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VD har ordet

Coronapandemin har praglat 2020 och ar nagot som har paverkat oss alla. Vi pa
Gardstensbostader har fatt stalla om vart satt att arbeta for att bidra till minskad
smittspridning. Vissa aktiviteter har stallts in, som till exempel boendeméten och den
populdra trygghetsmassan. Annat har fortsatt som planerat, underhallen av husen
har inte paverkats eftersom det framférallt handlat om utvandigt underhall.

Krisen har skapat nya behov — behov som vi pa Gardstensbostader har férsokt att
mota.

Att skapa arbetstillfallen i omradet har alltid varit en central del i Gardstensmodellen.
| somras — da fa kunde resa utomlands — var behovet av sysselsattning extra stort.
Darfor ar vi glada att vi kunde erbjuda fler sommarjobb &n nagonsin, aven till
ungdomar utanfér Gardsten. Vi gav 153 ungdomar sommarjobb, en ékning med 18
procent jamfért med 2019. Aven under resten av aret har Gardstensbostader gett
arbete at ungdomar, som pa sa satt kunnat skaffa sig viktiga erfarenheter och
natverk infér det fortsatta jobbsékandet.

Vara halsoframjande aktiviteter har fortsatt. En del av var verksamhet har andrat
inriktning och en stor del av vart program har flyttat utomhus. Att Dalens utegym blev
helt fardigt under varen var valtajmat och mycket av den traning som Halsostugan
erbjuder har agt rum dar. Under aret har vi forsokt fokusera extra pa seniorer som i
och med coronarestriktionerna riskerat att bli isolerade. Att minska kanslan av
ensamhet bland aldre har varit angelaget i en tid ndr manga moétesplatser varit
nedstangda. | samarbete med Senior Géteborg har vi genomfért "Kultur till kvarteret”
dar hyresgaster kunnat lyssna pa konserter och kérer fran sina balkonger och
fonster. | december spred Géteborgs Luciatrupp fran Hvitfeldtska valbehévlig
julstédmning.

Coronakrisen har aven tydliggjort problemen med trangboddhet, som i vissa fall fatt
férédande konsekvenser i form av 6kad dédlighet. Att fortsatta bygga bostader ar
avgorande for att fa bukt med trangboddheten. Darfér ar det gladjande att vision
2025, med 1 500 nya bostader i olika upplatelseformer och med ett flertal aktérer
involverade, haller pa att forverkligas i Gardsten. Diskussionerna kring
generationsboendet 6ster om Kaneltorget, dar till exempel barn och barnbarn kan bo
pa underplan och farmor- och farfar pa évre plan, fortsatter. Detta kommer att bli en
flexibel och modern boendeform som ger stora vinster bade ur de aldres och barnens
perspektiv.

Det lokala har sallan varit viktigare an i ar. Att fa till ett levande familjart centrum ar
en av vara viktigaste prioriteringar framéver och arbetet med centrumutvecklingen
fortsatter.Vi slapper inte diskussionen om en ny skola "mitt i byn”. Gardsten fortjanar
en riktigt bra skola, dar barnen far vaxa genom kunskap och pa sa vis far mojlighet
att férverkliga sina mal och sina drémmar. Darfér ser vi framemot att den nu utdémda
och tomma Gardstensskolan rivs och att det byggs en ny.

Langsiktighet ar ett viktigt ledord fér oss. Det arbete som vi pabdérjade nar
Gardstensbostader bildades 1997, det vi kallar Gardstensmodellen; gar vidare. 2019
stroks Gardsten officiellt fran polisens lista 6ver sarskilt utsatta omraden. Att
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Framtidenkoncernen har beslutat att ha Gardstensbostéaders arbete som
utgangspunkt och forebild for satsningar i andra omraden ar gladjande.
Vi har visat att det gar att vdnda en negativ utveckling i ett omrade. Nu fortsatter

resan.

Gardsten 2021-02-04
Michael Pirosanto
VD



Nyckeltal:

Serviceindex
79,6 %
(2019: 79,8 %)

Hyresgaster’
135 deltog i boendedialoger under 2020
(2019: 1 400 deltagare)

Sommarjobb
153
(2019: 131 sommarjobb)

Arbetstillféllen
314
(2019: 265 arbetstilifallen)

Svarsfrekvens AktivBo
65%
(2019: 72,2%)

Produktindex
77,7 %
(2019: 75,8 %)

Trygghetsindex
78,5 %
(2019: 78,8 % %)



Introduktion

Gardstensbostader ar en del av Framtidenkoncernen och delar den
koncerngemensamma visionen — att bygga ett hallbart samhalle for framtiden.
Uppdraget ar langsiktigt och far inte aventyra framtida generationers férutsattningar
for ett gott liv i en god milj6. Darfér har vi pa Gardstensbostader med oss de tre
dimensionerna av hallbarhet i allt vi gér, bade i det dagliga arbetet och i planering
infér framtiden. En stabil ekonomi, socialt ansvarstagande och minskad miljé- och
klimatpaverkan maste ga hand i hand och en del far inte utvecklas pa bekostnad av
en annan.

Sedan 2017 har bolagen inom Framtidenkoncernen en gemensam
hallbarhetsredovisning. Genom att agera tillsammans och kraftsamla kring vara
viktigaste hallbarhetsfragor kan vi vara med och paverka pa riktigt.
Gardstensbostader omfattas inte av reglerna i ARL om att géra egen
hallbarhetsredovisning. Framtidens hallbarhetsredovisning finns att lasa pa
www.framtiden.se.




Gardstensmodellen — ett arbete som gett resultat

Det langsiktiga arbetet med Gardstensmodellen har givit resultat — och visar att det
gar att vanda utvecklingen. 2019 stréks Gardsten officiellt fran polisens lista Gver
sarskilt utsatta omraden. Under det gdngna verksamhetsaret har Gardstensbostader
prisats for sitt arbete. | slutet av januari tog Gardstensbostaders vd Michael Pirosanto
emot tidningen Fokus pris Arets Samhallsbyggare 2019. Utmarkelsen delas ut till en
person som under aret stuckit ut pa ett satt som férandrat Sverige till det battre.
Juryns motivering 16d: "Att vdnda utvecklingen i det som polisen kallar sérskilt utsatta
bostadsomraden kan verka hopplést. Arets samhéllsbyggare ér den férsta som
lyckats och arbetet bérjade med den egna rollen. Som hyresvérd finns bade
nérvaron, styrkan och, i basta fall, legitimitet fér att kunna lyfta ett omrade. | somras
plockades Gardsten utanfér Géteborg, som férsta omrade, bort fran polisens lista
Over sdrskilt utsatta omraden”.

Den 29 januari var det dags igen. Bland 60 nominerade konkurrenter stod
Gardstensbostader som vinnare nar New Property-priset 2019 delades ut pa
Fastighetsgalan i Stockholm. SAS tidigare vd Jan Carlzon, som var med i juryn,
lamnade féljande motivering: "Hur hanterar vi de utsatta omradena och hur bemdéter
vi dem som bor dér. Vissa politikers férslag é&r att vi river dem. Men de har ingen
ekonomiexamen. Det rimligaste &r att vi tar hand om vart fastighetsbestand och vara
hyresgéster. Det gar att vdnda negativ utveckling om man gér pa rétt sétt.
Pristagarens modell har blivit en férebild fér andra fastighetségare, dér férvaltarna
fattar besluten, anstéllda och styrelse bor och verkar i omradet och man tar socialt
ansvar. | samverkan med myndigheter har man minskat brotten med éver 60
procent. Detta har lett till att omradet inte langre &r med i polisens lista éver séarskilt
utsatta omraden”.

Pa plats vid utdelningen fanns stolta medarbetare fran Gardstensbostader.
Prissumman som delades ut var 50 000 kronor och ska anvandas till
ungdomsverksamhet i Gardsten.



Social hallbarhet

Det har varit ett annorlunda ar, praglat av coronapandemin. Liksom i resten av
samhallet har Gardstensbostader férandrat sitt satt att arbeta. Mycket har fatt skjutas
pa framtiden eller stéllas in i ett led i att férsoka minska smittspridningen:
boendeméten, trygghetsméassan och trygghetsvandringar. Aven i kontakten med
hyresgasterna har mycket férandrats. Fysiska lagenhetsvisningar har stallts in och
Gardstensbostader har i stéllet arbetat med att de sékande ska fa ta del av bilder pa
lagenheterna. Fére hembesdk har hyresgasten kontaktats for att se om alla i
hushallet ar friska och om nagon tillhér en riskgrupp. | denna oroliga tid har
Gardstensbostader jobbat for att ge fortsatt hég service till hyresgasterna.

Det framgangsrika, langsiktiga arbetet med Gardstensmodellen har fortsatt som forut
och samhallsbygget gar vidare. Grundkonceptet ar detsamma som sedan starten
1997:

+ Bolaget ska finnas pa plats i Gardsten, nara de boende.

« Verkligt boendeinflytande med hyresgéaster som ordinarie ledaméter i

bolagsstyrelsen.

« Aktivt arbete for att skapa arbetstillfallen i omradet.

* Aktiviteter fér barn och ungdomar.

* Narvaro och boendeservice 365 dagar om aret.

Gardstensmodellen som férebild

Framtidenkoncernen, som Gardstensbostader ingar i, har som mal att ingen del av
staden ska finnas med pa polisens lista 6ver sarskilt utsatta omraden ar 2025.
Framtidenkoncernen har beslutat att ta tillvara Gardstensbostaders arbete som en
utgangspunkt for satsningar i andra omraden. Man har under 2020 beslutat om en
dvergripande strategisk plan, superférvaltning, fér hur arbetet ska bedrivas och dar
Gardstensmodellen &r férebild.

Superférvaltningen innebar:

« Fastigheterna inventeras utifran trygghetsperspektiv och atgarder, till exempel kring
belysning och Ias, vidtas om det behdvs.

« Kontor med personal i omradet &r 6ppet sju dagar i veckan.

* Lépande trygghetsdialoger med hyresgéster gérs for att identifiera var och nar
otrygghet upplevs. Dessa féljs upp med relevanta atgarder.

« Trygghetsvardar finns pa plats under kvallar och helger.

« Nolltollerans fér kriminell verksamhet pa torg, i trappuppgangar, kallare, garage och
parkeringar.

« Riktiga hyresférhallanden i lagenheterna.

« Klotter och skadegérelse atgardas inom 24 timmar.

« Sophanteringen ska ske utan nedskrapning. Detta ar ett arbete som sker
tillsammans med hyresgasterna.

Stort intresse for Gardsten

Politiker fran olika delar av landet har under det gangna aret visat stort intresse for att
bestka Gardsten. | oktober bestkte bostads- och finansminister Per Bolund omradet.
| stallet for ett klassiskt foredrag valde Gardstensbostader att ta med Per Bolund och
hans delegation pa en vandring i Gardsten. Per Bolund ville bland annat titta narmare
pa den nybyggnation som genomférs med hjélp av statligt investeringsstéd, nagot
Miljépartiet varit involverade i. Darfor gjordes ett stopp vid Saffransgatan dar det
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pagar en byggnation av 42 hyreslagenheter och som gérs med hjélp av statligt
investeringsstod. Ministern var imponerad av utvecklingen i Gardsten och att man
lyckats skapa framtidstro genom langsiktiga satsningar.

Ola Johansson, Centerpartiets bostadspolitiska talesperson och riksdagsman fran
Kungsbacka, besokte Gardsten for tredje aret i rad. Gardstensbostéaders vd Michael
Pirosanto berattade om Gardstensbostaders start, da det fanns 800 tomma
lagenheter i omradet, och utveckling fram till idag, da det &r cirka 1 000 s6kande till
varje lagenhet. Ola Johansson var imponerad av langsiktigheten i arbetet.

Brott per 1000 invanare

Brottsligheten har legat pa en stabil niva men antalet brott per 1 000 invanare
for 2020 har 6kat. Det har gatt fran 62 brott per 1 000 invanare till 70. Det beror
framst pa en hog andel bedrageribrott under aret.

Vaga bry dig

Gardstensbostader har, tillsammans med sina systerbolag, samlats kring budskapet
Vaga bry dig. Tanken &r att uppmuntra hyresgéaster och andra att agera nar det finns
en oro att nagon far illa. Det kan handla om oro fér vald inom en familj, men ocksa
om att uppméarksamma en aldre granne som verkar ma daligt, eller nagon som ar
ensam.

Trygghetsgruppen
Trygghetsgruppen har arbetat for ett tryggare Gardsten sedan 2002. De finns pa
plats 365 dagar om aret — pa kvallar och helger — och tar hand om de problem som

dyker upp.

De trygghetsvandringar som Trygghetsgruppen genomfér varje ar tillsammans med
ovrig personal, dar deltagarna bland annat vandrar runt och identifierar otrygga
platser, har i ar fatt ske av gruppen sjalv pa grund av coronapandemin.

Fler jobb

Att skapa arbetstillfallen for gardstensborna ar en central del i Gardstensmodellen.
Det sker genom Gardstensbyran, vars inriktning i bérjan var att skapa arbetstillfallen.
Efterhand har verksamheten utvecklats till att &ven skapa meningsfulla aktiviteter fér
barn, unga och vuxna i stadsdelen.

Eftersom det under sommaren var svarare att resa pa grund av coronapandemin var
behovet av aktiviteter extra stort. 2020 var det 1563 ungdomar, 69 tjejer och 84 Kkillar,
som sommarjobbade i Gardsten. 82 procent av dem var Gardstensbor och
resterande 19 procent kom fran Hammarkullen, Hjallbo och Rannebergen. Totalt har
Gardstensbostader 6kat antal sommarjobbare med 18 procent jamfért med 2019.

De flesta arbetade med utemiljon: klippte grés, rensade ogras, oljade lekplatser och
hjalpte huscheferna pa olika satt. Aldre ungdomar var arbetsledare fér de yngre.
Ungdomarna arbetade i perioder om tre veckor under tiden 15 juni-14 augusti. Aven
resten av aret har Gardstensbostader skapat jobb pa olika satt, till exempel har man
anlitat skolungdomar fér att dela ut Gardstensbladet eller for att stdda i omradet.
Sammanlagt under aret skapades totalt 314 jobb. Sedan 1998 har éver 3 700
arbetstillfallen skapats bade inom och utanfér Gardsten i olika samarbeten.

-
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Hélsoframjande aktiviteter

Halsostugan — som ar en del av Gardstensbyran och ar Gardstens egen moétesplats
fér halsa och gemenskap och som drivs i samarbete med Angereds Narsjukhus,
Goteborgsvarvet och Angered Arena — planerade pa grund av coronapandemin om
sin verksamhet till utomhusaktiviteter. Promenad med styrkepaus for seniorer,
utetréning for féraldrar med barn, och cirkelpass vid utegymmet &r nagra av de
punkter som statt pa programmet. Att Dalens utegym blev helt klart under varen var
véltajmat. De boende har varit med och paverkat utformningen och nya Dalen har
blivit en grén métesplats med kombinerat utegym och en stérre lekplats.

Ungdomsaktiviteter

Under coronapandemin har ungdomsaktiviteter som fotbollstraning med Gais och
fritidsklubben Diamanten fortsatt som vanligt. Varje tisdag och torsdag har det varit
fotbollstraning. Cirka 100 barn &r medlemmar i Gais i Gardsten. 16-22 juni
genomférdes sommarfotbollen i samarbete med Gais. Barn mellan 6-12 ar fick
mojlighet att slipa pa fotbollskunskaperna. Cirka 40 barn deltog.

Seglarskola

Den populara seglarskolan, som arrangerades for 15:onde aret i rad, gick av stapeln
14-26 juni da tva gang segelintresserade nybérjare fick lara sig segla. Seglarskolan
ar ett samarbete mellan GKSS, Rotary Langedrag och Gardstensbostéader och ager
rum i Langedrag. -Senare under sommaren anordnades &ven en fortsattningskurs.
Sammanlagt deltog 27 barn och ungdomar.

Hopp och spring

En uppskattad aktivitet har varit hopp- och springskolan under sommaren fér barn i
aldrarna 8-12 ar, med fokus pa rérelse och lek utomhus. | genomsnitt deltog cirka 15
barn per gang. Hopp- och springskolan har under resten av aret haft traningar varje
vecka.

Laxhjalp

Stiftelsen Laxhjalpen erbjuder sedan flera ar-gratis laxhjalp fér ungdomar i
Gardstensskolan. Det ar en ideell stiftelse som med finansiering fran naringslivet
erbjuder elever i socioekonomiskt utsatta omraden kostnadsfri laxhjalp. |
Gardstensskolan finns 30 laxhjalpsplatser varav 15 av dessa finansieras av bolaget.

