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Forslag till beslut

Styrelsen for Gardstensbostader AB beslutar att:
1. faststélla arsredovisning 2023 samt
2. rapport — utvirdering av system for styrning, uppféljning och kontroll 2023.

Sammanfattning

Arsredovisningens siffror speglar bokslut 2023 med jimforelsetal mot foregdende &r och
tillhérande noter. Framvagn och Forvaltningsberittelse dterspeglar handelser och
aktiviteter under 2023. Nyckeltal for 2023 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 2023.
Arsredovisning och rapport ska faststillas/beslutas av styrelsen.

Beddmning ur ekonomisk dimension
Visar bolagets ekonomiska stéllning vid utgangen av ar 2023. Redovisar samtliga poster i
resultatrdkning och balansridkning per 2023123 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 2023 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 i norra Gardsten samt Vaxthusprojekt 1 véstra Gardsten. Beskrivande
text géllande ekologisk héllbarhet finns i Framvagnen sid 19-20.

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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Bedomning ur social dimension
Arsredovisningen redovisar dven bolagets aktiviteter kopplade till det sociala arbetet i
Gardsten. Social hallbarhet pa sidorna 13 - 18.

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.

I Gardstensbyran ingér dven arbete med hélsa, frimst for bolagets hyresgéster men ocksé
till viss del for bolagets anstéllda.

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

Samverkan
Arendet har inte bedomts vara foremal for samverkan.

Arendet

Styrelsen ska ta stéllning till om &rsredovisningen for 2023 kan godkédnnas/beslutas
utifran presenterad text samt siffror och resultat. Styrelsen ska faststilla rapporten som
bifogats gillande den arliga utvarderingen av system for styrning, uppfoljning och
kontroll 2023.

Beskrivning av arendet
Bolaget har sammanstéllt en arsredovisning utifran bokslutet per den 31/12 2023.

Bolaget har rapporterat den arliga utvarderingen av system for styrning, uppf6ljning och
kontroll 2023

Bilagor
1. Arsredovisning 2023
2. Rapport, utvirdering av system 2023

Datum 2024-02-09

Underskrift Namnfortydligande
Christina Wilhelmsson

.................................. Ekonomichef
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VD har ordet

Aret som gatt har fér mig personligen varit ett mycket spannande och larorikt ar och
jag har fatt majlighet att lara kdnna alla fantastiska medarbetare och forsokt lara mig
att forsta och utveckla Gardstensbostaders samhallsbygge som ar valdigt
mangfacetterat. Under aret har jag varit med pa flera olika moten med vara
hyresgdster dar jag har fatt majlighet att diskutera hyresgasters idéer och 6nskemal
om hur vi bor utveckla Gardsten vidare. Jag vill ocksa passa pa att tacka alla
medarbetare och styrelsemedlemmar som tagit emot mig pa ett mycket
valkomnande satt. Jag vill rikta ett sarskilt tack till Jehan Mansour som var tf VD.

Jehan har varit ett stort stdd och hjalpt mig att forstd och komma in i rollen som VD.

Nybyggnation

Trots hog inflation och inbromsningar i bostadsbyggandet uppfors det nya bostader i
Norra Gardsten och det planeras ytterligare byggnation av bostader i Gardsten
centrum. Gardstensbostader kommer under 2024 utveckla centrumet vidare genom
att bygga en restaurang pa Salviatorget och inne i centrum kommer det etableras en
mindre Sushi-restaurang. Vi planerar ocksa att utveckla Kaneltorget med bade
handel och bostader.

Social hallbarhet

Under 2023 har Gardstensbostader fortsatt med att starka den sociala hallbarheten i
stadsdelen genom att ordna arbetstillfdllen. En stor mangd av aktiviteter har som
vanligt genomforts for vara hyresgaster. For att namna nagra har vi haft
fotbollsskola, simskola, cykelskola, skiddkning och basketturnering. En milstolpe i
samhallsbygget gallande idrott och hélsa var invigningen av den nya
konstgrasplanen pa Gardstensdagen. Planen kom till efter ett gott samarbete mellan

Gardstensbostader, Gais fotbollsskola, IOFF och Stadsmiljoforvaltningen.
Ekologisk hdllbarhet

Vi arbetar langsiktigt med att skapa en ekologisk hallbar stadsdel dar vi framjar
ekologisk mangfald och egen odling. Vi har numera egna bikupor och har invigt
flera vaxthus pa vastra sidan av Gardsten som ger hyresgasterna mojlighet att sjdlva
odla gronsaker. Vaxthusen fungerar dven som en motesplats dar hyresgaster kan
traffas. Vi fortsatter under 2024 med att satta upp fler solceller pa vara hus for att bli

mer energieffektiva.



Trygghet
I var arliga kundundersokning far vi fortsatt hogt betyg for vart trygghetsarbete i

omradet. Vdra trygghetsvardar som ar grunden i vart trygghetsarbete fortsatter
outtrottligt att skapa en trygg och sdaker stadsdel 365 dagar om dret genom att arbete
bade med raka ryggar och varma hjartan. Vi genomforde ocksa en trygghetsmassa
och en trygghetsvandring tillsammans med vara hyresgaster och

samverkanspartners.
Framtiden

Under 2024 ska vi utveckla samhallsbygget i Gardsten. Vi kommer starka den
kollektiva formégan i stadsdelen genom att lagga lite extra fokus pa att bygga upp
och stotta foreningslivet i Gardsten. Vi kommer ocksa forsoka 6ka samverkan mellan
fastighetsbolag, forvaltningar, naringsliv och civilsamhallet for att ta till vara pa

varandras kompetenser och utveckla stadsdelen ytterligare.

Gardsten den 9 februari 2024

Ulf Merlander

vd




Nyckeltal

2023 2022 2021
Svarsfrekvens Aktivbo: 71,8% 75,2% 61,6%
Serviceindex: 82,1% 82,6% 79%
Produktindex: 78,4% 78,7% 76%
Trygghetsindex: 82,5% 82,6% 80,2%
Rent & snyggt index: 80,3% 81,3% 77,5%
Boendeinflytande: 80,4% 81,2% 73%
Sommarjobb: 120 st 133 st 131 st
Totalt arbetstillfallen: 174 st*) 283 st 243 st

*) Fran och med 2023 rédknar vi antalet personer som bolaget férmedlat arbete till da samma personer
arbetar vid flera tillféllen under aret.

Resultat fran 2023 ars Aktivbo-undersokning:

Trygghet
(sammanvégt index av totalt 8 individuella fragor)

90,0%

85,0% 82,6% 82,5%
80,2%
80,0% 78,5% 78,0%

75,5% 74.6% 75,7%

77.2% 78,0%

75,0% 73,1%
70,9%

70,0%

65,0%

60,0%
Gardstensbostédder Utvecklingsomraden (totalt) Koncernen

m2020 m2021 w2022 m2023



90,0%

85,0%

80,0%

75,0%

70,0%

65,0%

60,0%

90,0%

85,0%

80,0%

75,0%

70,0%

65,0%

60,0%

100,0%

95,0%

90,0%

85,0%

80,0%

75,0%

70,0%

65,0%

60,0%

(sammanvagt index av totalt 10 individuella fragor)

Rent & Snyggt

0
81,3% o 0,3%
77,5% 77,9% 2729
75,8% 76,1% 75,99 76,4% /2%
73,8% 74,1%
I | I I I I I
Gardstensbostdder Utvecklingsomraden (totalt) Koncernen
H2020 m2021 m2022 w2023
Attraktivitet
(sammanvagt index av totalt 3 individuella fragor)
86,4%
82,9% 83,6% 82,4% 82,4% 83,7% 83,6%
80,1%
75,3% 729%
72,5%
70,8% I
Gardstensbostdder Utvecklingsomraden (totalt) Koncernen
H2020 m2021 m2022 w2023
Aktivbo Torgbetyg - Gardsten centrum
92,4%
89,9% 90,7% 90,0%{9'53/
88,3%
87,3 87,0% 87,0%
85,4
83,3
82,0
80,7 80,6!
79,4 78,6
77,6 77,4%
6,3 75,7%,9
73,1%
9 66,7"
662% oo
64,4% ¢
5 | I
|
Helhetsbetyg for Service och 6vrig Skotsel av torget Trygghets under Utbud av livsmedel Utbud av offentlig Torgfragor totalt
torget handel Gppettider service

H2020 m2021 m2022 m2023



Inledning

Nytt kontor i Centrum

Gardstensbostdder fick nytt kontor som ligger pa Salviatorget i Gardsten Centrum.
Det har darmed alla forutsattningar att bli en motesplats. Den festliga invigningen
dgde rum den 25 januari i narvaro av manga inbjudna gaster. Ett blagult band var
uppspant i entrén och personalen stod for bandklippningen. Gardstensbostaders
styrelseordférande Mohamed Hama Aldrin riktade ett tack till alla inblandade och
lyfte fram den stora nyproduktionen av bostdder. En livskraftig blandstad héller pa

att vaxa fram i Gardsten.

UIf Merlander ny vd

Ulf Merlander tilltradde den 6 februari befattningen som verkstallande direktor for
Gardstensbostader. Han tog over ledarskapet efter Jehan Mansour som varit
tillférordnad vd sedan Michael Pirosanto gick i pension. Jehan Mansour fortsatter
som bolagets forvaltnings- och sikerhetschef. Gardsten har under de senaste aren
haft en otroligt positiv utveckling. En utveckling som Ulf Merlander personligen
varit en del av i sin tidigare roll som lokalpolisomradeschef. Ulf Merlander
forklarade att han ser fram emot de utmaningar som vantar i rollen som vd och

poangterade sdrskilt vikten av att ha goda relationer med hyresgasterna.

Organisationsforandringar

I borjan av aret genomfordes ndgra organisationsférandringar. Daniel Gorgioski
anstédlldes som ny huschef med ansvar for Muskotgatan 39-63 och 28-42. Han hade
tidigare varit vikarierande huschef hos Gardstensbostader och kom narmast fran
Stena Fastigheter. Huschef Bashkim Fetahi fick ansvar for ett storre omréade i och
med att han tog 6ver Muskotgatan 9-37 och 14-36. Ali Reza-Safashad anstélldes som
ny huschef pa Salviagatan dar han arbetar tillsammans med huschef Omar Shawki.
Ali Reza hade nyligen avslutat sin utbildning till fastighetsforvaltare pa
Fastighetsakademin och gjorde sin praktik pa Gardstensbostader.



Gardstensbostider 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 2023 som omfattar
samtliga dotterbolag i koncernen. Rapporten gar att ladda ner och lasa online pa

www.framtiden.se.

Gdrdstensbostider nya kontor pd Salviatorget 3, Girdsten centrum.
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Fysisk forandring

Gardsten fick apotek

Gardsten hade vantat och vantat pa att fa ett apotek och den 31 januari var det dags.
Da 6ppnade Apoteksgruppen i Gardsten Centrum. Apoteksgruppen har narmare
200 apotek med tusen medarbetare runt om i landet. Man mdjliggor egenforetagande
genom franchise och dr den enda apotekskedjan i Sverige som har bade kedjedrivna
och franchisedrivna apotek. Apoteket i Gardsten blev franchise-apotek nummer 48 i
landet.

Ny butik i Centrum

I manadsskiftet november-december blev det mojligt att f& sin mobiltelefon lagad i
Gardsten Centrum. D& 6ppnade butiken Laga Phone verksamhet i de lokaler som
Mamas Retro hade tidigare. Butiken utfor @ven service samt lagar datorer och
playstations. Det gar ocksa att kopa tillbehor som mobilskal, horlurar, laddare,

datormusar och en hel del annat.

Mamas Retro i nya lokaler

Secondhandbutiken Mamas Retro startade sin verksamhet i Gardsten 2015. I och
med ombyggnaden av Gardsten Centrum fick butiken mojlighet att flytta till storre
lokaler med battre tillganglighet och fler rum. Laget ar strategiskt, direkt till hoger
innanfor nya entrén. Mamas Retro saljer framfor allt barnkldder och leksaker men
har utokat sitt utbud genom att erbjuda daglig verksamhet f6r personer med

funktionsnedsattning.

Vardcentralen firade fem ar

Den 1 mars var det exakt fem ar sedan Gardsten Vardcentral 6ppnades. Det firades
med Sppet hus for gardstensborna. Nya verksamhetschefen Samira Mohammadi
berdttade att man stravar efter att bli en av de basta vardcentralerna med god
tillganglighet, fint bemotande och bra kvalité. I sin profilering lyfter vardcentralen

bland annat fram att personalen, forutom svenska, ocksa pratar engelska, arabiska,
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persiska, ryska, urdu, turkiska, bulgariska, tyska, spanska och serbiska.

Verksamheten vaxer och vid jubileet hade vardcentralen 5 300 listade patienter.

Restaurang pa Salviatorget

Utvecklingen av Gardsten Centrum ar en del av visionen Gardsten 2025 och nar
Gardsten vaxer finns det underlag for ett storre utbud av butiker och 6vrig service.
Dar kommer en restaurang in i bilden. Restaurangbyggnaden kommer att uppforas
pa den Oppna ytan som finns intill Gardstensbostdders nya kontor pa Salviatorget

under 2024. Dessutom ska Gardsten fa en sushi-bar i centrum.

