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VD har ordet

Social, ekologisk och ekonomisk hallbarhet i praktiken

Onsdagen den 12 november var en stor dag for de boende i Gardsten. D&
oppnade ICA Supermarket i Gardsten Centrum, som varit utan mataffar under
lang tid. Att den nya butiken var efterlangtad marktes inte minst pa
tillstromningen under 6ppningsdagen. Enligt ICA har det aldrig tidigare kommit
sa mycket manniskor pa en butiksinvigning.

Den nya butiken ar ett konkret exempel p& hur Gardstensbostaders
Hallbarhetsidé omsatts i praktiken. Det ar gladjande att aterigen kunna
konstatera hur den pa manga plan bidrar till en rikare vardag for de boende i
stadsdelen. Idén ar baserad pa dialoger mellan hyresgaster, styrelse,
medarbetare och ledning. Den gar i korthet ut pa att Gardsten ska vara en bra
plats att leva och bo pa — en plats dar den uppvaxande generationen tror pa
framtiden.

Styrelsens sammansattning visar hur vi tanker nar det galler social hallbarhet.
Samtliga ledaméter ar rekryterade bland vara hyresgaster, som alltsa har
verkligt inflytande anda in i styrelserummet.

Rekordmanga sommarjobb

Ett annat exempel & den malmedvetna satsningen pa jobbskapande aktiviteter
i Gardsten. Denna var mycket framgangsrik 2014 — hela 265 arbetstillfallen,
varav 150 sommarjobb, ar rekord for vart bolag. Dessutom har vi medverkat till
atta jobb genom social upphandling.

Flera nya samarbetspartners

Andra exempel ar fortsatta samarbeten med GKSS och Rotary Langedrag. |
somras anordnade GKSS seglarskola i LAngedrag for nionde aret och Stena
Recycling bjoéd ungdomar till Swedish Match Cup i Marstrand. Gunnilse IS
genomforde en fotbollsskola i samarbete med oss och vi skrev ett trearsavtal
med El Sistema om kor- och orkesterverksamhet.

Vi har ocksa skrivit ett tredrsavtal med cykelloppet Goteborgsgirot som forra
aret hade ett depastopp i Gardsten. 2015 blir detta ett storre evenemang med
start for Halvgirot — en Gardstensdag i miniatyr.

Flera av vara samarbeten ar resultatet av en lyckad partnertraff forra aret. Hela
125 deltagare fran vara samarbetande foretag deltog och bidrog med manga
nya idéer.

Solceller pa Peppargatan

Vart bidrag till ekologisk hallbarhet har fortsatt genom installation av ytterligare
solceller. P& Peppargatan i vastra Gardsten finns nu solceller pa taken till tre
loftgangshus och ett lamellhus. Solcellerna beraknas producera 135-140 kW,



vilket ger ca 150.000 kWh/ar och motsvarar normalférbrukningen for 60
trerummare.

Nya bostader pa gang

| Vision 2025, som styrelsen antog under aret, beskrivs den framtida
utvecklingen av Gardsten. Den handlar bland annat om att 6ka
bostadsbyggandet i stadsdelen rent generellt, men ocksa om att bygga fler
sorters bostader med olika upplatelseformer. Under 2014 tog vi nagra viktiga
steq i forverkligandet av visionen. Planen &r att bygga 24 lagenheter fran
Kaneltorget ner mot dalen for olika generationer som vill bo tillsammans.
Fastighetskontorets marktilldelning blev klar och detaljplanen fardigstalls under
2015/2016. Etapp tva av Kryddhyllan har kommit igang med férberedelsearbete
for vagar in i omradet.

Styrelsen har fattat ett generellt beslut om att bygga 18 seniorlagenheter och
nio Bmss-lagenheter i Gardstenshuset. Upphandling for projektet pagar och ett
definitivt beslut tas under varen 2015.

Gardstensmodellen pa prant

Under aret som gatt har Gardstensmodellen, det vill saga var filosofi och vart
satt att arbeta, sammanfattats i fyra broschyrer:

Affaren Gardsten — en uppfdljning av Hans Linde, professor i fastighetsekonomi
vid KTH i Stockholm

Framtid Gardsten — social upphandling av Mohammed Hama Ali

Konsten att bygga ett hallbart samhaélle tillsammans — om Gardstens unika
arbetsmodell

Gardsten i ledning — en redogorelse av medarbetar- och ledarskap hos
Gardstensbostader av Jarl Silfverberg

Hallbarhet betalar sig

2013 borjade vi och de andra bostadsbolagen inom Framtidenkoncernen med
kvalitetsméatning genom AktivBo, som gors for bostadsforetag 6ver hela landet.
Aven i ar fick Gardstensbostader hdgst Serviceindex bland bolagen inom
koncernen.

Jag ar dvertygad om att detta hanger samman med vart flerdimensionella
hallbarhetsarbete. Inte minst de sociala initiativen, som skapar engagemang
och samhoérighet mellan medarbetare och hyresgéster, gor alla valdigt
serviceinriktade. Att hallbarhet betalar sig aven i ekonomiska termer visar sig i
det faktum att Gardstensbostader fortsatter att vara ett sjalvfinansierat bolag
som 2014 uppvisade ett fastighetsresultat pa 81,8 mnkr.

2015-02-05
Michael Pirosanto
Tillférordnad VD



Forvaltningsberattelse
Styrelsen och verkstallande direktoren for Gardstensbostader AB
(556536-0277) avger harmed arsredovisning for verksamhetsaret 2014.

Verksamhet

Gardstensbostader AB bedriver fastighetsforvaltning och utvecklingsarbete i
stadsdelen Gardsten i nordostra Goteborg. Bolaget ar ett helagt dotterbolag till
Forvaltnings AB Framtiden som ingar i Goteborgs Stad.

Bolagets verksamhet inleddes for 17 ar sedan, da det nybildade bolaget
forvarvade fastigheter som tidigare hade agts av Géteborgs Stads
Bostadsaktiebolag och Bostads AB Poseidon. Uppdraget fran dgarna var att
skapa ett hallbart Gardsten och det uppdraget &r lika aktuellt idag.

Bolagsdversyn
Goteborgs Stad har frdn och med den 1 januari 2014 ett nytt koncernbolag,
Goteborgs Stadshus AB, som ar agare till stadens samtliga bolag.

Syftet med det nya koncernbolaget och den nya bolagsstrukturen i Goteborgs
Stad, ar att 6ka den politiska styrningen av Goéteborgs Stads bolag och gora
den mer synlig.

Den nya strukturen innebér att bolagen ar indelade i olika omraden; Energi,
Bostader, Hamn, Kollektivtrafik, Lokaler, Naringsliv och Turism-Kultur-
Evenemang.

Omradet Bostader bestar av Framtiden-koncernen, dar Gardstensbostader
ingar, dar fortsatt arbete inom ramen for bolagséversynen pagar.

Bostadsbestandet har under de gangna aren genomgatt en omfattande
forandring och denna har fortgatt Aven under 2014. Huvudsakligen har arbetet
under perioden omfattat Vastra Gardsten dar fonsterbyten gjorts pa lamellhusen
samt pa loftgangshusens gavlar. | Ostra Gardsten har garagerenoveringen gatt
in i etapp 2. Arbetet har ocksa praglats av att fardigstalla byggnationen av
solcellslosning i Vastra Gardsten pa Peppargatan. Tidigare har bolaget
installerat solceller i balkongfronterna i ett flerbostadshus i samverkan med
Goteborg Energi och Chalmers tekniska hdgskola. Bolaget har ocksa fortsatt
planeringen for fler seniorlagenheter i Gardstenshuset i Ostra Gardsten, vilket
styrelsen beslutade 2013.

Agaruppdraget innebar forutom den fysiska forandringen av Gardsten ocksa ett
omfattande och systematiskt arbete for att gora det battre att leva och bo i
stadsdelen. Bolaget har under sina 17 ar genomfort en lang rad initiativ for att
skapa arbetstillfallen och fylla de manga olika behov som funnits i en tidigare pa
manga vis eftersatt stadsdel. Som exempel fran 2014 kan namnas att
Gardstensbostader, i samverkan, skapade 265 arbetstillfallen till Gardstensbor i
stadsdelen. Det finns ca 50 féretagare i Gardsten, vilket gor att den lokala



arbetsmarknaden over aren har blivit betydande. Oppningen av Ica
Supermarket i Gardsten Centrum har varit av stor betydelse for servicen i
stadsdelen.

Utgangspunkten for bolagets verksamhet 2014 har varit malen och de
styrdokument som &garna och styrelsen formulerat samt de ekonomiska krav
och ramar som bolaget erhallit. Genom bostadsforetagens verksamhet ska
Goteborgs roll starkas; de boende ska genom bostadsforetagen ges ett
langtgaende inflytande Gver sin bostad och dess narmaste omgivning, och
genom ett fordjupat engagemang i och ansvarstagande for sitt boende ska de
boende utveckla sin egen valfard. Vi ska ocksa strava efter att erbjuda attraktiva
och kvalitativa bostader, minska den negativa miljdpaverkan och stodja det
strategiska utvecklingsarbete som staden bedriver.

| egenskap av kommunagt bolag ska Gardstensbostader AB darutdver bidra till
arbetet att realisera en rad kommundévergripande mal som inriktar sig pa
ekologiska, sociala och ekonomiska dimensionen, t ex aldres inflytande 6ver sin
egen vardag och att battre mota goteborgarnas bostadsbehov. Bland malen
ingar ocksa att resurshushallningen ska 6ka, barns majligheter till en rik och
meningsfull fritid ska 6ka samt att upphandling av tjanster med sociala hansyn
ska Oka. Bolaget arbetar aktivt med samtliga maluppfyllelser.

Gardstensbostader AB har numer en stabil finansiell situation.
Fastighetsresultatet for 2014 uppgick till 81,8 mnkr och avviker positivt med
6,7 mnkr i jamforelse med lagd prognos. Overvagande delen av avvikelsen &r
lagre driftskostnader +5,8 mnkr samt lagre 6vriga rorelsekostnader +1,2 mnkr.
Vardet pa fastighetsbestandet uppgar till 1 225 mnkr (1 130 mnkr).

Affarsidé, hallbarhetsidé och strategier

Framtiden-koncernen med dess bolag bidrar till Goteborgs utveckling och till att
uppratthalla en attraktiv bostadsmarknad. Var koncerngemensamma vision ar:
"Vi bygger det hallbara samhallet for Framtiden”.

Gardstensbostader gick efter sina forsta tio ar in i en ny fas som ett
nyskapande, framgangsrikt och respekterat fastighetsforvaltningsbolag med
fokus pa socialt ansvarstagande och i alla avseenden hallbar utveckling.

Genom att uppbada ett aktivt engagemang hos hyresgasterna har bolaget
kunnat verka effektivt for en god livsmiljo i stadsdelen. Gardstensbostader visar
att ett bostadsforetag kan driva den sociala utvecklingen framat, vilket inte minst
visades i och med att bolaget erholl SABOs Hallbarhetspris 2013.

| nara samarbete mellan medarbetare, ledning och styrelse startade 2007
arbetet for att formulera bolagets hallbarhetsidé perioden 2007-2014, liksom en
femarig verksamhetsplan. Darefter har ett flertal avstamningar skett i form av
vernissager dar alla boende bjudits in for aterkoppling och redovisning i olika
former.



Tillskott av bostader

Peab har under aret fortsatt sitt forsaljningsarbete fér bostadsratter vid
Kaneltorget i Gardsten och marknadsbearbetning gors kontinuerligt.
Planeringen har ocksa fortsatt for den vidare byggnationen av fler smahus pa
Kryddhyllan. Avverkningarbetet i skogen har startat och forandringarna i
detaljplanen har justerats till viss del pa grund av vandplatser for storre fordon.
Beslut tas 2015 for den slutgiltiga detaljplanen.

En ny vision for Gardsten 2025 togs fram av Fastighetskontoret och
arkitektkontoret QPG. Planen presenterades for styrelsen och ar en utveckling
av den arkitektoniska handlingsplan som togs fram redan 2002 av Gunilla
Svensson Arkitektkontor. Malsattningen med detta ar 1 000 nya bostader pa 10
ar.

Bostadsbyggandet i Goteborg minskade 2014, da 2 017 nya bostader
fardigstalldes jamfort med 2 568 bostader 2013. Nyproduktionen fordelar sig pa
237 smahus, 1 470 lagenheter i flerbostadshus (799 bostadsratter och 671
hyresratter) samt 86 specialbostader.

Under 2014 har totalt 2 622 bostader borjat byggas i Géteborg.

Framtidenkoncernen har under aret fardigstallt 288 hyresratter varav 8 Bmss-
boende som forhyrs via lokalkontrakt samt 16 stycken bostadsratter. Dessutom
har det under aret tillskapats 88 bostader via konvertering fran lokal till bostad.

Balanserad styrning

For att styra och utvardera bolagets verksamhet och forvaltning med
utgdngspunkt i de dvergripande malsattningarna, omfattar Gardstensbostaders
balanserade styrkort fem centrala matomraden: hyresgaster, verksamheten,
medarbetare, valfard och ekonomi.

Verksamheten Valfard
Hyresgaster

Ekonomi Medarbetare

Organisation

Bolagets organisation kannetecknas av decentralisering och korta beslutsvagar.
Narhet till, och dialog med, hyresgasterna har alltid varit den viktigaste
utgadngspunkten for organisationen. En konsekvens av detta synsatt ar t ex att
bolagets nio huschefer ar direkt understallda t.f. vd och har langtgaende
befogenheter, inflytande och ansvar.

Motiverade medarbetare, organisatorisk samsyn och tydlig koppling mellan
affarsplan och daglig verksamhet ar en forutsattning for att organisationen ska



kunna utveckla boendet och livsmiljon ytterligare for bolagets hyresgaster. Varje
onsdag arbetar samtlig personal kvallstid och 50 % &r delaktiga i dialogméten
och aktiviteter med de boende pa olika satt.

Vasentliga handelser och aktiviteter under rakenskapsaret

Under 2014 har ett intensivt informationsarbete fortsatt angaende 6vergangen
fran kabel-tv-natet till fiber, Framtidens Bredband. Detta har gjorts for att
hyresgéasterna ska veta vad man behdvde gora sjalv nar kabel-tv-natet slacktes
i augusti 2014, en framskjutning med 6 manader med anledning av ny
overenskommelse med Hyresgastforeningen. Den nya 6verenskommelsen har
inneburit mer service och administration for bolaget och hogre arliga kostnader
for fiber.

Ombyggnad och underhall

Fastighetsutvecklingen har under perioden huvudsakligen fokuserat pa
renoveringen av centrumgaraget, i Ostra Gardsten. Det ar det sista garaget dar
atgarder gors med betonglagning av sakerhetsmassiga skal. Garaget bestar av
tre plan, varav en del ar bestksparkering och en del ar for uthyrning.
Betonglagningarna utfors i fyra etapper dar andra etappen paborjades under
2014. Samtliga etapper beraknas vara fardigt vid arsskiftet 2016/2017.
Renoveringen medfor ett tillskott av 50 parkeringsplatser.

