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Detta ar Egnahemsbolaget

Valkommen till Egnahemsbolaget

Ar 2024 tar vi avstamp i var historia for att fortsitta leverera
egenagda bostader dar det behdvs som mest: i omraden som
domineras av hyresratter. Vi vet att omradet starks nar de med
resurser viljer att stanna kvar d det ar dags att kopa sin forsta
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3 I nittio &r har vi byggt bostader till géteborgarna. storstad. Vara utsatta omraden behover fortsétta
% Drygt 10 000 har det kommit att bli genom decen- lyftas. Och inte minst, bostadsproduktionen

3 nierna. Vi har hunnit se och dverleva bade varldskrig  behover fortsitta sin resa mot hallbarhet. Klimat-
5y o . o . .

8 och konjunkturens toppar och dalar. paverkan i vara byggprojekt ska minska med 90 %
2 jamfort med 2020.

§ En av de djupare dalarna ar viijust nu men aven

1.8. detta kommer vanda, det har historien lart oss. [ denna drsredovisning sammanstéller vi 2023, for
§ Bostadsbehovet ar fortsatt stort. Goteborg vaxer att kunna kasta oss 6ver 2024 med basta energi.
E och behover bli titare, det ar idag en ovanligt gles Det kommer att behovas!
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VD har ordet

Efter regn kommer sol. En klyscha, men klyschor blir klyschor for
att det ligger nagonting i dem. Annars hade uttrycket inte spridit
sig till att bli en klyscha. Problemet med uttrycket ar att det inte
anges hur lang tid det ska regna. Bostadsmarknaden befinner sig
minst sagt i ett 1agtryck och det har regnat lange nu.

Hela bostadsmarknaden verkar ha parkerati ett
ihallande 6sregn. Utbudet pa bostader ar rekord-
stort och priserna har gatt ner. Bostader har blivit
dyrare att producera och dyrare att kopa.
Marknaden har darfor stannat av och bostader med
startbesked har minskat fran 6ver 60 000 till under
20 000 pa ett ar. Vissa bedomare tror att det blir
annu farre nasta ar. Hur linge kommer da det har
lagtrycket att hélla i sig?

De flesta bedomare verkar vara dverens om att
2023 och 2024 &r forlorade ar for bostadsbyggar-
branschen. De mer positivt lagda tror att det vinder
i slutet pa 2024 och de som 4r mindre optimistiska
tror att det drdjer till slutet av 2025 innan bostads-
marknaden vinder uppat igen.

Egnahemsbolaget paverkas av den vikande bostads-
marknaden och med anledning av det har vi under
aret varit tvungna att vidta atgarder for att minska
kostnader och minska risker:

EGNAHEMSBOLAGET

Anpassning av planerad produktion. Projekt
med byggstartsbeslut har pausats. Flera
projekt som varit planerade for start under
2023 och 2024 har pausats och skjutits pa
framtiden. De kommer att startas upp nar
forutsattningarna for att salja dem infinner
sig. Projekt dér detaljplan pagar fortsatter
enligt tidigare planering.

Inférande av saljkrav, for att sakerstalla
forsaljning innan byggstart. Vi har under
nagra ar byggstartat utan saljkrav da var mal-
grupp ar ovana att kopa pa ritning. Detta har
fungerat bra i en god konjunktur men ar inte
langre ekonomiskt hallbart.

Bolagets ekonomi har paverkats kraftigt och
med anledning av det har personalstyrkan
minskats med en tredjedel, inhyrda konsul-
ter sagts upp och marknadsforingsbudgeten
reducerats kraftigt. Att behodva saga upp
skickliga och uppskattade medarbetare har
varit en prévning utover det vanliga.
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Mycket pekar pa att marknaden vinder uppat fran
2025 med en terhdmtning av marknaden. For
perioden 2025-2027 slutfor bolaget enligt plan fyra
projekt. Egnahemsbolaget har en relativt 1ag volym
av bostader som fardigstalls under 2023-2024.

Egnahemsbolagets uppdrag ar att bygga fraimst dar
vibidrar med social sammanhallning och integration.
Det ar darfor vi finns som bolag. Vart fokus ér att
bygga smahus och bostadsritter i miljonprograms-
omraden. All forskning visar att det &r A och O for att
bostadssegregationen ska minska och socioekono-
min i omradet starkas.

Forslag for att lyfta utsatta omraden

Koncernen har en strategi for att det inte ska finnas
nagra sarskilt utsatta omraden i Goteborg. Dar jack-
ar vart uppdrag klockrent in. Vi kommer darfor fort-
satta gora allt vi kan for att fler ska kunna kopa sin
forsta bostad i dessa omraden. Da stannar de med
resurser kvar i omradet, snittinkomster och andelen
med jobb 6kar, chansen for barn att moéta ett star-
kare socioekonomiskt natverk okar. Dessutom leder
nyproducerade bostadsratter och smahus till att
den dldre bebyggelsen okar i virde, sa det gynnar
hela omradet. Om detta talade Lennart Weiss och
Johan Nyhus pé arets forsta Egnahemsfrukost. De la
fram en rad forslag pa hur detta ska genomdrivas.

Vi har spunnit vidare pa ett av dem och konkretise-
rat det. Goteborgs Stad, som dger den mesta marken
i dessa omraden, kan anvinda markpriset som ett
strategiskt verktyg. I C-lagen foreslar vi noll till max
en procent av mojlig kopeskilling. Om insatsen ar

30 000 kr/kvm BOA s blir markpriset max

300 kr/kvm BTA. I dagslaget betalar man runt

2 000 kr/kvm BTA i utsatta omraden och afféren
gar inte ihop. Det slutar med att ingenting byggs och
annu en markyta star och véxer igen.

Enkelt raknat kan man sanka priset med cirka

200 000 kronor per bostad med en sadan prissatt-
ning av marken. Det kan vara precis det som kravs
for att en familj ska fa 14nelofte. Marginalerna ar
sma for vara kdpare som ofta kommer fran hyresratt
i miljonprogrammet.

Sedan 1933 har vi byggt bostader for att de med
samre ekonomiska forutsattningar ska kunna koépa
en bostad. Det vill vi fortsatta med, aven om det
drojer lite innan solen skiner igen.

Erik Windt-Wallenberg
vd Egnahemsbolaget

EGNAHEMSBOLAGET
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Hur skapar vi en battre stad?

Vart uppdrag fran Goteborgs Stad ar bidra till att minska
séval bostadsbrist som bostadssegregation. Vi fokuserar pa
egenagda bostader i miljonprogramsomraden, eftersom det
bidrar till att géra dessa stadsdelar mer attraktiva.

Vi ser en stor forstaelse for detta i politiken. Fran
hoger till vanster talar alla om hur viktigt detta ar.
Ibland med lite olika forslag, men vad man vill se
framat ar alla 6verens om: Det behovs fler smahus
och bostadsritter i fororten. Da stannar folk kvar
nar det ar dags att kopa bostad. Finns det inget att
kopa sa flyttar man, och ndgon med mindre resurser
flyttar in. Den socioekonomiska utarmningen av
omréadet fortsatter.

Darfor dr det med ett visst matt av frustration som
vi ser hur sakta utvecklingen gar i fragan. Eller
rattare sagt, vi trodde utvecklingen gick (fér) sakta
men at ratt hall. Vi hade fel. Den har gatt at fel hall
de senaste decennierna. Mer om det strax.

Frukostseminarier for att snabba pa utvecklingen

Det finns som sagt en viss okunskap i amnet Lyft
fororten. For att utbilda oss sjalva och andra
aktorer som kan bidra till utvecklingen har vi under

8 EGNAHEMSBOLAGET

aret ordnat tva frukostseminarier pa temat.

Vi har héllit dessa seminarier sedan 2017 och de ar
uppskattade i branschen. Det blir ofta fullsatt, med
runt hundra deltagare, och bestar av ett stort antal
politiker fran berérda naimnder, tjdnsteman fran de
tekniska forvaltningarna, sakkunniga i bygg-
branschen, bankvasendet, arkitekter och andra
paverkare.

Vi dr glada dver det stora gensvaret och kommer
fortsatta verka for att sprida kunskap i syfte att
skynda pa utvecklingen av stadens utsatta omraden.

HSB och Veidekke forst ut

Sé bryter vi boendesegregationen - det var rubriken
nar Johan Nyhus fran HSB och Lennart Weiss fran
Veidekke holl sin dragning pa arets forsta semi-
narium. De hade tagit fram data som tydligt visade
hur brister i utbudet driver boendesegregation.

Man trivs i sitt omrade och vill bo kvar men saknar
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Lennart Weiss, kommersiell direktor Veidekke och Michael Pirosanto,
tidigare vd p& Gardstensbostédder i samsprék efter seminariet.

mojligheter att hitta passande bostad.

Arbetande individer flyttar ut och ersatts med de
utan jobb. Kontentan blir att den socioekonomiska
nivan sjunker.

De omraden som analyserats var Gardsten i Gote-
borg, Rinkeby och Alby i Stockholm. Deras forslag
paldsning var:

e Kommunerna maste ta en aktiv roll i att
utveckla markpolitiken med inriktning pa en
breddning av utbudet av bostader i socio-
ekonomiskt segregerade omraden

*  Regeringen behover infora startldn som
skapar nya mojligheter for cirka 400 000
forstagangskopare att kopa en egen bostad

*  Flera av de potentiella forstagdngskoparna
finns i utsatta omraden och startlan skulle
darmed bidra till minskad boende-
segregation

e Blanda upplatelseformer och bebyggelsetyper
e Vagariva, fortata och bygga pa befintliga hus

e Brytden fysiska isoleringen av segregerade
fororter; bebygg grona kilar, anlagg parker
och dammar som skapar moétesplatser

e Skapa attraktiva centrummiljéer med god
service

Jan Jérnmark féresprakar en rejél satsning pa sméahus fér att lyfta
Géteborgs utsatta omrdden.

Jan Jornmark forfarad av sin egen upptackt

Arets andra seminarium blev fullsatt dven det. Nu
var det Jan Jornmark som stod pa scen. Fran bérjan
var uppdraget att presentera den framgangsrika
tyska modellen fér hur man omvandlat tidigare
Osttyska stadsdelar som forfallit efter samman-
slagningen, samt att titta p Goteborg: Gick det att
dra nagra paralleller?

Allt eftersom han gravde sig djupare och djupare i
materien blev han forfarad 6ver insikten att utveck-
ling i Goteborg inte bara gar for sakta, den gar ocksa
at fel hall. Andelen hyresratter i utsatta omraden
har 6kat under de senaste decennierna. Trots att
séval Riksrevisionens rapporter som Stadens bud-
getar sedan 90-talet papekat vikten av att andelen
egenagt boende behdver 6ka. Som tidigare ledamot i
séval byggnadsnamnden som Framtidens styrelse sa
Jérnmark att han 6nskar han hade haft den har kun-
skapen da, for att kunna driva pa &nnu hardare for
en forandring som alla ar éverens om ar nédvandig.

