begran-
sad standard- och hyreshdjning, i cirka
20 procent av lagenheterna inom ett
projekt. Under aret berdknar vi att
starta renoveringar pa Hjéllbo Lillgata,
Naverlursgatan samt Ostan- Vastan-
Sockenvagen.

Installationen av solceller fortsdtter
i bestdndet med madlet att den egna
solenergin pd sikt ska sta for 10 procent
av elforsorjningen.

Véra utvecklingsomraden
Koncernens gemensamma mal &r att
inget omrade ska finnas pa polisens
lista Over sdrskilt utsatta omraden 2025.
Arbetet med att skapa en positiv utveck-
ling i Hjallbo och Lovgardet har darfér
fortsatt fokus. En god grundférvalining,
rent och snyggt samt trygghet &r viktiga
parametrar i arbetet. Utbver det ska vi
gemensamt med samarbetspartners
bidra till 6kad sysselsattning, battre
skolresultat och en meningsfull fritid.
Under 2020 kommer vi aven att arbeta
aktivt for blandande boendeformer i
Hjallbo.

Ndjda hyresgaster

Vifortsatter att skapa verklig nytta och
gladje for vara hyresgaster. Malet ar att
na ett serviceindex pa minst 79. Under
aret planerar vi att inféra en boendeapp
for att Oka tillgangligheten. Vi fortsatter
vart arbete tillsammans med Stornings-
jouren for att motverka otrygga hyresfor-
hallanden och utdkar bemanningen med
en trygghetskonsulent dagtid pa samtliga
distrikt

Organisation och verksamhet
Arbetet med en trygg, saker och inklu-
derande arbetsplats fortsatter genom
internutbildningar i bland annat hot och
vald samt normmedvetenhet.

Det p4géende arbetet kring organi-
sations- och verksamhetsutveckling
fortsatter med fokus pa att fortydliga
roller och mandat samt processer fér
genomférande och maluppfyllelse.

Under 2020 genomfors tva organisa-
tionsforandringar med syfte att starka
organisationen och skapa forutsattningar
for en effektivare fastighetsforvaltning.
Fran den 1 april 2020 slas distrikt Angered
och Hjallbo samman, vilket skapar férut-
sattningar for att kunna jobba mer fokuse-
rat med véra tva utvecklingsomraden.

Fran april infors dven rollen som fastig-
hetsforvaltare pa samtliga distrikt. Rollen
har under 2019 pilottestats pa ett distrikt
och internrekrytering pagick vid arsskiftet.

Ekonomi

En l&ngsiktigt stabil ekonomisk utveckling
ar viktig for att skapa ekonomiskt utrymme
som mojliggdr ett Idngsiktigt agerande.
Agarens mal om en fortsatt hog nypro-
duktionstakt fér Framtidenkoncernen
innebar en finansiell utmaning. Bolagets
investeringar i nyproduktion kommer
harmed att 6ka kommande &r. Det ekono-
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miska malet for bolaget satts av moder-
bolaget i form av ett kassaflode fére
investeringar i nyproduktion. Nivan pa
underhall och investeringar i befintligt
bestand berdknas bli hogre an 2019.
Effektiviseringar i den I6pande driften
ar ett prioriterat omrade for att na det
kassaflodesmal som satts. Driftskost-
naderna bedéms i stort att folja den
allmanna prisutvecklingen.
Finansnettot beddms bli ndgot battre
till foljd av lagre rantekostnader trots en
hégre upplaning 2020.
Forhandlingen for 2020 ars hyror
var inte slutford vid upprattande av
denna arsredovisning. Vakanser bedéms
fortsatt ligga pa en lag niva.
Sammantaget bed®ms resultatnivan
2020 bli n&got hdgre dn innevarande ar.
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Femarsoversikt

