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Forslag till beslut

Styrelsen for Gardstensbostader AB beslutar att:
1. faststélla arsredovisning 2022 samt
2. rapport — utvirdering av system for styrning, uppféljning och kontroll 2022.

Sammanfattning

Arsredovisningens siffror speglar bokslut 2022 med jimforelsetal mot foregdende &r och
tillhérande noter. Framvagn och Forvaltningsberittelse dterspeglar handelser och
aktiviteter under 2022. Nyckeltal for 2022 samt ytterligare 4 ar bakat finns i sista delen,
sjdlva arsredovisningen. Dirtill finns en fristdende rapport (inrapporterad till Staden via
Stratsys), en egen utvardering av system for styrning, uppfoljning & kontroll 2022.
Arsredovisning och rapport ska faststillas/beslutas av styrelsen.

Beddmning ur ekonomisk dimension
Visar bolagets ekonomiska stéllning vid utgangen av ar 2022. Redovisar samtliga poster i
resultatrdkning och balansridkning per 2022123 1. Kassaflodesanalys.

Ekonomisk analys ar gjord mot foregédende ar.

Denna dimension har kopplingar till badde den ekologiska och den sociala dimensionen da
bolagets kostnader och intékter berors av bada dimensionerna.

Bedomning ur ekologisk dimension

Arsredovisning 2022 innehaller resultat utifrin den ekologiska dimensionen. Frimst kan
namnas olika projekt som ingér i underhallskostnader och investeringar f6r bolaget.
Exempel ér underhéllsprojekten Hel & Ren (héllbar renovering i ldgenhetsbesténdet),
Investerade solceller for nya kontoret i Gardstens centrum samt Vaxthusprojekt i vistra
Gardsten. Beskrivande text géllande ekologisk hallbarhet finns i Framvagnen sid 14.

Denna dimension ér direkt kopplad till den ekonomiska dimensionen da den i stort handlar
om ett hallbart forfarande nér det géller att planera bolagets underhalls- och
investeringsprojekt.
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Beddmning ur social dimension

Arsredovisningen redovisar dven bolagets aktiviteter kopplade till det sociala arbetet i
Gardsten. Social hallbarhet pa sidorna 10 - 12.

Gardstensbyrans arbete som framst riktar in sig pa den sociala verksamheten redovisas
under posten Gvriga driftskostnader. Dar ingér dven Trygghetsgruppens arbete/kostnader
samt ungdoms skapande arbete som utforts under kalenderaret. Aven tidsbegrénsade
anstillningar for personer med viss funktionsnedséttning har ingétt i 2022 ars arbete.

I Gérdstensbyran ingéar dven arbete med hélsa, fraimst for bolagets hyresgister men ocksa
till viss del for bolagets anstéllda.

Denna dimension dr kopplad till den ekonomiska dimensionen dé langsiktigt arbete i den
hir dimensionen paverkar ekonomin positivt.

Samverkan
Arendet har inte bedomts vara foremal for samverkan.

Bilagor
1. Arsredovisning 2022
2. Rapport, utvardering av system 2022

Datum 2023-02-07

Underskrift Namnfortydligande
Christina Wilhelmsson

.................................. Ekonomiansvarig
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VD har ordet

Efter tva ars pandemi kunde vi under 2022 antligen koncentrera oss pa
Gardstensbostdders ordinarie verksamhet — med fokus pa vara hyresgasters boende
och samhallsbygget Gardsten. Jag vill garna borja mitt vd-ord med att lyfta fram vad
de boende har for uppfattning om oss och det arbete vi utfor i var dagliga garning.
For oss handlar det om att skapa forutsattningar for trivsel, trygghet, snabbt atgarda
fel i lagenheterna, halla rent och snyggt med mera. Dar ingéar ocksa framtidstro
genom att skapa sysselsattning och olika aktiviteter for de boende. Har vi lyckats
leva upp till hyresgésternas 6nskemal nér vi under ganska lang tid var tvungna att

stdlla om vart sétt att arbeta for att bidra till minskad smittspridning?

Svaret fick vi ndr resultaten var klara fran den stora enkat som AktivBo skickat ut.
Hyresgasterna gav oss fantastiska betyg! Resultaten visade ocksa att hyresgasterna
verkligen bryr sig om sitt boende och vad vi levererar. Svarsfrekvensen var 75,2
procent. Den hogsta nadgonsin. Serviceindex, det viktigaste indexet i enkéten,
hamnade pa 82,6 procent vilket var en 6kning med 3,6 procent jamfort med aret
innan. Alla fyra delar som ingar i serviceindexet visade positiva 6kningar. Jag vill
rikta ett stort tack till alla medarbetare pa Gardstensbostader! Det ar tack vare ert

engagemang som hyresgasternas betyg ar sa hoga.
Nya Gardsten Centrum

Det byggs som aldrig forr i Gardsten Centrum. I december togs tva viktiga steg i
utvecklingen av centrum i enlighet med visionen Gardsten 2025. D& 6ppnades den
nya entrén vilket bade Gardstensborna och alla naringsidkare i centrum vantat pa.
Anda sedan Gardsten Vardcentral 5ppnade har det funnits ett 5Snskemal att ocksa fa
ett apotek i Gardsten. I borjan av 2023 6ppnas ett apotek i nya centrum. Arbete pagar
att fa fler aktorer som vill etablera sig i de nybyggda lokalerna for att skapa ett
levande familjart centrum. Gardsten vaxer snabbt och darmed skapas underlag for

ett storre utbud av butiker och 6vrig service.



Nytt kontor och bostader

Gardstensbostaders vision 2025 med 1 500 nya bostader ar pa vag att forverkligas. En
utveckling som ocksa stéller krav pa Gardstensbostaders sétt att arbeta. Darfor var
det ett viktigt steg ndr foretagets nya kontor pa Salviatorget 6ppnade den 19
december. Nu finns alla medarbetare samlade pa ett stélle i Gardsten Centrum vilket
innebar att vi kan vara mer tillgangliga for vara hyresgaster och kan jobba mer
effektivt. Det nya kontoret ska bli en central motesplats for de boende dar det ocksa
finns mojligheter att ordna utstdllningar i samarbete med skola, foreningsliv och
andra aktorer. Samtidigt fortsatter byggnationen av nya lagenheter i centrum. Totalt
cirka 450 hyreslagenheter. Gardstens hogsta hus Utsikten dr inflyttat och klart, i
projektet Kryddgarden pagar inflyttning och projektet Ortagarden ar under

produktion.
Nya skolor

Att erbjuda unga som vaxer upp i Gardsten mojligheter till utbildning i en bra skola
ar oerhort viktigt. Under aret har det hant saker som gor att vi kan se mer positivt pa
framtiden &n tidigare. I februari godkande lokalndmnden en investering pa 285
miljoner kronor som var ett klartecken att bygga Nya Gardstensskolan pa samma
plats som den gamla, mitt i byn. Skolan ska sta klar lagom till hostterminen 2026 for
arskurs F-6. I december invigdes Lilla Gardstensskolan vid Saffransgatan. En mycket
fin F-3 skola som byggts av Lokalfoérvaltningen. Den kommer att ha undervisning for
cirka 250 elever till och med arskurs 3. Aret avslutades med ytterligare ett positivt
besked nar det stod klart att Riddningsmissionen tar 6ver Romosseskolan som
annars skulle ha stangts vid arsskiftet. Det nya namnet &r Communityskolan
Gardsten. Goteborgs Radddningsmission har under flera ar 6nskat starta en F-9 skola i
Gardsten och vi har haft en dialog med dem kring detta. Det har dock varit svart att

hitta en lamplig plats.



Det finns mer att ge

Jag fick under aret ta 6ver befattningen som tillférordnad vd nar Michael Pirosanto
gick i pension. Michael lamnade bolaget efter 25 ar och hans insatser for Gardsten
kan inte Overskattas. Jag ar stolt och glad Gver att ha fatt bolagsstyrelsens fortroende
att arbeta som tf. vd. Samhallsbygget Gardsten star pa en stabil grund men ar inte
fardigt. Problem pa nationell och internationell niva paverkar dven
Gardstensbostdder. Jag tanker pa kriget i Ukraina, hoga energipriser och en hog
inflation. Min Overtygelse ar att vi hdr i Gardsten tillsammans kan fortsatta vart

framgangsrika arbete. Gardstensprocessen har mer att ge.
Gardsten den 7 februari 2023

Jehan Mansour

Tf. vd

Nyckeltal

Svarsfrekvens Aktivbo: 75,2% (61,6%)
Serviceindex: 82,6% (79%)
Produktindex: 78,7% (75,9%)
Trygghetsindex: 82,6% (80,3%)
Rent & snyggtindex: 81,3% (77,5%)
Sommarjobb: 133 st (131 st)

Totalt arbetstillfallen: 283 st (243 st)



Pa plats i nya kontoret

Den 19 december 6ppnade foretagets nya kontor pa Salviatorget 3 i Gardsten
Centrum. Vision 2025 med 1 500 nya bostader ar pa vag att forverkligas. Det innebar
ocksa att foretaget utvecklar servicen till hyresgasterna. Det nya kontoret dr en del av
visionen och fyller en viktig funktion i utvecklingen av Gardsten. Nar alla
medarbetare finns samlade pa ett stdlle kan arbetet utforas mer effektivt och
tillgangligheten for hyresgasterna blir battre. Med sitt strategiska lage vid torget, mitt
i centrum, kommer det nya kontoret att bli en central motesplats for alla. Dar finns

bland annat en stor utstallningsyta som kan utnyttjas i olika sammanhang.

Michael Pirosanto lamnade och Jehan Mansour tog 6ver

Gardstensbostaders vd Michael Pirosanto gick i pension och han kan se tillbaka pa
en utveckling i Gardsten som sannolikt saknar motsvarighet bland utsatta omraden i
Sverige. Michael Pirosanto gjorde 1997 sin entré i Gardstensbostdder. Da betraktades
Gardsten som ett av Sveriges samsta bostadsomraden som praglades av hog
brottslighet och arbetsloshet, eftersatt underhall och tomma lagenheter. 25 ar senare
betraktas Gardsten som ett nationellt framgangsexempel. Den sa kallade
Gardstensmodellen har blivit ett begrepp bland de allmannyttiga bostadsbolagen i
Sverige. Michael lyfter fram en rad faktorer som bidragit till framgangarna:
medarbetarnas engagemang, lag omsattning pa personal, satsning pa
teamutveckling, de boendes engagemang och en stark dgare i form av

Framtidenkoncernen.



Nar Michael Pirosanto gick i pension beslutade Gardstensbostdaders styrelse att
tillsatta Jehan Mansour som tillférordnad vd. Jehan har arbetat i foretaget under 20
ar. Han borjade som trygghetsvard och avancerade sedan till befattningen som
forvaltnings- och sakerhetschef. Styrelsen kanner stort fortroende for att Jehan
Mansour ska utfora uppdraget som tillférordnad vd pa ett bra satt tills ny vd ar pa

plats.

I november tog styrelsen beslut om ny vd for Gardstensbostdder. Ulf Merlander
borjar sin anstéllning den 6 februari 2023. Ulf har lang erfarenhet av ledande

befattningar inom Polismyndigheten.

Fantastiska betyg fran hyresgéasterna

Hyresgasterna gav foretaget fantastiska betyg i arets undersokning fran AktivBo.
Undersokningen skickade som vanligt ut till hilften av hyresgasterna. Resultaten
visade sig vara mycket positiva. Svarsfrekvensen hamnade pa 75,2 procent vilket var
den hogsta ndgonsin. Serviceindex landade pa 82,6 procent vilket innebér en 6kning
med 3,6 procent jamfort med forra aret. Serviceindex ar det viktigaste indexet i hela
enkdten och visar hur nojda hyresgasterna ar med servicen. Indexet bestar av fyra
delar — Ta kunden pa allvar, Trygghet, Rent och Snyggt samt Hjalp nar det behovs.
Resultaten visar positiva 0kningar i alla fyra parametrarna. All personal stillde upp
och deltog i utdelningen av arets enkaét. Det visade sig vara mycket uppskattat bland
hyresgdsterna. Under varvintern kommer huscheferna att kalla till bomdten for att ge
en narmare presentation av resultaten och vilka forbattringsatgarder som kommer

att genomforas.

Den 19 februari stod det klart att Gardstensbostader nominerats till Aktivbos
Kundkristall i kategorin ”Storsta Lyft Serviceindex”. Prisutdelningen kommer ske

den 9 februari.



Gardstensbostdder omfattas inte av reglerna i ARL om att hallbarhetsredovisa. For
information om Framtidenkoncernens héllbarhetsarbete hanvisas till Forvaltnings
AB Framtidens, 556012-6012, ars- och héllbarhetsredovisning for 2022 som omfattar
samtliga dotterbolag i koncernen. Rapporten gar att ladda ner och ldsa online pa

www.framtiden.se.

Fysisk forandring

Nya Gardstensskolan

Den gamla Gérdstensskolan &r riven och den nya skolan ska byggas pa samma plats.
I februari godkande lokalndmnden investeringen som hamnar pa 285 miljoner
kronor. Den nya skolan ska ha undervisning for 670 elever till och med arskurs 6 och
ska std klar lagom till hostterminen 2026. Skolan uppfdrs i tva vaningsplan och forses
med tillagningskok samt en separat skolidrottshall med fullstor planyta. Den
nuvarande idrottshallen anvands under byggtiden. Darefter kan den komma att

rivas och marken blir da en del av den nya skolgérden.

Lilla Gardstensskolan invigd

Barnen stod for bandklippningen och bjod pa fin sdng- och musikunderhallning nar
Lilla Gardstensskolan invigdes i december. Lokalférvaltningen har byggt denna F-3
skola som kommer att ha plats for cirka 250 elever. Rektor Anna-Kristina Jerlhag
forklarade att hon var extra stolt denna dag och att skolan erbjuder undervisning

som ar fantastisk.



Nya Gardsten Centrum

I december togs ett viktigt steg i utvecklingen av Gardsten Centrum i enlighet med
visionen Gardsten 2025. Da 6ppnades den nya entrén och det firades med
festligheter. I borjan av 2023 6ppnar det nya apoteket som flyttat in i en av de nya
lokalerna i 3D fastigheten som ligger i anslutning till entrén. Gardsten vaxer snabbt
och det finns darfor underlag for ett storre utbud av butiker och 6vrig service. Arbete

pagar att hitta fler aktorer som vill etablera sig i centrum.

Samtidigt pagar byggnationen av cirka 450 hyresldgenheter i Centrum. Det forsta
projektet heter Kryddgéarden och omfattar 299 hyresratter pa 1-4 rum och kok.
Inflyttningen startade under hosten och fortsatter under 2023. Det ar foretaget
Serneke som bygger for 3e AP-fonden och Balder som kommer forvalta bostaderna.

Byggnationen for andra projektet, som fatt namnet Ortagarden, &r avbruten.
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Sociala dimensionen|

Sommarjobb och demokrati

Gardstensbostader fortsatter att ta sitt ansvar for ungdomar genom att erbjuda
sommarjobb. I ar var det 133 sommarjobbare som utforde en rad olika uppgifter.
Bland annat rojning i Gardstensdalen i samarbete med park- och naturférvaltningen.
En nyhet var att ungdomarna fick lyssna till f6reldsningar om demokrati och det
stundande valet. Det blev uppskattat och ledde till diskussioner om olika fragor, till
exempel skola och jamstalldhet. Att vara sommarjobbare ger ocksa maojlighet till
personlig utveckling for ungdomar som erbjuds att vara ledare for andra
sommarjobbare. Tva exempel ar Shaliar Isa och Wassim Soueidan som inspirerats av

ledarrollen i Gardstensbostader och valt att studera vidare till larare.