Avslutningsvis tog han med oss pa en resa till
Bijlmermeer i Amsterdam. Ett omrade som har
forvandlats fran no go-zon till go to-zon, med hjélp
av bland annat rivning av betongkolosser a la
miljonprogrammet, byggnation av stor mangd
stadsradhus och ett stort nytt arenaomrade.

EGNAHEMSBOLAGET
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Levererat projekt under aret

Bostadsrattsforeningen Selma Gard
60 lagenheter

Som en del av stadsutvecklingen i Selma
Stad fardigstallde vi i maj Bostadsratts-
féreningen Selma Gard. Féreningen bestar
av tva hus: ett tvdvaningshus med loftgang
och ett hus i fyra respektive sju vaningar.
Totalt ar det 60 lagenheter i storlek 1-4 rum
och kok, alla med antingen uteplats eller

balkong. Husen ligger langs Litteraturgatan.

EGNAHEMSBOLAGET

Selma Gard
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Mycket hander i1 Bjorlanda

I november var det inte bara start av forsaljningen av de

90 bostadsritterna i Bostadsrattsféreningen Bjérlanda Angar.
Det var ocksé ett stomresningskalas for att fira att byggandet
arifull gang.

Séljstarten fick delas upp pa tva dagar tack vare Pa stomresningskalaset fick
det stora intresset. Bokningsavtalen tickar in, eleverna pé narliggande
konjunkturen till trots och det tror vi beror dels pa Trulsegardsskolan skriva

en mycket fin produkt, dels pa att nyproducerade brev till framtiden.
bostadsratter dr ndgot som saknas i omradet, som Breven goms i en guldfargad
domineras av villor. Manga ar intresserade av att framtidskapsel ndgonstans i
byta villan man bott lange i mot ett modernt boende  bygget, en framtida genera-
med hiss och andra bekvamligheter. Det lockar tion att upptacka.

forstar ocksa att har blir ett litet ndrcentrum med
ICA-butik, apotek och annan service.

Bild dverst: Erik Windt-Wallenberg, Egnahemsbolaget, Pelle Ericson, Bild frén séljstarten i Bjérlanda Angar.
Skanska och Johannes Hulter, ordférande i stadsbyggnadsnamnden

intervjuades av Annika Mayer om projektet och framtiden for

Bjorlanda Angar.

Bild under: Erik och Pelle tillsammans med eleverna frén Trulsegards-
skolan haller i framtidskapseln. EGNAHEMSBOLAGET 13
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Utsikter for kommande ar

Vilamnar garna 2023 bakom oss som. Det blev lika illa, eller
kanske till och med varre, an vi raknade med. Vi star med ett
historiskt stort utbud och ett fortsatt mycket tufft lage for
alla som saljer bostader, och morkast ar det for nyproduktion.

Andelen prissdnkta objekt ar hogt pA marknaden
och vi, precis som andra aktorer, behover ta till olika
typer av erbjudanden i projekt som varit ute

pa marknaden ldnge. Hur ser di 2024 ut att bli?
Sammantaget beror den usla utvecklingen under
2023 pa att priserna sjunkit p4 andrahands-
marknaden, byggkostnadsindex har 6kat mer an
den allmanna inflationen, kapitalkostnader har
stigit kraftigt och det har ratt en stor osidkerhet om
pa vilken niva och nér rantan toppar.

Nagra ljus i morkret

Vi skymtar andé ndgra sma ljusglimtar i denna
okenvandring. Inflationen faller i skrivande stund
snabbare dn vad Riksbanken spatt. Just nu tippar
flera banker att Riksbanken sanker rantan i maj 2024
eller senast under tredje kvartalet.

Manga andra beddémare delar bilden av att vand-

ningen kommer under hdsten. En rantesankning,
och stabilisering, avlanerantorna ar fundamentalt

14 EGNAHEMSBOLAGET

for att kunderna bade ska vara kapabla och kidnna
sig trygga nog for att ta ett stort bostadslan.

De flesta ar 6verens om att en rantesankning inte
kommer i Sverige innan Fed borjar sanka rantorna i
USA och det spekuleras i att forsta sankningen dar
kommer i mitten av 2024. Det samma galler ECB,
och dven dér tror manga pa att de levererar tva till
tre sankningar under 2024.

Ett annat ljus i moérkret ar att vi nu ser laga pris-
okningar pd byggmaterial, i vissa fall dven pris-
nedgangar. Det, i kombination med stor konkurrens
om de fa byggprojekt som kommer ut, gor att vi ser
attraktiva anbudsnivaer nu. Vilket ocksa dr en
forutsattning for att fa ihop kalkyler och kunna
bygga nadgot som kunderna har rad att kopa.

Trots ljusglimtarna ser vi anda tydligt att 2024 blir
ett stalbad. Men for forsta gdngen pé lange tror vi
oss skonja slutet av den langa morka tunneln.
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Hallbarhet 2023

I takt med att Goteborg ska stilla om till en ekologiskt hallbar
stad till 2030 har Egnahemsbolaget tillsammans med Framtiden
AB kartlagt bolagets betydande miljéaspekter samt bildat en
miljogrupp dar Egnahemsbolaget och andra dotterbolag har
sina representanter for kontinuerligt arbete med miljofragor.

En stor del av arbetet handlar om det gemensam-
ma miljoledningssystemet. Planering, uppfoljning,
ledning och styrning sker inom enskilda bolag och
integreras i bolagets befintliga strukturer. P4 sd satt
kan vi utifran vara férutsattningar géra forbattring-
arialla vara projekt.

Varje ar gor Framtidens Miljogrupp en utvirdering
av vara miljdaspekter med mest paverkan. Det inne-
bar att vissa mal kan férsvinna under &ren och att

et M
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andra kan tillkomma beroende pa omvarldsfaktorer
eller om vi under tiden framgangsrikt kommer till
mal

Pa bolagsniva innebéar detta att Egnahemsbolaget
satter klimatkrav i alla nystartade projekt samt fol-
jer upp utvecklingen pé projektniva och rapporterar
vidare till Framtiden AB som i sin tur rapporterar
en sammanfattning vidare till G6teborgs Stad och
Miljoforvaltningen.
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Tre fokusomraden:

Vibehover tinka helhet och dven om vi vill jobba med manga fler miljofragor
har vi fokuserat pa ndgra for oss betydande omraden. Mélen delas in i tre

huvudomradena dér vi ldgger extra fokus:

- Giftfritt
For att kunna sakerstalla att vi anvander ma-
terial som ar gynnsam mot manniskor anvan-
der vi oss av Byggvarubeddmningen; ett pro-
jektverktyg dar vi kan bedoma byggrelaterade
produkter utifran dess kemiska innehall samt
miljopaverkan under produktens livscykel.

- Klimatneutralt
Att kraftigt minska klimatpaverkan ar den
storsta miljoutmaning vi har. Detta satter en
stor press pa hela byggbranschen och om det
ska vara mojligt behover nya byggmetoder
utvecklas och byggmaterial forbattras ur mil-
josynpunkt. Marknaden for cirkulara floden
behover utvecklas och vi avser att vara en part
i den utvecklingen. Vi ser positivt pa aterbruk
av harda material sdsom fasad, glas och mark-
material och vi jobbar hart att hitta ett enkla-
re satt for dterbruk mellan projekt men dven
andra storstadsregioner.

- Ekosystemtjanster och
biologisk mangfald

Vivill fortsatta bo i livsmiljéer dar vaxter och
djur trivs, men da Goteborg vaxer kan det
innebara att naturresurser dverutnyttjas. Vi
vill n en trivsam och groén milj6 eftersom vi
tror att var hélsa forbattras av att vi vistas i
naturen. Forutom att vi satsar pa fina gréna
miljoer vill vi 6ka kop av produkter som
framjar biologisk mangfald i tillverkningsledet.

Vad betyder da dettai praktiken?

Vikan ta ett exempel: Bostadsrattsforeningen Bjor-
landa Angar. Tv4 flerbostadshus med 90 bostads-
ratter i naturnara omréade. I detta projekt har vi
forsokt gora flera klimatatgarder. Vi anviander
aterbrukat tegel, gron armering och gron betong.
Bergvarme och solceller pa taket kommer att

g e

resultera i battre anvandning av energi. Nar det
galler mobilitetslosningar har halften av alla
parkeringsplatser laddboxar och vi har forberett
resterande parkeringsplatser for installation av
laddboxar. Landskapsarkitekter har jobbat med att
ha flera trivsamma miljéer med gronska och vi ser
fram emot att se slutresultatet.

EGNAHEMSBOLAGET
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Uppdaterad webbplats

Var webbplats, egnahemsbolaget.se, dr var framsta kanal for
att visa upp vara bostdder och kommunicera med vara kunder.
Vi arbetar darfor kontinuerligt med att anpassa den efter
algoritmernas foranderliga krav och anvandarnas behov.

Under hosten 2023 har vi arbetat med en stor
forbattring av webbens anvandarvanlighet. Arbetet
har varit nédvandigt och genomforts for att kunder
lattare ska kunna hitta och utforska vara projekt, se
vad som ar till salu och lara kanna oss som bolag.

Vart mal ar att vara webbplatsbesokare snabbt ska
f& en overblick dver vart bostadsutbud och kanna
sig inspirerade att kontakta oss. Genom att férenkla
kundresan har vi forbéttrat vara forutsittningar att
na ut till fler potentiella kopare.

SA har képer du
bostad med oss

Vi bygger éverallt men
bara i Giteborg

EGNAHEMSBOLAGET

113 000 besokare

Under aret har vi haft cirka 113 000 webbplats-
besok, varav 111 000 utgjordes av unika besokare.
De mest besokta bostadsprojekten under dret var
Selma Park (26 000 besokare), Selma Gérd (22 000
besdkare) och Bjdrlanda Angar (21000 besdka-

re). Mélsattningen har varit att locka besokare till
konvertering genom att anmala sitt intresse eller
kontakta vara saljare. 2023 fick viin 1400 intresse-
anmalningar och 363 potentiella kopare valde att ta
kontakt med vara siljare via mejl eller telefon.

Marknadsforing av webben: syns duinte
safinns duinte.

For att marknadsfora var webbplats har vi
anvant oss av sokmotoroptimering (SEO) och
betald annonsering i sociala- och traditionella
medier. Under 2023 kom de flesta webbplats-
besodkarna fran:

e Betald annonsering via Facebook,
Instagram, Google och programmatiska
banners pa nyhetssidor sdsom GP (61787
besokare).

e Direkta URL- besok pa egnahemsbolaget.
se (17 569 besokare).

e Sokningar via en sokmotor sdsom Google
(15 315 besokare).

e Objektsannonser och betald annonsering
pa Hemnet och Booli (10 768 besokare).
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Risker och osakerhetsfaktorer

Utvecklingen av exploaterings- och entreprenadkostnader
ar av stor betydelse for den totala nyproduktionskostnaden.
Konjunkturen har en stor paverkan pa kostnadsutveckling-
en. Forandras marknaden eller konjunkturen kan det ge
stora effekter pa bade lonsamhet och marknadsvarden.

