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KOMMENTARER TILL RESULTATRAKNINGEN

Intékter
Intékterna uppgick till 2 167 mnkr (2 087), motsvarande
1184 kr/kvm (1 150).

Driftkostnader
Driftkostnaderna uppgick till 886 mnkr (861), motsvarande
484 kr/kvm (474).

2019 2018 2019 2018
Intdkter mnkr kr/kvm  mnkr kr/kvm Driftkostnader mnkr kr/kvm  mnkr kr/kvm
Bostader, brutto 1997 1158 1934 1128 Varme -162 -89 =175  -96
Avgar vakanta -2 -1 -1 -1 El -54  -30 -47 =26
Avgadr rabatter -5 -3 -5 _—3_ Vatten och avlopp 72 -39 -68 =37
Avgdr avstallda 14 -8 -1 -6  Avallshantering -60 -32 55 -31
Bostédder, netto 1976 1146 1917 1118 Summa taxebundet_ - -348 =190 -345 -190
Lokaler, netto 86 812 80 806 Fastighetsskotsel 201 -110 -203 -112
Ovriga hyresintékter,?etto 68 37 65 36 Reparationer -123  -67 -2 -62
Summa hyresintakter 2130 1164 2062 1136 Driftadministration —-151 -82 -153 —84__
”Férvaltnings'intékter 37 20 25 14 Ovriga driftkostnader -63 -35 -48 -26
Summa intakter 2167 1184 2087 1150 Summa driftkostnader
exklusive taxebundet -538 -294 -516 -284
Kr/kvm dr berdknade i relation till genomsnittlig bostads- respektive lokalyta. Summa driftkostnader -886 -484 -861 -474

Ovriga hyresintékter netto, forvaltningsintéikter och summor i relation till
genomsnittlig totalyta.

Hyresintakter for bostdder netto uppgick till 1 976 mnkr (1 917)
vilket motsvarar 1146 kr/kvm (1 118). Bruttohyra bostader
uppgick tilt 1 997 mnkr (1 934). Okningen beror pa arets hyres-
forhandling, tilkommande intdkter vid ny- och ombyggnation
samt tillval. Hyresforhandlingen gav en hojning av bostads-
hyrorna med i genomsnitt 2,4 procent fran och med april
manad. Hyresbortfall pd grund av vakanser var fortsatt lagt
och uppgick till 2 mnkr (1). Vid utgdngen av aret var 41 lagenheter
(55) vakanta. Sett 6ver aret var i genomsnitt 24 lagenheter
(25) vakanta per manad. Hyresbortfall p& grund av rabatter
uppgick tilt 5 mnkr (5) och avser framst rabatter i samband med
ombyggnationer. Hyresbortfall pa grund av avstéllda lagenhe-
ter i samband med ombyggnation eller reparation uppgick till
14 mnkr (11).

Antalet [agenheter vid arets slut var 27 205 (27 012). Av dessa
var 113 lagenheter (110) avstallda pa grund av ombyggnation och
101 lagenheter (109) avstallda pa grund av reparation.

Hyresintakter netto for lokaler uppgick till 86 mnkr (80).
Bolagets innehav av lokaler uppgick till 106 006 kvm (100 661),
varav 6,8 procent (7,7) var vakant vid arets slut.

Ovriga hyresintikter avser i huvudsak garage- och parke-
ringsplatser och uppgick till 68 mnkr (65).

Forvaltningsintékter uppgick till 37 mnkr (25) och utgérs till
Overvagande del av intakter hanforliga till Framtidens Bredband.
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Kostnaden for fjarrvdrme uppgick till 162 mnkr (175) vilket
motsvarar 89 kr/kvm (96). Minskningen forklaras av lagre
férbrukning i kombination med hogre effekttaxa. Den normal-
arskorrigerade fjarrvarmeanvandningen uppgick till 140 kwWh/
kvm (143) och den verkliga férbrukningen till 127 kWh/kvm
(134).

Elanvandningen avser fastigheternas gemensamma installa-
tioner sdsom el till tvéttstugor, flaktar och belysning. Kostnaden
for el uppgick till 54 mnkr (47) vilket motsvarar 30 kr/kvm (26).
Kostnadsokningen forklaras av ett hogre marknadspris. Elan-
vandningen uppgick till 19,9 kWh/kvm (20,9) och sankningen
beror pa fortsatta effektiviseringar.

Vatten och avlopp avser den totala kallvattenanvandningen,
oavsett om vattnet anvdnds i gemensamma tvattstugor eller i
ldgenheter och lokaler. Kostnaden for vatten och aviopp uppgick
till 72 mnkr (68), vilket motsvarar 39 kr/kvm (37). Arets vatten-
forbrukning uppgick till 1,86 m3/kvm (1,89). Kostnadsokningen
forklaras av hojd taxa,

Kostnaden for avfallshantering inklusive atervinningsmaterial
och grovsopor uppgick till 60 mnkr (55), vilket motsvarar 32 kr/kvm
(31). Kostnadsokningen forklaras framst av hojd taxa.

Sammantaget uppgick de taxebundna kostnaderna till 348
mnkr (345), vilket motsvarar 190 kr/kvm (190).

Fastighetsskotsel innefattar var service till hyresgasterna
samt tillsyn, kontroll och skotsel av fastigheterna. Kostnaden
for fastighetsskotsel uppgick till 201 mnkr (203) vilket mot-
svarar 110 kr/kvm (112). Kostnadsminskningen utgors framst
av lagre kostnader for kopta tjanster och material i kombination
med nagot hogre personalkostnader.




2019 2018
Fastighetsskotsel mnkr kr/kvm  mnkr kr/kvm
Personalkostnader 97 53 -95 B3
Képta tjdnster 88 -48 -89 -49
Material och dvrigt -16 -9 -19 -10
Summa fastighetsskdétsel -201 -110 =203 -112

Kostnaden for reparationer uppgick tilt 123 mnkr (112) vilket
motsvarar 67 kr/kvm (62). Kostnadsokningen forklaras framst
av atgarder till foljd av vattenskador.

Driftadministration avser administrationskostnader for bo-
lagets atta distrikt samt de centralt organiserade stodfunktio-
nerna som hanfors till I6pande fastighetsférvaltning. Driftad-
ministrationen uppgick till 151 mnkr (153), vilket motsvarar 82
kr/kvm (84). Minskningen beror framst pa lagre konsult- och
advokatkostnader i kombination med lagre aktiverade projekt-
ledningskostnader.

Ovriga driftkostnader uppgick till 63 mnkr (48) vilket motsvarar
35 kr/kvm (26). Okningen beror frimst pa hégre kostnader for
forsakringsskador, tilkommande kostnader for trygghetsvar-
dar samt lagre kostnader for Framtidens Bredband.

Underhaliskostnader

Underhallskostnader bestar av utgifter for underhalisatgarder
som inte till vdsentlig del utgor utbyte av komponent. Under-
hallskostnaderna uppgick till 319 mnkr (391), vilket motsvarar
174 kr/kvm (216).

Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Kostnaden for fastighetsavgift/fastighetsskatt uppgick till 48
mnkr (45) vilket motsvarar 27 kr/kvm (25). Okningen ar framfo-
rallt h&nforlig till den allménna fastighetstaxeringen 2019 som
medforde hogre taxeringsvarden.,

Av- och nedskrivningar i fastighetsférvaltningen

Av- och nedskrivningar i fastighetsférvaltningen uppgick till
544 mnkr (580) vilket motsvarar 297 kr/kvm (320). Ned-
skrivningar har gjorts med 96 mnkr (147), varav fastighet

49 mnkr och pagéende projekt 47 mnkr. Nedskrivningarna ar
hanforliga till nyproduktionsprojekt. Nagon aterforing av tidigare
nedskrivningar har inte erfordrats.

2019 2018

Av- och nedskrivningar
mnkr ke/kvm  mnkr kr/kvm

i fastighetsforvaltningen

Planenliga avskrivningar -434 -237 -431 -238
NedskrivningarfastigheteF - -49 26 -16 -9
Nedskrivningar pagaende projekt ~ -47 -26 -131 72
Aterférda nedskrivningar - = 0 0
Utrangeringskostnad -14 -8 -2 -

Summa av- och nedskrivningar
i fastighetsforvaltningen -544 -297 -580 -320

FINANSIELLA RAPPORTER

Centrala kostnader

Centrala kostnader omfattar kostnader for styrelse, VD, strate-
gisk ledningspersonal, revision samt bolagets del av koncemn-
ledningsarvode med mera. Kostnaden uppgick till 51 mnkr (45)
vilket motsvarar 28 kr/kvm (25). Kostnadsokningen beror pa
ett hogre arvode till Framtiden Byggutveckling AB.

Ovriga rorelseintikter och rérelsekostnader
Ovriga rorelseintékter uppgick till 4 mnkr (4), varav 1 mnkr (1)
avser realistationsvinst vid forsdljning av mark.

Ovriga rérelsekostnader uppgick till -1 mnkr (0) och avser
realisationsforlust vid forsaljning av mark,

Finansnetto

Finansnettot uppgick till 91 mnkr (101), vilket motsvarar 50 kr/kvm
(56). Det forbattrade finansnettot beror pa lagre réntenivaer
10 mnkr, hogre ldnevolym —4 mnkr, hogre aktiverad rénta 2 mnkr
samt resultatandel kommanditbolag 2 mnkr.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella poster uppgick till 231 mnkr (68) vilket
motsvarar 126 kr/kvm (36).

Bokslutsdispositioner

Bokslutsdispositioner uppgick till =199 mnkr (-231) och bestar
av upplosning periodiseringsfond 45 mnkr (20), 6veravskriv-
ningar 3 mnkr (2) samt lamnat skattemassigt koncernbidrag
=247 mnkr (-253).

Skatt

Arets skatt uppgick till -6 mnkr (66) och bestar av aktuell skatt
1 mnkr (-=2) samt uppskjuten skatt =7 mnkr (68). Férandringen
beror frédmst pa den omrakning som gjordes 2018 av uppskjuten
skatt till kommande beslutade skattesatser.

Arets resultat
Arets resultat efter bokslutsdispositioner och skatt uppgick till
26 mnkr (-97).
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BALANSRAKNING

BELOPP | TKR NOT 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgangar - 17 -

Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten och liknande arbeten 4522 6815
Summa immateriella anldggningstiligangar 4522 6 815

Materiella anldggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 18 12 416 270 12098476
Inventarier 19 74 345 80135
Ovriga anlaggningstillgingar 20 0 0
Pagaende ny- och ombyggnationer B 21 874 670 560 044
Summa materiella anldggningstillgdngar 13 365 285 12 738 655

Finansiella anldggningstillgdngar

Andelar i intresseforetag och gemensamt styrda ft’)regg 22 1961 34
Fordringar i intresseforetag och gemensamt styrda foretag 23 5600 5600
Andra langfristiga vérdepappersinnehav 24 1298 1298
Andra I%gfristiga fordringar N B 25 9554 11040
Summa finansiella anldggningstillgangar 18 413 17972
Summa anldggningstillgangar 13388 220 12763 442

~ Omséttningstillgdngar

_Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 15108 15669
Fordringar hos koncernforetag 3939 16 614
Skattefordran 29 646 32801
Ovriga fordringar o 8663 10538
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 26 11 006 14169
Summa kortfristiga fordringar 68 362 89791
Kassa och bank 4 36
Summa omsaéttningstillgadngar 68 366 89 827
SUMMA TILLGANGAR 13 456 586 12 853 269
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BELOPP | TKR NOT 2019-12-31 2018-12-31

EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 68 000 68 000
Fond for utvecklingsutgifter 2967 4807
Reservfond 1524 200 1924 200
Summa bundet eget kapital 1995167 1997 007
Fritt eget kapital

~ Balanserat resultat - _ 2062812 2863898
Arets resultat 25950 -97 068
Summa fritt eget kapital 2988762 2766 830
Summa eget kapital 4983929 4763837
Obeskattade reserver 27 75753 123743
Avséttningar
Avséttning for pensioner 28 105 345 103731
Avsattning for uppskjutna skatter 29 517547 510767
Ovriga avsattningar 30 697 -
Summa avsdttningar 623589 614 498
Langfristiga skulder 31,32
Skulder till koncernforetag 6 890 000 6 640 000
Summa langfristiga skulder 6 890 000 6 640 000

_ Kortfristiga skulder 31 -
Skulder till koncernféretag 420202 251692
Leverantorsskulder 163 457 139435
Ovriga kortfristiga skulder 11170 8286
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 33 288 486 311778
Summa kortfristiga skulder 883 315 711191
SUMMA EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER 13 456 586 12 853 269
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KOMMENTARER TILL BALANSRAKNINGEN

Anlaggningstillgangar
Anlaggningstillgangarna uppgick per bokslutsdatum samman-
taget till 13 388 mnkr (12 763).

Immateriella anldggningstillgdngar avser koncerngemensamt
fastighetssystem samt intranat och uppgick till 5 mnkr (7).

Det bokférda vardet pa bolagets forvaltningsfastigheter
inklusive pagdende ny- och ombyggnation tkade med 633 mnkr
och uppgick till 13 291 mnkr (12 658) vid arets slut. Detta ar ett
resultat av &rets investeringar 1 163 mnkr, avskrivningar —420
mnkr, nedskrivningar —96 mnkr, utrangeringskostnad -13 mnkr
samt férsaljning av mark —=1 mnkr.

Vid den interna fastighetsvarderingen har Datschas varde-
ringsverktyg anvants. Varderingsverktyget ar baserat pa en
kassaflodesmetod som bygger pa varje fastighets férvantade
kassaflode under de kommande tio aren samt ett beraknat
restvarde, baserat pa driftsnettot ar elva. For ytterligare infor-
mation hdnvisas till avsnittet om Fastigheternas varde i not
18. Med denna modell och dess parametrar som grund har
bolagets fastighetsbestand ett marknadsvarde pa 41 071 mnkr
(37704), vilket Sverstiger det bokidrda vardet med 27 780 mnkr
(25045).

Inventariernas bokférda varde uppgick till 74 mnkr (80). Arets
inkop uppgick till 6 mnkr (5).

Det bokftrda vérdet pa finansiella anldggningstillgangar
uppagick till 18 mnkr (18).

Omsattningstillgangar

Omsattningstillgangarna uppgick till 68 mnkr (90), varav kort-
fristiga fordringar 68 mnkr (90) samt kassa och bank O mnkr (0).
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Eget kapital

Eget kapital uppgick till 4 384 mnkr (4 764). Soliditeten
uppgick till 37,5 procent (37,8). Den justerade soliditeten, med
hé&nsyn till dvervdrden i fastighetsbestandet, uppgick till 65,2
procent (64.4).