Stora arbeten utforda i Gardsten

En rad renoverings- och forbattringsarbeten har genomforts bade inomhus och

utomhus enligt bolagets arbete med varsam renovering.

Malningsarbeten utfordes i trappuppgéangarna pa Kanelgatan och Peppargatan.
Fasadrenoveringar slutfordes pa tva laghus pa Peppargatan. Gavlarna fick
utanpaliggande skivor som skydd mot vader och vind. Fasadrenovering
genomfordes ocksa pa husens langsidor dar man fogade om, lade pa en

betongslamning och dérefter malade fasaderna.

Gavlarna pa loftgangs- och lamell-husen pa Askgarden 17, Lonngarden 25,
Oxelgarden 42, Kastanjgarden 3, Poppelgarden 13-16 samt Almgarden 2-4 forseddes

med nya utanpaliggande skivor.

Arbeten med relining gjordes klart pa Akaciagarden 18 och Lonngéarden 25. Ett

kostnadseffektivt sitt att renovera avloppsroren i husen.

Arbetena med fonsterbyten pa Timjansgatan fortsatte och samtliga fastigheter ska
vara helt klara under 2024.

Nya torkskép installerades i tvattstugorna pa Timjansgatan och alla trapphus pa
Timjansgatan och Saffransgatan har fatt nya lysrorsarmaturer. De gamla byttes ut

mot moderna LED-belysningar med narvarostyrning.

Totalt blev det 36 badrumsrenoveringar som genomfordes i omradet under aret.
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Nya lagenheter inom ramen for Vision 2025

Gardsten fortsatter att utvecklas med fler hus och lagenheter. I norra Gardsten vid
Gardstensvagen pagar byggnation av 129 nya hyresldgenheter. Det &r Dynamo
fastigheter, som ingar i foretaget Hokerum fastigheter, som bygger lagenheterna.
Inflyttning berdknas ske under mars-juli 2024. K-fastigheter har aviserat att de
kommer att bygga bostader soder om Gardsten centrum, pa tomten mellan de

nybyggda fastigheterna och fram till Colorama.

Ett bidrag till att skapa fler bostader ar att bygga om lediga lokaler till lagenheter.
Gardstensbostdder har genomfort flera sddana projekt. Det tidigare omradeskontoret
pa Muskotgatan har byggts om till tre lagenheter. Pa Poppelgdrden fanns en ledig
lokal som istéllet blev en lagenhet pa fyra rum och kok. Pa Salviagatan lag tidigare
Finska folkhogskolan. Dessa lokaler byggdes om till sex lagenheter. Samtliga

lagenheter formedlades via Boplats Goteborg.

Fasadrenovering i vistra Gdrdsten.



13

Sociala dimensionen

Gardstens mamma lamnade over till andra

Salma Nazzal fick smeknamnet Gardstens mamma och det sager mycket om henne
som person. Salma kanner gladje nar hon kan hjdlpa andra och det har hon verkligen
gjort. Som projektledare pa Gardstensbostader och Gardstensbyran har Salma skapat
cirka 4 000 arbetstillfallen i Gardsten. Nu har hon lamnat 6ver den uppgiften till

andra.

Salma Nazzal, som ar f6dd i Irak och 1991 kom till Sverige med sin man och tva
barn, har varit med dnda sedan Gardstensbostader bildades. De tva forsta aren som
frivillig och darefter som anstalld. Hon kommer att finnas kvar i Gardsten och staller

upp om Gardstensbostader behover hennes tjanster ibland.

Mer laxhjalp i Gardstensskolan

Gardstensbostdder fortsatter att stdlla upp nar skolelever behover laxhjalp. Bolaget
sponsrade ytterligare 15 platser till Stiftelsen Laxhjalpen pa Gardstensskolans
arskurser 7-9. Laxhjélpen dr en icke-vinstdrivande stiftelse som med finansiering fran
naringslivet erbjuder elever i socioekonomiskt utsatta omraden kostnadsfri och

resultatfokuserad laxhjalp.

Raddningsmissionen overtog Romosseskolan

Romosseskolan lever vidare tack vare att Riddningsmissionen tog over
verksamheten. Den 10 januari startade undervisningen i ny regi. Det fanns ett beslut
av Skolinspektionen, som senare faststalldes av kammarratten, att Romosseskolan i

Gardsten skulle stangas.

Raddningsmissionen ar en ideell forening som bedriver socialt arbete pa kristen
grund dar huvudmaénnen bestar av 32 kristna forsamlingar i Géteborg med omnejd.
Den nya skolans namn dar Communityskolan Gardsten och rektor &dr Ingrid Lindblad.
Communityskolan ar en F-9 skola med cirka 250 elever vilket innebar att den har
undervisning fran forskoleklass upp till arskurs 9. De allra flesta eleverna har fortsatt

pa skolan efter Riddningsmissionens 6vertagande. Samma sak géller personalen.
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Hostlovsaktiviteter

Under hostlovet bjod Gardstensbostdder in hyresgaster till olika aktiviteter. Det var
ett hundratal hyresgaster, barn och vuxna, som kom till Idéum for en gratis
bioupplevelse. Tva filmer visades och det bjods pa popcorn och dricka.
Familjefrukost i Halsostugan var en uppskattad aktivitet. Ett 20-tal barn och vuxna
deltog. Det var en fullvardig frukost som dukades upp och det fanns recept som
deltagarna kunde ta med sig hem. Efter frukosten kunde man ga en tipspromenad
och det fanns en hinderbana. Bakom arrangemanget stod Halsostugan och Oppna
forskolan. Den 30 november flyttade biblioteket till Gardstensbostaders foajé pa
Salviatorget. Det var Angereds bibliotek som tagit med barnbdcker f6r utldning och
fixade dessutom ldnekort till besokare som inte hade det. Under dagen var det ocksa

hoglasning.

Ungdomar fick jobb under loven

Gardstensbostdder fortsitter att gora insatser for att ungdomar ska tjana lite pengar
och prova pa arbetslivet. Denna sdsong tog foretaget emot 120 sommarjobbare. Det
var 105 personer som fick sina sommarjobb via Goteborgs Stad. Dessutom var det 15
ledare, med tidigare erfarenhet av sommarjobb, som rekryterades via
Gardstensbostader. Ungdomarna arbetade i perioder om tre veckor.
Huvuduppgiften var att halla omradet rent och fint. Det handlade bland annat om
att rensa ogras i planteringar, vattna blommor och plocka skrap samt témma
grovsoprum, mala/olja bankar och hjalpa till vid olika aktiviteter som
Gardstensbostader anordnade. En del ungdomar fick ocksa ga en formiddags
brandutbildning som Raddningstjansten holl i. Gardstensbostader stallde aven upp
for ungdomar under pasklovet. Da var det 12 feriearbetare som anstalldes via
Goteborgs Stad. Under hostlovet anstélldes 17 feriearbetare som utdver

arbetsuppgifterna bl a fick besoka Varldskulturmuseet under veckan.

Totalt ar det 174 personer som Gardstensbyran formedlat jobb till under aret, varav

atta personer inom social upphandling och totalt 134 feriejobbare.

For att vagleda langtidsarbetslosa Gardstensbor till jobb eller utbildning har

Gardstensbyran jobbcoachat 14 personer under aret.
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Gais i Gardsten utvecklas positivt

Fotbollen med Gais i Gardsten har tagit fler positiva steg. Liksom tidigare har
fotbollstraningen pa tisdagar och torsdagar, for barn i aldrarna 5-14 ar, varit mycket
valbesokt. Samma sak med sommarfotbollen. Traningen har dessutom borjat ge
resultat pa flera satt. Filipe Erimescu borjade trana med Gais i Gardsten som 5-aring
under Mikael Lindstréms ledning. Under aret fick Filipe chansen att vara med i Gais
P12-lag och skotte sig mycket bra. Flickorna har ocksa visat att dom kan spela bra
fotboll. Darfor har Gais i Gardsten startat ett flicklag som i &r var med i en
fotbollscup. Det ar 14 flickor i dldrarna 11-14 ar som spelar i laget. Deras hemmaplan

i seriespelet ar den nya Gardstensplanen i Dalen.

Seglarungdomar fick stipendier

Seglarskolan, ett samarbete med GKSS, Rotary Langedrag och Goteborgs Hamn, ar
inne pa sitt 18:e ar. Det ar 6ver 440 ungdomar fran Gardsten som deltagit, ungefar
lika manga pojkar som flickor. Ett 15-tal gardstensungdomar fick i ar mojlighet att
besoka Batmassan. Besoket inleddes med fika for alla och sedan fick fyra ungdomar
ga upp pa scenen for att ta emot stipendier. De som fick stipendierna, pa 10 000
kronor vardera, var Elli Hukic, Samia Mohamed, Sundus Mohamed och Sofia
Kateva. Mottagarna fick stipendiet for sitt goda foredome for seglande ungdomar
fran Gardsten. Under denna sommar var det 20 ungdomar fran Gardsten som deltog

ndr seglarskolan anordnades i Langedrag.

Salma hedrades av GKSS

Utan Salma Nazzals arbete och engagemang hade projektet Ungdom och Segling inte
kunnat genomforas. Det slog GKSS Anders Andrén fast nar Segelsallskapet
overlamnade en hedersutmarkelse till Salma. Att fordldrar i Gardsten skulle slappa
ivag sina ungdomar, framfor allt flickor, pa seglingslager med 6vernattning var i
princip otankbart nér seglarskolan introducerades. Ménniskor i utsatta omraden,
som kommer fran andra kulturer, har inte traditionen att lata sina barn och
ungdomar &ka pa aktiviteter langt hemifran. Salma lyckades skapa tillit och fa
toraldrarnas fortroende. Det baddade for den framgangsrika verksamhet som nu har

pagatt i Langedrag sedan 2005.
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Konstgrasplanen invigd pa Gardstensdagen

Gardstensdagen den 10 juni blev som vanligt en riktig familjefest med
musikunderhallning, springlopp runt Dalen, hoppborg och mycket annat. Dessutom
var det en mycket efterlingtad invigning av den nya konstgrasplanen. Vd Ulf
Merlander holl tal och tackade alla som varit inblandade i tillkomsten av planen.
Sarskilt Gais och klubbens akademiansvarige Mikael Lindstrom. Det var han som for
snart fyra ar sedan lamnade in ett sa kallat Goteborgsforslag om att Gardsten
behover en konstgrasplan med tanke pa det stora fotbollsintresset. Dagen till dra
spelades det fotboll for fullt pa planen. Bdde pojkar och flickor deltog i ett 20-tal

matcher under Gardstensdagen.

Halsostugan en motesplats

Halsostugan &r en del av Gardstensbyran. Det dar Gardstens egen motesplats for
hélsa och gemenskap. Den drivs i samarbete med olika foreningar och aktorer.
Kvallsidrott pa lérdagar for barn och ungdomar ar ett nytt samarbete med RF Sisu
Vastra Gotaland som blivit mycket lyckat. Kvéllsidrotten arrangerades hela hosten
och fram till vecka 52. Over 100 barn och ungdomar kom till idrottshallen vid
Gardstensskolan varje l6rdag for att vara med. Deltagarna fick vélja mellan fotboll,
basket och fri lek. Och det var fritt fram att byta mellan grenarna. Halsostugan hade
ocksa en rad andra aktiviteter under aret och var 6ppen varje vecka enligt ett fast
schema med undantag for sommaren da en relining genomfordes i fastigheten.
Gymmet ar 6ppet pa mandagar, onsdagar och fredagar. Nagra exempel pa
aktiviteter & Zumba, Familjetraning med Oppna férskolan och Promenad med
variation samt Puls och styrka. Dessutom Hopp och Spring pa Lilla Gardstensskolan

en gang i veckan med forskoleklass.

Trygghetsgruppen

Att Trygghetsgruppen finns pa plats 365 dagar om aret ar sjalva grunden i
Gardstensbostdders satsning pa trygghet och service. Gruppen har arbetat for ett
tryggare Gardsten sedan 2002. I april arrangerades en Trygghetsmassa i Idéum. Den
drog manga besokare, 17 utstdllare och aktorer som fick lyssna till en rad viktiga
anforanden. Trygghetsgruppen har ocksa bjudit pa aktiviteter under aret. Den 7
september var det full fart under ett par timmar pa Naridrottsplatsen i norra

Gardsten. Det fanns hoppborg, fotbollslek, basketlek och hyresgasterna bjods pa
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korv, kaffe och popcorn. Syftet var att Trygghetsgruppen ville traffa hyresgaster och
deras barn for att veta vilka platser som &r otrygga. Aven pa vistra och dstra har

trygghetsgruppen erbjudit aktiviteter.

Trygghetsvandringar dr ett aterkommande och viktigt inslag mellan
Gardstensbostader och hyresgasterna. Da identifieras otrygga platser. Den 9
november var det dags for en sddan promenad som borjade med att hyresgaster och
anstdllda samlades i Seniorlokalen pa Muskotgatan. Efter information fran bland

andra Polisen och Raddningstjansten delades deltagarna upp i grupper och

vandrade ut i omradet for att identifiera otrygga platser.