Genom att identifiera, analysera och hantera de
risker som verksamheten ar utsatt fér kan bolaget
inom rimliga granser férsakra sig om att verksam-
heten bedrivs effektivt och kan skapa goda
forutsattningar for att ni uppsatta mal.

Vi har ett anstrangt ekonomiskt lage med rante-
okningar som paverkar framfor allt kundernas
betalningsférmaga och kdpvilja men dven entre-
prendrers ekonomiska situation och Ilénsamheten i
vara projekt. Leveranssvarigheter i omvarlden har
fortsatt under aret och gjort att index for ravaror och
transporter stigit ytterligare. Rysslands krig mot
Ukraina fortgar, vilket fortsatt forsvarar leverans-

Nyproduktion

Riskfaktor
Risk att forsaljningen blir lagre an
prognosticerat pa grund av ranteléget.
Risk att hoga produktionskostnader och
gestaltningskrav paverkar volymen och
stadens behov av tillskott pa bostader med
laga produktionskostnader.

Leverantérsmarknaden
Riskfaktor

Risk att forandring i konjunktur samt leve-

ransproblem pga oro i omvarlden gor att vi

far anbud med for hoga priser.

»  Okade rantor riskerar att entreprendrer gar
i konkurs.

* Riskf{or bristande arbetsmilj6 pa bygg-
arbetsplatser.
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mojligheterna i manga branscher samt har drivit pa
kostnadsokningen ytterligare. Krav pa volymer, laga
produktionskostnader, gestaltning samt klimat-
anpassning kan skapa malkonflikter som behéver
hanteras. Det stiller krav pa ett innovativt och
effektivt arbetssatt for att identifiera smarta
l6sningar och gora ratt prioriteringar.

Sammantaget ar bolagets riskexponering nu for-
hallandevis hog pa grund av bolanerdntornas
utveckling sedan mars 2022. Har foljer en redo-
gorelse over de mest vasentliga riskfaktorerna som
beddms paverka bolagets verksamhet och finansiella
stallning.

Riskhantering

e Vigor och omproévar kontinuerligt omvarlds-
bevakning for att fa forsiljningsprognoser
attligga i linje med utfall. Dessutom arbetar
vi aktivt med marknadsfoéring och visningar
samt erbjuder kopare avgiftsfria manader.

e Viarbetar med var produktstandard och
kravstallning i upphandling av entreprendr
for att kunna na laga produktionskostnader,
mota gestaltningskrav samt kunna erbjuda
prispressade bostader.

Riskhantering

e Viarbetar med att bredda marknaden ge-
nom att t.ex. planera och kravstalla projek-
ten sd att bAde sma och stora aktérer kan
genomfora nyproduktionen.

e Lopande bevakning av leverantorer
genomfors.

* Annonserade och oannonserade arbets-
platskontroller genomfors pa projekt i
produktionsfas for att sakerstalla att
lagstiftning foljs.
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Finansiering
Riskfaktor
* Bolaget ar helt finansierat av de intakter
bostadsforsaljningen genererar. Finansie-
ringsrisken ar dirmed avhangig bostadsfor-
saljningen.

Avkastningskrav och Ionsamhet
Riskfaktor
*  For fa projekt med tillracklig lonsamhet for
att nd bolagets ekonomiska mal.

Oegentligheter

Riskfaktor

e Riskfor korruption, kriminalitet och osund
konkurrens bland entreprendrer.

*  Bristeristyrning, rutiner och processer
okar risken for oegentligheter.

* Risker finns att anstallda agerar for egen
vinning istallet for bolagets basta.

* Risken 6kar for bedragerier och
otillborlig paverkan.

IT- och Informationssakerhet

Riskfaktor

»  Risken for dataintrdng har 6kat. Informa-
tionsovertag och IT-sabotage ar ett redskap
for t ex nationer eller ssmmanslutningar
som vill stéra demokratiska landers verk-
samhet. Var verksamhet bedoms vara utsatt
da viingar i en offentlig verksamhet.

Klimatomstallning

Riskfaktor

* Riskatt stadens krav pa minskat klimat-
avtryck i nyproduktion inte nas enligt
angivna steg till r 2025 respektive 2030.

e Risk for mélkonflikter med volymmal och
mal for 1aga produktionskostnader.

»  Risk for ratt forutsattningar avseende
mobilitet saknas for att vi ska kunna bygga.

Riskhantering

Vi arbetar aktivt med marknadsforing,
kundaktiviteter och kunderbjudanden for
att stimulera forsaljningen.

Vi har borjat hyra ut osélda bostéder.

Vi har infort saljkrav i nystartade projekt
for att minska risken att sta med stort antal
osalda bostader.

Vi har anpassat organisationen for att
minska kostnadsmassan.

Riskhantering

Arbetar aktivt med balansering av
projektportfolj sa att inte mer an femtio
procent av projekten byggs i socio-
ekonomiskt svaga omraden.

Riskhantering

L]

Annonserade och oannonserade arbets-
platskontroller genomfors pa projekt i
produktionsfas.

Upphandlingar och utvardering av anbud har
faststéllda rutiner och kontroll sker arsvis.
Rutin for forsaljning av bostader till medar-
betare och rutin for signering av avtal finns.
Uppfoljningen av projekt har tydliga rutiner
for lagesrapportering.

Riskhantering

Bolagets IT-sakerhet regleras genom
styrande dokument, Goteborgs Stads policy
och riktlinjer for IT samt Goteborgs Stads
sakerhetspolicy.

Bolaget har utsett dataskyddskontakt och
ett koncernsamarbete finns etablerat kring
dataskyddsfragor i syfte att samverka samt
utbyta erfarenheter inom omradet.
Lopande utbildningsinsatser for att 6ka
medvetandegraden om informations-
sakerhet inom bolaget planeras.

Riskhantering

Koncernen genomfor, via Framtiden Bygg-
utveckling AB, klimatpilot och aterbruks-
pilot for att 6ka kunskapen vid krav-
stallande i framtida projekt.

Vi jobbar aktivt med att styra klimatfragan
genom hela projektprocessen.

Bolaget deltar, via Framtiden Byggutveck-
ling, i koncernens gemensamma milj6- och
klimatarbete samt mobilitetsarbete.

EGNAHEMSBOLAGET
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Forvaltningsberattelse

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for
Goteborgs Egnahems Aktiebolag, 556095-3829,
avger foljande arsredovisning for rakenskapsaret
2023.

Arsredovisningen ar upprittad i svenska kronor,
SEK. Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla
belopp i tusentals kronor (tkr). Uppgifter inom
parentes avser féregdende ar.

Information om verksamheten
Egnahemsbolagets verksamhet bestér i att bygga
bostadsratter och smahus i omridden som har en
ensidig upplateleseform framforallt i de omraden
som har mest hyresratter.

Agarférhallanden
Goteborgs Egnahems Aktiebolag ags till 100 % av
Forvaltningsaktiebolaget Framtiden,

22 EGNAHEMSBOLAGET

org nr 556012-6012. Géteborgs Egnahems AB har
sitt sate i Goteborg.

Styrelsen och verkstallande direktéren bedémer
att verksamheten ar i linje med kommunens
andamal med sitt 4gande av bolaget och att
bolaget har f6ljt de principer som framgar i
bolagsordningen.

Hallbarhetsupplysningar

Goteborgs Egnahems Aktiebolag omfattas av
reglerna i ARL om att hallbarhetsredovisa.
Goteborgs Egnahems Aktiebolag har inte tagit
fram en egen hallbarhetsredovisning utan
hanvisar till Férvaltnings AB Framtidens,
556012-6012, ars- och héllbarhetsredovisning
for 2023 som omfattar samtliga dotterbolag i
koncernen. Rapporten gar att ladda ner och lasa
online pa framtiden.se.
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Viktiga handelser 2023

Aret priglades helt av den negativa marknadsutvecklingen
till foljd av det hojda rantelaget. For oss marktes det framst
av det smartsamma men nodvandiga beslutet att minska
antalet medarbetare. Samtidigt har vart fokus legat pa att

stiarka den langsiktiga projektportfoljen.

Mars
¢ Bygglov beviljat for Brf Bjorlanda Angar,
90 bostadsratter i Skra Bro, Hisingen.

April

*  Beslut: Bolaget flyttar till Johanneberg Science
Park under 2024 for synergieffekter med FBU.

e Bygglov beviljat fér Brf Stackmoln,
Lansmansgarden.

Maj

* Egnahemsfrukost med Lennart Weiss, Veidekke
och Johan Nyhus, HSB. Rapporten Sd minskar vi
boendesegregationen presenteras.

e Viinfor saljkrav i kommande projekt for att
minska de ekonomiska riskerna.

s Byggstart Brf Bjérlanda Angar.

e Byggstart Brf Stackmoln.

* 60 bostadsratter fardigstallda i Brf Selma Gard.

¥
FRUITS Dipp

\ |

September
»  Varsel och uppsédgningar av personal pa grund
av arbetsbrist.

November

 Saljstartav Brf Bjérlanda Angar.

e Frukostseminarium med Jan Jérnmark som
presenterade rapporten Goteborg - forandringen
som stannade av.

¢  Stomresningskalas i Brf Bjoérlanda Angar till-
sammans med Skanska, skolelever skickar brev
till framtiden. Johannes Hulter, ordforande i
stadsbyggnadsndmnden pa plats.

«  Bygglov beviljat fér Brf Kvisljungeby Angar.

December

*  Kraftigt forbattrad webbplats for battre
anvandarvinlighet och mojlighet att na fler
intressenter.
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Finansiering

Finansiell organisation och riskhantering

All finansiell verksamhet och riskhantering ar samordnad inom
Framtidenkoncernen och hanteras av moderbolaget. Koncer-
nens upplaning sker i forsta hand via Goteborgs Stads intern-
bank inom ramen fér Géteborgs Stads riktlinje for finansverk-
samheten. Bolagets refinansieringsbehov under kommande 12
manader garanteras av Goteborgs Stad.

Finansnettots utveckling

Riksbanken hojde styrrantan, med anledning av den fortsatt
hoga inflationen, vid fyra tillfdllen som vid slutet av ret upp-
gick till 4,0 procent. Tremanadsrantan steg fran 2,7 procent till
4,1 procent mot slutet av aret. Femarsrintan steg under de tre
forsta kvartalen for att sedan falla tillbaka till 2,4 procent, vilket
ar 0,9 procentenhet lagre dn vid inledningen av aret.

Goteborgs Egnahems Aktiebolags finansnetto uppgick ar 2023
till -1423 tkr (-5 701 tkr). I finansnettot ingar kostnads- och
intaktsrantor.

Jamfort med foregdende ar forbattrades finansnettot med 4 278
tkr, detta beror framst pa att bolaget har borjat aktivera rénta i
projekt.

Finansiell stallning
Bolagets egna kapital uppgick vid arsskiftet till 212 156 tkr (193
311 tkr) och soliditeten uppgick till 28 procent (30%).

