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VD har ordet

1997 betraktades Gardsten som ett av Sveriges sdmsta bostadsomraden. Det
praglades av hdg brottslighet och arbetsldshet, eftersatt underhall och tomma
lagenheter. Nu ses Gardsten i stallet som ett framgangsexempel i Sverige. En av
arets roligaste handelser var nar Tapio Salonen, professor i socialt arbete, slappte
boken Samhallsbygget Gardsten — allméannyttans framtid? | boken beskriver han inte
bara omradets och vart bolags utveckling, utan visar ocksa vagen for andra

bolag: "Det &r de boendes vardagsvillkor och valfard som ar allmannyttans ledstjarna
och existensberattigande.” Jag kan forstas bara halla med.

For varje &r som gar blir Gardsten tryggare och trevligare. Det &r en kansla jag delar
med manga — inte minst med polisen. For tva ar sedan strék polisen Gardsten fran
sin lista dver sarskilt utsatta omraden, och kallade det i stallet for riskomrade. | ar
klattrade Gardsten ytterligare ett hack nedat pa riskskalan och kallas nu bara utsatt
omrade. Det visar med tydlighet att det gar att vdnda utvecklingen — men ocksa att
Gardstensbostaders omsorgsfulla, langsiktiga forvaltning fortfarande behovs.
Dessutom lénar den sig. Tidigare i ar stod det klart att vart marknadsvarde Okar mest
av alla bolag inom Framtidenkoncemen. Sedan 2002 har marknadsvardet stigit med
dver 400 procent. Motsvarande siffra for hela koncernen ar 273 procent.

Var analys ar att en trygg fastighet &r mer vard &n en otrygg. Den bedémningen gor
dven andra aktorer. Inte pa 60 ar har det funnits ett lika stort intresse for att bygga |
Gardsten som nu, nér ett tiotal byggherrar har byggprojekt pa gang i omradet. Vision
2025 innebar att 1 500 bostader ska sta klara, som innefattar bade hyresratter,
bostadsratter, seniorbostader och smahus. Redan nu star 385 av dem klara, och
2022 blir ytterligare 424 bostader klara for inflyttning.

Nar Gardsten far fler invanare innebar det att foretagarna i omradet, som har okat
kraftigt i antal de senaste aren, far ett stérre kundunderlag. Det nya centrum som
fardigstalls under 2022 kommer ha bade apotek, restaurang och métesplats.
Dessutom sker nu det som inte skedde pa 1970-talet: Gardsten byggs ihop med
Lévgardet. Att satsa i stadens utvecklingsomraden 16nar sig i forsta hand for omradet
och de boende, men &r dven en god investering for oss som fastighetsbolag.

Klimatkrisen har varit hégaktuell under aret. Den ar en frdga som behéver lésas saval
globalt som nationellt, regionalt och lokalt. P4 Gardstensbostéder ser vi det sociala
och ekologiska som nara sammanflatade med varandra. | manga é&r har vara
hyresgéster kunnat odla i vaxthus och pallkragar, men i &r antog var styrelse Vision
2025:3 som innebar annu battre mojligheter att férena en god boendemiljo med ett
ekologiskt tank. Vi rdknar med att 10 procent av gronytorna i Gardsten kan vigas at
odling och att var fjarde Gardstensbo ska vilja vara engagerad i odling ar 2025.
Redan under nasta ar kommer vi paborja fardigstallandet av sju nya véxthus, som
tillskott till de fyra vara hyresgaster redan har tillgang till. Vi vill se Gardsten som en
grénskande oas med blommande frukttrad och surrande bikupor. Odlingarna kan
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dessutom generera sommarjobb at omradets unga. Precis sahér fungerar
Gardstensmodellen.

2022 fyller Gardstensbostader 25 ar, och jag sjalv gar i pension efter 25 ar pa
varldens roligaste arbetsplats. Det ar inte manga i fastighetsbranschen som far
uppleva ett jobb som det jag har haft: att helhjartat fa agna mig at Gardsten och
Gardstensborna. Med varm hand lamnar jag over vd-posten till den som far fortsatta
den har resan. Samhallsbygget slutar aldrig.

2022-02-08
Michael Pirosanto
VD

Nyckeltal:

Svarsfrekvens Aktivbo: 61,6% (2020 65%)
Serviceindex: 79% (2020 79,6%)

Produktindex: 75,9% (2020 77,7%)
Trygghetsindex: 80,3% (2020 78,5%)

Rent & snyggt-index: 77,5% (2020 75,8%)
Sommarjobb: 131 st (2020 153 sommarjobb)
Arbetstillfallen: 243 st (2020 314 arbetstillfallen)



Den koncerngemensamma visionen
Vi bygger det hallbara samhallet for Framtiden

Introduktion

Gardstensbostader ar en del av Framtidenkoncernen och delar den
koncerngemensamma visionen — att bygga ett hallbart samhélle for framtiden.
Uppdraget ar langsiktigt och far inte aventyra framtida generationers forutsattningar
for ett gott liv i en god miljo. Darfor har vi pa Gardstensbostader med oss de tre
dimensionerna av hallbarhet i allt vi gor, bade i det dagliga arbetet och i planering
infér framtiden. En stabil ekonomi, socialt ansvarstagande och minskad miljo- 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 véara
viktigaste hallbarhetsfragor kan vi vara med och paverka pa riktigt.
Gardstensbostader omfattas inte av reglerna i ARL om att hallbarhetsredovisa. For
information om Framtidenkoncernens hallbarhetsarbete hanvisas till Férvaltnings AB
Framtidens, 556012-6012, ars- och hallbarhetsredovisning for 2021 som omfattar
samtliga dotterbolag i koncernen. Rapporten gar att ladda ner och I&sa online pa
www.framtiden.se.

Gardstens utveckling — ett arbete som gett resultat

Det framgangsrika, langsiktiga arbetet i Gardsten har fortsatt som férut och

samhallsbygget gar vidare. Grundkonceptet ar desamma som sedan starten 1997:

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

- Verkligt boendeinflytande med hyresgaster som ordinarie ledamoter i
bolagsstyrelsen.

- Aktivt arbete for att skapa arbetstillfallen i omradet.

« Aktiviteter for barn och ungdomar.

< Narvaro och boendeservice 365 dagar om aret.

Det langsiktiga arbetet med for ett hallbart Gardsten har givit resultat — och visar att

det gar att vanda utvecklingen. 2019 stroks Gardsten officiellt fran polisens lista Over

sarskilt utsatta omraden och betraktades i stallet som "riskomrade”. 2021 kiattrade

Gardsten ytterligare ett hack ned pa skalan och kallas numera for utsatt omrade.

Detta firades med ett tartkalas i Gardstens centrum den 4 november. Hyresgaster,

polisen och andra i omradet deltog i kalaset och det serverades 6ver 500 bitar

graddtarta. "Vi ar stolta men vi ar inte ndjda. Var malsattning ar att inte vara med pa

nagon lista alls”, sade styrelseordféranden Mohamed Hama Ali.



Gardstensmodellen som forebild

Framtidenkoncernen, som Gardstensbostader ingar i, har som mal att ingen del av

staden ska finnas med pa polisens lista Gver sarskilt utsatta omraden ar 2025. 2020

beslutade Framtidenkoncernen att ta tillvara Gardstensbostaders arbete som en

utgangspunkt for satsningar i andra omraden. Under 2021 har bolagen inom

Framtidenkoncernen darfor borjat arbeta med sa kallad superforvaltning, med direkt

inspiration fran Gardstensbostader.

Superférvaltningen innebar:

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

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

- Lopande trygghetsdialoger med hyresgaster gors for att identifiera var och nar
otrygghet upplevs. Dessa foljs upp med relevanta atgarder.

» Trygghetsvardar finns pa plats under kvallar och helger.

« Nolitollerans mot kriminell verksamhet pa torg, i trappuppgangar, kallare, garage
och parkeringar.

- Riktiga hyresforhallanden i lagenheterna.

« Klotter och skadegorelse atgardas inom 24 timmar,

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



Social hallbarhet

Social hallbarhet handlar for fastighetsédgare om att planera bostadsomraden dar
manniskors valbefinnande star i centrum. Detta arbete har varit extra viktigt i den
oroliga tid coronapandemin innebar. Gardstensbostader har jobbat for att ge fortsatt
hég service till hyresgasterna — men pa ett annat satt an tidigare. Utvandigt underhall
har fortlopt precis som vanligt, men under varen gjordes bara akuta atgarder i
lagenheterna.

Vardcentralen i Gardsten borjade vaccinera mot covid-19 under varen och arbetade
intensivt med att fa fler i Gardsten att vaccinera sig, bland annat genom att ringa runt
till alla sina listade patienter. Hyresgasttidningen Gardstensbladet fungerade som
informationskanal till Gardstensborna i fragor som rérde dppettider, bokning och
provtagning.

Halsostugan tvingades stélla in sina fysiska aktiviteter under stérre delen av aret,
men erbjod digitala halsotraffar och inspiration till trdning i utegymmet. | november
drog aktiviteterna igang igen med gym och grupptraning. Samtidigt kunde
omradeskontoren 6ppna for besok igen.

For Gardstensbostader innebar begreppet social hallbarhet ocksa att det ska vara
mojligt att bo kvar i omradet dar man trivs och har sina ndra och kéra. Det gor vi
bland annat genom att halla hyrorna laga och anpassa bostadsbestandet efter
manniskors olika behov. Ett exempel pa det ar att 42 seniorlagenheter stod klara pa
Saffransgatan under hosten. Hyreslagenheterna, som riktar sig till seniorer 55+, har
battre tillganglighet 4n nagra andra av Gardstensbostaders lagenheter i norra
Gardsten. Lagenheterna var i forsta hand avsedda for Gardstensbostaders egna
hyresgaster men de som inte tingades lades ut pa Boplats Géteborg. En av
lagenheterna kommer anvandas som gemensamhetslokal. Samtliga lagenheter ar nu
uthyrda.

Stort intresse for Gardsten

Under manga ar var Gardstensbostader i princip ensam fastighetsagare i Gardsten.
2020 agde bolaget 80 procent av alla bostéder i omradet. Nu sker en stor foréndring.
1 500 bostader ska sta klara i omradet fram till 2025, enligt den beslutade Vision
Gardsten 2025. Befolkningen kommer att 6ka med cirka 3 000 — 4 000 personer.
Omradet ar i dag en av de storre byggarbetsplatserna i Géteborg. Genom nya
boendeformer, som radhus och bostadsratter, 6kar méjligheterna for Gardstensbor
att gora bostadskarriar inom omradet. De nya dgarna i omradet gor ocksa att
Gardstensbostaders andel av bostadsbestand minskar. 2022 kommer det ligga pa
drygt 69 procent nar alla pagaende bostadsprojekt star fardiga. Flera av de nya
hyresvardarna har redan aviserat att de kommer ta lardomar fran Gardstensbostader
genom att bland annat ha bemannade boendekontor i sina fastigheter.
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Néagra av projekten

Robert Dicksons stiftelse — 124 hyresratter

Pa Libbstickegatan, mellan Gardsten och Lovgardet, uppfoér Botrygg 124
hyreslagenheter for Robert Dicksons stiftelse. Byggnationen utgér den forsta etappen
av Botryggs marktilldelning av bostader i omradet. Inflyttningen inleddes hésten 2021
i 48 lagenheter och fortsatter 2022 i resterande 76.

Gardstensbostader — 42 seniorldgenheter

Vid Saffransgatan fardigstalldes under 2021 42 hyreslagenheter som inramar det
befintliga parkeringshuset. Ladgenheterna ar pa 1-3 rum och kdk och riktar sig till
seniorer 55+. Det ar Framtiden Byggutveckling som byggt fér Gardstensbostader.
Inflyttningen startade den 1 december.

Egnahemsbolaget — 74 bostadsrétter

Vid Saffransgatan har Egnahemsbolaget byggt brf Saffransbyn som bestar av 38
bostadsratter i form av radhus. Samtliga radhus har en privat uteplats och tillgang till
en gemensam gard. Radhusen ar i storlekarna 2—4 rum. Vid Gardstensvagen i norra
Gardsten har Egnahemsbolaget byggt brf Krokusen. Det ar ett flerfamiljshus i fem
vaningar med 36 bostadsrattslagenheter. Lagenheterna ar 1-3 rum. Inflyttning
skedde i samtliga bostader under 2021.

Lokalférvaltningen F-3-skola

Vid Saffransgatan har Lokalférvaltningen byggt en ny F-3-skola vilket innebar att man
kommer ha undervisning till och med arskurs 3. Skolan, som fatt namnet Lilla
Gardstensskolan, ar avsedd for cirka 300 elever. Den ar fardig att ta emot elever
hostterminen 2022.

Nybyggnation av Gardstensskolan

Under aret revs Gardstensskolan och opinionen har varit stark for att man ska bygga
en ny pa samma plats. Sa blir det ocksa, enligt ett beslut fran Grundskolenamnden.
Den nya skolan ska ha undervisning for 650 elever till och med arskurs 6.
Byggnationen vantas borja 2023.

Serneke 516 bostéder

Gardstens hogsta hus ar klart. | december boérjade inflyttningen i Utsikten. Dar finns
59 bostadsratter med 1-3 rum. Brf Utsikten ar en del i omvandlingen och fortatningen
av Gardsten centrum. Omradet kommer att fa ett tillskott med 450 hyresratter under
de narmaste aren i projekten Futura och Futura 2. Serneke bygger for Tredje AP-
fonden och Balder. Futura 1 ska vara klart for inflyttning hésten 2022 och Futura 2
varen 2024.

Nya Gardsten centrum

Gardsten expanderar kraftigt nar det galler bostader och antal invanare. Det ger
underlag for 6kad handel och service. Apotek, restaurang, kontor och
serviceverksamheter ar planerat i centrumprojektet. Ytan for det nya torget, som fatt



namnet Salviatorget, ska anldggas under varen 2022. Gardstensbostader kommer att
flytta till ett nytt kontor vid torget vilket innebar att all personal kommer sitta pa
samma plats. Det nya kontoret blir cirka 1 200 kvadratmeter stort och byggs av
Veidekke. Forsta spadtaget togs i oktober 2021 och kontoret ska sta klart for
inflyttning hosten 2022.

Ny bok om Gardsten

| mars slapptes Tapio Salonens bok Samhallsbygget Gardsten — allmannyttans
framtid? Tapio Salonen ar professor i socialt arbete, vid Malmé universitet, och har
foljt Gardsten som omrade under 25 ar. Han skriver om processen Gardsten har gatt
igenom sedan starten av Gardstensbostader 1997. | april arrangerades en
bokrelease med Gardstensbostaders vd Michael Pirosanto och Tapio Salonen. Med
hjalp av digital teknik medverkade aven kommunstyrelsens ordférande Axel
Josefsson, miljopartiets Karin Pleijel, Framtidenkoncernens vd Terje Johansson, Lars
Svensson som ar boende och ledamot i Gardstensbostaders styrelse,
Gardstensbostaders projektledare Salma Nazzal och Gardstensbostaders huschef
Omar Shawki. Dagen modererades av Asa Lindell. Under bokreleasen beskrev Tapio
Salonen Gardstens utveckling som unik. "Utifran de forutsattningar som fanns for 25
ar sedan kan jag inte peka pa nagot annat liknande exempel”, sade han. Michael
Pirosanto avslutade bokreleasen genom att tacka professorn for att han skrivit
boken: "Den blir vagledande fér kommuner, bostadsforetag och politiker att vaga ta
de beslut som behdvs.”

Huskurage - Vaga bry dig

Gardstensbostader har, tillsammans med sina systerbolag, samlats kring budskapet
Véaga bry dig. Vi anvander oss av metoden Huskurage, vilket ar att vaga bry sig om
sin granne. Tanken &r att uppmuntra hyresgéster och andra att agera nar det finns en
oro att nagon far illa. Det kan handla om oro for vald inom en familj, men ocksa om
att uppmarksamma en granne som verkar ma daligt, eller ndgon som ar ensam.
Under arets medarbetarmote genomfordes en digital foreldsning om Huskurage for
all personal. Darefter foljde en webbaserad utbildning som medarbetarna sjalva
kunnat tillgodogodra sig digitalt.