Obeskattade reserver

Obeskattade reserver uppgick till 76 mnkr (124) och bestar
av periodiseringsfond, 19 mnkr, samt ackumulerade avskrivningar
utéver plan, 57 mnkr. Under &ret &terfordes avskrivningar utver
plan med 3 mnkr och terféring av tidigare gjord avséttning till
periodiseringsfond med 45 mnkr.

Avsattningar

Avséttningarna uppgick till 624 mnkr (614) och avser uppskjut-
na skatter, pensioner samt ldnekostnader. Uppskjutna skatter
har omrdknats till kommande beslutade skattesatser, se vidare
not 1.

Langfristiga skulder
Langfristiga skulder uppgick till 6 830 mnkr (6 640), som i sin
helhet utgors av skulder till koncernféretag.

Kortfristiga skulder

Kortfristiga skulder uppgick till 883 mnkr (711) varav skulder
till koncernforetag utgjorde 420 mnkr (252), leverantorsskulder
163 mnkr (139), 6vriga kortfristiga skulder 11 mnkr (8) och
interimsskulder 288 mnkr (312).



FINANSIELLA RAPPORTER

FORANDRING EGET KAPITAL

BELOPP I TKR AKTIEKAPITAL BUNDNA  FRITTEGET SUMMA EGET

RESERVER KAPITAL KAPITAL
Eget kapital 2018-01-01 68 000 1930847 2664718 4663 565
Erhalina aktiedgartillskott - - 197 340 197 340
Aterforing av fond for utvecklingsutgifter - -1840 1840 0
Utdelning = - - =
Arets resultat - - -97 068 -97 068
Eget kapital 2018-12-31 68 000 1929 007 2766 830 4763 837
Eget kapital 2019-01-01 68 000 1929 007 2766 830 4763837
Erhallna aktieagartiliskott - ~ 194142 194 142
Aterféring av fond for utvecklingsutgifter - -1840 1840 0
Utdelning R - = = -
Arets resultat - - 25950 25 950
Eget kapital 2019-12-31 68 000 1927167 2988762 4983929

Aktiekapitalet utgdrs av 13 600 aktier med kvotvdrde om 5 000 kronor styck. Utdelning ldmnas till moderbolaget i enlighet med principerna i not 1 och not 16.
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KASSAFLODESANALYS

BELOPP I TKR NOT 2019 2018

Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat 321737 168 925
Justeringar for poster som ej ingérﬂassaﬂédet 36 575 %22 579 186
Erhdllen ranta 2401 494
) Erlagd rénta - 37 94427  -100947
Betald skatt 973 -1901
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore foréndring av rorelsekapital 776 206 645 751
Kassaflode fran foréndringar i roreisekapital 38 101512 599
Kassafléde fran den lopande verksamheten 877718 646 350

Investeringsverksamheten

Investeringar i finansiella anldggningstillgangar -41 1274
Amortering ombyggnadstillagg 1943 1847
-Festeringar i forvaltningsfastigheter och pagdende ny- och ombyggnation ~ -1130542 —-737 436
- Forsaljning av forvaltningsfastigheter 1370 6 866
Investeringar i andra anldggningstillgdngar -6 110 -5412
Forsalining av andra anlaggningstillgangar B B 456 288
Forandring av langfristiga fordringar -2 343 257
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1135 267 -734 864

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 313177 68 213
_ Aktiedgartiliskott B 197340 218 400
Koncernbidrag -253 000 -201 650
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 257517 84963
Arets kassaflode -32 -3551

Disponibla likvida medel

Likvida medel vid arets borjan 36 3587
Forandring av likvida medel -32 -3551
Likvida medel vid arets shut 4 36
Outnyttjade kreditavtal 39 - =
Summa disponibla likvida medel 4 36
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KASSAFLODESANALYS FORTSATTNING

BELOPP | TKR NOT 2019 2018

Fordndring av rantebarande nettolaneskuld 39

Rantebdrande nettolaneskuld vid arets ingang -6 849726 -6777008
: Okni_ng/gwinskning av rantebdrande laneskuld - —?33 lﬁ - -68 213
' Okning/min%_in_g_av avséttning till pensioner -1614 -954

Okning/minskning av likvida medel -32 3561

Réntebédrande nettolaneskuld vid arets utgang -7164 549 -6 849726

KOMMENTARER TILL KASSAFLODESANALYSEN

Kassaflode frdn den I6pande verksamheten 878 mnkr (646)
Kassaflode fran den [6pande verksamheten inklusive
fordndringar i rorelsekapital 6kade med 232 mnkr till 878 mnkr.
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Kassaflode fran investeringsverksamheten — 1135 mnkr (-735)
Kassaflode fran investeringsverksamheten bestar i huvudsak
av investeringar i forvaltningsfastigheter och pagaende ny- och
ombyggnation. Okningen forklaras av hdgre nyproduktionstakt
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Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 258 mnkr (85)
Kassaflode fran finansieringsverksamheten dkade med 173 mnkr
till 258 minkr, vilket framst beror pa en hogre upplaning.
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Disponibla likvida medel O mnkr (0)

Likvida medel uppgick till O mnkr (0). Bolagets likviditet ar
samlad i Férvaltnings AB Framtidens koncernkontostruktur inom
Goteborgs Stads koncernkonto. Staden garanterar likviditetsfor-
sorjningen inom 12 manader for bolagen inom Framtidskoncernen.

Rantebédrande nettolneskuld -7 165 mnkr (-6 850)
Rantebarande nettolaneskuld dkade med 315 mnkr till =7 165 mnkr.

2015 2016 2017 2018 2019
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NOTER

NOT1
REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Fran och med 2014 uppréttas &rsredovisningen i enlighet med Ars-
redovisningslagen och Bokforingsndmndens allmanna rdd BFNAR
2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Intakter

Hyresintakterna aviseras i férskott och periodisering av hyror sker
darfor sd att endast den del av hyrorna som beléper pa perioden
redovisas som intakter, Fastighetsforsaljningar redovisas i sam-
band med att risker och formaner som forknippas med dgande-
ratten overgdr till kdparen, vilket normalt sker pa tilltradesdagen.
Resultat fran fastighetsforsaljningar redovisas bland 6vriga
rorelseposter,

Immateriella anldggningstillgangar

Utgifter for programvaror som utvecklats eller pa ett omfattande
satt anpassats for bolagets rakning, balanseras som immateriell
anlaggningstillgdng om de har troliga ekonomiska fordelar som
efter ett &r Overstiger kostnaden. Programvaror av standardkarak-
tar kostnadsfors.

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar redovisas nar det &r sannolikt att
den framtida ekonomiska nyttan tilifaller bolaget.

Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter
och/eller vardestegring. | begreppet forvaltningsfastigheter ingar
byggnader, byggnadsinventarier, mark och markanlaggningar.
Fastigheterna redovisas till anskaffningsvarde med tillagg for
aktiveringar och uppskrivningar samt med avdrag for planenliga
avskrivningar och nedskrivningar.

Bolaget tillampar komponentredovisning vilket innebér att
samtliga anskaffningsvarden och ackumulerade avskrivningar
delats upp pd vasentliga komponenter.