De riantebédrande skulderna uppgick vid arets utgang till 450
000 tkr (350 000 tkr). Bolaget har tillgang till saval en intern ro-
relsekredit som en intern lanelimit i Forvaltnings AB Framtidens
kontostrukturer inom Goteborgs Stads koncernkonto.Samtliga
1an ar upptagna utan sikerhet fran moderbolaget Forvaltnings
AB Framtiden.
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Forvantad framtida utveckling samt
vasentliga risker och osakerhetersfaktorer

Réantor

Rantekostnaderna ar normalt en av de enskilt stérs-
ta kostnadsposterna for bolaget och den ldngsiktiga
lonsamheten ar starkt paverkad av ranteutveck-

lingen pé de finansiella marknaderna. En ytterligare
riskfaktor ar reglerna for ranteavdragsbegransning

som infordes 2019. Vid stigande rantor kan det

innebara, forutom 6kade rantekostnader, att fullt

ranteavdrag inte kan medges.

All finansiell verksamhet och riskhantering inom

Flerarsoversikt (tkr)

Nettoomséttning

Resultat efter finansiella poster
Medelantal anstallda

Fastigheter

Balansomslutning

Antal resultatavrdknade bostader
Avkastning pé eget kap. (%)
Avkastning pa totalt kap. (%)
Soliditet (%)

Justerad soliditet (%)

2023

79 865

-90132

39

42 228

758 980

29

neg

neg

28

41

bolaget ar samordnad och hanteras av moderbo-
laget Forvaltnings AB Framtiden inom ramen for
Goteborgs Stads riktlinje for finansverksamheten.

Finansiering

Bolaget ar beroende av finansiering, utover eget
kapital, for att kunna genomf6éra investeringar i
framfor allt nyproduktion, varvid en finansierings-
risk foreligger.

2022 2021 2020 2019
730 910 1233 330 472 386 38 238
8 955 163 664 -27 355 -30 998
38 41 35 35

47 203 43178 43 652 16 416
640 459 946 612 1225 265 848 776
245 405 184 18

5 90 neg neg

2 18 neg neg

30 19 8 12

43 18 13 16

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och varderingsprinciper.
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Forandringar i eget kapital

Aktie- Reserv- Fond for utv. Balanserat Arets Totalt
kapital fond utgifter resultat resultat
Belopp vid arets ingéng 16 000 3200 8 164 200 9903 19331
I"Diqufsition.enligt beslut av arets 9903 -9903 0
arsstamma:
Oyerforlng fran bundna till -8 8 0
fria reserver
Utdelning -2779 -2779
Arets resultat 21626 21626
Belopp vid arets utgéng 16 000 3200 0 171 332 21626 212158

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 171331778
arets vinst 21624 140
Summa 192 955 918

Disponeras s att:

till aktiedgare utdelas 93 215600
i ny rékning overfores 99 740 318
Summa 192 955 918

Styrelsen anser att forslaget ar forenligt med forsiktighetsregeln
i17 kap. 3 paragrafen aktiebolagslagen enligt foljande redo-
gorelse: Styrelsens uppfattning ar att vinstutdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav verksamhetens art, omfattning
och risk stéller pa storleken pa det egna kapitalet, bolagets
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Foretagets resultat och stallning i 6vrigt framgar av efterfoljande
resultat- och balansrakning samt kassaflddesanalys med noter.
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Resultatrakning (tkr)

Not 2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31 -2022-12-31
Intakter for bostadsproduktion 2 78 758 729 095
Hyres- & forvaltningsintakter 8 1107 1815
Nettoomsattning 4 79 865 730910
Produktionskostnader 2,5 -91 520 -646 977
Drifts- & forvaltningskostnader 6,7 -8 655 -1564
Kostnad fér salda varor -100 175 -648 541
Bruttoresultat -20 310 82 369
Forsaljnings- och administrationskostnader 2 7'123'192' 1103' -68 399 -67 937
Ovriga rorelseintakter 14 0 224
Rorelseresultat -88709 14 656
Resultat fran finansiella poster
Finansnetto 15 -1429 -5703
Ovriga rénteintakter & liknande resultatposter 6 2
-1423 -5701
Resultat efter finansiella poster -90132 8 955
Bokslutsdispositioner 16 117 400 3500
Resultat fore skatt 27 268 12 455
Skatt pa arets resultat 17 -5 644 -2 552
ARETS RESULTAT 21624 9903
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Balansrakning (tkr)

Tillgangar Not 2023-12-31 2022-12-31
Anlaggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgangar
Ovriga immateriella anldggningstillgéngar 18
0 8
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 19 1792 1868
Byggnader och mark 20 40 436 45 335
Inventarier 21 542 953
42770 48 156
Finansiella anliggningstillgangar
Uppskjuten skattefordran 22 0 1146
(0] 1146
Summa anlaggningstillgangar 42770 49 310
Omsittningstillgangar
Pagaende arbeten och varulager 23
Fardigstallda bostader 199 260 259 617
Pagaende arbeten 340 245 161499
539 505 421116
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 162 128
Fordringar hos koncernféretag 136 978 113 655
Ovriga fordringar 24 38 451 54 679
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 25 1107 1571
176 698 170 033
Kassa och bank 7 o
Summa omséttningstillgangar 716 210 591149
SUMMA TILLGANGAR 758 980 640 459
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Balansrakning (tkr)

Eget kapital och skulder Not 2023-12-31 2022-12-31

Eget kapital 26, 27

Bundet eget kapital

Aktiekapital 16 000 16 000

Reservfond 3200 3200

Fond for utvecklingsutgifter 0 8

19 200 19 208

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust 171 332 164 200

Arets resultat 21624 9903
192 956 174103

Summa eget kapital 212156 193 311

Avsiattningar 28

Avsatt for pensioner, PRI 42 229 37 063

Uppskjuten skatteskuld 29 369 0

Ovriga avséttningar 6 973 3767

Summa avsattningar 49 571 40 830

Langfristiga skulder 30, 31

Skulder till koncernforetag 450 000 350 000

Summa langfristiga skulder 450 000 350 000

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 24 554 18 183
Skulder till koncernforetag 3272 2989
Aktuella skatteskulder 4798 5148
Ovriga skulder 32 2150 21882
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 33 12 479 8 116
Summa kortfristiga skulder 47 253 56 318
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 758 980 640 459
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Kassaflodesanalys (tkr)

2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31 -2022-12-31

Tillgangar Not

Den Iopande verksamheten

Rorelseresultat -88 708 14 657
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet 34 9274 -30 010
Erhéllen ranta 6 2
Erlagd réanta -928 -5783
Betald skatt -4 478 1008

-84 834 -20126

Kassaflode fran forandring av rérelsekapitalet

Forandring av varulager och pagdende arbete -113 890 456 915
Fdrar)drlng av kundfordringar och kortfristiga 17 129 -37106
fordringar

Forandring av leverantdérsskulder och kortfristiga -9 221 33324
skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten -190 816 366 359
Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anlaggningstillgdngar 0 -4 500
Kassaflode fran investeringsverksamheten (0] -4 500
Finansieringsverksamheten

Fdérandring av koncernkonto 90 102 -183 019
Upptagna Ian 100 000 0
Amortering av 1an 0 -150 000
Lamnad utdelning -2779 0
Erhalina koncernbidrag 3500 0
Lamnade koncernbidrag 0 -140 000
Erhalina aktiedgartillskott 0 111160
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 190 823 -361859
Arets kassaflode 7 0
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 7 (0}

EGNAHEMSBOLAGET 31



Signature reference: 7c96df75-65a6-4a52-9ed8-843f8e419050

Noter (tkr)

Not1.
Redovisnings-och varderingsprinciper

Allmanna upplysningar

Arsredovisningen ar upprittad i enlighet med arsre-
dovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfort
med foregiende ar.

Transparanslagen

Bolagets beddmning ar att bolaget inte omfattas av
bestdmmelserna om separat eller 6ppen redovis-
ning enligt Lag (2005:590) om insyn i vissa finan-
siella forbindelser m.m. I den mén bolaget bedéms
omfattas av bestimmelserna om éppen redovisning
ar bolagets bedémning att de uppgifter som
efterfragas inom ramen fér 6ppen redovisning,
enligt § 3 Transparanslagen, framgér av denna
arsredovisning, sidan 6-29.

Intédktsredovisning

Intdkter har tagits upp till verkligt varde av vad som
erhallits eller kommer att erhallas och redovisas i
den omfattning det ar sannolikt att de ekonomiska
fordelarna kommer att tillgodogdras bolaget och
intdkterna kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Hyresintakter aviseras i forskott och periodisering
av hyror sker darfor sé att endast den del av hyrorna
som beloper pa perioden redovisas som intakt.

Intakter for bostadsproduktion avser uppdragsin-
komster och uppdragsutgifter for uppdrag till fast
pris och redovisas som intakt nar arbetet ar
vasentligen fullgjort (fardigstallandemetoden).

Fastighetsforsaljningar redovisas i samband med att
risker och formaner som férknippas med dgande-
ritten dvergar till koparen, vilket normalt sker pa
tilltradesdagen. Resultat fran fastighetsforsaljning-
ar redovisas som Ovriga rorelseintakter respektive
ovriga rorelsekostnader.

Immateriella tillgangar
Foretaget redovisar internt upparbetade immate-
riella anldggningstillgdngar enligt aktiveringsmo-
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dellen. Det innebar att samtliga utgifter som avser
framtagandet av en internt upparbetad immateriell
anlaggningstillgang aktiveras och skrivs av under
tillgdngens beridknade nyttjandeperiod, under
forutsattningarna att kriterierna i BENAR 2012:1 ar
uppfyllda.

Anlaggningstillgangar

Immateriella och materiella anlaggningstillgangar
redovisas till anskaffningsvarde minskat med ack-
umulerade avskrivningar enligt plan och eventuella
nedskrivningar.

I bolaget klassificeras fastigheter som inte anvands
ibolagets rorelse och som innehas for langsiktig
uthyrning, som férvaltningsfastigheter.

Avskrivning sker linjart 6ver den férvantade nytt-
jandeperioden med hansyn till vasentligt restvarde.
Féljande avskrivningstider tillampas:

Immateriella anldggningstillgangar

Programvaror/IT 5ar

Materiella anlaggnings-

tillgangar
Byggnader
Stomme och grund 50-100 ar
Klimatskal 30-50 ar
Stammar 30-70 ar
Installationer 15-30 ar
Inredning 20-30 ar
Ovrig byggnad 20-40 &r
Markanlaggningar 20 ar
Markinventarier 20 ar
Byggnadsinventarier 20 ar
Ovriga byggnader 20-50 &r
Inventarier 3-10 ar
Ovriga materiella anldggnings- °
tillgangar Sar
Komponentindelning

Materiella anldggningstillgangar har delats upp pa
komponenter nir komponenterna ar betydande och
nar komponenterna har vasentligt olika nyttjande-
perioder. Nar en komponent i en anlaggnings-
tillgdng byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande
del av den gamla komponenten och den nya
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komponentens anskaffningsvarde aktiveras.
Utgifter for lopande reparationer och underhall
redovisas som kostnader.