Trygghetsgruppen
Trygghetsgruppen har arbetat for ett tryggare Gardsten sedan 2002. Den finns pa

plats 365 dagar om aret — pa kvallar och helger — och tar hand om de problem och
akuta arenden som dyker upp. De forsta aren var en vanlig uppgift for
Trygghetsgruppen att folja Gardstensbor hem fran bussen. Det férekommer nastan
inte numera — ett matt pa framgangsrikt trygghetsarbete. En kraftig minskning av
antalet anmala brott dver tid ar forstas ocksa ett matt pa framgang. Totalt ingar sex
personer i trygghetsgruppen, och manga av dem har arbetat i gruppen i flera ar.
Trygghetsgruppen anordnar normalt en trygghetsmassa pa varen och en
trygghetsvandring pa hosten. Till bada aktiviteterna brukar hyresgaster bjudas in for
att bland annat vara med och identifiera otrygga platser. Varens trygghetsmassa
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stalldes in pa grund av pandemin men i november kunde trygghetsvandringen
genomfdras med hyresgéster, polisen och dvriga samarbetspartners pa plats.

Brott per 1000 invénare
Kurvan for brottslighet stiger nagot i Gardsten. Enligt polisen &r det bedrageribrott
som Okar mest.

Fler jobb

Att skapa arbetstillfillen i omradet &r en central del i Gardstensbostaders arbete. Det
sker bland annat genom Gardstensbyran, vars inriktning i bérjan var att skapa
arbetstillfallen i stadsdelen. Efterhand har verksamheten utvecklats till att &ven skapa
meningsfulla aktiviteter fér barn, unga och vuxna i Gardsten.

Arbetet med att skapa arbetstillfallen sker pa flera satt. Ett exempel ar social
upphandling dar bolaget vid upphandlingar av entreprendrer staller som krav att
anstalla Gardstensbor. Den typen av krav har Gardstensbostader stéllt sedan 1997.
Under 2021 har elva arbetstillfallen skapats pa det har sattet.

Bolaget erbjuder bland annat tillfalliga jobb inom Gardstensbostéader och arbetar med
jobbrekrytering for féretag bade inom och utanfor Gardsten. Ytterligare ett satt for
bolaget att skapa arbetstillfallen ar att erbjuda sommarjobb till ungdomar i Gardsten.
Dessa jobb sdker ungdomarna via Goteborgs stads hemsida. | ar hade
Gardstensbostader 131 sommarjobbare som var och en arbetade i tre veckor mellan
14 juni och 13 augusti. Huvuduppgiften var som vanligt att halla omradet rent och fint,
genom arbetsuppgifter som att vattna blommor, plocka skrép, rensa ogrés och tvatta
skyltar. Sommarjobbarna hjalpte ocksa till pa fotbollsskolan och hdll minigolfbanan i
Gardstensdalen dppen. Sju ungdomar fick mgjlighet att sommarjobba med segling i
Langedrag.

Aven resten av aret har Gardstensbostader skapat jobb for ungdomar och vuxna pa
olika satt. Till exempel anlitades ungdomar som under hostlovet fick mojlighet att
jobba med att bland annat mala dérrar, rensa forrad, dela ut kompostpasar och traffa
hyresgaster for att paminna om hyresgéstenkéten Aktivbo. Sedan 1998 har narmare
4 000 arbetstillfallen skapats bade inom och utanfor Gardsten i olika samarbeten.

Hélsofrdmjande aktiviteter

Halsostugan &r en del av Gardstensbyran. Det ar Gardstens egen motesplats for
halsa och gemenskap och drivs i samarbete med Angereds Nérsjukhus,
Goteborgsvarvet och Angered Arena. Pa grund av coronapandemin stélldes hela
verksamheten om till utomhusaktiviteter under stor del av aret. | utbudet fanns bland
annat promenad med styrkepaus f6r seniorer, utetréning for foraldrar med barn, och
cirkelpass vid utegymmet. Levnadsvanemottagningen Angered startade ett
pilotprojekt med halsopromenader tva ganger i veckan som blev uppskattade. 2020
genomgick Gardstensdalen en upprustning och fick bland annat ett nytt utegym och
en storre lekplats. Alltihop har varit valanvant under aret och for att komplettera den
gréna métesplatsen har Dalen ocksa fatt tva fasta grillplatser, som alla far anvanda.
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Vid arets slut kunde aktiviteterna i inomhusgymmet aterupptas. 45 nya medlemmar
skrev in sig.

Under aret har Cykelframjandet anordnat cykelkurser for vuxna i Gardsten. Totalt
deltog 16 personer i cykelskolan.

| november dppnade seniorlokalen i Gardsten centrum efter ett langt uppehall under
pandemin. Ett 40-tal seniorer tog chansen att traffas, fika och fa information om
kommande aktiviteter. Darmed kunde seniorprogrammet dra igdng, med allt fran
biljard till tréning, datorsupport och spanskakurs. Halsa handlar inte bara om mat och
rorelse — utan ocksd om gemenskap och att motverka ensamhet.

Ungdomsaktiviteter

GAIS i Gardsten

Under pandemin har ungdomsaktiviteter som fotbollstréning med Gais fortsatt som
vanligt. Varje tisdag och torsdag har det varit fotbollstréning fér de cirka 100 barn
som ar medlemmar i Gais Gardsten. Under aret beslutades det att Gardsten skulle fa
en konstgrasplan, vilket var ett av Goteborgsforsiagen. Planen kommer dock bli klar
2022.

Diamanten

Fritidsklubben Diamanten har haft dppet som vanligt alla vardagar efter skoltid samt
alla skollov. Dar har barn i mellanstadiet kunnat umgas, spela spel, lasa laxor och
aka pa utflykter. | oktober manad presenterade Gardstensbostéder en utredning for
styrelsen som visade vilken viktig verksamhet Diamanten ar i Gardsten. | januari
2022 beslutade Grundskoleférvaltningen att finansiera verksamheten i Diamanten.

Seglarskola

Den populdra seglarskolan, som arrangerades for sjuttonde aret i rad, gick av stapeln
i juni da tva grupper med nybérjare fran Gardsten fick lara sig segla. Seglarskolan ar
ett samarbete mellan GKSS, Rotary Langedrag och Gardstensbostader och agde
som vanligt rum i Langedrag. Ny samarbetspartner fran och med 2021 ar Goteborgs
Hamn. Sammanlagt deltog 21 barn och ungdomar i seglarskolan, och tre barn deltog
i seglarlager pa Aeoluson i Goteborgs sodra skérgard. Sedan starten har cirka 400
barn fran Gardsten gatt pa seglarskola i Langedrag. Tack vare det nya samarbetet
med Géteborgs Hamn har ungdomar ocksa kunnat sommarjobba med segling i
Langedrag.

Laxhjélp

Under 2021 genomforde Gardstensbostéder en egen satsning pa laxhjalp genom att
under en period anstélla tio 1axhjéalpare som alla studerade en eftergymnasial
utbildning. De nyanstallda laxhjalparna arbetade framst med lag- och
mellanstadiebarn och rekryteringen skedde i tdt samverkan med skolorna. Har
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kombinerade Gardstensbostader alltsa behovet av laxhjalp och méjligheten att
erbjuda ungdomar extrajobb.

Engagerade hyresgéster

Anda sedan bolagets start har Gardstensbostéders hyresgaster varit mycket
engagerade i omradets utveckling. Gardstensbladet har under aret bland annat
berattat om hyresgéasten Kjelle Hedbom som efter pensionen valt att Iagga lite tid och
karlek pa sophanteringen i sitt bostadsomrade i norra Gardsten. P4 Salviagatan och
Muskotgatan har ett 30-tal hyresgéster engagerat sig i grupper som arbetar for att
halla rent och snyggt i omradet, men ocksa att trygghetsvandra pa eget initiativ.

Svarsfrekvensen i den arliga kundundersokningen fran Aktivbo var ven i ar relativt
hog: 61,6 procent, jamfort med forra arets 65 procent. | undersokningen betygsatter
hyresgésterna sin hyresvard pa en rad omraden. Varje huschef far resultatet for just
sitt omrade och bérjar analysera svaren i januari for att aterkoppla till "sina”
hyresgaster pa varens bomdten. Aven bomotena ar efterlangtade, da de har varit
instéllda under hela pandemin.

Att Gardstensbostader ar det enda fastighetsbolaget i Sverige med en majoritet
hyresgéster i styrelsen &r ocksa ett satt att sdkra engagemanget fran hyresgasterna.
Sex av sju ordinarie styrelseledamoter ar hyresgaster hos Gardstensbostader.
Ordféranden i Gardstensbostaders bolagsstyrelse, Mohamed Hama Ali, arbetar som
chefsjurist pa moderbolaget Framtiden. "Jag &r valdigt stolt dver engagemanget i var
styrelse. Ledaméterna utgor lokalambassadoérer och bidrar till att ett
hyresgastperspektiv finns med pa alla styrelseméten. Detta &r nagot som ytterligare
starker Gardstensbostaders arbete med att utveckla Gardsten”, sager han.

Samarbetsplattformen 2025:2

En central fraga fér Gardstensbostader &r att alla som bor i Gérdsten ska kanna sig
valkomna och delaktiga. Aven de nya Gardstensbor som inte &r hyresgéster hos
Gardstensbostader ska kunna utnyttja allt som erbjuds inom Géardstensmodellen.
Gardstensbostader kommer att bjuda in de nya aktérerna i Gardsten —
fastighetsbolag, byggbolag, samfalligheter och bostadsrattsféreningar — till att
vidareutveckla konceptet tillsammans med Gérdstensbostader. Genom
samarbetsplattformen &r tanken att alla Gardstensbor ska kunna nyttja de aktiviteter
och tjanster som Gardstensbostader utvecklat under &ren. Har finns hélsostugan,
cykelskola, fotbollstraning, seglarskola, musikstudio, senioraktiviteter och mycket
mer. Samarbetsplattformen ar tankt att ge mervarden for alla som bor och verkar i
Gardsten — Oka omradets attraktionskraft och lagga en stabil grund fér framtida
samhallsutveckling. Den bidrar till att bygga ett Gardsten dér alla k&nner sig delaktiga
i omradets utveckling. Med delaktighet foljer ocksa en stark kansla for omradet och
vilja att ta hand om det pa basta satt.

.
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Gastgiveriet i Dalen &r 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. Planen fér Géastgiveriet
ingar i detaljplanen for Kaneltorget, som antogs i december 2021. Den 11 januari
2022 vann detaljplanen laga kraft. Nu startar planeringen for byggnationen av
Gastgiveriet.
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Ekologisk hallbarhet och vision 2025:3

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. Under 2021 producerade solpanelerna totalt 954,69 MWh. 1 700 bostader far
hjalp med el, vdrme och varmvatten fran solen — fidrrvarme for varme och vatten och
vindkraft for elen nar inte solen skiner.

Forutom el fran egna fornybara kallor, som solceller och solfangare, kommer
Gardstensbostaders energi idag fran vind- och vattenkraft samt fjarrvarme. Foretaget
ar anslutet till Allmannyttans klimatinitiativ med malet att vara fossilfritt och minska
energianvandningen med 30 procent till 2030.

Under 2021 antog Gardstensbostaders styrelse, och darefter aven
Framtidenkoncernens styrelse, Vision 2025:3 som innebar ett gronare och mer
hallbart Gardsten, eller TradGardsten som vi valt att kalla det. Ar 2025 &r visionen att
25 procent av alla Gardstensbor pa ett eller annat satt ska vara engagerade i odling. |
visionen ser vi att 10 procent av omradets grona ytor kan vara tillgangliga for odling,
bikupor, frukttrad och blomsterangar.

Den stadsnéra odlingen har funnits i omradet i dver 20 ar. For ndrvarande finns 497
odlingsplatser. Det innebar att 18 procent av hyresgasterna har odlingsméjlighet —
antingen i pallkrage eller i vaxthus. Inom Gardstensbostaders bestand finns fyra
vaxthus som hyresgaster pa Aspgarden, Syrengarden, Ekgarden och Lindgarden har
mojlighet att odla i. Har odlas bland annat tomater, gurkor, brysselkal, paprikor, sallad
och chili. Gardstensbostéder ser till att redskap och bevattningsmdjligheter finns
Iattillgangliga for odlande hyresgaster. Gardstensbostader har initierat ett samarbete
med flera forskolor och med fritidsklubben Diamanten och satt ut lador dar barnen
kan lara sig odla. Under 2021 beslutade Gardstensbostaders styrelse att bygga
ytterligare sju nya vaxthus inom bestandet i vastra Gardsten. Planeringen for det
forsta startar 2022. Ar 2025 ska antalet odlingslador vara minst 1 000. | visionen finns
inte bara en grén del, utan ocksa en bla. Visionen ar bland annat att det blir lattare att
ta sig till Surtesjon pa bra cykelvagar. Andra forslag ar att Keillers damm rustas upp
och blir en bla oas, och att finns barnduschar utomhus pa flera stéllen i Gardsten.

Gardstensbostéders driftskostnader

Fran 2020: Gardstensbostaders driftskostnader fortsatter att minska.
Energiférbrukningen 2021 var 36 kwH/m2, en minskning fran 37,3 kwH/m2 2020.
Fjarrvarmen minskade fran 166,7 kwH/m2 till 163 kwH/m2. Vattenforbrukningen var
2,0 m3/m2 ar 2021, precis som foregaende ar.

Individuell métning i samtliga fastigheter

Samtliga fastigheter har individuell matning och debitering (IMD) av el, varme samt
kallt och varmt vatten. Inférandet av detta system startade redan ar 2000 i de forsta
solhusen.
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| hyran ingar en viss mangd el och vatten samt energi for att halla 21 grader varmt |
lagenheten, beroende pa storlek pa lagenheten. Den som forbrukar mer an vad som
ingar i hyran far betala extra och den som &r sparsam far pengar tillbaka. Detta
system gynnar miljon och ger en mer rattvis boendekostnadsférdelning. Under det
gangna aret har hardvaran for IMD uppgraderats i norra Gardsten. Darmed &r hela
Géardsten uppgraderat. Uppdateringen innebar att hyresgasten kan folja sina
forbrukningar i realtid via Mina sidor.

Varsam renovering

Hel och ren. Det kallas det koncept som Gardstensbostéder tillampar fér renoveringar
och som innebar varsamhet i fastigheternas underhall och som inte medftr extra
hyreshaéjningar. Det &r en metod som anvénts sedan bolaget bildades och det ar bra
bade for miljon och ekonomin.

Inga byten gors for bytandets skull. Fungerar ett tvattstali eller en we-stol vid en
badrumsrenovering byts dessa inte ut. Vid kdksrenoveringar byts inte stommarna
utan nymalade koksluckor och ladsatser monteras med mjukstangare. Ett annat
exempel dar Gardstensbostader tillampar varsam renovering ar vid fonsterbyten. Det
traditionella arbetsséattet ar att bostadsforetagen handlar upp bade fonster och arbetet
i ett paket. Gardstensbostader tillampar istallet delad entreprenad som innebar att de
kdper fonstren sjalva och handlar upp arbetet separat. Foretaget kdper fonstren via
HBV som &r de allmannyttiga bostadsforetagens inképsfunktion. Pa sa satt kan
Gardstensbostader kdpa kvalitetsfonster till bra priser eftersom HBV genomfor
upphandlingar av mycket stora volymer. Ytterligare ett satt att halla nere kostnaderna
ar att anvanda metoden relining, att bygga nya ror i de gamla, i stéllet for att byta
stammarna. D& kan hyresgéasterna bo kvar i ldgenheten under arbetet.
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Ekonomisk hallbarhet

Gardstensmodellen handlar inte bara om social och ekologisk héallbarhet. Resultatet
syns ocksa i balansrakningen. Sedan starten 1997 har fastighetsvardet mer an
tiodubblats — fran 150 miljoner till 2,6 miljarder kronor. Ar 2021. Det ekonomiska laget
ger mojligheter till bade underhall och nysatsningar.

Gardstensbostaders marknadsvarde har stigit med 421 procent sedan 2002.
Motsvarande vardedkning for Framtidenkoncernen som helhet ar 263

procent. "Utvecklingen i Gardsten ar ett tydligt bevis pa att en positiv
omradesutveckling ger manga goda effekter. Att satsa i vara utvecklingsomraden
I6nar sig i forsta hand fér omradet och de boende, men &r &ven en god investering for
oss som fastighetsbolag”, sade Terje Johansson, vd fér Framtidenkoncernen, i ett
pressmeddelande i slutet av 2021.

