22

Miljoinitiativ som
gor skillnad

Att fa fler hyresgaster att valja miljovanliga satt att resa och
dra ner pa sitt avfall samt nya solceller pa vara tak. Det &r nagra
exempel pa miljoinitiativ som tagits under aret.

Méjlighet for fler att vélja bort bilen
Att skapa hallbara IGsningar nar vi bygger nya bostéder &r

en uppgift vi tar oss an gemensamt i Framtidenkoncernen.

Vid var nyproduktion pa Mandolingatan, Nya Kvibergs-
huset och Litteraturgatan kommer vi att erbjuda flera olika
mobilitetslésningar for att minska behovet av egen bil.
Lésningarna omfattar bland annat tiligang till elbilspooler,
realtidstavlor som visar kollektivtrafikens avgangar i entrén
och tidsbegrénsat Vasttrafikkort, men aven atgarder for
att skapa tryggare miljder att ta sig fram till fots. Under
aret startade vi ett pilotprojekt fér boende pa Mandolin-
gatan, som via en app far testa att boka elbilar och elcyklar.

Solceller pa fler hus

Yiterligare atta byggnader fick under aret solcellsanlagg-
ningar. Totalt har 1 700 kvm solceller monterats pa
kvarteret Venus, i Kaverdés samt pa nybyggda kvarteret
Makrillen i Gamlestaden. Elen anvands inom fastigheten
for att driva exempelvis flaktar och tvattstugor. Poseidon
har nu solceller installerat pa 30 byggnader runt om i

2020

Goteborg motsvarande 4 800 kvm. Dessa producerar cirka
750 000 kWh, vilket motsvarar 2 procent av Poseidons
totala elanvandning.

Malsattningen fér Framtidenkoncernen &r att installera
solceller som totalt ska ge 10 000 kW innan slutet av 2022.

Nytt avfallssnalt projekt

For att inspirera vara hyresgéaster att minska sitt avfall
genomfdrde vi tillsammans med hyresgaster i Lovgéardet
projektet "Avfallssnalt flerbostadshus”. Syftet har varit att
férebygga att avfall uppkommer genom att ge konkreta
tips och rad. Planen &r nu att fortsatta med insatsen hos
Poseidons 6vriga fastigheter for att hjalpa fler hyresgaster
att bli avfallssnala.

Arbetet med att engagera fler hyresgaster att bidra till
kéllsortering fortsatter. Andelen hushall som har full katl-
sortering &r uppe i 70 procent (68). Andelen utsorterat mat-
avfall har 6kat till 26,1 procent under aret (25,1). Vart mal ar
att minst 50 procent av matavfallet ska sorteras ut 2025. a

Bostads AB Poseidon
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Miljovardarna, som arbetar med vara 190
utemiljéer och kéllsortering, har fatt se i
sin roll utvecklas under aret. Validering, oa |-
nya arbetssatt och tydligare team ar "2

nagra exempel.
2017 2018 2019 2020

Poseidons utemiljéer ar uppskattade av hyresgésterna och ——
ett av de omraden dér vi far hégst betyg i kundenkéten.

| arbetet med att planera och férvalta utemiljderna spelar
vara miljovardar en nyckelroll. De flesta av vara sju distrikt

ELFORBRUKNING (KWH/KVM)

har egna miljévardar, som jobbar med allt fran att beskéara 24
trad och skéta rabatter till att skotta sné om vintrarna. 23}
Miljévardarna ger dven stéd till vara hyresgaster i fragor 2
kring kéllsortering och kompostering. e
Under aret fick samtliga miljévardssamordare personal- 20
ansvar och véra miljovardsteam har nu battre férutsatt- 19 -
ningar att skapa team som gemensamt planerar och
genomfér arbetet i distrikten. Genom Poseidons interna 2017 2018 2019 2020

kunskapslyft fortsatter vi att validera miljévardars férvarv-
ade kunskaper inom allt fran beskarning till maskinlara. a
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| Sin roll

Att utvecklas pa jobbet

Under 2020 har ett antal férandringar genomfdrts for att
skapa en tydlig organisation med storre fokus pa effektiv
forvaltning och maluppfylielse. Den 1 april slogs tva
distrikt samman, samtidigt bytte distriktscheferna placering
och vi inférde en ny roll i linjen som fastighetsférvaitare.
Dessutom har en rad nya roller inférts under aret, bland
annat nyproduktionsansvarig, IT-strateg, ombyggnads-
chef samt utvecklingschef f6r distrikt Angered.

Samtliga 17 fastighetsférvaltare har internrekryterats
till den nya rollen. Under aret har dven distriktens milj6-
vardssamordnare fatt personalansvar. Vi har darmed
skapat en organisation med fler interna karriarvagar
och dar fler medarbetare har fatt narmare till sin chef.

| slutet av aret var vi 294 anstallda. Personalom-
sattningen under aret 18g pa 5,9 procent.

Trygg och sidker pa jobbet

For att minska risken fér smittspridning under pandemin
har de som kunnat i perioder arbetat hemifran. De med-
arbetare som inte kan géra jobbet hemifran har haft
flera nya rutiner att félja for att minska risken att sjélva
bli smittade eller att smitta andra.

For att sakerstélla en trygg arbetsmiljo fér alla har regel-
bundna avstamningar skett i bolaget och koncernen. Varje
vecka gor vi digitala realtidsmatningar fér att stimma av
bland annat trivsel och engagemang bland alla medarbetare.

2020

Hemarbete och oro for smitta har varit aterkommande
fragor som féljts upp under aret.

Med en stor yrkesgrupp som jobbar i manniskors hem
ar vi sarskilt mana om en trygg och séker arbetsmiljo.
Med ratt kunskap kan vi férebygga och undvika att hot-
fulla situationer uppstar i vardagen. Under aret har alla
medarbetare genomfort en webbaserad utbildning kring
hot och vald.

En hdlsosam och attraktiv arbetsplats
En bra balans mellan arbetsliv och fritid &r viktigt for att
vara en attraktiv arbetsplats. Fér att uppmuntra till en
aktiv fritid och goda resvanor erbjuds alla anstéllda bland
annat subventionerad friskvard och Vasttrafikkort.
Fastighetsbranschen kommer att ha ett stort rekry-
teringsbehov de kommande aren. Foér att fler ska fa upp
dgonen fér var bransch jobbar vi langsiktigt genom att
bland annat erbjuda flera unga sommarjobb i verksam-
heten, ta emot praktikanter och ha ett engagemang i
yrkesutbildningar. Att bidra till fler jobbtillfallen i en tid
da manga sommarjobb frés inne blev ett viktigt uppdrag
for oss under aret och vi tog emot 197 sommarjobbare,
vilket &r fler &n tidigare ar. Under aret tog vi dven emot
sex nyanlanda for praktik i verksamheten inom ramen f6r
Valkommen till Framtiden, vart koncerngemensamma
praktikprogram f6r att skapa végar in pa arbetsmarknaden
fér personer som nyligen kommit till Sverige. @
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Genomshittlig sjukfranvaro uppgick till 4,0 % (3,3)
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70 %

Avser andelen tillsvidareanstallda som
har max fyra sjukdagar under 2020.
Motsvarande siffra 2019 var 70 %
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Medelaldern bland

B 55ar- B4st anstallda var 46 ar (46).

HALLA DAR!

GUNILLA ERIKSSON
HR-CHEF

Hur vill du sammanfatta 20207
Det har varit ett omvilvande ar, pa

manga satt. Vi har vassat var organi-
sation och infért flera nya yrkesroller,

vara distriktschefer har bytt plats
och vi har skapat en ny roll i linjen
som fastighetsférvaltare. Och mitt
i alltihop kom en pandemi.

Hur har pandemin paverkat
medarbetarna?

| perioder har alla som kan jobbat
hemifran. Det har férstds varit en
stor omstallning fér manga — pa gott
och pa ont. Men jag tror att hem-
arbetet ar har for att stanna. | vara
matningar kommenterar manga att
de blivit mer effektiva, man slipper

TVA ROSTER OM
ATT JOBBA | PANDEMIN

Christian Skager, inképare

— har mest jobbat hemifran:

Det &r bekvdmt men samtidigt

trakigare att jobba hemma. Att slippa

pendla har varit det stora plusset,

men jag saknar att traffa kollegorna.
Rent tekniskt funkar det bra och i

framtiden kan jag tdnka mig att jobba

hemifran ndgra dagar per vecka.

pendlingen och blir inte avbruten nar
man jobbar hemma. Det man saknat
mest &r den sociala kontakten.
Generellt kan man séga att pandemin
drivit pa var digitalisering — vi har helt
enkelt tvingats att bli battre pa att
motas digitalt.

24 internrekryteringar pa ett ar —
hur har det fungerat?

Ja, det har varit manga rekryteringar
— bade interna och ersattnings-
rekryteringar till féljd av det. Den nya
rollen som fastighetsférvaltare har
skapat fler interna karridrvagar hos
oss och det ar fantastiskt kul att sa
manga kollegor kunnat véxa inom
foretaget. Vi hade otur att drabbas
av pandemin mitt under omorganisa-
tionen. Jag tror det &ar svarare att
vara ny pa jobbet nar man inte kan
traffas som vanligt, men det har gatt
att I16sa bade introduktioner och
utbildningar digitalt.

Vad ser du fram emot 20217

Under hosten har vi startat ett arbete
med att se éver vara varderingar och
hur vi gér Poseidon till en annu mer
attraktiv arbetsgivare. Jag ser fram
emot att sjésatta det arbetet och kunna
jobba mer varderingsstyrt framéver.

Sandra Moberg, husvard

— har varit pa jobbet som vanligt:

| bérjan, och till viss del fortfarande,
kdnde man sig ganska utsatt. Risken
att bli smittad ar ju stérre fér oss som
méter manniskor varje dag. Vi har tyd-
liga rutiner och har varit noga att kolla
upp hur hyresgéaster mar innan besok.
Likasa har man sjalv varit valdigt noga
med att vara frisk for att inte smitta
andra. Man far hela tiden pdminna sig
sjalv och andra att halla avstdnd och
kolla av att man &r helt frisk.
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Bolagsstyrning

Agare

Bostads AB Poseidon ar ett dotter-
bolag till Férvaltnings AB Framtiden
som i sin tur &gs av Géteborgs
Stadshus AB, helagt av Géteborgs
Stad.