Arbetet med solcellslosningar pa taken av fyra hus pa Peppargatan pabérjades
2013. Under 2014 har samtliga hus fardigstallts med solceller pa taken. Tre
loftgangshus och ett lamellhustak. Sammantaget beraknas de producera
150.000 kWh per ar vilket motsvarar elanvandningen for 60 trerummare.

Under 2014 har 95 badrum totalrenoverats i vastra, dstra och norra omradet. |
samband med renovering av badrum i norra Gardsten installeras aven
vattenmatare.

Fonsterbyten har gjorts under aret i vastra Gardsten. Fyra av elva gardar ar nu
klara med byten av koks-, grovkoks-, sovrums-, forrads- och trapphusfénster pa
lamellhusen och gavelfonster har bytts pa loftgangshusen. Fonsterbytet ar ett
mangarigt projekt som fortloper 2015 och framat.

Klimatforandringen med fler ovader med kraftiga regn och stormar paverkar
fastigheterna med 6kad risk for fuktskador. Gardsten ligger 100 meter Gver
havet och ar mycket utsatt for vader och vind. Av totalt sju hus pa Salviagatan
och Muskotgatan, ar samtliga hus klara med inplatningar vid de tidigare utforda
terrasseringarna. Atgarderna har gjorts fér att minska vattenintrangning i
fasaderna. Sista huset atgardades under 2014.

Gardstensbostader ingér i ett EU finansierat projekt kallat Celcius. Goteborg
Energi ar projektledare for detta. Malet ar att 50 stader i Europa ska finnas med
och allt syftar till att utnyttja fjarrvarme pa nya innovativa satt. | Gardsten
kommer projektet finansiera 100 nya vitvaror i tvattstugorna i vastra Gardsten
dar samtliga maskiner kopplas pa fjiarrvarmenatet i stallet for elnatet enbart. Tva



tvattstugor pa Peppargatan har fardigstallts och &r igang. Utvardering gors 2015
samt fortsatt installation.

Kvalitetsmatning

Gardstensbostader genomforde aterigen en kvalitetsmatning tillsammans med
bolagen inom Framtiden koncernen. Undersdkningen ar gjord av foretaget
AktivBo dar man mater service, produkt, profil, attraktivitet och prisvardhet.
AktivBo-undersokningar gors over hela landet bland privata och kommunala
bostadsforetag.

Inom det sa kallade Serviceindexet finns foljande fragestallningar; ta kunden
pa allvar, trygghet, rent och snyggt samt hjalp nar det behdvs.
Gardstensbostader fick resultatet 80,2 % (80,5 %), vilket &r det basta
serviceindexet for andra aret inom koncernen. Inom Produktindex var
resultatet 75 % (76,9 %) vilket var en delad andraplats i koncernens resultat. |
produktindex ingar fragor kring; lagenheten som viktas med 60 % samt
allmanna utrymmen och utemiljon med 20 % vardera.

Inflytande

Utvecklingen av Gardsten ska ske pa de boendes villkor och med dem sjélva
som agerande och darfor ger bolaget stort utrymme foér hyresgasternas
inflytande Over forandringar i omradet. Kontinuerliga onsdagstraffar har
genomforts under hela aret med samtal kring manga olika fragor. Exempelvis
har traffar kring senioraktiviteter och ett flertal gards- och trapphusmoten
genomforts for att n och engagera de boende.

Exempel pa inflytandeprojekt som statt ut lite extra under aret:

e Gardstensbhostader och GéteborgsVarvet har fortsatt sitt samarbete for att
erbjuda Gardstensborna traningstraffar av olika slag med forelasning och
fysisk traning. Tréffarna har samlat mellan 15 och 30 deltagare varje onsdag
under bade var och host.

e Bolaget har fortsatt med ett utokat traningstillfallen pa tisdag eftermiddag,
dar f d gymmet 6ppnas upp for tréaning.

e Gardstensdagen arrangerades 14 juni och genomférdes aterigen i bred
samverkan med féreningar, seniorgruppen, fritidsgarden, fritidsklubben
Diamanten och andra viktiga aktorer sdsom raddningstjansten, Konsument
Goteborg, Hyresgastforeningarna och foretagare i Gardsten med flera.

e Utifran ett storre presentationsmote for seniorerna i Gardsten 2013
beslutades att fyra av hyresgasterna kommer finnas representerade genom
hela byggplaneringen av fler 55+ lagenheter och BMSS boende i
Gardstenshuset. Gruppen har haft fem traffar under aret.

e Den 12 november 6ppnades ICA Supermarket i Gardsten Centrum vilket var
en stor handelse for centrat. Manga hyresgaster deltog pa invigningen som
gjordes med bandklippning och musikunderhallning. Kéerna i butiken bestod
hela dagen.



10

Barn och ungdom

Under 2014, med oférminskad energi, har en omfattande barn- och ungdoms-
verksamhet bedrivits i bolagets regi. For nionde aret i rad arrangerades
seglarskola ihop med GKSS och Rotary i LAngedrag. Sammanlagt 24
ungdomar aven detta ar frn Gardsten deltog i tva nyborjarkurser och en
fortsattningskurs. Samarbetet med Svenska Kryssarklubben fortsatte och 2
ungdomar fick delta pa skutsegling mellan Norge och Skottland. P& sportlovet
foljde 45 barn och ungdomar med pa skidresan till Ulricehamns Ski Center.
Stena Recycling bjod 13 seglingsintresserade ungdomar till Marstrand for att se
Stena Match Race aven detta ar. Fotbollsskola hélls i Dalen for 43 barn 8-12 ar
under en vecka i juni manad. Fotbollsskolan arrangerades i samarbete med
Gunnilse IS med bidrag fran naringslivet i Gardsten. | samarbete med
GoteborgsVarvet arrangerades dven 2014 bade traningstraffar varje vecka och
|6parskola for ungdomar dar ca 35 ungdomar deltog.

Fritidsklubben Diamanten fortsatte att visa film varje fredag, forutom under
sommarmanaderna. | Musikstudion genomfordes keyboardkurs for 13
ungdomar. ABF anlitades som kursledare. Tack vare Gardstensbostaders
sommarjobbare kunde minigolfbanan aven i ar hallas 6ppen fran juni till mitten
av augusti.

Under 2014 skapades 150 (75) sommarjobb for ungdomar. Att skapa
arbetstillfallen ar en del av bolagets utvidgade uppdrag och en konkret atgard
for att forbattra for Gardstens ungdomar att komma in pa arbetsmarknaden i
framtiden. | juni premierade bolaget for forsta aret duktiga ungdomar fran
Gardsten i samband med en gemensam lunch for alla sommarjobbare.

Ett samverkansprojekt mellan Studieférberedande Centrum (Vingagymnasiet),
SDF Angered och Gardstensbostader paborjades 2007 for att starta en
forberedande restaurangutbildning i Gardsten. Skolan har under 2014 bytt
namn till Schillerska Gardsten och fortsatter med verksamheten dven under
2015 och nu med fokus pa upplasning av betyg for att kunna soka vidare till
annan utbildning.14 ungdomar mellan 16 och 19 ar har haft méjligheten till
utbildning under 2014 (totalt ca 75 ungdomar de senaste sex aren). Eleverna
har efter avslutad utbildning, som ar planerad till ett ar, haft mojlighet att stka
jobb inom exempelvis hotell- och restaurangprogrammet och &ven andra
gymnasieutbildningar.

| mars arrangerade bolaget i samarbete med Konsument Géteborg och
Kretslopp och vatten en temadag, miljo, for Gardstenskolans fjarde- och
attondeklassare. | juni manad, i samband med skolavslutningen, delade
Gardstensbostader for sjunde aret i rad ut stipendier till duktiga elever som
presterat goda resultat pa den kommunala skolan, Gardstensskolan.

Bolaget har aven 2014 bidragit till stiftelsen Laxhjalpens arbete pa
Gardstensskolan. Syftet ar att ge attonde- och niondeklassare laxhjalp och
malet ar att fler unga ska klara skolan, héja sina betyg och forbattra sina
framtidsmojligheter. Utover Gardstensbostaders satsning i tre ar har bolaget
aven engagerat flera samarbetspartners som ocksé tecknat avtal med
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stiftelsen. Darutdver satsar aven Fastighetsagarna i Goteborg pa just
Gardstensskolan. Totalt far 30 elever stod i sin laxlasning pa skolan.

Uthyrning

Hyresforhandlingarna for 2014 resulterade i en snitthéjning om 1,16 % (1,76 %)
pa helarsbasis. For sjunde aret i rad kan Gardsten per den 31 december 2014
redovisa fullt uthyrt gallande lagenheter. Omséttningsgraden var 10 % (10 %),
per den 31 december 2014.

Ett tryggt, rent och snyggt boende

Gardstensbostader AB arbetar aktivt och engagerat med trygghetsfragorna
utifran en bred samverkan mellan bland andra stadsdelen, polis, féreningsliv,
socialtjanst och skola. Med malet att uppratthalla en trygg miljo i Gardsten har
bolaget fortsatt med att initiera och genomféra méten mellan bolaget,
hyresgaster och ovanstadende parter. | Trygghetsgruppen ingar sex
heltidsanstallda som ger service till hyresgaster kvallstid och helger 365
dagar/ar. Gruppen rapporterar, atgardar och féljer upp handelser och stérningar
systematiskt i nara samarbete med huscheferna.

Under hosten genomfordes aterigen en trygghetsvandring med ovanstaende
aktorer tillsammans med manga Gardstensbor. Vandringen resulterade i listor
pa atgarder som kunde atgardas omgaende samt nagra mer langsiktiga
forandringar for att skapa ett tryggare Gardsten. Arbetet inom gruppen
Grannsamverkan har fortgatt och stottats av bolaget under aret. Utan tvekan ar
samverkan, delaktighet och traffar med de boende den viktigaste faktorn for att
starka tryggheten.

Huschefernas dagliga morgonrundor spelar en viktig roll for allman
kvalitetshojning i och runt fastigheterna. Det forstarker fortsatt tillgangligheten
och skapar storre synlighet pa gardarna. Stad- och planteringsdagar har ocksa
bidragit till att hoja kvalitén pa utemiljon. Under 2014 har tva odlingslottsomrade
startat. Det stérre pa Salviagatan ska uttkas under 2015 da intresset blev stort.
Ett mindre odlingsomrade sattes dven upp pa Saffransgatan, mellan husen.

Boendeservice

Servicen varje onsdag med genertsa 6ppettider och traffar med boende har
fortgatt. Det har resulterat i ett fortsatt mycket bra Serviceindex for bolaget i
AktivBos nya matning. Bolaget efterstravar en i alla avseenden hog servicegrad
med egen personal och tillganglighet alla dagar i veckan, fran tidig morgon till
midnatt.

Felanmalan via Mina Sidor pa Internet har dkat aven i ar nagot samt aven
kvallstid till Trygghetsgruppen, vilket &r smidigt bade fér boende och huschefer.

Gardstensbyrans service till arbetslosa hyresgéaster har aven i ar resulterat i att
manga fatt hjalp att finna jobb. 265 arbetstillfallen skapades (166), dar 176
personer (88), till storsta delen ungdomar, arbetat under aret bade i langre och
kortare anstéllningar. Samarbetspartner har varit Park & Naturforvaltningen.
Forbattringsarbeten i gemensamma utrymmen, 6ppethallande av minigolfbanan



12

och andra utemiljdarbeten har pa detta satt blivit utforda.

Aven under 2014 bjods de boende in till evenemanget Gardstensdagen. Dagen
skapar en bred social samvaro eftersom den sker i bred samverkan med
stadsdelens boende, féreningslivet samt manga engagerade boende. Bollspel,
tavlingar, lotteri, kafé och upptradanden var nagra aktiviteter som aven i ar stod
pa programmet.

Lokalt centrum

Vid arsskiftet hade bolaget 5 543 kvm (5 996 kvm) ledig lokalyta. En uppstart
vad galler fler seniorlagenheter och ett Bmss-boende i de tomma lokalerna i
Gardstenshuset har pabdrjats. Forfragningsunderlag skickades ut fore arsskiftet
och det fortsatta planeringsarbetet fortsatter under 2015. Planen ar att bygga 18
stycken 55+ lagenheter samt 9 lagenheter fér Bmss-boende.

Upphandling med social hansyn.

Bolaget jobbar konsekvent med sociala fortecken vid alla upphandlingar inom
entreprenad. Bolaget har som ett av kraven i upphandlingar att entreprendrer
skall anstalla Gardstensbor. Detta har medfort att under 2014 har 8 personer
fatt anstallning genom denna typ av upphandling.

Det ar viktigt att Gardstensbostader arbetar vidare med den sociala och
miljdomassiga aspekten vid nya upphandlingar, for att kunna fullgéra sitt uppdrag
med maojlighet till service och naringsverksamhet i Gardsten och en fortsatt
minimerad negativ paverkan pa miljon.

Fastigheterna

Gardstensbostaders fastigheter ar samtliga belagna i stadsdelen Gardsten i
Goteborgs kommun. Totalt omfattar bestandet vid arsskiftet av 2 734 lagenheter
om 197 443 kvm (2 734 om 197 443 kvm), 20 693 kvm lokaler (21 001 kvm)
samt 2 245 bilplatser (2 198).

| samband med bokslutet har en intern vardering gjorts per fastighet.
Varderingsmodellen bygger pa en diskontering av beréknade
betalningsstrommar och beaktar fastigheternas hyresniva, uthyrningsgrad,
rantebidragssituation mm. Verkliga drifts- och underhallskostnader ersétts av
schablonkostnader for bostadsfastigheter, vilka ar i intervallet 460-544 kronor
per kvm (458-517 kr/kvm). Tillagg gors pa de fastigheter dar bolaget betalar
hushallsel. Avkastningskravet ar 6,5 % (7,0 %). | dagslaget visar varderingen ett
varde pa fastigheterna om 1 225 mnkr (1 130 mnkr). Vardeférandringen ar
relaterad till 6kade intakter. Det bokforda vardet uppgar till 492 mnkr (503
mnkr). Bolagets justerade soliditet uppgar till 62,3 % (60,5 %).

Se not 13.
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Finansiering

Framtidenkoncernen har en centraliserad finansiell organisation. All finansiell
verksamhet for bolaget &r samordnad och hanteras av moderbolaget och styrs
av Forvaltnings AB Framtidens finansiella anvisningar. Under varen 2014 har
Framtidenkoncernens finansieringsstrategier andrats. Goteborgs Stad har fattat
beslut om att upplaning i forsta hand ska ske via stadens internbank. Géteborgs
Stad har darmed finansieringsrisken for Framtidenkoncernens lan och
kapitalbehov.