Engagerade hyresgaster

Anda sedan bolagets start har Gardstensbostéders hyresgéster varit mycket
engagerade i omradets utveckling. Ett kvitto pa det ar den héga svarsfrekvensen i
den arliga kundundersékningen fran Aktivbo. Trots att Gardstensbostader i ar inte
kunde knacka doérr blev svarsfrekvensen god: 65 procent, jamfért med forra arets

72,2 procent.

| undersékningen betygsatter hyresgéasterna sin hyresvard pa en rad omraden. Den
generellt héga svarsfrekvensen visar att hyresgasterna ar engagerade och bryr sig
om utvecklingen i sitt omrade. Det &r ocksa ett tecken pa att de vet att deras asikter
raknas — att svaren tas pa allvar och leder till konkreta atgarder. Varje huschef far
resultatet foér just sitt omrade och bérjar analysera svaren i januari for att aterkoppla
till "sina” hyresgaster pa varens bométen. Under aret kunde tyvarr inga bométen
genomféras pa grund av coronapandemin.
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Samarbetsplattformen 2025.2

En central fraga for Gardstensbostader ar att alla som bor i Gardsten ska kadnna sig
védlkomna och delaktiga. Aven de nya Gardstensbor som inte &ar hyresgéaster hos
Gardstensbostader ska kunna utnyttja allt som erbjuds inom Gardstensmodellen.
Gardstensbostader kommer att bjuda in de nya aktérerna i Gardsten —
fastighetsbolag, byggbolag, samfalligheter och bostadsrattsféreningar — till att
vidareutveckla koriceptet tillsammans med Gardstensbostéader.

Genom samarbetsplattformen ar tanken att alla Gardstensbor ska kunna nyttja de
aktiviteter och tjanster som Gardstensbostader utvecklat under aren. Har finns
halsostugan, cykelskola, fotballstréaning, seglarskola, musikstudio, senioraktiviteter
och mycket mer. Samarbetsplattformen ar tankt att ge mervarden fér alla som bor
och verkar i Gardsten — 6ka omradets attraktionskraft och lagga en stabil grund for
framtida samhallsutveckling. Den bidrar till att bygga ETT Gardsten dar alla kdnner
sig delaktiga i omradets utveckling. Med delaktighet féljer ocksa en stark kansla for
omradet och vilja att ta hand om det pa basta satt.

Gastgiveriet i Dalen ar tankt att bli ett nav i denna plattform. Gardstens Gastgiveri
byggdes 1807 och har givit namn at omradet Gardsten. Avsikten var att rusta upp
och flytta byggnaden fran dess plats under Angeredsbron till Gardstensdalen.
Sommaren 2018 eldharjades dock huset och brann ner till grunden.

Gardstensbostaders styrelse beslutade att bygga en kopia av byggnaden och att
bygget ska genomféras som ett utbildnings- och arbetsmarknadsprojekt. Ett antal
arbetslésa Gardstensbor kommer att delta i detta arbete. De far pa sa satt praktik for
att sedan kunna ga vidare ut pa arbetsmarknaden i Géteborg. Bygglovet for
Gastgiveriet i Dalen ligger i samma detaljplan som Generationsboendet vid
Kaneltorget. Antagande av planen har dragit ut pa tiden och Gardstensbostader
invantar besked.

oAB
|G

Irygghets-
gruppen
Halsostugan
Traning och halsa |
for alla dldrac |

Gaslgiveriet
och Fritidsklubben
Diamanteq y -
Samarbetsplattform:
Gardstensbostader,
Brf, Dickson,
Samfalligheter

Hela Gardsten
cyklar

Sommarfotholi,
seglarskola,

Dalen: skidresar,

Gdrdstensdagen,
utegymiraning,
totball, minigotf,
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Ekologisk hallbarhet

Gardstensbostader har sedan starten arbetat aktivt med klimatatgarder. Det forsta sa
kallade solhusomradet stod klart redan ar 2000. 2020 togs det femte solhusomradet i
drift. Solhus fem omfattar atta hus i Norra Gardsten med solceller pa taken och
innebar att kapaciteten fordubblats fran 555 kW till 1 100 kW per ar. 1700 bostader
far hjalp med el, varme och varmvatten fran solen — fjarrvarme fér varme och vatten
och vindkraft fér elen nar inte solen skiner.

Utvecklingsarbetet av solhusen har skett i samarbete med Chalmers och Géteborg
Energi och har belénats med FN-priset "World Habitat Award 2005”. Férutom el fran
egna férnybara kallor, som solceller och solfangare, kommer Gardstensbostaders
energi idag fran vind- och vattenkraft samt fjarrvarme. Féretaget har ansiutit sig till
Allmannyttans klimatinitiativ med malet att vara fossilfritt och minska
energianvandningen med 30 procent till 2030. De narmaste aren kommer Framtiden-
koncernen att satsa 150 miljoner kronor pa utbyggnad av solceller och av dessa ar
11 miljoner avsedda for Gardstensbostaders Solhus fem.

Gardstensbostaders driftskostnader

Gardstensbostaders driftskostnader fortsatter att minska. Elférbrukningen 2020 var
37,3 kwh/m2 (2019 37,7 kwh/m2). Fjarrvdrmen minskade nagot fran 167 kwh/m?2 till
166,7 kwh/m2. Vattenfoérbrukningen minskade ocksa nagot och ar 2,0 m3/m2 (2019
2,3 m3/m2).

Individuell mdtning i samtliga fastigheter

| hyran ingar en viss mangd el och vatten samt energi fér att halla 21 grader varmt i
lagenheten. Den som férbrukar mer &n vad som ingar i hyran far betala extra och
den som &r sparsam far pengar tillbaka. Detta system gynnar miljén och ger en mer
rattvis boendekostnadsférdelning. Under det gadngna aret har hardvaran som nmater
el, vatten och varme bytts ut i fastigheterna i 6stra Gardsten. 2019 gjordes samma
jobb i vastra Gardsten.

Odlingar - vixthus och odlingslador

Goteborgs hogsta politiska ledning har beslutat att staden ska satsa mer pa
smaskaliga odlingar — nagot som ligger helt i linje med Gardstensbostaders arbete.
Den stadsnara odlingen har funnits i omradet i 6ver 20 ar. Fér narvarande finns 497
odlingsplatser. Det innebér att 18 procent av hyresgéasterna har odlingsméjlighet —
antingen i pallkrage eller i vaxthus. | Gardsten finns fyra vaxthus som byggts av
Gardstensbostéader och hyresgaster som bor pa Aspgarden, Syrengarden, Ekgarden
och Lindgarden har mgjlighet att odla i dessa. Har odlas bland annat tomater, gurkor,
brysselkal, paprikor, sallad och chili. Gardstensbostader ser till att redskap och
bevattningsméjligheter finns lattillgéngliga fér odlande hyresgaster.
Gardstensbostader har initierat ett samarbete med flera férskolor och med
fritidsklubben Diamanten och satt ut lador dar barnen kan lara sig odla. Under aret
togs ett inriktningsbeslut om att fortsatta att bygga fler vaxthus pa sju gardar i vastra
Gardsten.

Varsam renovering

Hel och ren. Det kallas det koncept som Gardstensbostéder tillampar for
renoveringar och som innebar varsamhet i fastigheternas underhall och som inte
medfér extra hyreshéjningar. Det &r en metod som anvénts sedan bolaget bildades
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och det ar bra bade fér miljon och ekonomin. Inga byten gérs for bytandets skull,
fungerar ett tvattstall eller en wc-stol vid en badrumsrenovering byts dessa inte ut.
Vid kéksrenoveringar byts inte stommarna utan kéksluckor och ladsatser monteras
med mjukstéangare. Ett annat exempel dar Gardstensbostader tillampar varsam
renovering ar vid fonsterbyten. Det traditionella arbetssattet ar att bostadsféretagen
handlar upp bade fénster och arbetet i ett paket. Gardstensbostader tillampat istallet
delad entreprenad som innebar att de képer fénstren sjalva och handlar upp arbetet
separat. Féretaget képer fénstren via HBV som ar de allmannyttiga
bostadsféretagens inkdpsfunktion. Pa sa satt kan bolaget képa kvalitetsfonster till bra
priser eftersom HBV genomfér upphandlingar av mycket stora volymer. Ytterligare ett
satt att halla nere kostnaderna ar att anvanda metoden relining, att bygga nya rér i de
gamla, istallet for att byta stammarna. Da kan hyresgasterna bo kvar i lagenheten
under arbetet.

Alla beslut och bestallningar gérs av huschefen i respektive omrade vilket innebar
effektivet i organisationen och korta beslutsvagar.
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Ekonomisk hallbarhet

Gardstensmodellen handlar inte bara om social hallbarhet. Resultatet syns ocksa i
balansrakningen. Sedan starten 1997 har fastighetsvardet mer an tiodubblats — fran
150 mnkr till 2 241 mnkr. Det ekonomiska laget ger oss méjligheter till bade underhall
och nysatsningar. Det finns en stark framtidstro i Gardsten: fler vill bo i Gardsten
vilket leder till nya féretag, nya arbetsplatser och en férbattrad lokal service.

Vision 2025 ar nu pa vag att forverkligas. For drygt 20 ar sedan hade Gardsten 5 900
invanare. ldag har den siffran vuxit till ca 9 500 och om fyra ar &r visionen att antalet
invanare ar cirka 13 000, som bor i hyresratter, bostadsratter, villor, radhus och
flerbostadshus. Byggandet av bostader pagar for fullt — Gardsten ar en av de stérre
byggarbetsplatserna i Géteborg. Fram till 2025 ska det uppféras 1 500 nya bostader
och drygt 500 byggnadsarbetare kommer vara sysselsatta i Gardsten framéver.

Centrum- och féretagsutveckling — en del av Bostad 2021

| flera delar av omradet pagar insatser med fokus pa féretagsutveckling. Serneke
kopte 2014 ett markomrade pa 139 000 kvadratmeter i sédra Gardsten men salde
ungefar halften till Géteborgs Lastbilcentral som byggt ett nytt logistikcenter som stod
klart 2016. | planerna fér omradet ingar ocksa ett hotell, utbildningslokaler och andra
verksamheter. Ett stort projekt rér en stor bussdepa. Kommunen ser behov av
bussdepan for kollektivtrafiken i nordéstra Géteborg.

| juni 2019 startade byggandet av nya Gardsten Centrum dar hela centrum haller pa
att omvandlas. Brf Utsikten blir med sina 12 vaningar Gardstens hogsta byggnad och
byggs av Serneke. Det blir 59 bostadsratter som har 1-3 rum och kék och &r pa 32-
71 kvadratmeter. Inflyttningen beraknas starta i slutet av 2021.

Det kommunala bolaget GéteborgsLokaler har, tillsammans med Gardstensbostader,
som &ger torget, hand om uthyrningen av verksamhetslokaler i nya Gardsten
Centrum. Motorn idag ar livsmedelsbutik, fiskaffar, grénsaksbutik och charkuteri. Har
finns ocksa café och konditori samt samhaélisservice i form av vardcentral och
tandlakare.

Planering av centrum &r i full gang. Malet &ar att centrum ska bli levande och familjart,
ha saluhallskdnsla med vardagsnara verksamheter. Att fa ett apotek till Gardsten har
statt hogt pa dnskelistan under flera ar. | Gardsten Centrum bygger
Gardstensbostader en ny kontorsbyggnad dit man flyttar sitt huvudkontor, som nu
ligger i vastra Gardsten. Man flyttar ocksa sina tva andra mindre kontor pa
Muskotgatan. Detta gér att bolaget kommer att finnas mer narvarande vid torget.

En ny huvudentré i Gardsten centrum éppnar igen under 2021. Under det gangna
aret har skyltningen i centrum forstarkts med vepor, pilar i gatan och med belysning.

Vardcentral & BVC Gardsten

Vardcentralen, som under aret fyllde tva ar, bérjade med 6ppet dven pa helgerna
klockan 10-16 och ar nu 6ppet 365 dagar om aret. Vardcentralen har som mal att bli
en av Goteborgs basta vardcentraler dar patienterna ska kanna sig trygga.
Personalen pratar flera sprak och varje patient tilldelas en lakare som ar
huvudansvarig fér respektive patient.
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Egnahemsbolaget — En del av Bostad 2021

| norra Gardsten pagar produktionen for fullt. Vid Saffransgatan bygger
Egnahemsbolaget 38 bostadsratter i radhus med en egen uteplats och tillgang till en
gemensam gard. Radhusen &r 2-4 rum pa 59-103 kvadratmeter. Inflyttning sker i
bérjan av 2021.

Vid Gardstensvagen i norra Gardsten ska Egnahemsbolaget bygga ett flerfamiljshus i
fem vaningar med 36 bostadsrattslagenheter. Ldgenheterna kommer vara 1-3 rum
och &r pa 34-77 kvadratmeter. Markarbetena har startat och inflyttning beraknas ske
2021.

Gardstensbostader — en del av Bostad 2021

Ett nytt parkeringshus, som ersatter garage och p-platser, har byggts av Framtiden
Byggutveckling och hade invigning i december 2019. | garaget finns cirka 400 p-
platser for bilar samt utrymmen for cyklar och motorcyklar. Pa tva av
parkeringshusets sidor bygger-nu Framtiden Byggutveckling 42 seniorldgenheter for
Gardstensbostader. Lagenheterna ar pa 1-3 rum och kdk och riktar sig till seniorer
55+. Inflyttning beréknas till november 2021.

Robert Dicksons stiftelse

Vid Libbstickegatan, mellan Gardsten och Lévgardet, uppfér Botrygg 126
hyresldgenheter fér Robert Dicksons stiftelse. Det ar den forsta etappen av Botryggs
marktilldelning av bostader i omradet. Inflyttning under december 2021 och april

2022.

Lokalférvaltningen F-3 skola

Vid Saffransgatan bygger Lokalférvaltningen en ny F-3 skola vilket innebar en bra
komplettering till nuvarande Langmosseskolan F-3. Skolan ar avsedd for cirka 300
elever och ska vara klar under senare delen av 2021.

Lagenheterna formedlas via Boplats

Fran och med den 15 januari formedlar Gardstensbostader samtliga lediga
lagenheter via Boplats Goteborg. For att séka lagenheterna maste man vara
registrerad pa boplats.se.

Saffransgatan
En lokal har under aret byggts om till fyra lagenheter. Uthyrningen sker forsta

kvartalet 2021 via Boplats.
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Omvirld och marknad

Var omvarld

Den ekonomiska och finansiella utvecklingen under 2020 praglades framst av
Coronapandemin, presidentvalet i USA och Brexit dar ett handelsavtal mellan EU
och Storbritannien godkadndes nagra dagar fér arsskiftet.

Coronapandemin gjorde ett dramatiskt avtryck pa den globala ekonomin med kraftigt
fallande tillvéxt och snabbt stigande arbetsléshet. Det var framférallt under andra
kvartalet som tillvaxten férsvagades som mest, i USA med -33 procent och i EU med
-15 procent i uppréknad arstakt. Regeringar och centralbanker varlden 6ver
lanserade darfér stora stimulanspaket fér att motverka den kraftiga nedgangen i
ekonomin. Under april och maj inférdes omfattande nedstangningar och restriktioner i
manga lander och regioner som sedan mildrades under sommaren och en
ekonomisk aterhamtning inleddes. Under senhésten 6kade smittspridningen igen
vilket skapade stor osakerhet kring den fortsatta globala ekonomiska
aterhamtninigen. Positiva nyheter om att vaccination kunde pabérjas mot slutet av
aret bidrog till 6kad riskaptit och stigande bérser.

Sverige

Aven i Sverige férsvagades tillvaxten kraftigt till féljd av pandemin under andra
kvartalet med en negativ tillvéxt pa -8 procent i arstakt. Det var en kraftigt minskad
export drog ner BNP-utvecklingen mest. For att ddmpa konjunkturnedgangen
beslutade regeringen och Riksbanken om ett flertal stodatgarder och stimulanspaket
under aret. Aven i Sverige bérjade aterhdmtningen synas i ekonomin under
sommaren och drevs till stor del av 6kad industriproduktion, varuexport och
hushallskonsumtion.

Inflationen var lag och Riksbanken behdll repordntan pa 0 procent under hela aret.
Den 6kade smittspridningen under hdsten och de skarpta restriktionerna medférde
negativ paverkan pa ekonomin. Riksbanken beslutade darfér om en utékning av
programmet fér vardepapperskaép.