Agardirektiv

Inriktningen av Framtidenkoncernens
verksamhet &r faststaild av Géteborgs
Stads kommunfullméktige i ett agar-
direktiv till moderbolaget, vilket i sin
tur har tilldelat Poseidon ett bolags-
unikt &gardirektiv. Nuvarande agar-
direktiv &r antaget vid ordinarie ars-
stdmma 2018. Ett nytt bolagsunikt
agardirektiv &r utarbetat av moder-
bolaget och antaget av kommunfull-
maktige i december 2020. For att
aga giltighet ska dgardirektivet antas
pa arsstamman i mars 2021.

Styrelse

Bolagets styrelse tillsatts av Géte-
borgs kommunfullméaktige. Styrelsen
bestar av sju ordinarie ledaméter
samt tre suppleanter. Den politiska
sammanséttningen motsvarar mandat-
férdelningen i kommunfullmaktige.
Dessutom har arbetstagarorganisa-
tionerna representanter i styrelsen.
Goteborgarna paverkar indirekt de
politiskt tillsatta styrelsernas samman-
sattning genom val till kommun-
fullmaktige vart fjarde ar.

Under 2020 har styrelsen haft sex
ordinarie sammantréden utéver ars-
stdmma och konstituerande styrelse-
méte samt fyra extra sammantraden
och en extra bolagsstdmma per
capsulam. Styrelseordférande samt
1:e och 2:e vice ordférande ska genom
kontakter med verkstéllande direktéren
félja bolagets och koncernens utveck-

ling mellan styrelsemétena samt svara
for att styrelsens ledaméter I6pande
far den information som krévs fér att
kunna fullfélja uppdraget. Styrelsen
utvarderar arligen sitt eget arbete.
Utvarderingen omfattar om styrelsen
ar organiserad pa lampligt satt nar
det géller arbetsférdelning, om dess
arbetsformer fungerar och om
styrelsen saknar nagon kompetens
for att kunna utféra sina arbets-
uppgifter. Vidare utvarderar styrelsen
arligen verkstallande direktérens
arbetsinsatser.

Vd, féretagsledning och organisation
Vd leder verksamheten i enlighet
med den av styrelsen faststéllda
vd-instruktionen, utifran lagar och
férordningar som reglerar verksam-
heten samt av agaren faststallda
styrdokument. Vd ingar inte som
styrelseledamot, men &r féredragande
i styrelsen och ansvarar for att ge
nédvandiga och s utforliga besluts-
underlag som méjligt. Vd ansvarar
aven for att beslut som fattats av
styrelsen verkstélls samt for bolagets
I6pande férvaltning.

Som stéd for vd sammantrader
bolagets féretagsledning regelbundet
och behandlar strategiska och fére-
tags6vergripande fragor samt speci-
fika verksamhetsfragor.
Féretagsledningen bestar av vd, sju
distriktschefer samt fem avdelnings-
chefer for centralt stod.

Verksamheten bedrivs i en de-
centraliserad organisation med sju
distrikt: Angered, Backa, Centrum,
Hisingen, Kortedala, Vaster och
Oster. Till stéd finns dven centrala
resurser pa huvudkontoret inom
administrativ utveckling, fastighets-
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utveckling, férvaltningsutveckling,
HR samt kommunikation.

Kommunfullmiktiges budget
Kommunfuliméaktiges budget ar
det 6vergripande styrdokumentet
for Géteborgs Stad och utgdr basen
for bolagets mal och planer.

Verksamhetsplan

Bolagets och distriktens verksam-
hetsplaner tas arligen fram utifran
kommunfullm&ktiges budget,
Framtidenkoncernens affarsplan
samt bolagets agardirektiv och
strategier. Maluppfyllelsen mats
bland annat genom enkater till
hyresgaster och medarbetare
samt via ekonomiska nyckeltal.

Revisorer

Poseidon genomgar varje ar tva
slags revisioner. En revision av ars-
redovisningen samt styrelsens och
verkstéllande direkttrens férvalt-
ning, baserad pa aktiebolagslagens
krav. Denna utférs av auktoriserade
revisorer som véljs av arsstamman.
Nuvarande revisorer &r Ohrlings
PricewaterhouseCoopers.

Den andra revisionen utfors av
lekmannarevisorer som utses av
kommunfullméktige. Lekmanna-
revisorerna granskar om bolagets
verksamhet skéts pa ett andamals-
enligt och fran ekonomisk synpunkt
tillfredsstallande séatt och om den
interna styrningen och kontrollen &r
tillracklig.

Bolagets revisorer medverkar minst
en gang per ar pa styrelsens méte
med en redogérelse for arets revision.



Rapportering till moderbolaget
Bolaget upprattar bokslut manadsvis
och delarsbokslut per den 31 mars
och 31 augusti. Infér verksamhets-
aret upprattas budget och under verk-
samhetsaret uppréttas tre prognoser.
Férutom detta rapporterar bolaget
uppfylleise av kommunfullmaktiges
mal samt ovriga verksamhetsmal
och aktiviteter.

Intern styrning och kontroll
Styrelsen ansvarar enligt aktiebolags-
lagen och kommunallagen fér den
interna kontrollen. Det innebér att
bolaget med utgangspunkt i malen
fér verksamheten ska ge en rimlig
férsakran att verksamheten &r effektiv
och andamalsenlig, att den finansiella
rapporteringen ar tillférlitlig och att
lagar och férordningar efterlevs.

For att sékerstélla att god moral,
etik och integritet genomsyrar
Goteborgs Stad, Framtidenkoncernen
och bolaget 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 kontroll-
miljén &r Géteborgs Stads och
koncernens policydokument gallande
till exempel inkép och upphandling,
ledning, medarbetare och arbetsmilj,
ekonomi och investeringar, finansie-
ring, information och kommunikation
samt riktlinjer fér styrning, uppféljning
och kontroll.

| enlighet med Géteborgs Stads
riktlinjer for styrning, uppféljning
och kontroll gérs arligen en féretags-
overgripande riskvardering. | risk-
varderingen identifieras och vérderas
de vésentligaste riskerna med ut-
gangspunkt fran verksamhetens mali

BOLAGSSTYRNING

Styrelsearbetet 2020

Styrelsemdte: Arsbokslut 2019, revisioner, prognos, utvardering

Bolagsstdmma per capsulam: Tillfalligt generellt dgardirektiv.

Styrelseméte: Delarsbokslut, prognos, uppféljning av verksamhets-
plan, information fran dataskyddsombud och Ipande arenden

JANUARI Extra styrelseméte: Verksamhetsplan 2020.
FEBRUARI

av intern styrning och kontroll samt |6pande drenden
MARS Arsstamma och konstituerande styrelseméte.

Extra styrelseméte: Pandemihantering.
APRIL Styrelseméte; Lépande &renden.
MAJ
JUNI

Extra styrelseméte: Strategi for sarskilt utsatta omraden samt

I6pande arenden

SEPTEMBER Extra styrelseméte: Utvecklingsplaner for sarskilt utsatta omraden

samt [6pande &renden.

Styrelsemoéte: Delarsbokslut, prognos, uppféljning av verksam-
hetsplan och 16pande &renden.

OKTOBER

DECEMBER

Styrelseméte: Lépande drenden

Styrelseméte: Budget 2021, information fran dataskyddsombud,

utvardering av styrelsens och vd:s arbete samt I6pande drenden,

och uppdrag. Atgarder utarbetas vid
behov for att hantera dessa risker.
Dar det redan existerar riskreduce-
rande atgarder och kontroller valjs
de vasentligaste riskerna ut for
uppféljning och utvardering av att
kontrollerna fungerar som avsett.
Styrelsen faststaller arligen bolagets
samlade riskbild med internkontroll-
plan och atgardsplan.

Under aret gors I6pande och
separata uppféljningar och ut-
varderingar pa olika nivaer i organi-
sationen. Vidare utfors olika kontroll-
aktiviteter for att sakerstélla att
risker hanteras pa ett betryggande
satt. Styrelsen utvérderar I6pande
information som bolagsledning och
revisorer lamnar.

Styrelsen gér arligen en uppfélj-
ning av resultatet av internkontroll-
planen samt beslutar om nasta ars
internkontrollplan. Den senaste upp-
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féljningen av genomférda kontroller
indikerar att bolaget har en god
internkontroll.

P4 styrelsemoétet dér bolagets
arsbokslut godkanns deltar de
externa revisorerna och lekmanna-
revisorerna, som lamnar rapporter
avseende drets granskning. Dessa
rapporter ligger till grund fér vidare
utveckling av den interna styrningen
och kontrollen.

Whistleblower

Inom Géteborgs Stad finns en whistle-
blowerfunktion dit anstéllda eller
fértroendevalda kan anmala miss-
tankar om allvarliga oegentligheter
som ror personer i ledande stéllning
i staden. Utgangspunkten &r dock
att ta upp eventuella misstankar om
oegentligheter med narmaste chef.