Laneutgifter

De laneutgifter som uppkommer da foretaget lanar
kapital kostnadsfors i resultatrakningen i den
period de uppstar. Rintor avseende pagaende
projekt aktiveras 16pande.

Finansiellainstrument

Finansiella instrument virderas utifran an-
skaffningsvardet. Instrumentet redovisas i balans-
rakningen nar bolaget blir part i instrumentets
avtalsmassiga villkor. Finansiella tillgdngar tas bort
fran balansridkningen nar ratten att erhalla kassa-
floden fran instrumentet har 16pt ut eller éverforts
och bolaget har overfort i stort sett alla risker och
formaner som ar forknippade med dganderatten.
Finansiella skulder tas bort fran balansrdkningen
nar forpliktelserna har reglerats eller p4 annat satt
upphort.

Kundfordringar/kortfristiga fordringar
Kundfordringar och kortfristiga fordringar redovi-
sas som omséttningstillgdngar till det belopp som
forvantas bli inbetalt efter avdrag for individuellt
beddmda osakra fordringar.

Laneskulder och leverantérsskulder
Laneskulder och leverantorsskulder redovisas
initialt till anskaffningsvarde efter avdrag for
transaktionskostnader. Skiljer sig det redovisade
beloppet fran det belopp som ska aterbetalas vid
forfallotidpunkten periodiseras mellanskillnaden
som rantekostnad 6ver lanets 16ptid med hjélp av
instrumentets effektivranta. Harigenom 6verens-
stammer vid forfallotidpunkten det redovisade
beloppet och det belopp som ska aterbetalas.

Kvittning av finansiell fordran och finansiell skuld
En finansiell tillgadng och en finansiell skuld kvittas
och redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen
endast dé legal kvittningsratt foreligger samt da

en reglering med ett nettobelopp avses ske eller da
en samtida avyttring av tillgdngen och reglering av
skulden avses ske.

Nedskrivningsprévning av finansiella
anlidggningstillgangar

Vid varje balansdag beddms om det finns indika-
tioner pa nedskrivningsbehov av ndgon av de

finansiella anlaggningstillgangarna. Nedskrivning
sker om virdenedgangen beddms vara bestdende
och provas individuellt.

Leasingavtal

Leasegivare

Bolagets hyreskontrakt utgor operationella leasing-
kontrakt och intakterna redovisas i enlighet med
avsnittet intakter.

Leasetagare

Bolaget har ingitt finansiella leasingavtal avseende
bilar, tomtratter och kontorsmaskiner. Dessa ar av
mindre varde och redovisas darfér som
operationella leasingavtal.

Operationella leasingavtal redovisas som intakt
respektive kostnad linjart dver leasingperioden.

Varulager
Fardigstallda bostader i byggverksamheten avser
fardigstallda men ej sdlda bostéder.

Pagaende arbeten i byggverksamheten, for ej
kontraktskrivna bostader, ar varderade till 100 % av
direkta tillverkningskostnader med tillagg for viss
andel i indirekta kostnader, i enlighet med inkomst-
skattelagens bestammelser. Resultatavrakning sker
vid slutbesiktning och endast d4 bostader salts till
kund.

Bolaget aktiverar interna kostnader relaterade till
projekt, och innebar att hansyn tas till de
personal- och finansiella kostnader som gar att
aktivera i projekten.

Bolaget gor individuella varderingar per projekt.
Eventuella forluster tas vid det tillfalle de uppstar i
respektive projekt.

Varulagret varderas till det 1agsta vardet av anskaff-
ningsvarde och nettofdrsaljningsvarde.

Inkomstskatter

Total skatt utgérs av aktuell skatt och uppskjuten
skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen, utom
da underliggande transaktion redovisas direkt mot
eget kapital varvid tillhérande skatteeffekter
redovisas i eget kapital.

EGNAHEMSBOLAGET

33



Signature reference: 7c96df75-65a6-4a52-9ed8-843f8e419050

Aktuell skatt

Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande
rikenskapsar samt den del av tidigare rakenskaps-
ars inkomstskatt som dnnu inte redovisats. Aktuell
skatt berdknas utifrdn den skattesats som galler per
balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt ar inkomstskatt som avser fram-
tida rakenskapsar till foljd av tidigare handelser.
Redovisning sker enligt balansrakningsmetoden.
Enligt denna metod redovisas uppskjutna skatte-
skulder och uppskjutna skattefordringar pa
tempordra skillnader som uppstar mellan bokférda
respektive skattemdssiga varden for tillgdngar och
skulder samt for 6vriga skattemassiga avdrag eller
underskott.

Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot
uppskjutna skatteskulder endast om de kan betalas
med ett nettobelopp. Uppskjuten skatt beraknas
utifran gallande skattesats pa balansdagen. Effekter
av forandringar i gallande skattesatser resultatfors
iden period férandringen lagstadgats. Uppskjuten
skattefordran redovisas som finansiell anlaggnings-
tillgdng och uppskjuten skatteskuld som avsittning.

Uppskjuten skattefordran avseende underskotts-
avdrag eller andra framtida skattemassiga avdrag
redovisas i den omfattning det ar sannolikt att
avdragen kan avraknas mot framtida skattemassiga
overskott.

P4 grund av sambandet mellan redovisning och
beskattning siarredovisas inte den uppskjutna skatte-
skulden som ar hanforlig till obeskattade reserver.

Avséttningar

Som avsattning har redovisats forpliktelser
gentemot tredje man som ar hanforliga till raken-
skapséret eller tidigare rakenskapsar och som pa
balansdagen antingen ar sakra eller sannolika till sin
forekomst men oviss till belopp eller till den
tidpunkt dé de ska infrias.

Ersattningar till anstallda

Ersattningar till anstallda avser alla former av
ersattningar som foretaget lamnar till de anstallda.
Kortfristiga ersattningar utgors av bland annat
l6ner, betald semester, betald franvaro och ersatt-
ning efter avslutad anstallning. Kortfristiga ersatt-
ningar redovisas som kostnad och en skuld da det
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finns en legal eller informell forpliktelse att betala ut
en ersattning till foljd av en tidigare handelse och en
tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras.

Erséttningar till anstéllda efter avslutad
anstéllning

I foretaget finns avgiftsbestamda och féormans-
bestamda pensionsplaner. Som avgiftsbestamda
planer klassificeras planer dar faststallda avgifter
betalas och det inte finns férpliktelser att betala
nagot ytterligare, utover dessa avgifter.

Utgifter for avgiftsbestamda planer redovisas som
en kostnad under den period de anstallda utfoér de
tjanster som ligger till grund for forpliktelsen.

Foretaget har formansbestdmda pensionsplaner
dar en pensionspremie betalas och redovisar dessa
planer som avgiftsbestamda planer i enlighet med
forenklingsregeln i BENAR 2012:1 (K3).

Koncernbidrag
Erhallna och lamnade koncernbidrag redovisas som
bokslutsdispositioner.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt
metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast
transaktioner som medfort in- eller utbetalningar.

Nyckeltalsdefinitioner

Avkastning pa eget kap. (%)

Resultat efter finansiella poster i procent av justerat
genomsnittligt eget kapital (eget kapital och obe-
skattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt).

Avkastning pa totalt kap. (%)
Rorelseresultat plus finansiella intakter i procent av
genomsnittlig balansomslutning.

Soliditet (%)

Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade
reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent
av balansomslutning.

Justerad soliditet (%)

Redovisat eget kapital plus kapitalandelen av
obeskattade reserver plus bedomt évervarde i
fastigheter minskat med uppskjuten skatt pa
fastigheter i férhallande till balansomslutning
justerad med 6vervarde fastigheter.
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Uppskattningar och bedémningar

Upprattandet av bokslut och tillampning av redo-
visningsprinciper, baseras ofta pa ledningens
bedémningar, uppskattningar och antaganden som
anses vara rimliga vid den tidpunkt d& bedémningen
gors. Uppskattningar och beddmningar ar baserade
pa historiska erfarenheter och ett antal andra
faktorer, som under radande omsténdigheter anses
vararimliga. Resultatet av dessa anvands for att
beddma de redovisade virdena pa tillgdngar och
skulder, som inte annars framgar tydligt frdn andra
kéllor. Det verkliga utfallet kan avvika fran dessa
uppskattningar och bedémningar. Uppskattningar
och antaganden ses Over regelbundet. Nar risken
inte ldngre bedoms kvarsta aterfors eventuell
avsittning till &rets resultat.

Not 2.

Intékter och kostnader for bostadsproduktion
Av arets intakter for bostadsproduktion om

78 758 tkr (729 095 tkr) samt kostnader om
-91520 tkr (-646 977 tkr) avser 29 (245) resultat-
avraknade bostader.

Not 3.

Hyres- och forvaltningsintakter

Bolagets kontraktsportfolj bestar av ligenhetskon-
trakt som normalt I6per med en uppsagningstid om
tre manader. Ovriga hyresintakter avser till stérsta
delen uthyrning av parkeringsplatser och garage.
Dessa kontrakt har normalt samma uppsagningstid
som ett lagenhetskontrakt.

Samtliga konsultintakter avser konsulttjanster till
systerbolag inom Framtidenkoncernen.

2023 2022
Hyresintakter
Bostader 926 926
Ovriga hyresintakter 48 48
974 974
Forvaltningsintakter
Konsultintakter 20 489
Ovriga foérvaltningintakter 13 352
133 841
Summa hyres- och 1107 1815

forvaltningsintakter

Not 4.

Verksamhetsomraden och geografiska omraden
Bolaget bedriver sin verksamhet inom Goteborgs
Stad med kunder inom samma geografiska omrade.
Verksamheten omfattar entreprenadverksamhet,
konsultverksamhet samt uthyrning och foérvaltning
av fastigheter.

Not 5.

Upplysningar om narstaende och
koncerninterna transaktioner

Intakter fran och kostnader till andra koncern-
foretag anges i % nedan:

2023 2022
Andel av totala intakter
Bolag inom Framtidenkoncernen 0 2
Goteborgs Stads namnder och 0 0
bolag, exkl Framtidenkoncernen
0 2
Andel av total kostnad i rorelse-
verksamhet exkl fastighetsskatt,
av- och nedskrivningar
Bolag inom Framtidenkoncernen 2 2
Goteborgs Stads namnder och 3 5
bolag, exkl Framtidenkoncernen
5 7
Andel av intakter i
finansnetto
Bolag inom Framtidenkoncernen 0 0
Externt 100 100
100 100
Andel av kostnader i
finansnetto
Bolag inom Framtidenkoncernen 99 100
Externt 1 0
100 100

Vid kop och forsaljning mellan koncernfoéretag sker
det till bokfort virde. Under aret har bolaget kopt
mark i Gardsten och Bjorlanda av Géteborgs
kommun.

Nagra transaktioner med ledande befattnings-
havare eller nyckelpersoner, utdver vad som anges i
not 13, ersattning till styrelse, VD och 6vrig
personal, har inte férekommit.
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Not 6. Uppgifterna i denna not inkluderar aven
Drifts- och forvaltningskostnader finansiella leasingavtal, vilka redovisas som
operationella. Dessa avtal bestar av bilar, tomtritter
2023 2022 och kontorsmaskiner som normalt leasas 1-4 ar.