Tillkommande utgifter aktiveras om en komponent till vasentlig
del byts ut. Aven helt nya komponenter aktiveras. Vid byte av kom-
ponent gors en utrangering av eventuellt kvarvarande varde av den
ersatta komponenten. Denna utrangeringskostnad redovisas
i resultatrakningen som avskrivning i fastighetsforvaltningen.

Ovriga tillkommande utgifter som inte innebér utbyte av
komponent till vasentlig del redovisas som kostnad i den period
de uppkommer som underhall elier reparation.

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

Intdkter fran forvaltningsfastigheter redovisas i enlighet med av-
snittet intakter. Samtliga av bolagets fastigheter klassificeras som
forvaltningsfastigheter.
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I samband med bokslutet gors en internvardering per fastighet,
Vérderingsmetodiken bygger pa en diskontering av berdknade
betalningsstrommar och beaktar fastigheternas hyresniva, drifts-
kostnader med mera. Verkiiga drift- och underhallskostnader har
ersatts av schabloniserade kostnader for respektive fastighet.

For fastigheter som vid varderingstillfallet har ett hdgre bokfort
varde dn det aktuella beddmda verkliga vardet gors en individuel|
provning. Nedskrivning gors efter denna provning med erforderligt
belopp.

Tidigare gjorda nedskrivningar provas vid varje bokslutstillfalle.
Om behov finns aterfors tidigare gjorda nedskrivningar ver resultat-
rakningen.

Ett representativt urval av bolagets fastigheter varderas arligen
av externa varderingsinstitut for att kvalitetssakra de interna
parametrarna.

Pagdende ny- och ombyggnationer

Pagédende ny- och ombyggnationer vérderas till direkta anskaff-
ningskostnader med tilldgg for viss del av indirekta kostnader. Projekt
som inte fullfdljs kostnadsfors, En individuell vardering gérs av varje
projekt. Pagaende projekt, som i kalkylen visar pa ett nedskrivnings-
behov vid fardigstallandet, skrivs ned i takt med upparbetade pro-
jektkostnader tills att nedskrivningen uppgar till skillnaden mellan
fardigstallt projekt och bedomt marknadsvarde.

Inventarier och dvriga materiella anléiggningstillgéngar

Dessa anldggningstillgadngar redovisas till anskaffningsvarde mins-
kat med avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.
Avskrivning sker linjart Over den beraknade nyttjandeperioden.

Avskrivningar
Avskrivning sker linjart 6ver respektive komponents berdknade
nyttjandeperiod. Nyttjandeperioden kan variera fran byggnad till
byggnad till foljd av olika materialval.

Planenliga avskrivningar pa byggnadens huvudkomponenter
gors utifran foljande nyttjandeperioder:

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



NOT 1
REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER FORTS

Avskrivning pa 6vriga anldggningstillgangar baseras pa
anskaffningsvardet.

Planenliga avskrivningar pa 6vriga anldggningstillgéngar/-
komponenter gors utifran foljande nyttjandeperioder:

Markanldggningar _ 20 br
Byggnadsinventarier 20 ar
Markinventarier 20 ér
Inventarier 3-10dr
Ovriga byggnader 20-50 ér
Ovriga materiella anldggningstillgangar 5ar
Immateriella anldggningstillgéngar 5ar

Finansiella anldggningstiligdngar

Finansiella anlaggningstillgangar redovisas till ursprungligt an-
skaffningsvarde med beaktande av eventuellt nedskrivningsbehov.
Ombyggnadstillagg redovisas till anskaffningsvarde minskat med
amorteringar enligt hyresavtalet.

Fordringar
Fordringar dr upptagna till det belopp som efter individuell prov-
ning berdknas inflyta.

Likvida medel
Likvida medel utgors av kassa- och bankmedel,

Redovisning av inkomstskatter

Med inkomstskatter avses skatt som baseras pa féretagets resul-
tat. Skattepliktigt resultat &r det dver- eller underskott fér en period
som ska ligga till grund for berdkning av periodens aktuella skatt
enligt gdllande lagstiftning.

Periodens skattekostnad eller skatteintakt bestar av aktuell skatt
och uppskjuten skatt. Uppskjuten skatt dr skatt som hanfor sig till
skattepliktiga eller avdragsgilla temporéra skillnader som medfér
eller reducerar skatt i framtiden.

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

Uppskjutna skattefordringar och skulder redovisas i balansrak-
ningen for alla skattepliktiga temporara skillnader meilan bokférda
och skattemassiga varden for tillgadngar och skulder. Uppskjutna
skattefordringar redovisas i balansrakningen avseende under-
skottsavdrag och samtliga temporéra skillnader i den omfattning det
ar sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga

overskott. Det redovisade vardet pa uppskjutna skattefordringar
provas vid varje bokslutstillfalle och reduceras till den del det inte
langre ar sannolikt att tillrdckliga skattepliktiga Overskott kommer
att finnas tillgéngliga for att kunna utnyttjas,

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

Under 2018 har beslut fattats om att sdnka inkomstskatten i tva
steg. Under dren 2019-2020 géller 21.4 procent och under aren
2021 och framat galler 20,6 procent. De skattefordringar/skulder
som forvantas realiseras under 2020 varderas saledes till 21,4 pro-
cent, samtidigt som Ovriga poster varderas till 20,6 procent.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen kan
inkludera likvida medel, vardepapper, fordringar, rérelseskulder
och upplaning. Dessa redovisas till de belopp varmed de berdknas
inflyta respektive nominellt belopp.

Avséttningar

En avsattning definieras som en skuld, som ar oviss till belopp eller
tidpunkt da den ska regleras. Redovisning sker da det finns ett
legalt dtagande till féljd av en intrdffad handelse, en tillforlitlig upp-
skattning av beloppet kan goras och det ar troligt att ett utflode av
resurser kommer att ske.

Pensioner

Avséttning till PRI-skuld sker efter en av PRI utford forsékringstek-
nisk berakning. Formans- och avgiftsbestdmda pensionsplaner
redovisas enligt hittillsvarande svensk redovisningspraxis som
bygger pa Tryggandelagen. Samtliga pensionspremier kostnads-
fors sélunda under den period de intjdnas.

Lanefinansiering
Laneskulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde minskat
med gjorda amorteringar. Laneutgifter periodiseras och resultat-
fors over loptiden. Resultateffekt som uppstar vid fortidsinlosen av
1an, periodiseras over kvarstaende I6ptid pa de ursprungliga lanen.
Vid en vasentligt forandrad finansiering kan effekten kostnads-
foras direkt

L&neutgifter under byggnadstiden for projekt och nyanlaggning
som tar betydande tid att fardigstalla aktiveras som en del av an-
skaffningsvéardet for fastigheten, Vid berdkning av laneutgifter, som
ska aktiveras, har den genomsnittliga finansieringskostnaden anvénts.
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Leasing

Leasegivare

Bolagets hyreskontrakt utgdr operationella leasingkontrakt,
Intakter fran operationella leasingkontrakt redovisas i enlighet
med avsnittet intakter.

Leasetagare

Bolaget har ingétt vissa finansiella leasingkontrakt som avser
bilar och kontorsmaskiner. Dessa ar av mindre varde och pa-
verkar inte bolagets resultat eller stéllning och redovisas darfor
som operationella leasingkontrakt.