LEDNING, STYRELSE & REVISORER

Foretagsledning

Lena Molund Tunborn Catharina Tornqvist Chreismer Ericzon Daniel Lageras Dennis Andersson

VD Chef Administrativ Distriktschef Véaster Distriktschef Hisingen Distriktschef Angered
Fodd 1966 Utveckling Fodd 1956 Fodd 1970 Fodd 1965
Anstalld 2013 Fédd 1967 Anstalld 2017 Anstalld 2011 Anstélld 1982

Anstélld 1992

Gunilla Eriksson Linda Thorsson Magnus Alexandersson Malin Eriksson Isberg Marianne Granstréom

HR-chef Kommunikationschef Distriktschef Kortedala Distriktschef Backa Distriktschef Centrum
Fédd 1960 Fodd 1976 Fodd 1971 Fodd 1986 Fédd 1967
Anstélld 2012 (anstalld i Anstélld 2012 (anstalld i Anstalld 2012 (anstalld i Anstalld 2019 Anstalld 2020

Framtidenkoncernen 2007) Framtidenkoncernen 2007) Framtidenkoncernen 2006)

Markus Svedberg Svante Lahti Ulf Lindén

Chef Fastighetsutveckling  Distriktschef Oster Chef Forvaltningsutveckling
Fodd 1981 Fodd 1966 Fodd 1963
Anstélld 2019 Anstalld 2015 Anstélld 2019

28 2020 Bostads AB Poseidon \}



LEDNING, STYRELSE & REVISORER

Styrelse

Ake Fransson (L) Ake Bjérk (M) Calle Jershed (MP) Jennifer Merelaid Marie Stenquist (S)

Ordférande 1:a vice ordfdérande 2:a vice ordférande Hankins (V) Ledamot
Foédd 1959 Foédd 1956 Fodd 1971 Ledamot Fédd 1963
Invald i styrelsen 2019 Invald i styrelsen 2015 Invald i styrelsen 2019 Fodd 1985 Invald i styrelsen 2015

Invald i styrelsen 2019

Peter Kirksaether (S) Torkel G A Bergstrom (D) Sofie Bichler (M) Axel Andersson (S) Cajsa Ottesjo (FI)
Ledamot Ledamot Suppleant Suppleant Suppleant

Fédd 1964 Fodd 1958 Fédd 1994 Fodd 1995 Fédd 1949

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

ARBETSTAGARREPRESENTANTER:

Jan-Olov Isacsson Diana Pusac Per-Ake Westlund Goran Helgegren
(Fastighetsanstélldas férbund) (Unionen) (Fastighetsanstélidas forbund) (Akademikerforbundet)
Ordinarie Ordinarie Suppleant Suppleant

Fodd 1952 Fodd 1982 Fodd 1956 Foédd 1960

Anstalld 1980 Anstalld 2008 Anstalld 1975 Anstalld 1992

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

REVISORER:

Auktoriserad revisor Lekmannarevisorer Lekmannarevisorssuppleanter
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, sedan 2007 Tore Svensson (D), sedan 2019 Berndt Karlsson (D), sedan 2019
Huvudansvarig revisor: Karin Olsson Torbjérn Rigemar (S), sedan 2019 Vivi-Ann Nilsson (S), sedan 2019

S
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for Bostads AB Poseidon (556120-3398)
avger harmed arsredovisning for verksamhetsaret 2020. Om inget annat anges
redovisas alla belopp i tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser foregaende ar.

Agarforhallande och verksamhet
Bostads AB Poseidon ar ett allmannyttigt, kommunalt bostads-
bolag vars verksamhet bestar i att dga, férvalta och hyra ut
bostader och lokaler i Goteborg. Bolaget ags till 100 procent
av Forvaltnings AB Framtiden (556012-6012), som i sin tur dgs
av Goteborgs Stadshus AB, helagt av Goteborgs Stad.
Verksamhetens inriktning ar fastlagd i ett bolagsunikt
agardirektiv fran moderbolaget.
Styrelsen och vd beddmer att verksamheten ar i linje med
kommunens andamal med sitt agande av bolaget och att
bolaget har foljt de principer som framgar i bolagsordningen.

Styrning

De ¢vergripande styrdokumenten ar kommunfullméaktiges
budget samt Framtidenkoncernens arliga affarsplan. Utifran
dessa styrdokument samt bolagets dgardirektiv och strategier
tas arligen bolagets och distriktens verksamhetsplaner fram.
Maluppfyllelsen méts bland annat genom enkater till hyres-
gaster och medarbetare samt via ekonomiska nyckeltal.

Fastigheter

Fastighetshestandet uppgick vid arets utgang till 346 (344)
bostadsfastigheter. Den uthyrningsbara bostadsytan uppgick
till 1742 107 kvm (1 733 953) och antalet ldgenheter upp-
gick till 27 339 (27 205). Lokalytan uppgick till 106 935 kvm
(106 006), varav 66 436 kvm (65 182) utgjorde kommersiella
lokaler, framst butiksyta.

Investeringar

Arets investeringar i fastigheter uppgick till 1 800 mnkr (1 163)
varav nybyggnad 1 365 mnkr (836), ombyggnation av befintligt
bestand 298 mnkr (327) och fastighetsforvarv 137 mnkr (0).
Dartill gjordes investeringar i inventarier 8 mnkr (6).

Under aret fardigstalldes totalt 119 lagenheter for inflyttning
varav 61 i kvarteret Makrillen i Gamlestaden, 30 pa Hogenskilds-
gatan i Lunden samt 28 i kvarteret Titteridamm i Angered. Ytter-
ligare 16 lagenheter tillférdes genom konvertering. Vid arets slut
pagick nybyggnadsprojekt omfattande 1123 (1129) lagenheter
och 201 (214) lagenheter fardigstalldes efter renovering under aret.

2020

Underhall

86 procent av Poseidons lagenhetsbestdnd bestar av fastigheter
byggda pa 1970-talet eller tidigare. Aven om stora satsningar
har genomforts under senare ar fortsatter bolaget att bedriva
ett omfattande underhéllsprogram. Detta fOr att bevara och
utveckla fastigheternas ekonomiska och tekniska varde och
for att fastigheterna ska motsvara moderna krav. Underhallet
uppgick till 411 mnkr (319) vilket motsvarar 223 kr/kvm (174).

Fastigheternas varde

Marknadsvardet pa Poseidons fastighetsbestand berdknades vid
arsskiftet till 43 630 mnkr (41 071), vilket Gverstiger fastighet-
ernas bokforda varde inklusive pagadende ny- och ombyggnation
med 28 952 mnkr (27 780). Arets vardering innebar en dkning
av marknadsvardet med 6,2 procent jamfort med 2019.

Det totala marknadsvardet motsvarar 23 596 kr/kvm (22 322).
Varderingen av fastighetshestandet har paverkats av férvantad
hyreshdjning, sankta avkastningskrav samt justerade drift-
och underhallskostnader.

Nedskrivningar har gjorts om totalt -110 mnkr i pdgaende
nyproduktionsprojekt och aterfring av tidigare nedskrivningar
har gjorts om totalt 136 mnkr, varav pagdende nyproduktions-
projekt 126 mnkr och byggnad 10 mnkr.

Forvarv och forsaljningar
Under aret har mark férvarvats av Goteborgs Stad for ny-
produktion vid Litteraturgatan, fastighet Backa 264:1 och
fastigheterna Backa 264:3 - 264:12 samt del av mark inom
fastighet Gamlestaden 20:21 vid Gamlestadsvagen.

En mindre del mark av fastighet Backa 79:12 har salts till
Goteborgs Stad. Se vidare tabell sid. 77.

Finansiell organisation och riskhantering

All finansiell verksamhet och riskhantering dr samordnad
inom Framtidenkoncernen och hanteras av moderbolaget.
Koncernens upplaning sker i forsta hand via Goteborgs Stads
koncernbank inom ramen for Goteborgs Stads riktlinje for
finansverksamheten. Bolagets refinansieringsbehov under
kommande tolv manader garanteras av Goteborgs Stad.

Bostads AB Poseidon
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Finansnettots utveckling

Den svenska ekonomiska och finansiella utvecklingen fick
stor paverkan av pandemin med forsvagad tillvaxt och dkad
arbetsloshet. Inflationen var 1dg och Riksbanken beholl repo-
rantan pa noll procent under hela aret. Tremanadsrantan var
negativ fran sensommaren och under resten av aret, Femars-
rantan foll kraftigt under varen och varierade darefter mellan
cirka 0,06 och 0,15 procent under andra halvéret. Vid slutet
av aret uppgick kronan till cirka 10,05 kr mot euron och till
cirka 8,20 kr mot dollarn.

Till foljd av det fortsatt laga ranteldget samt refinansiering
av an till 1agre marginaler har bolagets upplaningskostnader
minskat under aret.

Poseidons finansnetto uppgick till =84 mnkr (=91). | finans-
nettot ingar forutom kostnads- och intéktsrantor dven kostnader
for pensionsskuld =4 mnkr (-4). Bolagets kostnadsréntor av-
seende aktiverade utgiftsrantor pa projekt under byggnadstiden
uppgick till 19 mnkr (13). Jamfort med foregadende ar forbattrades
finansnettot med 7 mnkr, varav lagre rantenivaer utgjorde 13 mnkr,
hogre lanevolymer —14 mnkr, hégre aktiverad rénta 6 mnkr och
ldgre resultatandel fran kommanditbolag 2 mnkr.

Den genomsnittliga finansieringskostnaden uppgick till
1,3 procent (1,5) beraknat som finansnettot korrigerat for rénte-
int&kter, kostnader PRI och aktiverad ranta stallt i relation till
genomsnittlig lanevolym under aret.

Finansiell stéllning

Poseidon har en stark finansiell stéllning. Bolagets egna kapital
uppgick vid arsskiftet till 5 240 mnkr (4 984) och soliditeten
uppgick till 35,6 procent (37,5). Utifran fastigheternas beraknade
marknadsvarden samt uppskjuten skatt uppgick bolagets
justerade egna kapital till 28 039 mnkr (26 878), vilket gav
en justerad soliditet pa 64,0 procent (65,2).

De rantebarande skulderna uppgick vid arets utgang till
8173 mnkr (7 059). Bolaget har tillgang till intern rorelsekredit
i Forvaltnings AB Framtidens kontostruktur inom Goteborgs
Stads koncernkonto. Rantebarande lan uppgick under aret till
i genomsnitt 7 657 mnkr (6 910).

Samtliga Ian &r upptagna utan sakerhet frdn moderbolaget
Forvaltnings AB Framtiden. Belaningsgraden i forhallande till
fastigheternas bokftrda varde uppgick till 64 procent (57).
Beldningsgraden i relation till fastigheternas marknadsvarde
motsvarade 19 procent (17).