Finansnettots utveckling

Ekonomin i var omvérld utvecklades under aret i olika riktningar, uppgang i USA
och stagnation i euroomradet. Rantorna foll till historiskt laga nivaer tack vare
expansiv penningpolitik fran varldens centralbanker for att stimulera ekonomin
och aterhamtningen. Utvecklingen av den svenska konjunkturen har drivits av
hushallens konsumtion och bostadsinvesteringar vilket gynnade
tjansteproduktionen. Exportindustrin daremot paverkades negativt av den svaga
efterfragan fran euroomradet. Riksbanken agerade kraftfullt och sankte
reporantan till noll procent pa grund av den laga inflationen. Till foljd av de
succesivt lagre kreditmarginalerna och det laga rantelaget har bolagets
upplaningskostnader minskat under aret.

Gardstensbostaders finansnetto uppgick ar 2014 till -8,4 mnkr (-9,5 mnkr). |
finansnettot ingick forutom kostnads- och intaktsrantor ocksa balanserade
rantekostnader -0,6 mnkr (-0,7 mnkr).

Jamfort med foregaende ar forbattrades finansnettot med 1,1 mnkr, till féljd av
lagre rantenivaer

Den genomsnittliga finansieringskostnaden uppgick till 2,8 % (3,1) beraknat
som finansnettot korrigerat for ranteintakter, kostnader PRI och aktiverad ranta
stallt i relation till genomsnittlig 1anevolym under aret.

Finansiell stallning

Gardstensbostader har en stark finansiell stallning. Bolagets egna kapital
uppgick vid arsskiftet till 252,8 mnkr (244,4) och soliditeten uppgick till 43,1 %
(41,9). Utifran fastigheternas beraknade marknadsvarden, uppgick bolagets
justerade egna kapital till 830,9 mnkr (737,0), vilket gav en justerad soliditet pa
62,3 % (60,5).

De rantebarande skulderna uppgick vid arets utgang till 300,0 mnkr (300,0).
Bolaget har tillgang till intern rorelsekredit i Férvaltnings AB Framtidens
kontostruktur inom Goteborgs Stads koncernkonto. Totala lan uppgick under
aret till i genomsnitt 300,0 mnkr (300,0).

Samtliga lan ar upptagna utan sakerhet fran moderbolaget Forvaltnings AB
Framtiden. Belaningsgraden i forhallande till fastigheternas bokforda varde
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uppgick till 61 % (59,6). Belaningsgraden i relation till fastigheternas
marknadsvarde motsvarade 24,5 % (26,6). Denna niva ryms val inom géllande
villkor for bolagets sakerstallda 1an. Stallda sakerheter i bolagets
fastighetsportfoljer bestar av ett representativt urval av fastighetsbestandet.
Under aret togs inga nya pantbrev ut (O mkr).

Intern styrning och kontroll

Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen och kommunallagen for den interna
kontrollen. Det innebér att bolaget med utgangspunkt i malen for verksamheten
ska ge en rimlig forsakran att verksamheten ar effektiv och andamalsenlig, att
den rapporteringen ar tillforlitlig och att lagar och férordningar efterlevs. Inom
koncernen finns ett Internkontrollrad dar samtliga bolag inom koncernen finns
representerade.

Varje ar diskuterar ledningsgruppen i Gardstensbostader AB risker for bolaget
och hur kontroll av dessa risker skall goras. Det leder till framtagandet av den
arliga internkontrollplanen dar verksamhetsdelar och processer
stickprovgranskas. Under lopande ar gar ledningsgruppen igenom de
granskningar som gors I6pande. P4 internkontrollplanen fér 2014 har inga
allvarliga avvikelser upptackts vid testning under aret.

For att sékerstélla att god moral, etik och integritet genomsyrar Géteborgs Stad
och Framtidenkoncernen finns en policy mot mutor for Goteborgs Stad. Andra
styrande dokument som ska vagleda och stddja ledning och medarbetare och
som bidrar till att forma styr- och kontrollmiljén ar Géteborgs Stads och
koncernens policyer, gallande till exempel inkdp- och upphandling, ledning,
medarbetar- och arbetsmiljépolicy, ekonomi- och investeringar, finansiering och
kommunikation samt riktlinjer for intern kontroll. Styrelsen faststaller arligen
styrelsens arbetsordning, VD-instruktion och attestinstruktion.

Genom tydlig ansvarsfordelning samt kunskap och forstaelse om dessa
styrande dokument skapas forutsattningar for att uppna en god styr- och
kontrollmiljo.

Riktlinjer och policies. Den 18 december 2014 antog Gardstensbostaders
styrelse aterigen samtliga koncernovergripande policys och egna riktlinjer.

Konjunkturutvecklingen 2014
Gardstensbostaders verksamhet paverkas av vad som hander i omvarlden.

Var omvarld

Under aret paverkades de finansiella marknaderna av upptrappad geopolitisk
oro i Ukraina, Ryssland, Gaza samt Syrien/Irak. Denna oro ledde till stora
flyktingstrommar i varlden. Den geopolitiska oron fick till foljd att borserna i USA
foll och langrantorna fortsatte ner. Den ekonomiska aterhamtningen i USA
okade med en tillvaxttakt pa mer an tre procent under andra halvaret.
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Arbetsmarknaden starktes och antalet nya jobb 6kade. Den amerikanska
centralbanken avslutade darfor sitt program for obligationskdp. Daremot visade
den ekonomiska utvecklingen i euroomradet tecken pa stagnation, bland annat
pa grund av lagre efterfragan. ECB beslutade att infora ett
obligationskdpprogram samt sénkte styrrantan till 0,05 % for att stimulera
ekonomin. Annu kvarstar de strukturella problemen med svaga statsfinanser
och stora skillnader i konkurrenskraft i flera av eurolanderna

Sverige

Utvecklingen av den svenska ekonomin paverkades framst av hushallens
konsumtion och bostadsinvesteringar vilket gynnade tjansteproduktionen.
Exportindustrin paverkades negativt av den svaga efterfragan fran
euroomradet. Goteborgsregionen daremot visade en stark tillvaxt da regionens
viktiga exportmarknader ibland annat i USA, Norge och Storbritannien
utvecklades positivt. De stora flyktingstrommarna ckade trycket pa
bostadsmarknaden vilket marktes tydligt i bolaget bostadsomraden.
Riksbanken sankte styrrantan till historiska noll procent pa grund av den laga
inflationen. | takt med att reporantan sanktes foll tremanadsrantan fran strax
under 1 % i borjan av aret till cirka 0,25 % under hosten vilket paverkade lan
med Kkort rantebindning. Aven de langre rantorna var fortsatt 1aga tack vare
centralbankernas stodatgarder. Den 5-ariga rantan foll fran cirka 2,2 % i borjan
av aret till under 1 % under senare delen av aret.

Arbetslésheten ar en tydlig realitet fér ungdomar och de utrikes fédda i
Gardsten trots den positiva utvecklingen om sysselsattning de senaste aren.
Siffror visar dock en 7 % okning av arbetskraft i Gardsten, vilket beror till viss
del pa de satsningar bolaget gjort.

Gardsten har fortfarande manga hyresgaster, som i sin vardag, maste hantera
olika skorheter, sdsom t ex arbetsloshet, svag disponibel inkomst, sjukfranvaro
och ohalsa samt fullféljande av skolgang. Hyresgasternas vardag blir ocksa en
vardag som bolaget moter och maste agera utifran.

Den nya stadsdelsreformen som inférdes 2011 har inneburit serviceférandringar
for boende i Gardsten, da forvaltningars lokala narvaro patagligt har minskat i
Gardsten.

Gardstensbostader moter forandringar i omvarlden med tillforsikt och arbetar
kontinuerligt med dessa utifran mojligheter, med syftet att standigt starka och
utveckla stadsdelen.

Risker och osakerhetsfaktorer

Hyror

Bolagets helt dominerande intaktspost ar hyrorna. Hyrorna férhandlas fram med
Hyresgastforeningen i Vastra Sverige och baseras pa marknads- och
kostnadsutvecklingen.
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Hyresbortfall

For sjatte aret i rad har Gardstensbostader inga vakanta lagenheter per den
sista december. Historiskt sett har hyresbortfall varit en tung kostnadspost fér
bolaget.

Hyresforluster
D& arbetslosheten fortfarande ar pa en hog niva finns risk for okade
hyresforluster.

Underhallskostnader och investeringar

Enskilt ar underhallskostnader, for att varda och utveckla fastigheternas
tekniska och ekonomiska varde, en stor post i resultatrékningen. Ett fortsatt
betydande underhall &r viktigt, d& bostadernas attraktivitet starks for bade vara
nuvarande och tillkommande hyresgaster. | senaste kundundersékningen ar
Produktindexet baserat till storsta delen pa lagenheten. Trots ett mycket hogt
betyg kan forbattringar goras for att Oka trivseln i lagenheten.

Rantor

Réantekostnaderna ar normalt en av de enskilt storsta kostnadsposterna for
Gardstensbostader och den langsiktiga Ionsamheten ar starkt paverkad av
ranteutvecklingen pa de finansiella marknaderna. Hanteringen av ranterisken
sker centralt av moderbolaget inom ramen for Forvaltnings AB Framtidens
finansiella anvisningar. Koncernens genomsnittliga rantebindningstid far uppga
till lagst 2,5 ar och hogst till 5 ar. Vid arsskiftet var rantebindningen i koncernen
3,2 ar, varfor effekter av plotsliga och stora ranteforandringar inte omedelbart
far genomslag i skuldportféljen.

Finansiering

Gardstensbostader har en stark finansiell stallning med en justerad soliditet,
som vid arsskiftet uppgick till 62,3 % (60,5). Ytterligare en faktor som bidrar till
en lagre finansiell risk jamfort med andra fastighetsbolag, ar att huvuddelen av
bolagets hyresintakter kommer fran bostader samt att vakansgraden ar noll. All
finansiering samordnas via moderbolaget. Under 2014 har
Framtidenkoncernens finansieringsstrategier andrats. Goteborgs Stad har fattat
beslut om att upplaning i forsta hand ska ske vi stadens internbank. Géteborgs
Stad har darmed finansieringsrisken for Framtidenkoncernens lan och
kapitalbehov.

Kanslighetsanalys

Finansnettots rantekénslighet

Under antaganden om oférandrad lanevolym, oférandrad rantebindningstid
samt positionssammansattning avseende ranteexponeringen kommer bolagets
finansnetto att paverkas enligt tabellen nedan. Berakningen ar baserad pa de
rantor som géllde pa balansdagen samt utifran en omedelbar och bestaende
rantefoérandring pa en procentenhet pa hela avkastningskurvan.
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Finansnettots rantekanslighet 2015-2017, mnkr

Réanteantagande 2014 2015 2016 2017
Ranteniva 2014-12-31 -8,3 -7,6 -7,0 -5,5
Réanteniva +1% -enhet -8,3 -8,0 7,1

Réanteniva -1% -enhet *)

*) Eftersom reporantan ar 0 % utgar berakningen med 1% rantesankning.

Medarbetare

Bolaget hade vid periodens utgdng 29 anstallda (14 kvinnor och 15 man).
Medarbetarna talar sammanlagt 18 olika sprak, vilket &r betydelsefullt for
servicen till de boende.

Samtliga anstallda ges mojlighet att ga en individuell UGL- utbildning —
Utveckling, Grupp och Ledare. Darutéver genomfor samtliga grupper:
Trygghetsgruppen, Huschefer och administrativa kontoret team och
lagutvecklingsdagar varje ar. Skillnaden mellan lagutveckling och UGL &r att
den senare syftar till personlig utveckling och kunskap inom omradet
grupputveckling och ledarskap, medan lagutveckling syftar till utveckling av en
befintlig grupp inom ramen for deras verksamhetsomrade.

Halsa handlar om att vara langtidsfrisk. Individens eget ansvar ar sjalvklar, men
ocksa arbetsgivaren har en viktig roll i att framja vanor for god halsa. Massage
samt friskvardsaktiviteter uppmuntras och ersatts under aret utifran ett faststallt
belopp per medarbetare.

Motiverade och engagerade medarbetare ar en forutsattning for att kunna na de
mal som foretaget satter upp. Under 2014 genomférdes aterigen en
medarbetarundersokning, MMI — Motiverad Medarbetar Index. Resultatet 2014
blev index 77 (72, 2013 och 77, 2011) att jamfora med koncernsnittet pa index
70 (69, 2013 och 68, 2011).

Miljo

Bolagets langsiktiga och omfattande miljdarbete har framst skett genom
satsning pa alternativa energilésningar sdsom vara solhus. De har ront saval
nationell som internationell uppmarksamhet.

Gardstensbostader &r inne i den tredje fasen med solhus. 2010 gjordes en
provinstallation pa befintligt tak, i samarbete med Géteborg Energi och
Chalmers, dar solfangare alstrar varme pa taket och via en undercentral
kommer varme ut i stadens fjarrvarmenat. Gardstensbostaders varme blev
darmed ett gront alternativ i Géteborg Energis fjarrvarmenat.
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Under 2012 genomforde bolaget, som forst i Sverige, ett utvecklingsprojekt i
samarbete med Goéteborg Energi, Chalmers tekniska hogskola samt
balkongtillverkaren Balco dar solceller integrerades i balkongfronterna i
soderlage pa ett flerbostadshus. Denna installation ger ca 20 000 kWh per ar,
vilket motsvarar den normala arsforbrukningen av el for atta treor i omradet. |
och med installationen blev Gardstensbostader aven ett gront alternativ i
Goteborg Energis elnat.

Under 2013 pabdrjades den fortsatta utvecklingen av solcellslésningar pa
Peppargatan. Och under 2014 fardigstalldes fyra hus med solceller pa taken.
Solcellerna beraknas producera 135-140 kW och beréknas ge 150 000 kwWh per
ar. Arbetet ar aven det ett samarbete med Chalmers tekniska hdgskola och
Goteborg Energi.

Forsta mars ingicks ett nytt avtal for att fortsatta med Gardstens elbilspool.
Elbilspoolen &r nu ett samarbete med Gatubolaget, Balco och Géteborg Energi.
Elbilspoolen invigdes i februari 2013 och har idag 16 anvandare.

Under varen 2009 fick Gardsten ett nytt landmarke da Goteborg Energi invigde
det 120 meter hdga vindkraftverket Adriana i Gardsten. 2014 fick Goteborg
Energi permanent bygglov fér verket i Gardsten. Gardstensbostader kdper 100
% fornybar el till sina fastigheter. Vindkraftverket Adriana &r en mycket viktig
symbol och landmarke i Gardsten for hallbar utveckling.

Samtliga lagenheter har individuell matning av el-, varme- och
vattenforbrukning. Hyresgasterna har dessutom mgjlighet att via Internet folja
sina respektive férbrukningar och kostnader via Mina Sidor. Samtliga hushall,
100 %, har mojlighet att sortera i minst tva fraktioner.