Tremanadsrantan var negativ fran sensommaren och varierade mellan cirka -0,10
och -0,03 procent under resten av aret. Femarsrantan foll kraftigt under varen och
varierade darefter mellan cirka 0,06 och 0,15 procent under andra halvaret. Vid slutet
av aret uppgick kronan till cirka 10,05 kr mot euron och till cirka 8,20 kr mot dollarn.
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Forvaltningsberittelse

Styrelsen och verkstéllande direktéren for Gardstensbostader AB (556536-0277)
med sate i Géteborg avger harmed arsredovisning fér verksamhetsaret 2020.

Agarférhallanden och verksamhet

Gardstensbostader AB bedriver fastighetsfoérvaltning och utvecklingsarbete i
stadsdelen Gardsten i norddstra Géteborg. Bolaget ar en del av
Framtidenkoncernen, vilken ags av Géteborgs Stadshus AB som ingar i Géteborgs
Stad.

Foretagets verksamhet startade 1997, da det nybildade bolaget férvarvade
fastigheter fran Goéteborgs Stads Bostadsaktiebolag och Bostads AB Poseidon.
Uppdraget fran dgarna var att skapa ett hallbart Gardsten — ett uppdrag som &r lika
aktuellt idag.

Utgangspunkt for verksamheten 2020 har varit de mal och styrande dokument som
agarna och styrelsen formulerat inklusive ekonomiska krav och ramar.

Som kommunégt bolag ska Gardstensbostader bidra till att realisera en rad
kommunévergripande ekologiska, sociala och ekonomiska mal, som t ex att
Goéteborg ska vara en jamlik stad och att bostadsbehoven ska tillgodoses battre.
Bland malen ingar ocksa att sysselsattningen for grupper langt ifran
arbetsmarknaden ska 6ka samt arbeta med innovativa l6sningar. Bolaget arbetar
aktivt med samtliga maluppfyllelser.

Bostadsbestandet har under de gangna 23 aren genomgatt en omfattande férandring
och bestandet forvaltas nu med hallbarhet som en viktig del.

Aret har praglats av coronapandemin som ratt i landet sedan mars 2020. Till viss del
har detta paverkat verksamheten.

Foérutom den fysiska férandringen av Gardsten innebar agaruppdraget ocksa ett
omfattande och systematiskt arbete fér att géra det battre att leva och bo i
stadsdelen. Gardstensbostader har genomfért en Iang rad atgarder for att skapa
arbetstillfallen och fylla de manga olika behov som funnits,i en tidigare pa flera satt
eftersatt stadsdel. Exempel pa aktiviteter som bolaget fortsatt arbeta med ar att
skapa arbetstillfallen. 314 arbetstillfallen (265) skapades i Gardsten under aret. Vad
galler arbetstillfallen inkluderar siffran maleriprojekt som riktar sig till ménniskor med
sarskilda behov - 5§ personer i 9 manader. Bolaget har tagit emot 153
sommarjobbare, vilket ar en 6kning med 18% sedan féregaende ar.

Inom ramen for ett jamlikt Géteborg har aktiviteter fér bade vuxna och barn kunnat
fortga, trots pandemin. Bolaget har stallt om till utomhusaktiviteter som arrangerats i
samarbete inom Halsostugan med Angereds Narsjukhus, Géteborgsvarvet och
Angered Arena. Aven fotboll med GAIS, seglarskola med GKSS mm har kunnat
genomféras. Bolaget tacker val in kommunens prioriterade mal inom den sociala
dimensionen. ‘
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Gardstensbostader har ocksa en mangarig erfarenhet vad géller trygghetsskapande

atgarder. Bl a det viktiga arbetet med service 365 dagar om aret med egen personal,
kallad Trygghetsgruppen. Arbetet ar en férebild i staden och har implementerats i fler
sarskilt utsatta stadsdelar. Gruppen har varit viktiga budskapsbarare under hela aret

vad galler information om coronapandemin.

Gardstensmodellen

Den 1:a mars 2019 togs Gardsten bort fran NOAs lista, Polisens nationella operativa
avdelning, pa rekommendation av Polisen éver sarskilt utsatt omrade. Omradet
klassas numera som riskomrade. Gardsten star nu modell fér de andra sex sarskilt
utsatta omraden i Géteborg dar malet ar att trada ur listan 2025.

Fastigheter

Uthyrning

Bolagets helt dominerande intéktspost ar hyrorna. De férhandlas numera fram
koncerngemensamt med Hyresgastféreningen i Vastra Sverige. 2020 ars
hyresférhandling gick via Hyresmarknadskommitén inom SABO och resulterade i en
hyreshéjning pa 1,8 % fran 1 maj. Gardstensbostader redovisade inga vakanta
lagenheter per den 31 december 2020. Omsattningsgraden var 8.91% (6,29 %) per
den 31 december 2020.

Hyresintakterna har mellan aren 6kat med 4,9 mnkr eller 2,4 % till 211,1 mnkr ar
2020 fran 206,2 mnkr ar 2019.

Bolaget har atertagit 46 lagenheter som hyrts ut olovligt i andra hand. Arbetet har
skett inom bolaget i samverkan.

Lokaluthyrning
Vid arsskiftet hade bolaget 2 351 kvm (2 299 kvm) ledig lokalyta.

Fastigheterna

Gardstensbostaders samtliga fastigheter ligger i stadsdelen Gardsten i Géteborgs
kommun. Totalt omfattar bestandet vid arsskiftet 2 761 lagenheter om 198 492 kvm
(2 757 om 198 252 kvm), 19 362 kvm lokaler (19 604) samt 2 442 bilplatser (2 428).

Hyresbortfall
Historiskt sett har hyresbortfall varit en tung kostnadspost for bolaget. Da
arbetslésheten fortfarande ar pa en hég niva finns risk for 6kade hyresférluster.

Driftkostnaderna har 6kat mellan aren med 2,9 mnkr, fran 106,5 ar 2019 till 109,4
mnkr ar 2020. Per kvadratmeter blir kostnaden 502 kronor ar 2020 att jamféra med
489 kronor ar 2019.

Driftskostnader 2020; Fjarrvdrme 166,7 kwh/m2 (173), el 37,3 kwh/m2 (37,7) och
vatten 2,0 m3/m2 (2,3).
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Totala underhallskostnader uppgick till 35,9 mnkr ar 2020 mot 27,9 mnkr ar 2019,
eller 165 kr/lkvm ar 2020 i jamforelse med 128 kr/kvm ar 2019. Underhallskostnader
kostnadsférs under aret.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET
Covid-19

Under 2020 férstarkte riksdag och regering ersattningen for arbetsgivares
sjuklénekostnader fér att minska de ekonomiska effekterna av Coronakrisen. Under
aret har Gardstensbostédder erhallit statligt stoéd fér ersattning av sjuklénekostnader
med 0,3 mnkr.

Det som har haft storst paverkan pa samhallet i stort under 2020 har varit effekterna
av spridningen av Covid-19. Vara tillgangar bestar framst utav hyresbostader, vilket
innebaér stabila kassafléden. Av hela var kundstock &r andelen av hyresintékterna
som kommer fran verksamheter som vi bedémer direkt kan komma att paverkas av
den radande situationen marginell. Pa operationell niva, i den vardagliga kontakten
med hyresgéaster och partners, har vi genomfort atgarder for att minska spridningen
genom att &ndra pa vara servicerutiner. Vi foljer I6pande den fortsatta utvecklingen
for att ha en beredskap att agera ytterligare vid behov.

Investeringar

Bostader pa Saffransgatan

Framtidens Byggutveckling startade byggnation av 42 seniorlagenheter som ska kla
in det nya P-huset pa Saffransgatan. Byggstarten forsenades nagot med anledning
av coronapandemin. Inflyttning i bostaderna beréknas till november 2021. Under
2020 har en nedskrivning gjorts pa projektet bostader med 988 tkr. Total
nedskrivning under aren 2018-2020 &r 6 380 tkr for projekt bostader samt 9 710 tkr
for projekt P-huset. Den langsiktiga affarsméassigheten av investeringen &r positiv och
kommer att bidra till den gynnsamma utvecklingen av Gardsten, varmed projektet
beddms affarsmassigt motiverat.

3D Fastighet i Garstens centrum

Byggherren Serneke AB bygger bostadsratter i Gardstens centrum. Lokalytan langst
ner i den byggnaden kommer att séljas till Gardstensbostader som kommer att hyra
ut den delen som kommersiell lokal. Under 2020 har upparbetade kostnader bokats,
12 027 tkr. Nedskrivning &r gjord under 2020 med 12 027 tkr. Den berdknade
uthyrningsbara ytan pa lokalen &ar 485 kvm. Den langsiktiga affirsmassigheten av
investeringen ar positiv och kommer att bidra till den gynnsamma utvecklingen av
Gardsten, varmed projektet bedéms affarsmassigt motiverat.

Nytt kontor i Gardstens centrum

Ett nytt kontor for bolaget ska byggas i Gardstens centrum. Det innebéar att dagens
tre kontor (huvudkontoret i vastra Gardsten och tva mindre kontor i 6stra Gardsten)
slas ihop sa att alla anstallda sitter tillsammans. Upphandling pagar. Kostnader for
projektet uppgar till 2 271 tkr per 31 december 2020. Nedskrivning &r gjord under
aret med samma belopp. Initiala projektkalkyler indikerar att projektet kommer att

Q
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innebara ett nedskrivningsbehov. Uppdaterade bedémningar kommer dock ske
utifran slutférd upphandling och kan behéva uppdateras. Kontoret berdknas vara
klart under ar 2022. Den totala ytan beraknas till 1080 kvm.

Garage Salviagatan, P2

En omfattade renovering av garage P2 i 6stra Gardsten har pagatt under aret.
Renoveringen har inneburit bland annat nytt mellanbjalklag, asfaltering, borttagning
av burar, ny belysning, malning, nya garageportar och dérrar. Tack vare
renoveringen blev det 12 extra platser i garaget. Renoveringen blev klar oktober
2020 for aterinflytt.

Faénsterbyten och relining
Fonsterbyten har fardigstallts pa Saffrangatan i norra Gardsten. Fénsterbyten ar ett
mangarigt projekt och fortsatter under 2021 pa Timjansgatan i norra Gardsten.

Relining av avloppsstammar har fortsatt i 6stra Gardsten. Nu ar samtliga héghus pa
Salviagatan och Muskotgatan relinade. Arbetét fortsatter i vastra Gardsten under
2021.

Generationsboende

Byggnationen av Generationsboende vid Kaneltorget ar éverlamnat till Framtiden
Byggutveckling. Bolaget invantar besked om antagande av detaljplan, vilket har
férsenats.

Gastgiveri

Styrelsen tog beslut i oktober 2018 att uppféra en replika av Gastgiveriet i Dalen.
Arbetet har fortgatt med att géra forslag pa ritningar fér en nybyggnation. Under 2020
har inte arbetet kunnat fortskrida pa grund av coronapandemin. Detaljplanen
inkluderas i samma som for generationsboendet och ar dessutom férsenat.

Solhus 5, solceller
Montering av solceller har fardigstallt i norra Gardsten under 2020. Dessa nya
solceller kommer att ge 325 kW kapacitet och besta av 2.796 m2 solcellsyta totalt.

Uppgradering IMD

En uppgradering av individuell méatning har nu gjorts i hela ¢stra Gardsten under aret.

Uppgradering ar nédvandig da tidigare system ar féraldrat. Det nya systemet innebar
att hyresgasterna kan se sina férbrukningar av el, varme, varmt och kallt vatten i
realtid. Projektet var klart den 30 november 2020 och den totala kostnaden uppgick
till 2 876 tkr.

Féljande pagaende projekt fanns kvar vid utgangen av 2020; bostader pa
Saffransgatan, aterstaende del av P-huset Saffransgatan, fénster Timjansgatan,
renovering lokal Almgarden, 3D fastigheten i centrumet, nytt kontor centrum,
Gastgiveriet, Generationsboendet, Saffran12 samt solceller norra Gardsten. Dessa
projekt ar investeringsprojekt som aktiveras i balansrakningen och skrivs av fran det
datum da projektet ar fardigstallt.
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Underhall .

Exempel pa underhall & badrumsrenoveringar. 37 badrum (45) har under aret
renoverats i Gardsten. | samband med renovering av badrum i norra Gardsten har
bolaget fortsatt installerat vattenmatare.

Ovrigt underhéllsarbete under 2020:

¢ Malning av bursprak och tvéatt av balkonger pa en fastighet pa Salviagatan
» Oversyn av tak pa samtliga fastigheter i vastra Gardsten

e Takmalning pa Salviagatan

e Hissrenoveringar, 3 st

e Fasadtvatt tva gardar i vastra Gardsten

¢ OVK har genomférts i flera av fastigheterna i Gardsten

e Tradférnyelse i vastra Gardsten fardigstalldes
o Lassystem pa Muskotgatan ar utbytt

¢ Renovering av lagenhetsforrad har gjorts i en av fastigheterna pa Saffransgatan

Lagenheterna

Underhallskostnader for att varda och utveckla fastigheternas tekniska och
ekonomiska varde &r en stor post i resultatrakningen. Fortsatt betydande underhall ar
viktigt for att starka bostddernas attraktivitet fér bade nuvarande och tillkommande
hyresgaster. | kundundersékningen &r Produktindexet till storsta delen baserat pa
lagenheten. Betyget 6kade fran 75,8 % till 77,7 % for hela bolaget vilket fortfarande
ar det hogsta betyget inom Framtidenkoncernen (74,3 %). Undersékningen gors
varje ar av féretaget Aktiv Bo.

God soliditet

Verkliga drifts- och underhallskostnader ersatts av schablonkostnader for
bostadsfastigheter, vilka &r i intervallet 388 - 503 kronor per kvm. Tillagg gors pa de
fastigheter dar bolaget betalar hushallsel. Avkastningskravet ar 4,65 % (4,75 %). |
dagslaget visar varderingen ett varde pa fastigheterna om 2 242 mnkr (2 104 mnkr).
Vardeférandringen &r relaterad till lagre avkastningskrav, 6kade intékter samt 6kade
investeringar. Det bokférda vardet uppgar till 650 mnkr (636 mnkr). Bolagets
justerade soliditet uppgar till 68,2 % (68,9 %).

Resultat for aret
Gardstensbostader har en stabil finansiell situation. Fastighetsresultatet for 2020

uppgick till 82,6 mnkr (82,7 mnkr).
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Finansiering

Finansiell organisation och riskhantering

Framtidenkoncernen har en centraliserad finansiell organisation. All finansiell
verksamhet och riskhantering inom koncernen ar samordnad och hanteras av
moderbolaget. Koncernens upplaning sker i férsta hand via Géteborgs Stads
koncernbank inom ramen f&r Géteborgs Stads riktlinje fér finansverksamheten.
Framtidenkoncernens refinansieringsbehov under kommande 12 manader
sakerstalls av Goteborgs Stad.

Finansnettots utveckling

Den svenska ekonomiska och finansiella utvecklingen fick stor paverkan av
Coronapandemin med férsvagad tillvaxt och 6kad arbetsléshet. Inflationen var lag
och Riksbanken behéll reporantan pa 0 procent under hela aret. Tremanadsrantan
var negativ fran sensommaren och under resten av aret. Femarsrantan foll kraftigt
under varen och varierade darefter mellan cirka 0,06 och 0,15 procent under andra
halvaret.

Till foljd av det fortsatt laga rantelaget samt refinansiering av lan till Iagre marginaler
har bolagets upplaningskostnader minskat under aret.

Gardstensbostaders finansnetto uppgick ar 2020 till -3,8 mnkr (-3,4 mnkr). |
finansnettot ingick férutom kostnads- och intdktsrantor, balanserade rantekostnader
—0,3 mnkr (—0,4 mnkr). Bolagets kostnadsrantor avseende aktiverade utgiftsrantor pa
projekt under byggnadstiden uppgick till 0,5 mnkr (1,2 mnkr).

Jamfért med féregaende ar férsdmrades finansnettot med 0,4 mnkr, vilket framféralit
beror pa lagre aktiverad ranta 2020.

Den genomsnittliga finansieringskostnaden uppgick till 1,1 % (1,1 %) berdknat som
finansnettot korrigerat fér ranteintakter och kostnader PRI stéllt i relation till
genomsnittlig Ianevolym under aret.

Finansiell stéllning

Gardstensbostader har en stark finansiell stallning. Bolagets egna kapital uppgick vid
arsskiftet till 338,8 mnkr (322,4 mnkr) och soliditeten uppgick till 45,0 % (46,4 %).
Utifran fastigheternas berdaknade marknadsvarden samt uppskjuten skatt, uppgick
bolagets justerade egna kapital till 1 600,8 mnkr (1 488,4 mnkr), vilket gav en
justerad soliditet pa 68,2 % (68,9 %).