Resultat

Resultatet efter finansiella poster uppgick till 305 mnkr
(231). Arets resultat efter skatt uppgick till 87 mnkr (26).
Betraffande bolagets resultat och stéllning i dvrigt hanvisas
till efterfoljande finansiella rapporter.
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Miljopaverkan

Poseidon stravar efter att bedriva sin verksamhet pd ett satt
som inte skadar miljon. Bolaget foljer géllande miljélagstiftning
och bedriver ingen verksamhet som ar anmalningspliktig eller
kraver tillstand enligt svensk milj¢lagstiftning. Poseidon foljer
kommunfullmaktiges mal samt stadens och koncernens inrikt-
ningar pa miljdomradet

Pandemi

Trots pandemins stora paverkan globalt har bolagets
verksamhet inte paverkats i nagon vasentlig grad.
Bolaget och koncernen har under aret haft en f6rhojd kris-
beredskap for att snabbt kunna fatta nodvandiga beslut.
For att minska smittspridningen har ett antal nya rutiner
och arbetssatt inforts.

Statliga bidrag
Ersattning for sjuklonekostnader har erhallits till ett belopp
om 1,1 mnkr (0). Inga 6vriga statliga bidrag har erhallits,

Hallbarhetsrapport

Bolaget omfattas av reglerna i ARL om att hallbarhetsrapportera,
Poseidon har inte tagit fram en egen hallbarhetsrapport utan
hanvisar till Forvaltnings AB Framtidens, 556012-6012, ars- och
hallbarhetsrapportering for 2020 som omfattar samtliga dotter-
bolag i koncernen. Rapporten gar att ladda ner och lasa pa
framtiden.se.

Medarbetare

Antalet tillsvidareanstallda uppgick vid arets slut till 294 (285)
personer varav 114 (105) kvinnor och 180 (180) man.

Av dessa var 156 (152) kollektivanstallda och 138 (133)
tjdnsteman. Antalet rekryteringar for tillsvidareanstallning
var under aret 26 (39). Omraknat till heltid hade Poseidon
291 (282) anstallda.

Intern styrning och kontroll

| enlighet med Géteborgs Stads riktlinjer for styrning, uppfolining
och kontroll gjordes under aret en riskvardering. Huvudsyftet
med riskvarderingen &r att identifiera och bedéma de risker
som bolaget kan méta i sitt arbete for att na sina mal. For de
vasentligaste riskerna har atgarder utarbetats for att hantera
dessa. Dar det redan existerar riskreducerande atgarder och
kontroller har de vasentligaste riskerna valts ut for uppféljning
av att kontrollerna fungerar som avsett.

Bolagets samlade riskbild samt internkontrollplan for 2021,
aterrapportering av 2020 ars internkontrollplan samt utvardering
av system for styrning, uppfoljning och kontroll gérs vid styrelse-
motet i februari 2021.
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Risker och osakerhetsfaktorer

Riskanalys

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

verksamheten bedrivs effektivt och skapa goda férutsattningar
for att nd uppsatta mal. Sammantaget ar bolagets riskexpo-
nering forhallandevis 1ag da verksamheten ar stabil, langsiktig
och finansiellt stark. Nedan foljer en redogtrelse ¢ver de
mest vasentliga riskfaktorer som bedémts paverka Poseidons
verksamhet och finansielta stallning.

RISKFAKTOR RISKHANTERING

VERKSAMHETSRISKER

Otrygghet i bostadsomaden

Risk for 6kad skadegorelse, hot mot boende eller andra personer i
omradet samt kriminalitet innebar en tkad otrygghet och kan leda till
mindre attraktiva bostadsomraden

Trygg och sdker arbetsmiljo

Med en verksamhet som innebadr manga besok i manniskors hem
och ett intensifierat arbete mot kriminell verksamhet och for riktiga
hyresforhallanden finns en 6kad risk for hot och véldssituationer mot
bolagets personal

Efterlevnad av regeltverk

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

IT- och informationssékerhet

Bolaget hanterar stora informationsmangder inklusive personuppgifter
via IT-system, vilket innebdr att felaktig hantering eller obehdriga data-
intrang kan innebdra skada for bolagets verksamhet och kunder.

Pandemi
Utvecklingen av pandemin kan pa kort sikt paverka bolagets mojligheter
att leverera ett bra boende, service och trygghet till vara hyresgdster.

2020

Genom den antagna strategin for sarskilt utsatta omrdden kommer stora
satsningar att gdras under kommande ar inom superforvaltning och stads-
utveckling. Malet ar att dessa omraden ska vara borta fran polisens lista
Over utsatta omraden ar 2025 och inga nya omraden ska tillkomma.

Bolaget arbetar kontinuerligt med trygghetsskapande atgarder. For att i
mojligaste man undvika att situationer uppkommer sker ett forebyggande
arbete genom information och utbildning till personal. Handelser foljs
upp i det koncerngemensamma incidentrapporteringssystem samt via
distrikts- och HK-rad dar skyddsombud samt fackliga foretradare deltar.
Avtal dr tecknat med sakerhetsforetag for att forstarka sakerheten vid
sarskilda handelser. Bolaget har en sakerhetschef anstalld

Genom ett systematiskt arbete med intern styrning och kontroll beaktar
bolaget risken for bristande efterlevnad av interna och externa regler.
Bolaget arbetar standigt med att forbattra sina interna rutiner for att
minska risken for oegentligheter och fel. Dialog kring etik och moral samt
forhaliningssatt halls kontinuerligt med alla medarbetare, Arbetet med
vara varderingar ar betydelsefullt for riskhanteringen. Under 2021 kommer
bolaget att arbeta vidare med och foérankra vardegrunden

Bolagets IT-sé&kerhet regleras genom styrande dokument, Géteborgs
Stads policy och riktlinjer for IT samt Goteborgs Stads sakerhetspolicy.
Vidare finns avtal (SLA) upprattat med IT-driftoperator samt av koncernen
faststéllda anvisningar. Kontroller och tester gors I6pande pé bolagets
webbplatser for att upptdcka eventuella brister s& att dessa kan atgardas
Bolaget har utsett dataskyddsombud samt dataskyddskontakt och ett
koncernsamarbete finns etablerat kring dataskyddsfragor i syfte att
samverka samt utbyta erfarenheter inom omradet

Ett koncerngemensamt arbete for hantering av pandemin fortgar
sa lange behov kvarstar.

Bostads AB Poseidon
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RISKFAKTOR

FINANSIELLA RISKER

Hyresintakter

Hyrorna ar bolagets storsta intaktspost och utgdr darmed grunden for
saval avkastningsvdrde som resultat. Bostadshyrorna faststélls genom
forhandling med Hyresgastforeningen och paverkas inte av kortsiktiga
férandringar pa marknaden. Risk finns for att hyresintakter inte okar i
takt med kostnadsokningen i dvrigt. For ett bolag med férhandlade och
relativt trogrorliga hyror utgor risken for vakanser den storsta osakerhe-
ten pa intaktssidan.

Drift- och underhaliskostnader

For att behalla och utveckla fastigheternas ekonomiska och tekniska
varde, och for att hyresgasterna ska vara nojda med sitt boende, ar
en god drift- och underhallsniva nédvandig. Kostnaderna for detta
maste tackas av hyresintékterna, for att resultat och fastighetsvarden
ska ha en tilliredsstallande utveckling. En enhetlig langsiktig bedm-
ning av det framtida underhéllsbehovet ar viktig for att ratt prioritering
gbrs av atgarder.

Réntor

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

En ytterligare riskfaktor ar de nya reglerna for ranteavdragsbegransning
som infordes 2019. Vid stigande rantor kan det innebara, férutom okade
rantekostnader, att fullt ranteavdrag inte kan medges

Finansiering

Bolaget ar beroende av finansiering utdver eget kapital for att kunna
genomfora investeringar i framforalit nyproduktion varvid en
finansieringsrisk foreligger.

Avkastningskrav och kalkylrantor

Vardet pa bolagets fastigheter styrs, forutom av hyresintékter och
kostnader, av direktavkastningskrav och kalkylrantor. Férandring av
direktavkastningskrav och kalkylréantor ger storst paverkan pa mark-
nadsvardena. De bokférda vardena péa bolagets fastigheter far inte
Overstiga marknadsvérdena, utan ger da upphov till nedskrivning

Nyproduktion

Koncernen har en hég ambition att bygga nya bostader i hela
staden, Lage och produktionskostnad i kombination med hyres-
niva paverkar risken for nedskrivning. Utifran avkastningskraven
ar risken hogre vid nyproduktion i ytteromraden

Bostads AB Poseidon

RISKHANTERING

Bostadsmarknaden i Goteborg bedéms under dverskadlig tid att praglas
av stor efterfragan pa bostader. Bolagets uthyrningsgrad har de senaste
aren varit mycket hog och risken for hyresbortfall och vakanser utgor
darfor en 13g risk i befintligt bestand. Risken ses som nagot hogre for
nyproducerade ldgenheter.

Hyresinbetalningar och beddmning av framtida betalningsformaga for
hyresgéasterna har inte forandrats utifran effekten av covid-19.

Bolaget fokuserar standigt pa att utnyttja resurserna i bolagets
decentraliserade organisation mer effektivt och hallbart. Energi-
effektivisering ar fortsatt ett prioriterat omrade, Bolaget har en god
framforhallning i sitt underhallsarbete genom att systematiskt arbeta
med flerariga underhélisplaner.

All finansiell verksamhet och riskhantering inom bolaget ar samordnad
och hanteras av moderbolaget Forvaltnings AB Framtiden inom ramen
for Goteborgs Stads riktlinje for finansverksamheten

Bolaget har en stark finansiell stalining med en justerad soliditet som
vid arsskiftet uppgick till 64,0 procent (65,2). En faktor som bidrar till en
lagre finansiell risk jamfort med andra fastighetsbolag &r att huvuddelen
av bolagets hyresintakter kommer fran bostader samt att vakansgraden
ar mycket 1ag. All finansiering samordnas via moderbolaget, Upplaning
sker i forsta hand via stadens internbank efter beslut hos Géteborgs
Stad. Framtidenkoncernens refinansieringsbehov under kommande tolv
manader sdkerstdlls av Goteborgs Stad.

Bolaget marknadsvérderar regelbundet fastighetsbestandet. Provning av
marknadsvdrden mot bokftrda varden sker I6pande. For fastigheter som
skrivits ned aterfors nedskrivningar nar marknadsvardena okar.