Valbesokta aktiviteter

Hyresgasterna staller verkligen upp nar Gardstensbostdder med samarbetspartners
ordnar aktiviteter och bomo6ten. Den 23 mars bjods det pa vafflor i seniorlokalen pa
Muskotgatan 10. Personal fran bolaget var pa plats och graddade véfflor till cirka 40
fikasugna seniorer. Det var fullt hus nar Riddningstjansten kom till Gardsten och
berattade om brandsdkerhet. Det allra viktigaste ar att ha en hemforsakring om
olyckan skulle vara framme. I maj anordnades en lyckad Loppis pa Salviatorget. Det
var ett samarbete mellan GoteborgsLokaler och Gardstensbostader. Ett 50-tal

hyresgaster deltog och salde saker. Den 4 augusti arrangerades en storre turnering
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med streetbasket pa basketplanen vid Naridrottsplatsen i norra Gardsten.
Initiativtagare var bland andra en av Gardstens ungdomar, Yahye Bile, och Natanael
Rodriquez-Gomez fran Trygghetsgruppen. Det var ménga lag fran olika orter som
deltog och det grillades cirka 300 korvar. Den 22 november holls en aktivitet infor
Orange Day i Gardsten Centrum. D& hade besokare mdjlighet att prata med

Gardstensbostdder och Trygghetssamordningen om vald i nédra relationer.

Hyresgasterna har majoritet i bolagsstyrelsen

Gardstensbostaders styrelse dr unik eftersom sex av sju ledamoter ar hyresgéaster. De
boendes inflytande i Gardsten dr sdledes mycket stort och ledaméterna i styrelsen
har ett stort ansvar. I nummer 8 och 9 av Gardstensbladet gjordes en presentation av
ledamoéterna. Varje ledamot gav en kort presentation av sig sjdlv och svarade pa tva
fragor — varfor man tackade ja till att bli ledamot i styrelsen och eventuella

hjartefragor i styrelsearbetet.

Boendeapp for alla hyresgaster

I oktober lanserade Gardstensbostdder den nya boendeappen som forenklar
vardagen for hyresgasterna. Dar far hyresgasterna aviseringar sa fort nagot nytt
hander och missar darfor inte sddant som viktiga meddelanden och inbjudan till
aktiviteter. Men inte minst kan man gora en serviceanmadlan, boka tvattstuga och

hitta all information som ror boendet. Det enda man behover ha dr en smartphone.

Cykelskolan ar popular

Cykelskolan, en dterkommande aktivitet, ar efterfragad bland hyresgésterna. Kursen
arrangeras av Gardstensbostdder i samarbete med Cykelframjandet med stod fran
Angereds Narsjukhus. Den ar gratis for Gardstensbostdders hyresgaster och
Cykelframjandet stéller upp med ledare och volontdrer. De forsta gangerna far
deltagarna anvanda cyklar utan pedaler och sparka sig fram for att hitta balansen.
Sedan satts pedalerna pa och det blir cykling pa riktigt. I kursen ingar ocksa
“teorifika” dar deltagarna bland annat far lara sig om cykelns olika delar,

trafikmarken och vad man ska tanka pa i trafiken.
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Ekologiska dimensionen

Gardsten sparar vatten

Under varen uppmarksammade bolaget hyresgasterna pa att spara vatten. Varje
person forbrukar i genomsnitt 140 liter dricksvatten om dagen. Hela aret om. Om
vatten sparas kan dessa pengar i stallet ga till Gardstensbostdders lagenheter och
hyresgaster. I vattensparkampanjen fick darfor hyresgasterna en rad tips. Till
exempel att duscha snabbare, duscha i stéllet for att bada, stinga av vattnet vid
schamponering, aldrig diska under rinnande vatten, tvatta vid ldgre temperatur och

bara kora fulla maskiner.

Gardstensbostader har 50 000 nya hyresgaster

Visionen for 2025 ar att Gardsten ska vara som en gronskande oas med blommande
frukttrad, bikupor och prunkande odlingar i 6ver tusen pallkragar. Darfor haller
vaxthus pa att byggas i omradet, allt fler hyresgaster odlar i pallkragar och senaste
tillskottet ar en bikupa. Bikupan, eller apiariet som det ocksa kallas, har 50 000 bin.
Den placerades i anslutning till pallkragar pa Salviagatan dar hyresgdster har sina
odlingar. Avsikten ar att 6ka kunskapen om bin och deras viktiga roll i samhallet.
Bikupan i Gardsten har en pedagogisk utformning. Boende kan titta in genom en
glasruta och se hur bin flyger in och ut frdn kupan. Det finns informationsskyltar och

det gar att forsiktigt Oppna luckan pa kupan for att se hur den fungerar inuti.

Montering av solceller i norra Gardsten

Gardstensbostader fortsatte satsningen pa solenergi. Installation av solceller
genomfordes pa atta tak i norra Gardsten, pa Timjansgatan och Saffransgatan.
Satsningen dr en del av Gardstensbostdaders ekologiska mal samt i enlighet med
stadens miljomal och klimatstrategiska program. Under mer an 25 ar har
Gardstensbostader gjort investeringar i fornyelsebar energi och energibesparingar.
Nagot som fatt stor uppmarksamhet och bolaget har tilldelats flera priser. Tidigare
installationer av solceller har genomforts i samarbete med Goteborg Energi och
Chalmers. Samma sak géllde denna géng. I samband med installationen av

solcellerna skedde ocksa en upprustning av taken pa de aktuella fastigheterna.
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Tva nya vaxthus invigda pa Oxelgarden

Tvé nya vaxthus stod klara pa Oxelgarden och det firades med bandklippning, mat,
fika och hyresgasterna fick majlighet att vélja sina odlingsplatser. Det handlar om
den storsatsning dar Gardstensbostader, tillsammans med hyresgasterna, ska gora
omradet till en gron oas och blomstrande stadsdel. Vaxthusen ska vara platser for
odling och gemenskap. Motesplatser som framjar integration och samvaro. Darfor
tinns det ocksa gemensamhetslokal med pentry som kan bokas for barnkalas,
slaktmiddagar och liknande. De nya vaxthusen ligger pa Oxelgarden 42 och pa
Oxelgarden 33. Hyresgaster ar engagerade for att hjalpa till med

gemensamhetslokalen och skéta bokningarna.

Monica och Lena var tvi av hyresgisterna som var med och klippte bandet vid invigningen

av ett utav de nybyggda vixthusen pd Oxelgdrden.
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Ekonomiska dimensionen

Olovlig andrahandsuthyrning

Gardstensbostader fortsatter det systematiska och framgangsrika arbetet,
tillsammans med andra myndigheter, mot olovlig uthyrning i andra hand. Det ar
viktigt att veta vem som hyr lagenheter av bolaget och att det gar ratt till. For
hyresgasterna ar det en sdakerhets- och trygghetsfraga — ratten att veta vilka man har
som grannar. Under aret dtertog Gardstensbostader 25 lagenheter fran personer som
hyrt ut olovligt i andra hand. Dessa lagenheter har i stéllet erbjudits till

bostadssokande over hela Goteborg.

Omflyttningsplatsen.se

November 2022 lanserades den nya omflyttningsplatsen for samtliga kommunala
bolag. Totalt har det publicerats 1.200 lagenheter som hyrts ut via
omflyttningsplatsen. 21 lagenheter av dessa publicerades av Gardstensbostéader,

vilket motsvarar 2% av samtliga.

509 lagenheter har publicerats men inte hyrts ut utan gatt till extern uthyrning via

Boplats. 15 lagenheter av dessa publicerades av Gardstensbostader.

Totalt har det varit i snitt 296 intresseanmalningar per dag och i snitt 59

intresseanmalningar per publicerad lagenhet under 2023.
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Forvaltningsberattelse 2023

Styrelsen och verkstillande direktoren for Gardstensbostader AB (556536-0277) med
sdte i Goteborg avger harmed arsredovisning for verksamhetsaret 2023. Om inget
annat anges redovisas alla belopp i tusental svenska kronor. Uppgifter inom parantes
avser foregdende ar.

Agarfoérhallanden och verksamhet

Gardstensbostader AB bedriver fastighetsforvaltning och utvecklingsarbete i
stadsdelen Gardsten i nordostra Goteborg. Bolaget dr en del av Framtidenkoncernen,
vilken dgs 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 ér lika aktuellt idag.

Utgangspunkt for verksamheten 2023 har varit de mal och styrande dokument som
agarna och styrelsen formulerat inklusive ekonomiska krav och ramar.

Som kommunaégt bolag ska Gardstensbostader bidra till att realisera en rad
kommunovergripande ekologiska, sociala och ekonomiska mal, som t ex att att
bostadsbehoven ska tillgodoses battre, inga omraden ska vara utsatta omraden 2035
och att arbeta for en snabbare utveckling av solenergi. Bolaget har arbetat aktivt med
samtliga maluppfyllelser.

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

Under arets Gardstensdag i juni invigdes den nya stora fotbollsplanen i dalen, ett
efterlangtat tillskott for all fotbollstraning som bedrivs i omradet. Ulf Merlander, ny
VD fran februari 2023, holl sitt forsta tal till besokande hyresgaster pa denna arliga
tillstallning.

Forutom den fysiska forandringen av Gardsten innebar dgaruppdraget ocksa ett
omfattande och systematiskt arbete for att gora det battre att leva och bo i stadsdelen.
Gardstensbostdder 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
arbetstillfdllen. 174 personer fick arbete under aret (283 arbetstillfdllen) i Gardsten.
Atta av dem var inom social upphandling och 120 personer (133) var feriejobbare.
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Samarbetet med GAIS for de unga har fortgatt under hela aret med inomhustraning
och utomhustraning under den varmare delen av aret. Halsostugans aktiviteter har
varit i full gdng dar bl.a. gymmet halls 6ppet 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 fortsatt 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 dr en forebild i staden och har implementerats i
fler sarskilt utsatta omrdden. Gruppen utvecklas standigt. En beredskapsledning gor
det ocksd majligt att vid sarskilda handelser inom omradet kunna vara pa plats tidigt
for bade raddningstjanst och hyresgaster.

Gdrdstensmodellen

Gardsten star fortsatt modell for de sex utvecklingsomradena i Goteborg déar malet ar
att trada ur polisens lista 2025 over sarskilt utsatt omrade inom ramen for strategin
for utvecklingsomraden. Malet ar att 2035 ska det heller inte finnas nagra utsatta
omraden i staden. AB Framtiden har tagit fram en strategi for arbetet i utsatta
omrdden som kallas superforvaltning och den utgar fran den sa kallade
Gardstensmodellen.

Gardsten klassas numera som utsatt omrade och det langsiktiga malet ar att trada ur
den listan innan 2035.

Fastigheter

Uthyrning

Bolagets helt dominerande intdktspost dr hyrorna. De forhandlas numera fram
koncerngemensamt med Hyresgastforeningen i Vastra Sverige. 2023 ars
hyreshdjning blev 4,25 % i generell hyreshdjning fran och med den 1 maj 2023.
Gardstensbostdder redovisade en vakant lagenhet per den 31 december 2023.
Omsattningsgraden var 7,66 % (9,28 %) per den 31 december 2023.

Hyresintakterna har mellan aren 6kat med 6,9 mnkr eller 3,0 % till 230,4 mnkr ar 2023
fran 223,5 mnkr ar 2022.

Bolaget har atertagit 25 (67) lagenheter som hyrts ut olovligt i andra hand. Arbetet
har skett inom bolaget i samverkan mellan avdelningarna.

Vid arsskiftet hade bolaget 2 402 kvm (2 406 kvm) ledig lokalyta.
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Fastigheterna

Gardstensbostdders samtliga fastigheter ligger i stadsdelen Géardsten i Goteborgs
kommun. Totalt omfattar bestandet vid arsskiftet 2 807 lagenheter om 200 965 kvm
(2 803 om 200 630 kvm), 21 155 kvm lokaler (21 471) samt 2 440 bilplatser (2 440).

Hyresbortfall

Historiskt sett har hyresbortfall varit en tung kostnadspost for bolaget. I Gardsten ar
medelinkomsten lag och arbetslosheten ligger pa en hog niva, vilket 6kar risken for
hyresforluster i framtiden. Det totala hyresbortfallet har 6kat fran 5,6 mnkr
foregaende ar till 6,4 mnkr 2023, en 6kning med 0,8 mnkr. Lokalerna star for den

okningen.

Driftkostnaderna har okat mellan aren med 7,6 mnkr, fran 131,5 ar 2022 till 141,4
mnkr ar 2023. Per kvadratmeter blir kostnaden 637 kronor ar 2023 att jamfora med
592 kronor ar 2022. Prisjusteringar under aret ar framsta forklaringen till okningen.
Gardstenstensbostader har drabbats av ett storre antal skador sasom brand och
vattenskador i ar och dven under foregaende ar.

Driftskostnader 2023; Fjarrvarme 146,5 kwh/m2 (145,9), el 32,8 kwh/m2 (34,9) och
vatten 1,8 m3/m2 (1,9).