De langfristiga rantebarande skulderna uppgick vid arets utgang till 300 mnkr (300
mnkr). Bolaget har darutéver tillgang till intern rérelsekredit i Férvaltnings AB
Framtidens kontostruktur inom Goéteborgs Stads koncernkonto, som vid arets utgang
uppgick till 58,4 mnkr (16,6 mnkr).

Samtliga lan ar upptagna utan sakerhet fran moderbolaget Férvaltnings AB
Framtiden. Belaningsgraden i férhallande till fastigheternas bokférda varde uppgick
till 55,1 % (49,8 %). Belaningsgraden i relation till fastigheternas marknadsvarde
motsvarade 16,0 % (15,0 %).
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Intern styrning och kontroll

Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen och kommunallagen fér den interna
kontrollen. Det innebar att bolaget med utgangspunkt fran verksamhetsmalen ska ge
en rimlig forsakran att verksamheten ar effektiv och andamalsenlig, att
rapporteringen ar tillférlitlig och att lagar och férordningar efterlevs.

Varje ar diskuterar ledningsgruppen i Gardstensbostader AB risker for bolaget och
hur dessa ska kontrolleras. Detta leder till framtagandet av den arliga
internkontrollplanen dar verksamhetsdelar och processer stickprovgranskas. Under
aret gar ledningsgruppen igenom de granskningar som goérs Iépande.
Internkontrollplan, resultatet av stickprovsgranskningen samt eventuella
atgarder/forbattringar redovisas arligen for styrelsen. Pa internkontrollplanen fér 2020
har inga allvarliga avvikelser upptéackts vid stickprovsgranskning under aret.

For att sakerstalla att god moral, etik och integritet genomsyrar Géteborgs Stad och
Framtidenkoncernen finns en policy mot mutor fér Géteborgs Stad. Andra styrande
dokument som ska vagleda och stddja ledning och medarbetare samt bidra till att
forma styr- och kontrollmiljén ar Géteborgs Stads policys samt koncernens riktlinjer
och anvisningar. Dessa omfattar till exempel inkép- och upphandling, arbetsmiljé,
medarbetarskap, chefskap, projekt- och investeringar, finansiering och
kommunikation samt riktlinjer for styrning, uppféljning och kontroll. Styrelsen
faststaller arligen styrelsens arbetsordning, VD-instruktion och attestinstruktion.

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

| samband med arsrapporten ska bolaget rapportera resultatet fran den arliga
utvarderingen nar det galler bedémning av. effektiviteten i systemet fér styrning,
uppfoélining och kontroll. Styrelsen bedémer att systemet fungerar pa ett betryggande
satt for 2020.

Riktlinfer och policys

For Gardstensbostader galler Goteborgs Stads policys och riktlinjer. Dessutom
beslutar koncernstyrelsen om vissa koncerngemensamma policys. Samtliga policys
antas I6pande i bolagets styrelse.

Héndelser efter balansdagen

Inga vasentliga handelser har intraffat, utover den ordinarie verksamheten, efter
rakenskapsarets utgang. De finansiella rapporterna undertecknades den 4 februari
2021 och kommer att framlaggas pa arsstamman den 11 mars 2021.
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Risker och osakerhetsfaktorer

Hyresintékter

Hyrorna ar Gardstensbostader helt dominerande intéktspost och utgér grunden for
saval marknadsvarde som resultat. Bostadshyrorna faststalls genom férhandlingar
med Hyresgastféreningen och paverkas inte av kortsiktiga férandringar pa
marknaden. Risken ar att inte hyresférhandlingarna ger en 6kning som motsvarar
inflation och kostnadsékningar. Hyresbortfall férekommer framst fran
lokaluthyrningen, dar bortfallet ar oférandrat mot féregaende ar (2,1 mnkr mot 2,1
mnkr ar 2019), Intékter fran parkeringsplaiser har ett stérre bortfall &n féregaende ar
(2,3 mnkr mot 1,5 mnkr ar 2019). Detta pa grund av renoveringsprojekt i garaget P2
pa Salviagatan 19-31 samt P6 pa Muskotgatan 39, som medfért forlorade intakter.

Hyresférluster/kundfériuster

Hyresférlusterna ihop med évriga kundférluster (fran férvaitningsintakter) var
tillsammans ca 0,5 % ar 2020 (0,2 % ar 2019). Bolaget gér en bedémning varje
manad och bokar oséakra hyresfordringar/kundfordringar i balansrakningen. Pa sa
satt har man en bra 6versikt pa dessa eventuella framtida hyresférluster. Vid ¢kad
arbetsléshet kan risken éka for hyresférluster.

Vakanser

For fastighetsbolag och férhandlade och relativt trégrérliga bostadshyror utgér
vakansrisken den storsta osdkerheten pa intaktssidan. Efterfragan pa bostéader har
varit mycket god de senaste aren och den bedéms vara fortsatt hég.

Drift- och underhallskostnader

For att bibehalla och utveckla fastigheternas ekonomiska och tekniska véarde &r en
god drift- och underhallsniva nédvandig, men med varsamhet. Kostnaden for detta
ska tackas av hyresintakterna for att resultat och fastighetsvarden ska ha en
tillfredsstallande utveckling samtidigt som hyrorna halls laga. Bolaget arbetar med
konceptet Hel och Ren, vilket innebar varsam renovering for att halla kostnaderna
nere och tanka hallbarhet och milj6. Individuell méatning och debitering av el, varme
och vattenkostnader bidrar ocksa till lagre férbrukningskostnader nar varje enskild
hyresgast sjalv betalar fér sin egen férbrukning.

Nyproduktion
Pa grund av héga nyproduktionskostnader finns alltid en risk fér nedskrivning om det

férvantade marknadsvardet férvantas bli lagre an nyproduktionskostnaden och de
framtida férvantade intakterna.

Réantor
Réantekostnaderna ar normalt en av de enskilt stérsta kostnadsposterna fér
Gardstensbostader och den langsiktiga I6nsamheten ar starkt paverkad av
ranteutvecklingen pa de finansiella marknaderna. All finansiell verksamhet och
riskhantering inom bolaget ar samordnad och hanteras av moderbolaget Férvaltnings
AB Framtiden inom ramen fér Géteborgs Stads riktlinje for finansverksamheten. En
ytterligare riskfaktor ar de nya skattereglerna fér ranteavdragsbegransning som
inférdes 2019. Vid stigande rantor kan det innebara, férutom 6kade rantekostnader,
att fullt ranteavdrag inte kan medges.

C‘\
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Finansiering

Gardstensbostader har en stark finansiell stallning med en justerad soliditet, som vid
arsskiftet uppgick till 68,2 % (68,9 %). Ytterligare en faktor som bidrar till en lagre
finansiell risk jdmfért med andra fastighetsbolag, ar att huvuddelen av bolagets
hyresintakter kommer fran bostader samt att vakansgraden ar mycket lag. All
finansiering samordnas via moderbolaget. Upplaning sker i férsta hand via stadens
internbank efter beslut hos Géteborgs Stad. Géteborgs Stad har darmed
finansieringsrisken fér Framtidenkoncernens lan och kapitalbehov.

Kanslighetsanalys

Finansnettots réntekénslighet

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 gallde
pa balansdagen samt utifran en omedelbar och bestaende ranteférandring pa en
procentenhet pa hela avkastningskurvan.

Finansnettots rantekanslighet 2021-2023, mnkr

Ranteantagande 2020 2021 2022 2023
Ranteniva 2020-12-31 -4,3 -3,9 -3,4 -3,0
Ranteniva +1% -enhet -5,0 -4.8 -47

Styrelsen och vd bedémer att verksamheten ar i linje med kommunens dndamal med
sitt &gande av bolaget och att bolaget har féljt de principer som framgar i
Bolagsordningen

Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans férfogande star (kronor):

Ingdende balanserade vinstmedel 319 274 446
Férandring fond fér utvecklingsutgifter 267 574
Arets resultat 17 805 617
Summa ' 337 347 637
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Styrelsen foéreslar att ovanstaende medel disponeras enligt féljande:

Utdelning till aktiedgare (1 296,9 kr/aktie) 12 969 000
| ny rakning balanseras 324 378 637
Summa 337 347 637

Styrelsens uppfattning ar att den féreslagna utdelningen ej hindrar bolaget fran att
fullgéra sina forpliktelser pa kort och lang sikt, ej heller att fullgéra erforderliga
investeringar. Den féreslagna utdelningen kan darmed férsvaras med hansyn till vad
som anférs i ABL 17 kap 3 § 2-3 st (forsiktighetsregeln).

Den av styrelsen féreslagna utdelningen ar ett led i en skattemassig disposition, dar
koncernen utnyttjar bolagets skattemassiga underskott. Den féreslagna utdelningen
motsvaras saledes av ett mottaget koncernbidrag, efter avdrag for skatt. Ingen
vardeoverforing har agt rum, da erhallet koncernbidrag och féreslagen utdelning ska
ses i ett sammanhang. Den féreslagna utdelningen ar férenlig med lagen om
allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag, § 3.

Resultat och stéllning
Betraffande bolagets resultat och stallning i 6vrigt hanvisas till efterféljande

finansiella rapporter.

Utsikter fér 2021

Under stdrsta delen av 2020 har Sverige drabbats av en coronapandemi som har
paverkat manga verksamheter. Bolaget har ocksa paverkats inom olika omraden.
Framfor allt kontakter med hyresgaster som till stérsta delen skett via telefon och

elektronisk post. Hur 2021 kommer bli ar fortfarande ovisst nar bolaget kan éppna
upp fér olika verksamheter igen.

Trots pandemin ar det viktigt att Gardstensbostader fortsatter det utvecklingsarbetet
som bolaget nu star modell fér vad galler andra bolag. Malet ar att ta nasta steg och
ta bort omrade som riskomrade under 2021.

Ett forverkligande av Gardstens Vision 2025 har tagit stora kliv under 2020. Under
senare delen av 2021 kommer nya Gardstensbor flytta in i nya bostader bade pa
Saffransgatan och vid Gardsten Centrum. Arbetet med att géra Gardsten till en
blandstad fortsatter. Dessa bostader ingar i BoStad 2021.

Antaganden av detaljplanen for Kaneltorget och Dalen har férsenats ytterligare.
Arbetet kommer intensifieras med att uppféra replikan av Géastgiveriet nar besked
kommer. Park och Natur fardigstallde Dalen 2020 med fler lekredskap mitt i Dalen
samt ett utegym.
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Det ar viktigt att Gardstensbostader arbetar vidare med den sociala och miljémassiga
aspekten vid nya upphandlingar. Dels for att skapa nya jobb fér Gardstensborna
samt att fortsatt minimera negativ paverkan pa miljén.

Bolagets hyresgaster har dagligen héga krav och férvantningar pa service och
underhall, vilket bolaget finansierar med egna medel. Férhoppning &r att kunna
aterga till en mer normalisering av lagenhetsunderhallet kan ske nar restriktioner for

pandemin |attas.

Skolans kvalitet ar viktig for Gardsten i samband med nyinflyttningar till omradet som
forvantar sig en bra skola for arskurs 4-9. Samverkan med den nya
grundskoleférvaltningen for en battre skola ar darfér viktig samt att fortsatta
samarbetet med stiftelsen Laxhjalpen. Gardstensbostader ar drivande i fragan i
dessa fragor. Under forsta halvaret 2021 kommer nu gamla Gardstensskolan att
rivas for att lamna plats for en ny. Idrottshallen kommer finnas kvar och eleverna gar
fortsatt i tillfalliga lokaler ndra Angered Centrum.

Botagets utmaningar ar fortsatt:

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

o 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 fortsatta utveckla omradet i sin helhet utifran den ekologiska
dimensionen. Exempel pa detta ar den fortsatta utvecklingen och satsningen pa
odling och fler vaxthus.

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

Gardstensbostaders forhoppning ar att kunna fortsatta arbeta vidare under 2021 med
Vision 2025.2 som syftar till att fa ihop hela Gardsten (bostadsrattsféreningar,
villaagare och hyresgaster) i en samarbetsplattform. Oavsett om man ar nyinflyttad
eller bott i Gardsten lange ska alla boende ha samma férutsattningaratt ta del av
aktiviteter som bedrivs i omradet. Arbetet pausades pa grund av coronapandemin
och férsening av Gardstens Gastgiveri som ar tankt som den fysiska platsen ska
vara fér samverkan.
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Sammandrag av verksamheten

Belopp i thr

Samtliga &r 4r upprattat enligt K3-regler 2020 2019 2018 2017
Resultatrikning

Hyresintékter 211150 206226 199936 197 250
Driftskostnader -109388 -106464 -105456 -105887
Underhallskostnader -35921 -27912  -25857 -27 985
Fastighetsskatt -4 982 -4 728 -4 437 -4 348
Driftsoverskott 67 643 72 657 70 748 63 882
Av- och nedskrivningar i forvaltningen -40616 -7702 -51327 -21 351
Bruttoresultat 27027 64 955 19 421 42 531
Centrala kostnader inkl. avskrivningar -9920 -9 573 -8 345 -9259
Ovriga intdkter i rorelsen 283 3354 £ =
Ovriga kostnader i rorelsen -8943  -10689  -10101 -9 358
Rorelseresultat 8447 48 047 975 23914
Finansiella poster hanforliga till skulder -3767 -3403 -4 949 -5 403
Finansnetto -3765 -3400 -4 947 -5399
Resultat efter finansnetto 4 682 44 647 -3972 18515
Resultat fore skatt 22517 471712 1012 23878
Balansrikning

Fastigheter 649922 635655 560094 546074
Ovriga anldggningstillgangar 107 754 80 091 63 542 74 435
Omsiéttningstillgangar 20 160 3964 33177 38905
Eget kapital 338850 322380 287452 293 541
Obeskattade reserver 13 743 15078 16 443 17 727
Langfristiga rdntebdrande skulder 300000 300000 300000 300 000
Rorelseskulder 125 243 82252 52918 48 146
Balansomslutning 777836 719710 656813 659414
Fastigheter

Liagenhetsyta, kvm 198492 198252 198252 198339
Lokalyta, kvm 19 362 19 604 19 883 19 820
Légenheter, antal 2761 2757 2757 2757
Parkeringsplatser, antal 2442 2428 2323 2290
Investeringar 86266 106 805 56 001 39251
Taxeringsvdrden 1817158 1793818 1338018 1326818
Avkastningsvérde 2241719 2104106 1847294 1682544
Finansiering

Soliditet ( % ) 45,0 46,4 45,7 46,6
Justerad soliditet (%) 68,2 68,9 68,4 68,0
Réntetdckningsgrad ( ggr ) 13,0 16,4 10,6 8,4
Skuldséttningsgrad ( ggr ) 1,1 1,0 1,0 1,0
Genomsnittlig lanerénta ( % ) 1,3 1,1 1,6 1,8
Kassaflode, efter underhall och investeringar i befintligt 26 036 22 054 19 472 2009
bestand samt dvriga investeringar

Linsamhet

Direktavkastning ( %) 8 9 9 8
Avkastning pa totalt kapital ( % ) 1 7 0 4
Avkastning pa eget kapital ( %) I 15 -1 6
Personal

Medelantal anstillda 63 56 53 48

Sjukfranvaro ( %) 48 3,5 3,7 3,6
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2016

192 586
-99 553
-31264
-4 221
62276
-20 710
41566
-7 835
-8 591
25 140
-6 448
-6 436
18 704
16 775

540263
66 522
28216

274 959
17 589

300 000
42453

635001

198 404
19 754
2758
2284

48 857
1333612
1625072

45,5
67,8
7,1

1,1

2,1
-11145

S

50
3,7
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2020
Ekonomi
Medelhyra ldgenheter (kr7 kvm ) * 943
Hyresbortfall ligenheter ( kr / kvm ) * -2
Medelhyra lokaler ( kr/kvm ) * 510
Hyresbortfall lokaler ( kr / kvm ) * -110
Driftkostnader ( kr/kvm) -502
Underhéllskostnader ( kr / kvm) -165
Centrala kostnader ( kr/kvm) -46
Driftoverskott ( lar / kvm) 225
Vakansgrad lagenheter, % 0
Vakansgrad lokaler, % 12
Utfall balanserat styrkort
Serviceindex 80
Produktindex 78
NMI, N§jdMedarbetarindex ** -
HME, Héllbart medarbetarengagemang** 75
Inflytande 76
Ta kunden pa allvar 85
Trygghetsindex 78
Fastighetsresultat 82 607

Samtliga streck (-) innebdr att undersokningen ej 4r gjord aktuellt &r

* galler uthymingsbar yta

** Undersokning ar gjord 2020, dock redovisas resultatet under forsta kvartalet 2021
Undersokning gjord 2018, har redovisat resultat under forsta kvartalet 2019

Samma géller for ar 2016 d4r resultatet redovisades 2017

2019

932
-1
512
-110
-489
-128
-44
256

12

80
76
66
75
77
85
79
82739

2018

913

462
-143
-483
-119

-38

240

12

81
76

79
86

78 188

2017

903
-1
497
274
-485
-128
42
207

13

78
76
60
75
75
84

75761

29
2016

889
-2
413
-183
-456
-143
-36
210

11

81
77

78
86

78 605

N



Definitioner

Fastigheter
Fardigstillda byggnader plus mark
och markanldggningar

Liigenhetsyta / Lokalyta
Uthyrningsbar yta vid érets slut

Soliditet
Justerat eget kapital i forhallande till

balansomslutning

Justerad soliditet

Eget kapital plus 78,60% (78% ar 2016-2018) av obeskattad

reserv plus 78,60% (78% ar 2016-2018) av dvervirde

fastighcter genom summa tillgangar plus dvervirde fastigheter

minus uppskjuten skattefordran avseende fastigheter

Rintetickningsgrad

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

i forhallande till finansiclla kostnader avseende
foretagets skulder.