Framtidenkoncernen har antagit en strategi for ldgre produktionskost-
nader. Framtiden Byggutveckling AB ansvarar for genomforandet av
nyproduktionen inom koncernen. | uppdraget ingér att bygga volym med
kvalitet till 13g kostnad. For att halla nere produktionskostnader jobbar
man med att identifiera kostnadsdrivare och bredda marknaden, saval
nationellt som internationellt for att fa in fler anbud i varje upphandling
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Kanslighetsanalys

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

Effekter pa tillgdngarna

Vardet pa bolagets fastighetsportfolj ar beroende av hyresintakter,
vakansgrad, drift- och underhallskostnader samt avkastningskrav

och kalkylrénta. Férandring av dessa parametrar ger foljande
forandring pa marknadsvardet.

Forandring Effekt pa

marknadsvardet

Hyresintakter +/-1% +/-16%

Léangsiktig vakansgrad +1 procentenhet -17%

Drift- och underhadllskostnader +/-1% +/-06 %
Avkastningskrav

och kalkylranta +/-1procentenhet +/-239%

Forandringar rorande avkastningskrav och kalkylrantor ger de
storsta effekterna pa marknadsvardet. Hyresintakter och vakans-
grad paverkar inte vardena i samma utstrackning savida inte stora
foréndringar uppstar pa marknaden. Ett fordndrat avkastnings-
krav paverkar dven varderingen av projekt.

Effekter pa resultatet

Poseidons resultat paverkas av flera faktorer. Férandring av
dessa parametrar ger foljande forandring av arets resultat.

Forandring

Effekt pa arets
resultat, mnkr

Hyresintakter

bostader, brutto +/-1% +/-21
Vakansgrad +0,1 procentenhet .
Driftkostnader +/-5% +/-48
Underhallskostnader +/-10 kr/kvm +/-18
Ranteniva* +/— 1 procentenhet +/-31

*Réntekanslighet ar 2020

Finansnettots réantekanslighet

Under antagande om ofdrandrad lanevolym, oférandrad
rantebindningstid samt positionssammansattning avseende
ranteexponeringen kommer bolagets finansnetto i mnkr att
paverkas enligt tabell nedan. Berékningen ar baserad pa den
ranteniva som géllde pa balansdagen samt utifran en omedel-
bar och bestaende ranteférandring pa en procentenhet pa hela
avkastningskurvan.

2020 2021 2022 2023

Rdnteniva 2020-12-31 -84 -96 -84 =72
Rénta +1 procentenhet -115 -110 -108
34 2020

Forslag till
vinstdisposition

Till arsstdmman star foljande vinstmedel till férfogande (kr):

Balanserade vinstmedel 2988062 645
Forandring fond for utvecklingsutgifter 1839962
Erhallet aktiedgartillskott 169 776 000
Arets resultat 86 794 814
Summa 3246 473421

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

Utdelning till aktiedgare (46,47 kr/aktie) 632 000
I ny rakning balanseras 3245841421
Summa 3246 473 421

Styrelsens yttrande 6ver den foéreslagna vinstdispositionen

Styrelsens uppfattning ar att den foreslagna kapitaloverféringen,
i form av lamnat koncernbidrag och utdelning, ej hindrar
bolaget fran att fullgdra sina forpliktelser pé kort och lang sikt,
¢j heller att fullgdra erforderliga investeringar. Det foreslagna
koncernbidraget och utdelningen kan darmed forsvaras med
hénsyn till vad som anfors i ABL 17 kap 3 § 2-3 st (forsiktig-
hetsregeln).

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

Koncernbidrag och utdelning kommer att betalas den
31 mars 2021.

Betraffande bolagets resultat och stéllning i dvrigt hdnvisas
till efterfoljande finansiella rapporter.

Bostads AB Poseidon
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Utblick 2021

Framtidenkoncernens gemensamma afférsplan
for aren 2020-2022 anger var inriktning foér verk-
samheten under 2021. | affdrsplanen anges tre
fokusomraden: Nyproduktion, Varsam renovering
och Utvecklingsomraden. Ytterligare malomraden
ror Nojda hyresgéster, Attraktiv arbetsgivare samt
God ekonomi och effektiv verksamhet.

Vara fastigheter
Nyproduktionstakten kommer fortsatt att vara hég under
2021. 772 nya bostader beraknas tillféras bestandet
genom nyproduktion, pabyggnad samt konverteringar.
Flera stérre renoveringsprojekt skéts fram under
2020 och under 2021 &r vi organiserade for att vaxla
upp och genomféra fler projekt &n tidigare ar. Under
2021 startar en varsam renovering av Ostan- Vastan-
och Sockenvégen enligt de nya riktlinjerna. Ett koncept
som sedan kommer att appliceras &ven pa Hjallbo
Lillgata och Doktor Heymans gata under aret.

Vara utvecklingsomraden

Under 2021 startar pa allvar vart arbete med att genom-
fora strategiplanerna i vara utvecklingsomraden. Det
handlar om flera stérre satsningar pa sa kallad super-
forvaltning, dar vi med 6kad néarvaro, dialog och sarskilda
trygghetssatsningar arbetar mot malet att inget omrade
ska finnas pa polisens lista Gver sarskilt utsatta omraden
2025. Under 2021 kommer vi att ha trygghetsvardar

pa plats under kvallar och helger i Lévgérdet, Hjallbo,
Biskopsgarden, Backa och Frélunda torg. Vi uttkar dven
organisationen i Backa med en utvecklingsledare. En del
i utvecklingsstrategin handlar om att bidra till blandade
boendeformer genom ombildning, ett erbjudande som vi
planerar att kunna ge hyresgéster i Hjallbo under 2021.

Néjda hyresgéaster

Malet for aret &r att na ett serviceindex pa 78,3 %. Under
2021 lanseras en boendeapp till samtliga hyresgéster i
bestandet. Samtidigt pagar ett arbete fér en koncern-
gemensam omflyttningsplats, som innebar att hyres-
gaster kommer att kunna séka lagenheter internt inom
hela koncernen.

Organisation och verksamhet

D& pandemin férvantas fortsatta under 2021 behéver vi
halla i de rutiner vi har fér att minska smittspridning och
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justera nar sa kravs. Vart pagaende arbete kring organi-
sations- och verksamhetsutveckling fortsatter under 2021
med fokus pa att fértydliga roller, ansvar och mandat samt
processer for genomférande och maluppfylinad.

Under 2021 kommer koncernens lénehantering att
centraliseras i ett gemensamt Idnecentrum med placering
i Angered Centrum. Syftet ar att skapa en mer effektiv
verksamhet som dven kan stétta koncernens mindre
bolag med expertkompetens inom omradet.

| slutet av aret beslutade Framtidens styrelse om en
ny organisation fér utvecklingsomradena Biskopsgéarden
och Tynnered/Frélunda torg. Férslaget innebaér att tva
nya bolag skapas inom koncernen fér att kraftsamla och
skapa en tydlig aktér i respektive omrade. Forslaget
kommer att behandlas i kommunfullméaktige under 2021
och innebar, om det blir verklighet, att Poseidons och
systerbolagens bestand i Biskopsgarden samt kring
Frélunda torg férs Sver till de nya bolagen. De medar-
betare som berérs kommer att kunna vélja mellan att ga
med till de nystartade bolagen eller stanna kvar inom
Poseidon. Vid ett beslut kommer vi skyndsamt att avsétta
de resurser som kravs och arbeta fér ett genomférande
av den nya organisationen.

Ekonomi

De féréandringar som genomférdes i organisationen under
2020 starker vart fokus pa en god ekonomi och effektiv
fastighetsférvaltning och ger oss goda férutsattningar for
6vrig maluppfyllelse.

Nyproduktionstakten &r fortsatt hdg samtidigt som extra
satsningar i utvecklingsomraden genomférs, vilket innebér
en finansiell utmaning fér bolaget och koncernen. Det
ekonomiska malet for bolaget sétts av moderbolaget i form
av ett kassaflddeskrav fére investeringar i nyproduktion.

Foérhandlingen om 2021 ars hyror var inte slutférd vid
upprattande av denna arsredovisning. Vakanser i bestandet
bedéms fortsatt ligga pa en Iag niva och tillskottet av ny-
producerade bostader ger en férstarkning av intakterna.

Extra satsningar i utvecklingsomradena berédknas
medféra 6kade driftkostnader, underhallskostnader samt
investeringar i befintligt bestand.

Finansieringskostnaderna bedéms bli hégre pa grund
av en hégre lanevolym. Sammantaget bedéms resultat-
nivan for 2021 bli lagre &n 2020 framst till foljd av extra
satsningar i utvecklingsomraden.
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Femarsoversikt

Mnkr om ej annat anges

Resultatrdkning

Intakter

Driftkostnader

Underhallskostnader
Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Av- och nedskrivningar i fastighetsférvaltningen
Centrala kostnader '

Ovriga rérelseintikter och rérelsekostnader
Finansnetto

Resultat efter finansiella poster
Bokslutsdispositioner

Skatt

Arets resultat

Resultatrakning, kr/kvm

Intakter

Driftkostnader

Underhéllskostnader
Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Av- och nedskrivnin_g_a-r i fastighetsforvaltningen
Centrala kostnader

Ovriga rorelseintakter och rorelsekostnader
Finansnetto

Resultat efter finansiella poster
Bokslutsdispositioner

Skatt

Arets resultat

Balansrdkning
Forvaltningsfastigheter
Ovriga anldggningstillgangar
Omsattningstillgangar

Eget kapital o
Obeskattade reserver
Avsattningar

Langfristiga skulder
Kortfristigé skulder
Balansomslutning

Forvaltningsfastigheter
Lagenhetsyta, kvm tusental
lokalyta, kvm tusental
Lagenheter, antal st
Parkeringsplatser, antal st
Fastighetsinvesteringar
Marknadsvarde
Taxeringsvarde

2234 2167
-908 -886
—411 -319
50 —48
—427 —544
— 5 3
-84 01
305 231
-194 -199
—24 -6
87 26
1212 1184
-493  -484
-223 -174
-27 -27
-232 -297
-30 -28
i 4 2
—46 -50
165 126
-105 -109
13 -3
47 14
12778 12416
1990 972
76 69
5240 4984
54 76
648 624
7980 6890
9 883
14844 13457
1742 1734
107 106
27339 27205
13993 13206
1800 1163
43630 41071
33370 32901