Nya Gérdsten centrum

Centrums motor idag ar livemedelsbutik, fiskaffar, gronsaksbutik och charkuteri. Har
finns ocksa café och konditori samt samhallsservice i form av vardcentral och
tandlakare.

| juni 2019 startade byggandet av nya Gardsten Centrum dér hela centrum haller pa
att omvandlas. Under 2021 har viktiga delar fardigstallts eller borjat projekteras. Brf
Utsikten med sina 12 vaningar ar Gardstens hogsta byggnad och ligger precis vid
torget. Bostadsratterna var fardiga for inflyttning under december 2021. Malet ar att
centrum ska bli levande och familjart, ha saluhallskénsla med vardagsnara
verksamheter. Att fa ett apotek till Gardsten har statt hogt pa 6nskelistan under flera
ar och det kommer nu bli verklighet tack vare de nya, utékade lokalerna i centrum.
Under hosten 2022 lamnar Gardstensbostéder sitt gamla kontor i vastra Gardsten
och flyttar i stallet in i det nya kontorshus som haller pa att byggas vid det nya torg
som fatt namnet Salviatorget. Man flyttar ocksa sina tva andra mindre kontor pa
Muskotgatan till kontoret pa Salviatorget.

Det kommunala bolaget GoteborgsLokaler har hand om uthyrningen av
verksamhetslokaler i nya Gardsten Centrum tillsammans med Gardstensbostéader
som ager torget.

Vardcentral & BVC Gardsten

Vardcentralen i Gardsten fyllde tre &r under 2021. Den har som mal att bli en av
Goteborgs basta vardcentraler dar patienterna ska kanna sig trygga.
Vaccinationsgraden i hela Angered har varit lagre an fér Géteborgssnittet och
vardcentralen i Gardsten har varit en viktig aktér i arbetet med att fa fler att vaccinera
sig. Vardcentralens medarbetare har arbetat aktivt med detta, bland annat genom att
ringa runt till listade patienter. Under hosten placerades en buss utanfor Gardsten
vardcentral dar allménheten dven kunde ga och testa sig for covid-19 under
vardagar.
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Forvaltningsberattelse 2021

Styrelsen och verkstéllande direktéren for Gardstensbostader AB (556536-0277)
med sate | Géteborg avger harmed arsredovisning for verksamhetsaret 2021.

Agarférhallanden och verksamhet

Gardstensbostader AB bedriver fastighetsforvaltning och utvecklingsarbete i
stadsdelen Gardsten i norddstra Goteborg. Bolaget &ar en del av
Framtidenkoncernen, vilken ags av Goteborgs Stadshus AB som ingar i Goteborgs
. Stad.

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

Utgangspunkt for verksamheten 2021 har varit de mal och styrande dokument som
dgarna och styrelsen formulerat inklusive ekonomiska krav och ramar.

Som kommunagt bolag ska Gardstensbostader bidra till att realisera en rad
kommunévergripande ekologiska, sociala och ekonomiska mal, som t ex att
Géteborg ska vara en jamlik stad och att bostadsbehoven ska tiligodoses battre.
Bland malen ingar ocksa att sysselsattningen for grupper langt ifran
arbetsmarknaden ska 6ka samt arbeta med innovativa 16sningar. Bolaget arbetar
aktivt med samtliga maluppfyllelser.

Bostadsbestandet har under de gangna 24 aren genomgatt en omfattande féréndring
och bestandet forvaltas nu med hallbarhet som en viktig del.

Aret har aterigen praglats av coronapandemin som ratt i landet sedan mars 2020. Till
stor del har detta paverkat verksamheten, da minskad kontakt med de boende blivit
en foljd av pandemin

Forutom den fysiska férandringen av Gardsten innebar agaruppdraget ocksa ett
omfattande och systematiskt arbete for att géra det battre att leva och bo i
stadsdelen. Gardstensbostadder har genomfort en lang 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 arbetar med ar att
skapa arbetstillfallen. 243 arbetstillfallen (314) skapades i Gardsten under aret. 11 av
arbetstillfallena har varit inom social upphandling. Bolaget har tagit emot 131 (153)
sommarjobbare samt 25 personer under vinterferier.

Inom ramen for ett jamlikt Gdteborg har aktiviteter for bdde vuxna och barn inte
kunnat genomforas i samma utstréckning pa grund av pandemin. Bolaget har haft
begransade utomhusaktiviteter som arrangerats i samarbete med GAIS for de unga.
Halsostugans aktiviteter aterupptogs under hosten med framst att halla gymmet
oppet. Seglarskola i samarbete med GKSS och Rotary Langedrag har kunnat
genomfdras for de barnen, sa dven seglarlager. Ny samarbetspartner for aret ar
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Goteborgs Hamn som gett méjlighet till sommarjobb i Langedrag for ungdomar i
Gardsten.

Gardstensbostider har ocksa en mangarig erfarenhet vad galler trygghetsskapande
atgarder. Bl a det viktiga arbetet med service 365 dagar om aret med egen personal,
kallad Trygghetsgruppen. Arbetet ar en forebild i staden och har implementerats i fler
sarskilt utsatta stadsdelar. Gruppen har aterigen varit viktiga budskapsbérare under
hela aret vad galler information om coronapandemin.

Gardstensmodellen
Gardsten star fortsatt modell for de sex utvecklingsomradena i Géteborg dar malet ar
att trada ur polisens lista 2025 6ver sarskilt utsatt omraden.

1 december blev det klart att Gardsten inte Idngre klassas som riskomrade utan
flyttats ned till utsatt omrade. 2019 togs Gardsten bort fran polisens lista Gver sarskilt
utsatt omrade.

Fastigheter

Uthyrning

Bolagets helt dominerande intéktspost ar hyrorna. De forhandlas numera fram
koncerngemensamt med Hyresgastféreningen i Vastra Sverige. 2021 ars
hyresforhandling gjordes med Hyresgastforeningen region Vastra Sverige och
resulterade i en hyreshdjning pa 1,7 % fran 1 maj 2021 och for ar 2022 med 1,2 % i
generell hyreshdjning fran och med den 1 mars 2022. Gardstensbostader redovisade
inga vakanta lagenheter per den 31 december 2021. Omsattningsgraden var 8.57 %
(8,91 %) per den 31 december 2021.

Hyresintakterna har mellan &ren 6kat med 5,1 mnkr eller 2,4 % till 216,3 mnkr ar
2021 fran 211,1 mnkr ar 2020.

Bolaget har atertagit 38 (46) lagenheter som hyrts ut olovligt i andra hand. Arbetet
har skett inom bolaget i samverkan mellan avdelningarna.

Lokaluthyrning
- Vid arsskiftet hade bolaget 2 975 kvm (2 351 kvm) ledig lokalyta.

Fastigheterna

Gardstensbostaders samtliga fastigheter ligger i stadsdelen Gardsten i Goteborgs
kommun. Totalt omfattar bestandet vid arsskiftet 2 803 lagenheter om 200 500 kvm
(2 761 om 198 492 kvm), 19 333 kvm lokaler (19 362) samt 2 440 bilplatser (2 442).

Hyresbortfall
Historiskt sett har hyresbortfall varit en tung kostnadspost for bolaget. Da
arbetslésheten fortfarande &r pa en hog niva finns risk for 6kade hyresforluster.

Driftkostnaderna har ékat mellan aren med 16,4 mnkr, fran 109,4 ar 2020 till 125,8
mnkr ar 2021. Per kvadratmeter blir kostnaden 572 kronor ar 2021 att jdmféra med
502 kronor ar 2020. En forklaring till den stora 6kningen &r kostnader for
trygghetsgruppen, gardstensbyran, ungdomsloner och andra poster som tidigare

Cl
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redovisades som dvriga kostnader i réfelsen. Den kostnaden, som var 8,9 mnkr
foregaende ar, ligger bland driftskostnaderna innevarande ar. 2021 var den
kostnaden 9,7 mnkr.

Driftskostnader 2021; Fjarrvarme 163 kwh/m2 (166,7), el 36 kwh/m2 (37,3) och
vatten 2,0 m3/mz2 (2,0).

Totala underhallskostnader uppgick till 35,1 mnkr ar 2021 mot 35,9 mnkr ar 2020,
eller 160kr/kvm &r 2021 i jamforelse med 165kr/kvm ar 2020. Underhallskostnader
kostnadsfors under aret.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET
Covid-19

Under 2020 forstarkte riksdag och regering ersattningen for arbetsgivares
sjuklonekostnader for att minska de ekonomiska effekterna av Coronakrisen. Under
aret har Gardstensbostader erhallit statligt stéd for ersattning av sjuklénekostnader
med 0,2 mnkr.

Det som har haft storst paverkan pa samhallet i stort &ven under 2021 har varit
effekterna av coronapandemin. Vara tillgangar bestar framst utav hyresbostader,
vilket innebdr stabila kassafloden. Av hela var kundstock ar andelen av
hyresintdkterna som kommer fran verksamheter som vi bedémer direkt kan komma
att paverkas av den radande situationen marginell. P& operationell niva, i den
vardagliga kontakten med hyresgaster och partners, har vi genomfort atgarder for att
minska spridningen genom att &ndra pa vara servicerutiner. Stangda kontor for drop-
in och inférande av bara akuta arenden i vara lagenheter har varit nagra av
atgarderna Vi foljer 16pande den fortsatta utvecklingen for att ha en beredskap att
agera ytterligare vid behov. Under hosten kunde verksamheten éppna upp igen for
besokare och felanmalningsprocessen har kunnat aterga till mer normala
forhallanden.

Investeringar

Styrelsen har under aret tagit beslut gallande Gardstens Gréna Visionen 2025:3. |
visionen ingar bland annat en investering om att bygga sju nya véxthus i vastra
Gardsten under en period av fem ar. Under senare delen av 2021 har
planeringskostnader tagits i vaxthusprojektet som kommer att pabérjas under 2022.

Bostéder pa Saffransgatan

Nu har hyresgésterna flyttat in i det nya seniorboendet for 55+ pé Saffransgatan 100.
Framtidens Byggutveckling lamnade 6ver de 42 seniorlagenheter den 1 december till
forvaltningen. Huset klar in det nya P-huset pa Saffransgatan. Bada projekten
aktiverades i december 2021.

i
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3D Fastighet i Gardstens centrum

Inflyttning har skett i bostadsrattshuset i Gardsten centrum som Byggherren Serneke
AB har byggt. Lokalytan langst ner i byggnaden kommer att séljas till
Gardstensbostader den 1 februari 2022 och kommer att hyras ut fér kommersiellt
bruk. Nedlagda kostnader for projektet ar 15 134 tkr, varav 3 107 tkr under 2021.
Total nedskrivning fér projektet ar 10 260 tkr. En extern vardering gjordes den 8 juni
2021. Den beraknade uthyrningsbara ytan pa lokalen ar 532 kvm. Den langsiktiga
affarsmassigheten av investeringen ar positiv och kommer att bidra till den
gynnsamma utvecklingen av Gardsten, varmed projektet beddms affarsmassigt
motiverat.

Nytt kontor i Gardstens centrum

Byggnation av bolagets nya kontor har startat i Gardstens centrum. Huset byggs av
Veidekke och inflyttning beréknas ske hésten 2022. Den totala ytan beréknas till
1084 kvm. Dagens tre kontor (huvudkontoret i vastra Gardsten och tva mindre kontor
i 9stra Gardsten) slas ihop sa att alla anstallda kommer sitta tillsammans. Nedlagda
kostnader for projektet uppgar till 9 481 tkr per 31 december 2021.

Garage Kaneltorget, G3

Renovering i tva etapper har pagatt under hdsten av garaget pa Kaneltoget.
Renoveringen under 2021 har inneburit bland annat lagning av skador i betongen, ett
nytt avrinningssystem fran taket samt nya fogar. Under 2022 kommer arbetet att
fortsatta med ommalning av véggar och tak, malning av nya parkerings linjer samt ett
utbkat bevakningssystem. Renoveringen beraknas bli klar under hésten 2022.

Fonsterbyten

Fonsterbyten startade pa Timjansgatan i norra Gardsten pa tva hus, Timjansgatan 1-
7 samt 8-14 blev helt klara i december 2021. Fonsterbyten ar ett mangarigt projekt i
norra Gardsten och fortsatter under 2022.

Generationsboende

Byggnationen av Generationsboende vid Kaneltorget har tagit nya steg hos
Framtiden Byggutveckling for att forverkligas. Marken &r nu ink6pt och bolaget fick
besked om att detaljplanen antagits. Den 11 januari 2022 vann aven detaljplanen for
Kaneltorget laga kraft.
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Uppgradering IMD

En uppgradering av individuell matning har gjorts i norra Gardsten under aret.
Uppgradering ar nédvandig da tidigare system ar foraldrat. Det nya systemet innebar
att hyresgasterna kan se sina forbrukningar av el, véarme, varmt och kallt vatten i
realtid.

Féljande pagaende projekt fanns kvar vid utgangen av 2021; fénster Timjansgatan,
3D fastigheten i centrum, nytt kontor centrum, Generationsboendet, planering for
Vaxthusen i vastra Gardsten samt nagra mindre projekt. Dessa projekt ar
investeringsprojekt som aktiveras i balansrakningen och skrivs av fran det datum da
projektet ar fardigstalit.

Underhallskostnader utgér I6pande atgarder i fastigheter som inte bedoms vara
storre atgarder och investeringar.

Underhall

Underhallskostnader for att varda och utveckla fastigheternas tekniska och
ekonomiska varde ar en stor post i resultatrakningen. Fortsatt betydande underhall ar
viktigt for att starka bostadernas attraktivitet for bade nuvarande och tillkommande
hyresgaster. Under pandemin har inte underhall i lagenheterna kunnat ske i den
takten som planerats. | kundundersokningen ar Produktindexet till storsta delen
baserat pa lagenheten. Betyget minskade fran 77,7 % till 76 % for hela bolaget vilket
&r en minskning med 1,7 % nojdhet. Trots sdnkning har bolaget fortfarande det
hogsta produktindex i jamforelse med bolagen inom Framtidenkoncernen.
Undersokningen gors varje ar av foretaget AktivBo.

Exempel pa underhall &r badrumsrenoveringar. 32 badrum (37) har under aret
renoverats | Gardsten. | samband med renovering av badrum i norra Gardsten har
bolaget fortsatt installera vattenmatare, vilket inte orenoverade badrum har.

Ovrigt underhalisarbete under 2021:

Slamning och malning langsidor tva lamellhus, vastra Gardsten
Ny fasadkladsel pa en gavel pa loftgangshus och 2 gavlar pa
lamellhusen i vastra Gardsten

Takmalning av tva plattak Salviagatan

Oversyn av tak pa samtliga fastigheter i véstra Gardsten
Malning bursprak, 1 héghus Salviagatan

Upprustning av gardar och sargar pa Kanelgatan

Tvatt av balkonger och loftgangshus pa hela Kanelgatan

e Montering av gallergrindar ner till kallare i ett hoghus pa Salviagatan
e OVK har genomforts i flera av fastigheterna i Gérdsten

o Tradformyelse blev klart i norra Gardsten

Viérdering av fastigheterna

Verkliga drifts- och underhaliskostnader ersatts av schablonkostnader for
bostadsfastigheter, vilka &r i intervallet 350 - 490 kronor per kvm. Tillagg gors pa de
fastigheter dar bolaget betalar hushalisel. Avkastningskravet &r 4,20 % (4,65 %). |
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dagslaget visar varderingen ett varde pa fastigheterna om 2 560 mnkr (2 242 mnkr).
Vardefdrandringen ar relaterad till 1agre avkastningskrav, kade intakter samt okade
investeringar. Det bokférda vardet uppgar till 734 mnkr (650 mnkr). Bolagets
justerade soliditet uppgar till 69,1 % (68,2 %).

Resultat for aret
Gardstensbostader har en stabil finansiell situation. Fastighetsresultatet for 2021
uppgick till 75,3 mnkr (82,6 mnkr).

Finansiering

Finansiell organisation och riskhantering

All finansiell verksamhet och riskhantering &r samordnad inom Framtidenkoncernen
och hanteras av moderbolaget. Koncernens upplaning sker i forsta hand via
Goteborgs Stads internbank inom ramen for Géteborgs Stads riktlinje for
finansverksamheten. Bolagets refinansieringsbehov under kommande 12 manader
garanteras av Goteborgs Stad.