Ny utbildning startar

Samverkan var nyckelordet nér en rad aktorer hjilptes at att starta en utbildning till
kakel- och plattsittare i Gardsten. Utbildningen ska leda till riktiga jobb i en bransch
dar det rader stor brist pa personal. De samverkande parterna ar Arbvux
(Arbetsmarknad och vuxenutbildning i Goteborgs stad), Gardstensbostader,
Familjebostader och foretag som utfor kakel- och plattsattning samt Vagen ut!
Kooperativen. Den sistnamnda aktoren som &r Sveriges storsta franchisekedja av
sociala foretag etablerade sig dessutom i Gardsten under aret. Vagen ut!
Kooperativen har i 20 ar arbetat med att skapa jobb at personer som star langst fran
arbetsmarknaden. Man tog under aret 6ver Mosaikfabriken som éar ett
stadsutvecklande integrationsprojekt som startades i Hammarkullen 2013. Under
konstnarlig ledning far deltagarna arbeta med mosaiker som sedan installeras i

bostadsomraden.
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Gais i Gardsten

Ingen sommar utan fotbollsskolan med Gais. Det var sjunde sommaren i rad som
den populdra aktiviteten arrangerades. I ar var det 55 barn i dldrarna 7-13 &r som
anmalt sig. Under resten av dret tranade barnen tva ganger i veckan i
Gardstensskolans idrottshall och utomhus i Gardstensdalen. Nagot av en final var
det nér Gais den 15 oktober bjod in ett 60-tal barn och foraldrar till Ullevi for att titta

pa seriefinalen mot Falkenberg i Superettan.

Konstgrasplanen

Arbetet med anldggningen av en konstgrasplan i Gardstensdalen startade under
hosten. Det blir en sjumannaplan som framst dr avsedd for spontanfotboll.
Konstgrasplanen ar efterlangtad, inte minst av Gais och alla barn som deltar i deras
fotbollstraning. Projektet har av olika anledningar blivit fordrdjt men enligt

nuvarande planering ska den vara klar for spel under varen 2023.

Halsoframjande aktiviteter

Halsostugan ar en del av Gardstensbyréan. Det ar Gardstens egen motesplats for
hélsa och gemenskap och drivs i samarbete med Angereds Narsjukhus,
Goteborgsvarvet och Angered Arena. Forutom att halla gymmet 6ppet for alla
erbjuds en rad olika aktiviteter. Till exempel yoga-inspirerad traning och
promenader med styrka och balans samt traning i utegymmet som ligger i
Gardstensdalen. I samarbete med Oppna forskolan har Halsostugan arrangerat
Forédlder & Barntraning. En rad olika forelasningar har hallits under aret da bland
andra Levnadsvanemottagningen kommit till Halsostugan. Under sommaren

genomfordes aktiviteten Hopp & Spring da barn i dldrarna 6-9 ar fick hoppa, springa
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och leka i Gardstensdalen. Seniorlokalen pa Muskotgatan har hallit 6ppet under aret.
Naégra av aktiviteterna: Lar dig spanska, House of Gospel pa svenska och finska,
yoga, mobil- och datasupport, biljard, pingis schack, dansinspirerad gympa med
aldrekonsulent Molly Hammar samt musikcafé med Eva fran kyrkan i Bergsjon. Och
efter tva ars uppehall pa grund av epidemin kunde Gardstensbostader i december

bjuda pa julbord for seniorerna pa Muskotgatan.

Seglarskolan véaxer

Att lara sig segla i Langedrag blev i ar mdojligt for 27 ungdomar fran Gardsten.
Dessutom fick tio unga chansen att sommarjobba hos GKSS. Det innebar en storre
satsning an tidigare pa aktiviteten Ungdom & Segling dar Gardstensbostader,
Rotaryklubben i Langedrag och GKSS varit med sedan starten 2005. Forra aret gick
Goteborgs Hamn AB in som ny sponsor. Over 400 ungdomar har sedan starten fatt
uppleva tjusningen med segling och gemenskap hos GKSS. Tva av dem é&r systrarna
Samia och Sundus Mohamed som gjort en imponerande karridr. De gick fran att vara

nyborjare till att bli seglingsinstruktorer.

Trygghetsgruppen

Att Trygghetsgruppen finns pa plats 365 dagar om dret ar sjalva grunden i
Gardstensbostaders satsning pa trygghet och service. Gruppen har arbetat for ett
tryggare Gardsten sedan 2002 och under aret skedde en ytterligare utveckling av
arbetsuppgifterna. En av trygghetsvardarna har rollen som beredskapsledare enligt
ett rullande veckoschema. Beredskapsledaren tar vid ndr dagens och kvéllens arbete
ar avslutat. Under helger finns beredskapsledaren dven tillganglig under dagtid. Vid
en brand eller annan allvarlig handelse kan Raddningstjansten eller Fastighetsjouren
kontakta Trygghetsgruppens beredskapsledare som kan omradet och hjilper till

under det fortsatta arbetet.
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Gardstensdagen tillbaka

Efter tva ars uppehall pa grund av pandemin var Gardstensdagen &ntligen tillbaka.
Arrangemanget dgde rum lérdagen den 11 juni. Det fanns dessutom dubbla
anledningar att fira eftersom Gardstensbostader fyllde 25 ar! Gardstensdagen ar en
familjedag da alla pAminns om gemenskapen och det stora engagemang som finns i
Gardsten. Detta ar erbjods ett program for hela familjen som var nagot utover det
vanliga. Det stora dragplastret var artisten Tusse och dessutom fanns massor av
andra spannande aktiviteter for stora och sma. Till exempel Gardstensloppet,

ansiktsmalning, loppmarknad, utetraning, trollkarl och dansshow.
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Ekologiska dimensionen|

Satsning pa fler solcellspaneler

Satsningen pa solenergi fortsitter. Under de ndrmaste aren kommer solcellspaneler
att installeras pa ytterligare 25 tak i vastra och norra Gardsten. Det var redan for 25
ar sedan som Gardstensbostader borjade att visa vagen till ett hallbart boende som ar
bade ekonomiskt och miljomassigt. Satsningen pa de sa kallade solhusen har fatt stor
uppmarksamhet och tilldelats flera priser, bland annat FN:s bostadspris World
Habitat Award som bolaget fick ta emot 2005. Samtidigt som installationen av
solcellspaneler sker pa de 25 taken kommer taken att f& en upprustning. Projektet ar i
enlighet med Goteborgs Stads klimatstrategi. Planen &r att installationen av
solcellspanelerna ska starta under 2023. I likhet med tidigare installationer handlar

det om ett samarbete med Goteborg Energi och Chalmers.

Vaxthus byggs

Intresset for odling blir allt storre bland hyresgasterna och darfor tog styrelsen
beslutet att bygga sju nya vaxthus, vilket ar en del i den Grona visionen. Det finns
sedan tidigare fyra vaxthus i omradet. Satsningen genomfors tillsammans med
hyresgdsterna som inbjuds till dialogmaoten i takt med att projektet utvecklas. I
vaxthusen blir det mojligt att odla hela aret och i de tillhérande
gemensamhetslokalerna blir det maojligt att traffas och ha barnkalas, mindre fester
och liknande. De tva forsta vaxthusen byggs pa Oxelgarden 33 och Oxelgarden 42.
Lagom till odlingssasong 2023 blir det mojligt for hyresgasterna att borja odla dar.
Visionen ar att 2025 ska 25 procent av alla Gardstensbor vara engagerade i odling.
Bade vaxthus och odlingsplatser blir viktiga motesplatser f6r de boende och leder till

bade gemenskap och integration.
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Dalens Vanner haller rent

Dalens Vanner bestar av barn som gar pa Fritidsklubben Diamanten. De hjalper till
att halla rent och fint i Gardstensdalen. Tva ganger i veckan gér barnen ut
tillsammans med tva ledare och plockar skrép. Initiativet handlar inte bara om att
plocka skrép. Det galler ocksa attityden kring nedskrapning och barnens
miljotankande, med fokus pa att alla kan gora en insats. Bildandet av Dalens Vanner
ar resultatet av ett samarbete mellan Gardstensbostader, Fritidsklubben Diamanten

och Goteborgs Stad via Park- och naturférvaltningen samt Trafikkontoret.

Ekonomiska dimensionen,

Olovlig uthyrning i andra hand

Sedan flera ar sker ett systematiskt och framgangsrikt arbete, tillsammans med andra
myndigheter, mot olovlig uthyrning i andra hand. Bolaget har dven gatt igenom
bestandet gallande ratt folkbokforingsadress. Det handlar om att fa ordning och reda
i omradet samt att motverka tystnadskultur. Det &r viktigt att veta vem som hyr en
lagenhet av bolaget och att det gar rétt till. For hyresgasterna ar det en trygghets- och
sakerhetsfraga — ratten att veta vilka man har som grannar. Under aret atertog
Gardstensbostdader 67 lagenheter fran personer som hyrt ut olovligt i andra hand.

Dessa lagenheter har i stillet erbjudits till bostadssokande over hela Goteborg.
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Forvaltningsberéattelse 2022

Styrelsen och verkstallande direktoren for Gardstensbostader AB (556536-0277)
med séate i Goteborg avger harmed arsredovisning for verksamhetsaret 2022.

Agarforhallanden och verksamhet

Gardstensbostader AB bedriver fastighetsforvaltning och utvecklingsarbete i
stadsdelen Gardsten i nordostra Géteborg. 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 dgarna var att skapa ett hallbart Gardsten — ett uppdrag som ar lika
aktuellt idag.

Utgangspunkt for verksamheten 2022 har varit de mal och styrande dokument som
agarna och styrelsen formulerat inklusive ekonomiska krav och ramar.

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

Bostadsbestandet har under de gangna 25 aren genomgatt en omfattande férandring
och bestandet férvaltas med hallbarhet som en viktig del.

Verksamheten har atergatt till ett mer normalt arbete gallande kontakten med
hyresgasterna och atgarder bade i lagenheterna och i omradet tack vare att
coronapandemin var 6ver vid bérjan av aret.

Under arets Gardstensdag i juni firade bolaget 25-arsjubileum i form av bl a extra
artisteri som gardstensborna bjods pa. | juli tackades Michael Pirosanto av som varit
med sedan bolaget bildades 1997 och varit vd for bolaget under 10 ar.

Forutom den fysiska forandringen av Gardsten innebéar dgaruppdraget ocksa ett
omfattande och systematiskt arbete for att gora det battre att leva och bo i
stadsdelen. Gardstensbostader 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. 283 arbetstillfallen (243) skapades i Gardsten under aret. Sju
av arbetstillfallena har varit inom social upphandling, varav ett arbete évergatt till
tillsvidare anstéllning. Bolaget har tagit emot 133 (131) sommarjobbare samt 25
personer under vinterferier (25).
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Inom ramen for ett jamlikt Goteborg har aktiviteter for bade vuxna och barn aterigen
kunnat genomfoéras som tidigare normalar. Samarbetet med GAIS fér de unga har
fortgatt under hela aret med inomhustraning och utomhustraning under den varmare
delen av aret. Halsostugans aktiviteter har varit i full gang dar bl a gymmet halls
Oppet flera dagar i veckan. Seglarskola i samarbete med GKSS och Rotary
Langedrag har kunnat genomforas for barnen, sa aven seglarlager. Samarbetet med
Goteborgs Hamn har varit mycket viktigt och bl a givit ungdomar fran Gardsten
mojlighet till sommarjobb i Langedrag.

Gardstensbostader 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 &r en forebild i staden och har implementerats i fler
sarskilt utsatta stadsdelar. Gruppen utvecklas standigt. En beredskapsledning gor
det nu mojligt att vid sarskilda handelser inom Gardstensbostader kunna vara pa
plats tidigt for bade raddningstjanst och hyresgaster.

Gardstensmodellen

Gardsten star fortsatt modell for de sex utvecklingsomradena i Géteborg dar malet ar
att trada ur polisens lista 2025 over sarskilt utsatt omrade inom ramen for strategin
for utvecklingsomraden. Malet har under 2022 satts till att 2035 ska det heller inte
finnas nagra utsatta omraden i staden.

Gardsten klassas numera som utsatt omrade och den langsiktiga planen ar att trada
ur den listan nar polisen utvardera omradet nasta gang.

Fastigheter

Uthyrning

Bolagets helt dominerande intaktspost ar hyrorna. De férhandlas numera fram
koncerngemensamt med Hyresgastféreningen i Vastra Sverige. 2021 gjordes
hyresforhandlingen 6ver tva ar och 2022 ars hyreshojning var 1,2 % i generell
hyreshojning fran och med den 1 mars 2022. Gardstensbostader redovisade inga
vakanta lagenheter per den 31 december 2022. Omsattningsgraden var 9,28 %
(8,57 %) per den 31 december 2022.

Hyresintakterna har mellan aren 6kat med 7,2 mnkr eller 3,3 % till 223,5 mnkr ar
2022 fran 216,3 mnkr ar 2021.

Bolaget har atertagit 67 (38) lagenheter som hyrts ut olovligt i andra hand. Arbetet
har skett inom bolaget i samverkan mellan avdelningarna.

Lokaluthyrning
Vid arsskiftet hade bolaget 2 406 kvm (2 975 kvm) ledig lokalyta.

Fastigheterna

Gardstensbostaders samtliga fastigheter ligger i stadsdelen Gardsten i Goteborgs
kommun. Totalt omfattar bestandet vid arsskiftet 2 803 lagenheter om 200 630 kvm
(2 803 om 200 500 kvm), 21 471 kvm lokaler (19 333) samt 2 440 bilplatser (2 440).
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Hyresbortfall
Historiskt sett har hyresbortfall varit en tung kostnadspost for bolaget. Da
arbetslosheten fortfarande ar pa en hog niva finns risk for 6kade hyresforluster.

Driftkostnaderna har okat mellan &ren med 5,7 mnkr, fran 125,8 ar 2021 till 131,5
mnkr ar 2022. Per kvadratmeter blir kostnaden 592 kronor ar 2022 att jamféra med
572 kronor ar 2021. Prisjusteringar under aret ar framsta forklaringen till 6kningen
men Gardstenstensbostader har ocksa drabbats av ett storre antal skador sdsom
brand och vattenskador.

Driftskostnader 2022; Fjarrvarme 145,95 kwh/m2 (163), el 34,89 kwh/m2 (36) och
vatten 1,95 m3/m2 (2,0).

Totala underhallskostnader uppgick till 31,9 mnkr ar 2022 mot 35,1 mnkr ar 2021,
eller 144 kr/kvm ar 2022 i jamforelse med 160kr/kvm ar 2021. Underhallskostnader
kostnadsfors under aret.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET

En ny gemensam omflyttningsplats lanserades i slutet av november for samtliga
bostadsforvaltande bolag inom koncernen. For Gardstensbostader innebar det att
hyresgéasterna hos bolaget nu har en enkelhet att séka omflyttning inom staden men
ocksa inom Gardsten.

En boendeapp har under ett flertal ar arbetats fram. Under forsta kvartalet 2023 ska
bolaget lansera appen i ett pilotomrade med 255 lagenheter. Det ar Solhus 1
Aspgarden, Syrengarden och Ekgarden som kommer att forst kunna kommunicera
med bolaget via appen. | applikationen ska hyresgésterna kunna boka tvattstuga
direkt i telefonen, gora en felanmalan och ta del av viktig information i omradet.

Investeringar

Styrelsen har under aret tagit beslut gallande fler solceller i Gardsten, bade i vastra
och norra Gardsten. Byggnationen innefattar ytterligare 25 tak vilket beraknas
motsvara arsforbrukningen av hushallsel for 500 tvarumslagenheter. Berakningen
bygger pa att en tvarummare forbrukar 2 500 kwWh pa ett ar.