2020 Bostads AB Poseidon

2087
-861
-391

-45
-580
=45

101
68
-231
66
-97

-127
37
54

12098
©65
90
4764
124
614

6 640
711

12 853

1721
101
27012
14303
804
37704
24360

2045
-833
-400
-43
-472
-43

-122
141
-184
10
-33

1128
-459
-221

-260

-101

-18

11919
621
156

4664
145
682

6610
595

12 696

1712
99

26 865
14185
661
35081
24036

2021
-827
-399
-41
-429
-41
-120
-152
12
-144
29
-103

1112
-455
-220

-235

11765
617
143

4479
162
694

6510
680

12 525

1712
97

26 840
14678
915
33427
23742



FORVALTNINGSBERATTELSE

Mnkr om ej annat anges

Finansiering

Soliditet, %

Justerad soliditet, %
Rantetackningsgrad, ggr
Skuldsattningsgrad, ggr

Genomsnittlig finansieringskostnad, %
Kassaflode

Lénsamhet

Direktavkastning, %
Avkastning pa totalt kapital, %
Avkastning pa eget kapital, %

Personal

Medelantalet anstallda, st
Sjukfranvaro, %

HME, Hallbart Medarbetarengagemang *
Férvaltning

Medelnettohyra lagenheter, kr/kvm
Hyresbortfall lagenheter, kr/kvm
Medelnettohyra lokaler, kr/kvm
Hyresbortfall lokaler, kr/kvm
Driftéverskott, kr/kvm

Vakansgrad lagenheter, %

Vakansgrad lokaler, %

Serviceindex, %

Produktindex, %

Inflyttningsklara lagenheter, st
Fjarrvarme normalarskorrigerad, kwWh/kvm
El, kWh/kvm

Vatten, m3/kvm

Fastighetsresultat fore underhall

356 375
64.0 65.2
96 9.3
16 14
13 15
426 448
6.9 75
28 25
B0 e
258 254
40 33
78 -
1173 1146
16 12
806 812
80 58
469 499
01 02
100 68
77 78
73 74
119 223
138 140
19.3 19,9
191 1,86
1266 1218

* Bolaget deltar i Géteborgs Stads gemensamma medarbetarundersékning vartannat ar.

Bostads AB Poseidon 2020

378
64,4
7.4
14
16
427

6.6
13
14

250
33
78

1113
10
800
64
435
0.2
7.7
77
74
147
143
20,9
1,89
1166

376
635
6.0
14
1,9
321

6.5
21
31

253
39

1094
13
829
59
424
01
70
79
75
142
143
21,7
1,89
1157

368
627
39
15
23
225

6.4
13
03

241
4,2
73

1077
15
809
55
415
01
4,7
79
75
20
141
230
191
1140
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Definitioner

Resultatrdkningen

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

Berakning av kr/kvm - Genomsnittlig Iagenhets- och lokalyta
har anvants vid berdkning av kr/kvm

Balansrakningen

Férvaltningsfastigheter — Fardigstallda byggnader, mark,
markanlaggningar och byggnadsinventarier.

Forvaltningsfastigheter

Lagenhetsyta och lokalyta - Uthyrningsbar yta vid arets slut.

Finansiering

Soliditet — Redovisat eget kapital plus kapitalandelen av
obeskattade reserver i férhallande till balansomslutningen

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

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

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

Skuldsattningsgrad - Rantebarande skulder i forhallande till
redovisat eget kapital.

Genomshnittlig finansieringskostnad - Finansnettot stallt i
relation till genomsnittlig lAnevolym., Foljande korrigeringar har
gjorts; ranteintakter och kostnader for PRI har exkluderats och
aktiverad ranta har aterforts.

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

2020

Lénsamhet

Direktavkastning - Driftdverskott i forhallande till genomsnittligt
bokfort varde pa fastigheter

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

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

Personal

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

HME, Hallbart Medarbetarengagemang - Resultat for
medarbetarenkat.

Forvaltning

Medelnettohyra och hyresbortfall - For Idgenheter har genomsnittlig
lagenhetsyta anvants och for lokaler genomsnittlig lokalyta

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

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

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

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

Fastighetsresultat fore underhall - Driftoverskott plus dvriga intakter
och kostnader minskat med centrala kostnader, administrationsarvode
frdn moderbolaget och Framtiden Byggutveckling AB, underhall samt
poster av jamforelsestdrande karaktar exempelvis fastighetsforsaljningar

Bostads AB Poseidon



FINANSIELLA RAPPORTER

RESULTATRAKNING

BELOPP I TKR NOT 2020 2019
Intakter

Hyresintakter 2 2193600 2130 233
Forvaltningsintakter 3 40159 37001
Summa intdkter 2233759 2167 234
Kostnader i fastighetsforvaltningen

Driftkostnader 4,5,6 -908 068 -886 119
Underhallskostnader -410 894 -318 672
Fastighetsavgift/fastighetsskatt -50 440 -48 822
Driftéverskott 864 357 913621
Av- och nedskrivningar i fastighetsforvaltningen 7 -427 294 -544 181
Bruttoresultat 437 063 369 440
Centrala kostnader 5789 -55 505 -50783
Ovriga rérelseintakter 10 7739 3980
Ovriga rorelsekostnader 11 -1 =900
Rérelseresultat 12 389 296 321737
Finansnetto 13 -84 292 -90 970
Resultat efter finansiella poster 305 004 230 767
Bokslutsdispositioner 14 -194 386 -199 010
Skatt 15 -23823 -5 807
ARETS RESULTAT 16 86 795 25950

Bostads AB Poseidon
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KOMMENTARER TILL RESULTATRAKNINGEN

Intdkter
Intakterna uppgick till 2 234 mnkr (2 167), motsvarande
1212 kr/kvm (1184).

Driftkostnader
Driftkostnaderna uppgick till 908 mnkr (886), motsvarande
493 kr/kvm (484).

2020 2019 2020 2019
Intdkter mnkr kr/kvm mnkr kr/kvm Driftkostnader mnkr kr/kvim  mnkr kr/kvm
Bostader, brutto 2066 1189 1997 1158 Vérme -156 -85 -162 -89
Avgdr vakanta -2 -1 -2 il El -46 =25 =54 -30
Avgar rabatter -12 -7 -5 -3 Vatten och avlopp -78 42 =72 -39
Avgdr avstallda -13 -8 -14 -8 Avfalishantering -60  -33 -60 =32
Bostéder, netto 2039 1173 1976 1146 Summa taxebundet -340 -185 -348 -190
Lokaler, netto 85 806 86 812  Fastighetsskotsel -207 -112  -201 -110
Ovriga -hyresintékter, netto 70 38 68 37 Reparationer -138 =75 123 -67
Summa hyresintakter 2194 1190 2130 1164 Driftadministration -153  -83 -151 -82
Forvaltningsintakter 40 22 37 20 Ovriga driftkostnader -70  -38 -63 -35
Summa intdkter 2234 1212 2167 1184 Summa driftkostnader
exklusive taxebundet -568 -308 -538 -294
Kr/kvm dir berdknade i relation till genomsnittlig bostads- respektive lokalyta Summa driftkostnader -908 -493 -886 -484

Ovriga hyresintdkter netto, forvaltningsintikter och summor i relation till
genomsnittlig totalyta

Hyresintdkter for bostader netto uppgick till 2 039 mnkr (1 976)
vilket motsvarar 1173 kr/kvm (1 146). Bruttohyra bostader
uppgick till 2 066 mnkr (1 997). Okningen beror pa arets hyres-
forhandling, tillkommande intakter vid ny- och ombyggnation
samt tillval. Hyresférhandlingen gav en hojning av bostads-
hyrorna med i genomsnitt 1,8 procent fran och med maj manad.
Med anledning av pandemin och det osakra privatekonomiska
laget for manga hushall togs héjningen ut forst fran och med
1juli. Hyresbortfall pa grund av vakanser var fortsatt lagt och
uppgick till 2 mnkr (2). Vid utgangen av aret var 20 lagenheter
(41) vakanta. Sett Gver aret var i genomsnitt 25 lagenheter
(24) vakanta per manad. Hyresbortfall pa grund av rabatter
uppgick till 12 mnkr (5) och avser framst rabatterad hyresjuste-
ring for maj och juni samt rabatter i samband med ombyggna-
tioner. Hyresbortfall pa grund av avstallda lagenheter i samband
med ombyggnation eller reparation uppgick till 13 mnkr (14).

Antalet l[agenheter vid arets slut var 27 339 (27 205). Av dessa
var 83 ldgenheter (113) avstéllda pa grund av ombyggnation och
87 lagenheter (101) avstallda pa grund av reparation.

Hyresintdkter netto for lokaler uppgick till 85 mnkr (86).
Bolagets innehav av lokaler uppgick tilt 106 935 kvm (106 006),
varav 10,0 procent (6,8) var vakant vid arets slut.

Ovriga hyresintakter avser i huvudsak garage- och parkerings-
platser och uppgick till 70 mnkr (68).

Forvaltningsintakter uppgick till 40 mnkr (37) och utgors till
overvagande del av intakter hanforliga till Framtidens Bredband.

2020

Kostnaden for fjarrvarme uppgick till 156 mnkr (162) vilket
motsvarar 85 kr/kvm (89). Minskningen forklaras av lagre
forbrukning pa grund av ett varmare ar samt effektiviseringar i
kombination med hogre effekttaxa. Den normalarskorrigerade
fiarrvarmeanvandningen uppgick till 138 kWh/kvm (140) och
den verkliga forbrukningen till 122 kWh/kvm (127).

Kostnaden for el uppgick till 46 mnkr (54) vilket motsvarar
25 kr/kvm (30). Kostnadsminskningen forklaras av ett lagre
marknadspris, utebliven moms pa energiskatt till foljd av el-
produktion via solef samt en lagre forbrukning. Elanvandningen
uppgick till 19.3 kwh/kvm (19,9).

Kostnaden for vatten och avlopp uppgick till 78 mnkr (72),
vilket motsvarar 42 kr/kvm (39). Arets vattenforbrukning upp-
gick till 1,91 m3/kvm (1,86). Kostnadsokningen forklaras av
héjd taxa samt en hogre forbrukning.