Finansnettots utveckling

Den svenska ekonomin fortsatte att aterhamta sig efter pandemin, trots att
restriktioner holl tillbaka konsumtionen av tjanster samt att flaskhalsproblem
dampade industriproduktionen. Inflationen 6kade kraftigt under aret och steg i
december till 4,1 procent, framst beroende pa hogre el- och drivmedelspriser, vilket
var den hdgsta nivan sedan 1993. Trots hdg inflation och fortsatt &terhdmtning behdll
Riksbanken reporéntan pa 0 procent under hela aret.

Femarsrantan steg kraftigt under hosten till f6ljd av den stigande inflationen och
varierade mellan cirka 0,10 och 0,70 procent under aret. Tremanadsrantan var
negativ under stdrre delen av aret och varierade da mellan cirka -0,01 och -0,10
procent.

Trots en hégre lanevolym i kombination med det laga rantelaget har koncernens
upplaningskostnader okat mattligt under aret.

Gardstensbostaders finansnetto uppgick ar 2021 till -3 146 mnkr (-3 765 mnkr). |
finansnettot ingick forutom kostnads- och intdktsrantor, aktiverad ranta samt
balanserade rantekostnader -0,3 mnkr (-0,3 mnkr). Bolagets kostnadsréntor
avseende aktiverade utgiftsrantor pa projekt under byggnadstiden uppgick till 0,9
mnkr (0,5 mnkr).

Jamfért med féregaende ar forbattrades finansnettot med 0,6 mnkr, vilket framforallt
beror pa lagre rantenivaer under 2021.

Den genomshnittliga finansieringskostnaden uppgick till 1,0 % (1,2 %) beraknat som

finansnettot korrigerat for ranteintakter, kostnader PRI och aktiverad ranta stallt i
relation till genomsnittlig Ianevolym under aret.
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Finansiell stéllning

Gardstensbostader har en stark finansiell stalining. Bolagets egna kapital uppgick vid
arsskiftet till 339,8 mnkr (338,9 mnkr) och soliditeten uppgick till 43,8 % (45,0 %).
Utifran fastigheternas berdknade marknadsvarden samt uppskjuten skatt, uppgick
bolagets justerade egna kapital till 1 799,3 mnkr (1 600,8 mnkr), vilket gav en
justerad soliditet pa 69,1 % (68,2 %).

De rantebarande skulderna uppgick vid arets utgang till 384,5 mnkr (358,4 mnkr).
Bolaget har tiligang till saval en intern rorelsekredit som en intern lanelimit i
Férvaltnings AB Framtidens kontostrukturer inom Géteborgs Stads koncernkonto.

Samtliga 1an &r upptagna utan sakerhet fran moderbolaget Forvaltnings AB
Framtiden. Belaningsgraden i férhallande till fastigheternas bokforda varde uppgick
till 52,4 % (55,1 %). Belaningsgraden i relation till fastigheternas marknadsvarde
motsvarade 15,0 % (16,0 %).

Intern styrning och kontroll

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

Riskerna i verksamheten diskuteras arligen. Utvarderingen inleds med att
ledningsgruppen identifierar tankbara risker och hur dessa kan kontrolleras. Detta
leder till framtagandet av en arlig samlad riskbild. Stickprovsgranskning gors under
aret for att se att dagliga rutiner fungerar. Internkontrollplan, resultatet av
stickprovsgranskningen samt eventuella atgarder/férbéattringar redovisas arligen for
styrelsen. Pa internkontroliplanen for 2021 har inga allvarliga avvikelser upptéckts vid
stickprovsgranskning under aret.

For att sakerstélla att god moral, etik och integritet genomsyrar Géteborgs Stad och
Framtidenkoncernen finns en policy mot mutor for Goteborgs Stad. Andra styrande
dokument som ska végleda och stddja ledning och medarbetare samt bidra till att
forma styr- och kontrollmiljon &r Géteborgs Stads policys samt koncernens riktlinjer
och anvisningar. Dessa omfattar till exempel inkép- och upphandling, arbetsmiljo,
medarbetarskap, chefskap, projekt- och investeringar, finansiering och
kommunikation samt riktlinjer for styrning, uppfoljning och kontroll. Styrelsen
faststaller arligen styrelsens arbetsordning, VD-instruktion och attestinstruktion.

Genom tydlig ansvarsférdelning samt kunskap och forstadelse 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 beddmning av effektiviteten i systemet for styrning,
uppféljning och kontroll. Styrelsen bedémer att systemet fungerar pa ett betryggande
satt for 2021.

Q
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Riktlinjer och policys

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

Hiandelser efter balansdagen

Inga vasentliga héndelser har intraffat, utdver den ordinarie verksamheten, efter
rakenskapsarets utgang. De finansiella rapporterna undertecknades den 8 februari
2022 och kommer att framlaggas pa arsstamman den 10 mars 2022.

Risker och osakerhetsfaktorer

Hyresintékter

Hyrorna &r Gardstensbostéder helt dominerande intaktspost och utgér grunden for
saval marknadsvarde som resultat. Bostadshyrorna faststélls genom forhandlingar
med Hyresgéastforeningen och paverkas inte av kortsiktiga féréndringar pa
marknaden. Risken &r att inte hyresforhandlingarna ger en 6kning som motsvarar
inflation och kostnadsokningar. Hyresbortfall forekommer framst fran
lokaluthyrningen, dar bortfallet &r nagot storre jamfort med féregéende ar (2,4 mnkr
mot 2,1 mnkr ar 2020). Intakter fran parkeringsplatser har ett ndgot mindre bortfall &n
foregaende ar (2,2 mnkr mot 2,3 mnkr ar 2020). Renoveringsprojekten i garagen (G3
pa Kaneltorget under 2021, P2 pa Salviagatan 19-31 samt P6 pa Muskotgatan 39
under foregaende ar), medfort forlorade intakter.

Hyresfériuster/kundfériuster

Hyresférlusterna ihop med 6vriga kundférluster (fran forvaltningsintakter) var
tilsammans ca 0,3 % ar 2021 (0,5 % ar 2020). Bolaget gér en bedémning varje
manad och bokar osakra hyresfordringar/kundfordringar i balansrakningen. Pa sa
satt har man en bra dversikt pa dessa eventuella framtida hyresforluster. Vid 6kad
arbetsloshet kan risken 6ka for hyresforluster.

Vakanser

For fastighetsbolag och férhandlade och relativt trégrérliga bostadshyror utgor
vakansrisken den stérsta osakerheten pa intéktssidan. Efterfragan pa bostader har
varit mycket god de senaste aren och den beddms vara fortsatt hdg for lagenheter
med lag hyra.

Drift- och underhéliskostnader

For att bibehalla och utveckla fastigheternas ekonomiska och tekniska vérde ar en
god drift- och underhallsniva nédvandig, men med varsamhet. Kostnaden for detta
ska tickas av hyresintéakterna 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 ténka hallbarhet och milj6. Individuell matning och debitering av el, varme
och vattenkostnader bidrar ocksa till lagre férbrukningskostnader nar varje enskild

g
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hyresgast sjalv betalar fér sin egen forbrukning. Vid en eventuell framtida inflation
kan kostnader for drift- och underhall 6ka i en snabbare takt 4n intakterna.

Nyproduktion

Pa grund av héga nyproduktionskostnader finns alltid en risk fér nedskrivning om det
forvantade marknadsvardet forvéntas bli 1agre an nyproduktionskostnaden och de
framtida forvantade intakterna.

Réntor

Rantekostnaderna adr normailt en av de enskilt storsta kostnadsposterna for
Gardstensbostader och den langsiktiga ldnsamheten ar starkt paverkad av
ranteutvecklingen pa de finansiella marknaderna. All finansiell verksamhet och
riskhantering inom bolaget r samordnad och hanteras av moderbolaget Forvaltnings
AB Framtiden inom ramen fér Géteborgs Stads riktlinje for finansverksamheten.

En ytterligare riskfaktor &r reglerna for ranteavdragsbegrénsning som inférdes 2019,
som avser skattemassiga avdrag. Vid stigande rantor kan det innebéra, forutom
dkade rantekostnader, att fullt ranteavdrag inte kan medges.

Finansiering

Gardstensbostader har en stark finansiell stéllning med en justerad soliditet, som vid
arsskiftet uppgick till 69,1 % (68,2 %). Ytterligare en faktor som bidrar tiil en lagre
finansiell risk jAmfort 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
koncernbank efter beslut hos Goteborgs Stad. Framtidenkoncernens
refinansieringsbehov under kommande 12 manader sékerstélls av Goteborgs Stad.
Goteborgs Stad har ddrmed finansieringsrisken fér Framtidenkoncernens 1an och
kapitalbehov.

Kédnslighetsanalys

Finansnettots réntekénslighet

Under antaganden om oféréndrad lanevolym, oférandrad rantebindningstid samt
positionssammansattning avseende réanteexponeringen kommer bolagets finansnetto
att paverkas enligt tabellen nedan. Beréakningen &r baserad pa de rantor som gallde
pa balansdagen samt utifran en omedelbar och bestaende ranteforandring pa en
procentenhet pa hela avkastningskurvan.

Finansnettots rantekénslighet 2022—2024, mnkr

Ranteantagande 2021 2022 2023 2024
Ranteniva 2021-12-31 -4,1 -2,9 -2,9 -2,9
Ranteniva +1% -enhet -4,1 -4.,4 -4.7

(
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Styrelsen och vd bedémer att verksamheten ar i linje med kommunens andamal med
sitt agande av bolaget och att bolaget har f6ljt de principer som framgar i
Bolagsordningen

Forslag till vinstdisposition

Till arsstdmmans férfogande star (kronor):

Ingdende balanserade vinstmedel 324 378 637
Foérandring fond for utvecklingsutgifter 212670
Arets resultat 13 946 733
Summa 338 538 040

Styrelsen foreslar att ovanstaende medel disponeras enligt féljande:

Utdelning till aktiedgare (119,10 kr/aktie) 1191 000
| ny rakning balanseras 337 347 040
Summa 338 538 040

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

Den av styrelsen foreslagna utdelningen &r 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 reell
vardedverforing har agt rum, da erhallet koncernbidrag och foreslagen utdelning ska
ses i ett sammanhang. Den féreslagna utdelningen bedéms darmed vara forenlig
med lagen om allmannyttiga bostadsaktiebolag, § 3.

Resultat och stéllning

Betraffande bolagets resultat och stéllning i 6vrigt hanvisas till efterféljande
finansiella rapporter.

Q
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Utsikter for 2022

Under storsta delen av 2021 har Sverige haft en fortsatt coronapandemi som har
paverkat manga verksamheter. Bolaget har ocksa paverkats ytterligare inom olika
omraden. Framfor allt kontakter med hyresgaster samt underhall i lagenheterna
under forsta kvartalet. DA fler och fler vaccinerar sig tror vi att 2022 kommer aterga
till det nya normala, vilket innebar en fortsatt forsiktighet under influensatider.

Trots att smittspridningen av coronaviruset funnits och finns fortfarande ar det viktigt
att Gardstensbostider fortsitter det utvecklingsarbetet som bolaget fortsatt star
modell for vad géller andra omraden i staden. Malet ar att ta ytterligare steg och ta
bort omraden helt fran listan Gver utsatta omraden.

Ett forverkligande av Gardstens Vision 2025 har tagit ytterligare stora kliv under
2021. Under aret har nya Gardstensbor flyttat in i nya bostader bade pa
Saffransgatan och vid Gardsten Centrum. Arbetet med att géra Gardsten till en
blandstad fortsatter. Bostaderna har ingatt i BoStad 2021.

Det ser ljusare ut for detaljplanen 6ver Kaneltorget och Dalen infor 2022. Arbetet
kommer intensifieras med att uppfora replikan av Gastgiveriet nar besked om
detaljplanen kommer.

Det &r viktigt att Gardstensbostader arbetar vidare med den sociala och miljomassiga
aspekten vid nya upphandlingar. Dels for att skapa nya jobb fér Gardstensborna
samt att fortsatt minimera negativ paverkan pa miljon.

Bolagets hyresgéaster har dagligen hdga krav och forvéantningar pa service och
underhall, vilket bolaget finansierar med egna medel. Férhoppningen ar att kunna
aterga till att en mer normalisering av lagenhetsunderhallet kan ske.

Skolans kvalitet &r viktig for Gardsten i samband med nyinflyttningar till omradet som
forvantar sig en bra skola. Den gamla Gardstensskolan for &rskurs 4 - 9 har under
aret rivits och beslut har tagits om att bygga en skola for arskurs 0 - 6 ar pa samma
plats. Samverkan med den nya grundskoleforvaltningen for en béattre skola ar viktig
for omradet. Arskurs 4 - 9 bedrivs vid Angered centrum men bolaget kommer
fortsatta samarbetet med stiftelsen Laxhjalpen till en viss del. ldrottshallen kommer
finnas kvar tills nya skolan &r byggd med ny idrottshall. |drottshallen anvénds dels av
eleverna pa Gardstensskolan men &ven vid aktiviteter som bolaget arrangerar ihop
med samarbetspartners.

Uppstarten med att bygga nya vaxthus i vastra Gardsten kommer innebéra mycket
kontakt med hyresgasterna i planeringsskedet. Informations- och planeringsmoten
tillsammans ar en forutsattning for att lyckas.
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Bolagets utmaningar é&r fortsatt:

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

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

o Att med kraft fortsatta utveckla omradet i sin helhet utifrdn den ekologiska
dimensionen. Exempel pa detta &r den fortsatta utvecklingen och satsningen pa
odling och fler vaxthus som innefattas i den grona visionen.

o Attindra samverkan med kommun, ndringsliv och dvriga intressenter integrerar
Gardsten med 6vriga stadens liv och forutsattningar, vilket visat sig vara en
framgangsrik "Gardstensmodell”.