Vaxthusbyggnation vastra Gardsten

Forhandlingséverenskommelsen med hyresgastforeningen gjordes klart innan
byggstart. 70 kr per lagenhet och manad. Tva vaxthus paborjades under aret, ett pa
Oxelgarden 42 och ett pa Oxelgarden 33. Ett av dem stod klart for att inredas vid
arsskiftet.



19

Bostader pa Saffransgatan
De sista hyresgasterna flyttade in i det nya 55+ boendet i januari. Markarbeten och
gastparkeringar ar anlagda i anslutning till omradet.

3D Fastighet i Gardstens centrum

Bostadsrattshuset i Gardsten centrum som Byggherren Serneke AB har byggt ar
inflyttat och klart. Lokalytan i gatuplan i byggnaden togs over av bolaget den 1
februari 2022 och dar pagar uthyrning for kommersiellt bruk. Nedlagda kostnader for
projektet ar 25 700 tkr, varav 10 566 tkr under 2022. Total nedskrivning for projektet
ar 15 960 tkr. Den 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 bedoms affarsmassigt
motiverat.

Tva hyresgaster ar klara i den nya delen, Apoteksgruppen och Mamas Retro.

Nytt kontor i Gardstens centrum

Bolaget flyttade in i sina nya lokaler pa Salviatorget under december manad. Den 19
december 6ppnade vi for hyresgésterna. Samtidigt stangdes de tre tidigare kontoren;
(huvudkontoret i vastra Gardsten och tva mindre kontor i 6stra Gardsten). Huset har
byggts av Veidekke och den totala ytan &r 1 084 kvm. Nedlagda kostnader for
projektet ar 43 435 tkr, varav 33 424 tkr under 2022. Total nedskrivning for projektet
ar 13 435 tkr.

Garage Kaneltorget, G3

Renoveringen ar gjord i tva etapper. Under 2022 har arbetet fortsatt med
betonglagning och ommalning av vaggar och tak, malning av nya parkerings linjer
samt installation av ett utbkat bevakningssystem. Renoveringen blev klar under
hdsten 2022.

Fonsterbyten

Fonsterbyten har fortsatt pa Timjansgatan i norra Gardsten pa tva hus. Nu ar fyra
hus klara. Fonsterbyten &r ett mangarigt projekt i norra Gardsten och fortsatter under
2023.

Generationsboende

Den 11 januari 2022 vann detaljplanen for Kaneltorget laga kraft.

Byggnationen av Generationsboende vid Kaneltorget ligger nu hos Framtiden
Byggutveckling for att forverkligas. Marken ar inkdpt och bolaget har fatt besked om
att detaljplanen antagits.

Foljande pagaende projekt fanns kvar vid utgangen av 2022; fonsterbyten pa
Timjansgatan, vaxthusbyggnation i vastra Gardsten, gavlar loftgangshus och
lamellhus Peppargatan, Timjan bostader, Generationsboende samt konverteringar
lokaler till lagenheter i vastra och ¢stra Gardsten.

Underhallskostnader utgor [6pande atgarder i fastigheter som inte bedoms vara
stdrre atgarder och investeringar.
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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. | kundundersokningen ar Produktindexet till storsta delen baserat pa
lagenheten. Betyget tkade i senaste undersokning fran 76 % till 78,7 % for hela
bolaget vilket & en 6kning med +2,7 % ndjdhet. Bolaget har fortfarande det hogsta
produktindexet i jamférelse med bolagen inom Framtidenkoncernen. Undersoékningen
gors varje ar av foretaget AktivBo.

Exempel pa underhall & badrumsrenoveringar. 31 badrum (32) har under aret
renoverats i Gardsten. | samband med renovering av badrum i norra Gardsten har
bolaget fortsatt installera vattenmaétare, vilket inte orenoverade badrum har.

Ovrigt underhallsarbete under 2022:

e Takmalning av tva plattak Salviagatan, fyra tak ar nu klara.

e Arbeten har utforts med malning och slamning av lamellhus i vastra Gardsten
e Oversyn av tak p& samtliga fastigheter i vastra Gardsten

e Tvatt av balkonger och loftgangshus pa hela Peppargatan och Kanelgatan

e Montering av gallergrindar ner till kallare i ett hdghus pa Muskotgatan

e OVK har genomforts i flera av fastigheterna i Gardsten

e Tradfornyelse och beskarning blev klart i norra Gardsten

e Trapphusbelysning utbytt pa hela vastra Gardsten

e Modernisering Aptus Muskotgatan 4-12

e Ombyggnad av lekplats pa Salviagatan

Vardering av fastigheterna

Verkliga drifts- och underhallskostnader ersatts av schablonkostnader for
bostadsfastigheter, vilka ar i intervallet 439 - 906 kronor per kvm. Tillagg gors pa de
fastigheter dar bolaget betalar hushallsel. Avkastningskravet ar 4,50 % (4,20 %). |
dagslaget visar varderingen ett varde pa fastigheterna om 2 530 mnkr (2 560 mnkr).
Vardeforandringen ar relaterad till hogre avkastningskrav, 6kade intékter samt 6kade
investeringar. Det bokforda vardet uppgar till 764 mnkr (734 mnkr). Bolagets
justerade soliditet uppgar till 68,4 % (69,1 %).

Resultat for aret
Gardstensbostader har en stabil finansiell situation. Fastighetsresultatet for 2022
uppgick till 75,8 mnkr (75,3 mnkr).

Finansiering

Finansiell organisation och riskhantering

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

Den svenska ekonomin var god under férsta delen av aret och trots hdg inflation och
stigande rantor fortsatte ekonomin att véaxa och under tredje kvartalet uppgick BNP
till 2,5 % i arstakt framst beroende pa okade investeringar medan
privatkonsumtionen minskade. Inflationstakten steg kraftigt under aret fran 4,1 % till
10,2 % i december, framst beroende pa hogre el- och drivmedelspriser. Riksbanken
hojde styrrantan vid fyra tillfallen som vid slutet av aret uppgick till 2,5 %.

Femarsrantan steg under aret till foljd av den stigande inflationen och 6kade fran
cirka 0,1 % till cirka 3,3 % mot slutet av aret. Aven tremanadsrantan steg fran cirka
0,1 % till cirka 2,7 % mot slutet av aret.

Beroende pa hogre lanevolym samt hogre rantelage har koncernens
upplaningskostnader okat under aret.

Gardstensbostaders finansnetto uppgick ar 2022 till -4,5 mnkr (-3,1 mnkr).

| finansnettot ingick forutom kostnads- och intéktsrantor, aktiverad ranta samt
balanserade rantekostnader -0,4 mnkr (-0,3 mnkr). Bolagets kostnadsrantor
avseende aktiverade utgiftsrantor pa projekt under byggnadstiden uppgick till
0,3 mnkr (0,9 mnkr).

Jamfort med foregaende ar forsamrades finansnettot med -1,3 mnkr, vilket framforallt
beror p& hogre rantenivaer under 2022.

Den genomsnittliga finansieringskostnaden uppgick till 1,4 % (1,2 %) beraknat som
finansnettot korrigerat for ranteintakter, kostnader PRI och aktiverad ranta stallt i
relation till genomsnittlig lanevolym under aret.

Finansiell stallning

Gardstensbostader har en stark finansiell stéallning. Bolagets egna kapital uppgick vid
arsskiftet till 346,3 mnkr (339,8 mnkr) och soliditeten uppgick till 43,3 % (43,8 %).
Utifran fastigheternas beraknade marknadsvarden samt uppskjuten skatt, uppgick
bolagets justerade egna kapital till 1 756,9 mnkr (1 799,6 mnkr), vilket gav en
justerad soliditet pa 68,4 % (69,1 %).

De rantebarande skulderna uppgick vid arets utgang till 404,6 mnkr (384,5 mnkr).
Bolaget har tillgang till sdval en intern rorelsekredit som en intern lanelimit i
Forvaltnings AB Framtidens kontostrukturer inom Goteborgs Stads koncernkonto.

Samtliga lan ar upptagna utan sakerhet fran moderbolaget Férvaltnings AB
Framtiden. Belaningsgraden i forhallande till fastigheternas bokforda varde uppgick
till 52,9 % (52,4 %). Belaningsgraden i relation till fastigheternas marknadsvarde
motsvarade 16 % (15 %).

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 ar tillforlitlig och att lagar och férordningar efterlevs.
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Riskerna i verksamheten diskuteras arligen. Utvarderingen inleds med att
ledningsgruppen identifierar tdnkbara 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/forbattringar redovisas arligen for
styrelsen. Pa internkontrollplanen for 2022 har inga allvarliga avvikelser upptéckts vid
stickprovsgranskning under aret.

For att sékerstélla att god moral, etik och integritet genomsyrar Géteborgs Stad och
Framtidenkoncernen finns en policy mot mutor for Géteborgs Stad. Andra styrande
dokument som ska vagleda och stddja ledning och medarbetare samt bidra till att
forma styr- och kontrollmiljon ar Géteborgs Stads policys samt koncernens riktlinjer
och anvisningar. Dessa omfattar till exempel ink6p- och upphandling, arbetsmiljo,
medarbetarskap, chefskap, projekt- och investeringar, finansiering och
kommunikation samt riktlinjer for styrning, uppféljning och kontroll. Styrelsen
faststaller arligen styrelsens arbetsordning, VD-instruktion och attestinstruktion.

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

| samband med arsrapporten ska bolaget rapportera resultatet fran den arliga
utvarderingen nar det galler bedémning av effektiviteten i systemet for styrning,
uppfoljning och kontroll. Styrelsen bedémer att systemet fungerar pa ett betryggande
satt for 2022.

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.

Handelser efter balansdagen

Inga vasentliga handelser har intraffat, utbver den ordinarie verksamheten, efter
rakenskapsarets utgang. De finansiella rapporterna undertecknades den 7 februari
2023 och kommer att framlaggas pa arsstamman den 8 mars 2023.

Risker och osakerhetsfaktorer

Hyresintakter

Hyrorna ar Gardstensbostader helt dominerande intéaktspost och utgor grunden for
saval marknadsvarde som resultat. Bostadshyrorna faststélls genom forhandlingar
med Hyresgastforeningen och paverkas inte av kortsiktiga férandringar pa
marknaden. Risken ar att inte hyresforhandlingarna ger en 6kning som motsvarar
inflation och kostnadsokningar. Hyresbortfall forekommer framst fran
lokaluthyrningen, dar bortfallet &r nagot storre jamfort med féregaende ar (2,9 mnkr
mot 2,4 mnkr ar 2021). Intékter fran parkeringsplatser har ett nagot mindre bortfall &n
foregaende ar (2,0 mnkr mot 2,2 mnkr ar 2021).
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Hyresforluster/kundforluster

Hyresforlusterna ihop med 6vriga kundforluster (fran forvaltningsintakter) var
tillsammans ca 0,3 % ar 2022 (0,2 % ar 2021). Bolaget gor en beddémning varje
manad och bokar osakra hyresfordringar/kundfordringar i balansrakningen. Pa sa
satt har man en bra oversikt pa dessa eventuella framtida hyresforluster. Vid tkad
arbetsloshet kan risken oka for hyresforluster.

Vakanser

For fastighetsbolag och forhandlade och relativt trogrorliga bostadshyror utgor
vakansrisken den storsta osékerheten pa intaktssidan. Efterfragan pa bostader har
varit mycket god de senaste aren och den bedéms vara fortsatt hog for lagenheter
med lag hyra.

Drift- och underhallskostnader

For att bibehalla och utveckla fastigheternas ekonomiska och tekniska véarde ar en
god drift- och underhallsniva nédvandig, men med varsamhet. Kostnaden for detta
ska tackas 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 tanka hallbarhet och miljo. Individuell méatning och debitering av el, varme
och vattenkostnader bidrar ocksa till lagre forbrukningskostnader nar varje enskild
hyresgast sjalv betalar foér den egna forbrukningen. Vid en fortsatt hdg inflationstakt
kan kostnader for drift- och underhall fortsatta 6ka i en snabbare takt an intéakterna.

Koncernen ar exponerad for elférbrukningsrisk (profilrisk). Koncernens elavtal
omfattar energianskaffning och leverans av elkraft och elcertifikat. Fran och med
2023 sker prissakring for en viss férbrukningsvolym dver en fastslagen tidsperiod.
Den elforbrukning som overstiger eller understiger den prissakrade forbrukningen for
varje tidsperiod kops eller séljs for rorligt pris.

Nyproduktion

Pa grund av hdga nyproduktionskostnader finns alltid en risk for nedskrivning om det
férvantade marknadsvardet forvantas bli lagre &n nyproduktionskostnaden och de
framtida forvantade intakterna.

Rantor

Réantekostnaderna ar normalt en av de enskilt storsta kostnadsposterna for
Gardstensbostader och den langsiktiga Ionsamheten ar starkt paverkad av
ranteutvecklingen pa de finansiella marknaderna. All finansiell verksamhet och
riskhantering inom bolaget ar samordnad och hanteras av moderbolaget Forvaltnings
AB Framtiden inom ramen for Goteborgs Stads riktlinje for finansverksamheten.

En ytterligare riskfaktor ar reglerna for ranteavdragsbegréansning som inférdes 2019.
Vid stigande rantor kan det innebéara, férutom 6kade rantekostnader, att fullt
ranteavdrag inte kan medges. Med det stigande rantelaget har risken 6kat.

Finansiering

Gardstensbostader har en stark finansiell stallning med en justerad soliditet, som vid
arsskiftet uppgick till 68,4 % (69,1 %). Yiterligare en faktor som bidrar till en lagre
finansiell risk jamfort med andra fastighetsbolag, ar att huvuddelen av bolagets
hyresintakter kommer fran bostader samt att vakansgraden ar mycket lag. All
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finansiering samordnas via moderbolaget. Upplaning sker i forsta hand via stadens
koncernbank efter beslut hos Géteborgs Stad. Framtidenkoncernens
refinansieringsbehov under kommande 12 manader sékerstalls av Goteborgs Stad.

Kénslighetsanalys

Finansnettots rantekénslighet

Under antaganden om oférandrad lanevolym, oférandrad rantebindningstid samt
positionssammansattning avseende ranteexponeringen kommer bolagets finansnetto
att paverkas enligt tabellen nedan. Berakningen &r baserad pa de rantor som gallde
pa balansdagen samt utifrdn en omedelbar och bestaende ranteférandring med plus
respektive minus en procentenhet pa hela avkastningskurvan.

Finansnettots rantekanslighet 2023—2025, mnkr

Réanteantagande 2022 2023 2024 2025
Réanteniva 2022-12-31 -5,0 -6,7 -6,4 -6,0
Ranteniva +1% -enhet -8,0 -7,7 -7,2
Ranteniva -1% -enhet -5,3 -5,0 -4.,7

Styrelsen och verkstéllande direktdren bedémer att verksamheten ar i linje med
kommunens andamal med sitt &gande av bolaget och att bolaget har foljt de principer
som framgar i Bolagsordningen.

Forslag till vinstdisposition

Till &rsstammans forfogande star (kronor):

Ingdende balanserade vinstmedel 337 347 040
Forandring fond for utvecklingsutgifter 86 413
Arets resultat 7 680 510

Summa 345 113 963
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Styrelsen foreslar att ovanstaende medel disponeras enligt foljande:

Utdelning till aktiedgare (198,50 kr/aktie) 1 985 000
| ny rakning balanseras 343 128 963
Summa 345 113 963

Styrelsens uppfattning ar att den foreslagna utdelningen ej hindrar bolaget fran att
fullgora sina forpliktelser pa kort och lang sikt, ej heller att fullgora erforderliga
investeringar. Den foreslagna utdelningen kan darmed férsvaras med hansyn till vad
som anfors i ABL 17 kap 3 8§ 2-3 st (forsiktighetsregeln).