Bolagets forbrukningar har avstamts for 2014 och resultatet blev: el 43 kwh/m2
(45), fjarrvarme 156 kwh/m2 (152) samt vatten 2 m3/m2 (1,9).

Ekonomi

Hyresintakterna har mellan aren 6kat med 4,8 mnkr eller 2,6 % till 188,3 mnkr
ar 2014 fran 183,5 mnkr ar 2013. En del ar hanforbart till arets
hyresforhandlingar men aven tkade intakter for parkeringsplatser da bolaget
overtog 2 stora parkeringshus fran Parkeringsbolaget sista kvartalet 2013.

Driftkostnaderna har 6kat mellan aren med 2,5 mnkr, fran 91,9 ar 2013 till 94,4
mnkr ar 2014. Per kvadratmeter blir kostnaden 433 kronor ar 2014 att jamfora
med 421 kronor ar 2013. Avvikelsen mellan &ren bestar av poster at olika hall

dar de storre enskilda posterna kommenteras nedan:

Varmekostnaderna har minskat med 1,8 mnkr eller -8,0 %. Detta pa grund av
den milda hésten/vintern 2014. Elkostnaderna har 6kat med 0,5 mnkr eller 4,3%
och beror pa att bolaget har 6vertagit tva stora parkeringshus fran
Parkeringsbolaget per 1 oktober 2013.
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Vattenkostnaderna har 6kat med 0,7 mnkr eller 9,0 % pa grund av hojd
vattentaxa och o0kad forbrukning. Effekten av inneboende antas bidra med viss
Okning nar det géaller vattenforbrukningen.

Fastighetsskotsel har 6kat med 0,7 mnkr och avser framst 6kade kostnader for
serviceavtal och fasta avtal for fastighetsskotsel och stad.

Driftsadministration har dkat med 0,9 mnkr och avser till storsta delen 6kade
totala personalkostnader.

Ovriga driftskostnader har dkat med 1,3 mnkr dar ca 0,5 mnkr avser tkade
kund- och hyresférluster samt 6kade kostnader for bredbandsdrift 0,5 mnkr.

Totala underhallskostnader uppgick till 37,1 mnkr ar 2014 mot 33,8 mnkr ar
2013 och uppgick till 170 kr/kvm ar 2014 i jamforelse med 155 kr/kvm ar 2013.

Under 2014 har upprustningen av husfasader i Ostra Gardsten fortsatt. Av totalt
sju hus pa Salvia- och Muskotgatan, ar nu samtliga hus klara med inplatningar
vid de tidigare gjorda terrasseringarna.

Fonsterbyten har gjorts under aret i vastra Gardsten. Fyra av elva gardar ar
klara per 31 december 2014. En stor del av projektet har aktiverats i
balansrakningen men fonsterbytena pa samtliga hoghus har resultatférts da
bytet inte anses vara ett vasentligt komponentutbyte. 95 stycken badrum har
totalrenoverats i norra, vastra och dstra Gardsten.

Fastighetsavgiften och fastighetsskatten ar nastan oforandrad mot foregaende
ar.

Lagre ranteniva under ar 2014 i jamforelse med ar 2013 har minskat
rantekostnaderna med 0,9 mnkr. Rantekostnaderna ar for ar 2014 totalt 8,3
mnkr att jamfora med 9,2 mnkr ar 2013. Ovriga poster som ingar i finansnettot
ar finansiella kostnader (avgifter) samt ranteintdkter. Sammantaget ger detta ett
finansnetto pa 8,4 mnkr ar 2014 mot 9,5 mnkr ar 2013.

Inget koncernbidrag har betalats ut 2014. Féregaende ar var koncernbidraget
1,4 mnkr. Koncernbidraget ar enbart en skattemassig disposition och ska
relateras till féreslagen utdelning.

Bolagets balansomslutning har 6kat med 9,1 mnkr mellan aren fran 592,2 mnkr
till 601,3 mnkr. Pa tillgangssidan har under ar 2014 pagaende arbeten
omklassificerats till byggnader nér det galler foljande projekt; Fonster Vastra
(6,6 mnkr) samt bredbandsprojektet (0,9 mnkr). Omklassificering till inventarier;
bredband (0,9 mnkr).

Foljande pagaende projekt finns kvar vid utgangen av 2014: Centrum Garaget
6:3, Solhus 3 solceller Peppargatan, Solhus 2 vaxthus samt Muskot 10
Seniorlagenheter. Detta medfor att de pagaende projekten samt 6vriga
anskaffningar under aret minus avskrivningar forklarar skillnaden pa de
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materiella anlaggningstillgangarna (3,1 mnkr). Immateriella
anlaggningstillgangar minskar med 0,4 mnkr. En minskning av den uppskjutna
skattefordran med 2,8 mnkr samt en 6kning av de kortfristiga fordringarna med
9,2 mnkr forklarar den totala 6kningen pa tillgangssidan.

Pa skuldsidan har totalt eget kapital 6kat med 8,4 mnkr. Obeskattade reserver
som bestar av 6veravskrivningar samt arets periodiseringsfond, har 6kat med
2,8 mnkr. Inga avsattningar ar 2014, vilket medfor en minskning med 0,9 mnkr
(avsattning foregaende ar avsag hyresgastkompensation). Rantebarande
laneskuld ar oférandrad mot foregaende ar. De icke rantebarande skulderna har
minskat med 1,3 mnkr mot féregaende ar.

Nya redovisningsregler — K3

Fran och med 2014 upprattas arsredovisningen i enlighet med
arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allmanna radd BFNAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning (K3). Overgangen innebér att
jamforelsetalen for 2013 har raknats om i de finansiella rapporterna.

Den storsta férandringen for bolaget/koncernen ar att materiella
anlaggningstillgdngar, bade anskaffningsvarden och ackumulerade
avskrivningar, har delats in i betydande komponenter och att respektive
komponent skrivs av separat éver sin nyttjandeperiod. Det nya K3-reglerna
innebar ocksa en skillnad i gransdragningen mellan investering och underhall.
Se Effekter vid 6vergang till K3, sist i not 1.

Utsikter for 2015

Gardstensbostader AB har natt stora framgangar under sina 17 ar. Bolaget har
konsoliderats och har en kontinuitet som fastighetsférvaltningsbolag, samtidigt
som verksamheten fortfarande har formaga att vara nyskapande. Bolagets
hyresgaster har dagligen hdga krav och forvantningar pa servicen samt pa
underhall vilket bolaget kan finansiera med egna medel.

Den hoga arbetslésheten ar dock en fortsatt utmaning i Gardsten.

Andelen elever som klarar sin skolgdng med godkéanda betyg ar en annan
utmaning. Efter att skolan omorganiserades 2013 pekar det pa en positiv
utveckling. Ytterligare ar med hjalp av stiftelsen Laxhjalpen kan bidra till en
fortsatt gynnsam utveckling.

Kryddhyllans vidare utveckling med fler smahus och bostadsratter vid
Kaneltorget ar viktigt for den fortsatta utvecklingen i Gardsten. Trafikkontoret
pabdrjade infrastrukturen under hosten 2014 till smahusen och Peab har fortsatt
sin forsaljning av bostadsréatter vid Kaneltorget.
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Den beslutade marktilldelningen till bolaget under aret for det planerade
Generationsboendet har inneburit en start av detaljplan som kommer blir klart
under 2015.

Ett omtag av planen fér Gardsten 2025 har gjorts och kan inneb&ra 1000 nya
bostader under en 10-arsperiod dar vidareutveckling av Kryddhyllan och
generationsboendet &r en del.

Sammantaget kommer detta att paverka Gardstensbostader. Det stéller hoga
krav pa organisation och malstyrning, varfor delaktighet ar en fortsatt primar
framgangsnyckel.

Bolagets utmaningar ar fortsatt:

e Att varda och starka den position som Gardsten uppnatt ur ett
hallbarhetsperspektiv. Detta ska goras med fortsatt helhetssyn inom den
sociala dimensionen i samspel mellan medarbetare, bolagets ledning och de
boende.

e Bolaget maste fortsatta satta vardagsfragorna i centrum och med
nytankande, hart arbete och sparsamhet utifran den ekonomiska
dimensionen utveckla Gardsten pa affarsmassiga villkor.

e Att med kraft fortsatt utveckla omradet i sin helhet utifran den ekologiska
dimensionen — exempel pa detta ar den fortsatta utvecklingen och satsning
pa solenergilésningar.

e Attinara samverkan med kommun, naringsliv och dvriga intressenter
integrera Gardsten med 6vriga stadens liv och forutsattningar vilket visat sig
vara en framgangsrik "Gardstensmodell”.

Forslag till vinstdisposition
Till &rsstammans forfogande star foljande

vinstmedel:

Ingdende balanserade vinstmedel 242 065 169
Arets resultat 9 564 415
Summa Kronor 251 629 584

Styrelsen och verkstallande direktéren
foreslar att ovanstaende medel disponeras
enligt féljande:

I ny rékning balanseras 251 629 584
Summa Kronor 251 629 584

Resultat och stallning
Betraffande bolagets resultat och stallning i 6vrigt hanvisas till efterfoljande
finansiella rapporter.
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Sammandrag av verksamheten

* Ar 2014 &r uppréttat enligt K3-regler och 2013 &r omraknat enligt samma princip. 2014 * 2013 * 2012 2011 2010
Resultatrakning

Hyresintakter 188279 183544 180201 175851 170995
Driftskostnader -94 410 -91 868 -97 875 -94 296 -99 039
Underhallskostnader -37 145 -33770 -40 694 -38 559 -37 443
Fastighetsskatt -3 326 -3315 -4 299 -4 213 -4 175
Driftsoverskott 57 047 58 393 42 558 41 003 31773
Av- och nedskrivningar i forvaltningen -19 703 -18 760 -17 129 -15 588 -14 823
Bruttoresultat 37 344 39 633 25 429 25415 16 950
Centrala kostnader inkl. avskrivningar -7 390 -7 052 -7 338 -7018 -6 767
Ovriga kostnader i rérelsen -5989 -6 149 -6 509 -6 184 -6 813
Rorelseresultat 23 965 26 432 11582 12 213 3370
Finansiella poster hanforliga till skulder -8 541 -9 535 -11783 -12 237 -8 190
Finansnetto -8 434 -9501 -11 622 -12 231 -7 698
Resultat efter finansnetto 15531 16 931 -40 -18 -4 328
Resultat fore skatt 12 707 13332 6 960 -18 -4 328

Balansrakning

Fastigheter 492139 502935 503676 517637 497 809
Ovriga anlaggningstillgéngar 81 602 70 850 73985 88372 117114
Omsattningstillgangar 27 568 18 371 9692 8 878 13792
Eget kapital 252832 244358 239120 251072 254443
Obeskattade reserver 7823 4999 - - -
Avsattningar 0 852 - - -
Réntebarande skulder 300000 300000 308906 328391 329746
Rorelseskulder 40 654 41 947 39 327 35424 44 812
Balansomslutning 601309 592156 587353 614887 629001
Fastigheter

Lagenhetsyta, kvm 197 443 197443 197443 197751 197734
Lokalyta, kvm 20 693 21001 21001 21132 20 832
Lagenheter, antal 2734 2734 2736 2736 2734
Parkeringsplatser, antal 2 245 2198 2169 2161 2126
Investeringar 22 891 18 790 2 683 8 338 35483
Taxeringsvérden 966 008 966 008 998837 998329 998 329
Avkastningsvarde 1225475 1129572 1078115 1064900 997 600
Finansiering

Soliditet (%) 43,1 41,9 40,7 40,8 40,5
Justerad soliditet (%) 62,3 60,5 59,1 56,3 55,2
Rantetéckningsgrad ( ggr) 51 4,7 2,5 2,3 2,3
Skuldsattningsgrad ( ggr ) 1,2 1,2 1,3 1,3 1,3
Genomsnittlig laneranta (% ) 2,8 3,1 3,7 3,7 2,6
Kassaflode, exkl. investeringar 35234 35691 17 089 15570 10588
Lonsamhet

Direktavkastning inkl rantebidrag ( % ) 9 9 6 5 4
Direktavkastning exKkl. rantebidrag ( %) 9 9 6 5 4
Avkastning pa totalt kapital (%) 4 4 2 2 1
Avkastning pa eget kapital (% ) 6 7 0 0 i
Personal

Medelantal anstéllda 50 46 45 42 45

Sjukfranvaro (% ) 3,4 1,3 1,1 3,6 3,6
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Ekonomi

Medelhyra lagenheter ( kr / kvm)
Hyresbortfall 1agenheter ( kr / kvm))
Medelhyra lokaler ( kr / kvm)
Hyresbortfall lokaler ( kr / kvm)
Driftkostnader ( kr / kvm)
Underhallskostnader ( kr / kvm)
Centrala kostnader ( kr / kvm))
Driftoverskott ( kr / kvm)
Vakansgrad lagenheter, %
Vakansgrad lokaler, %

Utfall balanserat styrkort
Serviceindex**

Produktindex**

NBI, NojdBoendeindex

NMI, NOjdMedarbetarindex
MMI, Motiverad medarbetarindex
Inflytande

Miljo

Fastighetsresultat **

2014 2013 2012 2011 2010
876 863 846 814 791
-1 -1 -2 -7 -9
373 361 396 462 462
-206 -181 -144 -90 -108
-433 -421 -448 -431 -453
-170 -155 -186 -176 -171
-34 -32 -34 -32 -31
200 207 131 127 83
0 0 0 0 0

27 29 25 18 7
80 81 - - -
75 77 - - -

- - 65 66 65

- - - - 73

77 72 - 77 -

- - 64 68 69

- - 73 74 74

81 758 80 031 38115 36 679 29 821

* Ar 2014 &r upprattat enligt K3-regler och 2013 &r omraknat enligt samma princip.

** Nytt index fran 2013.
Definitioner

Fastigheter
Fardigstéallda byggnader plus mark
och markanldaggningar

Lagenhetsyta / Lokalyta
Uthyrningsbar yta vid arets slut

Soliditet
Justerat eget kapital i forhallande till
balansomslutning

Justerad soliditet

Eget kapital plus 78% av obeskattad reserv
plus 78% av Overvarde fastigheter genom
summa tillgangar plus évervarde fastigheter

Réntetackningsgrad

Resultat efter finansiella poster plus finansiella
kostnader avseende foretagets skulder exkl. av- och
nedskrivningar samt aterforda nedskrivningar

i forhallande till finansiella kostnader avseende
foretagets skulder.

Skuldséattningsgrad

Réntebarande skulder i forhallande till justerat eget
kapital.

Kassaflode exkl. investeringar

Resultat efter finansiella poster exkl. avskrivningar,
nedskrivningar samt aterférda nedskrivningar

Direktavkastning

Bruttoresultat exkl. av- och nedskrivningar samt
aterforda nedskrivningar i férhallande till genom-
snittligt bokfort varde pa fastigheterna.