Offentliga bidrag

Bolaget kan erhalla offentliga bidrag i form av investeringsbidrag
vid ny- och ombyggnation. Offentliga bidrag relaterade till till-
gangar redovisas som en reduktion av tillgangens anskaffnings-
varde. Bidrag relaterade till resultatet redovisas under separat
rubrik i resultatrakningen.

Aktiedgartillskott och koncernbidrag

Aktiedgartillskott dr aktiedgartransaktioner och redovisas som
en kapitaloverforing, det vill sdga som en 6kning av fritt eget
kapital. Koncernbidrag redovisas i resultatrakningen som en
bokslutsdisposition.

Kassaflodesanalys
Den indirekta metoden har anvants for att redovisa kassafloden
fran den Idpande verksamheten,

Verksamhetsomréden och geografiska omraden

Bolaget bedriver sin verksamhet inom Goéteborgs Stad med
kunder inom samma geografiska omrade. Verksamheten omfat-
tar uthyrning och férvaltning av fastigheter. Bolagets priméara
segment &r det som redovisas i resultat och balansrakningen.

Bolagets kontraktsportfolj bestar till stérsta del av ldgenhets-
kontrakt som normalt I6per med en uppsagningstid om tre

manader, Lokalkontrakt tecknas normalt pa 1-5 ar, med en

uppsagningstid om vanligtvis 9-12 manader. Ovriga hyresin-

takter avser till storsta del uthyrning av parkeringsplatser och
garage. Dessa kontrakt har normalt samma uppsagningstid

som ett lagenhetskontrakt.

De framtida icke uppsagningsbara leasingavgifterna for lokaler,
i nominella varden, framgér av nedanstaende tabell:

Leasingavgifter
(nomettar 75690 - 73233
Mellan 1-5 ar 163 216 151913
Over5 ar 27 814 40280
Summa 266 720 265426
NOT 3
FORVALTNINGSINTAKTER

2019 2018
Ersattning fran hyresgaster 5589 4735
Ovriga forvaltningsintakter 31412 19784
Summa forvaltningsintakter 37001 24519

Ovriga forvaltningsintakter utgors till dvervagande del av inték-
ter hanforliga till Framtidens Bredband.

Nagon sekundar indelningsgrupp har inte bedomts vara aktuell. ~ NQT 4
DRIFTKOSTNADER
Hallbarhetsrapport
Forvaltnings AB Framtiden, 556012-6012, med sate i Gdteborg, 2019 2018
uppréattar hallbarhetsrapport for Framtidenkoncernen.
Varme -162143 -174 667
-5432 -47 87
NOT 2 - S
HYRESINTAKTER Vatten och avlopp -72228 -67869
Avfallshantering -59378 -55 489
Fastighetsskotsel -201 446 -203191
ST e
Reparationer -122 895 -111 835
Bostader 1976589 1916 462 Driftsadministration -150 695 —152 566
Lokaler 85745 80533 Ovriga driftkostnader -63011 -47613
Owriga hyresintakter 67 899 65349 Summa driftkostnader -886 119 -861109
Summa hyresintakter 2130233 2062344
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Avtalad ersattning till Hyresgastforeningen avseende boinflytande
utgick med 2 714 tkr (2 730) och ingér i dvriga driftkostnader.




NOT5
PERSONAL

2019 2018 2018
Personalkostnader Medelantal anstéllda
Loner och ersattningar till Kvinnor 90 96
styrelse* och vd -1742 -1664 Man 164 154
Loner och ersattningar till 5
i 124393 122979 Summa medelantal anstallda 254 250
Summa léner och ersdttningar  -126135 -123 936

- . - Styrelse, konsfordelning

Pensionskostnader till -
styrelse* och vd -392 -440 Kvinnor 4
Pensionskostnader till Man 6
Ovriga anstéllda -17 938 -18174 Totalt 10 10
Summa pensionskostnader -18330 -18614
OVriga sociala kostnader B -44 029 -43 097 F('jretags"adning, k('jnsff)rde|ning
Ovriga personalkostnader -9023 -10357 Kvinnor 6 4
Summa 6vriga Man E S 9
personalkostnader -53052 -53 454 Totalt 14 13
Summa personalkostnader -197517 -196 004

Inga tantiem eller liknande ersattningar har ldmnats.

*) inklusive styrelsesuppleanter

Styrelsearvode

Ersdttningar och 6vriga férmaner ar 2019

Grundlon/

Pensions- Totalt

kostnad

Ovriga
formaner

Styrelseordférande 82 = - 82
Ovriga styrelseledaméter 286 - = 286
_Styrelsesuppleanter o 44 — = 44
vd B 1314 8 392 1714
Ovriga ledande befattningshavare 10557 173 1207 11937
Totalt 12283 181 1599 14 063
Ersattningar och dvriga formaner ar 2018
Styrelseordférande - - 96 = = 96
Ovriga styrelseledaméter 162 = = 162
Styrelsesuppleanter 34 = = 34
Vd 1372 12 440 1824
Ovriga ledande befattningshavare 10 216 178 1017 11411
Totalt 11880 190 1457 13527

Gruppen 6vriga ledande befattningshavare hestar av 13 personer
(12). Ovriga férmaner avser bland annat kostférman. Pensions-
kostnad avser den kostnad som paverkat arets resultat.

Principer for ersattning till styrelse och vd

Till styrelsens ordférande, ledamoter och suppleanter utgar

arvode enligt kommunfulimaktiges beslut, Arbetstagarrepre-
sentanter erhdller inte styrelsearvode. Ersattning till vd utgors
av grundIon, 6vriga formaner samt pension, Pensionsférmaner

och 6vriga formaner utgdr som del av den totala ersattningen.
Ersattningen till vd beslutas av moderbolagets vd i samrdd
med Goteborgs Stad.

Pensioner
Vd har premiebestdmd pension pd 30 procent av ordinarie 16n.
Kostnad for sjukpension tilkommer.
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PERSONAL FORTS

Pensionsformanerna for ledande befattningshavare motsva-
rar i huvudsak ersattningsnivderna for ITP-planen med 65 érs
pensionsalder. Ovriga pensionshavare foljer den kollektiva

tjidnstepensionen enligt ITP-plan.

Avgangsvederlag

Med vd har traffats avtal om en dmsesidig uppsagningstid pa

en manad, samt ett avgangsvederlag pa sex manadsloner vid

uppsagning fran bolagets sida. Om anstaliningstiden ar ldngre
an sex ar ar avgangsvederlaget tolv manadsloner. Med 6vriga

Vid kp och forséljning mellan koncernféretag tiltdmpas samma
principer for prissattning som vid transaktioner med extern
part. K&p och forsaljningar av fastigheter mellan koncernféretag
sker till skattemassigt restvdrde. Kép och férsaljningar av andra
anlaggningstillgangar sker till bokfort varde,