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

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

Utsikter for 2023

Nya Gardsten centrum

Under forsta kvartalet kommer det nya apoteket invigas och 6ppna i nya Gardsten
centrum. Mamas Retro kommer ocksa dppna i sina nya lokaler. Arbetet fortsatter
med att hitta fler lokalhyresgaster i centrum i samarbete med GoteborgsLokaler. | 3D
fastigheten finns det tva oinredda lokaler for uthyrning.

Planering for den nya restaurangbyggnaden paborjas under aret.

Inom ramen for Gardstens Vision 2025 fortsatter arbetet med att fardigstalla de tva
nya vaxthusen pa Peppargatan samt fortsatt planering for ytterligare fem vaxthus.
Inom bostadsbyggnation planeras for ett Generationsboende dster om Kaneltorget
som lamnats oOver till Framtiden Byggutveckling. Preliminart sker ett markkdp under
mars manad 2023.

Upphandlingar och kommande installationer av nya solceller sker under aret i norra
Gardsten med atta tak.

Konverteringar fran lokaler till lagenheter sker under aret med totalt fyra lagenheter
som finns pa Poppelgarden och Muskotgatan.
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Bolaget har for avsikt att aktualisera samarbetsplattformen som innebar bl a
samarbetsavtal med nya fastighetsagare i Gardsten gallande trygghet, aktiviteter och
liknande som Gardstensbostader idag erbjuder sina hyresgaster.

Ny kontoret Salviatorget

Inflyttningen skedde i slutet av 2022. Planen ar att gora kontoret mer ként for
hyresgéasterna och 6évriga intressenter. Den stora lobbyn innanfor entrén ar tankt att
utnyttjas for utstallningar, motesplats for hyresgéasterna mm.

Bolagets utmaningar ar fortsatt

Vi ska 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.

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

Vi ska med kraft fortsatta utveckla omradet i sin helhet utifran den ekologiska
dimensionen. Exempel pa detta ar den fortsatta utvecklingen och satsningen pa fler
vaxthus som innefattas i den grona visionen samt utbyggnaden av solceller pa taken.

Arbetet ska ske i ndra samverkan med kommun, naringsliv och évriga intressenter
samt att integrera Gardsten med Ovriga stadens liv och forutsattningar, vilket visat sig
vara en framgangsrik "Gardstensmodell”.

Var omvarld

Ar 2022 praglades framst av Rysslands invasion av Ukraina, skenande inflation,
stigande rantor och energikris vilket ledde till en stor ekonomisk osakerhet i varlden.
De stora ekonomierna USA, Kina och euroomradet bromsade in med vikande
konjunktur och inflationen fortsatte att stiga till nivaer som inte setts pa decennier.
Manga centralbanker stramade at penningpolitiken i hog takt och tillvaxtutsikterna
forsamrades. Tidigare hade pandemin paverkat den globala ekonomin med
utbudschocker som bidrog till att inflationen steg till hga nivaer i Sverige och i
omvarlden. De globala rantorna steg under aret efter kraftiga hojningar av
centralbankerna som var oroade for den hoga inflationstakten.

Sverige

Den svenska ekonomin var god under férsta delen av aret och trots hdg inflation och
stigande rantor fortsatte ekonomin att vaxa och under tredje kvartalet uppgick BNP
till 2,5 % i arstakt framst beroende pa 6kade investeringar medan
privatkonsumtionen minskade. Inflationstakten steg kraftigt under aret fran 4,1 % till
10,2 % i december, framst beroende pa hogre el- och drivmedelspriser. Riksbanken
hojde styrrantan vid fyra tillfallen som vid slutet av aret uppgick till 2,5 %.
Femarsrantan steg under aret till foljd av den stigande inflationen och tkade fran
cirka 0,1 % till cirka 3,3 % mot slutet av aret. Aven tremanadsréantan steg fran cirka
0,1 % till cirka 2,7 % mot slutet av aret.
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Sammandrag av verksamheten

Belopp i tkr

Samitliga &r &r upprttat enligt K3-regler. 2022 2021 2020 2019 2018
Resultatrékning

Hyresintakter 223508 216264 211150 206226 199936
Driftskostnader -131494 -125794 -109388 -106 464 -105 456
Underhéllskostnader -31949  -35107 -35921  -27912 -25857
Fastighetsskatt -5 367 -5 350 -4 982 -4728 -4 437
Driftséverskott 61077 55 709 67 643 72 657 70748
Av- och nedskrivningar i forvaltningen -37 124 -26 095 -40 616 -7702  -51327
Bruttoresultat 23953 29614 27027 64 955 19421
Centrala kostnader inkl. avskrivningar -13 575 -11939 -9920 -9573 -8 345
Ovriga intakter i rorelsen 473 158 283 3354 -
Ovriga kostnader i rérelsen * -70 - -8 943 -10689 -10101
Rorelseresultat 10 781 17 833 8 447 48 047 975
Finansiella poster hanforliga till skulder -4 652 -3148 -3 767 -3403 -4 949
Finansnetto -4 453 -3 146 -3765 -3 400 -4.947
Resultat efter finansnetto 6328 14 687 4682 44 647 -3972
Resultat fore skatt 9726 17 600 22517 47712 1012

Balansrakning

Fastigheter 764459 733886 649922 635655 560094
Ovriga anliggningstillgéngar 45148 42903 107754 80 091 63 542
Omsittningstillgéngar 11 839 21 449 20 160 3964 33177
Eget kapital 346318 339828 338850 322380 287452
Obeskattade reserver 11 432 12 330 13743 15078 16 443
Langfristiga rantebarande skulder 350000 300000 300000 300000 300000
Rorelseskulder 113696 146080 125243 82 252 52918
Balansomslutning 821446 798238 777836 719710 656 813
Fastigheter

Lé&genhetsyta, kvm 200630 200500 198492 198252 198 252
Lokalyta, kvm 21471 19 333 19 362 19 604 19 883
Ldgenheter, antal 2803 2803 2761 2757 2757
Parkeringsplatser, antal 2 440 2 440 2442 2428 2323
Investeringar 71897 64 067 86266 106 805 56 001
Taxeringsvérden 2026286 1821720 1817158 1793818 1338018
Avkastningsvérde 2529535 2560097 2241719 2104106 1847294
Finansiering

Soliditet (%) 43,3 43,8 45,0 46,4 457
Justerad soliditet (%) 68,4 69,1 68,2 68,9 68,4
Réntetackningsgrad ( ggr) 10,3 14,0 13,0 16,4 10,6
Skuldséttningsgrad ( ggr) 1,2 11 11 1,0 1,0
Genomsnittlig laneranta ( % ) 1,2 0,8 1,1 1,1 1,6
Kassaflide, efter underhall och investeringar i befintligt 31481 28 155 26 036 22 054 19472
besténd samt dvriga investeringar

Lonsamhet

Direktavkastning ( %) 6 6 8 9 9
Avkastning pa totalt kapital (% ) 1 2 1 7 0
Avkastning pa eget kapital (% ) 2 4 1 15 -1
Personal

Medelantal anstéllda 61 61 63 56 53

Sjukfranvaro ( % ) 31 4,6 4,8 35 3,7
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2022
Ekonomi
Medelhyra lagenheter ( kr / kvm) * 982
Hyresbortfall lagenheter ( kr / kvm ) * -4
Medelhyra lokaler ( kr / kvm) * 482
Hyresbortfall lokaler ( kr / kvm) * -135
Driftkostnader ( kr / kvm ) ** -592
Underhallskostnader ( kr / kvm) -144
Centrala kostnader ( kr / kvm) -61
Drift6verskott ( kr / kvm) 216
Vakansgrad lagenheter, % 0
Vakansgrad lokaler, % 11
Utfall balanserat styrkort
Serviceindex 83
Produktindex 79
NMI, N6jdMedarbetarindex *** -
HME, Hallbart medarbetarengagemang 79
Inflytande 81
Ta kunden pé allvar 86
Trygghetsindex 83
Fastighetsresultat 75 807

Samtliga streck (-) innebar att undersékningen ej ar gjord aktuellt ar.

* galler uthyrningsbar yta

** omklassificering av kostnader &r 2021. Kostnader som tidigare ar

redovisades som 6vriga kostnader i rérelsen, ingér i driftskostnader ar 2021 och 2022
*** Undersokning &r gjord 2022, dock redovisas resultatet under forsta kvartalet 2023.
Undersékning ar gjord 2020, dock redovisas resultatet under forsta kvartalet 2021.
Undersékning gjord 2018, har redovisat resultat under forsta kvartalet 2019.

2021

954
-4
519
-126
572
-160
-54
200

15

79
76
66
75
73
82
80
75 265

2020

943
-4
510
-110
-502
-165
-46
225

12

80
78

75
76
85
78
82 607

2019

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

12

80
76
66
75
77
85
79
82 739

28
2018

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

12

81
76

79
86

78 188



Definitioner

Fastigheter
Fardigstallda byggnader plus mark
och markanlaggningar

L&genhetsyta / Lokalyta
Uthyrningsbar yta vid arets slut

Soliditet
Justerat eget kapital i férhallande till
balansomslutning

Justerad soliditet

Eget kapital plus 79,4% (78,6% &r 2019-2020, 78% &r 2018)

av obeskattad reserv plus 79,4% (78,6% &r 2019-2020, 78%
2018) av Overvarde fastigheter genom summa tillgangar
plus dvervarde fastigheter minus uppskjuten skattefordran
avseende fastigheter

Réntetackningsgrad

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

i forhallande till finansiella kostnader avseende
foretagets skulder.

Skuldsattningsgrad
Rantebarande skulder i forhallande till justerat eget
kapital.

Kassafléde exKkl. investeringar

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

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

Avkastning pa totalt kapital

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

i forhallande till genomsnittlig balansomslutning

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

Driftoverskott
Bruttoresultat exkl. av- och nedskrivningar samt
aterforda nedskrivningar

Vakansgrad, lagenheter
Antal outhyrda lagenheter i procent
av uthyrningsbara lagenheter

Vakansgrad, lokaler
Outhyrd lokalyta i procent av total lokalyta

Fastighetsresultat
Driftéverskott exklusive underhall plus évriga
intakter/kostnader minskat med centrala kostnader.

bestand samt Gvriga investeringar (inventarier och immateriella).



RESULTATRAKNING

Belopp i tkr

Intakter
Hyresintékter
Forvaltningsintakter
Summa intékter

Kostnader i fastighetsforvaltningen
Driftskostnader

Underhallskostnader
Fastighetsavgift/-skatt
Driftsdverskott

Av-, ned- och aterforda nedskrivningar i forvaltningen
Bruttoresultat

Ovriga intékter i rorelsen

Centrala kostnader

Ovriga kostnader i rorelsen
Rorelseresultat

Finansiella intakter

Finansiella kostnader

Finansnetto

Resultat efter finansiella
poster

Avskrivning utéver plan
Erhéllna koncernbidrag
Bokslutsdispositioner
Resultat fére skatt

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Not

10, 27

11

12

30

30

2022 2021
223 508 216 264
6379 5696
229 887 221 960
-131 494 -125794
-31 949 -35107
-5 367 -5 350
-168 810 -166 251
61077 55709
-37 124 -26 095
23 953 29 614
473 158

-13 575 -11 939
-70 -
10781 17 833
199 2

-4 652 -3 148
-4 453 -3 146
6328 14 687
898 1413
2500 1500
3398 2913
9726 17 600
-2 045 -3 653
7681 13947



Kommentarer till resultatrdkningen 31

Intakter

Hyresintakterna var 223,5 mnkr &r 2022 att jamféra med 216,3 mnkr ar 2021. Okningen &r 7,2 mnkr eller 3,3 %.

En del ar hanforbar till &rets hyresforhandlingar. P& arshasis genererade hyresforhandlingarna en snitthdjning pa

1,2 %, vilket &r 1,7 % frdn 1 maj 2022, inklusive hyressattningsavgiften eller 2,8 mnkr avseende lagenhetshyror.

Foregdende ar var hyresjusteringen 1,7 % fran 1 maj 2021. En annan del av intaktsokningen ar hanforlig till Saffran bostader
som varit uthyrt under hela 2022 och genererat intékter pa 3,1 mnkr.

Hyresintakter fran parkeringsplatser har okat med 0,8 mnkr.

Antal parkeringsplatser ar konstant jamfort med foregéende ar.

Bruttointékter lokaler har 6kat med 0,8 mnkr.

Hyresbortfallet totalt har 6kat med 0,3 mkr mot foregéende &r. Fordelat ser man att hyreshortfallet pa lagenheter ar

oférandrat medans hyrsbortfallet pa lokaler har 6kat med 0,5 mnkr. Hyresbortfall parkeringsplatser har minskat med 0,2 mnkr.
Per den 31 december 2022 fanns fyra outhyrda lagenheter, avstéllda p& grund av reparationer.

Hyresbortfall, mnkr 2022 2021
Lagenheter -0,7 -0,7
Lokaler -2,9 -2,4
Ovrigt -2,0 -2,2

-5,6 -5,3

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

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

Aven konferensintakter samt intakter for bredband ingér i forvaltningsintikter.

Forvaltningsintaker har 6kat med 0,7 mnkr, vilket framforallt beror pa hogre fakturering av skador till avflyttade hyresgaster.

Driftskostnader
Driftskostnaderna har 6kat mellan &ren med 5,7 mnkr eller 4,5 %, frdn 125,8 mnkr 2021 till 131,5 mnkr 2022.
De taxebundna kostnaderna star for 41,4% av driftskostnaderna eller 54,5 mnkr.

Avwvikelsen mellan &ren bestar av poster at olika hall dar de stérre enskilda posterna kommenteras nedan.

Varmekostnaderna har minskat med 2,3 mnkr eller 8,5% till foljd av lagre forbrukning pé& grund av mildare vader.

Vattenkostnader har okat med 1,2 mnkr eller 12,1% och ar framst relaterat till prisjusteringar. Reserveringen i 2021 ars bokslut

var for 1ag vilket paverkat kostnaden 2022 med 0,4 mnkr. Trots higre kostnad har férbrukningen av vatten 2022 minskat med 3,4%.
Fastighetsskotsel har 6kat med 1,7 mnkr eller 8 % vilket beror pé ett flertal orsaker. Hogre snorojningskostnader 0,3 mnkr, prisékningar
fasta avtal 0,6 mnk samt 0,5 mnkr 6kade personalkostnader till foljd av lonerevision och lagre sjukfranvaro efter Covid 19.

Reparationer har dkat med 1,2 mnkr eller 7,9%. Okade kostnader for material utgor en del v 6kningen 0,5 mnkr men 6kningen
beror ocksa pé ett storre antal skador 4n prognostiserat. Bolaget har drabbats av ett flertal brander som tillsammans star for 0,6 mnkr
i 6kade kostnader. Glasskadegorelse (fonster) och évrigt har 6kat med 0,2 mnkr.

Driftsadministration har 6kat med 2,9 mnkr eller 13,1% och beror framforallt p& konsultjanster inom férvaltning och ekonomi
samt marknadskostnader.

De totala driftskostnaderna per kvadratmeter (kr/kvm) &r 592 kronor &r 2022 att jamféra med 572 kronor ar 2021.

Underhallskostnader
Totala underhallskostnader uppgick till 31,9 mnkr & 2022 mot 35,1 mnkr ar 2021, eller 144 kr/kvm ar 2022
i jamforelse med 160 kr/kvm ar 2021.