Uppvarmning, energi och V/A 234 191 Not 9
ot9.
Tomtrattsavgald 141 113 Arvode till revisorer
Samféllighetsavgift 227 221
Avskrivningar i forvaltningen 475 475 2023 2022
Ovriga driftskostnader 7578 564 Ohrlings Pricewaterhouse
Coopers AB
8655 1564
Revisionsuppdrag 0 202
Not 7. Revisionsverksamhet utdver 0 0
Avskrivningar och utrangeringar revisionsuppdraget
Skatteradgivning 0 0
2023 2022
0 202
Planenliga avskrivningar &
utrangeringar inom admin- Ernst & Yound AB
istration och forsaljning g
Revisionsuppdrag 229 0
Immateriella anlaggnings-
tillgdngar ggning 8 92 Revisionsverksamhet utéver 0 0
revisionsuppdraget
Avskrivning inventarier a1 415 Skatterddgivning 0 0
419 507 229 0
Planenliga avskrivningar
i fastighetsfﬁrvaltningen Lekmannarevisorer
Byggnader 475 475 Lekmannarevision 204 164
475 475 204 164

Summa avskrivningar

och utrangeringar 894 982  Not10.

Forséljnings- och administrationskostnader

Not 8.

Leasingavtal 2023 2022
Arets leasingkostnader avseende leasingavtal, Férsaljinings- och

uppgar till 601 tkr (579 tkr). administrationskostnader 61620 61081

Framtida leasingavgifter, for icke uppsagningsbara Aktiverat arbete for -6 216 -5607

leasingavtal, forfaller till betalning enligt f6ljande: egen rakning
Centrala kostnader 12995 12463

2023 2022 68399 67937
Inom ett &r 553 401

. Foretagets forsaljningsverksamhet bedrivs integre-
Senare an ett ar men

: R 193 292 rat med den 6vriga administrativa verksamheten,
inom fem ar . P . .
varfor kostnaden for férsaljning och administration
Senare 4n fem ar 0 0 redovisas tillsammans.
746 693
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Not11.
Anstallda och personalkostnader

2023 2022
Medelantalet anstallda
Kvinnor 28 26
Man 1 12

39 38

Loner och andra
ersattningar
Ovriga anstallda 22413 22095

23839 23523

Sociala kostnader

Pensionskostnader for styrel-
se, verkstallande direktér och 539 521
styrelsesuppleanter

Pensionskostnader for

o - 8 681 8372
ovriga anstallda

Ovriga sociala avgifter

enligt lag och avtal 7565 7293

16785 16186

Totala Ioner, ersattningar,
sociala kostnader och 40624 39709
pensionskostnader

Ingen tantiem eller liknande ersattningar har
lamnats. For ytterligare information om
ersattningar till styrelse och VD, se not 13.

2023 2022
Konsfordelning bland
ledande befattningshavare
Andel kvinnor i styrelsen 43 %  29%
Andel man i styrelsen 57 % 71%

Andel kvinnor bland 6vriga o o
ledande befattningshavare 60% 60%
Andel man bland 6vriga

ledande befattningshavare 40% 40%

Not12.

Pensioner och uppsagningstider

Pensioner

VD har haft premiebestdmd pension pa 30% av
ordinarie 16n. Pensionsférmanerna for ledande
befattningshavare motsvarar i ersittningsnivierna
for ITP-planen med 65 érs pensionsalder. Ovriga
pensionshavare foljer den kollektiva tjdnstepensio-
nen enligt ITP-plan.

Uppsagningstider

Med 6vriga ledande befattningshavare har avtal
traffats med uppsagningstider enligt gallande
kollektivavtal, individuella 6verenskommelser kan
forekomma. VD har uppsigningstid om 6 manader

Not13.

Principer for ersattningar till styrelse och VD

Till styrelsens ordférande, ledamoéter och supplean-
ter utgar arvode enligt kommunfullméiktiges beslut.
Arbetstagarrepresentanter erhdller ej styrelsear-
vode.

Ersattning till verkstallande direktdéren utgors av
grundlon, dvriga formaner samt pension. Pensions-
formaner och 6vriga formaner utgar som del av den
totala ersattningen. Ersattning till verkstallande
direktoren beslutas av moderbolagets verkstallande
direktor i samradd med Goteborg Stad.

Se tabell pa nastkommande sida.
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Fortsattning not 13.

2023 Grundlon/ ) Ovorlga Pensions- Totalt
styrelsearvode formaner kostnad
Styrelseordférande 119 0 0 119
Ovriga styrelseledaméter 138 0 0 138
Styrelsesuppleanter 14 0 0 14
Verkstéallande direktor 1155 0 539 1694
Ovriga ledande befattningshavare 3426 " 1237 4 674
4 852 1" 1776 6 639
2022
Styrelseordforande 88 0 88
Ovriga styrelseledaméter 174 0 174
Styrelsesuppleanter 41 0 0 141
Verkstallande direktor 1125 7 521 1653
Ovriga ledande befattningshavare 4 381 27 1259 5667
5809 34 1780 7 623
Ovriga férméaner avser kost- och reserelaterade férmaner.
Not14. Not 16.
Ovrigarorelseintakter Bokslutsdispositioner
2023 2022 2023 2022
Ovriga verksamhetsintakter 0 224 Mottagna koncernbidrag 117 400 3500
Y 224 117 400 3500
Not15. Erhéllna koncernbidrag dr fran Forvaltnings AB
Finansnetto Framtiden.
2023 2022 Not 17.
Finansiella poster Skatt pa arets resultat
hanforbara till bolagets
skulder 2023 2022
Rantor koncernforetag -8812 -5673 Skatt pa arets resultat
Ovriga réntekostnader -93 -30 Aktuell skatt -4129 -2577
-8905 -5703 Forandring av uppskjuten
. . skatt avseende -1515 25
Finansiella poster . ]
hinférbara till bolagets finan- temporara skillnader
siella anldggningstillgangar Totalt redovisad skatt -5644 -2552
Realisationsresultat 0 0
Ovriga réanteintakter 6 2 Temporara skillnader foreligger i det fall tillgangars
Aktiverad ranta i proiekt 7 477 0 eller skulders redovisade resepektive skattemassiga
bro) varden ar olika. Bolagets temporara skillnad har
7482 2 resulterat i en uppskjuten skatteskuld avseende
Finansnetto -1423 -5701 tillgdngar om 369 tkr (1146 tkr).
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Fortsattning not 17.

Avstiamning av effektiv skatt 2023 2022
Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat resultat fore skatt 27 269 0 12 455
Skatt enligt gallande skattesats 20,60 -5617 20,60 -2 566
Ej avdragsgilla kostnader 0 -28 0 14
Ej skattepliktiga intakter 1
Justering avseende skatter féregdende &r 0 0 0 0
Skattemassigt resultat forsaljning fastighet 0 0 0 0
Skattemassiga avskrivningar fastighet 0 0 0 0
Redovisad effektiv skatt 20,70 -5644 20,49 -2552
Not18. Not 19.
Ovrigaimmateriella anldggningstillgangar Forvaltningsfastigheter
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
. . Ingéende anskaff-
quaenge anskaff 634 634 ningsvérden 3326 3326
ningsvarden
Inkdp 0 0
Utgaende g
ackumulerade an- 634 634 Forséljningar/ 0 0
skaffningsvarden utrangeringar
Utgaende
Ingdende avskriv- ackumulerade 3326 3326
ningar -626 -534 anskaffningsvéarden
Arets avskrivningar -8 -92 .
Ingaende 1458 1382
. avskrivningar
Utgaende ackumule- -634 -626 .
rade avskrivningar Arets avskrivningar -76 -76
Utgaende
Utgéende redovisat ackumulerade -1534 -1458
virde Y 8 avskrivningar
U.t.gaende redovisat 1792 1868
-~ . . . . . . o varde
Ovriga immateriella anldggningstillgangar avser
IT-projekt. Uppgifter om
foérvaltnings-
fastigheter
Redovisat varde 1792 1868
Verkligt varde 41200 41200
Bokfort varde 1706 1782
byggnader
Bokfort vardg ma!'k 86 86
och markanlaggning
1792 1868
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Fortsattning not 19.

[ samband med arsbokslutet gors en internvérde-
ring per fastighet. Varderingsmodellen bygger pa en
diskontering av beraknade betalningsstrommar och
beaktar fastigheternas hyresniva, uthyrningsgrad
med mera. Verkliga drift- och underhéllskostnader
har ersatts av schabloniserade kostnader for res-
pektive fastighet.

For sméhus varderas dessa enligt ortsprismeto-
den. Metoden innebar att man bland genomférda
transaktioner soker de fastigheter med egenskaper
som liknar varderingsobjektet och darefter gors en
analys av dessa transaktioner for att bedéma vardet.

For fastigheter som vid varderingstillfallet har ett
hogre bokfort varde an det aktuella bedémda verkli-
ga vardet gors en individuell prévning. Nedskrivning
gors efter denna provning med erforderligt belopp.

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

gjorda nedskrivningar 6ver resultatrakningen.

Not 20.
Byggnader och mark

2023-12-31 2022-12-31

Not 21.

Ingdende anskaffnings-

» 51189 46 689
varden
Inkdp 0 4 500
Omklassificeringar -4 500 0
Utgaende agkumtilera- 46 689 51189
de anskaffningsvarden
Ingdende avskrivningar -5855 -5 456
Arets avskrivningar -398 -399
Utgaendg af:kumulera- -6 253 -5855
de avskrivningar
Ufgaende redovisat 40 436 45334
vérde
Bokfort varde 71336 7734
byggnader
Bokfort varde mark 33100 37 600

40436 45334
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Inventarier
2023-12-31 2022-12-31

Ingende 3442 3442
anskaffningsvarden
Inkdp 0 0
Utrangeringar -450 0
Utgaende agkumlilera- 2992 3442
de anskaffningsvarden
Ingdende avskrivningar -2 488 -2 073
Utrangeringar 449
Arets avskrivningar -4M -416
Utgaendg agkumulera- -2450 2488
de avskrivningar
U.'fgaende redovisat 542 953
varde

Not 22.