Mnkr om ej annat anges 2018 2017 2016

Resultatrékning

Intakter 2167 2087 2045 2021 1989
 Driftkostnader -886 -861 -833 -827 -798
Underhallskostnader -319 -391 ~-400 . -399 -395
Fastighetsavgift/fastighetsskatt - T -45 ? -41 40
Av- och nedskrivningar i fastighetsf'—Orvaltningen -544 -580 A -429 =377
Centrala kostnader - =51 45 -43 -41 -34
-%ga rorelseintakter och rorelsekostnader 3 4 9 -120 4
Finansnetto -91 -101 -122 -152 -163
_Resultat efter finansiella poster 231 68 141 12 186
Bokslutsdispositioner -199 -231 -184 -144 -82
Skatt 6 66 10 29 26
Avrets resultat - - —_ 26 B -97 -33 ~ -103 78
Resultatrdkning, kr/kvm
Intékter 1184 1150 1128 1112 1089
Driftkostnader -484 —-474 —-459 -455 -437
Underhallskostnader =174 -216 -221 -220 -216
Fastighetsavgift/fastighetsskatt =27 -25 -24 -23 -22
Av- och nedskrivningar i fastighetsférvaltningen ~~ -297 -320 -260 -235 -206
Centrala kostnader -28 ~-25 -24 -23 -19
Ovriga rérelseintikter och rorelsekostnader 2 2 5 -66 2
Finansnetto - 50 -56 -67 -83 -89
Resultat efter finansiella poster 126 36 78 7 102
Bokslutsdispositioner -109 =127 -101 =79 -45
Skatt -3 37 5 16 -14
Avrets resultat 14 -54 -18 -56 43
Balansrédkning
:F('jrvaltningsfastigheter - 12416 12 098 11919 11765 11774
_ O\Liga anlaggningstiligangar B 972 665 621 617 491
Omsattningstillgdngar _ 69 90 156 143 115
Eget kapital 4984 4764 4664 4479 4423
Obeskattade reserver 76 124 145 162 172
Avsattningar 624 614 682 694 723
Langfristiga skulder 6890 6 640 6 610 6510 6210
_Kortfristi_ga skulder 883 - m 595 680 852
Balansomslutning - 13457 12853 12696 12525 12380
Forvaltningsfastigheter B
Lagenhetsyta, kvm tusental 1734 1721 1712 1712 1734
Lokalyta, kvm tusental 106 101 99 97 102
Lagenheter, antal st B 27205 27012 26865 26840 26856
Parkeringsplatser, antal st 13206 14303 14185 14678 15034
Fastighetsinvesteringar _ 1163 804 661 915 621
Marknadsvarde - 41071 37704 35081 33427 31680
Taxeringsvarde 32901 24360 24036 23742 18135
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Mnkr om ej annat anges 2019 2018 2017 2016
Finansiering - B
Soliditet, % o 375 378 376 36,8 36.8
Justerad soliditet, % 652 644 635 62.7 62,0
Rantetackningsgrad, ggr 93 74 60 39 48
Skuldsattningsgrad, ggr - B 14 14 4 15 15
Genomsnittlig finansieringskostnad, % - 15 16 19 23 2,6
Kassaflode - - 448 427 321 225 206
Lénsamhet - -
Direktavkastning, % 75 66 65 64 6.5
~ Avkastning pd totalt kapital, % 25 13 2;1_ o 13 29
Avkastning pa eget kapital, % a7 14 31 03 43
Personal B -
_Medelantalet anstallda, st - 254 250 253 241 232
Sjukfranvaro, % 33 33 39 42 38
~ HME, Hallbart Medarbetarengagemang * - = _ 78 - 73 =
Forvaltning -
Medelnettohyra ldgenheter, kr/kvm 1146 1113 1094 1077 iO§8_
Hyresbortfall [agenheter, kr/kvm 12 10 13 15 15
Medelnettohyra lokaler, kr/kvm - 812 800 829 809 786
Hyresbortfall lokaler, kr/kvm o I 58 64 59 55 61
Driftéverskott, kr/kvm - 499 435 424 415 414
_Vakgwgrgj I_égg_nheter, % 02 02 0,1_ o1 01
 Vakansgrad lokaler, % 68 77 70 47 97
Serviceindex, % B 78 77 79 79 =
Produktindex, % o B 74 74 75 75 -
Inflyttningsklara lagenheter,st 223 147 142 20 253
Fidrrvarme normalarskorrigerad, kWh/kvm 140 143 143 141 141
El, kWh/kvm 19,9 209 21,7 230 24,2
Vatten, m3/kvim o 186 189 189 191 191
Fastighetsresultat fore underhall 1218 1166 1157 1140 1140

* Fran 2016 deltar vi i Géteborgs Stads gemensamma medarbetarundersékning
Métningen genomférs vartannat ar.
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Definitioner

Resultatrakningen

Driftdverskott — Bruttoresultat exklusive av- och nedskrivningar samt
aterférda nedskrivningar.

Berakning av kr/kvm - Genomsnittlig ldgenhets- och lokalyta
har anvénts vid berakning av kr/kvm.