Arbeten har utforts med malning och slamning av lamellhus.

Takmélning av tva plattak Salviagatan.

Oversyn av tak pa samtliga fastigheter i vastra Gardsten.

Tvatt av balkonger och loftgangshus pa hela Peppargatan.

Montering av gallergrindar ner till kéllare i ett héghus pa Muskotgatan.

OVK har genomforts i flera av fastigheterna i Gardsten.

Tradfornyelse och beskarning blev klart i norra Gardsten.

Trapphusbelysning utbytt pa hela vastra Gardsten.

Modernisering Aptus Muskotgatan 4-12.

Ombyggnad av lekplats pa Salviagatan.

Renovering av skyddsrum.

Under 2022 har 31 stycken badrum totalrenoverats i véstra, 6stra och norra Gardsten.
| samband med renoveringen av badrum i norra Gardsten installerades dven vattenmatare.
Inga vésentliga utbyten av komponenter beddms ske inom renoveringsarbetet.
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Fastighetsavgift-/skatt
Fastighetsavgiften och fastighetsskatten har hojts med 0,02 mnkr mot foregéende ar.

Driftsoverskottet

Driftsoverskottet har kat med 5,4 mnkr mellan & 2022 och ar 2021. Ar 2022 var driftsoverskottet 61,1 mnkr
och &r 2021 var driftsoverskottet 55,7 mnkr.

Okningen forklaras framst av 6kade hyresintékter.

Av-, ned- och aterférda nedskrivningar i férvaltningen

| posten redovisas féljande: 2022 2021
Planenliga avskrivningar mnkr -27,5 -24,9
Nedskrivning * -9,6 -9,3
Aterférda nedskrivningar - 8,1
Totala avskrivningar -37,1 -26,1

*Avser Nya kontoret i Gardstens centrum (-3,9) samt 3D Fastigheten i centrum (-5,7).
Se dven not 9.

Ovriga intékter i rorelsen
Intakten avser statligt stod for ersattning av sjuklénekostnader samt atervunna hyresfordringar.

Centrala kostnader

De centrala kostnaderna bestér av kostnader for styrelse, vd och annan ledningspersonal, arsstamma, revision
samt moderbolagskostnader. Ar 2021 var kostnaden 11,9 mnkr och &r 2022 uppgér kostnaden till 13,6 mnkr.
De 6kade kostnaderna beror framst pa dkat koncernarvode 1,6 mnkr.

Ovriga kostnader i rorelsen
Avser kostnader i samband med uthyrning av konferenslokal.

Finansnetto

Hogre rantenivéer under ar 2022 i jamforelse med ar 2021 har okat rantekostnaderna med 0,9 mnkr.
Rantekostnaderna ar for ar 2022 totalt 4,7 mnkr att jamféra med 3,1 mnkr ar 2021.

Ovriga poster som ingér i finansnettot ar finansiella kostnader (avgifter), ranteintikter samt
aktiverad rénta. 2022 bokades aktiverad rénta positivt med 0,3 mnkr att jamféra med 0,9 mnkr 2021.
Sammantaget ger detta ett finansnetto pa 4,5 mnkr ar 2022 mot 3,1 mnkr ar 2021.

Resultat efter finansnetto

Sammantaget ger ovan ett resultat efter finansnetto pa 6,3 mnkr for ar 2022 i jamforelse

med &r 2021 som gav ett resultat pa 14,7 mnkr.

Om man bortser fran poster avseende nedskrivning och aterforing av nedskrivning mellan aren har
resultat efter finansnetto 6kat med 0,02 mnkr mellan &ren.

Bokslutsdispositioner

Avskrivning utéver plan har minskat med 0,5 mnkr.

Erhéllna koncernbidrag var 1 mnkr hégre jamfort mot foregaende ar.
Det erhallna koncernbidraget kommer frén Forvaltnings AB Framtiden.

Skatter

Arets skattekostnad bestér av inkomstskatt samt uppskjuten skatt p& 2 mnkr som avser foréandringen
av uppskjutna skattefordringar i temporara skillnader. Skattefordran avser skatteeffekten mellan det
bokfaringsmassiga och de skattemassiga vardena pa fastigheterna.



BALANSRAKNING

Belopp i tkr

TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar
Immateriella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter

Inventarier

Pagaende ny-/ombyggnationer

Summa materiella anlaggningstillgdngar

Finansiella anlaggningstillgdngar

Andra langfristiga vardespappersinnehav
Uppskjutna skattefordringar

Summa finansiella anlaggningstillgdngar

Summa anlaggningstillgangar

Omeséttningstillgdngar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa korta fordringar
Kassa och bank

Summa omséttningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

Not

13

14
15
16

17
18

19

20

33

2022-12-31 2021-12-31
- 130

764 459 733 886
8958 7821
16 283 13 090
789 700 754 797
2085 2085
17 822 19777
19 907 21 862
809 607 776 789
2940 1268
2500 1500
5083 495
1316 18 183
11839 21 446
- 3
11839 21 449
821 446 798 238
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BALANSRAKNING

Not 2022-12-31 2021-12-31
Belopp i tkr
EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet kapital
Aktiekapital 1000 1000
Fond for utvecklingsutgifter - 86
Reservfond 200 200
Summa bundet eget kapital 1200 1286
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 337437 324 595
Avrets resultat 7681 13 947
Summa fritt eget kapital 345118 338 542
Summa eget kapital 346 318 339 828
Obeskattade reserver
Avskrivningar utéver plan 11432 12 330
Summa obeskattade reserver 21 11432 12 330
Laneskulder rantebarande 22,23,27
Skuld till moderbolaget 350 000 300 000
Summa laneskulder 350 000 300 000
Rorelseskulder
Leverantdrsskulder 22737 8991
Skulder till koncernforetag 57 036 88 590
Ovriga kortfristiga skulder 2381 1388
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 24 31542 47 111
Summa rorelseskulder 113 696 146 080

SUMMA EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER 821 446 798 238



Kommentarer till balansrdkningen

Anlaggningstillgdngar
Bolagets anlaggningstillgdngar har dkat med 32,8 mnkr fran 776,8 mnkr vid foregéende arsskifte till
till 809,6 mnkr per 31 december 2022. Inom anlaggningstillgangarnas olika rader gérs nedan kommentarer.

Immateriella anlaggningstillgangar
Bolagets immateriella anlaggningstillgdngar har minskat mellan &ren med 0,1 mnkr och &r nu avskrivna i sin helhet.

Materiella anlaggningstillgdngar

Bolagets materiella anlaggningstillgéngar, bade fastigheter och inventarier, har okat mellan ar 2021 till &r 2022 med 34,9 mnkr.
Detta ar ett resultat av arets investeringar i byggnader, inventarier och upparbetade projekt, totalt 71,9 mnkr,

med avdrag for planenliga avskrivningar, 27,0 mnkr, utrangeringar 0,4 mnkr och nedskrivning pa 9,7 mnkr.

Finansiella anlaggningstillgdngar
De uppskjutna skattefordringarna har minskat mellan &ren med 2,0 mnkr vilket 4r en effekt av att de skattemassiga
avskrivningarna &r storre an de planenliga.

Omeséttningstillgdngar

Omsattningstillgdngarna har minskat mellan aren med 9,6 mnkr, frdn 21,4 mnkr vid foregaende éarsskifte till arets

11,8 mnkr. Avvikelsen hor framst ihop med minskade externa fordringar, 16,9 mnkr.

Minskningen hor inop med att bolaget foregéende ar fick ett inversteringsstod pa 17,3 mknr utbetalt for nybyggnadsprojektet
Saffran bostader. Koncernbidrag 2022 var 1 mnkr hogre an 2021. Ovriga fordringar har dkat med 4,6 mnkr och avser momsfordran.
Kundfrodringar har 6kat 1,7 mnkr 2022 kopplat till fakturering till avflyttade hyresgéster for skador.

Eget kapital

Det totala egna kapitalet har mellan aren 6kat med 6,5 mnkr. Bundet kapital har minskat med 0,09 mnkr pa grund av upplosning
av fond for utvecklingsutgifter som bokas fran och med ar 2016.

Fritt eget kapital har 6kat med 6,6 mnkr. Arets resultat 7,7 mnkr samt utdelning av féregéende ars resultat (-1,1 mnkr) utgér
forandringen. Fonden for utvecklingsutgifter har justerats med 0,09 mnkr mellan bundet och fritt eget kapital.

Fonden for utvecklingsutgifter i bundet eget kapital justeras i takt med avskrivningarna av balanserade utvecklingsutgifter.

Se avsnitt "Forandringar i eget kapital”.

Obeskattade reserver
Avser ackumulerade avskrivning utéver plan och galler inventarier samt immateriella anlaggningstillgangar.

Laneskulder
De langfristiga rantebarande skulderna &r vid arsskiftet 350 mnkr (300 mnkr).
Den totala skulden per 31 december 2022 bestar av ett langfristigt 1an fran moderbolaget 350,0 mnkr.

Rorelseskulder

Rorelseskulderna har minskat med 32,4 mnkr mellan &ren. Ar 2021 redovisades 146,1 mnkr mot 113,7 mnkr &r 2022.

Den stdrsta skillnaden avser bolagets skuld till koncernforetag, en minskning med 31,6 mnkr. En omférdelning da bolaget har
omfordelat kreditskulden och okat laneskulden till moderbolaget med 50 mnkr.

Kreditskulden har darmed minskat fran 84,5 mnkr vid foregéende érsskifte till arets 54,6 mnkr.

Leverantdrsskulder har kat med 13,7 mnkr och externa interimsskulder har minskat med 15,6 mnkr.

Ovriga kortristiga skulder har okat med 1 mnkr.
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Forandringar i eget kapital

Belopp i tkr

Ingéende balans 2021-01-01
Forandring fond for utvecklingsutgifter
Utdelning

Avrets resultat

Utgdende balans 2021-12-31

Ingéende balans 2022-01-01
Forandring fond for utvecklingsutgifter
Utdelning

Avrets resultat

Utgdende balans 2022-12-31

Aktiekapitalet bestar av 10.000 aktier med kvotvarde om 100 kr.
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Aktie- Fond for Reserv- Fritt eget
kapital utvecklingsutgifter fond kapital
1000 298 200 337 352
-212 212
-12 969
13 947
1000 86 200 338542
1000 86 200 338542
-86 86
-1191
7 681
1000 0 200 345118

Fran och med 1 januari 2016 ska det inom bundet eget kapital, p& egen rad,
finnas ett belopp som motsvarar summan av arets inkop avseende immateriella
utvecklingskostnader med avdrag for avskrivningar. Under 2022 har
resterande belopp (86 tkr) pa Fond for utvecklingsutgifter, 16sts upp.

Beloppet motsvarar érets avskrivning.



Kassaflodesanalys

Belopp i tkr

Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat

Justeringar for poster som ej ingar i kassaflodet mm
Erhallen finansiella intakter

Erlagd rénta

Betald skatt

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

fore forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forandringar av rérelsekapital
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i finansiella anlagggningstillgangar

Investeringar i byggnader och pagaende nyanlaggningar

Forsaljning mark
Investeringar i 6vriga anlaggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan mot moderbolaget
Kapitaldverforing utdelning
Kapitalverforing koncernbidrag

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

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

Forandring av rantebarande nettolaneskuld
Rantebarande nettolaneskuld vid rets ingang
Okning/minskning av rantebarande laneskuld
Okning/minskning av likvida medel
Rantebarande nettolaneskuld vid arets utgéng

25

26
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2022 2021
10781 17 833
37124 26 090

199 2
-4 535 -3180

- 300 107
43 269 40 852

8216 -21634
51 485 19218

- -2 045

-69 341 -46 367
-2 556 - 448

-71 897 -48 860
20 100 26 109
-1191 -12 969

1500 16 500

20 409 29 640
-3 -2

3 5

0 3

0 3

-384 540 -358 429
-20 100 -26 109
-3 -2

-404 643 -384 540
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Kommentarer till kassaflddesanalysen

Den I6pande verksamheten

Kassafldet fran den l6pande verksamheten har mellan &ren 6kat med 32,3 mnkr och avser poster &t olika hall.

Ar 2022 &r rérelseresultatet positivt, 10,8 mnkr att jamfora med 2021 da rérelseresultatet var 17,8 mnkr, en minskning

med 7,0 mnkr. | justeringsposten dar avskrivningar ingar finns en nedskrivning samt aterforing av nedskrivning om nettat

1,1 mnkr, att jamféra med en nedskrivning innevarande & om 9,7 mnkr. Skillnaden mellan aren blir 8,6 mnkr.

Dessa utgor dom storsta skillnaderna for justeringar for poster som ej ingar i kassaflodet, som totalt ar positivt med 11,0 mnkr.
En minskning av Kortfristiga fordringar samt minskade rorelseskulder paverkar kassaflodet positivt med 8,2 mnkr 2022,
Jamfort med 2021 innebér det hogre kassafléde om 29,9 mnkr.

Investeringsverksamheten

Investeringarna i byggnader och pagéende projekt har 6kat med 23,0 mnkr mellan ren.

Den stora skillnaden mellan aren ar att kostnader for nyproduktionsprojektet 3D Fastigheten upparbetades 2022

med 10,6 mnkr, Nya kontoret Centrum med 33,1 mnkr medan investeringar 2021 framforallt bestod av kostnader

for nyproduktion av bostader pa Saffransgatan. Flera invsteringsprojekt avslutades 2022 men nio projekt fortloper
under nastkommande 4r, bland annat nyproduktionsprojekten Véxthus vastra, Generationshoendet samt tre stycken
konverteringar till Iagenheter. Totalt sett har bolaget investerat 71,9 mnkr &r 2022 i jamfarelse med 48,9 mnkr ar 2021.

Finansieringsverksamheten
Kassafldet fran finansieringsverksamheten var 29,6 mnkr 2021 och 20,4 mnkr 2022. Férandringen utgérs av
skillnaden i kapitaloverforingarnas netto mellan aren samt upptagna 1an mot moderbolaget.
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NOTER

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

Allméant

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

Intékter

Hyresintakterna aviseras i forskott och periodisering av hyror sker darfor sa att endast den del av
hyrorna som bel6per pa innevarande period redovisas som intéakter. Fastighetsforsaljningar redovisas
i samband med att risker och férmaner som forknippas med dganderatten Gvergar till kdparen, vilket
normalt sker pa kontraktsdagen.

Immateriella anlaggningstillgangar

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

Materiella anlaggningstillgangar

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

Forvaltningsfastigheter

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

Bolaget tillampar komponentredovisning vilket innebér att samtliga anskaffningsvérden och

ackumulerade avskrivningar delats upp pé vasentliga komponenter. Tillkommande utgifter aktiveras om
en komponent till visentlig del byts ut. Aven helt nya komponenter aktiveras. Vid byte av komponent gérs
en utrangering av eventuellt kvarvarande vérde av den ersatta komponenten.

Denna utrangeringskostnad redovisas i resultatrdkningen som avskrivning i fastighetsférvaltningen.
Ovriga tillkommande utgifter som inte innebér utbyte av komponent till vasentlig del redovisas som kostnad
i den period de uppkommer.

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

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

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

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

Tidigare gjorda nedskrivningar provas vid varje bokslutstillfalle. Om behov finns aterférs tidigare gjorda
nedskrivningar éver resultatrékningen.

Ett representativt urval av bolagets fastigheter véarderas arligen av externa varderingsinstitut for att kvalitetssakra
den interna varderingsmodellen.