Gardstensbostéders forhoppning ar att kunna fortsatta arbeta vidare under 2022 med
Vision 2025.2 som syftar till att fa ihop hela Gardsten med de nya
bostadsrattsforeningarna och dvriga hyresgaster hos de privata fastighetsagarna.
Oavsett om man ar nyinflyttad eller bott i Gardsten lange ska alla boende ha samma
forutsattningar att ta del av aktiviteter som bedrivs i omradet. Arbetet pausades pa
grund av coronapandemin och férsening av Gardstens Gastgiveri som ar tankt att
vara den fysiska platsen for samverkan.
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Sammandrag av verksamheten

Belopp i thr

Samtliga ar dr upprittat enligt K3-regler
Resultatrikning

Hyresintikter

Driftskostnader

Underhéllskostnader

Fastighetsskatt

Driftsoverskott

Av- och nedskrivningar i férvaltningen
Bruttoresultat

Centrala kostnader inkl. avskrivningar
Ovriga intikter i rorelsen

Ovriga kostnader i rérelsen
Rérelseresultat

Finansiella poster hdnforliga till skulder
Finansnetto

Resultat efter finansnetto

Resultat fore skatt

Balansrikning

Fastigheter

Ovriga anliggningstillgingar
Omséttningstillgangar

Eget kapital

Obeskattade reserver
Langfristiga réntebdrande skulder
Rorelseskulder

Balansomslutning

Fastigheter
Lagenhetsyta, kvm
Lokalyta, kvm
Légenheter, antal
Parkeringsplatser, antal
Investeringar
Taxeringsvérden
Avkastningsvirde

Finansiering

Soliditet ( % )

Justerad soliditet (%)
Réntetdckningsgrad ( ggr )
Skuldséttningsgrad ( ggr)
Genomsnittlig lanerénta ( % )

Kassafléde, efter underhéll och investeringar i befintligt

bestdnd samt Gvriga investeringar

Lénsamhet

Direktavkastning ( % )
Avkastning pé totalt kapital ( %)
Avkastning pa eget kapital ( % )

Personal
Medelantal anstallda
Sjukfrénvaro ( % )

2021

216264
-125 794
-35107
-5350
55709
-26 095
29614
-11 939
158

0

17 833
-3148
-3 146
14 687
17 600

733 886
42903
21449

339828
12 330

300 000

146 080

798 238

200 500
19 333
2803
2440
63619
1821720
2560097

43,8
69.1
14,0

1.1
0,8
28 155

[\

61
4,6

2020

211150
-109 388
-35921
-4 982
67 643
-40 616
27027
-9920
283
-8943
8 447
-3767
-3765
4682
22 517

649 922
107 754

20 160
338 850

13 743
300 000
125243
777 836

198 492
19 362
2761
2442
86 266

1817158
2241719

45,0
68,2
13,0

1,1
1,1
26 036

63
4,8

2019

206 226
-106 464
-27912
-4 728
72 657
-7702
64 955
-9 573
3354
-10 689
48 047
-3403
-3400
44 647
47712

635 655
80 091
3964
322 380
15078
300 000
82252
719 710

198 252
19 604
2757
2428

106 805

1793 818
2104 106

46,4
68,9
16,4
1,0

1,1

22 054

-~

56
35

2018

199 936
-105 456
-25 857
-4 437
70 748
-51 327
19 421
-8 345
-10 101
975

-4 949
-4 947
-3972
1012

560 094
63 542
33177

287 452
16443

300 000
52918

656 813

198 252
19 883
2757
2323

56 001
1338018
1847294

45,7
68.4
10,6
1.0

1,6
19472

53
3,7

28

2017

197 250
-105 887
-27 985
-4 348
63 882
-21351
42531
-9259

-9358
23914
-5403
-5399
18515
23 878

546 074
74 435
38 905

293 541
17727

300 000
48 146

659 414

198 339
19 820
2757
2290
39251
1326818
1682 544

46,6
68.0
8.4
1,0
1,8
2009

& oo

e
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2021
Ekonomi
Medelhyra ligenheter ( kr / kvm ) * 954
Hyresbortfall ldgenheter ( kr / kvm ) * -4
Medelhyra lokaler ( kr / kvm ) * 519
Hyresbortfall lokaler ( kr / kvm ) * -126
Driftkostnader ( kr / kvm ) ** -572
Underhéliskostnader ( kr / kvm ) -160
Centrala kostnader ( kr/ kvm ) -54
Driftéverskott ( kr / kvm ) 200
Vakansgrad ldgenheter, % 0
Vakansgrad lokaler, % 15
Utfall balanserat styrkort
Serviceindex 79
Produktindex 76
NMI, NéjdMedarbetarindex *** 66
HME, Hallbart medarbetarengagemang *** 75
Inflytande 73
Ta kunden pa allvar 82
Trygghetsindex 80
Fastighetsresultat 75 265

Samtliga streck (-) innebér att undersdkningen ej dr gjord aktuellt 4r.

* giller uthymingsbar yta

** omklassificering av kostnader ar 2021. Kostnader som tidigare dr

redovisades som §vriga kostnader i rorelsen, ingdr i drifiskostnader ar 2021.

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

Samma géller for ar 2016 dér resultatet redovisades 2017.

2020

943
4
510
-110
-502
-165
46
225

12

80
78
75
76
85
78
82 607

80
76
66
75
71
85
79
82 739

2018

913
-1
462
-143
-483
-119
-38
240

12

81
76

79
86

78 188

29

2017

78
76
60
75
75
84

75761



Definitioner

Fastigheter
Fardigstillda byggnader plus mark
och markanlaggningar

Ligenhetsyta / Lokalyta
Uthyrningsbar yta vid arets slut

Soliditet
Justerat eget kapital i forhallande till
balansomslutning

Justerad soliditet

Eget kapital plus 79,4% (78,6% ar 2019-2020, 78% &r 2017-2018)
av obeskattad reserv plus 79,4% (78,6% &r 2019-2020, 78%
2017-2018) av Gvervirde fastigheter genom summa tillgéngar
plus dvervirde fastigheter minus uppskjuten skattefordran
avseende fastigheter

Rintetickningsgrad

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

i forhillande till finansiella kostnader avseende
foretagets skulder.

Skuldsittningsgrad
Rintebdrande skulder i forhéllande till justerat eget
kapital.

Kassaflode exkl. investeringar

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

Direktavkastning

Rérelseresultat exkl. av- och nedskrivningar samt
aterforda nedskrivningar i forhéllande till genom-
snittligt bokfort virde pa fastigheterna.

Avkastning pd totalt kapital

Resultat efter finansiella poster, plus finansiella
poster hianforbara 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 lagenheter i procent
av uthymingsbara ldgenheter

Vakansgrad, lokaler
Outhyrd lokalyta i procent av total lokalyta

Fastighetsresultat
Driftéverskott exklusive underhéll plus évriga
intikter/kostnader minskat med centrala kostnader.

bestand samt &vriga investeringar (inventarier och immateriella).
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RESULTATRAKNING

Belopp i thr

Intikter
Hyresintdkter
Forvaltningsintikter
Summa intikter

Kostnader i fastighetsférvaltningen
Driftskostnader

Underhéllskostnader
Fastighetsavgift/-skatt
Driftsoverskott

Av-, ned- och aterforda nedskrivningar i forvaltningen
Bruttoresultat

Ovriga intakter i rorelsen

Centrala kostnader

Ovriga kostnader i rorelsen
Rorelseresultat

Finansiella intdkter

Finansiella kostnader

Finansnetto

Resultat efter finansiella
poster

Avskrivning utdver plan
Erhallna koncemnbidrag
Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Not

o))

10, 27

30
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2021 2020
216 264 211150
5696 6 784
221960 217934
-125 794 -109 388
-35 107 -35921
-5350 -4 982
-166 251 -150 291
55709 67 643
-26 095 -40 616
29 614 27027
158 283
-11939 -9920
0 -8943

17 833 8447
2 2

-3 148 -3767
-3 146 -3765
14 687 4 682
1413 1335
1500 16 500
2913 17 835
17 600 22517
-3 653 -4711
13 947 17 806



Kommentarer till resultatrikningen 32

Intikter

Hyresintakterna var 216,3 minkr ar 202! att jimfora med 211.1 &r 2020. Okningen #r 5,1 mnkr eller 2,4 %.

En del 4r hinforbar till &rets hyrestorhandlingar. P4 drsbasis genererade hyrestorhandlingama en snitthdjning pa
1,1 %, vilket 4r 1,7 % fran 1 maj 2021, inklusive hyresséttningsavgiften eller 3,7 mnkr avseende ldgenhetshyror.
Foregdende ar var hyresjusteringen 1,8 % fran 1 maj 2020.

Hyresintékter fran parkeringsplatser har 6kat med 0,9 mnkr.

[ antal har parkeringsplatserna minskat med 2 stycken jaimfort med féregdende &r.

Bruttointikter lokaler har 6kat med 0,5 mnkr.

Hyresbortfallet totalt 4r ofSrindrat mot foregiende ar. Fordelat ser man att hyresbortfallet pa ligenheter har
minskat med 0,01 mnkr och lokaler har 6kat med 0,03 mnkr. Bortfall parkeringsplatser har minskat med 0,02 mnkr.
Per den 31 december 2021 fanns fyra outhyrda ligenheter, avstdllda pa grund av reparationer.

Hyresbortfall, mnkr 2021 2020
Légenheter -0,7 -0,9
Lokaler 2.4 2,1
Ovrigt -2,2 -2.3

-5,3 -5.3

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

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

Aven konferensintikter samt intikter for bredband ingér i forvaltningsintikter.

Forvaltningsintiker har minskat med 1,1 mnkr, vilket framforallt &r pga minskade dtervunna kundf6rluster 0,4 mnkr,
ligre konferensintikter 0,4 mnkr samt lagre fakturering till hyresgéster 0.3 mnkr.

Driftskostnader
Driftskostnaderna har 6kat mellan aren med 16.4 mnkr eller 15,0 %, frdn 109,4 mokr 2020 till 125,8 mnkr
ar 2021. De taxebundna kostnademna stir for 43,6% av driftskostnaderna eller 54,9 mnkr.

Avvikelsen mellan &ren bestar av poster it olika hall dir de storre enskilda posterna kommenteras nedan.
Virmekostnademna har dkat med 4,9 mnkr eller 22,3% och beror p4 en kallare vinter 2021. 2020 var det extremt mild.
Elkostnaderna har minskat med 0,3 mnkr eller 3%, vilket framforallt r relaterat till en hdgre andel solceller.
Vattenkostnader har kat med 0,9 mnkr eller 11% och #r framst relaterat till prisjusteringar men ocksa en 6kad forbrukning.
Fastighetsskotsel har dkat med 1,1 mnkr vilket frimst beror pa hogre kostnader for snoréjning med 0,9 mnkr.
Reparationer har dkat med 1,8 mnkr eller 13,7%. Okade kostnader for material utgor stérre delen av

dkningen med 0,8 mnkr. Kostnader for utforda tjénster har 6kat med 0,4 mnkr. Kostnaden for vattenskador har

o6kat med 0,4 mnkr samt reparationer for fonster och Svrigt med 0,2 mnkr.

Driftsadministration har 6kat med 4,0 mnkr och beror framforallt pa att en omklassificering av kostnader har gjorts mot
foregiende &r. Ungdomsarbeten (som foretaget satsar stort pd) samt miljinformatbrer, redovisades foregdende &r under
vriga kostnader i rorelsen, och utgér totalt 1,8 mnkr. Okade personalkostnader, datautveckling samt konsulttjanster utgor
resterande del.

Ovriga driftskostnader har 6kat med 3,7 mnkr. Aven hér har en omklassificering av kostnader gjorts, totalt 7,8 mnkr, som
tidigare redovisades under dvriga kostander i rérelsen. Kostnaderna avser Trygghetsgruppen och Gérdstensbyrén.

Ligre skadekostnader med 3,7 mnkr, l4gre kundfSrluster 0,7 mnkr samt dvriga kostnader en 8kning med 0,3 mnkr.

De totala driftskostnaderna per kvadratmeter (kr/kvm) &r 572 kronor ar 2021 att jamfora med 502 kronor &r 2020.

Underhéllskostnader
Totala underhallskostnader uppgick till 35,1 mnkr ar 2021 mot 35,9 mnkr &r 2020. eller 160 kr/kvm ar 2021
i jamforelse med 165 kr/kvm ar 2020.

Malning av bursprak och tvitt av balkonger ar klart pi en fastighet pa Salviagatan.
Mélning tak ett hoghus och ett ldghus pé Salviagatan.

Monterat gallergrindar ner till killare i ett hdghus pé Salviagatan.

Oversyn av tak pa samtliga fastigheter i vistra Gérdsten har gjorts.

Malning och slamning har utforts pé tvé fastigheter pa Peppargatan.

Montering av stenskivor p gavlar har gjorts pa tva lamelhus och ett loftgdngshus pa Peppargatan.
Upprustning av girdar och sargar har gjorts pa Kanelgatan.

Tvitt av balkonger och loftgangshus har utforts pa hela Kanelgatan.

Tradfornyelse pé norra Gardsten blev klart under 2021.

OVK har genomforts i flera av fastigheterna i Gardsten.

Under 2021 har 32 stycken badrum totalrenoverals i véstra, 8stra och norra Gérdsten.

1 samband med renoveringen av badrum i norra Gérdsten installerades dven vattenmétare.
Inga visentliga utbyten av komponenter beddms ske inom renoveringsarbetet.

/
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Fastighetsavgift-/skatt
Fastighetsavgiften och fastighetsskatten har héjts pa grund av hojda taxeringsvirden {or pagéende nybyggnationsprojekt.
En 6kning med 0,4 mnkr jaimfort med foregéende 4r.

Driftséverskottet

Driftséverskottet har mellan ren minskat med 11,9 mnkr, frin 67,6 mnkr ar 2020 till 55,7 mnkr ar 2021.
Minskningen mellan &ren forklaras framforallt av dkade driftskostnader mot foregéende &r.

Okadc hyrcsintikter ger en positiv inverkan pa driftsncttot.

Av-, ned- och dterforda nedskrivningar i férvaltningen

[ posten redovisas foljande: 2021 2020
Planenliga avskrivningar mnkr -249 =253
Nedskrivning * -9.3 -15,3
Aterforda nedskrivningar * * 8.1 -
Totala avskrivningar -26,1 -40,6

*Avser Nya kontoret i Gardstens centrum (-7,2) samt P-huset Saffransgatan (-2,1).
**Avser nybyggnadsprojekt Bostider Saffransgatan (6,4) samt 3D fastigheten i centrum (1,7).
Sc éven not 9,

Ovriga intikter i rorelsen
Intikten avser statligt stéd for ersitining av sjuklonekostnader,

Centrala kostnader

I de centrala kostnaderna ingér kostnader for styrelse, vd och annan ledningspersonal, drsstimma, revision
samt moderbolagskostnader. Kostnaden uppgick till 11,9 mnkr for 2021 att jamféra med 9,9 mnkr for 2020.
Hogre kostnader for utveckling, IT resurs, personalkostnader samt koncernarvoden.

Ovriga kostnader i rorelsen

[ 6vriga rorelsekostnader 13g foregiende ar kostnader for bolagsspecifika resurser och projekt sasom Gérdstensbyrén som
arbetar med ungdomsarbeten och sysselsittning, Trygghetsgruppen som ansvarar for trygg- och sikerhet i bostadsomrédet,
bolagets miljdinformatdr samt andra utvecklingskostnader. Dessa kostnader ar i 4r omklassificerade och ligger under
driftskostnademna.

Finansnetto

Ligre rantenivaer under ar 2021 i jimforelse med ar 2020 har minskat rintekostnaderna med 0,2 mnkr.
Rintekostnaderna ar for ar 2021 totalt 3,9 mnkr att jimfora med 4,1 mnkr ar 2020.

Ovriga poster som ingér i finansnettot &r finansiella kostnader (avgifter), rinteintdkter samt

aktiverad rinta. 2021 bokades aktiverad réinta positivt med 0,9 nwkr att jaimfora med 0,5 mnkr 2020.
Sammantaget ger detta ett finansnetto pa 3,1 mnkr 4r 2021 mot 3,8 mnkr r 2020.

Resultat efter finansnetto

Sammantaget ger ovan ett resultat efter finansnetto pa 14,7 mnkr for 4r 2021 i jamforelse

med &r 2020 som gav ett resultat pd 4,7 mnkr.

Om man bortser frin poster avseende nedskrivning och &terforing av nedskrivning mellan &ren har
resultat efter finansnetto minskat med 4,2 mnkr mellan aren.

Bokslutsdispositioner
Avskrivning utéver plan har dkat med 0,1 mnkr.
Erhéllna koncernbidrag var 15 mnkr ldgre jamfort mot foregdende 4r.

Skatter

Arets skattekostnad bestar av inkomstskatt samt uppskjuten skatt pa 3,7 mnkr sor avser férdndringen
av uppskjutna skattefordringar i temporra skillnader. Skattefordran avser skatteeffekten mellan det
bokforingsmissiga och de skattemissiga virdena pa fastigheterna.



BALANSRAKNING

Belopp i thr

TILLGANGAR
Anlidggningstillgdngar
Immateriella anlaggningstillgangar

Materiella anléiggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

[nventarier

Pagéende ny-/ombyggnationer

Summa materiella anliggningstillgdngar

Finansiella anldggningstillgdngar

Andra langfristiga virdespappersinnehav
Uppskjutna skattefordringar

Summa finansiella anldggningstillgdngar

Summa anldggningstillgingar

OmsittningstillgAngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernfdretag

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intidkter
Summa korta fordringar

Kassa och bank

Summa omsiittningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

Not

13

14
15
16

17
18

19

20

34
2021-12-31  2020-12-31
130 443

733 886 649 922
7821 8 849

13 090 74993

754 797 733 764

2 085 40

19 777 23 429
21862 23 469

776 789 757676
1268 967

1 500 16 500

495 810

18 183 i 878
21446 20155

3 5

21 449 20 160

798 238 777 836
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BALANSRAKNING

Not
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 utdver plan
Summa obeskattade reserver 21

Lianeskulder rintebirande 22,23,27
Skuld till moderbolaget
Summa ldneskulder

Rérelseskulder

Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 24
Summa rorelseskulder

SUMMA EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER
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2021-12-31 2020-12-31
1 000 1 000
86 298

200 200
1286 1498
324595 319546
13 947 17 806
338 542 337352
339 828 338 850
12 330 13743
12 330 13743
300 000 300 000
300 000 300 000
8991 10715
88 590 71447
1388 1597
47111 41484
146 080 125243
798 238 777 836



36
Kommentarer till balansrikningen

Anlidggningstillgdngar
Bolagets anldggningstillgngar har 6kat med 19,1 mnkr frdn 757,7 mnkr vid foregiende arsskifte till
till 776,8 mnkr per 31 december 202 [. Inom anldggningstillgingamas olika rader gbrs nedan kommentarer,

Immateriella anliggningstillgingar
Bolagets immateriella anliggningstillgingar har minskat mellan dren med 0,3 mnkr.