Avkastning pa totalt kapital

Resultat efter finansiella poster, plus finansiella
poster hanforbara till foretagets skulder,

i forhallande till genomsnittlig balansomslutning

Avkastning pa eget kapital
Resultat efter finansnetto i forhallande till
genomsnittligt eget kapital

Driftoverskott
Bruttoresultat exkl. av- och nedskrivningar samt
aterforda nedskrivningar

Vakansgrad, lagenheter
Antal outhyrda lagenheter i procent
av uthyrningsbara lagenheter

Vakansgrad, lokaler
Outhyrd lokalyta i procent av total lokalyta

Fastighetsresultat

Driftoverskott exklusive underhall plus évriga
intékter/kostnader minskat med centrala kostnader.
For ar 2012 och innan inkluderades underhallet i

driftéverskottet (ingen omrékning ar gjord for dessa ar).

23
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RESULTATRAKNING

Belopp i tkr Not 2014 2013
Intékter

Hyresintakter 2 188 279 183 544
Forvaltningsintakter 3 3649 3802
Summa intakter 191 928 187 346

Kostnader i fastighetsférvaltningen

Driftskostnader 4 -94 410 -91 868
Underhéllskostnader -37 145 -33770
Fastighetsavgift/-skatt -3 326 -3315

-134 881 -128 953
Driftsoverskott 57 047 58 393
Av-, ned- och aterforda nedskrivningar i forvaltningen 8 -19 703 -18 760
Bruttoresultat 37 344 39633
Centrala kostnader 5 -7 390 -7 052
Ovriga kostnader i rérelsen 6 -5 989 -6 149
Rorelseresultat 7,28 23 965 26 432
Finansiella intakter 107 34
Finansiella kostnader -8 541 -9 535
Finansnetto 9, 27 -8 434 -9501

Resultat efter finansiella

poster 15531 16 931
Forandring periodiseringsfond -400 -
Avskrivning utéver plan -2 424 -4 999
Erhallna koncernbidrag - 1400
Bokslutsdispositioner 10 -2 824 -3599
Resultat fore skatt 12 707 13 332
Skatt pa arets resultat 11 -3141 -2 935

Arets resultat 9566 10 397



Kommentarer till resultatrakningen

Intakter

Hyresintakterna var 188,3 mnkr ar 2014 att jamfora med 183,5 &r 2013. Okningen &r 4,8 mnkr eller 2,6 %.

En del ar hanforbar till arets hyresforhandlingar. Pa arsbasis genererade hyresférhandlingarna en intaktsokning om
1,16% (1,55% fran 1 april), inklusive hyressattningsavgiften eller 1,9 mnkr avseende lagenhetshyror.

Tillval lagenheter har 6kat med 0,1 mnkr men intakter fran individuell métning har minskat med -0,4 mnkr.

Hyresintakter fran parkeringsplatser har 6kat med 1,9 mnkr och fran P-automater en 6kning med 0,2 mnkr.

Okningen av parkeringsintakterna forklaras av det dvertag av tva stora parkeringshus fran Parkeringsbolaget, som
skedde 1 oktober 2013. Resterande dkning av hyresintakterna kommer fran lokal intékter.

Hyresbortfallet har 6kat med 0,5 mnkr. Fordelat ser man att hyresbortfallet pa parkeringsplatser har kat med 0,1 mnkr
samt att hyresbortfallet for lokaler har 6kat med 0,4 mnkr.

Per den 31 december 2014 fanns inga outhyrda lagenheter.

Hyresbortfall, mnkr 2014 2013
L&genheter -0,2 -0,2
Lokaler -4,3 -4,0
Ovrigt -0,7 -0,6

-5,2 -4,8

Forvaltningsintakter avser bl. a fakturering gentemot avflyttade hyresgéster i samband med skador och
motsvaras av kostnader i form av reparationer / underhall samt driftadministration.

Driftskostnader
Driftskostnaderna har 6kat mellan aren med 2,5 mnkr eller 2,8 %, fran -91,9 mnkr 2013 till -94,4 mnkr
ar 2014. De taxebundna kostnaderna star for 48 % av driftskostnaderna eller ca 44,9 mnkr.

Awvikelsen mellan aren bestar av poster at olika hall dar de stérre enskilda posterna kommenteras nedan.
Varmekostnaderna har minskat med 1,8 mnkr eller 8,0%. Detta pa grund av den milda hésten/vintern 2014,
Elkostnaderna har okat med 0,5 mnkr eller 4,3% och beror pa att bolaget har tagit 6ver tva stora
parkeringshus fran 1 oktober 2013.

Vattenkostnaderna har ékat med 0,7 mnkr eller 9%, vilket bade beror pa héjd vattentaxa samt 6kad forbrukning.
Effekten av inneboende antas bidra med viss 6kning nér det galler vattenférbrukningen.

Fastighetsskotsel har 6kat med 0,7 mnkr och avser framst 6kade kostnader for serviceavtal och fasta

avtal for fastighetsskotsel och stad.

Driftsadministration har 6kat med 0,9 mnkr och avser till storsta delen 6kade totala personalkostnader.
Ovriga driftskostnader har 6kat med 1,3 mnkr dar 0,5 mnkr avser 6kade kund- och hyresforluster samt
Okade kostnader for bredbandsdrift, 0,5 mnkr.

De totala driftskostnaderna per kvadratmeter (kr/kvm) ar 433 kronor ar 2014 att jamfora med 421 kronor ar 2013.

Underhallskostnader
Totala underhallskostnader uppgick till 37,1 mnkr ar 2014 mot 33,8 mnkr ar 2013, eller 170 kr/kvm ar 2014
i jamforelse med 155 kr/kvm ar 2013.

Under 2014 har upprustning av husfasader i Ostra Gardsten fortsatt.

Av totalt sju hus pa Salvia- och Muskotgatan, dr nu samtliga hus klara med inplatningar vid de tidigare gjorda
terrasseringarna. Sista huset atgardades under 2014.

Fonsterbyten har gjorts under aret i vastra Gardsten. Fyra av elva gardar ar nu klara med byten av koks-, grovkoks-,
sovrums-, forrads- och trapphusfonster pa lamellhusen och gavelfonster har bytts pa loftgangshusen. Detta &r

ett mangarigt projekt som fortléper 2015 och framat. En stor del av projektet har aktiverats i balansrakningen men
fonsterbytena pa samtliga hoghus har resultatforts da bytet inte anses vara ett vasentligt komponentutbyte.

Under aret har allmant underhall gjorts i Gardstens Centrum, bl a tak, el, maleri och ventilationsatgarder mm.
En hel del markunderhall i véstra Gardsten och renovering av trappan vid Salvia/Muskotgatan har gjorts.

Under 2014 har 95 stycken badrum totalrenoverats (36 i norra Gardsten, 20 i vastra och 39 i dstra Gardsten) och
fler kommer att renoveras under 2015.

Fastighetsavgift-/skatt
Fastighetsavgiften och fastighetsskatten ar nastan oférandrad mot féregaende ar.
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Driftsoverskottet
Driftsoverskottet har mellan aren minskat med 1,4 mnkr, fran 58,4 mnkr ar 2013 till 57,0 mnkr ar 2014.
Minskningen mellan aren forklaras av att 6kade hyresintéakter for aret inte fullt tacker 6kade kostnader i
drift och underhall.

Av-, ned- och aterférda nedskrivningar i forvaltningen

| posten redovisas foljande: 2014 2013
Planenliga avskrivningar mnkr -19,3 -18,8
Nedskrivning (2014) -0,4 -
Totala avskrivningar -19,7 -18,8

Centrala kostnader
| de centrala kostnaderna ingar kostnader for styrelse, vd och annan ledningspersonal, arsstimma, revision
samt moderbolagskostnader. Kostnaden uppgick till 7,4 mnkr for 2014 att jamfora med 7,1 mnkr for 2013.

Ovriga kostnader i rérelsen

Ovriga rorelsekostnader avser kostnader for bolagsspecifika resurser och projekt sdisom Gardstensbyran som

arbetar med ungdomsarbeten och sysselséttning, Trygghetsgruppen som ansvarar for trygg- och sakerhet i bostadsomradet,
bolagets miljoinformatdrer samt andra utvecklingskostnader.

Finansnetto

Lagre rantenivaer under ar 2014 i jamforelse med ar 2013 har minskat rantekostnaderna med drygt 0,9 mnkr.
Rantekostnaderna ar for ar 2014 totalt 8,3 mnkr att jamfora med 9,2 mnkr ar 2013.

Ovriga poster som ingér i finansnettot 4r finansiella kostnader (avgifter) samt

ranteintakter. Sammantaget ger detta ett finansnetto pa -8,4 mnkr ar 2014 mot -9,5 mnkr ar 2013.

Resultat efter finansnetto
Sammantaget ger ovan ett resultat efter finansnetto pa 15,5 mnkr for ar 2014 i jamforelse med ar 2013
som gav 16,9 mnkr.

Bokslutsdispositioner
2014 ars bokslutsdispositioner bestar utav tva poster, avskrivningar utéver plan samt periodiseringsfond.
Inget koncernbidrag har erhallits ar 2014. Féregaende ar erhdlls koncernbidrag om 1,4 mnkr.

Skatter

Arets skattekostnad bestar av inkomstskatt p& 0,3 mnkr och uppskjuten skatt pa 2,8 mnkr som avser férandringen av uppskjutna
skattefordringar i temporéra skillnader. Féregaende ar betalade bolaget ingen bolagsskatt pa grund av taxerat underskott.

Da bestod skatten av skatteeffekt pa erhallen kapitaloverforing och forandring av uppskjutna skattefordringar i temporéara skillnader.
Skattefordran avser skatteeffekten mellan det bokforingsmassiga och de skattemassiga vardena pa fastigheterna.



BALANSRAKNING

Belopp i tkr

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Inventarier

Pagaende ny-/ombyggnationer

Summa materiella anlaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar

Andra langfristiga vardespappersinnehav
Uppskjutna skattefordringar

Summa finansiella anlaggningstillgangar

Summa anlaggningstillgdngar

Omsattningstillgdngar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa korta fordringar
Kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

12

13
14
15

16
17

18

19

27

2014-12-31 2013-12-31
1414 1838
492 139 502 935
11 747 10 701
12 989 50
516 875 513 686
40 40
55412 58 221
55452 58 261
573741 573785
1 668 1790
21 236 14 241
1921 1034
2742 1305
27 567 18 370
1 1

27 568 18 371
601 309 592 156



BALANSRAKNING

Not
Belopp i tkr

EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet kapital

Aktiekapital

Reservfond

Summa bundet eget kapital
Fritt eget kapital

Balanserad vinst

Avrets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Periodiseringsfond 2014

Ack avskrivningar utéver plan

Summa obeskattade reserver 20

Avsattningar
Ovriga avsattningar
Summa avsattningar 21

Laneskulder, langfristiga rantebarande 22,23
Skuld till moderbolaget
Summa laneskulder

Rorelseskulder, kortfristiga ej rantebarande

Leverantdrsskulder

Skulder till koncernforetag

Aktuella skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 24
Summa roérelseskulder

SUMMA EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER

POSTER INOM LINJEN
Stallda sdkerheter (for skulder till kreditinstitut) 29

Ansvarsforbindelser
Fastigo

28

2014-12-31 2013-12-31
1000 1 000
200 200
1200 1200
242 066 232 761
9 566 10 397
251 632 243 158
252 832 244 358
400
7423 4999
7823 4999
- 852
0 852
300 000 300 000
300 000 300 000
16 437 18 741
1357 439
281 -
661 665
21918 22 102
40 654 41 947
601 309 592 156
271 288
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Kommentarer till balansréakningen

Anlaggningstillgangar
Bolagets anlaggningstillgangar &r sa gott som oforandrade vid arsskiftet, 573,7 mnkr som
vid foregaende arsskifte. Inom anlaggningstillgangarnas olika rader gérs nedan kommentarer.

Immateriella anlaggningstillgangar
Koncernen har ett fastighetssystem som togs i bruk i mars 2012.

Inkop har gjorts till systemet under 2014, 0,1 mnkr, och med arets avskrivningar ar det bokforda vardet 1,3 mnkr vid arets slut.
Ett pagaende projekt ligger under immateriella anlaggningstillgangar, 0,1 mnkr och avser koncernens intranat samt ett
diarie/arende hanteringssystem. Totalt bokfort varde 1,4 mnkr vid arets slut.

Materiella anlaggningstillgangar.

Bolagets materiella anlaggningstillgangar, bade fastigheter och inventarier, har 6kat mellan aren med 3,2 mnkr.

Detta ar ett resultat av arets investeringar i byggnader, inventarier och upparbetade projekt, totalt 22,8 mnkr, med avdrag for
planenliga avskrivningar, 18,8 mnkr, utrangering/fsg 0,4 mnkr och nedskrivning av fastigheten Gardsten 7:2 med 0,4 mnkr.
Okningen av inventarierna, 1,0 mnkr, ar framst hanforlig till nyanskaffning under aret samt aktivering av del i bredbandsprojektet.

Finansiella anlaggningstillgangar
De uppskjutna skattefordringarna har minskat mellan aren med -2,8 mnkr vilket dr en effekt av att de skattemassiga avskrivningarna
ar storre &n de planenliga.

Omsattningstillgangar

Omsattningstillgangarna har mellan aren 6kat med 9,2 mnkr, fran 18,4 mnkr vid foregaende arsskifte till arets 27,6 mnkr.
Avvikelsen &r i stort hanforbar till 6kade fordringar hos koncernforetag, 7,0 mnkr, och bestar av 6kad behallning i del av
koncernkontosystem samt 6kning av forutbetalda kostnader 1,4 mnkr.

Eget kapital

Det totala egna kapitalet har mellan aren 6kat med 8,5 mnkr. Skillnaden mellan arens resultat &r en minskning med 0,8 mnkr.
Balanserad vinst har 6kat med 9,3 mnkr.

Se avsnitt "Forandringar i eget kapital™.

Obeskattade reserver
Avskrivning utdver plan &r berdknad enligt 20-regeln och géller inventarier samt
immateriella anlaggningstillgangar.

Avsattningar
Inga avsattningar under 2014. Avséttning for 2013 avser hyresgastkompensation.

Laneskulder
De rantebarande skulderna ar vid arsskiftet 300,0 mnkr och darmed lika med foregdende ér.
Den totala skulden per 31 december 2014 bestar av ett langfristigt lan fran moderbolaget.

Rorelseskulder

Rorelseskulderna har minskat med 1,3 mnkr mellan aren. Ar 2013 redovisades 41,9 mnkr mot 40,7 mnkr r 2014 och fordelas
mellan leverantdrsskulder, skulder till koncernforetag, 6vriga kortfristiga skulder samt upplupna kostnader och forutbetalda intékter.
Leverantorsskulderna var 16,4 mnkr ar 2014 mot 18,7 mnkr ar 2013 och star for merparten av forandringen.

Skulder till koncernforetag samt 6vriga kortfristiga skulder har dkat med tillsammans totalt 1,2 mnkr.