NOT 7
AV- OCH NEDSKRIVNINGAR SAMT ATERFORINGAR

ledande befattningshavare har traffats avtal om uppsagnings- 2018
tid p& mellan sex och tolv manader, Planenliga avskrivningar i
fastighetsfdrvaltningen
Immateriella
NOT 6 anlaggningstillgngar -2293 -2293
UPPLYSNINGAR OM NARSTAENDE OCH Markanidggningar -20948 -21927
KONCERNINTERNA TRANSAKTIONER Byggnader -394 632 -390 234
Moderbolag i den narmast dverordnade koncern dar Bostads Bredbandsnat —4824 —4824
AB Poseidon &r dotterbolag och koncernredovisning upprattas, ~ Inventarier -11858 -12206
ar Forvaltnings AB Framtiden, org. nummer 556012-6012, med Utrangeringskostnad komponent -13898 -1728
sate i Goteborg. Bolaget star under bestdammande inflytande Summa planenliga avskrivningar
frdn moderbolaget samt frAn moderbolagets dgare Goteborgs i fastighetsforvaltningen -448 453 -433212
Stadshus AB samt dess dgare, Goteborgs Stad. Nagra trans-
akft.loner- med ledande bej‘attpmgshavare eller n.yckellp')ersoner,‘ Nedskrivningar i
utover 16n och andra ersattningar, se not 5, har inte férekommit, fastighetsforvaltningen
INTAKTER FRAN OCH KOSTNADER ok . wiyL
TILL ANDRA KONCERNFORETAG, % Byggnader -48 450 3oH
Pagadende ny- och ombyggnad -47278 -131249
2019 2018 Summa nedskrivningar i
Andel av totala intakter fastighetsforvaltningen -95728 -146 554
Bolag inom Framtidenkoncernen 00 00
G(’)teborgs Stads namnder Aterforda nedskrivningar i
och bolag exklusive fastighetsforvaltningen
Framtidenkoncernen 4,0 - 3.8 Byggnader - 30
Summa aterforda nedskrivningar
Andel av totala kostnader i fastighetsforvaltningen = 30
i rérelseverksamheten
exklusive fa’s]tlgrzjetkss?ka.tt Summa av- och nedskrivningar
Salnl v gCeEsIvNingan i fastighetsférvaltningen -544 181 -579 736
Bolag inom Framtidenkoncernen 31 31
G(j':et?olrgs Stads namnder Planenliga avskrivningar inom
och bolag exkusive centrala kostnader
Framtidenkoncernen 22,2 253
Inventarier =33 =33
Andel av kostnader i finansnettot Summa planenliga avskrivningar
Bolag inom Framtidenkoncernen 96,1 96,3 iNGMIEENtraI koS ate e e
Summa av-, nedskrivningar och
aterférda nedskrivningar -544 214 -579769

BOSTADS AB POSEIDON 2019



NOT 8
ARVODE TILL VALD REVISIONSBYRA

NOT11
OVRIGA RORELSEKOSTNADER

2019 2018

Arvode till Ohrlings
PricewaterhouseCoopers AB

Revisionsuppdrag -396 -383

Revisionsverksamhet utover
revisionsuppdraget - -40

Skatteradgivning - -

Ovriga tjanster - -

Summa arvode till vald

revisionsbyrd -396 -423
Utdver ovanstaende arvode il valt revisionsbolag utgick arvode
for lekmannarevision inklusive sakkunnigt bitrdde med 297 tkr

(224). Beloppen &r inklusive ej avdragsgill moms.

NOT 9
CENTRALA KOSTNADER

Centrala kostnader

Koncernledningsarvode -33827 -27 698
Avskrivningar -33 . -33
Ovriga centrala kostnader -16 923 17226
Summa centrala kostnader -50783 —-44 957

Centrala kostnader avser bolagets ledningsfunktioner samt
vissa overgripande funktioner.

NOT 10
OVRIGA RORELSEINTAKTER

Ovriga rorelseintakter

Realisationsvinst vid

fastighetsforsaljning 1370 1255
Realisationsvinst vid

avyttring inventarier 456 288
Atervunna fordringar 686 748
Ovriga ersittningar 582 132
Cvriga rorelseintakter 886 1374
Summa odvriga rérelseintdkter 3980 3797

Realisationsvinst vid fastighetsforsaljining 2019 avser forséljning
av del av mark inom fastigheterna Biskopsgarden 6:1 samt
Biskopsgarden 5:1 till Fastighets AB Balder.

Realisationsvinst vid fastighetsforséljning 2018 avser koncern-
intern forsaljning av del av fastighet Biskopsgarden 96:5 till
Goteborgs Egnahems AB.

2018

2019

Ovriga rérelsekostnader

Realisationsforlust vid

fastighetsforsaljning -814 =
Ovriga rorelsekostnader -86 -
Summa évriga rérelsekostnader -900 -

Realisationsforlust vid fastighetsforsaljning 2019 avser koncern-
intern forsdljning av del av mark inom fastigheterna Gardsten
62:11, Gardsten 62:12 samt Gardsten 62:13 till Goteborgs
Egnahems AB.

NOT 12
OPERATIONELLA LEASINGKOSTNADER

2019 2018
Framtida minimileaseavgifter
som ska erldggas avseende icke
uppsédgningsbara leasingavtal:
Inom ett ar -10999 -10 819
Mellan 1-5 ar -16 877 -20367
Over 5 &r -65 813 -66 447
Summa -93 689 -97633
Under perioden kostnadsférda
leasingavgifter -8 009 -10520

| bolagets redovisning utgdrs den operationella leasingen framst
av lokalhyra och tomtrattsavgalder. Lokalhyresavtalen ar index-
reglerade och fdljer utvecklingen av KPI. De har normalt en
|6ptid pa tre dr. Tomtrattsavgalderna redovisas till verklig kon-
traktslangd. Uppgifterna i denna not inkluderar aven finansiella
leasingavtal, vilka redovisas som operationella. Dessa avtal bestar
av bilar och kontorsmaskiner som normalt leasas pa ett ar.
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NOT 13
FINANSNETTO

NOT 15
SKATT PA ARETS RESULTAT

Finansiella poster hdnforbara
till foretagets tillgdngar

Resultatandel kommanditbolag 1937 =

Ranteintakter, dvriga 464 494

Summa finansiella poster
hénférbara till féretagets

tillgdngar 2401 494
Finansiella poster hanférbara

till foretagets skulder

Resultatandel kommanditbolag -10 -
Réntekostnader, koncernforetag -98776  -105409
Ovriga finansiella kostnader,

koncernforetag -3868 -3 457
Rénta PRI-skuld -4182 -4130
O_vriga finansiella kostnader -35 24
Aktiverad ranta 13500 11398
Summa finansiella poster

hanférbara till féretagets

skulder -93371 -101 622
Finansnetto -90970 -101128

Rantesatsen som anvdndes under aret avseende aktiverad ranta
uppgick till 1,5 procent (1,6).

NOT 14

BOKSLUTSDISPOSITIONER

Upplosning av persiodiseringsfond 44775 20056
Avskrivningar utover plan 3215 1708
Lamnat koncernbidrag =247 000 -253 000
Summa bokslutsdispositioner -199 010 -231236

BOSTADS AB POSEIDON 2019

Aktuell skatt -152 -176

Justering av aktuell skatt

for tidigare ar 1125 -1725
Uppskjuten skatt avseende

tempordra skillnader -6780 68272
Skatt pa arets resultat -5 807 66 371

De nya ranteavdragsbegransningsreglerna som borjade gélla
2019 har inte paverkat bolagets avdragsratt for réntekostnader.
Skillnaden mellan bolagets redovisade skattekostnad och
berdknad skattekostnad baserad pa géllande skattesats bestar
av fbljande komponenter:

Redovisat resultat fore skatt 31757 -163 439
Skatt enligt géllande

skattesats 21,4% (22 %) -6796 35957
Skatteeffekt av ej

skattepliktiga intakter och

ej avdragsgill kostnader -98 =279
Skatteeffekt av schablonranta

pa periodiseringsfond -69 -66
Skatteeffekt avseende sankt

skattesats = 32650
Justeringar avseende tidigare ar 1156 -1891
Skatt pa arets resultat -5807 66 371

NOT 16
UTDELNING

Utdelning fran allmannyttiga bostadsféretag far som hogst
uppgé till 1,03 procent av kontant tillskjutet aktiekapital. Utdel-
ningstaket berdknas som den genomsnittliga statslanerdntan
2019 plus en procentenhet. Utdelningen far dock inte dverstiga
hélften av foretagets resultat fran foregadende rakenskapsar.
Begransningen regleras i 3 § Lag (2010:879) om kommunala
allmannyttiga bostadsaktiebolag.