Kostnaden for avfallshantering inklusive atervinningsmaterial
och grovsopor uppgick till 60 mnkr (60), vilket motsvarar 33 kr/
kvm (32). Lagre avfallsmangd i kombination med taxehojning
forklarar att kostnaden inte Okar jamfort med foregaende ar.
Sammantaget uppgick de taxebundna kostnaderna till 340 mnkr
(348), vilket motsvarar 185 kr/kvm (190).

Bostads AB Poseidon



FINANSIELLA RAPPORTER

Fastighetsskotsel innefattar var service till hyresgasterna samt
tillsyn, kontroll och skétsel av fastigheterna. Kostnaden for
fastighetsskotsel uppgick till 207 mnkr (201) vilket motsvarar
112 kr/kvm (110). Kostnadsokningen utgérs av hogre kostnader
for kopta tjanster, material och personalkostnader.

2020 2019
Fastighetsskotsel mnkr kr/kvm mnkr kr/kvm
Personalkostnader -98 -53 -97 -53
Kopta tjanster -91 -49 -88 -48
Material och vrigt -18 -10  -16 -9
Summa fastighetsskotsel -207 -112 -201 -110

Kostnaden for reparationer uppgick till 138 mnkr (123) vilket
motsvarar 75 kr/kvm (67). Kostnadsokningen forklaras framst
av atgarder till foljd av vattenskador.

Driftadministration avser administrationskostnader for
bolagets distrikt samt de centralt organiserade stodfunktionerna
som hanfors till Idpande fastighetsférvaltning. Driftadministra-
tionen uppgick till 153 mnkr (151), vilket motsvarar 83 kr/kvm
(82). Okningen beror fraimst pa hdgre personal- och konsult-
kostnader.

Ovriga driftkostnader uppgick till 70 mnkr (63) vilket motsvarar
38 kr/kvm (35). Okningen beror framst pa hogre kostnader for
forsékringsskador och en hogre forsékringspremie samt lagre
driftkostnader fér Framtidens Bredband.

Underhéliskostnader

Underhallskostnader bestar av utgifter fér underhallsatgarder
som inte till vasentlig del utgdr utbyte av komponent. Under-
hallskostnaderna uppgick till 411 mnkr (319), vilket motsvarar
223 kr/kvm (174).

Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Kostnaden for fastighetsavgift/fastighetsskatt uppgick till
50 mnkr (48) vilket motsvarar 27 kr/kvm (27). Okningen ar
framforallt hanforlig till den sérskilda fastighetstaxeringen
2020 samt forandrade takbelopp.

Av- och nedskrivningar i fastighetsforvaltningen

Av- och nedskrivningar i fastighetsforvaltningen uppgick till

427 mnkr (554) vilket motsvarar 232 kr/kvm (297).
Nedskrivningar har gjorts med 110 mnkr (96), Arets ned-

skrivningar dr i sin helhet hanforliga till nyproduktionsprojekt.

Aterféring av tidigare nedskrivningar har gjorts med 136 mnkr

(0), varav pagdende projekt 126 mnkr och fastighet 10 mnkr.

Bostads AB Poseidon

2020
mnkr kr/kvm

2019
mnkr kr/kvm

Av- och nedskrivningar

i fastighetsforvaltningen

Planenliga avskrivningar -453 -246  -434 -237
Nedskrivningar fastigheter - - -49  -26
Nedskrivningar pAgdende projekt  -110  -60 -47 =26
Aterforda nedskrivningar

fastigheter 10 5 - -
Aterférda nedskrivningar

pagaende projekt 126 69 - -
Utrangeringskostnad 0 0 -14 -8
Summa av- och nedskrivningar

i fastighetsforvaltningen -427 -232 -544 -297

Centrala kostnader

Centrala kostnader omfattar kostnader for styrelse, vd, strategisk
ledningspersonal, revision samt bolagets del av koncernlednings-
arvode med mera. Kostnaden uppgick till 56 mnkr (51) vilket
motsvarar 30 kr/kvm (28). Kostnadsokningen beror pa ett hogre
koncernledningsarvode samt ett hégre administrationsarvode
till Framtiden Byggutveckling AB.

Ovriga rérelseintakter och rérelsekostnader
Ovriga rorelseintakter uppgick till 7 mnkr (4), varav 2 mnkr (1)
avser realistationsvinst vid forséljning av mark.

Ovriga rérelsekostnader uppgick till O mnkr (=1).

Finansnetto

Finansnettot uppgick till 84 mnkr (91), vilket motsvarar46 kr/kvm
(50). Det forbattrade finansnettot beror pa lagre rantenivaer
13 mnkr, hogre fanevolym —14 mnkr, hogre aktiverad ranta 6 mnkr
samt lagre resultatandel kommanditbolag 2 mnkr.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella poster uppgick till 305 mnkr (231)
vilket motsvarar 165 kr/kvm (1286).

Bokslutsdispositioner

Bokslutsdispositioner uppgick till =194 mnkr (-199) och
bestar av upplésning periodiseringsfond 19 mnkr (45),
Overavskrivningar 3 mnkr (3) samt lamnat skatteméassigt
koncernbidrag —216 mnkr (-247).

Skatt
Arets skatt uppgick Uil —24 mnkr (—6) och bestar av uppskjuten
skatt =24 mnkr (=7) samt aktuell skatt O mnkr (1).

Arets resultat

Arets resultat efter bokslutsdispositioner och skatt uppgick till
87 mnkr (26).

2020
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BALANSRAKNING

BELOPP I TKR 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgdngar

Immateriella anlaggningstillgdngar 17

Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten och liknande arbeten 2581 4522
Summa immateriella anldggningstillgdngar 2581 4522
Materiella anldaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 18 12778 169 12 416 270
Inventarier 19 69 626 74 345
Ovriga anldggningstillgangar 20 0 0
Pagaende ny- och ombyggnationer 21 1899 710 874 670
Summa materiella anlaggningstillgangar 14 747 505 13 365 285
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i intresseforetag och gemensamt styrda foretag 22 1757 1961
Fordringar pé intresseforetag och gemensamt styrd_a_féretag 23 5600 5600
Andra langfristiga vardepappersinnehav 24 1298 1298
Andra langfristiga fordringar 25 9528 9554
Summa finansiella anlaggningstillgdngar 18183 18 413
Summa anlaggningstillgangar 14768 269 13388 220
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 16 914 15108
Fordringar hos koncernféretag 1086 3939
Skattefordran 27120 29 646
Ovriga fordringar 8 946 8663
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 26 21932 11006
Summa kortfristiga fordringar 76 008 68 362
Kassa och bank 0 4
Summa omséttningstillgdngar 76 008 68 366
SUMMA TILLGANGAR 14 844 277 13 456 586

2020
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FINANSIELLA RAPPORTER

BELOPP | TKR NOT 2020-12-31 2019-12-31
EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 68 000 68 000
Fond for utvecklingsutgifter 1128 2967
Reservfond 1924 200 1924 200
Summa bundet eget kapital 1993328 1995 167
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 3159677 2962812
Arets resultat 86 795 25950
Summa fritt eget kapital 3246472 2988762
Summa eget kapital 5239 800 4983929
Obeskattade reserver 27 54139 75753
Avsittningar

Avsdttning for pensioner 28 106 235 105 345
A_vséttning for uppskjutna skatter 29 541393 517 547
Ovriga avsattningar 30 0 697
Summa avséattningar 647 628 623 589
Langfristiga skuider 31,32

Skulder till koncernforetag 7 980 000 6 890 000
Summa langfristiga skulder 7 980 000 6 890 000
Kortfristiga skulder 31

Skulder till koncernforetag 424 986 420202
Leverantdrsskulder - 174 627 163 457
Ovriga kortfristiga skulder 12169 11170
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 33 310928 288 486
Summa kortfristiga skulder 922710 883315
SUMMA EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER 14 844 277 13 456 586

Bostads AB Poseidon 2020
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KOMMENTARER TILL BALANSRAKNINGEN

Anldggningstillgangar
Anlaggningstillgdngarna uppgick per bokslutsdatum samman-
taget till 14 768 mnkr (13 388).

Immateriella anlaggningstillgangar avser koncerngemensamt
fastighetssystem samt intranat och uppgick till 3 mnkr (5).

Det bokforda vardet pa bolagets forvaltningsfastigheter
inklusive pagaende ny- och ombyggnation 6kade med 1 387
mnkr och uppgick till 14 678 mnkr (13 291) vid arets slut.
Detta &r ett resultat av drets investeringar 1 663 mnkr, mark-
kop 137 mnkr, aterforda nedskrivningar 136 mnkr, avskrivningar
-439 mnkr samt nedskrivningar =110 mnkr.

Vid den interna fastighetsvarderingen har Datschas varde-
ringsverktyg anvants. Varderingsverktyget ar baserat pa en
kassaflodesmetod som bygger pa varje fastighets forvantade
kassaflode under de kommande tio &ren samt ett berdknat
restvarde, baserat pa driftsnettot ar elva. For ytterligare infor-
mation hanvisas till avsnittet om Fastigheternas varde i not 18.
Med denna modell och dess parametrar som grund har
bolagets fastighetsbestand ett marknadsvarde pa 43 630 mnkr
(41 071), vilket Gverstiger det bokftrda vardet med 28 952 mnkr
(27780).

Inventariernas bokftrda varde uppgick till 70 mnkr (74).
Arets inkop uppgick till 8 mnkr (6).

Det bokforda vardet pa finansiella anldggningstillgdngar
uppgick till 18 mnkr (18).

Omsattningstiligdngar
Omsattningstillgéngarna uppgick till 76 mnkr (68), varav kort-

fristiga fordringar 76 mnkr (68) samt kassa och bank O mnkr (0).
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Eget kapital

Eget kapital uppgick till 5 240 mnkr (4 984). Soliditeten
uppgick till 35,6 procent (37,5). Den justerade soliditeten,
med hansyn till dvervarden i fastighetsbest&ndet, uppgick
till 64,0 procent (65,2).