Upplupna kostnader och forutbetalade intakter var 21,9 mnkr ar 2014 och ligger i niva med ar 2013 da 22,1 mnkr redovisats.

For 2014 &r de stora posterna forutbetalda hyror, upplupna personalkostnader (framst semesterléner) samt upplupna

driftskostnader. Dessa poster var de storsta dven 2013.



Forandringar 1 eget kapital

Belopp i tkr

Ingaende balans 2013-01-01
Utdelning

Avrets resultat

Utgaende balans 2013-12-31

Ingaende balans 2014-01-01
Utdelning

Avrets resultat

Utgaende balans 2014-12-31

Aktiekapitalet bestar av 10.000 aktier med kvotvarde om 100 kr.

Den foreslagna utdelningen foregaende ar motsvarades av ett erhallet koncernbidrag (som redovisades

dver resultatrakningen). Ingen véardedverforing agde rum.
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Aktie- Reserv- Fritt eget
kapital fond kapital
1000 200 237 920
-5 159

10 397

1000 200 243 158
1000 200 243 158
-1092

9 566

1000 200 251 632
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Belopp i tkr

2014 2013
Den l6pande verksamheten
Rorelseresultat 23 965 26 432
Justeringar for poster som ej ingar i kassaflodet mm 25 20126 19 722
Erhallen finansiella intékter 107 34
Erlagd ranta -8 654 -9 188
Erhallna rantebidrag -
Kassaflode fran den lI6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 35544 37 000
Kassaflode fran forandringar av rorelsekapital 26 -12 961 -11 147
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 22 583 25 853
Investeringsverksamheten
Investeringar i byggnader och pagaende nyanlaggningar -21 437 -17 644
Investeringar i 6vriga anlaggningstillgangar -1 454 -1 146
Kassaflode fran investeringsverksamheten -22 891 -18 790
Finansieringsverksamheten
Amortering av lan -8 906
Kapitaloverforing utdelning -1 092 -5 159
Kapitaloverforing koncernbidrag 1400 7 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 308 -7 065
Arets kassaflode 0 -2
Likvida medel vid arets borjan 1 3
Likvida medel vid arets slut 1 1
Outnyttjade kreditloften 0 0
Summa disponibla medel 1 1
Forandring av rantebarande nettolaneskuld
Rantebarande nettolaneskuld vid arets ingang -300 000 -308 904
Minskning/Okning av rantebarande Ianeskuld - 8 906
Okning/minskning av likvida medel - -2
Rantebarande nettolaneskuld vid arets utgang -300 000 -300 000

Kommentarer till Kassatlodesanalysen

Den l6pande verksamheten

Kassaflodet fran den lopande verksamheten har mellan aren minskat med 3,3 mnkr och avser poster at olika hall.

Ar 2014 ar rorelseresultatet positivt, 24,0 mnkr att jamféra med 2013 da rérelseresultatet var 26,4 mnkr, en minskning med
2,4 mnkr. Lagre erlagda rantekostnader vilket paverkat kassaflodet positivt med 0,5 mnkr.

Merparten av den resterande skillnaden mellan aren ar 6kade kortfristiga fordringar samt minskade

rorelseskulder vilket totalt sett paverkar kassaflodet negativt med 1,8 mnkr. Justeringsposter har 6kat med 0,4 mnkr.
Justeringsposterna bestar utav arets avskrivningar samt utrangeringar.

Investeringsverksamheten

Investeringarna i byggnader och pagaende projekt har 6kat med 3,8 mnkr mellan aren. Installationsprojekt sésom
bredbandsprojektet (ett koncerngemensamt projekt) samt fonsterbyten i Vastra Gardsten var de projekt som
fardigstalldes under 2014. Ovriga projekt fortloper over arsskiftet.

Totalt sett har bolaget investerat 22,9 mnkr ar 2014 i jamforelse med 18,8 mnkr ar 2013.

Finansieringsverksamheten
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten var -7,1 mnkr 2013 och 0,3 mnkr 2014. Férandringen utgors av
amorteringsforandring tidigare ar samt skillnaden i kapitaloverféringarnas netto mellan aren.
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NOTER

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper
Belopp inom parentes avser foregaende ars siffra.

Allmant

Fran och med 2014 upprattas arsredovisningen i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnamndens allmanna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3). Se Effekter vid évergang till K3, sist i not 1. Tidigare
tillampades arsredovisningslagen och Redovisningsradets rekommendationer nr 1-29, férutom nr 29, och akutgruppens
uttalanden nr 1-3, 8-41.

Intakter

Hyresintakterna aviseras i forskott och periodisering av hyror sker darfor sa att endast den del av
hyrorna som beldper pa innevarande period redovisas som intékter. Fastighetsforsaljningar redovisas
i samband med att risker och formaner som forknippas med dganderatten Gvergar till kdparen, vilket
normalt sker pa kontraktsdagen.

Immateriella anlaggningstillgangar

Utgifter for programvaror som utvecklats eller pa ett omfattande satt anpassats for bolagets rakning, balanseras som
immateriell anlaggningstillgang om de har troliga ekonomiska fordelar som efter ett ar 6verstiger kostnaden.
Programvaror av standardkaraktar kostnadsfors.

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

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter och/eller véardestegring. | 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 fran och med 2013 komponentredovisning vilket innebar att samtliga anskaffningsvérden och
ackumulerade avskrivningar delats upp pa vasentliga komponenter. Tillkommande utgifter aktiveras om

en komponent till vasentlig del byts ut. Aven helt nya komponenter aktiveras. Vid byte av komponent gérs

en utrangering av eventuellt kvarvarande vérde av den ersatta komponenten.

Denna utrangeringskostnad redovisas i resultatrakningen som 6vrig rérelsekostnad.
Ovriga tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer.

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

Intakter fran forvaltningsfastigheter redovisas i enlighet med avsnittet intakter.
Samtliga bolagets fastigheter klassificeras som forvaltningsfastigheter.

I samband med bokslutet gors en internvardering per fastighet. Varderingsmodellen bygger pa en diskontering av
berdknade betalningsstrommar och beaktar fastigheternas hyresniva, uthyrningsgrad med mera. Verkliga drift- och
underhallskostnader har ersatts av schabloniserade kostnader for respektive fastighet.

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

Tidigare gjorda nedskrivningar prévas vid varje bokslutstillfalle. Om behov finns aterfors tidigare gjorda
nedskrivningar 6ver resultatrdkningen.

Ett representativt urval av bolagets fastigheter varderas arligen av externa varderingsinstitut for att kvalitetssakra
den interna varderingsmodellen.
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Pagaende ny- och ombyggnationer vérderas till direkta anskaffningskostnader med tillagg for viss del av indirekta
kostnader. Projekt som inte fullféljs kostnadsfors. En individuell vardering gors av varje projekt. Pagaende projekt,
som i kalkylen visar pa ett nedskrivningsbehov vid fardigstallandet, skrivs ned i takt med upparbetade projektkostnader
tills att nedskrivningen uppgar till skillnaden mellan fardigstallt projekt och bedémt marknadsvérde.

Inventarier

Dessa anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvéarde minskat med avskrivningar enligt plan och
eventuella nedskrivningar. Avskrivningar sker linjart 6ver hela den beraknade nyttjandeperioden.
Avskrivningar

Auvskrivning sker linjart 6ver respektive komponents berédknade nyttjandeperiod. Nyttjandeperioden kan variera

fran byggnad till byggnad till foljd av olika materialval.
Planenliga avskrivningar pa byggnadens huvudkomponenter gors utifran foljande nyttjandeperioder:

Stomme & grund 50-100 ar
Klimatskal 30-50 ar
Stammar 30-70 ar
Installationer 15-30 ar
Inredning 20-30 ar
Restpost 20-40 ar

Avskrivning pa 6vriga anlaggningstillgangar baseras pa anskaffningsvardet.

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

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

Lanefinansiering

Laneskulder redovisas till upplupet anskaffningsvéarde minskat med gjorda amorteringar. Laneutgifter periodiseras och

resultatfors dver loptiden. Resultateffekt som uppstar vid fortidsinlosen av 1an, periodiseras dver kvarstaende 16ptid pa de
ursprungliga lanen. Vid en vasentligt férandrad finansiering kan effekten kostnadsforas direkt.

Laneutgifter under byggnadstiden for projekt och nyanlaggning som tar betydande tid att fardigstalla aktiveras som en del av
anskaffningsvardet for fastigheten. Vid berdkning av laneutgifter, som ska aktiveras, har den genomsnittliga finansieringskostnaden
anvants.

Under 2014 har ingen rénta aktiverats.

Finansiella anlaggningstillgangar

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

Fordringar

Fordringar ar upptagna till det belopp som efter individuell provning berdknas inflyta.
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Likvida medel utgors av kassa.

Redovisning av inkomstskatter

Med inkomstskatter avses skatt som baseras pa foretagets resultat. Skattepliktigt resultat &r det ver- eller under-
skott for en period som skall ligga till grund for berékning av periodens aktuella skatt enligt gallande lagstiftning.
Periodens skattekostnad eller skatteintékt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Uppskjuten skatt ar

skatt som h&nfor sig till skattepliktiga eller avdragsgilla temporara skillnader som medfér eller reducerar

skatt i framtiden.

Aktuell skatt r den skatt som berédknas pa det skattepliktiga resultatet for en period. Arets skattepliktiga

resultat skiljer sig fran arets redovisade resultat genom att det justeras for ej skattepliktiga och ej avdragsgilla
poster. Bolagets aktuella skatteskuld beraknas enligt den skattesats som ar foreskriven eller aviserad pa
balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar och skulder redovisas, i balansrakningen, for alla skattepliktiga temporara skillnader
mellan bokférda och skatteméssiga varden for tillgangar och skulder. Uppskjutna skattefordringar redovisas i
balansrékningen avseende underskottsavdrag och samtliga temporéra skillnader i den omfattning det &r sannolikt
att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga overskott. Det redovisade vardet pa uppskjutna skatte-
fordringar prévas vid varje bokslutstillfalle och reduceras till den del det inte langre ar sannolikt att tillrackliga
skattepliktiga Gverskott kommer att finnas tillgangliga for att kunna utnyttjas.

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

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen kan inkluderar likvida medel, véardepapper, fordringar,
rorelseskulder och upplaning. Dessa redovisas till det belopp varmed de beraknas inflyta respektive nominellt belopp.

Avsattningar

En avsattning definieras som en skuld, vilken &r oviss till belopp eller till den tidpunkt da den skall
regleras. Redovisning sker da det finns ett atagande till f6ljd av en intraffad handelse, en tillforlitlig
uppskattning av beloppet kan goras och det ar troligt att ett utflode av resurser kommer att ske.

Pensioner

Pensionspremier avseende avgiftsbestdmda pensionsplaner redovisas lépande i resultatrakningen.
Formansbestamda och avgiftsbestamda pensionsplaner redovisas enligt hittillsvarande svensk redovisningspraxis
vilken bygger pa Tryggandelagen. Samtliga pensionspremier kostnadsférs salunda under den period de intjanas.

Leasing

Leasegivare
Bolagets hyreskontrakt utgor operationella leasingkontrakt. Intakter fran operationella leasingkontrakt

redovisas i enlighet med avsnittet intakter.

Leasetagare
Bolaget har ingatt vissa finansiella leasingkontrakt avseende personbilar och vissa kontorsmaskiner.

Dessa ar av mindre varde och paverkar inte bolagets resultat eller stallning och redovisas darfor som
operationella leasingkontrakt.

Offentliga bidrag

Offentliga bidrag relaterade till tillgangar redovisas som en reduktion av tillgangens anskaffningsvarde.
Om bolaget erhaller offentliga bidrag i form av investeringsbidrag vid ny- och ombyggnation redovisas
dessa under separat rubrik i resultatrakningen.

Aktieagartillskott och koncernbidrag

Aktieédgartillskott ar aktiedgartransaktioner och redovisas som en kapitaldverforing, det vill sdga som
en 0kning av fritt eget kapital. Koncernbidrag redovisas i resultatrdkningen som en bokslutsdisposition.
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Den indirekta metoden har anvants for att redovisa kassafléden fran den lopande verksamheten.
Affarsomrade och geografiska omraden

Bolaget bedriver sin verksamhet inom stadsdelen Gardsten i Goteborgs Stad och har kunder inom
samma geografiska omrade. Verksamheten omfattar uthyrning och forvaltning av fastigheter.
Bolagets priméara segment &r det som redovisas i resultat- och balansrakningen. Nagon sekundar
indelningsgrupp har inte beddmts vara aktuell.

Effekter vid 6vergang till K3

Overgangen till K3 har gjorts i enlighet med K3 kapitel 35, vilket bland annat innebér att jamforelsetalen for 2013 har raknats
om enligt tabellen nedan och att omraknade jamforelsetal presenteras i samtliga rakningar och noter. Bytet har inte haft nagon
effekt pa ingangsbalansrakningen 1 januari 2013.

Den storsta forandringen for bolaget &r att materiella anlaggningstillgangar, bade anskaffningsvarden och ackumulerade
avskrivningar, har delats in i betydande komponenter och att respektive komponent skrivs av separat 6ver sin nyttjandeperiod.
Bolaget har definierat samtliga byggnader i sex huvudkomponenter med tillhérande underkomponenter. Utéver detta ar mark,
markanldaggning och byggnadsinventarier ocksa egna komponenter.

K3-reglerna innebar ocksa en skillnad i gransdragningen mellan investering och underhall.

Bolagets balans- och resultatrakning per 2013-12-31 har sammanstallts pa foljande satt:

UB 2013

enligt faststalld Effekt av UB 2013 enligt

balansrakning
Balansréakning i tkr andrad princip K3-regelverket
Forvaltningsfastigheter
samt pagaende ny- och 496 543 6 442 502 985
ombyggnation
Uppskjuten skattefordran 59 638 -1417 58 221
Ovriga tillgngar 30950 0] | 30950
Summa tillgangar 587 131 5025 592 156
Eget kapital 239 333 5025 244 358
Uppskjuten skatt
Ovriga skulder 347 798 ol 347 798
Summa eget kapital

587 131 592 156
och skulder
Effekt av 2013 enligt
2013 enligt tidigare

Resultatrakning i tkr principer andrad princip | K3-regelverket
Underhallskostnader -42 522 8752 -33 770
Av- och nedskrivningar i -17 349 1411 118 760
fastighetsforvaltningen
Ovriga rorelsekostnader -5 250 -899 -6 149
Uppskjuten skatt -1 526 -1417 -2 943
Avrets resultat 5372 5025 10 397

Underhallskostnader aktiveras i storre utstrackning da vasentligt utbyte av befintlig komponent aktiveras pa fastigheten.

Underhallskostnaderna har darfér minskat med 8 752 tkr.

Awvskrivningarna har 6kat med 1411 tkr till f6ljd av fordndrade nyttjandeperioder.