Pa arsstdmman 2020-03-10 kommer en utdelning avseende
2019 att foreslas om 700 tkr, vilket motsvarar 1,03 % av aktiekapi-
talet 68 000 tkr. Utdelning avseende 2018 uppgick till O tkr.



NOT 17
IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

2019 2018

Ing&ende anskaffningsvarde 31823 31823
Inkop - -
Utgaende ackumulerade

anskaffningsvarden 31823 31823
Ingdende avskrivningar -25008 -22715
Arets avskrivningar -2293 -2293
Utgdende ackumulerade

avskrivningar -27301 -25008

Avkastningskravet for bostdder varierar mellan 2,05 procent
(2,10) i lage Al och 4,75 procent (4,90) i lage C3. For lokalytor
varierar avkastningskravet mellan 4,90 procent (5,00) i lage
Al och 7,90 procent (7,90) i lage C3. Férvantad hyreshoj-
ning, sdnkning av avkastningskrav och justering av drift- och
underhéllskostnader har paverkat arets védrdering i jamforelse
med foregaende ar.

Marknadsvirde

Ingdende marknadsvarde 37704197 35081145
Investeringar 1163264 784564
Fastighetsforvarv = 19740
Fastighetsforsaljningar -814 -7218
Ovrig vardedkning 2204159 1825966

Utgéende planenligt
restvirde immateriella
anlaggningstillgdngar 4522 6 815

Immateriella anléggningstillgdngar avser koncerngemensamt
fastighetssystem samt intranat.

NOT 18
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Vid varje drsskifte och per den sista juni internvarderas Fram-
tidenkoncernens fastighetsbestand och varje fastighet asatts
ett marknadsvérde. Fastigheternas vérde berdknas genom
Datschas varderingsverktyg som ska spegla marknadsvardet,
det vill sdga det mest sannolika priset pa varje fastighet vid en
tankt forsaljning. Datschas varderingsverktyg ar baserat pa en
kassaflodesmetod som bygger pa varje fastighets férvantade
kassafldde under de kommande tio aren samt ett beraknat
restvarde, baserat pa driftsnettot for ar elva. | kassaflodet ingar
kontrakterade intakter och beddmda kostnader. Kontraktshyran
minskas med en schabloniserad drifts- och underhallskostnad
samt fastighetsskatt. Fér utveckling av driftsnettot under kalkyl-
perioden goérs antaganden om utveckling av inflation, hyror,
hyresbortfall, drifts- och underhallskostnader samt fastighets-
skatt. For kalkylperiodens sista ar berédknas ett restvérde, vilket
motsvarar ett bedémt marknadsvarde vid denna tidpunkt.
Driftsnettot och restvardet uttrycks i nominella termer och

Utgdende marknadsvirde 41070806 37704197

Bokfért varde

Mark

Ingdende anskaffningsvérde 824149 804 409
Investeringar - ___ = 19740
Forséljningar/utrangeringar -814 =
Utgéende ackumulerade

anskaffningsvdrden 823335 824149
Ingdende nedskrivningar -11761 -14 968
Omklassificering 11761 14968
Arets nedskrivningar - 178l
Utgdende ackumulerade

nedskrivningar 0 -11761
Ingdende avskrivningar -13393 -13393
Utgdende ackumulerade

avskrivningar -13393 -13393
Ingdende uppskrivningar 329 640 329761
Forsaljningar/utrangeringar - Az
Utgdende ackumulerade

uppskrivningar 329 640 329 640

Utgdende planenligt

diskonteras med en kalkylrinta som ar baserad p& marknadens restvirde mark 1139582 1128 635
direktavkastningskrav.
Drift- och underhéliskostnader baseras i modellen pa ett . .
standardkostnadssystem dér kostnaderna &r alders- och lages- Taxeringsvdrde mark 15277342 9530396
beroende och uppgar fér bolagets bostéder till 370-530 kr/kvm
(380-520) och for lokaler till 267-427 kr/kvm (279-419).
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NOT 18 2018

FORVALTNINGSFASTIGHETER FORTS Ing&ende uppskrivningar 1582128 1628782
Omklassificering - -12974
2018 Arets avskrivningar pa
Markanliggningar Bpp;krl\;et beLopp — -33 680 -33680
= . - tgdende ackumulerade
Ingaende anskaffningsvarde 536108 519 227 uppskrivningar 1548 448 1582128
Forsaljningar/utrangeringar - -24
Under aret dverfort fran .
i . Utgdende planenligt
Regasdciny=ochoibyggnalion a0 (A0S restvirde byggnader 11029139 10739123
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden 578718 536 108
Taxeringsvérde byggnader 17623719 14829978
Ingdende avskrivningar -368 604 -346 854
Omklassiﬁcering = 177 Byggnadsinventarier
Arets avskrivningar -20 948 ~21927 Ingdende anskaffningsvérde 95739 95 744
Utgdende ackumulerade Omklassificering B -5
avskrivningar ' _ -389 559 -368 604 Utgdende ackumulerade
Utgaende planenligt restvirde anskaffningsvirden 95739 95 739
markanlaggningar 189159 167504
Ing&ende avskrivningar -32525 -27706
Omklassificering = 5
Byggnader Arets avskrivningar -4 824 -4 824
Ingdende anskaffningsvarde 14941899 14406 222 Utgaende ackumulerade
Forsaljningar/utrangeringar -25282 —4145  3vskrivningar 37349 32525
Under &ret &verfort fran - - -
pagaende ny- och ombyggnation 743 445 539 823 Utgaende planenligt restvérde
Utgdende ackumulerade byggnadsinventarier 58 390 63 214
anskaffningsvéarden 15660062 14 941 899
A - Utgdende planenligt restvérde
S S ATl AL 71396 frvaltningsfastigheter 12416270 12098 476
Omklassificering 3544 1366
Aretsﬂnedskrlvnm.ga'r -48 450 ~-3544 BReTInEsvarde et och
Aterférda nedskrivningar - 30 byggnader 32901061 24360374
Utgaende ackumulerade
nedskrivningar -48 450 -3544
Ingaende avskrivningar -5781360 -5460822
Forsaliningar/utrangeringar 11384 2 418 Eftersom dgandet &nnu inte dvergatt i alla fastigheter i sambali.nd
——— = med den geografiska samordningen som koncernen genomforde
Omklassificering 7 33598 . . . e .
— - under 2016 ingér det i taxeringsvardet fér mark och byggnad ett
Arets avskrivningar ~360 952 —356554  {axeringsvirde pa 401 991 tkr pa kopta fastigheter dér bolaget
Utgdende ackumulerade annu inte &r lagfaren dgare. Det finns ocksa, i samband med den
avskrivningar -6130921 -5781360 geografiska samordningen, salda fastigheter med ett taxerings-
varde pa 150 818 tkr dér bolaget fortfarande &r lagfaren agare,
som inte ingar i ovan.
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NOTER