Pagaende ny- och ombyggnationer

Pagaende ny- och ombyggnationer varderas till direkta anskaffningskostnader med tillagg for viss del av indirekta
kostnader. Projekt som inte fullféljs kostnadsfors. En individuell vardering gérs av varje projekt. Pagaende projekt,
som i kalkylen visar pd ett nedskrivningsbehov vid fardigstallandet, skrivs ned i takt med upparbetade projektkostnader
tills att nedskrivningen uppgar till skillnaden mellan fardigstallt projekt och bedomt marknadsvarde.

Inventarier

Dessa anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar enligt plan och
eventuella nedskrivningar. Avskrivningar sker linjart dver hela den berdknade nyttjandeperioden.
Avskrivningar

Avskrivning sker linjart 6ver respektive komponents berdknade nyttjandeperiod. Nyttjandeperioden kan variera

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

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

Avskrivning pa 6vriga anlaggningstillgangar baseras pa anskaffningsvardet.

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

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

Finansiella anlaggningstillgdngar

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

Fordringar

Fordringar &r upptagna till det belopp som efter individuell prévning berdknas inflyta.

Likvida medel
Likvida medel utgors av kassa.

40



41
Redovisning av inkomstskatter

Med inkomstskatter avses skatt som baseras pa foretagets resultat. Skattepliktigt resultat ar det 6ver- eller under-
skott for en period som skall ligga till grund fér berdkning av periodens aktuella skatt enligt géllande lagstiftning.
Periodens skattekostnad eller skatteintakt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Uppskjuten skatt ar

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

skatt i framtiden.

Aktuell skatt &r den skatt som beraknas pa det skattepliktiga resultatet fér en period. Arets skattepliktiga

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

Uppskjutna skattefordringar och skulder redovisas, i balansrakningen, for alla skattepliktiga temporéra skillnader
mellan bokforda och skattemassiga varden for tillgangar 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 6verskott. Det redovisade vardet pa uppskjutna skatte-
fordringar provas vid varje bokslutstillfalle och reduceras till den del det inte langre &r sannolikt att tillrackliga
skattepliktiga dverskott kommer att finnas tillgangliga for att kunna utnyttjas.

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

Finansiella instrument

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

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

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

Pensioner

Pensionspremier avseende avgiftsbestdmda pensionsplaner redovisas 16pande i resultatrakningen.
Formansbestamda och avgiftsbestamda pensionsplaner redovisas enligt hittillsvarande svensk redovisningspraxis
vilken bygger pa Tryggandelagen. Samtliga pensionspremier kostnadsfors salunda under den period de intjanas.
Leasing

Leasegivare

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

Leasetagare

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

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

Offentliga bidrag

Offentliga bidrag relaterade till tillgangar redovisas som en reduktion av tillgangens anskaffningsvarde.

Aktiedgartillskott och koncernbidrag

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



Kassaflédesanalys

Den indirekta metoden har anvants for att redovisa kassafléden fran den Iépande verksamheten.

Affarsomrade och geografiska omraden

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

Not 2 Hyresintékter
Belopp i tkr

Bostéader
Lokaler
Ovrigt

Bolagets kontraktsportfolj bestar till storsta delen av lagenhetskontrakt som normalt 16per med

en uppsagningstid om tre manader. Lokalkontrakt tecknas normalt pa 1-5 ar, med en
uppségningstid om vanligtvis 9-12 manader. Ovriga hyresintakter avser till storsta delen uthyrning
av parkeringsplatser och garage. Dessa kontrakt har normalt en uppsagningstid pa en manad.

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

Inom ett &r

Mellan ett och fem ar
Senare an fem ar
Summa

Not 3 Forvaltningsintékter och 6vriga intakter
Belopp i tkr

Forvaltningsuppdrag
Ovrigt

Ovrigt avser bl. a fakturering gentemot avflyttade hyresgéster i samband med skador och
motsvaras av kostnader i form av reparationer / underhéll samt driftadministration.
Ovrigt utgors ocksa till stor del av intékter i samband med utbyggnad av Framtidens Bredband.
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2022 2021
196 861 190 966
10351 9981
16 296 15317
223 508 216 264
2022 2021
9958 9048
13734 10 330
23692 19378
2022 2021
51 8

6 328 5688
6379 5696



Not 4 Driftskostnader
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Belopp i tkr 2022 2021
Véarme -24 442 -26 700
El -11 360 -11 440
Vatten -10 690 -9 536
Renhallning -7 985 -7221
Fastighetsskotsel -22 961 -21 252
Reparationer / 16pande underhall -16 190 -15 007
Driftsadministration -24 648 -21789
Ovriga driftskostnader -13 218 -12 849
-131 494 -125794
Leasinguppgifter 2022 2021
Tillgdngar via operationell leasing
Avrets leasingavgifter -1923 -1851
Inom ett ar -1832 -1923
Mellan ett och fem ar -321 -6 997
Senare &n fem ar -53 -2 603
Bolagets leasingavgifter avser kontorsmaskiner samt datorer.
Tomtrattsavgalder ingar for bada aren.
Not 5 Ovriga intakter i rorelsen
Belopp i tkr 2022 2021
Statligt stod for ersattning av sjuklénekostnader 85 158
Atervunna hyresfordringar 224 -
Ovrigt * 164 -
473 158
* i summan ingar kundfakturering avseende uthyrning av konferenslokal (84 tkr)
Not 6 Centrala kostnader
Belopp i tkr 2022 2021
Personalkostnader -6 169 -6 041
Utvecklingskostnader inom koncernen * -245 -1111
Andra 6vergripande foretagskostnader -3114 -2 348
Koncernadministration ** -4 047 -2 439
-13 575 -11939
Centrala kostnader avser bolagets ledningsfunktioner samt vissa dvergripande féretagskostnader.
* En omklassificering har skett mellan aren, del av utvecklingsarvode ligger under koncernadministration innevarande ar.
** avser koncernledningsarvode till moderbolaget. For innevarande ar ingér del av utvecklingsarvode.
Arvode till valda revisorer
Arvoden till Ohrlings PriceWaterhouseCoopers AB * 2022 2021
Revisionsarvode ** -186 -186
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget ** - -
-186 -186

* | arvodet ingar ej avdragsgill moms

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

Revisionsarvode till lekmannarevisorer ar for aret -17 tkr (-16 tkr).



Not 7 Ovriga kostnader i rérelsen
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Belopp i tkr 2022 2021
Kostnader i samband med uthyrning av konferenslokal -70 -
-70 0
Not 8 Personalkostnader
Belopp i tkr 2022 2021
Loner och ersattningar
Styrelseledaméter och VD - 960 -1217
Ovriga anstillda -18 868 -19 055
Summa léner och ersattningar -19 828 -20 272
Pensionskostnader
VD -243 -439
Ovriga anstillda -1 956 -1 900
Summa pensionskostnader -2 199 -2 339
Ovriga sociala kostnader -7 337 -7 327
-7 337 -7 327
Summa personalkostnader -29 364 -29 938
Erséttning till Styrelseledaméter, VD och ledande befattningshavare
Principer
Till styrelsens ordférande, ledamoter och suppleanter utgar arvode enligt kommunfullméaktiges beslut.
Arbetstagarrepresentanter erhller ej styrelsearvode. Erséttning till verkstallande direktoren utgors av grundlon,
évriga formaner samt pension. Pensionsférmaner och 6vriga formaner utgar som en del av den totala erséttningen.
Ersattning till verkstallande direktdren beslutas av moderbolagets verkstéllande direktor i samrad med Géteborgs Stad.
Grundlén/ Ovriga Pensions
Ersattningar och formaner under 2022: Arvode férmaner kostnad
Totalt
Styrelseordférande - - - -
Ovriga styrelseledaméter -110 - - -110
Styrelsesuppleanter -23 - - -
Verkstéllande direktor * -827 - -243 -1070
Ovr. ledande befattningshavare -2 352 -6 -640 -2 998
-3312 -6 -883 -4 201
Grundloén/ Ovriga Pensions
Foregdende ar var motsvarande ersattningar och férmaner: Arvode férmaner kostnad
Totalt
Styrelseordférande - - - -
Ovriga styrelseledaméter -98 - - -98
Styrelsesuppleanter -15 - - -
Verkstéllande direktor -1104 - -439 -1543
Ovr. ledande befattningshavare -2 393 - -669 -3 062
-3610 0 -1108 -4718

* Tillférordnad VD under perioden juni - december 2022.

Ovriga ledande befattningshavare, tre personer (lika med foregdende 4r), ingar i bolagets ledningsgrupp.

Ovriga forméner avser parkeringsférman och kostférman. Bolaget redovisar alla pensionsplaner som avgiftshestamda.
Pensionskostnad avser den kostnad som paverkat arets resultat.



Pensioner
Bolagets VD och 6vriga ledande befattningshavare gar i pension vid 65 ars alder.

VD &ger ritt till en premiebestamd tjanstepension pa 30% av ordinarie 16n och semestererséttning.
Ovriga ledande befattningshavarnas pensionsférmaner motsvarar ersattning enligt ITP-planen.

Medelantal anstallda
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2022 2021
Kvinnor 31 27
Man 30 34
61 61
Per 31 december hade bolaget 31 tillsvidareanstallda. | medeltalsvérdet ingar de skapade ungdomsarbetena.
Foretagsledningens kénsférdelning
Styrelse 2022 2021
Kvinnor 4 5
Mén 5 5
VD och évriga ledande befattningshavare Kvinnor 2 2
Man 2 2
Not 9 Av- och nedskrivningar
Belopp i tkr 2022 2021
Planenliga avskrivningar, nedskrivningar samt
aterférda nedskrivningar i forvaltningen
Immateriella anlaggningstillgangar -130 -313
Markanlaggningar -2 168 -1 989
Byggnader -33 407 -22 317
Inventarier -1419 -1 476
Summa avskrivningar -37 124 -26 095
I byggnader ingar en nedskrivning med -9 654 tkr for innevarande ar. Det avser kontor i
Gardstens Centrum samt 3D fastigheten.
Foregaende ar ingick en nedskrivning med -9 272 tkr. Det avsag kontor i Gardstens Centrum
samt Saffran P-hus. Aterférd nedskrivning avseende Saffran bostéder och
3D fastigheten ar gjord foregdende ar med totalt 8 147 tkr.
Not 10 Finansnetto
Belopp i tkr 2022 2021
Finansiella poster hanférbara till foretagets tillgangar
Ranteintakter avseende omséattningstillgangar, externa 197 -
Utdelning andel HBV 2 2
Summa finansiella poster hanforbara till tillgdngar 199 2
Finansiella poster hanférbara till féretagets skulder
Rantekostnader till koncernbolag -4 817 -3 890
Ovriga finansiella kostnader koncernbolag -159 -154
Réntekostnader, externa -2 -
Ovriga finansiella kostnader, externa -12 -12
Aktiverad rénta 338 908
Summa finansiella poster hanférbara till skulder -4 652 -3148
Finansnetto -4 453 -3 146



Not 11 Bokslutsdispositioner
Belopp i tkr

Avskrivningar utéver plan
Erhallet koncernbidrag
Summa bokslutsdispositioner

Not 12 Skatt pa arets resultat
Belopp i tkr

Foljande komponenter ingar i bolagets skatt pa arets resultat

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt avseende férandringar i temporara skillnader
Skatt pa arets resultat

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

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt géllande skattesats 20,6%

Skatteeffekt av ej skattepliktiga intakter samt ej avdragsgilla kostnader
Redovisad skatt pa arets resultat

Not 13 Immateriella anlaggningstillgdngar
Belopp i tkr

Ingdende balans
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar
Avrets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende planenligt restvéarde

De immateriella anlaggningstillgangarna avser ett koncerngemensamt intranat samt bolagets
egna hemsida. Aven det koncerngemensamma hyressystemet Fast2 ingér.
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2022 2021
898 1413
2500 1500
3398 2913
2022 2021
-90 -1

-1 955 -3 652
-2 045 -3653
2022 2021
9726 17 600
-2 004 -3626
-41 -27

-2 045 -3653
2022 2021
4976 4976
4976 4976
-4 846 -4 533
-130 -313
-4 976 -4 846
0 130



Not 14 Forvaltningsfastigheter
Belopp i tkr

Mark

Ingdende anskaffningsvarde
Inkdp
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Markanlaggningar

Ingdende anskaffningsvarde
Omklassificeringar
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar
Avrets avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende planenligt restvéarde
Redovisade omklassificeringar:

Uteplatser Saffran 12
Renovering lokal Almgarden
Saffran Bostader

P-platser utomhus Saffran
Nya kontoret centrum

Byggnader

Ingdende anskaffningsvarde

Inkdp

Statligt investeringsstdd
Forsaljningar/utrangeringar

Omklassificeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende nedskrivningar
Omklassificeringar
Utgadende ackumulerade nedskrivningar

Ingdende avskrivningar
Forsaljningar/utrangeringar

Avrets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende planenligt restvéarde

2021
2021
2021
2022
2022
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2022-12-31 2021-12-31
2535 2535
225 -
2760 2535
2021-12-31 2021-12-31
43 885 39916
960 3969

44 845 43 885
-18 541 -16 552
-2 168 -1 989
-20 709 -18 541
24 136 25 344
Tkr Tkr

- 358

- 135

- 3476

395 -

565 -

960 3969
2022-12-31 2021-12-31
975171 868 181

- 357

- -17 252

-641 -676

84 704 124 561
1059 234 975171
-12 216 -7726
-29 395 -4 490
-41 611 -12 216
-262 855 -242 913
263 260

-22 801 -20 202
-285 393 -262 855
732230 700 100



Redovisade omklassificeringar: Ar Tkr Tkr
Saffran 12 2021 - 5115
Tvattutrustning Salviagatan 2021 - 405
IMD norra Géardsten 2021 - 2493
Renovering lokal Almgarden 2021 - 2374
Solceller norra Gérdsten 2021 - 7 609
Styr OPC server norra Gardsten 2021 - 500
Saffran P-hus 2021 - 24 250
Garage P2 Salviagatan 2021 - 38
Styr solhus 1 2022/2021 7 1228
Saffran Bostader 2022/2021 3597 75 002
Fonsterbyte norra Gardsten 2022/2021 5 644 5547
Styr 6vre Kanel 2022 1146 -
Solceller norra Gérdsten 2022 -110 -
Garage G3 vastra Gardsten 2022 4860 -
Relining vastra Gardsten 2022 878 -
Gavlar lamellhus stenskivor, Pepparg. 2022 1017
3D Fastigheten i centrum 2022 25 265
Nya kontoret i centrum 2022 42 400

84 704 124 561

Fonsterbyten har fortsatt under aret i norra Gardsten. Tva huskroppar pa Timjansgatan 15-26 ar fardigstallda under 2022.
Fonsterbyten &r ett mangarigt projekt och fortsatter under 2023 i norra Gardsten.

| fastigheterna har majoriteten av fonstren bytts ut varfér fonsterbytena har aktiverats i balansrakningen enligt regeln

om komponentavskrivning (K3).

Tva stora projekt, 3D Fastigheten och Nya kontoret, bada i Gardsten centrum, har aktiverats i december 2022.

Byggnadsinventarier
2022-12-31 2021-12-31

Ingdende anskaffningsvarde 11479 11 479
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 11479 11479
Ingdende avskrivningar -5572 -4 998
Avrets avskrivningar 574 574
Utgdende ackumulerade avskrivningar -6 146 -5 572
Utgaende planenligt restvéarde 5333 5907

Samtliga byggnadsinventarier avser bredbandsnétet.
Fordelning har skett mellan byggnadsinventarier och inventarier (se not 15).