Skuldsdttningsgrad
Réntebdrande skulder i forhallande till justerat eget
kapital.

Kassaflide exkl. investeringar

Resultat efter finansiella poster exkl. avskrivningar,
nedskrivningar, aterforda nedskrivningar, rearesultat
forsdljning fastighet minskat med investeringar i befintligt

Direktavkastning

Rorelseresultat exkl. av- och nedskrivningar samt
aterforda nedskrivningar i forhéllande till genom-
snittligt bokfért virde 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 forhéllande till
genomsnittligt eget kapital

Driftoverskott
Bruttoresultat exkl. av- och nedskrivningar samt
aterforda nedskrivningar

Vakansgrad, ligenheter
Antal outhyrda ldgenheter i procent
av uthyrningsbara lagenheter

Vakansgrad, lokaler
Outhyrd lokalyta i procent av total lokalyta

Fastighetsresultat
Driftdverskott exklusive underhalt plus vriga
intidkter/kostnader minskat med centrala kostnader.
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RESULTATRAKNING

Belopp i thr

Intikter
Hyresintakter
Forvaltningsintakter
Summa intikter

Kostnader i fastighetsforvaltningen
Driftskostnader

Underhaliskostnader
Fastighetsavgift/-skatt
Driftséverskott

Av-, ned- och aterforda nedskrivningar i forvaltningen
Bruttoresultat

Ovriga intikter i rorelsen

Centrala kostnader

Ovriga kostnader i rorelsen
Rérelseresultat

Finansiella intdkter

Finansiella kostnader

Finansnetto

Resultat efter finansiella
poster

Avskrivning utover plan
Erhallna koncernbidrag
Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Not

[=,}

10,27

30
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2020 2019
211 150 206 226
6 784 5535
217934 211 761
-109 388 -106 464
-35921 -27 912
-4 982 -4 728
-150 291 -139 104
67 643 72 657
-40 616 -7702
27027 64 955
283 3354
-9920 -9 573
-8 943 -10 689
8447 48 047

2 3

-3767 -3 403
-3 765 -3 400
4682 44 647
1335 1365
16 500 1700
17 835 3 065
22517 47712
-4 711 -9 898
17 806 37814
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Kommentarer till resultatrikningen

Intikter

Hyresintikterna var 21 1,1 mnkr &r 2020 att jamfora med 206,2 ar 2019. Okningen 4r 4,9 mnkr eller 2,4 %.

En del dr hénforbar till arets hyresforhandlingar. Pa arsbasis genererade hyresférhandlingarna en snitthjning pa
1,2 %, vilket dr 1,8 % fran 1 maj 2020, inklusive hyressattningsavgiften eller 2,2 mnkr avseende ldgenhetshyror.
Foregéende ar var hyresjusteringen 2,4 % fran 1 april 2019.

Hyresintékter fran parkeringsplatser har 6kat med 2,6 mnkr.

[ antal har parkeringsplatserna 6kat med 14 stycken jamfort med foregéende ar.

Nettointikter lokaler har minskat med 0,2 mnkr.

Hyresbortfallet har 6kat med 1,5 mnkr. Fordelat ser man att hyresbortfallet pé ldgenheter har 6kat med 0,8 mnkr och
lokaler har minskat med 0,1 mnkr. Bortfall parkeringsplatser har dkat med 0,8 mnkr.

Per den 31 december 2020 fanns tva outhyrda ldgenheter, avstdllda pa grund av reparationer.

Hyresbortfall, mnkr 2020 2019
Légenheter -0,9 -0,1
Lokaler -2,1 2,2
Ovrigt -2.3 -1,5

-5.3 -3,8

Forvaltningsintékter avser bl. a fakturering gentemot avflyttade hyresgéster i samband med skador och

motsvaras av kostnader i form av reparationer/underhall samt driftadministration.

Aven konferensintikter samt intékter for bredband ingar i forvaltningsintikter.

Forvaltningsintdker har okat med 1,2 mnkr, vilekt framforallt dr pga 6kade atervunna kundforluster med 0,7 mnkr
samt fakturering hyresgéster 0,3 mnkr.

Driftskostnader
Driftskostnaderna har kat mellan aren med 2,9 mnkr eller 2,75 %, fran 106,5 mnkr 2019 till 109,4 mnkr
ar 2020. De taxebundna kostnaderna star for 45% av driftskostnaderna eller 49,1 mnkr.

Avvikelsen mellan &ren bestar av poster at olika héll dér de storre enskilda posterna kommenteras nedan.
Virmekostnaderna har minskat med 0,8 mnkr eller 3% och beror pé en mild host och vinter 2020.

Elkostnaderna har minskat med 0,3 mnkr eller 2%, vilket framf6rallt ér relaterat till installation av solceller.
Fastighetsskotsel har 6kat med 0,3 mnkr vilket framst beror pa hogre kostnader serviceavtal med 0,7 samtidigt som
kostnader f6r snordjning minskat med 0,6.

Reparationer har 6kat med 1,0 mnkr eller 8%. Okade kostnader for utforda tjdnster utgér storre delen av

6kningen med 1,6 mnkr samtidigt som kostnader for material minskat med 1,1 mnkr. Kostnaden for vattenskador har

okat med 0,3 mnkr.

Driftsadministration har 6kat med 0,5 mnkr och avser framf6rallt 6kade kostnader for licenser samt telefonkostnader.
Ovriga driftskostnader har ¢kat med 2,9 mnkr. Den storsta posten 4r hogre kostnader for forsakringsskador med 3,1 mnkr.

De totala driftskostnaderna per kvadratmeter (kr/kvm) &r 502 kronor ar 2020 att jaimfora med 489 kronor ar 2019.

Underhaliskostnader

Totala underhallskostnader uppgick till 35,9 mnkr &r 2020 mot 27,9 mnkr ar 2019, eller 165 kr/kvm ar 2020
i jamforelse med 128 kr/kvm ar 2019.

Malning av bursprék och tvitt av balkonger ar klart pa en fastighet pa Salviagatan.
Oversyn av tak pa samtliga fastigheter i vistra Gardsten har gjorts.

Malning och tvitt har utforts pa en av laghusens fasader pa Peppargatan.

Renovering av en lokal pa Peppargatan har utforts.

Tvitt av balkonger och fasader pa Muskotgatan har gjorts.

Ommalning av tak pa ett hoghus och ett ldghus pa Salviagatan har utforts.

Lassystem pa Muskotgatan dr utbytt.

Renovering av ldgenhetsforrad har gjorts i en av fastigheterna pa Saffransgatan.

Tre hissar pa vidstra Gardsten har renoverats.

OVK har genomforts i flera av fastigheterna i Gardsten.

Tradfornyelse pa vdstra Gérdsten &r klart under 2020.

Under 2020 har 37 stycken badrum totalrenoverats i véstra, §stra och norra Gardsten.

I samband med renoveringen av badrum i norra Gardsten installerades dven vattenmitare.
Inga visentliga utbyten av komponenter bedoms ske inom renoveringsarbetet.
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Fastighetsavgift-/skatt
Fastighetsavgiften och tastighetsskatten har hojts pé grund av hojda taxeringsvérden f6r pigaende nybyggnationsprojekt.
En 6kning med 0,3 mnkr jaimfort med foregaende ar.

Driftsoverskottet

Driftséverskottet har mellan aren minskat med 5,0 mnkr, fran 72,7 mnkr ar 2019 till 67,6 mnkr ar 2020.
Minskningen mellan aren forklaras framférallt av 6kade underhallskostnader samt driftskostnader mot
foregaende ar. Okade hyresintikter ger en positiv inverkan pa driftsnettot.

Av-, ned- och iterforda nedskrivaingar i forvaltningen

I posten redovisas f6ljande: 2020 2019
Planenliga avskrivningar mnkr =253 -22.9
Nedskrivning * -15,3 -
Aterforda nedskrivningar * * - 15,2
Totala avskrivningar -40,6 -1,7

*Avser 3D Fastighet | Géardstens centrum, kontor 1| Gardstens centrum samt Bostader Saffransgatan
**Avser nybyggnadsprojekt P-hus Saffransgatan samt Bostader Saffransgatan
Se dven not 9

Ovriga intiikter i rorelsen
Intdkten 2020 avser statligt stod for erséttning av sjuklonekostnader. Intdkten 2019 avsag intédkt for f6rséljning av mark.

Centrala kostnader

[ de centrala kostnaderna ingar kostnader for styrelse, vd och annan ledningspersonal, &rsstimma, revision
samt moderbolagskostnader. Kostnaden uppgick till 9,9 mnkr for 2020 att jimfora med 9,6 mnkr for 2019.
Hogre kostnader for koncernarvoden utgor storsta skillnaden.

Ovriga kostnader i rorelsen

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

arbetar med ungdomsarbeten och sysselséttning, Trygghetsgruppen som ansvarar (6r trygg- och sdkerhet i bostadsomradet,
bolagets miljéinformatérer samt andra utvecklingskostnader. Kostnadsminskningen dr 1,7 mnkr (16,3%) dér storre delen utgér
lagre utvecklingskostnader.

Finansnetto

Ldgre riintenivaer under ar 2020 i jdmftirelse med ar 2019 har minskat riantekostnaderna med 0,3 mnkr.
Rantekosinaderna ér for ar 2020 totalt 4,1 mnkr att jéimf&ra med 4,4 mnkr ar 2019,

Ovriga poster som ingdr i finansncttot & finansiella kostnader (avgifier), rinteintikter samt

aktiverad rénta. 2020 bokades aktiverad rénta positivt med 0,5 mnkr att j#inféra med 1,2 mnkr 2019.
Sammantaget ger detta ett finansnetto pa 3,8 mnkr ar 2020 mot 3,4 mnkr ar 2019.

Resultat efter finansnetto

Sammantaget ger ovan ett resultat efter finansnetto pa 4,7 mnkr f6r ar 2020 i jaimforelse

med &r 2019 som gav ett resultat pa 44,6 mnkr.

Nedskrivningen pa pagaende nyanldggning 3D Fastighet, kontor i Centrum samt bostdder Saftransgatan paverkar 2020 ars
resultat negativt med 15,3 mnkr. Aterforingen av nedskrivningen pa 15,2 mnkr under ar 2019 paverkade

resultatet positivt. Om man bortser frdn dessa poster har resultat efter finansnetto minskat med 9,4 mnkr mellan aren.

Bokslutsdispositioner
2020 ars bokslutsdispositioner bestér utav tva poster, avskrivningar utver plan samt mottagna koncernbidrag

Skatter

Avrets skattekostnad bestar av inkomstskatt pa 0,1 mnkr samt uppskjuten skatt pa 4,6 mnkr som avser férindringen
av uppskjutna skattefordringar i temporéra skillnader. Skattefordran avser skatteeffekten mellan det
bokf6ringsméssiga och de skatteméssiga virdena pa fastigheterna.



BALANSRAKNING

Belopp i thr

TILLGANGAR
Anliiggningstillgingar
Immateriella anldggningstillgangar

Materiella anlidggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Inventarier

Pagéende ny-/ombyggnationer

Summa materiella anliggningstillgangar

Finansiella anlidggningstillgangar

Andra langfristiga vardespappersinnehav
Uppskjutna skattefordringar

Summa finansiella anliggningstillgdngar

Summa anléggningstillgangar

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa korta fordringar
Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

13

14
15
16

17
18

20
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2020-12-31  2019-12-31
443 863
649 922 635 655
8 849 9410
74 993 41708
733764 686 773
40 40

23 429 28 070
23 469 28110
757 676 715 746
967 1416

16 500 1708
810 206

1 878 633
20 155 3963
5 1

20 160 3964
777 836 719 710

C\_
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Belopp i thr

EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet kapital

Aktiekapital

Fond for utvecklingsutgifter
Reservfond

Summa bundet eget kapital
Fritt eget kapital

Balanserad vinst

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Obeskattade reserver
Avskrivningar utver plan
Summa obeskattade reserver

LaAneskulder rintebirande
Skuld till moderbolaget
Summa lineskulder

Raretseskulder

Leverantorsskulder

Skulder till koncernfbretag

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Summa rérelseskulder d

Not

21

22,23,27

24

SUMMA EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER
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2020-12-31 2019-12-31
1000 1.000
298 566

200 200
1498 1766
319 546 282 800
17 806 37814
337 352 320 614
338 850 322 380
13743 15078
13743 15078
300 000 300 000
300 000 300 000
10715 20 169
71447 29 667
1597 4 352
41484 28 064
125243 82252
777 836 719 710
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Kommentarer till balansrikningen

Anliggningstillgangar
Bolagets anldggningstillgangar har 6kat med 41,9 mnkr fran 715,7 mnkr vid foregaende arsskifte till
till 757,7 mnkr per 31 december 2020. Inom anldggningstillgdngarnas olika rader gors nedan kommentarer.

Immateriella anliggningstillgdngar
Bolagets immateriella anldggningstillgangar har minskat mellan ren med 0,4 mnkr.

Materiella anliggningstillgangar.

Bolagets materiella anliggningstillgangar, bade fastigheter och inventarier, har okat mellan aren med 47,0 mnkr.
Detta &r ett resultat av arets investeringar i byggnader, inventarier och upparbetade projekt, totalt 87,3 mnkr, med
avdrag for planenliga avskrivningar, 23,5 mnkr, utrangeringar 1,9 mnkr samt nedskrivning pa 15,3 mnkr.

Finansiella anliggningstillgangar
De uppskjutna skattefordringama har minskat mellan aren med 4,6 mnkr vilket &r en effekt av att de skatteméssiga
avskrivningarna dr storre dn de planenliga.

Omsittningstillgangar

Omsﬁttnihgstillgéngama har mellan aren okat med 16,2 mnkr, fran 4,0 mnkr vid foregéende arsskifte till arets
20,2 mnkr. Avvikelsen &r framf6rallt hanforbar till 6kade fordringar hos koncernforetag, 14,8 mnkr,

pé grund av okat koncernbidrag med 14,8 mnkr jamfort med foregaende ar.

Eget kapital

Det totala egna kapitalet har mellan aren 6kat med 16,5 mnkr. Bundet kapital har minskat nagot pa grund av justering

for fond for utvecklingsutgifter som bokas fran och med ar 2016. Fritt eget kapital har 6kat med 16,7 mnkr.

Avrets resultat 17,8 mnkr samt utdelning av féregéende ars resultat (1,3 mnkr) utgdr forandringen.

Fonden for utvecklingsutgifter har justerats med 0,3 mnkr mellan bundet och fritt eget kapital.

Fonden for utvecklingsutgifter i bundet eget kapital justeras i takt med avskrivningarna av balanserade utvecklingsutgifter,
Se avsnitt "Fordndringar i eget kapital".

Obeskattade reserver
Avskrivning utdver plan dr berdknad enligt 20-regeln och giller inventarier samt
immateriella anldggningstillgangar.

Laneskulder
De langfristiga rdntebdrande skulderna &r vid arsskiftet 300 mnkr (300 mnkr).
Den totala skulden per 31 december 2020 bestar av ett langfristigt lan fran moderbolaget 300,0 mnkr.