Totala underhallskostnader uppgick till 31,8 mnkr ar 2023 mot 31,9 mnkr ar 2022,
eller 143 kr/kvm ar 2023 i jamforelse med 144 kr/kvm ar 2022. Underhallskostnader
kostnadsfors under aret.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET

Den nya gemensamma omflyttningsplatsen, som lanserades november 2022, har
inneburit en enkelhet for bolagets hyresgaster nar det galler omflyttning inom hela
staden.

En boendeapp har under ett flertal ar arbetats fram. Under forsta kvartalet 2023 har
bolaget lanserat appen i ett pilotomradde med 255 lagenheter. Det var Solhus 1
Aspgarden, Syrengarden och Ekgarden som var forst ut med att kunna
kommunicera med bolaget via appen. I applikationen kan hyresgasterna boka
tvattstugan direkt i telefonen, gora en felanmalan och ta del av viktig information i
omrddet. I maj kopplades resterande av vastra Gardsten pa och i oktober fick alla
hyresgaster tillgang till boendeappen. Vid arets slut var det 41% som laddat ner
boendeappen.
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Investeringar

Under senare halvan av 2023 har utbyggnaden av solceller pabérjats. Atta tak i norra
Gardsten berdknas vara klara for installation i borjan av 2024. Under 2024 fortsatter
arbetet med solceller och tidplanen ar att allt ska vara slutfort till ar 2030, totalt 25
tak. Detta berdknas motsvara arsférbrukningen av hushéllsel f6r 500
tvarumslagenheter. Berdkningen bygger pa att en tvarummare forbrukar 2 500 kWh
pa ett ar.

Viixthusbyggnation vistra Gdrdsten

Tva nya vaxthus invigdes i juni manad pa Oxelgéarden 42 och Oxelgarden 33.
Planeringen fortsatte for byggnation av ytterligare vaxthus pa Kanelgatan.
Markarbeten har gjorts i samband med vaxthusbyggnationen.

Gdrdstens centrum

Tva nya hyresgaster har flyttat in under aret i centrum. Apoteksgruppen 6ppnade
upp i borjan av aret och Laga Phone 6ppnade i december. Utover det har Mamas
Retro fatt nya lokaler och Gardstens vardcentral har firat 5 arsjubileum.

Vid slutet av aret stod det ocksa klart for att bygga en restaurangbyggnad pa
Salviatorget och avtal har skrivits med en restaurangagare. Byggnaden kommer att
sta klar hosten 2024. Utover restaurangen kommer dven en sushibar att ppnas inne i
centrum. Den kommer att sta klar till sommaren 2024.

Nytt kontor pd Salviatorget

Den 25 januari invigdes det nya kontoret pa Salviatorget 3. I byggnaden sitter nu
samtliga medarbetare inom bolaget. Huschefernas tidigare kontor pa Muskotgatan
16 ar konverterat till 3 stycken lagenheter med inflyttning i december 2023.

Lokaler till lagenheter

Tre lokaler byggdes om till lagenheter. Fyra av totalt tio blev inflyttningsklara innan
arsskiftet. Tre lagenheter pa Muskotgatan 16 och en lagenhet pa Poppelgarden 10.
Arbetet med de sex lagenheterna pa Salviagatan blir fardigstallt i borjan av 2024.

Fonsterbyten

Fonsterbyten har fortsatt pa Timjansgatan i norra Gardsten pa tva hus. Nu ar sex hus
klara. Fonsterbyten dr ett mangarigt projekt i norra Gardsten och fortsitter under
2024.

Gavlar

Gavlar pa loftgangshus och lamellhus renoverades under aret. Man har byggt pa
med stenskivor och fyra huskroppar blev klara i vastra Gardsten. Arbetet med att
renovera gavlar fortsatter under 2024.
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Hissar
Modernisering av 3 hissar har gjorts pa adresserna Salviagatan 19 och 23 samt
Muskotgatan 35.

Relining

Underhall av avloppsror, sa kallad relining dar man plastar in de befintliga roren,
har genomforts i tva trapphus, Bokgarden 27 och Akaciagarden 18. Bada pa vastra
sidan.

Utveckling Kaneltorget

Den 11 januari 2022 vann detaljplanen for Kaneltorget laga kraft.

Byggnationen vid Kaneltorget ligger nu hos Framtiden Byggutveckling for att
forverkligas. Dialog pagar gallande gestaltning och volym. Dels ar planen att bygga
om affdarsbyggnaden pa torget till nya lokaler och bostdder ovanpa samt att bygga
bostader i kanten av Gardstensdalen i en mer ordinarie form.

Foljande pagaende projekt fanns kvar vid utgangen av 2023; fonsterbyten pa
Timjansgatan, vaxthusbyggnation i vastra Gardsten, Trygghetsbostader
Timjansgatan, Utveckling av Kaneltorget samt konverteringar lokaler till ldgenheter i
Ostra Gardsten.

Underhall

Underhallskostnader for att varda och utveckla fastigheternas tekniska och
ekonomiska varde dr en stor post i resultatrakningen. Fortsatt betydande underhall
ar viktigt for att starka bostadernas attraktivitet for bade nuvarande och
tillkommande hyresgéster. I kundundersokningen dr Produktindexet till storsta
delen baserat pa lagenheten. Betyget minskade nagot i senaste undersokning fran
78,7 % till 78,4 % for hela bolaget vilket ar en minskning med —0,3 % i nojdhet.
Bolaget har fortfarande det hogsta produktindexet i jamforelse med bolagen inom
Framtidenkoncernen. Undersokningen gors varje ar av foretaget AktivBo.

Exempel pa underhall ar badrumsrenoveringar. 36 badrum (31) har under aret
renoverats i Gardsten. I samband med renovering av badrum i norra Gardsten har
bolaget fortsatt installera vattenmatare, vilket inte orenoverade badrum haft.

Ovrigt underhallsarbete under 2023:

e Malning och slamning av langsida pa lamellhus Peppargatan

e Maleriprojekt av olika slag dar ungdomar har anstallts under tidsbegransad form.
e Galler i kéllare pa hoghusen

e Busk och trddbeskarning i hela Gardsten

e Trapphusbelysning Saffransgatan, norra Gardsten
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e Byte av torkskap pa Timjansgatan

e Trapphusbelysning Timjansgatan, norra Gardsten

e Inre underhall i ligenheterna 6ver hela omradet enligt konceptet Hel & Ren.
e Hissar - nodtelefoner

e OVK underhall av ventilation

e Samt en hel del mindre underhallsprojekt

Underhallskostnader utgor Iopande atgarder i fastigheter som inte bedoms vara
storre atgarder och investeringar.

Resultat for aret

Gardstensbostader har en stabil finansiell situation. Fastighetsresultatet for 2023
uppgick till 76,1 mnkr (75,8 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 for Goteborgs Stads riktlinje for
finansverksamheten. Bolagets refinansieringsbehov under kommande 12 ménader
garanteras av Goteborgs Stad.

Finansnettots utveckling

Riksbanken hojde styrrantan, med anledning av den fortsatt hoga inflationen, vid
fyra tillfallen som vid slutet av aret uppgick till 4,0 procent. Treméanadsrantan steg
fran 2,7 procent till 4,1 procent mot slutet av aret. Femarsrantan steg under de tre
forsta kvartalen for att sedan falla tillbaka till 2,4 procent, vilket ar 0,9 procentenhet
lagre @n vid inledningen av aret.

Beroende pa hogre lanevolym samt hogre ranteldge har bolagets
uppléningskostnader okat under aret.

Gardstensbostaders finansnetto uppgick ar 2023 till 9,0 mnkr (-4,5 mnkr).

I finansnettot ingick forutom kostnads- och intdktsrantor, aktiverad ranta samt
balanserade rantekostnader -0,8 mnkr (-0,4 mnkr). Bolagets kostnadsrantor avseende
aktiverade utgiftsrantor pa projekt under byggnadstiden uppgick till

0,08 mnkr (0,3 mnkr).

Jamfort med foregdende ar forsamrades finansnettot med -4,5 mnkr, vilket
framforallt beror pa hogre rantenivaer under 2023.



28

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

Finansiell stillning

Gardstensbostdder har en stark finansiell stallning. Bolagets egna kapital uppgick vid
arsskiftet till 346,7 mnkr (346,3 mnkr) och soliditeten uppgick till 42,6 % (43,3 %).
Utifran fastigheternas berdknade marknadsvarden samt uppskjuten skatt, uppgick
bolagets justerade egna kapital till 1 720,6 mnkr (1 756,9 mnkr), vilket gav en justerad
soliditet pa 67,9 % (68,4 %).

De rantebarande skulderna uppgick vid arets utgang till 410,0 mnkr (404,6 mnkr).
Bolaget har tillgang till saval en intern rorelsekredit som en intern lanelimit i
Forvaltnings AB Framtidens kontostrukturer inom Goteborgs Stads koncernkonto.
Samtliga lan dr upptagna utan sakerhet fran moderbolaget Forvaltnings AB
Framtiden. Beldningsgraden i forhdllande till fastigheternas bokforda varde uppgick
till 54,2 % (52,9 %). Beldningsgraden i relation till fastigheternas marknadsvarde
motsvarade 16,6 % (16,0 %).

Intern styrning och kontroll

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

Riskerna i verksamheten diskuteras arligen. Utvarderingen inleds med att
ledningsgruppen identifierar tinkbara risker och hur dessa kan kontrolleras. Detta
leder till framtagandet av en arlig samlad riskbild. Stickprovsgranskning gors under
aret for att se att dagliga och nya rutiner fungerar. Internkontrollplan, resultatet av
stickprovsgranskningen samt eventuella atgarder/forbattringar redovisas arligen for
styrelsen. P4 internkontrollplanen f6r 2023 har inga allvarliga avvikelser upptackts
vid stickprovsgranskning under aret.

For att sdkerstalla att god moral, etik och integritet genomsyrar Goteborgs Stad och
Framtidenkoncernen finns en policy mot mutor for Goteborgs Stad. Andra styrande
dokument som ska vagleda och stodja ledning och medarbetare samt bidra till att
forma styr- och kontrollmiljon dr Goteborgs Stads policys samt koncernens riktlinjer
och anvisningar. Dessa omfattar till exempel inkop- och upphandling, arbetsmiljo,
medarbetarskap, chefskap, projekt- och investeringar, finansiering och
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kommunikation samt riktlinjer for styrning, uppfoljning 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.

I samband med arsrapporten ska bolaget rapportera resultatet fran den arliga
utvarderingen nar det galler bedomning av effektiviteten i systemet for styrning,
uppfoljning och kontroll. Styrelsen bedomer att systemet fungerar pa ett
betryggande satt for 2023.

Riktlinjer och policys

For Gardstensbostader galler Goteborgs Stads policys och riktlinjer. Dessutom
beslutar koncernstyrelsen om vissa koncerngemensamma policys och riktlinjer.
Samtliga policys antas 16pande i bolagets styrelse.

Risker och osakerhetsfaktorer

Hyresintikter

Hyrorna ar Gardstensbostader helt dominerande intaktspost och utgor grunden for
saval marknadsvarde som resultat. Bostadshyrorna faststélls genom forhandlingar
med Hyresgastforeningen och paverkas inte av kortsiktiga forandringar pa
marknaden. Risken ar att inte hyresférhandlingarna ger en 6kning som motsvarar
inflation och kostnadsokningar. Hyresbortfall forekommer framst fran
lokaluthyrningen, dar bortfallet ar nagot storre jamfort med foregdende ar (3,7 mnkr
mot 2,9 mnkr ar 2022). Intakter fran parkeringsplatser har i stort sett samma bortfall
som foregaende ar, 2,0 mnkr.

Hyresforluster/kundforluster

Hyresforlusterna ihop med 6vriga kundforluster (fran forvaltningsintakter) var
tillsammans 2,28 % ar 2023 (0,3 % ar 2022). Bolaget gor en beddmning varje manad
och bokar osdkra hyresfordringar/kundfordringar i balansrakningen. Pa sa sitt har
man en bra oversikt pa dessa eventuella framtida hyresforluster. Vid ckad
arbetsloshet kan risken 6ka for hyresforluster. Under 2023 har bolaget haft flera stora
skador som fakturerats hyresgasten men dar hemforsakring har saknats, vilket har
genererat kundforluster.

Vakanser

For fastighetsbolag och féorhandlade och relativt trogrorliga bostadshyror utgor
vakansrisken den storsta osdakerheten pa intaktssidan. Efterfradgan pa bostader har
varit mycket god de senaste dren och den bedoms vara fortsatt hog for lagenheter
med lag hyra.
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Drift- och underhillskostnader

For att bibehalla och utveckla fastigheternas ekonomiska och tekniska varde ar en
god drift- och underhallsniva nddvandig, men med varsamhet. Kostnaden for detta
ska tdackas av hyresintakterna for att resultat och fastighetsvarden ska ha en
tillfredsstdllande utveckling samtidigt som hyrorna halls 1aga. Bolaget arbetar med
konceptet Hel och Ren, vilket innebar varsam renovering for att halla kostnaderna
nere och tanka héllbarhet och miljo. Individuell méatning och debitering av el, varme
och vattenkostnader bidrar ocksa till lagre forbrukningskostnader nar varje enskild
hyresgast sjalv betalar for den egna forbrukningen. Vid en hog inflationstakt kan
kostnader for drift- och underhall 6ka i en snabbare takt an intakterna.