Utgaende planenligt restvarde forvaltningsfastigheter 764 459 733 886
Taxeringsvarde byggnad 1503518 1323218
Taxeringsvarde mark 522 768 498 502
Totalt taxeringsvérde 2 026 286 1821720
Det skattemassiga restvardet pa fastigheterna ar 851 059 810 265
Avkastningsvarde

2022 2021
Ingdende avkastningsvarde 2560 100 2241719
Investeringar 71897 64 067
Vardeforandring -102 462 254 314

Utgaende avkastningsvarde 2529535 2560 100
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Vid varje arsskifte och per den sista juni internvarderas koncernens fastighetsbestand och varje fastighet aséatts ett marknadsvarde.
Vérdena berdknas genom en intern véarderingsmodell som ska spegla mest sannolikt pris vid en férsaljning pa den 6ppna
marknaden. Ett representativt urval av koncernens fastigheter varderas arligen av externa varderingsinstitut.

Vid den interna varderingen av bostadsfastigheter har Datschas varderingsverktyg anvants och ersatt den interna varderingsmodellen
som anvants tidigare ar. Den grundlaggande varderingsmetodiken i Datscha och i den interna varderingsmodellen ar likvardig.
Datschas varderingsverktyg ar baserat pa en kassaflddesmetod som bygger pa varje fastighets forvantade kassaflode under de
kommande tio aren samt ett beraknat restvarde, baserat pa driftsnettot for ar elva. | kassaflodet ingar kontrakterade intékter och
bedomda kostnader. Kontraktshyran minskas med en schabloniserad drifts- och underhallskostnad samt fastighetsskatt.

For utveckling av driftsnettot under kalkylperioden gors antaganden om utveckling av inflation, hyror, hyresbortfall, drifts- och
underhallskostnader samt fastighetsskatt. For kalkylperiodes sista ar beréknas ett restvarde, vilket motsvarar ett bedémt marknadsvérde
vid denna tidpunkt. Driftsnettot och restvardet uttrycks i nominella termer och diskonteras med en kalkylranta som &r baserad pa
marknadens direktavkastningskrav.

Drift- och underhallskostnader baseras i modellen pa ett standardskostnadssystem dar kostnaderna ar
aldersberoende och uppgar for bolagets fastigheter till 439-906 kr/kvm.

Ett kostnadstillagg gors pa de fastigheter dér bolaget betalar hushallsel. Till detta kommer utgéende fastighetsskatt
som beréknas félja KPI. Avkastningskravet for bostéder ar 4,50 % (4,20%).

For andra ytor &n bostadsytor har ett generellt avkastningskrav tillampats som ar 7,8% (7,8%).

Hyresintakter avseende forvaltningsfastigheter uppgar till 223,5 mnkr (216,3 mnkr). Direkta kostnader avseende
forvaltningsfastigheter som genererat hyresintékter uppgar till 168,8 mnkr (166,3 mnkr). Investeringar i forvaltnings-
fastigheter uppgar till 69,3 mnkr (63,6 mnkr). Pagaende projekt i fastigheterna &r 16,3 mnkr (13,1 mnkr).

Avkastningsvarde uppgar till 2 530 mnkr (2 560 mnkr).

Not 15 Inventarier

Belopp i tkr 2022-12-31 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 22 956 23432
Forsaljning/utrangering - -924
Inkop 2556 448
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 25512 22 956
Ingdende avskrivningar -15135 -14 583
Forsaljning/utrangering - 924
Avrets avskrivningar -1 419 -1 476
Utgdende ackumulerade avskrivningar -16 554 -15 135
Utgaende planenligt restvéarde 8 958 7821

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

Not 16 Pagaende nyanlaggningar/ombyggnationer

Belopp i tkr 2022-12-31 2021-12-31
Ingdende balans 13 090 74 993
Under aret nedlagda kostnader 69 551 63 262
Omklassificeringar -86 099 -128 530
Omklassificeringar nedskrivning 29 395 4 490
Nedskrivning anskaffning -9 654 -9 272

Aterférd nedskrivning - 8147
Utgaende balans 16 283 13090




Redovisade pagaende projekt:
Styr 6vre Kanel

Tvattstuga Salviagatan 65
Garage G3

Nytt kontorshus centrum

3D Fastighet centrum

Fonster Timjansgatan

Vaxthus vastra Gardsten
Gastgiveriet

Generationshoende

Gavlar lamellhus

Gavlar loftgéngar

Relining vastra Gardsten
Konvertering lokaler till lagenheter
Restaurang i centrum

Timjan bostader

Nedskrivning pagaende projekt:

Ingdende nedskrivningar
Avrets nedskrivningar *
Aterféring nedskrivningar
Omklassificering / aktiverat

Utgadende ackumulerade nedskrivningar

Utgaende redovisat varde
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* Arets nedskrivning; Nya kontoret i Gardstens centrum -3 954 tkr samt 3D Fastigheten -5 700 tkr

Not 17 Andra langfristiga vardepappersinnehav

Belopp i tkr

Ingdende balans
Inkdp
Utgaende balans

2022-12-31 2021-12-31
- 1125

- 27

- 2634

- 9543

- 15136

1624 593
7634 504

703 633

3050 2636

258 -

1338 -
1070 -

310 -

19 -

277 -

16 283 32831
2022-12-31 2021-12-31
-19 741 -23 106

-9 654 -9272
Bostéder Saffransgatan + 3D Fastighet - 8 147
Nya kontoret + 3D Fastighet (&r 2022) 29 395 4 490
0 -19 741

16 283 13 090
2022-12-31 2021-12-31
2085 40

- 2 045

2085 2085

Aktie innehav avser Husbyggnadsvaror HBV (40 tkr). Andel i brf Utsikten (2 045 tkr).



Not 18 Uppskjuten skattefordran
Belopp i tkr

Tempordara skillnader foreligger beroende pé att skattemassigt varde pa forvaltningsfastigheterna
dverstiger bokfort varde. Uppskjuten skatt beraknas enligt den skattesats som férvantas gélla for
den period da tillgangen étervinns.

Ingdende balans
Avrets forandring av temporéra skillnader
Utgaende balans

Bolagets uppskjutna skattefordran utgors av tempordara skillnader enligt nedan:
Uppskjutna skattefordringar

Forvaltningsfastigheter

Uppskjutna skattefordringar, netto

Not 19 Fordringar hos koncernféretag

Belopp i tkr

Moderbolaget avseende koncernbidrag

Not 20 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Belopp i tkr

Forutbetalda forsakringspremier

Upplupna parkeringsintakter

Forutbetalda licenser

Statligt investeringsstdd nybyggnation *

Ovrigt

* Statligt investeringsstod for Bostader Saffransgatan 17 252 tkr (foregaende &r)
Not 21 Obeskattade reserver

Belopp i tkr

Ackumulerade avskrivningar utéver plan
Summa obeskattade reserver
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2022-12-31 2021-12-31
19777 23429

-1 955 -3 652

17 822 19777

17 822 19777

17 822 19777
2022-12-31 2021-12-31
2500 1500
2022-12-31 2021-12-31
381 -

68 64

297 -

- 17 252

570 867

1316 18 183
2022-12-31 2021-12-31
11432 12 330
11432 12 330

Avskrivning utover plan ar beraknad enligt 30-regeln och galler inventarier samt immateriella anlaggningstillgangar.

I berdkningen av dveravskrivningar inkluderas dven byggnadsinventarier.



Not 22 Finansiella skulder

Rantebarande skulder i mnkr
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2022-12-31 2021-12-31
Nominellt Marknads- Nominellt Marknads-
vérde vérde vérde vérde
Skuld till moderbolaget (Iangfristigt) 350,0 350,0 300,0 300,0
Skuld till moderbolaget (kortfristigt) 54,6 54,6 84,5 84,5
Total laneskuld 404.,6 404,6 3845 384,5
Samtliga skulder som &r upplanade av moderbolaget ska anses ha en forfallotid som 6verstiger fem ar.
Koncernens refinansieringsbehov under kommande 12 manader garanteras av Goteborgs Stad.
Kortfristigt 1an avser kredit p& koncernvalutakontot.
Se vidare not 27.
Not 23 Skuldernas forfallotider samt outnyttjade kreditavtal
Skuld till moderbolaget ar langfristigt och forfaller senare &n 5 &r. All ny upplaning sker via moderbolaget.
Refinansiering av koncernens Ianeskuld som forfaller under kommande 12 manader garanteras
av Goteborgs Stad. Samtliga kortfristiga ej rantebarande skulder forfaller inom ett ar.
Not 24 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Belopp i tkr 2022-12-31 2021-12-31
Upplupna sociala avgifter 489 519
Upplupna personalkostnader 2448 2724
Upplupna kostnader for el, varme o liknande 6528 7480
Upplupna kostnader fastighetsskotsel 330 1097
Forutbetalda hyresintékter 18831 17 597
Upplupna kostnader nybyggnadsprojekt * 1392 14 100
Ovrigt 1524 3594
31542 47111
Upplupna personalkostnader innehaller bland annat semesterskuld och Iéneskatt.
* avser 3D Fastigheten samt Nya kontoret i Gardstens centrum
Not 25 Justeringar for poster som ej ingar i kassaflédet mm
Belopp i tkr 2022 2021
Avskrivningar avseende immateriella anlaggningstillgangar 130 313
Avskrivningar avseende materiella anlaggningstillgangar 26 962 24241
Nedskrivningar av anlaggningstillgdngar 9 654 9272
Aterféring nedskrivning av anlaggningstillgangar - -8 147
Utrangeringsforlust komponent 378 416
Resultat forsiljning av anlaggningstillgdngar - -
Ovriga poster - -5
37124 26 090
Not 26 Specifikation av kassaflodet fran forandringar av rérelsekapital
Belopp i tkr 2022 2021
Okning (-)/minskning(+) av Kortfristiga fordringar 10 607 -16 291
Okning (+)/minskning(-) av rorelseskulder -2 391 -5 343
8216 -21634
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Not 27 Finansiell riskhantering

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

under Forvaltnings AB Framtidens finansiella anvisningar som &r uppréttade inom ramen fér Goteborgs Stads
finanspolicy och finansiella riktlinjer. De koncern-gemensamma anvisningarna faststaller befogenheter, ansvar
samt ramar for hantering av koncernens finansiella tillgangar 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 manader garanteras av Goteborgs Stad. For narmare beskrivning av de finansiella
riskerna se Forvaltnings AB Framtidens arsredovisning. Se dven riskanalys sidan 24.

Finansnettots utveckling

Gardstensbostaders finansnetto uppgick ar 2022 till -4,5 mnkr (-3,1 mnkr). | finansnettot ingick finansieringskostnader
for 1an samt dvriga kostnads- och intaktsrantor. Upplupna rantekostnader for lan uppgick till -0,4 mnkr (-0,3 mnkr).
12022 ars finansnetto ingar positiv aktiverad ranta med 0,3 mnkr (0,9 mnkr).

Jamfort med foregdende ar okade finansnettot med 1,4 mnkr, vilket framférallt beror pa hogre rantekostnader 2022.

Finansiell stallning

Gardstensbostader har en stark finansiell stallning. Bolagets egna kapital uppgick vid arsskiftet till 346,3 mnkr (339,8 mnkr) och
soliditeten uppgick till 43,3 % (43,8 %). Utifran fastigheternas berdknade marknadsvarde, uppgick bolagets

justerade egna kapital till 1 756,9 mnkr (1 799,6 mnkr), vilket gav en justerad soliditet pa 68,4 % (69,1 %).

De rantebarande skulderna uppgick vid arets utgang till 404,6 mnkr (384,5 mnkr) och avser skuld till moderbolaget.

Lan med forfall langre &n 5 &r &r 350 mnkr. Resterande 1an, 54,6 mnkr &r kortfristigt och ar skuld pa

Forvaltnings AB Framtidens koncernkonto.

Bolaget har tillgang till rérelsekredit i Forvaltnings AB Framtidens koncernkonto.

Not 28 Upplysningar om narstdende samt koncerninterna transaktioner

Moderbolag i den narmast 6verordnade koncern dar Gardstenshostéder ar dotterbolag och dar koncernredovisning
upprattats, ar Forvaltnings AB Framtiden, org. nr. 556012-6012, med séte i G6teborg. Bolaget star under bestammande
inflytande fran moderbolaget och fran moderbolagets agare Goteborgs Stadshus AB samt dess agare, Goteborgs Stad.

Naégra transaktioner med ledande befattningshavare eller nyckelpersoner, utéver 16n och andra erséttningar, se not 8, har inte
forekommit.

Intakter fran och kostnader till andra koncernféretag m.m. i % 2022 2021
Intakter 0,0% 0,0%
Bolag inom Framtidenkoncernen 1,3% 1,8%
Goteborgs Stads ndmnder och bolag

Kostnader 7,9% 5,0%
Bolag inom Framtidenkoncernen 30,6% 26,7%

Goteborgs Stads ndmnder och bolag

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



Not 29 Eventualfdrpliktelser
Belopp i tkr

Avser garantiférbindelse enligt Fastigos stadgar §21.

Not 30 Vinstdisposition

Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande star (hela kronor):

Ingdende balanserade vinstmedel

Forandring fond for utvecklingsutgifter

Avrets resultat

Summa

Styrelsen foreslar att ovanstdende medel disponeras enligt féljande:
Utdelning till aktiedgare (198,50 kr/aktie)

I ny rékning balanseras
Summa

2022

347

2022-12-31

337 347 040
86 413
7680510

345113 963

1985 000
343128 963

345113 963

54

2021

341
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Not 31 Handelser efter balansdagen

Inga vésentliga handelser har intraffat, utdver den ordinarie verksamheten, efter rakenskapsarets utgang.

De finansiella rapporterna undertecknades den 7 februari 2023 och kommer att framlaggas pa
arsstamman den 8 mars 2023.

Angered den 7 februari ar 2023

Mohamed Hama Aldrin Tamara Hukic
Ordférande

Asha Adnan Carina Vestlund
Marek Hom Matti Parssinen

Jehan Mansour
Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse betraffande denna arsredovisning har lamnats den 7 februari 2023
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Daniel Larsson
Auktoriserad revisor

Var granskningsrapport har lamnats den 7 februari 2023

Bengt-Ake Gellerstedt Lars-Gunnar Landin
Av Kommunfullmaktige utsedd Av Kommunfullmaktige utsedd
Lekmannarevisor Lekmannarevisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Gardstensbostader AB, org.nr 556536-0277
Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Gardstensbostader AB for ar 2022. Bolagets arsredovisning
ingar pa sidorna 16-55 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Gardstensbostader ABs finansiella stéllning per den 31 december
2022 och av dess finansiella resultat och kassafldde for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resultatrakningen och balansrakningen for Gardstensbostader
AB.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i forhallande till
Gardstensbostader AB enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

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

Annan information an arsredovisningen

Detta dokument innehaller aven annan information an arsredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-15. Det ar
styrelsen och verkstallande direktdren 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 ar det vart ansvar att lasa den information som identifieras
ovan och dvervaga om informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi &ven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om informationen
i ovrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

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

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas och att den
ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstallande direktdrens ansvarar aven for
den interna kontroll som de beddmer ar nédvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren for beddmningen av
bolagets formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden 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, upphora
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.
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Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att Iamna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hog grad av sakerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut
som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens och verkstallande
direktorernas forvaltning for Gardstensbostader AB for ar 2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstallande direktdrerna ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi @r oberoende i forhallande till Gardstensbostader 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 ar tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.
Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortidpande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar
utformad sa att bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras
pa ett betryggande satt. Den verkstallande direktdren ska skota den I6pande forvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nédvandiga for att bolagets bokféring ska
fullgoras i 6verensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller
verkstallande direktoren i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget

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

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

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sakerhet, men ingen garanti fér att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéacka atgarder eller féorsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.
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En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av
revisionsberattelsen.