Balansrékningen

Forvaltningsfastigheter - Fardigstallda byggnader, mark,
markanldggningar och byggnadsinventarier.

Forvaltningsfastigheter

Ldgenhetsyta och lokalyta - Uthyrningsbar yta vid arets slut

Finansiering

Soliditet - Redovisat eget kapital plus kapitalandelen av
obeskattade reserver i forhailande till balansomslutningen.

Justerad soliditet — Redovisat eget kapital plus kapitalandelen
av obeskattade reserver plus bedomt 6vervirde i fastigheter
minskat med uppskjuten skatt i férhallande till balansomslutning
justerad for dvervardet,

Réntetdckningsgrad - Resultat efter finansiella poster plus
finansiella kostnader avseende foretagets skulder exklusive

av- och nedskrivningar i forhallande till finansiella kostnader
avseende foretagets skulder.

Skuldsattningsgrad - Rantebarande skulder i forhallande till
redovisat eget kapital

Genomsnittlig finansieringskostnad — Finansnettot stallt i
relation till genomsnittlig lanevolym. Féljande korrigeringar har
gjorts; ranteint&kter och kostnader for PRI har exkluderats och
aktiverad ranta har aterforts.

Kassaflode efter underhall och investeringar i befintligt bestand
samt dvriga investeringar — Resultat efter finansiella poster exklusive
avskrivningar, nedskrivningar, aterférda nedskrivningar och realisa-
tionsresultat minskat med investeringar i befintligt bestand samt 6vriga
investeringar (inventarier och immateriella)
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Lénsamhet

Direktavkastning - Driftoverskott i forhallande till genomsnittligt
bokfort varde pa fastigheter.

Avkastning pa totalt kapital - Resultat efter finansiella poster
plus finansiella poster hanforbara till foretagets skulder i férhallande
till genomsnittlig balansomslutning

Avkastning pa eget kapital — Resultat efter finansiella poster
i forhdllande till genomsnittligt eget kapital

Personal

Medelantalet anstéllda — Antalet arbetade timmar i relation till
normal arsarbetstid (1 920 timmar).

HME, Hallbart Medarbetarengagemang — Resultat for
medarbetarenkat.

Forvaltning

Medelnettohyra och hyresbortfall - For [agenheter har genomsnittiig
ldgenhetsyta anvants och for lokaler genomsnittlig lokalyta.

Vakansgrad, lagenheter — Antal outhyrda lagenheter i procent av
antal uthyrningsbara ldgenheter vid arets slut

Vakansgrad, lokaler — Outhyrd lokalyta i procent av uthyrningsbar
lokalyta vid drets slut,

Serviceindex — Resultat for kundenkat. Indexet baseras p4 fragor
som ror upplevelsen av trygghet, rent och snyggt, ta kunden pa
allvar samt hjalp ndr det behdvs.

Produktindex — Resultat for kundenkét, Indexet baseras pa
fragor som ror upplevelsen av lagenheten, allménna utrymmen
och utemiljon.

Fastighetsresuitat fére underhall — DriftGverskott plus 6vriga intakter
och kostnader minskat med centrala kostnader, administrationsarvode
fran moderbolaget och Framtiden Byggutveckling AB, underhall samt
poster av jdmforelsestdrande karaktar exempelvis fastighetsforsaljningar.



FINANSIELLA RAPPORTER

RESULTATRAKNING

BELOPP I TKR NOT 2019 2018
Intakter

Hyresintakter 2 2130233 2062344
Férvaltningsintakter 3 37001 24519
Summa intdkter 2167234 2086 863

Kostnader i fastighetsforvaltningen

Driftkostnader 4,5,6 -886119 -861109
Underhallskostnader -318 672 -391189
Fastighetsavgift/fastighetsskatt -48 822 —44744
Driftdverskott 913 621 789 821
Av- och nedskrivningar i fastighetsforvaltningen 7 -544181 -579736
Bruttoresultat 369 440 210 085
Centrala kostnader 5789 -50783 -44 957
Ovriga rérelseintakter 10 3980 3797
Ovriga rérelsekostnader 1 -900 =
Rorelseresultat 12 321737 168 925
Finansnetto 13 -90 970 -101128
Resultat efter finansiella poster 230767 67797
Bokslutsdispositioner 14 -199 010 -231236
Skatt 15 -5 807 66 371
ARETS RESULTAT 16 25950 -97 068
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