Effekten pa 6vriga rorelsekostnader avser utrangeringskostnader vid utbyte av komponent.




Bolagets egna kapital har paverkats pa féljande satt:

Eget Kapital i tkr

Aktie kapital

Bundna reserver

Balanserat resultat

Arets resultat

Summa Eget
kapital

Eget kapital 2013-12-31
enligt tidigare tillampade
principer

1000

200 232 761

5372

239 333

Effekt vid byte av
redovisningsprincip

5025

5025

Eget kapital 2013-12-31
enligt K3

1000

200 232761

10 397

244 358

Bolagets kassaflodesanalys har paverkats pa féljande sétt:

Kassaflodesanalys i tkr

2013 enligt tidigare
principer

Effekt av

andrad princip

2013 enligt

K3-regelverket

Den lépande
verksamheten

28 248

8 752

37000

Rorelseresultat

19 990

6442

26 432

Justering for poster som ej
ingar i kassaflodet

17 412

2 310]

19 722

Investeringsverksamheten

-10 038

-8 752

-18 790

Investering i byggnad,
markanlaggning och mark

-8 892

-8 752

-17 644

Arets kassaflode

-2

0] -2

Not 2 Hyresintakter
Belopp i tkr

Bostader
Lokaler
Ovrigt

For sjatte aret i rad finns per 31 december 2014 inga outhyrda lagenheter i bolaget.

98% (98%) av bolagets hyresavtal ar uppsagningsbara inom 1 ar. Av 6vriga hyresavtal
ar alla utom 1 uppsagningsbart inom 5 ar.
Ovriga hyresintikter avser till storsta delen uthyrning av parkeringsplatser och garage.

Not 3 Forvaltningsintakter

Ldneadministration
Kravavgifter
Ovrigt

Ovrigt avser bl. a fakturering gentemot avflyttade hyresgaster i samband med skador och
motsvaras av kostnader i form av reparationer / underhall samt driftadministration.
Ovrigt utgdrs ocksa till stor del av intakter i samband med utbyggnad av Framtidens Bredband.

2014

172 968
7725
7 586
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2013

170 382
7589
5573

188 279

2014

69
369
3211

183 544

2013

64
345
3393

3649

3802



Belopp i tkr

Not 4 Driftskostnader

Varme

El

Vatten

Renhallning

Fastighetsskotsel

Reparationer / 16pande underhall
Driftsadministration

Ovrigt

Leasinguppgifter

Tillgangar via operationell leasing
Arets leasingavgifter

Inom ett ar

Mellan ett och fem ar

Senare an fem ar

Bolagets leasingavgifter avser kontorsmaskiner, elbilar samt extern lokalhyra.

Not 5 Centrala kostnader

Centrala kostnader
Avskrivningar i centrala kostnader
Koncernadministration

Centrala kostnader avser bolagets ledningsfunktioner samt vissa évergripande foretagskostnader.

Arvode till valda revisorer
I centrala kostnader ingar arvoden enligt nedan.

Revisionsarvoden till Ohrlings PriceWaterhouseCoopers AB
Revisionsverksamhet utdver uppdraget

Revisionsarvode till lekmannarevisorer ar for aret -133 tkr (-149 tkr).

Not 6 Ovriga kostnader i rérelsen

Gardstensbyran

Trygghetsgruppen
Ungdomsarbeten

Utvecklings- och utredningsprojekt
Utrangeringsforlust komponent

Not 7 Personalkostnader
Belopp i tkr

Loner och ersattningar
Styrelseledaméter och tf. VD
Ovriga anstallda

Summa léner och ersattningar
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2014 2013
-20 407 -22 171
-11 512 -11 037
-7 970 -7 309
-5 000 -4 860
-19 633 -18 893
-11 637 -11 521
-11 870 -10 950
-6 381 -5 127
-94 410 -91 868
2014 2013
-376 -587
-376 -452
-210 -273
2014 2013

-6 389 -6 236
-56 -56
-945 -760

-7 390 -7 052
2014 2013
-201 -150
-201 -150
2014 2013
-776 -740

-3 339 -3 138
-1 187 -968
-534 -404
-153 -899
-5989 -6 149
2014 2013

-1 027 - 924
-13 269 -12 394
-14 296 -13 318



Belopp i tkr 38
Pensionskostnader
Tf. VD -409 -352
Ovriga anstillda -1 001 -1 075
Summa pensionskostnader -1410 -1427
Ovriga sociala kostnader -4 700 -4 505
-4700 -4 505
Summa personalkostnader -20 406 -19 250
Ersattning till Styrelseledamdter, VD och ledande befattningshavare
Principer
Till styrelsens ordforande, ledamaéter och suppleanter utgar arvode enligt kommunfullméktiges beslut.
Arbetstagarrepresentanter erhaller ej styrelsearvode. Ersattning till verkstallande direktoren utgors av grundlon,
ovriga formaner samt pension. Pensionsformaner och évriga formaner utgar som en del av den totala ersattningen.
Ersattning till verkstallande direktoren beslutas av moderbolagets verkstéllande direktor i samrad med Goteborgs Stad.
Grundlén/ Ovriga Pensions
Ersattningar och formaner under 2014: Arvode formaner kostnad
Totalt
Styrelseordforande - - - -
Ovriga styrelseledamater -86 - - -86
Styrelsesuppleanter - - - 0
Tillférordnad Verkstallande direktor * -941 -3 -409 -1 353
Ovr. ledande befattningshavare -1720 -7 -314 -2 041
-2 747 -10 -723 -3480
Grundlon/ Ovriga Pensions
Foregaende ar var motsvarande ersattningar och formaner: Arvode formaner kostnad
Totalt
Styrelseordforande - - - -
Ovriga styrelseledaméter -84 - - -84
Styrelsesuppleanter - - - 0
Tillférordnad Verkstallande direktor * -840 -68 -352 -1 260
Ovr. ledande befattningshavare -1 640 -6 -279 -1 925
-2 564 -74 -631 -3269
* Bolaget har sedan 1 november 2012 en tillférordnad VD.
Ovriga ledande befattningshavare, tre personer (lika med foregdende ar), ingar i bolagets ledningsgrupp.
Ovriga formaner avser parkeringsforman. Bolaget redovisar alla pensionsplaner som avgiftsbestamda.
Pensionskostnad avser den kostnad som paverkat arets resultat.
Pensioner
Bolagets tf. VD och dvriga ledande befattningshavare gar i pension vid 65 ars alder. Tillférordnad VD
samt 6vriga ledande befattningshavarnas pensionsférmaner motsvarar ersattning enligt ITP-planen.
Avgangsvederlag
Inget avtal betraffande avgangsvederlag finns for tillférordnad VD.
Medelantal anstallda
Belopp i tkr 2014 2013
Kvinnor 21 17
Man 29 29
50 46

Per 31 december hade bolaget 29 tillsvidareanstallda. I medeltalsvardet ingar de skapade ungdomsarbetena.



Belopp i tkr

Foretagsledningens konsfordelning

Styrelse
Kvinnor
Man

Tf. VD och 6vriga ledande befattningshavare Kvinnor
Man

Not 8 Av- och nedskrivningar

Planenliga avskrivningar, nedskrivningar samt
aterforda nedskrivningar i forvaltningen
Immateriella anlaggningstillgangar
Markanlaggningar

Byggnader

Inventarier

Planenliga avskrivningar inom
administration och forsaljning samt évriga kostnader
Avskrivning av inventarier

Summa avskrivningar

Not 9 Finansnetto

Finansiella poster hanforbara till foretagets tillgangar
Rénteintakter fran koncernbolag

Ranteintakter avseende omséttningstillgangar, externa
Utdelning andel HBV

Réntebidrag

Summa finansiella poster hanforbara till tillgangar

Finansiella poster hanforbara till foretagets skulder
Rantekostnader till koncernbolag

Ovriga finansiella kostnader koncernbolag
Réntekostnader, externa

Ovriga finansiella kostnader, externa

Summa finansiella poster hanforbara till skulder

Finansnetto

Not 10 Bokslutsdispositioner

Avsattning till periodiseringsfond
Avskrivningar utdver plan
Erhallet koncernbidrag

Summa bokslutsdispositioner

Not 11 Skatt pa arets resultat
Belopp i tkr

Foljande komponenter ingdr i bolagets skatt pa arets resultat
Aktuell skatt

Uppskjuten skatt avseende forandringar i temporara skillnader
Skatt pa arets resultat
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2014 2013

4 4

3 3

2 2

2 2

2014 2013
-560 -542
1152 -1 059
-17 053 -16 319
-938 -840
-19 703 -18 760
-68 -63
119771 -18 823
2014 2013
93 28

12 4

2 2

107 34

-8 300 -9 220
-216 273
-6 11

-19 -31

-8 541 29535
-8 434 -9501
2014 2013

- 400 -
-2 424 -4 999
- 1400
-2824 -3 599
2014 2013
-333 8

-2 808 -2943
3141 2935



Belopp i tkr

Skillnaden mellan den redovisade skatten pa arets resultat och skatten
baserad pa gallande skattesats bestar av foljande komponenter:

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt géallande skattesats 22,0%

Skatteeffekt av ej skattepliktiga / intakter / avdragsgilla kostnader
Justeringar avseende tidigare ar

Redovisad skatt pa arets resultat

Not 12 Immateriella anlaggningstillgangar

Ingaende balans

Omklassificeringar

Investeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende planenligt restvarde

De immateriella anlaggningstillgangarna avser ett koncerngemensamt fastighetssystem.

Not 13 Forvaltningsfastigheter

Bokfort varde

Gardstensbostaders fastigheter anskaffades 1997 genom ett koncerninternt fastighetsforvarv. Bolaget 6vertog da de
saljande bolagens avskrivningsplaner. Den koncerninterna omklassificeringen for ar 2005 avser justering, i arshokslutet,
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av de dvertagna bokforingsméssiga bruttovardena sa att de avspeglar bolagets anskaffningsvarde vid forvarvet.

Mark

Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden
Arets forséljningar

Koncernintern omklassificering

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende ackumulerade nedskrivningar
Aterford nedskrivning

Koncernintern omklassificering
Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Utgaende planenligt restvarde

Taxeringsvérde

2014 2013
12707 13332
-2795 -2933

-5 -2

-341 -
3141 2935

2014 2013
2821 2 656

136 165

2957 2821

-983 441

-560 -542
“1543 -983
1414 1838

2014-12-31 2013-12-31
0 0

0 0

0 0

0 0

0 0

230 174 230 174



Markanlaggningar
Belopp i tkr

Ingaende anskaffningsvérde

Inkop

Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende planenligt restvarde

Redovisade omklassificeringar:
Molok Peppargatan

Byggnader

Ingaende anskaffningsvarde

Inkop

Forsaljningar/utrangeringar
Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende nedskrivningar

Aterford nedskrivning

Arets nedskrivningar

Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Ingaende avskrivningar
Forséljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende planenligt restvarde
Redovisade omklassificeringar:
Centrum Garaget

Solhus 3 solceller K3
Fonsterbyte Vastra Gardsten

Gardsten 12:15

Gardsten 6:3
Gardsten 12:15
Gardsten 12:15
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2014-12-31 2013-12-31
22 541 20 848
- 1693
22 541 22 541
-7 018 -5 959
-1 152 -1 059
-8170 -7 018
14 371 15 523
Ar Tkr
2013 1693
2014-12-31 2013-12-31
619 878 607 990
-180 -3 258
6 627 15 146
626 325 619 878
0 0
-444 -
-444 0
-141 954 -128 485
27 2 359
-16 084 -15 828
-158 011 -141 954
467 870 477 924
Ar Tkr Tkr
2013 11 687
2013/2014 6 627 936
2013 2523
6 627 15 146



Byggnadsinventarier

42

Belopp i tkr 2014-12-31 2013-12-31
Ingaende anskaffningsvarde 10 517 9820
Inkop - -
Omklassificeringar 936 697
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 11 453 10517
Ingaende avskrivningar -1 029 -538
Omklassificeringar
Arets avskrivningar -526 -491
Utgaende ackumulerade avskrivningar -1 555 -1 029
Utgaende planenligt restvarde 9 898 9488
Under aret har det koncerngemensamma bredbandsprojektet aktiverats.
Fordelning har skett mellan byggnadsinventarier och inventarier (se not 14).
Samtliga byggnadsinventarier avser bredbandsnétet.
Utgaende planenligt restvarde forvaltningsfastigheter 492 139 502 935
Taxeringsvarde byggnad 735834 735834
Summa taxeringsvarde, mark och byggnad 966 008 966 008
Det skattemassiga restvardet pa fastigheterna ar 744 016 766 021
Avkastningsvarde

2014 2013
Ingaende avkastningsvarde 1129572 1078 115
Investeringar 22 755 9873
Vérdeforandring 73148 41 584
Utgaende avkastningsvarde 1225 475 1129572

Vid varje arsskifte och per den sista juni internvéarderas koncernens fastighetsbestand och varje fastighet asatts ett marknadsvarde.

Vardena beréknas genom en intern varderingsmodell som ska spegla mest sannolikt pris vid en forsaljning pa den éppna

marknaden. Ett representativt urval av koncernens fastigheter véarderas arligen av externa varderingsinstitut.

Den interna varderingsmodellen &r en avkastningsbaserad metod som bygger pa varije fastighets forvantade kassaflode under de
kommande tio aren samt ett berdaknat restvarde for ar elva. | kassaflodet ingar kontrakterade intakter och kostnader sasom hyror
minskade med hyresbortfall, fastighetsskatt och en schabloniserad drift och schabloniserat underhall. For utveckling av driftsnettot
under kalkylperioden gors antaganden om utveckling av inflation, hyror, hyresbortfall, drifts- och underhallskostnader samt
fastighetsskatt. For kalkylperiodens sista ar beraknas ett restvarde, vilket motsvarar ett bedémt marknadsvarde vid denna tidpunkt.

Driftsnettot och restvardet uttyrcks i nominella termer och diskonteras med en kalkylranta som &r baserad pa marknadens

direktavkastningskrav.

Drift- och underhallskostnader baseras i modellen pa ett standardskostnadssystem dar kostnaderna ar
alders- och lagesberoende och uppgar for bolagets bostader till 460-544 (458-517) kr/kvm och for
lokaler till 319-403 (310-387) kr/kvm.

Ett kostnadstillagg gors pa de fastigheter dar bolaget betalar hushallsel. Till detta kommer utgaende fastighetsskatt
som beraknas folja KPI. Avkastningskravet for bolaget ar 6,5% (7,4%).
For andra ytor &n bostadsytor har ett generellt avkastningskrav tillampats som &r 9,5% (10%).

Hyresintéakter avseende forvaltningsfastigheter uppgar till 188 mnkr (184 mnkr). Direkta kostnader avseende
forvaltningsfastigheter som genererat hyresintakter uppgar till -135 mnkr (-129 mnkr). Investeringar i férvaltnings-
fastigheter uppgar till 21,4 mnkr (17,6 mnkr). Pagaende projekt i fastigheterna ar 13,0 mnkr (0,05 mnkr).