Trollhattan den dag som framgar av min elektorniska signatur

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Daniel Larsson
Auktoriserad revisor
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Stadsrevisionen

i Goéteborgs
Stad

Granskningsrapport for 2022

Till rsstamman i Gardstenshostader AB Org.nr: 556536-0277

Till kommunfullméktige for kdnnedom

Vi, lekmannarevisorer i Gardstensbostader AB, har granskat bolagets verksamhet under
2022. Granskningen har utforts av sakkunniga som bitrader lekmannarevisorerna.

Styrelse och verkstéllande direktor ansvarar for att verksamheten bedrivs enligt gallande
bolagsordning, &gardirektiv och beslut samt de lagar och foéreskrifter som géller for verk-
samheten.

Lekmannarevisorerna ansvarar for att granska verksamhet och intern kontroll samt prova
om verksamheten bedrivits enligt fullmaktiges uppdrag och mal samt de lagar och fore-
skrifter som galler for verksamheten.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen och kommunallagen, god revisionssed i
kommunal verksamhet och kommunens revisionsreglemente samt utifran bolagsordning
och av arsstamman faststallda dgardirektiv.

En sammanfattning av granskningen har éverlamnats till bolagets styrelse och verkstal-
lande direktor i en granskningsredogorelse.

Vi bedémer sammantaget att bolagets verksamhet har skotts pa ett andamalsenligt och
fran ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande satt.

Vi beddmer att bolagets interna kontroll har varit tillrécklig.

Goteborg den 7 februari 2023

Bengt-Ake Gellerstedt Lars-Gunnar Landin
Lekmannarevisor utsedd Lekmannarevisor utsedd
av kommunfullméktige av kommunfullméktige
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Gardstensbostader AB 60
Org nr 556536-0277
Belopp i tkr
Fastighetsbestand
Fastighet Vérdear Lagenheter Lokaler Total  Taxerings-  Upplatelse-
antal area area area vérde form
Gardsten 1:4 1984 255 18 717 18 717 183000  Aganderatt
Kanelgatan / Solhus 1
Gardsten 4:16 1986 541 39 472 1192 40 664 382720  Aganderatt
Muskotgatan
Gardsten 10:10 1984 447 32832 4183 37015 321818  Aganderatt
Salviagatan
Gardsten 12:15 1982 735 52 762 5854 58 616 481768  Aganderatt
Kanelgatan / Peppargatan
Gardsten 3:13 1971 738 52 681 969 53 650 503 651 Tomtratt
Saffransgatan / Timjansgatan
Gardsten 2:1 1971 430 430 1148 Tomtratt
Affarslokal
Gardsten 6:3 2004 45 2158 6 296 8 454 71923  Aganderitt
Gardstens Centrum
Gardsten 7:2 2000 931 931 3542 Arrende
Afféarslokaler Salviagatan 1
Gérdsten 45:9 1979 - Aganderatt
Parkeringsplatser
Gardsten 4:19 2021 42 2008 2008 41400  Aganderatt
Saffransgatan Bostéder
Gardsten 4:20 2019 26 800
Saffransgatan P-hus
Gardsten 124:1 - 190
Restaurangtomt i Gardstens centrum*
Gardsten 124:2 2022 1084 1084 7140  Aganderatt
Nya kontoret i Gardstens centrum
Gardsten 6:5 2022 532 532 1186
3D Fastigheten i Gardstens centrum
2803 200630 21471 222101 2026286

* Pagdende nybyggnadsprojekt
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Anvisning

Denna rapport dr avsedd som stéd och underlag for forvaltningens/ndmndens och
bolagets/styrelsens egen utvirdering av system for styrning, uppféljning och kontroll
(529). Fdrgerna som svarsalternativ dr en del av checklistefunktionen i menyn. Ni
kan vilja att ta bort firgerna manuellt efter export till word.

Har ni fragor kring rapporteringsfunktionen ta kontakt med process- och
systemforvaltare pa Intraservice



1 Anvisning

1.1 Utgangspunkter

Anvisning

Riktlinjen for styrning, uppfoljning och kontroll stiller krav pa att
ndmnd/bolagsstyrelse arligen ldmnar en beddmning om systemet for styrning,
uppfoljning och kontroll fungerar pa ett betryggande sitt. I en organisation dér
beslutanderitt och arbetsfordelning delegeras inom verksamheten innebér
betryggande styrning, uppfoljning och kontroll att nimnden/styrelsen kan forlita sig
pa att det system som finns for att planera, genomfora, f6lja upp och utveckla
verksamheten ger en réttvisande och tillforlitlig bild. Namnden/styrelsen kan da utan
att sjilv delta 1 handldggning eller beslut ha kontroll 6ver verksamheten.

Riktlinjen faststéller ocksa att nimnder och styrelser arligen ska utvérdera sitt system
for styrning, uppfoljning och kontroll {or att forbattra effektiviteten. Denna
bedomningsmall dr ett stod for utviarderingen som ska kompletteras med iakttagelser
fran andra interna och externa uppfdljningar och granskningar.

29 § Namnd/bolagsstyrelse ska arligen utvardera och forbittra effektiviteten i det
egna systemet for styrning, uppfoljning och kontroll. I detta arbete ingar att
ndmnd/bolagsstyrelse erhéller information och rapportering avseende resultat av
savil genomforda interna uppfoljningar och utviarderingar som iakttagelser fran
extern revision och dvrig tillsyn.

Som en del i kommunstyrelsens uppsiktsplikt ska respektive ndmnd/bolagsstyrelse i
samband med arsrapportens upprittande rapportera resultatet fran utvirdering samt
lamna en beddmning om systemet for styrning, uppfoljning och kontroll fungerar pa
ett betryggande sitt

1.2 System och forhallningssatt

Anvisning

Sammantaget stiller detta krav pa att nimnderna och bolagsstyrelserna har ett
effektivt system for styrning, uppfoljning och kontroll som &r dokumenterat i de delar
dar s bedoms verkningsfullt. Med system avses det ramverk av systematik, struktur
och kultur som ndmnden och forvaltningen eller styrelsen och bolaget anvénder sig
av for att styra mot maluppfyllelse och fullgérande av uppdrag. Generellt sett brukar
ramverk ha ett antal bestdndsdelar som:

Ledstjarnor for det som ska uppnés t.ex. vision, policy, mal, strategi, planer
Ledstjarnor for det som ska uppnés t.ex. vision, policy, mal, strategi, planer
Arbetssitt, arbetsformer, processer

Organisationsstruktur

Roller och ansvar, delegeringsordning och beslutsvéagar

Rutiner, arbetsbeskrivningar

Mitsystem och matt

Stodsystem (IT, kompetensforsérjning, ekonomistyrning m.fl.)
Organisationskultur, virderingar, gemensamma forhéllningssétt

Den sista punkten ar sarskilt viktig. Systemet for styrning, uppfoljning och kontroll ar
helt beroende av organisationens och i synnerhet hogsta ledningens forhallningssétt



till det. Ledningens agerande méste stodja efterlevnaden av 6verenskomna arbetssétt
och korrekt agerande overlag. Att motverka oegentligheter &r en sjdlvklarhet.

1.3 Effektivitet

Anvisning

Det finns inte en allenarddande forklaring av vad ett effektivt system &r. Denna
bedomningsmall grundar sig pd synen att ett effektivt system stirker organisationens
formaga att

e identifiera och prioritera det mest vésentliga (aktiviteter for méluppfyllelse,
utvecklingsbehov, brister, risker)

e agera atgirdsinriktat och komma tillratta med grundorsaker till problem

e haélla en stringent linje 1 styrningen

e aterfora information pa ett effektivt sétt genom organisationens olika nivéer

1.4 Pastaenden i mallen

Anvisning

Riktlinjen forenar krav fran omrddena intern styrning och kontroll och systematisk
kvalitetsledning i den reguljara verksamhetsstyrningen. Bedomningsmallen omfattar
ett antal pastdenden som speglar dessa tre omraden.

Varje pastdende har tre svarsalternativ: styrka, tillrackligt effektiv hantering och
forbattringsomréade. Tillrackligt effektiv hantering syftar pé att systemet med rimlig
sikerhet ska sdkerstilla olika varden (se mer i riktlinjen) och att ambitionsnivéan ska
avvégas utifrdn kostnad och nytta.

1.5 Arbetsgang

Anvisning

Néamnden/styrelsen dr ansvarig for att utvarderingen gors och att resultatet
rapporteras i drsrapporten. Eftersom ndmnden/styrelsen forlitar sig pa systemet for
styrning, uppfdljning och kontroll som forvaltning och bolag anvénder sig av,
behover forvaltnings-/bolagsledning ta huvudansvaret for att bedoma dess eftektivitet
1 forhallande till pastaendena. Avstimningen infor beslut 1 arsrapporten ger en
mdjlighet till dialog mellan ndmnd/forvaltningsledning och styrelse/bolagsledning
om hur systemet fungerar.



2 Kommentarer till Fragor

Anvisning

Fragorna i utviarderingsmallen &r stdllda till forvaltnings-/bolagsledning respektive
namnd/styrelse.

Kommentarer till respektive fraga utgor underlag for forvaltningens och bolagets
egen utvéirdering pa ndmnd/styrelseniva.

Svarsalternativ och kommentarer till frdgorna sparas i en checklista/utvarderingsmall
som kommer att aktiveras for kontaktperson pa forvaltnings och bolagsniva som stod
for fortsatt utvirdering.

2.1 Kultur

Fragor Svarsalternativ och kommentar

Ledningen pa samtliga nivaer visar med . Styrka
sitt personliga agerande att det ar en

sjalvklarhet att folja forhallningssatt,

regelverk och éverenskomna

arbetssatt.

Ledningen pa samtliga nivaer har Tillrackligt effektiv hantering
arbetssatt for att identifiera och skapa

en medvetenhet om situationer dar det
finns risk for oetiskt eller oonskat
beteende och vidtar atgarder for att
minska risken for att sddana handelser
intraffar.

Ledningen pa samtliga nivaer Tillrackligt effektiv hantering
uppmuntrar till tidig och 6ppen dialog

och verkar darmed for ett gott
kommunikativt klimat i organisationen.
Det som ar betydelsefullt for
medarbetarens arbete och forstaelse
fér sammanhanget har en sjalvklar
plats i aterkopplingen fran ledningen.

2.2 Planering och uppfdljning

Fragor Svarsalternativ och kommentar

Arbetssatt finns pa plats for att . Styrka
namnden/styrelsen ska erhalla relevant

information for att kunna ta sitt ansvar i

planeringen av verksamheten.

Organisationen har systematiska . Styrka
arbetssatt for att identifiera och ta

hansyn till behov och férvantningar hos

dem verksamheten riktar sig till.

Informationen och insikterna arbetas in

i planeringen for nasta period.

Uppfdljningen fokuserar pa det som ar . Styrka
vasentligt for att bedéma maluppfyllelse

och férmaga att utféra grunduppdrag.
Rapporteringen fran uppféljningen fran

samtliga nivaer formedlar pa ett tydligt

satt de viktigaste slutsatserna.




Fragor Svarsalternativ och kommentar

Organisationen haller en stringent linje i . Styrka
planering, genomférande, uppféljning

och utveckling och pabdrjar ny cykel

med slutsatser och lardomar fran

perioden innan.

2.3 Riskbaserad styrning

Fragor Svarsalternativ och kommentar

Ledningen pa samtliga nivaer arbetar . Styrka
aktivt med riskhantering utifran lagar,
verksamhetens mal, skyldigheter och

uppdrag. Hégsta ledningen har urskilt

och sammanstallt verksamhetens

viktigaste risker i en samlad riskbild

som ocksa beskriver hur riskerna

atgardas utifran vad som ar paverkbart

och vad som gar att astadkomma inom

befintliga ramar.

Utifrdn den samlade riskbilden har '. Styrka
organisationen tagit fram en

internkontrollplan. Den innehaller ett

urval omraden, processer och moment

som ar viktiga att granska for att kunna

bekrafta att redan beslutade atgarder

eller kontroller fungerar som det ar

tankt.

2.4 Atgarder och forbattringsarbete

Fragor Svarsalternativ och kommentar

Arbetssatt for att hantera allvarliga
avvikelser och brister utan droéjsmal ar
val forankrade hos medarbetare och
chefer. Brister och avvikelser som
uppstar rapporteras t.ex. omgaende till
narmast overordnad eller motsvarande.

Tillrackligt effektiv hantering

Ledningen pa samtliga nivaer Tillrackligt effektiv hantering
sakerstaller att organisationen

analyserar brister och problem for att
forsta och atgarda grundorsaken till att
de uppstatt. Hogsta ledningen ser till att
brister och problem som ar sarskilt
allvarliga, som aterkommer eller som
férekommer inom flera verksamheter
tas om hand i forbattringsarbetet.

Ledningen pa samtliga nivaer . Styrka
sakerstaller att forbattringsarbete och
verksamhetsutveckling bedrivs utifran

behov och upplevelser hos dem

verksamheten riktar sig till.

Organisationen foljer uppmarksamt . Styrka
utvecklingsarbete och forbattringar for

att effekterna ska bli som det ar tankt.

Syftet ar att snabbt kunna justera eller

komplettera atgarderna for att fa ut

storre nytta, men ocksa att avsluta det

som inte visar sig fungera sa snart som

mojligt.




3 Sammanfattande bedémning - Till Arsrapporten

Anvisning

Sammanfatta de viktigaste iakttagelserna fran er utvirdering genom att
redovisa era styrkor respektive forbittringsomraden i forhallande till
riktlinjens krav pa systematik. (4nvisning i Arsrapport 2019)

Texten kopieras och klistras in under rubriken i Arsrapporten.

Kultur: Ledningen pa samtliga nivier uppmuntrar till tidig och dppen dialog och verkar
diarmed f0r att det ska finnas ett kommunikativt klimat 1 organisationen.

Bolaget arbetar aktivt med att motverka tystnadskultur, bland annat genom att anméila
tillbud, brott och att ta upp dessa fragor utan att se det som ett misslyckande om vér
statistik for hot gér upp.

Planering & uppf6ljning: for att styrelsen ska erhélla relevant information for att kunna
ta sitt ansvar 1 verksamhetens planering, hélls formdten innan varje styrelsemote, Dar
gar man bl. a igenom den ekonomiska bilden mer noggrant, men dven andra
verksamhetspunkter tas upp pa dessa forméten (ca 1 timmer vid varje tillfdlle).

Gardstensbostédders styrka finns 1 att vi far bra dterkoppling fran hyresgisterna, vi satsar
pa teamutveckling inom bolaget och har regelbundna medarbetarmdten dér samtliga
anstillda deltar.

Externa foreldsare bjuds in for att foreldsa om olika &mnen, t ex tystnadskultur, klan
struktur, trygg och sidker arbetsplats mm. Detta sker 1 anslutning till
medarbetarkonferenser eller medarbetarmdten dir hela personalen deltar.

Gardstensbostdder arbetar med AktivBo och identifierar behov och férvintningar hos
bolagets hyresgéster. Informationen ligger som underlag for kommande ars planering.
Nar resultatet for AktivBo presenteras far vi som bolag rekommendationer om vilka
omraden som dr viktiga att arbeta med. Utifran dessa rekommendationer kan vi
analysera och konkret titta pa vilka atgérder som kan behdva séttas in. Huschefsrollen
inom bolaget var tillsatt redan vid bolagets start. En viktig anledning till detta var att
kunna ta beslut sa néra kirnverksamheten som mojligt.

Gardstensbostidders mal och grunduppdrag har arbetats fram sedan bolagets start 1996-
06-13.
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