Obeskattade reserver

Obeskattade reserver uppgick till 54 mnkr (76). Under aret
aterfordes avskrivningar utdver plan med 3 mnkr och aterféring
av tidigare gjord avsattning till periodiseringsfond med 19 mnkr.

Avséttningar

Avsattningarna uppgick till 648 mnkr (624) och avser upp-
skjutna skatter samt pensioner. Uppskjutna skatter har omraknats
till kommande beslutade skattesatser, se vidare not 1.

Langfristiga skulder
Langfristiga skulder uppgick till 7 980 mnkr (6 890), som i sin
helhet utgdrs av skulder till koncernféretag.

Kortfristiga skulder

Kortfristiga skulder uppgick till 922 mnkr (883) varav skulder
till koncernforetag utgjorde 425 mnkr (420), leverantdrsskulder
175 mnkr (163), dvriga kortfristiga skulder 12 mnkr (11) och
interimsskulder 310 mnkr (288).

)
€
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FINANSIELLA RAPPORTER

FORANDRING EGET KAPITAL

BELOPP I TKR AKTIEKAPITAL BUNDNA  FRITT EGET SUMMA EGET

RESERVER KAPITAL KAPITAL
Eget kapital 2019-01-01 68 000 1929 007 2766 830 4763837
Erhllna aktiedgartillskott o - " 194142 194 142
Aterféring av fond for utvecklingsutgifter = -1840 1840 0
Utdelning - = = -
Arets resultat - - 25950 25950
Eget kapital 2019-12-31 68 000 1927167 2988762 4983929
Eget kapital 2020-01-01 68 000 1927167 2988762 4983 929
Erhallna aktiedgartillskott = - 169776 169776
Aterféring av fond for utvecklingsutgifter = -1839 1839 0
Utdelning - . =700 =700
Arets resultat - - 86795 86 795
Eget kapital 2020-12-31 68 000 1925328 3246472 5239 800

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

BELOPP I TKR NOT 2020 2019
Den l6pande verksamheten

Rorelseresultat 389 296 321737
Juste_ringar ft;r poster som ej ingdr i kassaflodet 36 425 287 545522
Erhallen ranta 531 2401
Erlagd rénta 37 -84 256 -94 427
Betald skatt . 23 973
Kassafléde fran den lopande verksamheten fore forandring av rérelsekapital 730 881 776 206
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital 38 26326 101512
Kassafldde fran den I6pande verksamheten 757 207 877718
Investeringsverksamheten

Investeringar i finansiella anlaggningstillgangar -928 -41
Amortering ombyggnadstillagg 1925 1943
Investeringar i forvaltningsfastigheter och pagaende ny- och ombyggnation -1812 448 -1130542
Forsaljning av forvaltningsfastigheter 1776 1370
Investeringar i andra anldggningstillgdngar 7634 -6110
Forsdljning av andra anlaggningstillgangar 707 456
Forandring av fangfristiga fordringar -767 ~2343
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1817 369 -1135 267
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 1113716 313177
Aktieagartillskott 194142 197 340
Utdelning -700 =
Koncernbidrag -247 000 -253 000
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 1060158 257517
Arets kassaflode -4 -32
Disponibla likvida medel

Likvida medel vid &rets borjan - 4 36
Forandring av likvida medel -4 -32
Likvida medel vid arets slut 0 4
Outnyttjade kreditavtal 39 . -
Summa disponibla likvida medel 0 4
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FINANSIELLA RAPPORTER

KASSAFLODESANALYS FORTSATTNING

BELOPP | TKR NOT 2020 2019
Forandring av rantebdrande nettolaneskuld 39

Réntebdrande nettolaneskuld vid érets_ingéﬁg - -7164 549 ~6849726
Okning/minskning av rantebarande laneskuld - - _ -1113716 - 313177
Okning/minskning av avsattning till pensioner : - - -890 -1614
Okning/minskning av likvida medel - - -4 -32 N
Rintebadrande nettoldneskuld vid arets utgang -8279159 -7164 549

KOMMENTARER TILL KASSAFLODESANALYSEN

Kassafldde fran den I6pande verksamheten 757 mnkr (878)
Kassaflode fran den Iépande verksamheten inklusive
forandringar i rorelsekapital minskade med 121 mnkr till 757 mnkr.
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(-1135)

Kassaflode fran investeringsverksamheten bestar i huvudsak
av investeringar i forvaltningsfastigheter och pagaende ny- och

ombyggnation. Okningen férklaras av hdgre nyproduktionstakt.
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Kassafléde fran finansieringsverksamheten 1 060 mnkr (258)
Kassaflode fran finansieringsverksamheten dkade med 802 mnkr
till 1 060 mnkr, vilket framst beror pa en hogre upplaning.
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Disponibla likvida medel O mnkr (0)

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

Réntebarande nettoldneskuld -8 279 mnkr (-7 165)
Rantebarande nettolaneskuld 6kade med 1 114 mnkr till -8 279

mnkr.
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NOTER

NOT1
REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningen upprattas i enlighet med Arsredovisningslagen
och Bokféringsnamndens allménna rad BFNAR 2012:1 Arsredovis-
ning och koncernredovisning (K3).

Intakter

Hyresintdkterna aviseras i forskott och periodisering av hyror sker
darfor sa att endast den del av hyrorna som beléper pa perioden
redovisas som intakter. Fastighetsforséljningar redovisas i sam-
band med att risker och férméner som forknippas med dgande-
ratten dvergdr till kdparen, vilket normalt sker pa tilltradesdagen.
Resultat fran fastighetsforsaljningar redovisas bland évriga
rorelseposter.

Immateriella anldggningstillgdngar

Utgifter for programvaror som utvecklats eller pa ett omfattande
sdtt anpassats for bolagets rékning, balanseras som immateriell
anlaggningstillgdng om de har troliga ekonomiska fordelar som
efter ett &r dverstiger kostnaden. Programvaror av standardkaraktar
kostnadsfors.

Materiella anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgdngar redovisas nér det &r sannolikt att
den framtida ekonomiska nyttan tillfaller bolaget.

Férvaltningsfastigheter

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

Bolaget tillampar komponentredovisning vilket innebar aft
samtliga anskaffningsvarden och ackumulerade avskrivningar
delats upp pa vasentliga komponenter.

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

Ovriga tillkommande utgifter som inte innebar utbyte av
komponent till vdsentlig del redovisas som kostnad i den period
de uppkommer som underhall eller reparation.

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

Intakter fran forvaltningsfastigheter redovisas i enlighet med av-
snittet intdkter. Samtliga av bolagets fastigheter klassificeras som
forvaltningsfastigheter.

2020

I samband med bokslutet gbrs en internvardering per fastighet.
Varderingsmetodiken bygger pa en diskontering av berdknade
betalningsstrommar och beaktar fastigheternas hyresniva, drifts-
kostnader 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
provning. Nedskrivning gors efter denna proévning med erforderligt
belopp.

Tidigare gjorda nedskrivningar prévas vid varje bokslutstillfalle.
Om behov finns aterférs tidigare gjorda nedskrivningar over resultat-
rakningen.

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

Pagéende ny- och ombyggnationer

P&gaende ny- och ombyggnationer varderas till direkta anskaff-
ningskostnader med tilldgg for viss del av indirekta kostnader. Projekt
som inte fullfoljs kostnadsférs, En individuell vardering gérs av varje
projekt. Pagdende projekt, som i kalkylen visar pa ett nedskrivnings-
behov vid fardigstaliandet, skrivs ned i takt med upparbetade pro-

jektkostnader tills att nedskrivningen uppgar till skillnaden mellan

fardigstallt projekt och beddmt marknadsvarde.

Inventarier och évriga materiella anldggningstiligéngar

Dessa anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde mins-
kat med avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.
Avskrivning sker linjart 6ver den beréknade nyttjandeperioden,

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

Planenliga avskrivningar pa byggnadens huvudkomponenter
gors utifran féljande nyttjandeperioder:

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

NOT 1
REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER FORTS

Avskrivning pa ovriga anldggningstillgangar baseras pa
anskaffningsvardet.

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

Markanldggningar 20 dr
Byggnadsinventarier ___ 20 ar
Markinventarier 20 dr
Inventarier 3-106r
Ovriga byggnader ______ S 20-50 ér
Ovriga materiella anldggningstillgdngar . 5dar
Immateriella anldggningstillgéngar 5ar

Finansiella anldggningstillgangar

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

Fordringar
Fordringar dr upptagna till det belopp som efter individuell prév-
ning beraknas inflyta.

Likvida medel
Likvida medel utgérs av kassa- och bankmedel.

Redovisning av inkomstskatter

Med inkomstskatter avses skatt som baseras pa féretagets resul-
tat. Skattepliktigt resultat &r det 6ver- eller underskott fér en period
som ska ligga till grund for berékning av periodens aktuella skatt
enligt géllande lagstiftning,

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

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

Uppskjutna skattefordringar och skulder redovisas i balansrak-
ningen for alla skattepliktiga temporéra skillnader mellan bokférda
och skattemassiga vérden for tillgangar och skulder. Uppskjutna
skattefordringar redovisas i balansrakningen avseende under-
skottsavdrag och samtliga temporéra skillnader i den omfattning det
ar sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga
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dverskott. Det redovisade vardet pa uppskjutna skattefordringar
provas vid varje bokslutstillfélle och reduceras till den del det inte
ldngre &r sannolikt att tillrackliga skattepliktiga Gverskott kommer
att finnas tillgdngliga for att kunna utnyttjas.
Uppskjuten skatt berdknas enligt de skattesatser som forvantas
gélla for den period da tillgangen atervinns eller skulder regleras.
Under 2018 har beslut fattats om att sénka inkomstskatten i
tva steg. Under aren 2019-2020 géller 21,4 procent och under
aren 2021 och framat galler 20,6 procent, Skattefordringar/skulder
varderas till 20,6 procent.

Finansiella instrument

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

Avsdttningar

En avsattning definieras som en skuld, som &r oviss till belopp eller
tidpunkt d& den ska regieras. Redovisning sker da det finns ett
legalt tagande till foljd av en intraffad handelse, en tillforlitlig upp-
skattning av beloppet kan géras och det &r troligt att ett utflode av
resurser kommer att ske.

Pensioner

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

Lanefinansiering

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

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