Materiella anliggningstillgingar.

Bolagets materiella anliggningstillgingar, bade fastigheter och inventarier, har 6kat mellan &ren med 21,0 mnkr.
Dectta #r ctt resultat av rcts investeringar i byggnader, inventaricr och upparbetade projekt, totalt 64,1 mnkr, med
avdrag for statligt stod 17,3 mnkr, planenliga avskrivningar, 24,2 mnkr, utrangeringar 0,4 mnkr, nedskrivning
pa 9,3 mnkr samt iterford nedskrivning pa 8,1 mnkr.

Finansiella anliggningstillgdngar

Bolaget har forvirvat en bostadsriitt i Brf Utsikten for 2,0 mnkr, vilken ligger i nya Gérdsten centrums 3D Fastighet.
De uppskjutna skattefordringama har minskat mellan aren med 3,6 mnkr vilket 4r en effekt av att de skatteméssiga
avskrivningarna &r stdrre &n de planenliga.

Omsittningstillgangar

Omsittningstillgingarna har mellan dren 6kat med 1,2 mnkr, fran 20,2 mnkr vid foregéende rsskifte till arets

21,4 mnkr. Avvikelsen 4r framforallt hinférbar till minskade fordringar hos koncernforetag, 15,0 mnkr,

pa grund av minskat koncernbidrag med 15,0 mnkr jamfort med fSregdende &r.

Upplupna intékter dkar med 16,3 mnkr och beror frimst pé det statliga investeringsstodet for avslutat projekt
Saffran bostader, 17,3 mnkr &r 2021. Investeringsstodet ir bokat som en fordran dé det forvéntas utbetalas ar 2022.

Eget kapital

Det totala egna kapitalet har mellan 4ren 6kat med 0,9 mnkr. Bundet kapital har minskat med 0,2 mnkr pa grund av justering
6r fond for utvecklingsutgifter som bokas fréan och med ar 2016.

Fritt eget kapital har 6kat med 1,1 mnkr. Arcts resultat 13,9 mnkr samt utdelning av foregdende érs resultat (-13,0 mnkr) utgdr
forandringen. Fonden for utvecklingsutgifter har justerats med 0,2 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
Avser ackumulerade avskrivning utéver plan och giller inventarier sarmt immateriella anldggningstillgingar.

Laneskulder
De langfristiga rintebérande skulderna dr vid arsskiftet 300 mnkr (300 mnkr).
Den totala skulden per 31 december 2021 bestér av ett 1angfristigt 1an frin moderbolaget 300,0 mnkr.

Rérelseskulder

Rérelseskulderna har 8kat med 20,9 mnkr mellan dren. Ar 2020 redovisades 125,2 mnkr mot 146,1 mnkr ar 2021.
Den storsta 6kningen avser bolagets kreditskuld p Forvaltnings AB Framtidens koncemnkonto. En 8kad beléning
pé grund utav de stora nybyggnationsprojekten som har pagatt under 4ret.

Kreditskulden har 6kat fr&n 58,4 mnkr vid foregiende arsskifte till arets 84,5 mnkr.



Forindringar i eget kapital
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Belopp i thr Aktie- Fond fér Reserv- Fritt eget
kapital utvecklingsutgifter fond kapital

Ingdende balans 2020-01-01 1000 566 200 320614
Forandring fond for utvecklingsutgifter -268 268
Utdelning -1336
Arets resultat 17 806
Utgéende balans 2020-12-31 1000 298 200 337352
Ingiende balans 2021-01-01 1000 298 200 337352
Forandring fond for utvecklingsutgifter =212 212
Utdelning -12 969
Arets resultat 13 947
Utgdende balans 2021-12-31 1000 86 200 338542

Aktiekapitalet bestir av 10.000 aktier med kvotvirde om 100 kr.

Fran och med [ januari 2016 ska det inom bundet eget kapital, pa egen rad,
finnas ett belopp som motsvarar summan av arets inkop avseende immateriella
utvecklingskostnader med avdrag for avskrivningar. Under 2021 har

212 tkr redovisats pa Fond for utvecklingsutgifter, vilket motsvarar

bokfort varde efter avdrag for drets avskrivningar.



Kassaflodesanalys

Belopp i thr

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat

Justeringar for poster som ej ingar i kassaflodet mm
Erhéllen finansiella intdkter

Erlagd rinta

Betald skatt

Kassaflode frin den lopande verksamheten

fore fordndringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forandringar av rorelsekapital
Kassaflode frin den l6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i finansiella anldgggningstillgdngar

Investeringar i byggnader och pagaende nyanlidggningar

Forséljning mark
Investeringar i Ovriga anldggningstillgdngar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan mot moderbolaget
Kapitaldverforing utdelning
Kapitaloverforing koncembidrag

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

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

Forindring av ridntebdrande nettolineskuld
Rintebdrande nettolaneskuld vid drets ingéng
Okning/minskning av rintebdrande laneskuld
Okning/minskning av likvida medel
Rintebirande nettolineskuld vid drets utging
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2021 2020
17 833 8 447

25 26 090 41 751
2 2

-3 180 -3798

107 =271

40 852 46 131

26 21634 2350
19218 48 481

-2 045 -

-46 367 -89 641

- 448 -1017

-48 860 90 658

26 109 41817

-12 969 -1336

16 500 1700

29 640 42181

-2 4

5 1

3 5

3 5

-358 429 316 616

-26 109 41817

-2 4

-384 540 358 429
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Kommentarer till kassaflodesanalysen

Den lopande verksamheten

Kassaflsdet fran den Iopande verksamheten har mellan dren minskat med 29,3 mnkr och avser poster at olika hall.

Ar 2021 4r rérelseresultatet positivt, 17,8 mnkr att jamfSra med 2020 da rérelseresultatet var 8,4 mnkr, en 6kning

med 9,4 mnkr. T justeringsposten dir avskrivningar ingdr finns en nedskrivning foregdende ar om 15,3 mnkr, att jamfSra

med en nedskrivning samt aterforing av nedskrivning innevarande r om nettat |,1 mnkr. Skillnaden meltan aren blir -14,2 mnkr.
Dessa utgdr dom storsta skillnaderna f6r justeringar for poster som ej ingdr 1 kassaflgdet, som totalt &r negativt med 15.7 mnkr.
En 6kning av kortfristiga fordringar samt minskade rérelseskulder péverkar kassaflddet negativt med 21,6 mnkr 2021.

Jamfort med 2020 innebér det ligre kassaflode om 24,0 mnkr.

Investeringsverksamheten

Investeringarna i byggnader och pagiende projekt har minskat med 43,2 mnkr mellan &ren.

Den stora skillnaden mellan dren ir att kostnader for nyproduktionsprojektet 3D Fastigheten upparbetades foregéende
ar med 12 mnkr samt det statliga investeringsstodet {or Saffran bostider som paverkat investeringarna 2021.

Flera investeringsprojekt avslutades under 2021 men nio projekt fortldper under ndstkommande dr,

bland annat nyproduktionsprojekten 3D Fastigheten, nya kontoret i Centrum samt Generationsboendet.

Totalt sett har bolaget investerat 48,9 mnkr &r 2021 i jimforelse med 90,7 mnkr ar 2020.

Finansieringsverksamheten
Kassaflodet frén finansieringsverksamheten var 42,2 mnkr 2020 och 29,6 mnkr 2021. Férandringen utgdrs av
skillnaden i kapitaldverforingarnas netto mellan aren samt upptagna lan mot moderbolaget.
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NOTER

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper
Belopp inom parentes avser foregdende 4rs siffra.

Allmént

Fréan och med 2014 upprittas arsredovisningen i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna rdd
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Intakter

Hyresintikterna aviseras i forskott och periodisering av hyror sker dérfor sa att endast den del av
hyromna som beldper p4 innevarande period redovisas som intékter. Fastighetsforsiljningar redovisas
i samband med att risker och formaner som forknippas med 4ganderétten dvergar till kdparen, vilket
normalt sker p kontraktsdagen.

Immateriella anliggningstillgingar

Utgifter for programvaror som utvecklats eller p4 ett omfattande sétt anpassats for bolagets rdkning, balanseras som
immateriell anliggningstillging om de har troliga ekonomiska fordelar som efter ett 4r verstiger kostnaden
Programvaror av standardkaraktar kostnadsfors.

Materiella ankiggningstillgingar

Materiella anldggningstillgingar redovisas nér det 4r sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan tillfaller bolaget.

Forvaltningsfastigheter

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

Bolaget tillimpar komponentredovisning vilket innebir att samtliga anskaffningsvérden 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 gors
en utrangering av eventuellt kvarvarande vérde av den ersatta komponenten.

Denna utrangeringskostnad redovisas i resultatrékningen som avskrivning i fastighetsforvaltningen.
Ovriga tillkommande utgifter som inte innebér utbyte av komponent till visentlig del redovisas som kostnad
i den period de uppkommer.

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

Intdkter fran forvaltningsfastigheter redovisas i enlighet med avsnittet intédkter.
Samtliga bolagets fastigheter klassificeras som forvaltningsfastigheter.

I samband med bokslutet gdrs en internvirdering per fastighet. Virderingsmodellen bygger pa en diskontering av
beriknade betalningsstrémmar och beaktar fastigheternas hyresnivd, uthyrningsgrad med mera. Verkliga drift- och
underhallskostnader har ersatts av schabloniserade kostnader for respektive fastighet.

For fastigheter som vid virderingstillfillet har ett hdgre bokfdrt virde &n det aktuella bedomda verkliga virdet gors
en individuell provning. Nedskrivning gdrs efter denna provning med erforderligt belopp.

Tidigare gjorda nedskrivningar provas vid varje bokslutstillfille. Om behov finns aterfors tidigare gjorda
nedskrivningar 6ver resultatrdkningen.

Ett representativt urval av bolagets fastigheter virderas &rligen av externa virderingsinstitut for att kvalitetssikra
den interna virderingsmodellen.




41
Pigaende ny- och ombyggnationer

Pagaende ny- och ombyggnationer virderas till direkta anskaffningskostnader med tilligg for viss del av indirekta
kostnader. Projekt som inte fullfoljs kostnadsfors. En individuell viirdering gors av varje projekt. Pégiende projekt,
som i kalkylen visar pa ett nedskrivningsbehov vid firdigstéllandet, skrivs ned i takt med upparbetade projektkostnader
tills att nedskrivningen uppgr till skillnaden mellan fardigstilit projekt och beddmt marknadsvarde.

Inventarier

Dessa anliggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar enligt plan och
eventuella nedskrivningar. Avskrivningar sker linjért 6ver hela den berdknade nyttjandeperioden.
Avskrivningar

Avskrivning sker linjirt dver respektive komponents beriknade nyttjandeperiod. Nyttjandeperioden kan variera

frén byggnad till byggnad till f6ljd av olika materialval.
Planentiga avskrivningar pa byggnadens huvudkomponenter gérs utifran foljande nyttjandeperioder:

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

Avskrivning pé dvriga anldggningstillgidngar baseras pé anskaffningsvirdet.

Planenliga avskrivningar pa &vriga anldggningstillgingar/komponenter gors utifrdn foljande nyttjandeperioder:

Markanlaggningar 20 ar
Byggnadsinventarier 20 ar
Markinventarier 20 &r
Inventarier 3-10 &r
Ovriga byggnader 20-50 ar
Ovriga materiella anldggningstillgngar 5 ar
Immateriella anldggningstillgangar 5 ar

Finansiella anliggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar redovisas till ursprungligt anskaffningsvirde med beaktande av eventuellt nedskrivningsbehov.
Ombyggnadstilldgg redovisas till anskaffningsvirde minskat med amorteringar enligt hyresavtalet.

Fordringar

Fordringar 4r upptagna till det belopp som efter individuell prévning beréknas inflyta.

Likvida medel
Likvida medel utgdrs av kassa.
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Redovisning av inkomstskatter

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

skatt som hanfor sig till skattepliktiga eller avdragsgilla tempordra skillnader som medfor eller reducerar

skatt i framtiden.

Aktuell skatt & den skatt som beriknas p4 det skattepliktiga resultatet for en period. Arets skattepliktiga

resultat skiljer sig fran arcts redovisade resultat genom att det justeras for ¢j 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 temporara skillnader
mellan bokforda och skattemissiga virden for tillgdngar och skulder. Uppskjutna skattefordringar redovisas i
balansrakningen avseende underskottsavdrag och samtliga temporéra skillnader i den omfattning det &r sannolikt
att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga Sverskott. Det redovisade virdet pa uppskjutna skatte-
fordringar prévas vid varje bokslutstilifille och reduceras till den del det inte ldngre &r sannolikt att tillrdckliga
skattepliktiga Gverskott kommer att finnas tillgdngliga for att kunna utnyttjas.

Uppskjuten skatt beriknas enligt den skattesats som forvantas gilla for den period da tillgangen dtervinns eller
skulder regleras.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansréikningen kan inkluderar likvida medel, vardepapper, fordringar,
rorelseskulder och uppléning. Dessa redovisas till det belopp vanmed de berdknas inflyta respektive nominellt belopp.
Avsittningar

En avsittning definieras som en skuld, vilken &r oviss till belopp eller till den tidpunkt di den skall

regleras. Redovisning sker da det finns ett dtagande till foljd av en intraffad hindelse, en tillforlitlig
uppskattning av beloppet kan géras och det &r troligt att ett utflode av resurser kommer att ske.

Pensioner

Pensionspremier avseende avgifisbestdmda pensionsplaner redovisas 16pande i resultatrdkningen.
Férménsbestimda och avgiftsbestimda pensionsplaner redovisas enligt hittillsvarande svensk redovisningspraxis
vilken bygger pa Tryggandelagen. Samtliga pensionspremier kostnadsfSrs salunda under den period de intjénas.
Leasing

Leasegivare

Bolagets hyreskontrakt utgér operationella leasingkontrakt. Intikter frén operationella leasingkontrakt
redovisas i enlighet med avsnittet intékter.

Leasetagare

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

Dessa dr av mindre vérde och paverkar inte bolagets resultat eller stéllning och redovisas darfor som
operationella leasingkontrakt.

Offentliga bidrag

Offentliga bidrag relaterade till tillgngar redovisas som en reduktion av tillgdngens anskaffningsvirde.

Aktiedigartillskott och koncernbidrag

Aktiesgartillskott dr aktiedgartransaktioner och redovisas som en kapitaloverforing, det vill siga som
en Skning av fritt eget kapital. Koncembidrag redovisas i resultatrdkningen som en bokslutsdisposition.



Kassaflodesanalys

Den indirekta metoden har anvints for att redovisa kassafldden fran den l6pande verksamheten.

Affirsomride och geografiska omriden

Bolaget bedriver sin verksamhet inom stadsdelen Gérdsten i GSteborgs Stad och har kunder inom
samma geografiska omrade. Verksamheten omfattar uthyrning och forvaltning av fastigheter.
Bolagets primira segment ir det som redovisas i resultat- och balansrakningen. Nagon sekundar
indelningsgrupp har inte bedémts vara aktuell.

Not 2 Hyresintiakter
Belopp i thr

Bostédder
Lokaler
Ovrigt
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Bolagets kontraktsportfolj bestar till stérsta delen av ligenhetskontrakt som normalt 16per med

en uppsigningstid om tre manader. Lokalkontrakt tecknas normalt pé 1-5 ar, med en
uppsagningstid om vanligtvis 9-12 méanader. Ovriga hyresintikter avser till storsta delen uthyming
av parkeringsplatser och garage. Dessa kontrakt har normalt en uppsigningstid pd en ménad.