Koncernen ar exponerad for elforbrukningsrisk (profilrisk). Koncernens elavtal
omfattar energianskaffning och leverans av elkraft och elcertifikat. Fran och med
2023 sker prissakring for en viss forbrukningsvolym 6ver en fastslagen tidsperiod.
Den elférbrukning som overstiger eller understiger den prissakrade forbrukningen
for varje tidsperiod kops eller saljs for rorligt pris.

Nyproduktion

Pa grund av hoga nyproduktionskostnader finns alltid en risk for nedskrivning om
det forvantade marknadsvardet forvéntas bli lagre an nyproduktionskostnaden och
de framtida forvantade intakterna.

Réntor

Réantekostnaderna dr normalt en av de enskilt storsta kostnadsposterna for bolaget
och den langsiktiga 1onsamheten ar starkt paverkad av ranteutvecklingen pa de
finansiella marknaderna. En ytterligare riskfaktor &dr reglerna for
ranteavdragsbegransning som infordes 2019. Vid stigande rantor kan det innebara,
forutom Okade rantekostnader, att fullt ranteavdrag inte kan medges.

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

Finansiering

Gardstensbostdader ar beroende av finansiering, utover eget kapital, for att kunna
genomfora investeringar i framforallt nyproduktion, varvid en finansieringsrisk
foreligger.

Gardstensbostdder har en stark finansiell stallning med en justerad soliditet, som vid
arsskiftet uppgick till 67,9 % (68,4 %). Ytterligare en faktor som bidrar till en lagre
finansiell risk jamfort med andra fastighetsbolag, ar att huvuddelen av bolagets
hyresintdakter kommer fran bostdder samt att vakansgraden ar mycket lag. All
finansiering samordnas via moderbolaget. Upplaning sker i forsta hand via stadens
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koncernbank efter beslut hos Goteborgs Stad. Framtidenkoncernens
refinansieringsbehov under kommande 12 manader sdkerstalls av Goteborgs Stad.

Styrelsen och verkstéllande direktoren bedomer att verksamheten ar i linje med
kommunens andamal med sitt d4gande av bolaget och att bolaget har f6ljt de
principer som framgar i Bolagsordningen.

Forslag till vinstdisposition

Till arsstimmans forfogande star (kronor):

Ingdende balanserade vinstmedel 343 128 963
Arets resultat 2 385 544
Summa 345 514 507

Styrelsen foreslar att ovanstdende medel disponeras enligt foljande:

I ny rakning balanseras 345 514 507
Summa 345 514 507
Resultat och stillning

Betraffande bolagets resultat och stallning i 6vrigt hanvisas till efterfoljande
finansiella rapporter.

Utsikter for 2024

Renovering Gdrdsten centrum

Upprustning av arkaden kommer att paborjas och en ny sushirestaurang inne i
centrumet kommer att vara klar for 6ppnande till sommaren. Arbetet fortsatter med
att hitta fler lokalhyresgaster i centrum i samarbete med GoteborgsLokaler. I 3D
fastigheten finns det tva oinredda lokaler for uthyrning.
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Byggnationen av den nya restaurangen i centrum paborjas under aret och forvantas
vara klar till hosten. Lokalhyreskontrakt ar tecknat med blivande restaurangéagare.

Inom ramen for Gardstens Vision 2025 fortsatter arbetet med att uppratta tva nya
vaxthus i vastra Gardsten samt fortsatt planering for ytterligare tre vaxthus.
Inom bostadsbyggnation fortsitter planerna for Kaneltorget som lamnats over till
Framtiden Byggutveckling.

Installationer av nya solceller fortsatter under aret i vastra Gardsten och kommer att
paga ett antal ar framover med totalt 17 tak. Norra Gardsten med 8 tak forvantas helt
klara under borjan av 2024.

Konverteringar fran lokaler till lagenheter kommer att fardigstallas under forsta
kvartalet och ytterligare 6 lagenheter kan hyras ut pa Salviagatan 54 i borjan av
2024.

Bolaget har for avsikt att aktualisera samarbetsplattformen som innebar bl a
samarbetsavtal med nya fastighetsdgare i Gardsten gallande trygghet, aktiviteter och
liknande som Gardstensbostader idag erbjuder sina hyresgaster. T.ex. har bolagets
trygghetsgrupp borjat att rondera i ndgra omraden dar nya fastighetsdgare har
byggt. Avtal har upprattats med tva externa fastighetsbolag i Gardsten. Detta okar
tryggheten for alla i omradet.

Bolagets utmaningar ir fortsatt

Vi ska varda och starka vart varumarke for Gardsten och fortsatta att arbeta med det
vi har uppnatt ur ett hallbarhetsperspektiv. Det ar for bolaget sjalvklart med en
fortsatt helhetssyn inom den sociala dimensionen. Ett samspel mellan medarbetare,
bolagets ledning och de boende. Trygghetsarbetet som ar en viktig del gynnar ocksa
den ekonomiska dimensionen langsiktigt.

Vi fortsatter arbetet med den grona visionen, allt utifrdn den ekologiska
dimensionen. Vaxthusen och utbyggnaden av solceller dr bra exempel pa ekologiskt
tank ndar man planerar for ett hallbart samhalle. Biodling bidrar ocksa till att varna
om det ekologiska och dar har bolaget ett samarbete med biodlingsforetaget
BiVanner.

Var omvarld

Under 2023 spaddes oron i var omvarld pa ytterligare. Terrorhotnivan mot Sverige
hojdes och kampanjerna for att misskreditera Sverige 6kade, samtidigt fortsatter
kriget i Ukraina. Till det kom konflikten mellan Israel och Hamas i slutet av aret. Det
osdkra laget har dven avspeglat sig i en svag krona, hog inflationstakt och fortsatt
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hogt ranteldge. Forst i slutet av aret kom en ljusning i ekonomin och Riksbanken
lamnade styrrantan oférandrad da inflationen vande nedat och de langa
marknadsrantorna foljde efter.

Den svenska ekonomin gick under aret in i en ldgkonjunktur. Den hoga inflationen i
kombination med rantehojningar paverkade tillvaxten negativt. Prognos for helaret
2023 avseende BNP uppgick till minus 0,8 %. Inflationstakten enligt KPIF har
minskat fran dryga 10 % for aret 2022 till 2,3 % for aret 2023, framst till f0ljd av lagre
energipriser och internationella ravarupriser. Den svenska kronan har haft en
negativ utveckling under stora delar av aret for att sedan starkas under senare delen.
Riksbanken hojde styrrantan vid fyra tillfdllen och den uppgick vid slutet av aret till
4,0 procent.

Femarsrantan steg under de tre forsta kvartalen for att sedan falla tillbaka till 2,4 %,
vilket ar 0,9 % lagre an vid inledningen av aret. Tremanadersrantan steg fran 2,7 %
till 4,1 % mot slutet av aret.

Efter flera &r med sjunkande avkastningskrav och stigande fastighetsvarden
forandrades marknadslaget drastiskt under hosten 2022 och férutsattningarna pa
fastighetsmarknaden forsaimrades ytterligare under 2023. Tillgangen till finansiering
blev mer osédker och drivet av dyra refinansieringar och ett behov av att starka
balansrakningen. Manga fastighetsbolag skiftade fokus fran forvarv av fastigheter till
avyttring.
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Sammandrag av verksamheten
Belopp i thr

Samtliga ar ér upprittat enligt K3-regler. 2023 2022 2021 2020 2019
Resultatrikning

Hyresintédkter 230 369 223 508 216 264 211 150 206 226
Driftskostnader -141 448 -131494  -125794  -109 388 -106 464
Underhallskostnader -31 826 -31 949 -35107 -35921 -27912
Fastighetsskatt -5570 -5367 -5350 -4 982 -4 728
Driftsdverskott 62 329 61077 55709 67 643 72 657
Av- och nedskrivningar i férvaltningen -39 558 -37 124 -26 095 -40 616 -7702
Bruttoresultat 22771 23953 29614 27027 64 955
Centrala kostnader inkl. avskrivningar -13 927 -13 575 -11 939 -9920 -9 573
Ovriga intikter i rorelsen 754 473 158 283 3354
Ovriga kostnader i rérelsen -161 -70 - -8 943 -10 689
Rorelseresultat 9437 10 781 17 833 8447 48 047
Finansiella poster hénforliga till skulder -9167 -4 652 -3148 -3767 -3 403
Finansnetto -8 978 -4 453 -3 146 -3765 -3 400
Resultat efter finansnetto 459 6328 14 687 4682 44 647
Resultat fore skatt 3038 9726 17 600 22517 47712
Balansrikning

Fastigheter 756 042 764 459 733 886 649 922 635 655
Ovriga anliggningstillgdngar 57 689 45148 42903 107 754 80 091
Omséttningstillgdngar 16 636 11 839 21449 20 160 3964
Eget kapital 346 719 346 318 339 828 338 850 322 380
Obeskattade reserver 8853 11432 12 330 13743 15078
Léngfristiga rintebarande skulder 410 000 350 000 300 000 300 000 300 000
Rorelseskulder 64 801 113 696 146 080 125243 82 252
Balansomslutning 830373 821 446 798 238 777 836 719 710
Fastigheter

Léagenhetsyta, kvin 200 965 200 630 200 500 198 492 198 252
Lokalyta, kvm 21155 21471 19333 19 362 19 604
Léagenheter, antal 2 807 2 803 2 803 2761 21757
Parkeringsplatser, antal 2 440 2 440 2 440 2442 2428
Investeringar 44 390 71897 64 067 86 266 106 805
Taxeringsvirden 2031544 2026286 1821720 1817158 1793818
Avkastningsvérde 2477480 2529535 2560097 2241719 2104106
Finansiering

Soliditet ( % ) 42,6 433 43,8 45,0 46,4
Justerad soliditet (%) 67,9 68,4 69,1 68,2 68,9
Réntetéckningsgrad ( ggr ) 5,4 10,3 14,0 13,0 16,4
Skuldsattningsgrad ( ggr ) 1,2 1,2 1,1 1,1 1,0
Genomsnittlig lanerénta ( % ) 23 1,2 0,8 1,1 1,1
Kassaflode, efter underhall och investeringar i befintligt 30 663 31481 28 155 26 036 22 054
bestand samt ovriga investeringar

Lonsamhet

Direktavkastning ( % ) 6 6 6 8 9
Avkastning pa totalt kapital ( % ) 1 1 2 1 7
Avkastning pé eget kapital ( % ) 0 2 4 1 14
Personal

Medelantal anstillda * 42 61 61 63 56

Sjukfranvaro ( % ) 2,4 3,1 4,6 4,8 3,5



Gardstensbostider AB
Org nr 556536-0277

Ekonomi

Medelhyra lagenheter ( kr / kvm ) **
Hyresbortfall lagenheter ( kr / kvm ) **
Medelhyra lokaler ( kr / kvm ) **
Hyresbortfall lokaler ( kr / kvm ) **
Driftkostnader ( kr / kvm ) ***
Underhallskostnader ( kr / kvm )
Centrala kostnader ( kr / kvm )
Driftoverskott ( kr / kvm )
Vakansgrad ldgenheter, %
Vakansgrad lokaler, %

Utfall balanserat styrkort
Serviceindex

Produktindex

NMI, NojdMedarbetarindex ****
HME, Héllbart medarbetarengagemang
Inflytande

Ta kunden pa allvar

Trygghetsindex

Samtliga streck (-) innebér att undersékningen ej dr gjord aktuellt ar.
* Berdkningssittet for medelantal anstéllda har dndrats mellan dren. Berdkningssitt fran och med &r 2023 &r normal &rsarbetstid
delat med 1 920 arsarbetstimmar. Tidigare ar riknades medelantal anstéllda obeaktat antal arbetade timmar.

** Giller uthyrningsbar yta

*** Omklassificering av kostnader ar 2021. Kostnader som tidigare ar

82
78
68
82
80
87
83

redovisades som dvriga kostnader i rérelsen, ingdr i driftskostnader &r 2021-2023.

**** Undersokning dr gjord 2022, dock redovisas resultatet under forsta kvartalet 2023.
Undersokning 4r gjord 2020, dock redovisas resultatet under forsta kvartalet 2021.

Undersokning gjord 2018, har redovisat resultat under forsta kvartalet 2019.

2022

982

482
-135
-592
-144

-61

216

11

&3
79

79
81
86
&3

2021

954

519
-126
-572
-160

-54

200

15

79
76
66
75
73
82
80

2020

943

510
-110
-502
-165

-46

225

12

80
78

75
76
85
78
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2019

80
76
66
75
77
85
79



Definitioner

Fastigheter
Fardigstéllda byggnader plus mark
och markanldggningar.

Ligenhetsyta / Lokalyta
Uthyrningsbar yta vid érets slut.

Soliditet
Justerat eget kapital i forhallande till
balansomslutning.