Avkastningsvarde uppgar till 1 225 mnkr (1 130 mnkr).



Not 14 Inventarier
Belopp i tkr

Ingaende anskaffningsvarde
Forsaljning/utrangering

Omklassificering

Inkdp

Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingaende avskrivningar
Forsaljning/utrangering

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende planenligt restvarde

Under aret har det koncerngemensamma bredbandsprojektet aktiverats.
Fordelning har skett mellan byggnadsinventarier och inventarier (se not 13).

Not 15 Pagadende nyanlaggningar

Ingaende balans

Under aret nedlagda kostnader
Omklassificeringar

Utgaende balans

Redovisade pagaende projekt:

Centrum Garaget Gardsten 6:3 - Etapp 2
Muskot 10 Seniorlagenheter

Solhus 2 Véxthus

Solhus 3 solceller Peppargatan

Not 16 Andra langfristiga vardepappersinnehav
Ingaende balans

Inkop

Utgaende balans

Innehavet avser Husbyggnadsvaror HBV

Not 17 Uppskjuten skattefordran

Temporara skillnader foreligger beroende pa att skatteméssigt varde pa forvaltningsfastigheterna
overstiger bokfort varde. Uppskjuten skatt berdknas enligt den skattesats som forvéntas galla for

den period da tillgangen atervinns.

Ingaende balans
Arets forandring av temporéra skillnader
Utgaende balans

Bolagets uppskjutna skattefordran utgérs av temporéra skillnader enligt nedan:

Ar
2014
2014
2014

2013/2014
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2014-12-31 2013-12-31
16 078 14 524

- 225 - 124

936 697

1318 981

18 107 16 078

-5 377 -4 597

23 124

-1 006 - 904

-6 360 5377

11 747 10 701
2014-12-31 2013-12-31
50 639

21 437 17 644

-8 498 -18 233

12 989 50
2014-12-31 2013-12-31
6 588 -
1669 -

119 -

4613 50

12 989 50

40 40

40 40
2014-12-31 2013-12-31
58 221 61 164

-2 809 -2943

55 412 58 221



Uppskjutna skattefordringar

Forvaltningsfastigheter
Underskottsavdrag
Uppskjutna skattefordringar, netto

Not 18 Fordringar hos koncernforetag
Belopp i tkr

Moderbolaget avseende koncernbidrag
Ovrigt kortfristiga fordringar moderbolaget
Ovrigt kortfristiga fordringar systerbolag

Not 19 Forutbetalda kostnader och upplupna
intakter

Forutbetald forsakring

Ovrigt

Not 20 Obeskattade reserver

Periodiseringsfond
Ackumulerade avskrivningar utéver plan
Summa obeskattade reserver

Avskrivning utéver plan ar beraknad enligt 20-regeln och galler inventarier samt immateriella anlaggningstillgangar.

Periodiseringsfonden avser inkomstar 2014.

Not 21 Avsattningar

Ovriga avsittningar
Summa avséattningar

Inga avsattningar for ar 2014.
2013 ars avsattning avser hyresgastkompensation.
Not 22 Finansiella skulder

Rantebarande skulder i mnkr

2014-12-31
Nominellt Marknads-
varde varde
Skuld till moderbolaget 300,0 300,0

(langfristigt)

Bolagets rantebarande skulder utgors av lan fran moderbolaget som finansierar sig med Ian fran kommunen och

pa MTN-marknaden. Forfallotiden dverstiger fem ar.
se vidare not 27

Not 23 Skuldernas forfallotider samt outnyttjade kreditavtal

Skuld till moderbolaget &r langfristigt och forfaller senare an 5 ar. All ny upplaning sker via moderbolaget.

Koncernens finansieringsbehov tryggas av Géteborgs Stad.
Samtliga kortfristiga ej rantebarande skulder forfaller inom ett ar.
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55412 58 221

55412 58 221

2014-12-31 2013-12-31

- 1400

21 236 12 835

- 6

21 236 14 241

2014-12-31 2013-12-31

94 172

2 648 1133

2742 1305

2014-12-31 2013-12-31

400 -

7423 4 999

7823 4 999

2014-12-31 2013-12-31

- 852

0 852
2013-12-31

Nominellt Marknads-

varde varde

300,0 300,0



Not 24 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Belopp i tkr

Upplupna rantekostnader Ian

Upplupna sociala avgifter

Upplupna personalkostnader

Upplupna kostnader for underhall

Upplupna kostnader for el, varme o liknande
Forutbetalda hyresintékter

Ovrigt

Upplupna personalkostnader innehaller bland annat semesterskuld och I6neskatt.

Not 25 Justeringar for poster som ej ingar i

kassaflodet mm
Avskrivningar avseende immateriella anlaggningstillgangar
Avskrivningar avseende materiella anlaggningstillgangar
Nedskrivningar av anlaggningstillgangar
Resultat forsaljning av anl tillgangar
Utrangeringsforlust komponent

Not 26 Specifikation av kassaflodet fran forandringar
av rorelsekapital

Okning (-)/minskning(+) av kortfr fordringar

Okning (+)/minskning(-) av rorelseskulder

Not 27 Finansiering
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2014-12-31 2013-12-31
677 744

351 339

2191 2 000

357 79

4 656 4204

13 369 12 775

317 1961

21918 22 102
2014-12-31 2013-12-31
560 542

18 767 18 281
444 ;

202 -

153 899

20 126 19722
2014-12-31 2013-12-31
-10 648 -14 272
-2313 3125

-12 961 -11 147

All finansiell verksamhet och riskhantering inom koncernen &r samordnad och hanteras av moderbolaget.

Den ar reglerad Forvaltnings AB Framtidens finansiella anvisningar som ar upprattade inom ramen for Goteborgs Stads

finanspolicy och finansiella riktlinjer. De koncern-gemensamma anvisningarna faststaller befogenheter, ansvar
samt ramar for hantering av koncernens finansiella tillgdngar och skulder och finansiella risker. Koncernens
likviditets- och finansieringsbehov samordnas av moderbolaget och tryggas av Goteborgs Stad. For ndrmare

beskrivning av de finansiella riskerna se risk- och kanslighetsheskrivning pa sidan 16.

Finansnettots utveckling

Gardstensbostaders finansnetto uppgick ar 2014 till -8,4 mnkr (-9,5 mnkr). | finansnettot ingick forutom kostnads- och

intaktsrantor, balanserade rantekostnader 0,6 mnkr (0,7 mnkr). Jamfort med foregaende ar forbattrades finansnettot med 1,1 mnkr,

vilket beror pa lagre rantekostnader under 2014,

Finansiell stallning

Gardstensbostader har en stark finansiell stallning. Bolagets egna kapital uppgick vid arsskiftet till 252,8 mnkr (244,4 mnkr) och
soliditeten uppgick till 43,1 procent (41,9). Utifran fastigheternas beraknade marknadsvérde, uppgick bolagets
justerade egna kapital till 830,9 mnkr (737,0 mnkr), vilket gav en justerad soliditet pa 62,3 procent (60,5).

De rantebarande skulderna uppgick vid arets utgang till 300,0 mnkr (300,0 mnkr) och avser skuld till moderbolaget.

Lanet i cert-strukturen har forfall langre &n 5 ar.

Bolaget har dven tillgang till rorelsekredit i Forvaltnings AB Framtidens koncernkonto.

Not 28 Upplysningar om narstaende samt koncerninterna transaktioner

Moderbolag i den narmast dverordnade koncern dar Gardstensbostader r dotterbolag och dér koncernredovisning

upprattats, ar Férvaltnings AB Framtiden, org. nr. 556012-6012, med séte i Goteborg. Bolaget star under bestimmande
inflytande fran moderbolaget och fran moderbolagets agare Géteborgs Stadshus AB samt dess dgare, Goteborgs Stad.

Nagra transaktioner med ledande befattningshavare eller nyckelpersoner, utéver I6n och andra ersattningar, se not 7, har inte

forekommit.



Intékter fran och kostnader till andra koncernféretag m.m. i %

46

Intékter 2014 2013
Bolag inom Framtidenkoncernen 0% 0%
Goteborgs Stads ndmnder och bolag 1%

Kostnader

Bolag inom Framtidenkoncernen 6%

Goteborgs Stads namnder och bolag 33% 33%

Vid kop och forsaljning mellan koncernféretag tillampas samma principer for prissattning som vid transaktioner
med extern part. Kop och forséljningar av fastigheter mellan koncernforetag sker till skattemassigt restvérde.
Kop och forsaljningar av andra anlaggningstillgangar sker till bokfort varde.

Not 29 Stallda sékerheter

Fran och med 2012 sker all upplaning via moderbolaget Forvaltnings AB Framtiden.
Forvaltings AB Framtiden tog ddrmed 6ver ansvaret for pantsattningen.

De fastighetsinteckningar som &r uttagna finns i eget forvar.

Not 30 Handelser efter balansdagen
Inga vésentliga handelser har intraffat, utover den ordinarie verksamheten, efter rakenskapsarets utgang.

De finansiella rapporterna undertecknades den 5 februari och kommer att framléggas pa arsstamman
den 16 mars 2015.

Angered den 5 februari ar 2015

Anneli Snobl Lucian Cindea
Ordfdrande

Sahra Hussein Roland Smith
Marek Hom Jaroslava Tolicova
Malena Remic Michael Pirosanto

T.f verkstallande direktor

Var revisionsberéttelse betraffande denna arsredovisning har lamnats den 5 februari 2015
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bror Frid
Auktoriserad revisor

Var granskningsrapport har lamnats den 5 februari 2015

Lars B. Svensson Sven Jellbo
Av Kommunfullmaktige utsedd Av Kommunfullmaktige utsedd
Lekmannarevisor Lekmannarevisor



Revisionsberittelse
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Till arsstiimman i Gardstensbostider AB, org.nr 556536-0277

Rapport om arsredovisningen

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for
Gérdstensbostdder AB for r 2014. Bolagets arsredovisning ingér i
den tryckta versionen av detta dokument pa sidorna 5-46.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar for
drsredovisningen

Det ir styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret for
att uppritta en arsredovisning som ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen
och verkstillande direktéren bedémer ar nédvéandig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehaller visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen pa grundval av
var revision. Vi har utfort revisionen enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa
standarder kraver att vi foljer yrkesetiska krav samt planerar och
utfor revisionen for att uppna rimlig sdkerhet att arsredovisningen
inte innehéller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgirder inhdmta
revisionsbevis om belopp och annan information i
arsredovisningen. Revisorn véljer vilka atgarder som ska utforas,
bland annat genom att bedéma riskerna for vésentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedomning beaktar
revisorn de delar av den interna kontrollen som &r relevanta for
hur bolaget upprittar &rsredovisningen for att ge en rattvisande
bild i syfte att utforma granskningséatgérder som &r
dndamalsenliga med hénsyn till omstindigheterna, men inte i
syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna
kontroll. En revision innefattar ocksa en utviardering av
dndamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvénts
och av rimligheten i styrelsens och verkstillande direktérens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utvéardering av den
overgripande presentationen i drsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrickliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
riattvisande bild av Gardstensbostéder AB:s finansiella stéllning
per den 31 december 2014 och av dess finansiella resultat och
kassafloden for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen ar forenlig med arsredovisningens Gvriga
delar.

Vi tillstyrker darfor att arsstimman faststéller resultatrdkningen
och balansrakningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av forslaget till dispositioner betriaffande bolagets vinst
eller forlust samt styrelsens och verkstéllande direkt6rens
forvaltning for Gérdstensbostéader AB for ar 2014.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust, och det ar styrelsen och
verkstillande direktoren som har ansvaret for forvaltningen enligt
aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Vért ansvar ar att med rimlig sikerhet uttala oss om forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust och om
forvaltningen pé grundval av var revision. Vi har utfort revisionen
enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utover var
revision av arsredovisningen granskat visentliga beslut, tgarder
och forhéllanden i bolaget for att kunna beddma om nagon
styrelseledamot eller verkstéllande direktoren ar
ersittningsskyldig mot bolaget. Vi har dven granskat om négon
styrelseledamot eller verkstéllande direktéren pa annat sétt har
handlat i strid med aktiebolagslagen, &rsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhédmtat &r tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att arsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstillande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Goteborg den 5 februari 2015

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bror Frid
Auktoriserad revisor
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Granskningsrapport for ar 2014

Till &rsstamman i Gardstensbostader AB Org.nr. 556536-0277
Till Géteborgs kommunfullméktige fér kdnnedom

Vi, av fullméktige i Goteborgs kommun utsedda lekmannarevisorer, har
granskat Gardstensbostader AB:s verksamhet under ar 2014.

Styrelse och verkstéllande direktér ansvarar for att verksamheten bedrivs i
enlighet med lagar och foreskrifter, bolagsordning samt agardirektiv.

Vart ansvar ar att granska och bedéma om bolagets verksamhet har skoétts pa ett
andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstallande satt samt att
bolagets interna kontroll har varit tillrécklig.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen, kommunens
revisionsreglemente, god revisionssed i kommunal verksamhet och med
beaktande

av de beslut kommunfullmaktige och arsstamman fattat. En sammanfattning av
utford granskning har 6éverlamnats till bolagets styrelse och vd. Granskningen har
genomforts med den inriktning och omfattning som behovs for att ge rimlig grund
for var bedémning.

Vi bedomer att bolagets verksamhet har skotts pa ett &ndamalsenligt och fran
ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande satt och att bolagets interna kontroll har
varit tillrécklig.

Goteborg den 5 februari 2015

Sven Jellbo Lars Svensson

av kommunfullmaktige av kommunfullméaktige
utsedd lekmannarevisor utsedd lekmannarevisor
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Fastighetsbestand

Fastighet Vardear Légenheter Lokaler Total  Taxerings- Upplatelse-
antal area area area vérde form

Gardsten 1:4 1984 255 18717 18 717 91 200 Aganderatt

Kanelgatan / Solhus 1

Gardsten 4:16 1980 536 39472 944 40 416 189 919 Aganderitt

Muskotgatan

Gardsten 10:10 1980 446 32832 4201 37033 161 760 Aganderétt

Salviagatan

Gardsten 12:15 1971 736 52697 5379 58 076 249 244 Aganderatt

Kanelgatan / Peppargatan

Gardsten 3:13 1971 734 52441 1370 53811 236 149 Tomtratt

Saffransgatan / Timjansgatan

Gardsten 2:1 1971 430 430 977 Tomtratt

Affarslokal

Gardsten 6:3 1989 27 1284 7439 8723 32 945 Aganderatt

Gardstens Centrum

Gardsten 7:2 2000 930 930 3814 Arrende

Affarslokaler Salviagatan 1

Gardsten 45:9

Parkeringsplatser 1971 - Aganderétt
2734 197443 20693 218 136 966 008
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