Rirelseskulder

Rorelseskulderna har okat med 42,9 mnkr mellan aren. Ar 2019 redovisades 82,3 mnkr mot 125,2 mnkr ar 2020.
Kreditskulden péa Forvaltnings AB Framtidens koncernkonto har ¢kat fran 16,6 mnkr vid foregaende arsskifte till arets
58,4 mnkr. Uppplupna kostnader har 6kat med 13,4 mnkr mellan aren, framforallt pa grund av 6kade upplupna
kostnader for pagaende projekt. Leverantorsskulder minskade med 9,4 mnkr. Ovriga kortfristiga skulder minskade
med 2,9 mnkr.
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Belopp i thr : Aktie- Fond for Reserv- Fritt eget
kapital utvecklingsutgifter fond kapital

Ingiende balans 2019-01-01 1000 834 200 285 418
Fordndring fond for utvecklingsutgifter -268 268
Utdelning -2 886
Avrets resultat 37814
Utgaende balans 2019-12-31 1000 566 200 320 614
Ingiende balans 2020-01-01 1000 566 200 320 614
Fordndring fond for utvecklingsutgifter -268 268
Utdelning -1336
Arets resultat 17 806
Utgéende balans 2020-12-31 1000 298 200 337352

Aktiekapitalet bestdr av 10.000 akticr med kvolvirde om 100 kr.

Fran och med 1 januari 2016 ska det inom bundet eget kapital, pa cgen rad,
finnas ctt bclopp som motsvarar summan av arets inkdp avseende immatericila
utveckiingskostnader med avdrag fSr avskrivningar. Under 2020 har

268 1kr redovisals pd Fond for utvecklingsuigifter, vitket motsvarar

bokfort virde efter avdrag for drets avskrivningar.



Kassaflodesanalys

Belopp i thr

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat

Justeringar for poster som e¢j ingar i kassaflodet mm
Erhallen finansiella intakter

Erlagd ranta

Betald skatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten

fore fordndringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i byggnader och pagaende nyanlédggningar

Forsaljning mark
Investeringar i 6vriga anlaggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan mot moderbolaget
Kapitaldverforing utdelning
Kapitaloverforing koncernbidrag

Kassaflide fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid drets slut
Summa disponibla medel

Forindring av rintebérande ncttolineskuld
Rantebédrande nettolaneskuld vid arets ingéng
Okning/minskning av rantebérande laneskuld
Okning/minskning av likvida medel
Riintebidrande nettoldneskuld vid drets utgang

25

26

38

2020 2019

8 447 48 047
41751 4429
2 3

-3 798 -3 451
2271 719
46 131 49 747
2350 36991
48 481 86 738
-89 641 -106 805
. 3354

-1 017 - 721
-90 658 -104 172
41817 16 617
-1336 -2 886
1700 3700
42181 17 431
4 3

1 4

5 1

5 1

2316 616 -299 996
-41 817 -16617
4 -3

-358 429 -316 616
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Kommentarer till kassaflédesanalysen

Den lopande verksamheten

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten har mellan aren minskat med 38,3 mnkr och avser poster 4t olika hall.

Ar 2020 4r rorelseresultatet positivt, 8,4 mnkr att jimfora med 2019 da rérelseresultatet var 48,0,0 mnkr, en minskning
med 39,6 mnkr. | justeringsposten ddr avskrivningar ingér finns en nedskrivning innevarande &r om 15,3 mnkr, att jimfora
med en aterforing av nedskrivning foregédende ar om 15,2 mnkr. Skillnaden metlan &ren blir 30,5 mnkr. Utéver den
skillnaden sa uppgick foregéende ar resultat vid forsiljning av anldggningstillgang till 3,3 mnkr, jdmfort med 2020

da ingen forséljning skett. Dessa utgér dom storsta skillnaderna for justeringar for poster som ej ingar i kassaflgdet, som
totalt &r positiv med 37,3 mnkr. Hogre erlagda rintekostnader vilket minskar kassaflodet med 0,3 mnkr mellan aren.
Kassaflodet fran betald skatt uppgar till -0,3 mnkr for 2020 och var 0,7 mnkr foregaende ar. Jimfort med

foregaende ar innebdr det 1,0 mnkr ldgre kassaflode fran betald skatt. Den resterande skillnaden mellan aren

dr okade kortfristiga fordringar samt okade rorelseskulder vilket totalt sett paverkar kassaflodet positivt

med 2,4 mnkr 2020. Jimfort med 2019 innebér det ldgre kassaflode om 34,6 mnker,

Investeringsverksamheten

Investeringarna i byggnader och pagaende projekt har minskat med 13,5 mnkr mellan aren och arets storsta investeringar
kommenteras nedan. Flera irivesteringsprojekt avslutades under 2020 men tolv projekt fortloper under ndstkommande é&r,
bland annat nyproduktionsprojektet P-hus och bostidder Saffransgatan dér investeringarna uppgick till 34,6 mnkr under 2020.
P-huset Saffran &r delvis fardigstillt (75%). Aktivering har skett med tillhgrande del av beréknad slutkostnad.
Nyproduktionsprojektet 3D Fastighet i Gardstens centrum paborjades 2020 och fortloper ndstkommande éar.

Nedlagda kostnader uppgick 2020 till 12,0 mnkr. Garage Ostra P6 samt P2 avslutades 2020 och nedlagda

kostnader 2020 uppgick till 9,3 mnkr. Fonster-projektet pa norra Gardsten fardigstilldes och uppgick till

5.5 mnkr 2020. Kostnader for ombyggnation av en lokal till fyra ldgenheter uppgick 2020 till 5,0 mnkr och berdknas
avslutas forsta kvartalet 2021. Solceller norra Gardsten planeras avslutas forsta kvartalet 2021 och nedlagda kostnader
under aret dr 6,7 mnkr. Totalt sett har bolaget investerat 90,7 mnkr &r 2020 i jimforelse med 107,5 mnkr ar 2019.

En forsdljning av mark gjordes under 2019, 3,3 mnkr.

Finansieringsverksamheten
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten var 17,4 mnkr 2019 och 42,2 mnkr 2020. Férdndringen utgérs av
skillnaden i kapitaloverforingarnas netto mellan &ren samt upptagna lan mot moderbolaget.
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NOTER

Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper
Belopp inom parentes avser foregéende ars siffra.

Allmiint

Fran och med 2014 uppréttas arsredovisningen i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allménna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Intiikter

Hyresintidkterna aviscras i [Brskott och periodiscring av hyror sker ddrfor sa att endast den del av
hyrorna som bel6per pa innevarande period redovisas som intdkter. FastighetstUrsiiljningar redovisas
i samband med att risker och formaner som f3rknippas med dganderétten Gvergar till kdparen, vilket
normalt sker pa kontraktsdagen.

Immateriella anliiggningstillgadngar

Utgifter for programvaror som utvecklats eller pa ett omfattande sétt anpassats for bolagets rikning, balanseras som
immateriell anldggningstillgdng om de har troliga ekonomiska frdelar som efter ett ar gverstiger kostnaden.
Programvaror av standardkaraktér kostnadsfors.

Materiella anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas nir det 4r sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan tillfaller bolaget.

Farvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintikter och/eller virdestegring. I begreppet forvaltningsfastigheter
ingér byggnader, byggnadsinventarier, mark och markanldggningar. Fastigheterna redovisas till anskaffningsvdrde med
tilldgg for aktiveringar och uppskrivningar samt med avdrag for planenliga avskrivningar och nedskrivningar.

Bolaget tillimpar komponentredovisning vilket innebdr att samtliga anskaftningsvdrden och
ackumulerade avskrivningar delats upp pa visentliga komponenter. Tillkommande utgifter aktiveras om
en komponent till visentlig 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 resultatrdkningen som avskrivning i fastighetsférvaltningen.
Ovriga tillkommande utgifter som inte innebir utbyte av komponent titl visentlig del redovisas som kostnad
i den period de uppkommer.

Kostnader for uttagande av pantbrev inrdknas i anskaffningsvirdet i den man de bedoms ge ekonomisk nytta,
i annat fall redovisas de som drittskostnader.

Intikter fran forvaltningsfastigheter redovisas i enlighet med avsnittel intakler.
Samtliga bolagets fastigheter klassificeras som forvaltningsfastigheter.

I samband med bokslutel gors en inlernvirdering per fastighet. Virderingsmodellen bygger pa en diskontering av
berdknade betalningsstrommar ach beaktar fastigheternas hyresnivd, uthyrningsgrad med mera. Verkliga drift- och
underhallskostnader har ersatts av schabloniserade kostnader for respektive fastighet. '

For fastigheter som vid vérderingstillfillet har ett hogre bokfort véirde én det aktuella bedomda verkliga vérdet gors
en individuell provning. Nedskrivning gors efter denna provning med erforderligt belopp.

Tidigare gjorda nedskrivningar prévas vid varje bokslutstillfdlle. Om behov finns atertors tidigare gjorda
nedskrivningar dver resultatrakningen.

Ett representativt urval av bolagets fastigheter virderas arligen av externa vérderingsinstitut for att kvalitetssékra
den interna virderingsmodellen.
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Péagaende ny- och ombyggnationer vérderas till direkta anskatthingskostnader med tilldagg [br viss del av indirckta
kostnader. Projekt:som inte fullRiljs kostnadsférs. En individuell vérdering goirs av varje projekt. Pagdende projekt,
som i kalkylen visar pa ett nedskrivningsbehov vid firdigstéllandet, skrivs ned i takt med upparbetade projektkostnader
tills att nedskrivningen uppgér till skillnaden mellan firdigstallt projekt och bedémt marknadsvarde.

Inventarier

Dessa anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar enligt plan och
eventuella nedskrivningar. Avskrivningar sker linjdrt 6ver hela den berdknade nyttjandeperioden.

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart 6ver respektive komponents berdknade nyttjandeperiod. Nyttjandeperioden kan variera
fran byggnad till byggnad till f5ljd av olika materialval.
Planenliga avskrivningar pa byggnadens huvudkomponenter gors utifran foljande nyttjandeperioder:

Stomme & grund
Klimatskal
Stammar
Installationer
Inredning

Ovrig byggnad

50-100 &r
30-50 ar
30-70 ar
15-30 ar
20-30 ar
20-40 ar

Avskrivning pa 6vriga anldggningstillgdngar baseras pa anskaffningsvérdet.

Planenliga avskrivningar pa dvriga anldggningstillgangar/komponenter gors utifran foljande nyttjandeperioder:

Markanldggningar
Byggnadsinventarier

Markinventarier

Inventarier

Ovriga byggnader

Ovriga materiella antdggningstiligangar
Immateriella anldggningstillgangar

Finansiella anliggningstiligingar

20 ar
20 ar
20 ar
3-10 ar
20-50 ar
5 ar
5ar

Finansiella anldggningstillgangar redovisas till ursprungligt anskaffningsvdrde med beaktande av eventuellt nedskrivningsbehov.
Ombyggnadstilligg redovisas till anskaffningsvdrde minskat med amorteringar enligt hyresavtalet.

Fordringar

Fordringar dr upptagna till det belopp som efter individuell prévning berdknas in(lyla.

Likvida medel
Likvida medel utgors av kassa.
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Redovisning av inkomstskatter

Med inkomstskatter avses skatt som baseras pa foretagets resultat. Skattepliktigt resultat dr det over- eller under-
skott for en period som skall ligga till grund for berdkning av periodens aktuella skatt enligt gillande lagstiftning.
Periodens skattekostnad eller skatteintikt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Uppskjuten skatt &r

skatt som hinfor sig till skattepliktiga eller avdragsgilla temporira skillnader som medf6r eller reducerar

skatt i framtiden.

Aktuell skatt dr den skatt som beriknas 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 berdknas enligt den skattesats som &r foreskriven eller aviserad pa
balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar och skulder redovisas, i balansrikningen, for alla skattepliktiga temporéra skillnader
mellan bokfdrda och skattemdssiga vdrden for tillgangar och skulder. Uppskjutna skattefordringar redovisas i
balansrikningen avseende underskottsavdrag och samtliga temporira skillnader i den omfattning det 4r sannolikt
att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga 6verskott. Det redovisade vérdet pa uppskjutna skatte-
fordringar provas vid varje bokslutstillfélle och reduceras till den del det inte langre ér sannolikt att tillrdckliga
skattepliktiga Gverskott kommer att finnas tillgdngliga for att kunna utnyttjas.

Uppskjuten skatt berdknas enligt den skattesats som forvintas gilla for den period da tillgangen étervinns eller
skulder regleras.

Finansiella instrument

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

Avsiittningar

En avsittning delinieras som cn skuld, vilken dr oviss till belopp eller till den lidpunkt da den skall
regleras. Redovisning sker da det finns ctt dtagande till f6ljd av en intrdffad hindelse, en till@®rlitlig
uppskattning av beloppet kan goras och det 4r roligt att ett utlldde av resurser kommer att ske.

Pensioner

Pensionspremier avseende avgiftsbestimda pensionsplaner redovisas l6pande i resultatrdkningen.
Formansbestdmda och avgiftsbestimda pensionsplaner redovisas enligt hittillsvarande svensk redovisningspraxis
vilken bygger pa Tryggandelagen. Samtliga pensionspremier kostnadsfors salunda under den period de intjénas.

Leasing

Leasegivare
Bolagets hyreskontrakt utgor operationella leasingkontrakt. Intékter fran operationella leasingkontrakt
redovisas i enlighet med avsnittet intakter.

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

Dessa dr av mindre vdrde och paverkar inte bolagets resullal eller stédllning och redovisas dérfor som
operationella leasingkontrakt.

Offentliga bidrag

Offentliga bidrag relaterade till tillgangar redovisas sotm en reduktion av tillgdngens anskaftningsvérde.
Om bolaget erhaller offentliga bidrag i form av investeringsbidrag vid ny- och ombyggnation redovisas
dessa under separat rubrik i resultatrdkningen.-

Aktiedigartillskott och koncernbidrag

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

Q)



Kassaflodesanalys

Den indirekta metoden har anvénts for att redovisa kassatloden fran den l6pande verksamheten.

Affirsomrade och geografiska omraden

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

Not 2 Hyresintikter
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Belopp i thr 2020 2019
Bostdder 187 070 184 533
Lokaler 9808 9971
Ovrigt 14272 11722
211150 206 226
Bolagets kontrakisport{dlj bestdr till storsta delen av igenhetskontrakt som normalt 16per med
en uppsdgningstid om tre mdnader. Lokalkontrakl tecknas norimalt pa -5 ar, med en
uppstgningstid om vanligtvis 9-12 manader. Ovriga hyresintikter avser till storsta delen uthyrning
av parkeringsplatser och garage. Dessa kontrakt har normalt en uppsdgningstid pa ¢n manad.
De framtida icke uppsédgningsbara leasingavgifterna for lokaler, i nominella vérden, framgar
av nedanstaende tabell:
2020 2019
Inom ett &r 9962 9432
Mellan ett och fem ér 19 609 12 669
Senare én fem ar 102 -
Summa 29673 22 101
Not 3 Forvaltningsintikter och dvriga intikter
Belopp i thr
2020 2019
Forvaltningsuppdrag - 61
Ovrigt 6784 5474
6784 5535

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

Ovrigt utgdrs ocksa till stor del av intékter i samband med utbyggnad av Framtidens Bredband.
Vinst/avyttring mark ligger som dvriga intékter i rorelsen ar 2019.




Not 4 Driftskostnader
Belopp i thr

Virme

El

Vatten

Renhéllning

Fastighetsskotsel

Reparationer / [pande underhall
Driftsadministration

Ovriga driftskostnader

Leasinguppgifter

Tillgangar via operationell leasing
Arets leasingavgifter

Inom ett &r

Mellan ett och fem ar

Senare dn fem ar

Bolagets leasingavgifter avser kontorsmaskiner samt datorer.
Tomtrittsavgilder ingar for bada aren.

Not 5 Ovriga intiikter i rorelsen
Belopp i thr

Forsdljning mark g
Statligt stod for ersittning av sjuklonekostnader

Not 6 Centrala kostnader
Belopp i thr

Centrala kostnader
Avskrivningar i centrala kostnader
Koncernadministration

Centrala kostnader avser bolagets ledningsfunktioner samt vissa dvergripande foretagskostnader.

Arvode till valda revisorer

Arvoden till Ohrlings Price WaterhouseCoopers AB *
Revisionsarvode **

Revisionsverksamhet utover revisionsuppdraget **
Ovriga tjanster **

* [ arvodet ingar ej avdragsgill moms

** Kostnaden for revisionsarvode ingar i centrala kostnader. Ovriga
arvoden redovisas under driftskostnader som driftsadministration (not 4)

Revisionsarvode till lekmannarevisorer dr for aret -16 tkr (-15 tkr).