Justerad soliditet

Eget kapital plus 79,4% (78,6% &r 2019-2020) av
obeskattad reserv plus 79,4% (78,6% ar 2019-2020)
av overvirde fastigheter genom summa tillgangar
plus dvervérde fastigheter minus uppskjuten
skattefordran avseende fastigheter.

Riintetickningsgrad

Resultat efter finansiella poster plus finansiella
kostnader avseende foretagets skulder exkl. av- och
nedskrivningar samt aterférda nedskrivningar i
forhallande till finansiella kostnader avseende
foretagets skulder.

Skuldsittningsgrad
Réntebirande skulder i forhallande till eget
kapital.

Kassaflode exkl. investeringar

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

befintligt bestdnd samt Gvriga investeringar (inventarier

och immateriella).

Direktavkastning

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

Avkastning pd totalt kapital

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

i forhéallande till genomsnittlig balansomslutning.

Avkastning pd eget kapital
Resultat efter finansnetto i forhéllande till
genomsnittligt eget kapital.

Driftoverskott
Bruttoresultat exkl. av- och nedskrivningar samt
aterforda nedskrivningar.

Vakansgrad, ligenheter
Antal outhyrda lagenheter i procent
av uthyrningsbara lagenheter.

Vakansgrad, lokaler
Outhyrd lokalyta i procent av total lokalyta.
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RESULTATRAKNING

Belopp i tkr

Intiikter
Hyresintakter
Forvaltningsintikter
Summa intikter

Kostnader i fastighetsforvaltningen
Driftskostnader

Underhéllskostnader
Fastighetsavgift/-skatt
Driftsoverskott

Av-, ned- och aterforda nedskrivningar i forvaltningen
Bruttoresultat

Ovriga intikter i rorelsen

Centrala kostnader

Ovriga kostnader i rorelsen
Rorelseresultat

Finansiella intdkter

Finansiella kostnader

Finansnetto

Resultat efter finansiella
poster

Avskrivning utéver plan
Erhallna koncernbidrag
Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

Arets resultat
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Not 2023 2022
2 230 369 223 508
3 10 804 6379

241173 229 887

4 -141 448 -131 494
31826 31949

-5 570 -5 367

-178 844 -168 810

62329 61077

9 -39 558 37 124
22771 23953

5 754 473
6 -13 927 -13 575
7 -161 -70
8 9437 10 781
189 199

9167 -4652

10, 27 8978 4453
459 6328

2579 898

0 2500

11 2579 3398
3038 9726

12 -652 2045
30 2 386 7681



Kommentarer till resultatrikningen 38

Intiikter

Hyresintikterna var 230,4 mnkr ar 2023 att jamfora med 223,5 mnkr &r 2022. Okningen ér 6,9 mnkr eller 3,1 %. En del &r
hénforbar till &rets hyresforhandlingar. Pa arsbasis genererade hyresforhandlingarna en snitthdjning pa 2,9 %, vilket ar 4,35 %
fran 1 maj 2023, eller 5,7 mnkr avseende lagenhetshyror. Féregdende ar var hyresjusteringen 1,7 % fran 1 maj 2022.

Hyresintdkter fran parkeringsplatser har 6kat med 1,0 mnkr.

Antal parkeringsplatser dr konstant jamfort med foregaende ar.

Bruttointikter lokaler har 6kat med 1,2 mnkr.

Hyresbortfallet totalt har 6kat med 0,7 mkr mot foregdende ar. Fordelat ser man att hyresbortfallet pa ldgenheter minskat med
0,1 mnkr medan hyresbortfallet pa lokaler har 6kat med 0,8 mnkr. Hyresbortfall parkeringsplatser ar oforédndrat.

Ovrig minskning hyresintékter 0,3 mnkr. Per den 31 december 2023 fanns en outhyrda vakant ligenhet.

Hyresbortfall, mnkr 2023 2022
Léagenheter -0,7 -0,7
Lokaler -3,7 -2,9
Ovrigt -2,0 -2,0

-6,4 -5,6

Forvaltningsintékter avser bl. a fakturering gentemot avflyttade hyresgéster i samband med skador och motsvaras av kostnader
i form av reparationer/underhall samt driftadministration. Aven konferensintikter samt intikter for bredband ingar i forvaltningsintikter.
Forvaltningsintiker har 6kat med 4,4 mnkr, vilket framforallt beror pa hogre fakturering av brand- samt vattenskador till hyresgéster.

Driftskostnader
Driftskostnaderna har dkat mellan aren med 9,9 mnkr eller 7,6 %, fran 131,5 mnkr 2022 till 141,4 mnkr 2023.
De taxebundna kostnaderna stér for 40,5% av driftskostnaderna eller 57,3 mnkr.

Avvikelsen mellan aren bestar av poster at olika hall dir de storre enskilda posterna kommenteras nedan.

Virmekostnaderna har dkat med 2,2 mnkr eller 8,9% framforallt till foljd av hogre priser.

Vattenkostnader har 6kat med 0,5 mnkr eller 4,4% och &r framst relaterat till prisjusteringar. Forbrukningen har dock

minskat med 5% under 2023.

Fastighetsskotsel har 6kat med 1,3 mnkr eller 5,8 % vilket beror pa ett flertal orsaker, varav framforallt hdgre personalkostnader
0,5 mnkr till f6ljd av 16nerevision samt 0,3 mnkr 6kade stidkostnader.

Reparationer har kat med 0,4 mnkr eller 2,3%. Okade kostnader framforallt pga av att bolaget drabbats av nigra vattenskador.

Driftsadministration har minskat med 0,8 mnkr eller 3,0% och beror framforallt pa att konsultjénster inom forvaltning och ekonomi
minskat med 1,6 mnkr medan personalkostnader 6kat med 0,9 mnkr.

De totala driftskostnaderna per kvadratmeter (kr/kvm) &r 637 kronor ar 2023 att jaimfora med 592 kronor &r 2022.

Underhallskostnader
Totala underhéllskostnader uppgick till 31,8 mnkr &r 2023 mot 31,9 mnkr ar 2022, eller 143 kr/kvm ar 2023 i jamforelse med
144 kr/kvm ar 2022.

Arbeten har utforts med mélning och slamning av lamellhus.

Oversyn av tak pa samtliga fastigheter i véstra Gardsten.

Byte av ventilation pa Kastanjgarden 3.

Montering av gallergrindar ner till killare i ett hoghus pa Salviagatan.

Modernisering av hissar pd Muskotgatan 35 samt Salviagatan 23 och 19.

Byte av oljeavskiljare i garaget P4 vid Gardstens centrum.

OVK har genomforts i flera av fastigheterna i Gardsten.

Ny LED-belysning i trapphusen pa hela norra Gardsten.

Byte av samtliga torkskap pa Timjansgatan.

Busk- och tridbeskérning ar utford i hela Gérdsten.

Byte av nddtelefoner i hissar i hela Gardsten ar fardigstéllt.

Under 2023 har 36 stycken badrum totalrenoverats i véstra, Gstra och norra Gardsten. I samband med renoveringen av badrum i
norra Gardsten installerades dven vattenmdtare. Inga vésentliga utbyten av komponenter bedoms ske inom renoveringsarbetet.
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Fastighetsavgift-/skatt
Fastighetsavgiften och fastighetsskatten har hojts med 0,2 mnkr mot foregdende ar.

Driftséverskottet
Driftsoverskottet har 6kat med 1,2 mnkr mellan ar 2023 och &r 2022. Ar 2023 var driftsoverskottet 62,3 mnkr och &r 2022 var

driftséverskottet 61,1 mnkr. Okningen férklaras frimst av posterna beskrivna ovan.

Av-, ned- och aterforda nedskrivningar i forvaltningen

I posten redovisas foljande: 2023 2022
Planenliga avskrivningar mnkr -29,1 -27,5
Nedskrivning * -10,5 -9,6
Aterforda nedskrivningar - -
Totala avskrivningar -39,6 -37,1

*Avser Saffran bostider -7,0 mnkr, Nya kontoret i Gardstens centrum -1,8 mnkr samt 3D Fastigheten i centrum -1,7 mnkr.
Foregaende r avser nedskrivningarna Nya kontoret i Gardstens centrum -3,9 mnkr samt 3D Fastigheten i centrum -5,7 mnkr.
Se dven not 9.

Ovriga intikter i rorelsen
Intékten avser framforallt erhéllet el-stdd samt samverkansavtal ungdomssegling.

Centrala kostnader

De centrala kostnaderna bestar av kostnader for styrelse, vd och annan ledningspersonal, rsstimma, revision samt
moderbolagskostnader. Ar 2023 uppgar kostnaden till 13,9 mnkr och &r 2022 var kostnaden 13,6 mnkr. De &kade kostnaderna
beror frémst pd dkat koncernarvode 0,7 mnkr.

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

Finansnetto

Hogre rantenivaer under ar 2023 i jamforelse med ar 2022 har okat riantekostnaderna med 4,4 mnkr. Réntekostnaderna &r for

ar 2023 totalt 9,1 mnkr att jimfora med 4,7 mnkr &r 2022. Ovriga poster som ingér i finansnettot #r finansiella kostnader (avgifter),
rinteintdkter samt aktiverad ranta. 2023 bokades aktiverad rinta positivt med 0,08 mnkr att jimfora med 0,3 mnkr 2022.
Sammantaget ger detta ett finansnetto pd 9,0 mnkr ar 2023 mot 4,5 mnkr &r 2022.

Resultat efter finansnetto
Sammantaget ger ovan ett resultat efter finansnetto pa 0,5 mnkr for 4r 2023 1 jimforelse med &r 2022 som gav ett resultat pa 6,3 mnkr.
Om man bortser frén poster avseende nedskrivning mellan &ren har resultat efter finansnetto minskat med 5,0 mnkr mellan aren.

Bokslutsdispositioner
Avskrivning utéver plan dr 2,7 mnkr ar 2023, jamfort med 0,9 mnkr ar 2022. Inga erhéllna koncernbidrag for innevarande ar
jAmfort med 2,5 mnkr foregdende &r. Det erhallna koncernbidraget &r 2022 kommer fran Forvaltnings AB Framtiden.

Skatter
Arets skattekostnad bestér av inkomstskatt samt uppskjuten skatt pa 0,6 mnkr som avser foridndringen av uppskjutna skattefordringar
i temporéra skillnader. Skattefordran avser skatteeffekten mellan det bokforingsméssiga och de skatteméssiga viardena pa fastigheterna.



BALANSRAKNING

Belopp i tkr

TILLGANGAR
Anléaggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgangar

Materiella anléiggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Inventarier

Pégaende ny-/ombyggnationer

Summa materiella anléiggningstillgangar

Finansiella anléiggningstillgangar

Andra langfristiga viardespappersinnehav
Uppskjutna skattefordringar

Summa finansiella anléiggningstillgangar

Summa anlédggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Summa korta fordringar

Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

13

14
15
16

17
18

19

20

40

2023-12-31 2022-12-31
756 042 764 459
7729 8958
30761 16 283
794 532 789 700
2003 2085
17 196 17 822
19 199 19 907
813 731 809 607
3764 2940
10 484 2500
1277 5083
1111 1316
16 636 11 839
6 -

16 642 11 839
830 373 821 446



BALANSRAKNING

Not
Belopp i tkr

EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet kapital

Aktiekapital

Fond for utvecklingsutgifter
Reservfond

Summa bundet eget kapital
Fritt eget kapital

Balanserad vinst

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Obeskattade reserver
Avskrivningar utdver plan
Summa obeskattade reserver 21

Laneskulder rintebiarande 22,23,27
Skuld till moderbolaget
Summa lineskulder

Rorelseskulder

Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 24
Summa rorelseskulder

SUMMA EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER
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2023-12-31 2022-12-31
1000 1 000
200 200
1200 1200
343 133 337437
2386 7 681
345519 345118
346 719 346 318
8853 11432
8853 11 432
410 000 350 000
410 000 350 000
21715 22737
2560 57 036
6300 2381
34 226 31542
64 801 113 696
830 373 821 446
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Kommentarer till balansrikningen

Anlédggningstillgangar
Bolagets anldggningstillgdngar har 6kat med 4,1 mnkr frdn 809,6 mnkr vid foregaende arsskifte till till 813,7 mnkr per 31 december
2023. Inom anléggningstillgdngarnas olika rader gors nedan kommentarer.

Immateriella anlidggningstillgangar
Bolagets immateriella anldggningstillgangar ar ofordndrat mellan aren och ar nu avskrivna i sin helhet.

Materiella anléiggningstillgangar

Bolagets materiella anldggningstillgangar, bade fastigheter och inventarier, har 6kat mellan ar 2022 till ar 2023 med 4,8 mnkr.
Detta dr ett resultat av arets investeringar i byggnader, inventarier och upparbetade projekt, totalt 44,4 mnkr, med avdrag for
planenliga avskrivningar, 28,9 mnkr, utrangeringar 0,2 mnkr och nedskrivning pa 10,5 mnkr.

Finansiella anléiggningstillgangar
De uppskjutna skattefordringarna har minskat mellan dren med 0,6 mnkr vilket &r en effekt av att de skatteméssiga
avskrivningarna dr storre dn de planenliga.