Uppskjuten skattefordran

Bolagets temporara skillnader har resulterat i upp-
skjutna skattefordringar enligt tabell pa nést-
kommande sida.
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Fortsattning not 22.

an Uppskjuten Uppskjuten
2023-12-31 skattefordran skatteskuld Netto
Forvaltningsfastigheter 171 0 171
Mark som ingar i posten pagaende projekt 999 0 999
Temporéara skillnader till fljd av aktiverad ranta -1540 -1540
1171 0 -369
AL Uppskjuten Uppskjuten
2022-12-31 skattefordran skatteskuld Netto
Forvaltningsfastigheter 146 0 146
Mark som ingar i posten pagaende projekt 999 0 999
1146 0 1146
Forandring av uppskjuten skatt o Bek?ppowd o Beloppowd
arets ingang arets utgang
Forvaltningsfastigheter 146 171
Mark som ingér i posten padgéende projekt 999 999
Temporara skillnader till foljd av aktiverad ranta 0 -1 540
1146 -369
Not 23. Not 24.
Pagaende arbeten och varulager Ovriga fordringar
Pagaende arbeten 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Akt!verade nedlagda 340 245 161 499 Reversfo.r'dran 36 006 53 605
utgifter bostadsratter
340 245 161499 Momsfordran 1012 0
Varulager 2023-12-31 2022-12-31 _OVriga poster 1433 1074
Fardigstallda bostader 175487 238893 38 451 54 679
Agda bostader 23773 20724 Not 25.
199 260 259617  Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter
fordringar
Agdabostider avser bostader som Egnahems-
bolaget tagit éver dgandet av andelen i bostads- 2023-12-31 2022-12-31
attsforeni f tills d aljs.
rattsforeningen fram tills dessa séljs Esrutbetalda
X . i . . abonnemangs- 31 1258
Ingaende varde bestar av 11 bostdder. Under aret har och IT-kostnader
varulagret minskat med 1bostad netto, vilket ger ett B
utgéende virde om 10 bostéder. Ovriga férutbetalda 296 313
kostnader
1107 1571
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Not 26.
Antal aktier och kvotvarde

Namn Antal aktier Kvot varde, kr
Antal aktier 160 000 100
160 000
Not 27.
Disposition av vinst eller forlust
Forslag till vinstdisposition 2023-12-31
Styrelsen foreslar att till
forfogande stdende vinstmedel:
balanserad vinst 171332
arets vinst 21624
192 956
Disponeras s3 att:
till aktiedgare utdelas 93 216
i ny rakning dverfores 99 740
192 956

Not 28.
Avsattningar

Pensioner och

2023-12-31 2022-12-31

liknande forpliktelser

Belopp vid arets

S 37 063 30379
ingang
Arets avsdttningar/ 2303 1980
nyintjanad pension
Under aret
ianspraktagna -1507 -1316
belopp/utbetalningar
Réanta 24 988
Ovrigt 4 346 5032

42 229 37063
Ovriga avsittningar
Belopp vid arets 3767 41 446
ingang
Arets avsattningar 13748 1387
Under aret iansprak- -10 542 6518
tagna belopp
Under aret aterférda 0 32548
belopp

6 973 3767
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Avsattning for pensioner avser premier for ITP
2-planens dlderspension inklusive virdesdkring.
Pensionsutfastelsen tryggas genom en kreditfor-
sakring hos PRI Pensionsgaranti.

Under 2021 fattade PRI beslut om forandringar i
berikningsgrunderna gallande alderspensionen
for ITP2 som ar tryggad i egen regi. Forandringarna
boérjade gilla frdn den 1januari 2022.

Ovriga avsittningar avser i huvudsak kostnaden for
bedémda garantiataganden for uppforda bostéder.

Not 29.
Uppskjuten skatteskuld

2023-12-31 2022-12-31

Belopp vid &rets

g 0 0
ingadng

Arets avsattningar 369 0
Belopp vid 369 0

arets utgang

Not 30.

Langfristiga skulder

Bolagets rantebarande skulder till koncernfoéretag
utgdrs av 1an frdn moderbolaget. All ny upplaning
sker via moderbolaget. Berakningen av verkligt
varde baseras pa marknadsmassiga noteringar och
allmant vedertagna berakningsmetoder. Kredit-
portfoéljen marknadsvarderas med utgdngspunkt i
den svenska swap-rintan pa virderingsdagen med
tilligg av en marknadsmassig kreditmarginal. Se
aven not 32, finansiell riskhantering.

Beviljad kredit pa koncernkonto uppgar till
300 000 tkr (300 000 tkr). Skulder till koncern-
foretag saknar faststalld amorteringsplan.

Not 31.

Finansiell riskhantering

All finansiell verksamhet och riskhantering inom
koncernen ar samordnad och hanteras av moder-
bolaget under Forvaltnings AB Framtidens
finansiella anvisningar som ar upprattade inom
ramen for Goteborgs Stads finanspolicy och finan-
siella riktlinjer. De koncerngemensamma anvisning-
arna faststaller befogenheter, ansvar samt ramar for
hantering av koncernens finansiella tillgdngar och
skulder och finansiella risker.
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fortsattning Not 31.

Med finansiella risker avses ranterisk, valutarisk,
likviditets- och refinansieringsrisk samt kredit- och
motpartsrisk. Koncernens likviditets- och
finansieringsbehov samordnas av moderbolaget och
tryggas av Goteborgs Stad. For narmare beskrivning
av de finansiella riskerna se Forvaltnings AB
Framtidens drsredovisning.

Not 32.
Ovriga skulder

2023-12-31 2022-12-31

Not 35.
Eventualforpliktelser

2023-12-31 2022-12-31

Ansvarsforbindelse

Handpenningar

frén kunder 17 1950
Ovriga kortfristiga 1975 20 532
skulder
2150 21882
Not 33.

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2023-12-31 2022-12-31

Sociala avgifter

inkl 18neskatt 6 087 5076

Upplupna

personalkostnader 4 419 1806

Ovriga poster 1973 1234
12479 8116

Not 34.
Justering for poster som inte ingar i kassaflédet

2023-12-31 2022-12-31

Avskrivningar 894 982

Okning/minskning )

av avsattningar 8380 30992
9274 -30010

FPG/PRI 845 741
Ansyarsfbrbindelse 668 655
Fastigo
1513 1396
Not 36.

Uppgifter om moderféretag

Moderfoéretag i den minsta koncern dar féretaget
ingar och som upprattar koncernredovisning ar
Forvaltningsaktiebolaget Framtiden med organisa-
tionsnummer 556012-6012 med sate i Goteborg.

Moderforetag i den storsta koncern dar féretaget
ingar och som upprattar koncernredovisning ar
Goteborgs Stadshus AB med organisationsnummer
556537-0888 med site i Goteborg.

Goteborgs Egnahems Aktiebolag star under be-
stammande inflytande fran moderbolaget och fran
moderbolagets dgare Géteborgs Stadshus AB samt
dess agare, Goteborgs Stad.

Not 37.

Visentliga hidndelser efter rakenskapsarets slut
Inga andra vasentliga handelser har intraffat utdver
den ordinarie verksamheten efter rakenskapsérets
utgang. De finansiella rapporterna undertecknades
den 8 februari 2024 och kommer att framlaggas pa
ordinarie drsstimma den 7 mars 2024.
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Underskrifter

Goteborg den 8 februari 2024

Rikard Andersson Helén Ohlsson Joel Wickman
Ordforande 1:e vice ordférande 2:a vice ordforande
Johanna Eliasson Anders Moller
Ledamot Ledamot
Carina Ring Isak Stromblad
Ledamot Ledamot

Erik Windt-Wallenberg
Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har lamnats det datum
som framgar enligt digital signatur

Ernst & Young AB

Anders Linusson
Auktoriserad revisor

Vér granskningsrapport har lamnats det datum
som framgar enligt digital signatur

Anna Sibinska Alf Landervik
Av kommunfullmaktige Av kommunfullmaktige
utsedd lekmannarevisor utsedd lekmannarevisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdamman i Géteborgs Egnahems AB, org.nr 556095-3829

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Géteborgs
Egnahems AB fér rdkenskapsaret 2023. Bolagets arsredovis-
ning ingar pa sidorna 22-44 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av Goteborgs Egnahems AB:s
finansiella stallning per den 31 december 2023 och av dess
finansiella resultat och kassafléde for aret enligt ars-
redovisningslagen. Forvaltningsberdttelsen ar forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultat-
rakningen och balansrdkningen.

Grund foér uttalanden

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

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och
&ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Ovrig upplysning

Revisionen av arsredovisningen fér rakenskapsaret 2022 har
utférts av en annan revisor som [dmnat en revisionsberattelse
daterad 8 februari 2023 med omodifierade uttalanden i
Rapport om arsredovisningen.

Annan information &dn drsredovisningen

Detta dokument innehdller &ven annan information &n
arsredovisningen och aterfinns pd sidorna 1-21 och 51-53. Det
ar styrelsen och verkstdllande direktéren som har ansvaret fér
denna andra information.

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

| samband med var revision av arsredovisningen &r det vart
ansvar att ldsa den information som identifieras ovan och
overvdga om informationen i vdasentlig utstrackning ar
oférenlig med arsredovisningen. Vid denna genomgang
beaktar vi dven den kunskap vi i Ovrigt inhamtat under
revisionen samt beddmer om informationen i 6vrigt verkar
innehdlla vasentliga felaktigheter.

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

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret
fér att arsredovisningen uppréattas och att den ger en ratt-
visande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verk-
stdllande direktéren ansvarar dven for den interna kontroll
som de bedémer &r nddvandig for att upprétta en arsredo-
visning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstadllande direktéren for bedémningen av bolagets for-
maga att fortsadtta verksamheten. De upplyser, ndr sa &r
tilldmpligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att
fortsdtta verksamheten och att anvdnda antagandet om fort-
satt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen och verkstadllande direktoren avser att likvidera
bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att Idmna en revisionsberattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hdg grad av sikerhet,
men &r ingen garanti for att en revision som utfoérs enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka 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 férvan-
tas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med
grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omd®éme och har en professionellt skeptisk instéllning under
hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och beddmer viriskerna for vdsentliga felaktig-
heteriarsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag, utformar och utfér gransknings-
atgarder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar
revisionsbevis som &r tillrdckliga och &ndamalsenliga for
att utgdra en grund fér vara uttalanden. Risken fér att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till féljd av oegentlig-
heter &r hégre &n for en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse fér var revision for att utforma
granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

e utvdrderar vi ldampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstadllande
direktorens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.
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e drarvienslutsats om lampligheteni att styrelsen och verk-
stdllande direktdren anvdnder antagandet om fortsatt drift
vid upprattandet av arsredovisningen. Vi drar ocksd en
slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om
det finns ndgon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser
sadana handelser eller forhdllanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets férmaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéattelsen
fasta uppmdarksamheten pa upplysningarna i ars-
redovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r otillréckliga, modifiera uttalan-
det om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida hdndelser eller
férhallanden géra att ett bolag inte ldngre kan fortsatta
verksamheten.

e utvdrderar viden 6vergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och handelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, ddribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens och verkstdllande direktérens férvalt-
ning av Goteborgs Egnahems AB for rékenskapsaret 2023
samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens leda-
moter och verkstallande direktéren ansvarsfrihet for raken-
skapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till Géteborgs Egnahems
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 tillrackliga och
adndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner 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
stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande beddma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation &r utformad sa att bokfdringen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Verkstdllande
direktoren ska skodta den I6pande forvaltningen enligt styrel-
sens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de at-
garder som ar nodvandiga for att bolagets bokforing ska full-
goras i Overensstammelse med lag och for att medels-
férvaltningen ska skotas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och dérmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sédkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstéllande direktéren i ndgot vésent-
ligt avseende:

o foretagit nagon atgéard eller gjort sig skyldig till ndgon for-
summelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

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

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

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omddéme och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller férlust grundar sig framst pd revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors
baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vdsentlighet. Det innebdr att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgérder, omrdden och férhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser
skulle ha séarskild betydelse fér bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
dtgérder och andra férhallanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust har vi granskat styrelsens motiverade
yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att kunna
bedéma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Goteborg, datum enligt digital signering
Ernst & Young AB

Anders Linusson
Auktoriserad revisor
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Stadsrevisionen

4! Goteborgs
Stad

Granskningsrapport for 2023

Till arsstamman i Goteborgs Egnahems AB Org.nr: 556095-3829

Till kommunfullméktige fér kannedom

Vi, lekmannarevisorer i Goteborgs Egnahems AB, har granskat bolagets verksamhet un-
der 2023. Granskningen har utforts av sakkunniga som bitréder lekmannarevisorerna.