De framtida icke uppsigningsbara leasingavgifterna for lokaler, i nominella varden, framgar
av nedanstaende tabell:

Inom ett ar

Mellan ett och fem ar
Senare 4n fem &r
Summa

Not 3 Forvaltningsintikter och dvriga intikter
Belopp i thr

Férvaltningsuppdrag
Ovrigt

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

2021 2020
190 966 187070
9981 9808
15317 14272
216 264 211 150
2021 2020
9048 9247
10330 10 464
19 378 19711
2021 2020

8 -

5 688 6784
5696 6784



Not 4 Driftskostnader
Belopp i thr

Viarme

El

Vatten

Renhéllning

Fastighetsskotsel

Reparationer / 16pande underhall
Driftsadministration *

Ovriga driftskostnader *

* Omklassificering av kostnader har gjorts 2021
Se not 7, dvriga kostnader i rorelsen.

Leasinguppgifter

Tillgngar via operationell leasing
Arets leasingavgifter

Inom ett &r

Mellan ett och fem ir

Senare an fem ar

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

Not 5 Ovriga intikter i rérelsen
Belopp i thr

Statligt stdd for ersittning av sjukldnekostnader

Not 6 Centrala kostnader
Belopp i thr

Personalkostnader
Utvecklingskostnader inom koncernen
Andra vergripande foretagskostnader
Avsknvningar i centrala kostnader
Koncernadministration *

Centrala kostnader avser bolagets ledningsfunktioner samt vissa dvergripande foretagskostnader.

* ayser ett koncernledningsarvode till moderbolaget.

Arvode till valda revisorer
Arvoden till Ohrlings PriceWaterhouseCoopers AB *

Revisionsarvode **
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget **

* ] arvodet ingar e avdragsgill moms

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

Revisionsarvode till lekmannarevisorer dr for &ret -16 tkr (-16 tkr).
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2021 2020
-26 700 -21 826
-11440 -11 788

-9 536 -8 588
-7221 -6 940
-21 252 -20 151
-15 007 -13 200
-21789 -17 749
-12 849 -9 146
-1257%4 -109 388
2021 2020

-1 851 -1768
-1923 -1851
-6 997 -71370
-2 603 -3 962
2021 2020
158 283

158 283
2021 2020

-6 041 -5 645
-1 111 -379
-2 348 -1 681
- -56
-2439 -2 159
-11 939 <9920

2021 2020

-186 -178

-186 -178



Not 7 Ovriga kostnader i rorelsen
Belopp i thr

Gérdstensbyran*

Trygghetsgruppen *

Ungdomsarbeten **

Utvecklings- och utredningsprojekt **

* Kostnadema redovisas under dvriga driftskostnader innevarande &r.

For 2021 var kostnader for Gardstensbyran 2,1 mukr och Trygghetsgruppen 5.7 mnkr

** Kostnaderna redovisas under driftsadministration innevarande 4r.

F6r 2021 var kostnader for Ungdomsarbeten 1,3 mnkr och Utvecklingsprojekt 0,5 mnkr.

Not 8 Personalkostnader
Belopp i thr

Loner och ersiittningar
Styrelseledaméter och VD
Ovriga anstillda

Summa léner och ersittningar

Pensionskostnader

VD

Ovriga anstillda

Summa pensionskostnader

Ovriga sociala kostnader

Summa personalkostnader

Ersiittning till Styrelseledaméter, VD och ledande befattningshavare

Principer

Till styrelsens ordfrande, ledaméter och suppleanter utgér arvode enligt kommunfullméaktiges beslut.

Arbetstagarrepresentanter erhéller ej styrelsearvode. Ersdttning till verkstillande direktoren utgdrs av grundldn,
vriga forméner samt pension. Pensionsformaner och dvriga forméner utgar som en del av den totala erséttningen.

Ersittning till verkstillande direktéren beslutas av moderbolagets verkstillande direktor i samrdd med Géteborgs Stad.

Ersittningar och forminer under 2021:

Styrelscordférande

Ovriga styrelseledaméter
Styrelsesuppleanter
Verkstéllande direktor *

Ovr. ledande befattningshavare

Foregiende ar var motsvarande erséttningar och férméner:

Styrelseordférande

Ovriga styrelseledaméter
Styrelsesuppleanter
Verkstallande direktor *

Ovr. ledande befattningshavare

Ovriga ledande befattningshavare, tre personer (lika med foregaende ér), ingér i bolagets ledningsgrupp.
Ovriga forméner avser parkeringsformén och kostformén. Bolaget redovisar alla pensionsplaner som avgiftsbestimda.
Pensionskostnad avser den kostnad som péverkat drets resultat.

2021 2020

- -1 824

- -6 058

- -1382

- 321

0 -8 943

2021 2020

-1217 -1184

-19 055 -17 675

-20 272 -18 859

-439 -405

-1900 -1 600

-2 339 -2 005

-7327 -7073

-7327 -7073

-29 938 -27 937
Grundlon/ Ovriga Pensions
Arvode forméner kostnad

Totalt

-98 - - -98

-15 s = 2

-1104 - -439 -1 543

-2 393 - -669 -3 062

-3610 0 -1 108 -4718
Grund{én/ Ovriga Pensions
Arvode forméaner kostnad

Totalt

-101 - - -101

-8 - “ -

-1 075 -5 -405 -1485

-2 160 -14 -594 -2 768

-3 344 -19 -999 -4 362



Pensioner

Bolagets VD och $vriga ledande befattningshavare gar i pension vid 65 drs alder.
VD éger ritt till en premiebestimd tjdnstepension pa 30% av ordinarie l6n och semesterersttning.
Ovriga ledande befattningshavarnas pensionsférméner motsvarar ersittning enligt ITP-planen.

* I pensionskostnad ovan ingr ett engingsbelopp pa 88 tkr (86 tkr dr 2020) avseende frimst 1onevixling

samt sjukfSrsikring Collectum O tkr (25 tkr ar 2020).

Medelantal anstillda

Per 31 december hade bolaget 33 tillsvidareanstillda. | medeltalsvirdet ingar de skapade ungdomsarbetena.

Foretagsledningens konsfordelning
Styrelse

VD och &vriga ledande befattningshavare

Not 9 Av- och nedskrivningar
Belopp i thr

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

Byggnader

Inventarier

T byggnader ingdr en nedskrivning med -9 272 tkr for innevarande ar. Det avser kontor i

Gardstens Centrum samt Saffran P-hus. Aterford nedskrivning avseende Saffran bostider och

3D fastigheten &r gjord innevarande dr med totalt 8 147 tkr.

Foregaende 4r ingick en nedskrivning med -15 286 tkr, avseende 3D fastigheten i Gérdstens Centrum,

kontor i Gérdstens Centrum samt Saftfran bostader.

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

Summa avskrivningar

Not 10 Finansnetto
Belopp i thr

Finansiella poster hinforbara till foretagets tillgdngar
Rinteintdkter fran koncernbolag

Rinteintikter avseende omsattningstiligdngar, externa
Utdelning andel HBV

Summa finansiella poster hinforbara till tillgdngar

Finansiella poster hiinforbara till foretagets skulder
Rintekostnader till koncernbolag

Ovriga finansiella kostnader koncernbolag
Réntekostnader, externa

Ovriga finansiella kostnader, externa

Aktiverad rinta

Summa finansiella poster hianforbara till skulder

Finansnetto

Kvinnor
Min

Kvinnor
Min

Kvinnor
Mén
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2021 2020
27 27

34 36

61 63
2021 2020

5 4

5 5

2 2

2 2

2021 2020
313 -399

-1 989 -1 845
22317 -36 869
-1476 -1503
26 095 -40 616
: -75

-26 095 -40 691
2021 2020

2 2

2 2

-3 890 4075
-154 -180

2 3

-12 -20
908 511
3148 3767
-3 146 3765



Not 11 Bokslutsdispositioner
Belopp i thr

Avsittning till periodiseringsfond
Avskrivningar utdver plan
Erhéllet koncembidrag

Summa bokslutsdispositioner

Not 12 Skatt pa drets resultat
Belopp i thr

Féljande komponenter ingér i bolagets skatt p drets resultat

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt avseende fordndringar i tempordra skillnader
Skatt pé arets resultat

Skillnaden mellan den redovisade skatten pa drets resultat och skatten
baserad p4 gillande skattesats bestir av féljande komponenter:

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt géllande skattesats 20,6% (21,4%)

Skatteeffekt av ej skattepliktiga intdkter samt ej avdragsgilla kostnader
Justeringar avseende tidigare ar

Effekt av dndrade skattesatser

Redovisad skatt pd drets resultat

Not 13 Immateriella anldggningstillgdngar
Belopp i thr

Ingéende balans

Investeringar

Omklassificeringar

Utgéende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgdende planenligt restviirde

De immateriella anldggningstillgingarna avser ett koncerngemensamt intranét samt bolagets

egna hemsida. Aven det koncerngemensamma hyressystemet Fast2 ingér
(helt avskrivet / anskaffningsvarde 2,6 mnkr).

47

2021 2020
1413 1335
1 500 16 500
2913 17 835
2021 2020
-1 =71

-3 652 -4 640
-3 653 -4 711
2021 2020
17 600 22517
-3 626 -4 819
-27 -27

- 135

-3 653 -4 711
2021 2020
4976 4997
- -21
4976 4976
-4 533 -4 134
-313 -399
-4 846 -4 533
130 443



Not 14 Forvaltningsfastigheter
Belopp i thr

Mark

Ingdende anskaffningsvirde

Ink&p

Omklassificeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden

Markanlidggningar

Ingdende anskatthingsvérde
Omklassificeringar
Utgiende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgéende ackumulerade avskrivningar

Utgdende planenligt restviirde
Redovisade omklassificeringar:

Uteplatser Saffran 12
Renovering lokal Almgarden
Saffran Bostdder

Moloker (Saffran garaget)

Byggnader

Ingdende anskaffningsvirde

Inkép

Statligt investeringsstod
Forsdljningar/utrangeringar

Omklassificeringar

Utgiende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende nedskrivningar
Omklassificeringar
Utgiende ackumulerade nedskrivningar

Ingdende avskrivningar
Forséljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgiende ackumulerade avskrivningar

Utgiende planenligt restviirde

Ar

2021
2021
2021
2020
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2021-12-31 2020-12-31
2535 2535
2 535 2538
2021-12-31 2020-12-31
39916 36433
3 969 3483
43 885 39916
-16 552 -14 707
-1 989 -1 845
-18 541 -16 552
25 344 23 364
Tkr Tkr

358

135

3476
- 3483
3969 3483
2021-12-31 2020-12-31
868 181 839 427
357 -
-17 252 -
-676 -5458
124 561 34212
975171 868 181
-7726 -71726
-4 490 -
-12 216 -7726
-242 913 -227 362
260 3602
-20 202 -19 153
-262 855 -242913
700 100 617 542

Q
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Redovisade omklassificeringar: Ar Tkr Tkr

Saffran 12 2021 5115

Tvittutrustning Salviagatan 2021 405

IMD norra Gardsten 2021 2493

Renovering lokal Almgarden 2021 2374

Solceller norra Gardsten 2021 7 609

Styr OPC server norra Gardsten 2021 500

Styr solhus 1 2021 1228

Saffran Bostider 2021 75002

Saffran P-hus 2021 24250

Fonsterbyte norra Gérdsten 2021/2020 5547 7048

Relining §stra/vistra Gardsten 2020 - 2051

IMD o6stra Gérdsten 2020 - 2876

Garage P2 Salviagatan 2021/2020 38 7447

Garage P6 Muskotgatan 2020 - 12 822

Tak Norra 2020 B 1968
124 561 34212

Fénsterbyten har fortsatt under aret i norra Gardsten. Tva huskroppar pa Timjansgatan 1-14 &r fardigstillda under 2021.
Fonsterbyten 4r ett mangarigt projekt och fortsatter under 2022 i norra Gérdsten.

I fastigheterna har majoriteten av fonstren bytts ut varfor fonsterbytena har aktiverats i balansrakningen enligt regeln
om komponentavskrivning (X3).

Tva stora projekt, Saffran bostider och P-huset, har aktiverats i december 2021.

Saffran 12, lokal som byggdes om till 4 ligenheter, aktiverades i borjan av &ret.

Byggnadsinventarier

2021-12-31 2020-12-31
Ingdende anskaffningsvérde 11479 11479
Utgiende ackumulerade anskaffningsvirden 11479 11479
Ingaende avskrivningar -4 998 -4 424
Arets avskrivningar -574 -574
Utgdende ackumulerade avskrivningar -5 572 -4 998
Utgdende planenligt restviirde 5907 6 481

Samtliga byggnadsinventarier avser bredbandsniitet.
Férdelning har skett mellan byggnadsinventarier och inventarier (se not 15).

Utgaende planenligt restvirde forvaltningsfastigheter 733 886 649 922
Taxeringsvérde byggnad 1323218 1 304 056
Taxeringsvirde mark 498 502 513102
Totalt taxeringsvérde 1821720 1817 158
Det skatteméssiga restvérdet pé fastigheterna ar 810 265 741 145
Avkastningsvirde

2021 2020
Ingdende avkastningsvérde 2241719 2104 106
Investeringar 64 067 87283
Virdefordndring 254314 50330
Utgdende avkastningsvirde 2560 100 2241719

c
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Vid varje arsskifte och per den sista juni internvirderas koncernens fastighetsbestdnd och varje fastighet &sitts ett marknadsvérde.

Virdena berdknas genom en intern virderingsmodell som ska spegla mest sannolikt pris vid en forséljning pa den 6ppna

marknaden. Ett representativt urval av koncemens fastigheter vérderas arligen av externa vérderingsinstitut.

Vid den interna virderingen av bostadsfastigheter har Datschas virderingsverktyg anvénts och ersatt den interna virderingsmodellen
som anvints tidigare 4r. Den grundlaggande vérderingsmetodiken i Datscha och i den interna virderingsmodellen &r likvirdig.
Datschas virderingsverktyg ar baserat pd en kassaflddesmetod som bygger pa varje fastighets forvintade kassafldde under de
kommande tio 4rcn samt ett beriknat restvirde, baserat pé driftsncttot for ar elva. I kassafldet ingér kontrakterade intékter och

bedémda kostnader. Kontraktshyran minskas med en schabloniserad drifts- och underhdllskostnad samt fastighetsskatt.

For utveckling av drifsnettot under kalkylperioden gérs antaganden om utveckling av inflation, hyror, hyresbortfall, drifts- och
underhallskostnader samt fastighetsskatt. For kalkylperiodes sista ar berdknas ett restvérde, vilket motsvarar ett beddmt marknadsvirde
vid denna tidpunkt. Driftsnettot och restvirdet uttrycks i nominella termer och diskonteras med en kalkylrénta som &r baserad pa

marknadens direktavkastningskrav.

Drift- och underhéllskostnader baseras i modellen pa ett standardskostnadssystem dér kostnaderna &r

aldersberoende och uppgér for bolagets fastigheter till 350-490 kr/kvm.

Ett kostnadstilligg gbrs pa de fastigheter dir bolaget betalar hushéllsel. Till detta kommer utgéende fastighetsskatt

som beriknas félja KP1. Avkastingskravet for bostéder &r 4,20 % (4,65%).

For andra ytor 4n bostadsytor har ett generellt avkastningskrav tillimpats som &r 7,8% (7,9%).

Hyresintikter avseende forvaltningsfastigheter uppgar till 216,3 mnkr (211,1 mnkr). Direkta kostnader avseende

forvaltningsfastigheter som genererat hyresintékter uppgar till 166,3 mnkr (150,3 mnkr). Investeringar i forvaltnings-

fastigheter uppgar till 63,6 mnkr (86,3 mnkr). Pagdende projekt i fastigheterna &r 13,1 mnkr (75,0 mnkr).

Avkastningsvirde uppgar till 2 560 mnkr (2 242 mnkr).

Not 15 Inventarier
Belopp i thr

Ingiende anskaffningsvirde
Férsiljning/utrangering

Inkép

Utgiende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingéende avskrivningar
Forsdljning/utrangering

Arets avskrivningar

Utgiende ackumulerade avskrivningar

Utgdende planenligt restviirde

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

Not 16 Pigiende nyanliggningar/ombyggnationer
Belopp i thr

Ingdendc balans

Under éret nediagda kostnader
Omklassificeringar
Omklassificeringar nedskrivning
Nedskrivning anskaffning
Aterford nedskrivning
Utgiende balans

2021-12-31  2020-12-31
23432 22415
-924 .