Omsittningstillgangar

Omsittningstillgdngarna har 6kat mellan aren med 4,8 mnkr, fran 11,8 mnkr vid foregdende arsskifte till arets 16,6 mnkr. Avvikelsen
hér framst ihop med dkade fordringar hos koncernforetag med 8,0 mnkr samt minskade 6vriga fordringar med 3,8 mnkr. Okade
fordringar koncernforetag beror framst pa ett hdgre saldo pa koncernvalutakontot med 10,5 mnkr. Minskningen av dvriga fordringar
beror framst pa ldgre momsfordran 4,1 mnkr.

Eget kapital
Det totala egna kapitalet har mellan aren 6kat med 0,4 mnkr. Bundet kapital dr ofordndrat mellan aren. Fritt eget kapital har 6kat
med 0,4 mnkr. Arets resultat 2,4 mnkr samt utdelning av foregéende rs resultat -2,0 mnkr utgor forandringen.

Obeskattade reserver
Avser ackumulerade avskrivning utdver plan och géller inventarier samt immateriella anldggningstillgédngar.

Léaneskulder
De langfristiga riantebdrande skulderna ar vid arsskiftet 410,0 mnkr (350,0 mnkr). Den totala skulden per 31 december 2023
bestar av ett langfristigt 1an fran moderbolaget 410,0 mnkr.

Rorelseskulder

Rorelseskulderna har minskat med 48,9 mnkr mellan dren. Ar 2022 redovisades 113,7 mnkr mot 64,8 mnkr &r 2023. Den storsta
skillnaden avser bolagets skuld till koncernforetag, en minskning med 54,5 mnkr. En omfordelning da bolaget har omfordelat
kreditskulden och 6kat laneskulden till moderbolaget med 60 mnkr. Kreditskulden har dirmed minskat frén 54,6 mnkr vid

foregaende érsskifte till arets 0 mnkr. Leverantorsskulder har minskat med 1,0 mnkr och externa interimsskulder har 6kat med 2,7 mnkr.
Ovriga kortristiga skulder har 6kat med 3,9 mnkr.



Foriandringar i eget kapital

Belopp i tkr

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

Arets resultat

Utgaende balans 2022-12-31

Ingiende balans 2023-01-01
Forandring fond for utvecklingsutgifter
Utdelning

Arets resultat

Utgaende balans 2023-12-31

Aktiekapitalet bestar av 10.000 aktier med kvotviarde om 100 kr.
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Aktie- Fond for Reserv- Fritt eget
kapital utvecklingsutgifter fond kapital

1000 86 200 338 542
-86 86
-1 191
7 681
1000 0 200 345118
1000 0 200 345118
-1985
2 386
1000 0 200 345 519

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

Beloppet motsvarar arets avskrivning.



Kassaflodesanalys

Belopp i tkr

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat

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

Erlagd rinta

Betald skatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten

fore forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran fordndringar av rorelsekapital
Kassaflode fran den lIopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i finansiella anldgggningstillgdngar

Investeringar i byggnader och pagéende nyanldggningar

Forsiljning mark
Investeringar i §vriga anlédggningstillgngar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lén mot moderbolaget
Kapitaloverforing utdelning
Kapitaloverforing koncernbidrag

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

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

Foriandring av rintebirande nettolaneskuld
Réntebérande nettoldneskuld vid arets ingang
Okning/minskning av rintebarande laneskuld
Okning/minskning av likvida medel
Réntebirande nettolineskuld vid drets utging

25

26
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2023 2022
9437 10 781
39 558 37124
189 199
-8741 -4 535
19 -300

40 462 43269
-2.020 8216
38 442 51485
82 -

-43 992 -69 341
-398 -2556
-44 308 -71 897
5357 20100
-1985 -1191
2500 1500
5872 20 409

6 -3

0 3

6 0

6 0

-404 643 -384 540
-5357 -20 100
6 -3

-409 994 -404 643
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Kommentarer till kassaflodesanalysen

Den lopande verksamheten

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten har mellan &ren minskat med 13,0 mnkr och avser poster t olika hall. Ar 2023 &r
rorelseresultatet 9,4 mnkr att jamfora med 2022 da rorelseresultatet var 10,8 mnkr, en minskning med 1,3 mnkr. I justeringsposten dér
avskrivningar ingér finns en nedskrivning med 10,5 mnkr, att jimfora med en nedskrivning foregaende &r om 9,7 mnkr. Skillnaden
mellan &ren blir 0,8 mnkr. Avskrivningarna har 6kat med 1,8 mnkr mellan &ren och effekt fran utrangering har minskat med 0,2 mnkr
mellan &ren. Dessa utgér dom storsta skillnaderna for justeringar for poster som ej ingar i kassaflodet, som totalt ar positivt med

2,4 mnkr. Erlagd rénta har 6kat med 4,2 mnkr mellan &ren. En 6kning av kortfristiga fordringar samt 6kade rérelseskulder paverkar
kassaflodet negativt med 2,0 mnkr 2023. Jamfort med 2022 innebér det ett ldgre kassaflode fran fordndring av rorelsekapital om

10,2 mnkr.

Investeringsverksamheten

Investeringarna i byggnader och pagaende projekt har minskat med 25,3 mnkr mellan &ren. Den stora skillnaden mellan aren é&r att
kostnader for nyproduktionsprojektet 3D Fastigheten upparbetades 2022 med 10,6 mnkr, nya kontoret i Centrum med 33,1 mnkr
medan investeringar 2023 framforallt bestar av kostnader for konverteringar av ldgenheter samt solceller. Flera invsteringsprojekt
avslutades 2023 men nio projekt fortloper under nastkommande &r, bland annat nyproduktionsprojekten Véxthus véstra,

Kaneltorgets utveckling samt Restaurangen i Centrum. Totalt sett har bolaget investerat 44,3 mnkr ar 2023 i jamforelse med 71,9 mnkr
ar 2022.

Finansieringsverksamheten
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten var 20,4 mnkr 2022 och 5,9 mnkr 2023. Fordndringen utgdrs av skillnaden i
kapitaloverforingarnas netto mellan aren samt upptagna lan mot moderbolaget.
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NOTER

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

Allmént

Frén och med 2014 upprittas arsredovisningen i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allménna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Intikter

Hyresintikterna aviseras 1 forskott och periodisering av hyror sker darfor sa att endast den del av hyrorna som beldper pa innevarande
period redovisas som intékter. Fastighetsforsdljningar redovisas i samband med att risker och forméaner som férknippas med
dganderitten overgdr till koparen, vilket normalt sker pd kontraktsdagen.

Immateriella anlidggningstillgangar

Utgifter for programvaror som utvecklats eller pa ett omfattande sétt anpassats for bolagets rikning, balanseras som immateriell
anldggningstillgdng om de har troliga ekonomiska fordelar som efter ett &r 6verstiger kostnaden. Programvaror av standardkaraktér
kostnadsfors.

Materiella anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas nér det dr sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan tillfaller bolaget.

Forvaltningsfastigheter

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

Bolaget tillimpar komponentredovisning vilket innebdr att samtliga anskaffningsvérden och ackumulerade avskrivningar delats
upp pa visentliga komponenter. Tillkommande utgifter aktiveras om en komponent till vésentlig 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 resultatrikningen som avskrivning i fastighetsforvaltningen. Ovriga tillkommande utgifter som
inte innebdr utbyte av komponent till vésentlig del redovisas som kostnad i den period de uppkommer.

Kostnader for uttagande av pantbrev inrdknas i anskaffningsvérdet i den mén de bedoms ge ekonomisk nytta, i annat fall
redovisas de som driftskostnader.

Intékter frén forvaltningsfastigheter redovisas 1 enlighet med avsnittet intéikter. Samtliga bolagets fastigheter klassificeras som
forvaltningsfastigheter.

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

For fastigheter som vid vérderingstillfdllet har ett hogre bokfort virde &n det aktuella bedémda verkliga vérdet gors en individuell
provning. Nedskrivning gors efter denna provning med erforderligt belopp. Tidigare gjorda nedskrivningar provas vid varje
bokslutstillfdlle. Om behov finns aterfors tidigare gjorda nedskrivningar dver resultatrakningen.

Ett representativt urval av bolagets fastigheter varderas rligen av externa vérderingsinstitut for att kvalitetssidkra den interna
vérderingsmodellen.
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Pigiende ny- och ombyggnationer

Pagaende ny- och ombyggnationer vérderas till direkta anskaffningskostnader med tilligg for viss del av indirekta kostnader.

Projekt som inte fullf6ljs kostnadsfors. En individuell vérdering gors av varje projekt. Pdgaende projekt, som i kalkylen visar

pé ett nedskrivningsbehov vid fardigstéllandet, skrivs ned i takt med upparbetade projektkostnader tills att nedskrivningen uppgar till
skillnaden mellan fardigstillt projekt och beddmt marknadsvarde.

Inventarier

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

Avskrivningar

Avskrivning sker linjért dver respektive komponents berdknade nyttjandeperiod. Nyttjandeperioden kan variera frén byggnad

till byggnad till f6ljd av olika materialval.
Planenliga avskrivningar pa byggnadens huvudkomponenter gérs utifrén foljande nyttjandeperioder:

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

Avskrivning pa 6vriga anlédggningstillgangar baseras pd anskaffningsvérdet.

Planenliga avskrivningar pa 6vriga anldggningstillgdngar/komponenter gors utifran foljande nyttjandeperioder:

Markanléggningar 20 ar
Byggnadsinventarier 20 &r
Markinventarier 20 &r
Inventarier 3-10 ar
Ovriga byggnader 20-50 &r
Ovriga materiella anliggningstillgingar 5ar
Immateriella anldggningstillgdngar Sar

Finansiella anléiggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgdngar redovisas till ursprungligt anskaffningsvéirde med beaktande av eventuellt nedskrivningsbehov.
Ombyggnadstillagg redovisas till anskaffningsvirde minskat med amorteringar enligt hyresavtalet.

Fordringar

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

Likvida medel
Likvida medel utgors av kassa.
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Redovisning av inkomstskatter

Med inkomstskatter avses skatt som baseras pé foretagets resultat. Skattepliktigt resultat &r det dver- eller underskott for en period

som skall ligga till grund for berdkning av periodens aktuella skatt enligt gillande lagstiftning. Periodens skattekostnad eller skatteintékt
bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Uppskjuten skatt dr skatt som hanfor sig till skattepliktiga eller avdragsgilla

temporéra skillnader som medfor eller reducerar skatt i framtiden.

Aktuell skatt &r den skatt som beriiknas pa det skattepliktiga resultatet for en period. Arets skattepliktiga resultat skiljer sig fran rets
redovisade resultat genom att det justeras for ej skattepliktiga och ej avdragsgilla poster. Bolagets aktuella skatteskuld beridknas

enligt den skattesats som &r foreskriven eller aviserad pa balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar och skulder redovisas, i balansrékningen, for alla skattepliktiga temporéra skillnader mellan bokforda och
skatteméssiga vérden for tillgdngar och skulder. Uppskjutna skattefordringar redovisas i balansrdkningen avseende underskottsavdrag
och samtliga temporira skillnader i den omfattning det dr sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga dverskott.
Det redovisade virdet pd uppskjutna skattefordringar provas vid varje bokslutstillfille och reduceras till den del det inte ldngre ar
sannolikt att tillrickliga skattepliktiga dverskott kommer att finnas tillgdngliga for att kunna utnyttjas. Uppskjuten skatt berdknas enligt
den skattesats som forvéntas gilla f6r den period da tillgdngen atervinns eller skulder regleras.

Finansiella instrument

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

Avsittningar

En avsittning definieras som en skuld, vilken &r oviss till belopp eller till den tidpunkt d& den skall regleras. Redovisning sker dé det
finns ett tagande till foljd av en intridffad hindelse, en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goéras och det &r troligt att ett utflode av
resurser kommer att ske.

Pensioner

Pensionspremier avseende avgiftsbestimda pensionsplaner redovisas 16pande i resultatrikningen. Formansbestdmda och
avgiftsbestimda pensionsplaner redovisas enligt hittillsvarande svensk redovisningspraxis vilken bygger pa Tryggandelagen.
Samtliga pensionspremier kostnadsfors sdlunda under den period de intjdnas.

Leasing

Leasegivare

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

Leasetagare

Bolaget har ingétt vissa finansiella leasingkontrakt avseende personbilar och vissa kontorsmaskiner. Dessa ér av mindre virde och
péverkar inte bolagets resultat eller stdllning och redovisas dérfor som operationella leasingkontrakt.

Offentliga bidrag

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

Aktiedgartillskott och koncernbidrag

Aktiedgartillskott 4r aktiedgartransaktioner och redovisas som en kapitaloverforing, det vill siga som en dkning av fritt eget kapital.
Koncernbidrag redovisas i resultatrdkningen som en bokslutsdisposition.



Kassaflodesanalys

Den indirekta metoden har anvénts for att redovisa kassafloden frén den 16pande verksamheten.

Affirsomrade och geografiska omriden
Bolaget bedriver sin verksamhet inom stadsdelen Gardsten i Goteborgs Stad och har kunder inom samma geografiska omrade.