Not 7 Ovriga kostnader i rirelsen
Belopp i thr

Gardstensbyran

Trygghetsgruppen
Ungdomsarbeten

Utvecklings- och utredningsprojekt
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2020 2019
-21 826 -22 582
-11788 -12 060

-8 588 8817
-6 940 -6 881
20 151 20439
-13200 -12236
-17 749 -17232
-9 146 -6217
-109 388 -106 464
2020 2019
-1768 -1679
-1 851 -1796
-7370 -7 033
-3962 -5 433
2020 2019

2 3354

283 «
283 3354
2020 2019

-7 109 -7 085
-56 -56
-2755 -2432
29920 9573
2020 2019
-178 -164

e 21

-178 -185
2020 2019
-1824 -1432
-6 058 -5 883
-1382 -1490
321 -1 884
8943 -10 689
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Not 8 Personalkostnader

Belopp i thr 2020 2019
Loner och ersiittningar
Styrelseledamoter och VD -1184 -1207
Ovriga anstillda -17 675 -16 900
Summa loner och ersittningar -18 859 -18 107
Pensionskostnader
VD -405 -396
Ovriga anstillda ' -1 600 -1 688
Summa pensionskostnader -2 005 -2 084
Ovriga sociala kostnader -7 073 -6 608
-7073 -6 608
Summa personalkostnader -27 937 -26 799

Ersittning till Styrelseledamater, VD och ledande befattningshavare

Principer

Till styrelsens ordforande, ledaméter och suppleanter utgar arvode enligt kommunfullméktiges beslut.
Arbetstagarrepresentanter erhaller j styrelsearvode. Ersittning till verkstéllande direktoren utgérs av grundlon,

Ovriga formaner samt pension. Pensionsférmaner och 6vriga formaner utgar som en del av den totala erséttningen.
Ersittning till verkstédllande direktoren beslutas av moderbolagets verkstillande direktor i samrad med Goteborgs Stad.

Grundlon/ Ovriga Pensions

Ersittningar och formaner under 2020: Arvode formaner kostnad
Totalt
Styrelseordfgrande B - - -
Ovriga styrelseledamoter -101 - - -101
Styrelsesuppleanter ' -8 - - -
Verkstillande direktor * -1075 -5 -405 -1 485
Ovr. ledande befattningshavare -2 160 -14 -594 -2 768
-3344 -19 -999 -4 362

Grundlon/ Ovriga Pensions

Foregaende ar var motsvarande erséttningar och formaner: Arvode formaner kostnad
Totalt
Styrelseordforande = - = &
Ovriga styrelseledamoter -116 - - -116
Styrelsesuppleanter -10 - - -
Verkstéllande direktor * -1 081 -6 -396 -1483
Ovr. ledande befattningshavare -2419 -18 -615 -3 052
-3 626 -24 -1 011 -4 661

Ovriga ledande befattningshavare, tre personer (lika med foregaende ar), ingér i bolagets ledningsgrupp.
Ovriga formaner avser parkeringsforman och kostférman. Bolaget redovisar alla pensionsplaner som avgiftsbestdmda.
Pensionskostnad avser den kostnad som paverkat arets resultat.

Pensioner
Bolagets VD och dvriga ledande befatiningshavare gar i pension vid 65 drs dlder.
VD dger rétt till en premiebestdmd tjdnstepension pd 30% av ordinarie 161 och semesterersétining.

(vriga ledande befattningshavarnas pensionsfrméancr motsvarar crséttning enligt [TP-planen.

* [ pensionskostnad ovan ingdr ett engangsbelopp pa 86 tkr (79 tkr ar 2019) avseende framst lonevixling
samt sjukforsakring Collectum 25 tkr (41 tkr & 2019).



Medelantal anstillda

Kvinnor
Min
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Per 31 december hade bolaget 31 tillsvidareanstéllda. I medeltalsvirdet ingar de skapade ungdomsarbetena.

Foretagsledningens konsfordelning

Styrelse
Kvinnor
Min
VD och dvriga ledande befattningshavare Kvinnor
Min

Not9 Av- och nedskrivningar
Belopp i thr

Planenliga avskrivningar, nedskrivningar samt
aterforda nedskrivningar i forvaltningen
Immateriella anldggningstillgangar
Markanldggningar

Byggnader

Inventarier

I byggnader ingér en nedskrivning med -15 286 tkr for innevarande ar. Det avser

3D Fastighet i Gardstens Centrum, kontor i Gardstens centrum samt Bostdder Saffransgatan.

Féregaende dr ingick en aterford nedskrivning med 15 189 tkr, avseende P-hus och
bostédder Saftransgatan.

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

Summa avskrivningar

Not 10 Finansnetto
Belopp i thr

Finansiella poster hiinfirbara till foretagets tillgangar
Rénteintékter fran koncernbolag

Rénteintékter avseende omséttningstillgdngar, externa
Utdelning andel HBV

Summa finansiella poster hinfdrbara till tiligdngar

Finansiella poster hidnfiorbara till foretagets skulder
Réntekostnader till koncernbolag

Ovriga finansiella kostnader koncernbolag
Réntekostnader, externa

Ovriga finansiella kostnader, externa

Aktiverad rdnta

Summa finansiella poster hiinférbara till skulder

Finansnetto

2020 2019
27 25

36 31

63 S6
2020 2019

4 4

5 6

2 2

2 2

2020 2019
-399 -435

-1 845 -1412
-36 869 -4 325
-1 503 <1530
-40 616 -7702
-75 -81

-40 691 -7 783
2020 2019

- 2

. 1

) -

7 3

-4 075 -4 382
-180 -171

-3 -1

-20 =26

511 1177
-3767 -3 403
-3765 -3400



Not 11 Bokslutsdispositioner
Belopp i thr

Avsittning till periodiseringstond
Avskrivningar utdver plan
Erhallet koncernbidrag

Summa bokslutsdispositioner

Not 12 Skatt pa arets resultat
Belopp i thr

Fdljande komponenter ingar i bolagets skatt pa arets resultat

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt avseende forandringar i temporéra skillnader
Skatt pé drets resultat

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

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligl géllande skattesats 21.4% :
SkattectTekt av ej skattepliktiga intidkter samt ej avdragsgilla kostnader
Justeringar avseende tidigare ar

Effekt av dndrade skattesatser

Redovisad skatt pa irets resultat

De nya rinteavdragsbegrinsningsreglerna som borjade gilla 2019 har inte
paverkat bolagets avdragsriitt tor rintekostnader.

Not 13 Immateriella anliggningstillgangar
Belopp i thr

Ingaende balans

Investeringar

Omklassificeringar

Utgéende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgéende ackumulerade avskrivningar

Utgiaende planenligt restviirde

De immatericlla anliggningslillgangarny avser ett koncerngemensamt intranét samt bolagets

egna hemsida. Aven det koncerngemensamma hyressystemet Iast2 ingar
(helt avskrivet / anskaffningsvirde 2,6 mnkr).
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2020 2019
1335 1365
16 500 1700
17 835 3065
2020 2019
-71 77

-4 640 -9975
-4711 -9 898
2020 2019
22517 47712
-4 819 -10 210
-27 51

- 95

135 268

-4 711 -9 898
2020 2019
4 997 4994
- 3

21 -
4976 4997
~4134 -3699
-399 -435
-4533 -4 134
443 863



Not 14 Forvaltningsfastigheter
Belopp i thr

Mark

Ingaende anskaffningsvirde

Ink6p

Omklassificeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Redovisade inkop:
Gardsten 124:1
Gardsten 124:2

Redovisade omkiassificeringar:
Gardsten 4:19

Markanliggningar

Ingaende anskaffningsvirde
Ombklassificeringar
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende planenligt restviirde
Redovisade omklassificeringar:

Moloker (Saffran garaget)
Saffran P-hus Gardsten 4:20

Byggnader

Ingéende anskaftningsvirde
Forsiljningar/utrangeringar

Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingéende nedskrivningar
Omklassificeringar
Utgéende ackumulerade nedskrivningar

Ingéende avskrivningar
Forsiljningar/utrangeririgar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende planenligt restvirde

2019
2019

2019

Ar

2020
2019
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2020-12-31 2019-12-31

2535 0

- 600

- 1 935

2535 2535
Tkr Tkr

- 130

- 470

- 600

- 1935

- 1935

2020-12-31 2019-12-31

36433 28 933

3483 7 500

39916 36433

-14 707 -13 295

-1845 -1412

-16 552 -14 707

23 364 21 726

Tkr Tkr

3483 -

- 7500

3483 7500

2020-12-31 2019-12-31

839 427 749 702

-5458 -4 009

34212 93 734

868 181 839 427

-7 726 -444

* -7282

-71726 -7726

~227 362 -212 431

3602 2444

-19153 -17 375

-242913 -227 362

617542 604 339

Q)
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Redovisade omklassificeringar: Ar Tkr Tkr
Fonsterbyte norra Gérdsten Gardsten 3:13 2020/2019 7048 9138
Relining 6stra/vdstra Gardsten Gardsten 10:10, 12:15 & 4:16 202072019 2051 887
Garage P5 Muskotgatan Gardsten 4:16 2019 16421
Saffran P-hus Gérdsten 4:20 2019 65250
IMD Vistra Gardsten 12:15 2019 2038
IMD Ostra Gaérdsten 10:10 & 4:16 2020 2 876
Garage P2 Salviagatan Gérdsten 10:10 2020 7447
Garage P6 Muskotgatan Gardsten 4:16 2020 12 822
Tak Norra Gérdsten 3:13 2020 1 968
34212 93734
Fonsterbyten har fortsatt under aret i norra Gardsten. Fem huskroppar pé Saffransgatan 34-77 &r nu fardigstéllda.
Fonsterbyten &r ett méngérigt projekt och fortsétter under 2021 i norra Gardsten.
I fastigheterna har majoriteten av fnstren bytts ut varfor fonsterbytena har aktiverats i balansrakningen enligt regeln
om komponentavskrivning (K3).
Bolaget har fortsatt arbetet med relining av avloppsstammarna i dstra och véstra Gérdsten och det arbetet kommer att
fortga under ett flertal &r framdver. En huskropp var klar under éret. Reliningen aktiveras enligt komponentredovisning.
Byggnadsinventarier
2020-12-31  2019-12-31
Ingéende anskaffningsvérde 11479 11479
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 11479 11479
Ingdende avskrivningar -4424 -3 850
Arets avskrivningar -574 -574
Utgaende ackumulerade avskrivningar -4 998 -4 424
Utgaende planenligt restvirde 6 481 7 055
Samtliga byggnadsinventarier avser bredbandsnitet.
Fordelning har skett mellan byggnadsinventarier och inventarier (se not 15).
Utgaende planenligt restviirde forvaltningsfastigheter 649 922 635 655
Taxeringsvérde byggnad 1304 056 1290 856
Taxeringsvédrde mark 513102 502 962
Totalt taxeringsvérde 1817158 1793 818
Det skatteméssiga restvirdet pa fastigheterna ar 741 145 763 965
Avkastningsvirde
2020 2019
Ingdende avkastningsvérde 2104 106 1 847294
Investeringar 86266 106 805
Virdeforandring ’ 51347 150 007
Utgaende avkastningsviirde 2241719 2104106
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Vid varje arsskifte och per den sista juni internvérderas koncernens fastighetsbestand och varje fastighet asitts ett marknadsvérde.
Virdena berdknas genom en intern vdrderingsmodell som ska spegla mest sannolikt pris vid en forsiljning pa den 6ppna
marknaden. Ett representativt urval av koncernens fastigheter vdrderas arligen av externa vérderingsinstitut.

Vid den interna vdrderingen av bostadsfastigheter har Datschas vdrderingsverktyg anvints och ersatt den interna virderingsmodellen
som anvints tidigare ar. Den grundldggande virderingsmetodiken i Datscha och i den interna varderingsmodellen &r likvérdig.
Datschas vidrderingsverktyg dr baserat pa en kassaflodesmetod som bygger pa varje fastighets férvantade kassaflode under de
kommande tio aren samt ett berdknat restvérde, baserat pa driftsnettot for ar elva. I kassaflodet ingar kontrakterade intakter och
beddmda kostnader. Kontraktshyran minskas med en schabloniserad drifts- och underhallskostnad samt fastighetsskatt.

For utveckling av driftsnettot under kalkylperioden gors antaganden om utveckling av inflation, hyror, hyresbortfall, drifts- och
underhéllskostnader samt fastighetsskatt. For kalkylperiodes sista ar beréknas ett restvérde, vilket motsvarar ett bedomt marknadsvérde
vid denna tidpunkt. Driftsnettot och restvérdet uttrycks i nominella termer och diskonteras med en kalkylrdnta som dr baserad pa
marknadens direktavkastningskrav.

Drift- och underhallskostnader baseras i modellen pa ett standardskostnadssystem dér kostnaderna dr
aldersberoende och uppgar for bolagets fastigheter till 388-503 kr/kvm.

Ett kostnadstillagg gors pa de fastigheter dér bolaget betalar hushallsel. Till detta kommer utgaende fastighetsskatt
som beréknas folja KPI. Avkastningskravet for bostdder dr 4,65 % (4,75%).

For andra ytor 4n bostadsytor har ett generellt avkastningskrav tilldimpats som &r 7,9% (7,9%).

Hyresintékter avseende forvaltningsfastigheter uppgar till 211,1 mnkr (206,2 mnkr). Direkta kostnader avseende
forvaltningsfastigheter som genererat hyresintakter uppgar till 150,3 mnkr (139,1 mnkr). [nvesteringar i forvaltnings-

fastigheter uppgar till 86,3 mnkr (106,8 mnkr). Pagaende projekt i fastigheterna dr 75,0 mnkr (41,7 mnkr).

Avkastningsvdrde uppgér till 2 242 mnkr (2 104 mnkr).

Not 15 Inventarier

Belopp i thr 2020-12-31 2019-12-31
Ingdende anskaffningsvirde 22415 21697
Forsdljning/utrangering - -
Ink6p 1017 718
Utgéaende ackumulerade anskaffningsvirden 23432 22415
Ingaende avskrivningar -13 005 -11394
Forsdljning/utrangering - -
Arets avskrivningar -1578 -1611
Utgédende ackumulerade avskrivningar -14 583 -13 005
Utgéaende planenligt restviirde 8 849 9410

Det koncerngemensamma bredbandsnitet ingar i inventarier och en jamn
fordelning har skett mellan byggnadsinventarier och inventarier (se not 14).

Not 16 Pagaende nyanliggningar/ombyggnationer

Belopp i thr 2020-12-31 2019-12-31
Ingaende balans 41708 13 859
Under éret nedlagda kostnader 86 266 106 205
Omklassificeringar -37 695 -93 545
Nedskrivning anskaffning -15 286 -
Aterford nedskrivning - 15189

Utgdende balans 74 993 41 708




Redovisade pigaende projekt:
P-huset Saftransgatan 4:20
Bostédder Saffransgatan 4:19
Relining vistra & dstra Géardsten
Solceller Norra Gardsten
Moloker P-huset Saffran
Fonster Saffransgatan

Nytt kontorshus Centrum
Garage Ostra P6

Saffran 12 - 4 ligenheter

IMD Ostra

Vixthus vdstra Gardsten
Renovering Almgérden

IMD Norra

3D Fastighet centrum

Fonster Timjansgatan
Gistgiveriet

Generationsboende

Nedskrivning pagaende projekt:

Ingéende nedskrivningar
Arets nedskrivningar *
Aterfdring nedskrivningar
Omklassificering / aktiverat

Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Utgaende redovisat viirde

P-hus Satfransgatan

Ar
2020/2019
2020/2019

2019
2020/2019
2019
2019
2020/2019
2019
2020/2019
2019
2020
2020
2020
2020
2020
2020
2020

P-hus och Bostader Saffransgatan

* Arets nedskrivning, Bostader Saffransgatan -988 tkr, Nya kontoret i Gardstens centrum -2 271 tkr

samt 3D Fastigheten i Gardstens centrum -12 027 tkr

Not 17 Andra langfristiga virdepappersinnehav

Belopp i thr

Ingéende balans
Ink6p
Utgaende balans

Innehavet avser Husbyggnadsvaror HBV.
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2020-12-31 2019-12-31
22 563 21529
39458 5392

- 1556

10 863 4182
- 1547

= 1557
2288 333
- 10899
5044 63
- 2470

125 .
2560 -
66 -

12 027 B
210 B
612 -
2283 -
98 099 49 528

2020-12-31 2019-12-31

-7 820 -30291
-15286 -

- 15189

- 7282

-23106 -7 820

74 993 41 708
2020-12-31 2019-12-31
40 40

40 40



Not 18 Uppskjuten skattefordran
Belopp i thr

Temporéra skillnader foreligger berocnde pa att skattemissigt virde pa (Brvaltningsfastigheterna
overstiger bokIrl vdrde. Uppskjuten skatt berdknas enligt den skattesats som forviintas gélla for

den period da tillgangen atervinns.