448 1017

22 956 23 432

-14 583 -13 005
924 “

-1476 -1578

-15 135 -14 583
7821 8 849
2021-12-31  2020-12-31
74993 41708

63 262 86 266
-128 530 -37 695
4490 -
9272 -15 286

8 147 2

13 090 74 993

~



Redovisade pagiende projekt:

Styr 6vre Kane!
Tvittstuga Salviagatan 65
Garage G3

P-huset Saffransgatan
Bostider Saffransgatan
Solceller Norra Gérdsten
Nytt kontorshus Centrum
Saffran 12 - 4 ldgenheter
Vixthus vistra Gardsten
Renovering Almgérden
IMD Norra

3D Fastighet centrum
Fonster Timjansgatan
Gastgiveriet
Generationsboende

Nedskrivning pigiende projekt:

Ingéende nedskrivningar
Arets nedskrivningar *
Aterforing nedskrivningar
Omklassificering / aktiverat

Utgdende ackumulerade nedskrivningar

Utgaende redovisat virde

* Arets nedskrivning; P-hus Saffransgatan -2 062 tkr, Nya kontoret i Gérdstens centrum -7 210 tkr

Not 17 Andra langfristiga virdepappersinnehav

Belopp i thr
Ingéende balans
Inkdp

Utgiende balans

Arets ink&p: andel i brf Utsikten

Innehavet avser Husbyggnadsvaror HBV.

P-hus Saffransgatan

Ar
2021
2021
2021
2020
2020
2020
2020
2020
2020
2020
2020
2020
2020
2020
2020

Bostider Saffransgatan + 3D Fastighet
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2021-12-31 2020-12-31
1125
27
2634
- 22562
- 39457
- 10 863
9543 2288
- 5044
504 125
2560
- 66
15136 12027
593 210
633 612
2636 2285
32831 98 099
2021-12-31 2020-12-31
-23 106 -7 820
-9272 -15 286
8147 -
4 490 -
-19 741 -23 106
13 090 74993
2021-12-31 2020-12-31
40 40
2 045 -
2085 40



Not 18 Uppskjuten skattefordran
Belopp i thr

Temporira skillnader foreligger beroende pa att skatteméssigt virde pd forvaltningsfastigheterna
overstiger bokfort virde. Uppskjuten skatt berdknas enligt den skattesats som forvéntas gélla for
den period d4 tillgdngen atervinns.

Ingéende balans
Arets forindring av temporira skillnader

52

Utgdende balans
Bolagets uppskjutna skattefordran utgdrs av temporéra skillnader enligt nedan:
Uppskjutna skattefordringar

Forvaltningsfastigheter

Uppskjutna skattefordringar, netto

Not 19 Fordringar hos koncernforetag
Belopp i thr

Moderbolaget avseende koncernbidrag

Not 20 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Belopp i thr

Forutbetalda arrenden/tomtrattsavg.
Upplupna parkeringsintékter
Férutbetalda licenser

Statligt investeringsstdd nybyggnation
Ovrigt *

* Statligt investeringsstdd for Bostider Saffransgatan 17 252 tkr

Not 21 Obeskattade reserver
Belopp i thr

Ackumulerade avskrivningar utdver plan

Summa obeskattade reserver

Avskrivning utdver plan &r beriknad enligt 20-regeln och géller inventarier samt immateriella anlaggn

[ berdkningen av dveravskrivningar inkluderas dven byggnadsinventarier.

2021-12-31 2020-12-31

23429 28 070

-3 652 -4 641

19 777 23429

19 777 23 429

19777 23429

2021-12-31 2020-12-31

1500 16 500

2021-12-31 2020-12-31

- 1

64 79

- 103

17 252 -

867 1 695

18 183 1878

2021-12-31 2020-12-31

12 330 13743

12 330 13743
ingstillgangar.
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Not 22 Finansiella skulder

Rdantebdrande skulder i mnkr

2021-12-31 2020-12-31
Nominellt Marknads- Nominellt Marknads-
virde véirde varde virde
Skuld till moderbolaget (langfristigt) 300,0 300,0 300,0 300,0
Skuld till moderbolaget (kortfristigt) 84,5 84,5 58,4 58.4
Total laneskuld 384.5 384,5 3584 3584

Samtliga skulder som 4r upplanade av moderbolaget ska anses ha en forfallotid som gverstiger fem ar.
Koncernens refinansieringsbehov under kommande 12 ménader garanteras av Goteborgs Stad.
Kortfristigt 14n avser kredit pa koncernvalutakontot.

Se vidare not 27.
Not 23 Skuldernas forfallotider samt outnyttjade kreditavtal
Skuld till moderbolaget ar langfristigt och forfaller senare dn S &r. All ny uppléning sker via moderbolaget.

Refinansiering av koncernens lineskuld som forfaller under kommande 12 ménader garanteras
av Géteborgs Stad. Samtliga kortfristiga e rintebérande skulder forfaller inom ett 4r.

Not 24 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Belopp i thr 2021-12-31 2020-12-31
Upplupna sociala avgifter 519 476
Upplupna personalkostnader 2724 2723
Upplupna kostnader for el, virme o liknande 7480 6225
Upplupna kostnader fastighetsskdtsel 1097 970
Foérutbetalda hyresintakter 17 597 16 756
Upplupna kostnader nybyggnadsprojekt * 14 100 11750
Ovrigt 3594 2 584

47 111 41 484

Upplupna personalkostnader innchdlicr bland annat semesterskuld och Ioncskatt.
* avser 3D Fastigheten i Gardstens centrum

Not 25 Justeringar for poster som ej ingér i kassaflédet mm

Belopp i thr 2021 2020
Avskrivningar avseende immateriella anldggningstillgingar 313 399
Avskrivningar avseende materiella anldggningstillgdngar 24241 23150
Nedskrivningar av anldggningstillgingar 9272 15286
Aterforing nedskrivning av anldggningstiligangar -8 147 -
Utrangeringsforlust komponent 416 1856
Resultat férsiljning av anléggningstillgangar - +
Ovriga poster ) =5 1 060

26 090 41 751

Not 26 Specifikation av kassaflédet frin forindringar av rorelsekapital

Belopp i thr 2021 2020
Okning (-)/minskning(+) av kortfristiga fordringar -16 291 -1392
Okning (+)/minskning(-) av rérelseskulder -5343 3742

-21 634 2350
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Not 27 Finansiell riskhantering

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

under Férvaltnings AB Framtidens finansiella anvisningar som &r uppréttade inom ramen for Goteborgs Stads
finanspolicy och finansiella riktlinjer. De koncern-gemensamma anvisningarna faststéller befogenheter, ansvar
samt ramar for hantering av koncernens finansiella tillgngar och skulder och finansiella risker. Med finansiella
risker avses ranterisk, likviditets- och refinansieringsrisk samt kredit- och motpartsrisk. Bolagets

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

Finansnettots utveckling

Gardstensbostiders finansnetto uppgick ar 2021 till -3,1 mnkr (-3,8 mnkr). [ finansnettot ingick finansieringskostnader
f5r 1an samt Hvriga kostnads- och intéktsrintor. Upplupna réntekostnader for lan uppgick till -0,3 maokr (-0,3 mnkr).
12021 4rs finansnetto ingér positiv aktiverad rdnta med 0,9 mnkr (0,5 mnkr).

Jamfort med foregdende 4r forbittrades finansnettot med 0,6 mnkr, vilket framfSrallt beror pé ligre rintekostnader 2021.

Finansiell stillning

Gérdstensbostider har en stark finansiell stillning. Bolagets egna kapital uppgick vid drsskiftet till 339,8 mnkr (338,9 mnkr) och
soliditeten uppgick till 43,8 % (45,0 %). Utifran fastigheternas berdknade marknadsvérde, uppgick bolagets

justerade egna kapital till 1 799,3 mokr (1 600,8 mnkr), vilket gav en justerad soliditet pd 69,1 % (68,2 %).

De rintebirande skulderna uppgick vid arets utgang till 384,5 mnkr (358,4 mnkr) och avser skuld till moderbolaget.

Lan med forfall langre n 5 &r 4r 300 mnkr. Resterande 14n, 84,5 mnkr &r kortfristigt och &r skuld pd

Forvaltnings AB Framtidens koncernkonto.

Bolaget har tillging till rérelsekredit i Forvaltnings AB Framtidens koncernkonto.

Not 28 Upplysningar om nirstdende samt koncerninterna transaktioner

Moderbolag i den nirmast Gverordnade koncern dir Gardstensbostader ér dotterbolag och dar koncernredovisning
upprittats, ar Forvaltnings AB Framtiden, org. nr. 556012-6012, med séte { Goteborg. Bolaget star under bestdmmande
inflytande fran moderbolaget och frin moderbolagets dgare Goteborgs Stadshus AB samt dess dgare, Goteborgs Stad.

Négra transaktioner med ledande befattningshavare eller nyckelpersoner, utdver [6n och andra erséttningar, se not 8, har inte
forekommit.



Intikter fran och kostnader till andra koncernforetag m.m. i % 2021
Intéikter 0,0%
Bolag inom Framtidenkoncemnen 1,8%
Goteborgs Stads ndmnder och bolag

Kostnader 5.0%
Bolag inom Framtidenkoncernen 26,7%

Goteborgs Stads ndmnder och bolag
Vid kép och forsiljning mellan koncernfbretag tiliimpas samma principer for prissattning som vid transaktioner

med extern part. Kp och forsiljningar av fastigheter mellan koncernforetag sker till skatteméssigt restvirde.
K&p och forsiljningar av andra anldggningstillgangar sker till bokfort virde.

Not 29 Eventualforpliktelser
Belopp i thr 2021

Avser garantiforbindelse enligt Fastigos stadgar §21. 341

Not 30 Vinstdisposition
Forslag till vinstdisposition 2021-12-31

Till arsstdmmans forfogande star (hela kronor):

Ingaende balanserade vinstmedel 324 378 637
Forédndring fond for utvecklingsutgifter 212670
Arets resultat 13 946 733
Summa 338 538 040

Styrelsen foreslar att ovanstiende medel disponeras enligt foljande:

Utdelning till aktiedgare (119,10 kr/aktie) 1 191 000
I ny rékning balanseras 337 347 040
Summa 338 538 040

55
2020

0,0%
2.0%

5.2%
25,0%
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Not 31 Hindelser efter balansdagen

Inga visentliga handelser har intréffat, utdver den ordinarie verksamheten, efter rakenskapsarets utgang.
De finansiella rapportemna undertecknades den 8 februari 2022 och kommer att framiéggas p3
arsstdmman den 10 mars 2022.

Michael Pirosa
Verkstillande direktor

Var revisignsberittelse betrdffande denna drsredovisning har lamnats den&ebmad 2022
hrjings PricewaterhouseCoopers A

-

Karin Olsson
Auktoriserad revisor

Var granskningsrappoyt har limnats den 8 februari 2022 ? %-
J y
e
2 g e are 210~

/Eengl-r\kc GellErstedt Lars-Gunnar Landin
Av Kommunfullmaktige utsedd Av Kommunfullmiktige utsedd

Lekmannarevisor Lekmannarevisor
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Revisionsberittelse

Till bolagsstdmman i Gardstensbostader AB, org.nr 556536-0277

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Gardstensbostader AB for &r 2021. Bolagets arsredovisning ingar pa
sidorna 16-56 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en'i alla vésentliga
avseenden rittvisande bild av Gardstensbostader ABs finansiella stéllining per den 31 december 2021 och av dess
finansiella resultat och kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens &vriga delar.

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

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vért ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till
Gardstensbostéder AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Annan information &n arsredovisningen

Detta dokument innehaller d&ven annan information &n arsredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-15 samt 59. Det ar
styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret fér denna andra information.

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

| samband med var revision av arsredovisningen &r det vart ansvar att l&sa den information som identifieras ovan och
dvervaga om informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen. Vid denna genomgang beaktar
vi aven den kunskap vi i 6vrigt inhamtat under revisionen samt bedémer om informationen i &vrigt verkar innehélla
vasentliga felaktigheter.

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

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktdren som har ansvaret for att &rsredovisningen uppréattas och att den ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstallande direktéren ansvarar dven for den interna
kontroll som de bedémer &r nédvandig for att uppratta en &rsredovisning som inte innehéller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren for bedémningen av bolagets
formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhéllanden som kan paverka formagan att
fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen och verkstallande direktéren avser att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Q
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Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en revisionsberattelse som
innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision som
utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppstd pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tilsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar fér revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisionsberéttelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens och verkstallande direktdrens
forvaltning for Gardstensbostader AB fér &r 2021 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstallande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Gardstensbostéder AB enligt god revisorssed i Sverige och hari
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstédllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r férsvarlig med hansyn till de krav som
bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlopande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation &r utformad sa att
bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pé ett betryggande
satt. Den verkstéllande direktéren ska skéta den I8pande férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och
bland annat vidta de atgarder som ar nddvandiga for att bolagets bokforing ska fullgéras | dverensstdmmelse med lag
och fér att medelsférvaltningen ska skotas pa ett betryggande sétt.
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Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och dérmed véart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstéllande
direktéren i nagot vasentligt avseende:

« foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan féranleda erséttningsskyldighet mot
bolaget

+  pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart méal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande
om detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet 4r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller fdrsummelser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget,
eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar fér revisionen av férvaltningen finns p& Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberéattelsen.

Goteborg den 15 februari 2022

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

!

Karin Olsson
Auktoriserad revisor
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Stadsrevisionen

r

s Goteborgs
V94 °

Stad

Granskning av verksamhetsaret 2021

Vi, lekmannarevisorer i Gardstensbostider AB, har avslutat granskningen av
bolaget avseende verksamhetséret 2021. Véra iakttagelser och bedomningar
samt de rekommendationer vi limnar framgér av granskningsredogorelsen
som bifogas.

Vi vill betona vikten av att styrelsen vidtar lampliga atgérder med anledning
av de rekommendationer som limnas och vi vill d4rfor ha ett yttrande fran
styrelsen. Av yttrandet ska framga vilka atgarder som bolaget har gjort eller
planerar att géra med anledning av rekommendationerna. Yttrandet ska

skickas till stadsrevisionen@stadsrevisionen.goteborg.se senast den 20 juni
2022.

Vart uttalande till &rsstimman limnas i en granskningsrapport. Gransknings-
rapporten skickar vi till bolaget efter det att styrelsen har beslutat att fast-
stilla &rsredovisningen. Uttalandet i granskningsrapporten grundar sig p&
granskningsredogérelsen.

Goteborg den 19 januari 2022

Bengt-Ake Gellerstedt Lars-Gunnar Landin
Lekmannarevisor utsedd Lekmannarevisor utsedd
av kommunfullméktige av kommunfullmaktige
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Gardstensbostider AB
Org nr 556536-0277

Belopp i thr
Fastighetsbestind

o,

Fastighet Virdedr Ligenheter Lokaler Total Taxerings-  Upplitelse-
antal area area area virde form

Gardsten 1:4 1984 255 18717 18717 165400  Aganderitt

Kanelgatan / Solhus 1

Gardsten 4:16 1986 541 39473 1170 40643 341452  Aganderitt

Muskotgatan

Gardsten 10:10 1984 447 32 831 3 827 36658 290165 Aganderitt

Salviagatan

Gardsten 12:15 1982 735 52 632 5841 58473 451215  Aganderitt

Kanelgatan / Peppargatan

Gérdsten 3:13 1971 738 52 681 889 53570 450058 Tomtrétt

Saffransgatan / Timjansgatan

Gérdsten 2:1 1971 430 430 1229 Tomtritt

Affarslokal

Gérdsten 6:3 2004 45 2 158 6 246 8 404 67 424 Aganderitt

Gérdstens Centrum

Gaérdsten 7:2 2000 930 930 3647 Arrende

Affédrslokaler Salviagatan 1

Gardsten 45:9 1971 - Aganderitt

Parkeringsplatser

Gérdsten 4:19 2021 42 2008 2008 26590  Aganderitt

Saffransgatan Bostidder

Gérdsten 4:20 2019 23 000
Saffransgatan P-hus

Gardsten 124:1 - 220
3D Fastigheten 1 Gérdstens centrum*

Gardsten 124:2 - 1320
Nya kontoret i Girdstens centrum*

2803 200500 19333 219833 1821720

* Pagdende nybyggnadsprojekt
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