NOT 19 NOT 21
INVENTARIER PAGAENDE NY- OCH OMBYGGNATIONER
Ingdende anskaffningsvarde 176171 174 498 Ingdende anskaffningsvarde 726 433 526 230
Inkop 6110 5412 Under dret nedlagda kostnader 1163 264 784 564
Omeklassificering B = 17 Under aret 6verfort till
Forsaljningar/utrangeringar -2481 -3756 forvaltningsfastigheter -786 055 -578 895
Utgéende ackumulerade Forsaljningar = -5 466
anskaffningsvérden 179 800 176171 Utgaende ackumulerat

anskaffningsvérde 1103 642 726 433
Ingdende avskrivningar -96 036 -87536
Forsaljningar/utrangeringar 2472 3756 |ngaende nedskrivningar 166389 -20172
.Af?_t_s_"_]_‘f’?_?k_.r!W"]E_ar -89 “12239  Omassificering 215305 14968
Sfﬁ'asﬂﬁcefl'(”g — B 17 ‘Arets nedskrivningar ~47278 131249
avgf:ECniiggr pmderade -105 455 _9g036  Utgdendeackumulerade

nedskrivningar -228 972 -166 389
Utgaende planenligt
restvarde inventarier 74 345 80135 Utgéende bokfort véirde

pagaende ny- och 874 670 560 044
NOT 20 ombyggnationer
OVRIGA MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Ingdende anskaffningsvérde 48 984 48 984
Utgadende ackumulerade
anskaffningsvarden 48 984 48 984
Ingaende avskrivningar -48 984 -48 984
Utgédende ackumulerade
avskrivningar -48 984 -48 984
Utgaende planenligt restvarde
dvriga materiella
anldggningstillgadngar 0 0
NOT 22
ANDELAR | INTRESSEFORETAG OCH GEMENSAMT STYRDA FORETAG
Ingaende anskaffningsvirde 34 34
Arets forandring 1927 -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 1961 34
Utgdende bokfdrt varde andelar i intresseforetag och gemensamt styrda foretag 1961 34
Intresseforetag Kapitalandel  Antal andelar _ Bokfért varde
Ellesbokomplementaren AB B 33% 340 34
KB Ellesbo 2 33% = 1927
Summa aktier och andelar i intressefretag 340 1961

Orgnummer  Arets resultat Eget kapital

Ellesbokomplementdren AB B 556432-9810 0 102
KB Ellesbo 2 916844-6442 -30 5839

Samtliga intressefdretag har sitt sdte i Géteborg.
Kapitalandelen dverensstammer med rostrattsandelen i Ellesbokomplementaren AB.
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NOT 23

FORDRINGAR | INTRESSEFORETAG
OCH GEMENSAMT STYRDA FORETAG

NOT 26
FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

2018 Forutbetalda hyreskostnader 1124 1067
Ingéende ansl;aﬁni?gsvjrde 5600 5600 Forutbetalda kostnader licenser 284 821
Utgdende ackumulerade .
anskaffningsvarden 5600 5 600 Forutbetalda kostnader arrende 630
Upplupna hyresintakter 876 2354
Ingdende avskrivningar - - Upplupna forakringsintakter 4574 5838
Utgdende ackumulerade Ovriga poster 4148 3459
avskrivningar - - Summa férutbetalda kostnader
— och upplupna intdkter 11 006 14169
Utgdende bokfort vérde
fordringar pa intresseforetag 5600 5600
NOT 27
NOT 24 OBESKATTADE RESERVER
ANDRA LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV
Ingdende anskaffningsvirde 1298 1368 Periodiseringsfond, Tax14 - - 44775
Forsalining - -70 Periodiseringsfond, Tax 15 18520 18520
Utgdende ackumulerade Ackumulerade avskrivningar
anskaffningsvarden 1298 1298 utéver plan 57233 60 448
Summa obeskattade reserver 75753 123743
Ing&ende avskrivningar - -
Utgdende ackumulerade
avskrivningar - = NOT 28
Utgaende bokfort virde andra AVSATTNING FOR PENSIONER
langfristiga vérdepappersinnehav 1298 1298
NOT 25 Avséttning vid &rets ingang 103731 102777
ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR Nyintjanad pension 354 3139
Arets utbetalningar -7238 -7142
n e T ——
. ‘ i 2 201 Ovrigt 1798 1204
IngdeclaNSKatiningSYaTde P 11800 Aysittning vid rets utgang 105 345 103731
Inkdp/nyutlaning 1189 1837
Forsaljningar - -
Amorteringar -2675 -2597
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvarden 9554 11 040
Ingdende avskrivningar - -
Utgdende ackumulerade
avskrivningar = -
Utgdende bokfort varde andra
langfristiga fordringar 9554 11040
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NOTER

NOT 29 NOT 30

AVSATTNING FOR UPPSKJUTNA SKATTER OVRIGA AVSATTNINGAR

Uppskjutna skatteskulder Ingdende balans = -

Forvaltningsfastigheter 517 696 510767 Avsattningar under dret 697 =

Summa uppskjutna Under dret i ansprakstagen

skatteskulder 517 696 510 767 avsattning = -
Utgaende balans 697 -

Uppskjutna skattefordringar

2149 = Ovriga avsattningar avser lénekostnader. Avsattningen beréknas

Ovriga tempordra skillnader
bli tagen i ansprak under ar 2020.

Summa uppskjutna
skattefordringar -149 =

Uppskjutna skatteskulder/
fordringar, netto 517 547 510 767

Temporara skillnader foreligger i de fall tillgangars eller skulders
redovisade respektive skattemassiga varden &r olika. Bolagets
tempordra skillnader har resulterat i uppskjutna skatteskulder
och uppskjutna skattefordringar avseende ovanstaende poster.

NOT 31

LANESKULDER

Réntebarande skulder Nominelit belopp Marknadsvirde  Nominelltbelopp  Marknadsvarde
Skulder till koncernforetag 7059 208 7059 208 6 746 031 6746 031
Totalt 7059 208 7059 208 6746 031 6 746 031

Bolagets rantebarande skulder till koncernforetag utgors av lan frdn moderbolaget. All ny upplaning sker via moderbolaget. Berak-

ningen av marknadsvérde baseras p& marknadsméssiga noteringar och allméant vedertagna berékningsmetoder. Kreditportféljen

marknadsvarderas med utgdngspunkt i den svenska swaprantan pa varderingsdagen med tillagg av en marknadsméssig kreditmarginal.
| kortfristiga skulder till koncernforetag ingér en checkrakningskredit som per bokslutsdatum uppgick till 169 208 tkr (106 031).

NOT 32
LANGFRISTIGA SKULDERS FORFALLOTIDER

2019 2018

1-54r Senare dn fem ar 1-54ar Senare dnfem ar
Skulder till koncernforetag -~ 6 890 000 - 6 640 000
Summa langfristiga skulder = 6 890 000 - 6 640 000

Samtliga skulder som ar upplanade av moderbolag ska anses ha en forfallotid som Gverstiger fem ar. Bolagets refinansieringsbehov
under kommande tolv manader garanteras av Goteborgs Stad.
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