Ingédende balans
Arets fordndring av temporéra skillnader
Utgdende balans

Bolagets uppskjutna skattefordran utgors av temporira skilinader enligt nedan:

Uppskjutna skattefordringar

Forvaltningsfastigheter
Uppskjutna skattefordringar, netto

Not 19 Fordringar hos koncernforetag
Belopp i thr

Moderbolaget avseende koncernbidrag
Ovrigt kortfristiga fordringar moderbolaget
Ovrigt kortfristiga fordringar systerbolag

Not 20 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Belopp i thr

Forutbetald forsakring
Forutbetalda arrenden/tomtréttsavg.
Upplupna parkeringsintékter
Forutbetalda licenser

Ovrigt

Not 21 Obeskattade reserver
Belopp i thr

Ackumulerade avskrivningar utover plan
Summa obeskattade reserver

Avskrivning utdver plan dr berdknad enligt 20-regeln och giller inventarier samt immateriella anldggningstillgangar.
I berakningen av §veravskrivningar inkluderas dven byggnadsinventarier.
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2020-12-31 2019-12-31
28 070 38 045

-4 641 -9 975
23429 28 070

23 429 28 070

23 429 28070
2020-12-31 2019-12-31
16 500 [ 700

- 8

16 500 1708
2020-12-31 2019-12-31
- 6

1 1

79 72

103 -

1695 554
1878 633
2020-12-31 2019-12-31
13743 15 078
13743 15078



Not 22 Finansiella skulder

Réintebdrande skulder i mnkr
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2020-12-31 2019-12-31
Nominellt Marknads- Nominellt Marknads-
virde virde virde vérde
Skuld till moderbolaget (langfristigt) 300,0 300,0 300,0 300,0
Skuld till moderbolaget (kortfristigt) 58,4 58,4 16,6 16,6
Total laneskuld 358,4 358,4 316,6 316,6
Bolagets réntebirande skulder utgors av lan fran moderbolaget som finansierar sig med lan fran kommunen.
Samtliga langfristiga skulder som &r upplanade av moderbolag ska anses ha en forfallotid som dverstiger fem
ar. Bolagets refinansieringsbehov under kommande 12 méanader garanteras av Goteborgs Stad.
Kortfristigt lan avser kredit pa koncernvalutakontot.
Se vidare not 27.
Not 23 Skuldernas forfallotider samt outnyttjade kreditavtal
Skuld till moderbolaget dr langfristigt och forfaller senare dn 5 ar. All ny upplaning sker via moderbolaget.
Refinansiering av koncemens laneskuld som forfaller under kommande 12 méanader garanteras
av Goteborgs Stad. Samtliga kortfristiga ej rantebdrande skulder forfaller inom ett ar.
Not 24 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Belopp i thr 2020-12-31 2019-12-31
Upplupna sociala avgifter 476 472
Upplupna personalkostnader . 2723 2628
Upplupna kostnader for el, virme o liknande 6225 6127
Upplupna kostnader fastighetsskotsel 970 117
Forutbetalda hyresintékter 16 756 16 557
Ovrigt 14 334 2163
41 484 28 064
Upplupna personalkostnader innehaller bland annat semesterskuld och loneskatt.
Not 25 Justeringar for poster som ej ingar i kassaflodet mm
Belopp i thr 2020 2019
Avskrivningar avseende immateriella anldggningstillgangar 399 435
Avskrivningar avseende materiella anldggningstillgangar 23150 20972
Nedskrivningar av anldggningstillgangar 15286 -
Aterféring nedskrivning av anliggningstillgangar - -15 189
Utrangeringsforlust komponent 1856 1565
Resultat forsiljning av anldggningstillgangar - -3 354
Ovriga poster 1060 -
41751 4429
Not 26 Specifikation av kassaflodet frin forindringar av rorelsekapital
Belopp i thr . 2020 2019
Okning (-)/minskning(+) av kortfristiga fordringar -1392 27 164
Okning (+)/minskning(-) av rorelseskulder 3742 9 827
2350 36 991
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Not 27 Finansiell riskhantering

All finansiell verksamhet och riskhantering inom koncernen dr samordnad och hanteras av moderbolaget

under Forvaltnings AB Framtidens finansiella anvisningar som 4r upprittade inom ramen for Géteborgs Stads
finanspolicy och tinansiella riktlinjer. De koncern-gemensamma anvisningarna taststéller befogenheter, ansvar
samt ramar for hantering av koncernens finansiella tillgangar och skulder och finansiella risker. Med finansiella
risker avses rénterisk, likviditets- och refinansieringsrisk samt kredit- och motpartsrisk. Bolagets

likviditets- och finansieringsbehov samordnas av moderbolaget. Refinansiering av koncernens laneskuld som
forfaller under kommande 12 manader garanteras av Goteborgs Stad. For ndrmare beskrivning av de finansiella
riskerna se Forvaltnings AB Framtidens arsredovisning. Se dven riskanalys sidan 24.

Finansnettots utveckling

Gérdstensbostiders finansnetto uppgick ar 2020 till -3,8 mnkr (-3,4 mnkr). I finansnettot ingick finansieringskostnader
for lan samt dvriga kostnads- och intdktsrantor. Upplupna rantekostnader for lan uppgick till -0,3 mnkr (-0,4 mnkr).
12020 ars finansnetto ingér positiv aktiverad rédnta med 0,5 mnkr (1,2 mnkr).

Jamfort med foregdende ér forsamrades finansnettot med 0,4 mnkr, vilket framforallt beror pa lagre aktiverad réinta 2020.

Finansiell stillning

Gardstensbostdder har en stark finansiell stéllning. Bolagets egna kapital uppgick vid arsskiftet till 338,9 mnkr (322,4 mnkr) och
soliditeten uppgick till 45,0 % (46,4 %). Utifran fastigheternas berédknade marknadsvirde, uppgick bolagets

justerade egna kapital till 1 600,8 mnkr (1 488,4 mnkr), vilket gav en justerad soliditet pa 68,2 % (68,9 %).

De rintebarande skulderna uppgick vid arets utgéang till 358,4,6 mnkr (316,6 mnkr) och avser skuld till moderbolaget.

Lén med forfall langre &n S ar 4 300 mnkr. Resterande lan, 58,4 mnkr dr kortfristigt och &r skuld pa

Forvaltnings AB Framtidens koncernkonto.

Bolaget har tillgang till rorelsekredit i Forvaltnings AB Framtidens koncernkonto.

Not 28 Upplysningar om nirstiende samt koncerninterna transaktioner

Moderbolag i den nérmast 6verordnade koncern dér Gérdstensbostider &r dotterbolag och dér koncernredovisning
uppréttats, dr Forvaltnings AB Framtiden, org. nr. 556012-6012, med séte i G6teborg. Bolaget star under bestéimmande
inflytande fran moderbolaget och fran moderbolagets dgare Goteborgs Stadshus AB samt dess dgare, Gteborgs Stad.
Nagra transaktioner med ledande befattningshavare eller nyckelpersoner, utéver 16n och andra ersittningar, se not 8, har inte
forekommit.



Intikter frin och kostnader till andra koncernforetag m.m. i % 2020
Intikter 0,0%
Bolag inom Framtidenkoncernen 2,0%
Goteborgs Stads ndmnder och bolag

Kostnader 5,2%
Bolag inom Framtidenkoncernen 25,0%

Goteborgs Stads ndmnder och bolag
Vid kdp och forsiljning melian koncernforetag tillimpas samma principer for prissdttning som vid transaktioner

med extern part. Kop och forsiljningar av fastigheter mellan koncernforetag sker till skatteméssigt restvérde.
Kop och forsiljningar av andra anldggningstillgangar sker till bokfort vérde.

Not 29 Eventualforpliktelser
Belopp i thr 2020

Avser garantiforbindelse enligt Fastigos stadgar §21. 336

Not 30 Vinstdisposition

2020-12-31
Forslag till vinstdisposition
Till arsstdmmans forfogande stér (hela kronor):
Ingéende balanserade vinstmedel 319 274 446
Forandring fond for utvecklingsutgifter 267 574
Arets resultat 17 805 617
Summa 337 347 637
Styrelsen toreslar att ovanstdende medel disponeras enligt t6ljande:
Utdelning till aktiedgare (1 296,9 kr/aktie) 12 969 000
I ny rakning balanseras 324 378 637
Summa 337 347 637
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2019

0,0%
2,2%

23,7%
30,2%

2019

239
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Not 31 Hiindelser efter balansdagen

Inga vidsentliga hindelser har intréftat, utover den ordinarie verksamheten, efter riakenskapsérets utgang.

De finansiella rapporterna undertecknades den 4 februari 2021 och kommer att framlaggas pa
arsstimman den 11 mars 2021.

Angered dpn 4 februari ar 202

LMohamcﬁZama Ali

Ordforande »

Michael Pirosanto
Verkstillande direktor

Vir revisionsberittelse betrdlfande denna arsredovisning har ldmnats den 4 februari 2021
lingS BricewatcrhouseCaopers AB

Var granskningsrapport har ldmnats den 4 februari 2021 - Q Y
Bengt-Ake Gellerstedt Lars-Gunnar Landin

Av Kommunfull'méiktige utsedd Av Kommunfullmaktige utsedd
Lekmannarevisor Lekmannarevisor
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Not 31 Hiindelser efter balansdagen

Inga vdsentliga handelser har intraffat, utéver den ordinarie verksamheten, efier rdkenskapsérets utgang.

De finansiella rapporterna undertecknades den 4 februari 2021 och kommer att framléggas pa
arsstimman den 11 mars 2021.

Angered den 4 februari ar 2021

Mohamed Hama Ali Terzah Kader Faraj
Ordférande

Asha Adnan Lars Svensson
Marek Hom Amela Turulja
Matti Pérssinen Michael Pirosanto

Verkstillande direktor

Vér revisionsberittelse betrdffande denna arsredovisning har ldmnats den 4 februari 2021
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Karin Olsson
Auktoriserad revisor

Vir granskningsrapport har limnats den 4 februari 2021

5 72y 7 7
R 14 ///// 2
Bengt-Ake Gellerstedt Lars-Gunnar Landin
Av Kommunfullméktige utsedd Av Kommunfullméktige utsedd

Lekmannarevisor Lekmannarevisor
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Revisionsberittelse
Till bolagsstimman i Gardstensbostdder AB, org.nr 556536-0277

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Gardstensbostader AB for &r.2020. Bolagets arsredovisning ingar pé
sidorna 17-56 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla visentliga
avseenden rattvisande bild av Gardstensbostader ABs finansiella stéllning per den 31 december 2020 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt Arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrakningen och balansrakningen for Gardstensbostader AB.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards ont Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till
Gardstensbostader AB enligt god revisorssed i Sverige och har i6vrigt fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamaélsenliga som grund for véra uttalanden.

Annan information dn arsredovisningen

Detta dokument innehéller dven annan information an arsredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-16 samt 60. Det ar
styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande med bestyrkande
avseende denna andra information.

I samband med vAr revision av arsredovisningen 4r det vart ansvar att 14sa den information som identifieras ovan och
overvaga om informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen. Vid denna genomgéng beaktar vi
dven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om informationen i 6vrigt verkar innehélla
vasentliga felaktigheter.

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

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att drsredovisningen upprattas och att den ger en
rattvisande bild enligt drsredovisningslagen. Styrelsen och verkstillande direktoren ansvarar aven for den interna
kontroll som de bedomer ar nédvandig for att upprétta en &rsredovisning som inte innehaller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstillande direktéren for bedomningen av bolagets
formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nér sé ar tillampligt, om forhallanden som kan péverka formégan att
fortsatta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen och verkstillande direktoren avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att géra négot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mél ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller négra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p4 oegentligheter eller misstag, och att lamna en revisionsberattelse som
innehéller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hég grad av sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som
utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en visentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av véart ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberéttelsen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av drsredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens och verkstdllande direktorens
forvaltning for Gardstensbostader AB for ar 2020 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstallande direkt6ren ansvarsfrihet for raikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i-Sverige. Vart ansvar enligt denna.beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhéllande till Grdstensbostader AB enligt god revisorssed i Sverige och har i Gvrigt fullgjort
vért yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen dr forsvarlig med hansyn till de krav som
bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av bolagets egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stillning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat
att fortlopande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar utformad s att
bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras p4 ett betryggande sitt.
Den verkstillande direktoren ska skota den 16pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de dtgarder som ar nodvindiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i 6verensstdmmelse med lag och for
att medelsforvaltningen ska skotas pé ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhimta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot eller verkstillande
direktoren i ndgot vasentligt avseende:

» foretagit ngon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget

* pdnégot annat sitt handlati strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vvart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande
om detta, ar att med rimlig grad av sikerhet bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av siikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptédcka &tgarder eller forsummelser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget,
eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberittelsen.

Goteborg den 4 februari 2021

ibewaterhous Coopers AB

Katin Olsson
Auktoriserad revisor
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Signature reference: 11b87d45-24b8-42a1-87dd-dc698a299b58

Granskningsrapport for 2020

Till &rsstdimman i Gardstensbostdder AB Org.nr: 556536-0277
Till kommunfullméktige for kdnnedom

Vi, lekmannarevisorer i Gardstensbostidder AB, har granskat bolagets verksamhet
under 2020. '

Bolagets styrelse och verkstillande direktdr ansvarar for att verksamheten bedrivs
i enlighet med lagar och foreskrifter, bolagsordning samt dgardirektiv. Vért ansvar
dr att granska om bolagets verksamhet har skotts pa ett &andamélsenligt och fran
ekonomisk synpunkt tillfredsstdllande sdtt och om bolagets interna kontroll har
varit tillréacklig.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen, kommunens
revisionsreglemente, god revisionssed i kommunal verksamhet och med beaktande
av de beslut kommunfullméktige och &rsstimman har fattat. En sammanfattning av
granskningen har 6verldmnats till bolagets styrelse och verkstéllande direktor i en
granskningsredogorelse. Granskningen har genomforts med den inriktning och
omfattning som behovts for att ge rimlig grund for var bedomning.

Vibedomer att bolagets verksamhet har skotts pa ett &andamalsenligt och fran
ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande sétt och att bolagets intema kontroll har
varit tillracklig.

Goteborg den 4 februari 2021

Bengt-Ake Gellerstedt Lars-Gunnar Landin
Lekmannarevisor utsedd Lekmannarevisor utsedd
av kommunfullméktige av kommunfullméktige



Signature reference: 11b87d45-24bB8-42a1-87dd-dc698a299b58
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Stad

Detta dokument ar elektroniskt signerat.

Signed by: BENGT-AKE GELLERSTEDT
Date: 2021-02-08 13:31:34 )
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Lekmannarevisor: Bengt-Ake Gellerstedt

Signed by: LARS-GUNNAR LANDIN
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Lekmannarevisor: Lars-Gunnar Landin



Gairdstensbostider AB
Org nr 556536-0277

60

Belopp i thr
Fastighetsbestand
Fastighet Virdear Ligenheter Lokaler Total Taxerings-  Upplatelse-
antal area area area virde form
Gérdsten 1:4 1984 255 18 717 18717 165400  Aganderitt
Kanelgatan / Solhus 1
Gérdsten 4:16 1980 541 39473 1019 40492 341452 Aganderitt
Muskotgatan
Gérdsten 10:10 1980 447 32 831 3827 36 658 290 593 Aganderitt
Salviagatan
Gardsten 12:15 1971 735 52632 5 841 58473 451215  Aganderitt
Kanelgatan / Peppargatan
Gardsten 3:13 1971 738 52 681 889 53570 450058 Tomtritt
Saffransgatan / Timjansgatan
Gérdsten 2:1 1971 430 430 1229 Tomtritt
Afférslokal
Gardsten 6:3 1989 45 2158 6 426 8584 67424  Aganderitt
Gérdstens Centrum
Gardsten 7:2 2000 930 930 3647 Arrende
Afférslokaler Salviagatan 1
Gardsten 45:9 1971 - Aganderitt
Parkeringsplatser
Gardsten 4:19 - 21600
Saffransgatan Bostider *
Gérdsten 4:20 - 23000
Saffransgatan P-hus *
Gérdsten 124:1 - 220
3D Fastigheten i Gérdstens centrum*
Gérdsten 124:2 - 1320
Nya kontoret i Gardstens centrum*
2761 198 492 19362 217854 1817158

* Pagéende nybyggnadsprojekt