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

Lekmannarevisorerna ansvarar for att granska verksamhet och intern kontroll samt préva
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 faststéllda agardirektiv.

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

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

Vi beddmer att bolagets interna kontroll har varit tillracklig.

Goteborg den 8 februari 2024

Alf Landervik Anna Sibinska
Lekmannarevisor utsedd Lekmannarevisor utsedd
av kommunfullmaktige av kommunfullmaktige

Stadsrevisionen

1)
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Fastighetsforteckning

Lagenheter Bostader Lokaler Total Taxerings-
Fastighet Adress Vardear antal area area area  varde kkr
Backa 210:3 Sankt Jorgens vag 2 1992 1300 1300 10 584
Summa = - 1300 1300 10 584
Onnered 60:27 Kupeskarsg 54 1970 1 115 115 3177
Onnered 61:29 Kupeskarsg 81 1970 1 84 84 2490
Onnered 61:36 Kupeskarsg 101 1970 1 84 84 2490
Onnered 62:65 Tanneskarsg 127 1970 1 84 84 2 561
Onnered 62:70 Tanneskarsg 137 1970 1 84 84 2 566
Onnered 62:73 Tanneskarsg 149 1970 1 84 84 2 561
Onnered 62:80 Tanneskarsg 157 1970 1 84 84 2 566
Onnered 63:14 Tanneskarsg 203 1970 1 116 116 3370
Onnered 63:24 Tanneskarsg 229 1970 1 116 116 3370
Onnered 63:29 Tanneskarsg 241 1970 1 116 116 3312
Summa 10 967 = 967 28 463
Total 10 967 1300 2267 39047

Lagenheter Bostader

Lokaler Total

Taxerings-

Fastighet antal area area area varde kkr
Amhult 1: taxeringsvarde < 1 000 kronor 0
Amhult 1: taxeringsvarde < 1 000 kronor 0
Amhult 31 0
Angered 3:16 0
Backa 866:872 0
Backa 212:3 0
Backa 210:4 taxeringsvarde < 1 000 kronor 0
Bergsjon 60:1 1259
Branno 4:125 smahusenhet med vérde < 1000 kronor 0
Branno 4:126 smahusenhet med vérde < 1000 kronor 0
Kvisljungeby 2:252 975
Karra 1:168 taxeringsvarde <1 000 kronor 0
Karra 2:6 938
Skogome 1:42  taxeringsvarde <1 000 kronor 0
Savenas 166 :1 0
Savenas 176:1 0
Alvsborg 755: 495 3084
Alvsborg 755:503

Alvsborg 755:504

Summa 6 256
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Styrelse, revisorer och ledning

Agare

Goteborgs Egnahems AB &r en del av Framtidenkoncernen som dgs av Goteborgs Stadshus AB

som ingér i Goteborgs Stad.

Styrelse Fodd ar Invald i styrelse ar
Rikard Andersson (S) Ledamot, ordférande 1992 2023
Joel Wickman (M) Ledamot, 1:a vice ordf 1983 2023
Helén Ohlsson (MP) Ledamot, 2:e vice ordf 1968 2023
Johanna Eliasson (V) Ledamot 1976 2023
Anders Méller (D) Ledamot 1968 2023
Carina Ring (S) Ledamot 1965 2023
Isak Stromblad (KD) Ledamot 1996 2023
Carl Styvén (S) Suppleant 1974 2023
Susanne Grandin Bidrnerud (M) Suppleant 1944 2023
Jenny Perez Grannas (V) Suppleant 1984 2023
Arbetstagarrepresentanter

Kerstin Nyqvist Unionen

Linnea Jagersjo Rosell Unionen

Foretagsledning

Erik Windt-Wallenberg Verkstéllande direktor 1969 2015
Anette Johansson Chef marknad och férséljning 1966 2017
Annika Mayer Kommunikationsansvarig 1962 2017
Marie Streifert Chef ekonomt och 1966 2020
Maria Henriksson Chef byggprojekt 1965 2015
Maria Hultgren HR-ansvarig 1973 2021
Johannes Wallgren Chef affarsstod 1982 2022
Revisorer

érnnds(?cr; l\_(iglljrizo:B Auktoriserad revisor 1974

Anna Sibinska (MP) Lekmannarevisor 1963

Alf Landervik (L) Lekmannarevisor 1944

Bengt-Ake Gellerstedt (KD) Lekmannarevisorssuppleant 1948

Erik Fristedt (L) Lekmannarevisorssuppleant 1943
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Plan for styrelsearbete

Januari

Verksamhetsplan 2023, Samlad riskbild 2023,
Internkontrollplan 2023, Arbetsmiljoplan 2023, Upp-
foljning av systemet for ISK, Sammantradesdatum och
innehall styrelsemdten 2023

Rapport: GDPR arsrapport 2022, VD-rapport,
Styrande dokument 2022, Styrelsens rapporter,
Utvardering Styrelse/VD

Februari

Arsbokslut 2023, arsredovisning 2023, revisions-
berattelse.

Rapport: Vd-rapport, prognos 1, Gransknings-
redogorelse stadsrevisionen, Tidplan ekonomisk
rapportering 2023, projektportfolj, projektekonomi,
forsaljningslage, styrelsens rapport.

Mars

Arsstimma: drenden enligt bolagsordning.
Konstituerande styrelsemote: Firmateckning /
beslut, styrelsens arbetsordning inklusive
attestinstruktion.

April
Flytt av Egnahemsbolagets verksamhet till
Johanneberg Science Park

Maj
Delarsbokslut 31 mars, Férsakringsprogram,
Styrelsens yttrande till Stadsrevisionen.

Rapport: VD-rapport, prognos 2, Sakerhetsrapport,

Egnahemsbolagets styrelse

Uppfoljning 1 Arbetsmiljoplan, Verksamhets-
uppfodljning 1, Projektportfolj, Projektekonomi,
Aktuellt férsaljningslage, Styrelsens rapport.

Juni

Markfoérvarv Kvisljungeby.

Rapporter: Vd-rapport, Uppféljning 1 Internkontroll-
plan, Mdnadsbokslut 30 april, projektportfdlj, projekt-
ekonomi, forsaljningslage, styrelsens rapport.

September

Rapport: VD-rapport, Manadsbokslut, Estimat 1,
Utblick 2024, Verksamhetsuppf6ljning 2, Uppf6ljning 2
arbetsmiljoplan, Uppfoljning av miljé och klimatarbete
2023, projektportfolj, projektekonomi, forsaljningslage,
styrelsens rapport.

Oktober

Avvikelse Eriksberget, Delegationsordning, Delarsbok-
slut 31 augusti.

Rapport: Vd-rapport, Prognos 3, Budget 2024,
Projektportf6lj, Projektekonomi, Aktuellt forsaljnings-
lage, Styrelsens rapport.

December

Budget 2024, Sponsring 2024, Extra bolagsstamma.
Rapport: Vd-rapport, Innehall och tider styrelseméten
2024, Miljorevision, Uppfoljning 2 Internkontrollplan,
Verksamhetsuppfoljning 3, Utkast verksamhetsplan
2024, Projektportfolj, Projektekonomi, Aktuellt forsalj-
ningslage, Styrelsens rapport.

Fran vanster: Carina Ring, Helén Ohlsson, Carl Styvén, Rikard Andersson, Susanne Grandin Biérnerud

och Jenny Perez Grannas. Saknas pa bild: Joel Wickman, Johanna Eliasson, Anders Moller, Isak Stromblad.
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Detta dokument ar elektroniskt signerat.

Signed by: RIKARD ANDERSSON
Date: 2024-02-08 11:54:02
BankID refno: aab5b2ace-2c33-4638-8ca7-b0b6a6538479

Ordférande : Rikard Andersson

Signed by: JOEL WICKMAN
Date: 2024-02-08 21:32:56
BankID refno: b4d94a8a-b5f5-442f-821f-de82de99689b

2:a Vice ordférande: Joel Wickman

Signed by: ISAK STROMBLAD
Date: 2024-02-08 12:03:53
BankID refno: 0b0a33f1-d210-4549-8684-198381b885ab

Ledamot: Isak Strémblad

Signed by: ANDERS MOLLER
Date: 2024-02-12 12:48:10
BankID refno: 09f8001e-95cf-4843-9248-a525bc5bd2¢9

Ledamot: Anders Moller

Signed by: JENNY PEREZ GRANNAS
Date: 2024-02-08 17:48:11
BankID refno: 58dbc141-0a3e-426e-aa35-cO9bcedcab07b

Ledamot: Jenny Perez Grannas

Signed by: ERIK WINDT-WALLENBERG
Date: 2024-02-08 14:37:38
BankID refno: b8583d3c-dfe1-4ba2-9691-ef036eb98722

VD: Erik Windt Wallenberg

Kopia/bekraftelse pa e-signerat dokument.

Signed by: HELEN OHLSSON
Date: 2024-02-09 08:57:59
BankID refno: b55acabe-0332-4f52-99f1-6b43f51afbc0

2:e vice ordférande: Helén Ohlsson

Signed by: JOHANNA KRISTIN ELIASSON
Date: 2024-02-08 12:03:34
BankID refno: b2a89b88-3234-4bc4-a643-1faf9a325936

Ledamot: Johanna Eliasson

Signed by: CARINA RING
Date: 2024-02-08 12:43:55
BankID refno: b55dcc33-744d-41b5-9d33-60326f475c00

Ledamot: Carina Ring

Signed by: Carl Anders Bertil Styvén
Date: 2024-02-08 18:19:14
BankID refno: 724bd69a-c8f0-4633-a531-94a64d486¢cb0

Carl Styvén

Signed by: Susanne Ingrid M Grandin Biérnerud
Date: 2024-02-08 22:11:52
BankID refno: 9c092b7d-0296-4cac-a9ed-c5997843bf50

Suppleant: Susanne Grandin Biérnerud

Signed by: ANDERS LINUSSON
Date: 2024-02-13 21:11:13
BankID refno: 957798af-999¢-4994-b5e1-831da54{7f74

Auktoriserad revisor: Anders Linusson
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