Verksamheten omfattar uthyrning och forvaltning av fastigheter. Bolagets primédra segment &r det som redovisas i resultat- och
balansrikningen. Nagon sekundir indelningsgrupp har inte bedomts vara aktuell.

Not 2 Hyresintiikter
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Belopp i tkr 2023 2022
Bostider 202 189 196 861
Lokaler 10 804 10 351
Ovrigt 17376 16 296
230 369 223508
Bolagets kontraktsportfolj bestér till storsta delen av ldgenhetskontrakt som normalt 16per med
en uppsigningstid om tre ménader. Lokalkontrakt tecknas normalt pa 1-5 ar, med en
uppsigningstid om vanligtvis 9-12 manader. Ovriga hyresintikter avser till storsta delen uthyrning
av parkeringsplatser och garage. Dessa kontrakt har normalt en uppsdgningstid pa en ménad.
De framtida icke uppsigningsbara leasingavgifterna for lokaler, i nominella virden, framgér
av nedanstdende tabell:
2023 2022
Inom ett ar 10474 9958
Mellan ett och fem ar 12 839 13734
Senare én fem ar 95 -
Summa 23 408 23 692
Not 3 Forvaltningsintikter och dvriga intiikter
Belopp i tkr
2023 2022
Forvaltningsuppdrag - 51
Forvaltningsintikter bredband 3736 3776
Ovrigt 7 068 2552
10 804 6379

Forvaltningsintikter bredband avser intékter i samband med utbyggnad av Framtidens Bredband.
Ovrigt avser bl. a fakturering gentemot hyresgéster i samband med skador och
motsvaras av kostnader i form av reparationer / underhéll samt driftsadministration.



Not 4 Driftskostnader
Belopp i tkr

Virme

El

Vatten

Renhéllning

Fastighetsskotsel

Reparationer / 16pande underhall
Driftsadministration

Ovriga driftskostnader

Leasinguppgifter

Tillgangar via operationell leasing
Arets leasingavgifter

Inom ett ar

Mellan ett och fem ar

Senare én fem ar

Bolagets leasingavgifter avser kontorsmaskiner samt datorer.
Tomtréttsavgilder ingar for bdda dren.

Not 5 Ovriga intiikter i rorelsen
Belopp i tkr

Statligt stod for erséttning av sjuklonekostnader
Atervunna hyresfordringar

Elstod

Ovrigt

Not 6 Centrala kostnader
Belopp i tkr

Personalkostnader
Utvecklingskostnader inom koncernen
Andra 6vergripande foretagskostnader
Koncernadministration

Centrala kostnader avser bolagets ledningsfunktioner samt vissa 6vergripande foretagskostnader.

Arvode till valda revisorer
Arvoden till Ernst & Young AB *

Revisionsarvode **
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget **

* ] arvodet ingdr ej avdragsgill moms

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

Revisionsarvode till lekmannarevisorer &r for aret -17 tkr (-17 tkr).
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2023 2022
-26 615 -24 442
-11 565 -11 360
-11 158 -10 690

-7963 -7 985
-24 282 -22 961
-16 565 -16 190
-23 897 -24 648
-19 403 -13 218

-141 448 -131 494

2023 2022

-1832 -1923

-1739 -1832

-7 119 -321

-82 -53
2023 2022
- 85
136 224
353 -
265 164
754 473

2023 2022

-6 263 -6 169

-206 -245

-2 731 -3114

-4 727 -4 047
-13 927 -13 575

2023 2022

-233 -186

-233 -186



Not 7 Ovriga kostnader i rorelsen

Belopp i tkr 2023 2022
Kostnader i samband med uthyrning av konferenslokal -161 -70
-161 -70
Not 8 Personalkostnader
Belopp i tkr 2023 2022
Loner och ersittningar
Styrelseledaméter och VD -1242 - 960
Ovriga anstillda -20 030 -18 868
Summa léner och erséttningar -21 272 -19 828
Pensionskostnader
VD -351 -243
Ovriga anstillda -2023 -1 956
Summa pensionskostnader -2 374 -2199
Ovriga sociala kostnader -7 524 -7 337
-7 524 -7337
Summa personalkostnader -31170 -29 364
Ersittning till Styrelseledaméter, VD och ledande befattningshavare
Principer
Till styrelsens ordforande, ledaméter och suppleanter utgar arvode enligt kommunfullméktiges beslut.
Arbetstagarrepresentanter erhaller ej styrelsearvode. Ersittning till verkstéllande direktdren utgdrs av grundlon,
Ovriga formaner samt pension. Pensionsforméner och 6vriga formaner utgér som en del av den totala ersittningen.
Ersittning till verkstéllande direktoren beslutas av moderbolagets verkstillande direktor i samradd med Goteborgs Stad.
Grundlon/ Ovriga Pensions
Ersittningar och forméaner under 2023: Arvode formaner kostnad
Totalt
Styrelseordforande - - - -
Ovriga styrelseledaméter -126 - - -126
Styrelsesuppleanter - - - -
Verkstillande direktor -1116 -5 -351 -1472
Ovr. ledande befattningshavare -2539 -23 -623 -3 185
-3781 -28 -974 -4 783
Grundlon/ Ovriga Pensions
Foregaende ar var motsvarande erséttningar och forméner: Arvode formaner kostnad
Totalt
Styrelseordforande - - - -
Ovriga styrelseledaméter -110 - - -110
Styrelsesuppleanter -23 - - -
Verkstillande direktor * -827 - -243 -1 070
Ovr. ledande befattningshavare -2352 -6 -640 -2 998
-3312 -6 -883 -4 201

* Tillférordnad VD under perioden juni - december 2022, samt januari 2023.

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

Ovriga forméner avser parkeringsférman och kostférman. Bolaget redovisar alla pensionsplaner som avgiftsbestimda.
Pensionskostnad avser den kostnad som péverkat arets resultat.
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Bolagets VD och 6vriga ledande befattningshavare gér i pension vid 65 ars alder.
VD éger ritt till en premiebestimd tjénstepension pa 30% av ordinarie 16n och semesterersittning.
Ovriga ledande befattningshavarnas pensionsformaner motsvarar ersittning enligt ITP-planen.
Medelantal anstillda
2023 2022
Kvinnor 19 31
Min 23 30
42 61
Per 31 december hade bolaget 30 tillsvidareanstillda.
Berékningssittet for medelantal anstéllda har dndrats mellan aren. Berdkningssitt frdn och med ar 2023 ar
normal arsarbetstid delat med 1920 &rsarbetstimmar. Ar 2022 riknades medelantal anstillda obeaktat antal arbetade timmar.
Foretagsledningens konsfordelning
Styrelse 2023 2022
Kvinnor 2 4
Min 6 5
VD och dvriga ledande befattningshavare Kvinnor 2 2
Min 3 2
Not 9 Av- och nedskrivningar
Belopp i tkr 2023 2022
Planenliga avskrivningar, nedskrivningar samt
aterforda nedskrivningar i forvaltningen
Immateriella anldggningstillgdngar - -130
Markanléggningar -2 239 -2168
Byggnader -35 692 -33 407
Inventarier -1627 -1419
Summa avskrivningar -39 558 -37 124
I byggnader ingar en nedskrivning med -10 500 tkr for innevarande &r. Det avser Saffran bostdder, kontor i
Gérdstens Centrum samt 3D fastigheten.
Foregéende ar ingick en nedskrivning med -9 654 tkr. Det avser kontor i
Gérdstens Centrum samt 3D fastigheten.
Not 10 Finansnetto
Belopp i tkr 2023 2022
Finansiella poster hinforbara till foretagets tillgangar
Rénteintékter avseende omséttningstillgdngar, externa 187 197
Utdelning andel HBV 2 2
Summa finansiella poster hinforbara till tillgangar 189 199
Finansiella poster hinforbara till foretagets skulder
Réntekostnader till koncernbolag -8 974 -4 817
Ovriga finansiella kostnader koncernbolag -163 -159
Rantekostnader, externa - -2
Ovriga finansiella kostnader, externa -29 -12
Ovriga kostn, viirdepapper externt * -82 -
Aktiverad rinta 81 338
Summa finansiella poster hinforbara till skulder 9167 -4 652
* nedskrivning av andel i brf Utsikten
Finansnetto -8978 -4 453



Not 11 Bokslutsdispositioner
Belopp i tkr

Avskrivningar utdver plan
Erhéllet 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 forédndringar 1 temporira skillnader
Skatt pa arets resultat

Skillnaden mellan den redovisade skatten pa érets resultat och skatten
baserad pa gillande skattesats bestir av foljande komponenter:

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt géllande skattesats 20,6%

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

Not 13 Immateriella anléiggningstillgangar
Belopp i tkr

Ingdende balans
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende planenligt restvirde

De immateriella anlédggningstillgdngarna avser ett koncerngemensamt intranét samt bolagets
egna hemsida. Aven det koncerngemensamma hyressystemet Fast2 ingar.
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2023 2022
2579 898
- 2500
2579 3398
2023 2022
26 90
626 -1955
-652 2045
2023 2022
3038 9726
626 22004
26 41
-652 2045
2023 2022
4976 4976
4976 4976
-4976 -4 846
0 -130
4976 4976
0 0



Not 14 Forvaltningsfastigheter
Belopp i tkr

Mark

Ingéende anskaffningsvirde
Ink&p
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Markanlidggningar

Ingéende anskaffningsvirde
Omklassificeringar
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende planenligt restvirde
Redovisade omklassificeringar:

Markandel vixthus Oxel 42 och 33
Markarbeten viaxthus Oxel 33
Markarbeten brunn Oxel 33
P-platser utomhus Saffran

Nya kontoret centrum

Byggnader

Ingéende anskaffningsvirde

Ink&p

Statligt investeringsstod
Forsiljningar/utrangeringar

Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende nedskrivningar

Arets nedskrivning anskaffning
Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Ingéende avskrivningar
Forsiljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende planenligt restvirde

Ar

2023
2023
2023
2022
2022
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2023-12-31 2022-12-31
2760 2535

- 225

2760 2760
2023-12-31 2022-12-31
44 845 43 885

1 846 960

46 691 44 845
-20 709 -18 541
-2 239 -2 168
-22 948 -20 709
23 743 24136
Tkr Tkr

872 -

390 -

584 -

- 395

- 565

1 846 960
2023-12-31 2022-12-31
1 059 234 975171
-321 -641

27 668 84 704
1086 581 1059 234
-41 611 -12 216
-10 500 -

- -29 395

-52 111 -41 611
-285 393 -262 855
143 263

-24 440 -22 801
-309 690 -285 393
724 780 732 230



Redovisade omklassificeringar: Ar Tkr Tkr
Hissunderhall 2023 1449 -
Konvertering Muskot 16 2023 3901 -
Konvertering Poppelgarden 2023 596 -
Avloppsror Lonngarden 2023 444 -
Vixthus Oxel 42 och 33 2023 10233 -
Gavlar loftgangshus stenskivor, Pepparg. 2023 3364 -
Fonsterbyte norra Gardsten 2023/2022 3177 5644
Garage G3 vistra Gérdsten 2023/2022 307 4 860
Relining vistra Gérdsten 2023/2022 2903 878
Gavlar lamellhus stenskivor, Pepparg. 2023/2022 1294 1017
Styr solhus 1 2022 - 7
Saffran Bostider 2022 - 3597
Styr 6vre Kanel 2022 - 1 146
Solceller norra Gardsten 2022 - -110
3D Fastigheten i centrum 2022 - 25265
Nya kontoret i centrum 2022 - 42 400
27 668 84 704
Fonsterbyten har fortsatt under aret i norra Gardsten. En huskropp pa Timjansgatan 27-32 &r fardigstilld under 2023.
Fonsterbyten dr ett mangarigt projekt och fortsétter under 2024 i norra Gardsten.
I fastigheterna har majoriteten av fonstren bytts ut varfor fonsterbytena har aktiverats i balansrékningen enligt regeln
om komponentavskrivning (K3).
Byggnadsinventarier
2023-12-31 2022-12-31
Ingéende anskaffningsvirde 11479 11479
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 11479 11 479
Ingdende avskrivningar -6 146 -5572
Arets avskrivningar -574 -574
Utgaende ackumulerade avskrivningar -6 720 -6 146
Utgaende planenligt restvirde 4759 5333
Samtliga byggnadsinventarier avser bredbandsnitet.
Fordelning har skett mellan byggnadsinventarier och inventarier (se not 15).
Utgaende planenligt restvirde forvaltningsfastigheter 756 042 764 459
Taxeringsvirde byggnad 1513636 1503518
Taxeringsvirde mark 517 908 522 768
Totalt taxeringsvarde 2031 544 2026 286
Det skatteméssiga restvirdet pé fastigheterna dr 840 097 851 059
Avkastningsvirde
2023 2022
Ingéende avkastningsvirde 2529535 2560 100
Investeringar 43992 71897
Virdeforandring -96 047 -102 462
Utgaende avkastningsvirde 2 477 480 2529535
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Vid varje arsskifte och per den sista juni internvirderas koncernens fastighetsbestdnd och varje fastighet asitts ett marknadsvérde.
Virdena berdknas genom en intern virderingsmodell som ska spegla mest sannolikt pris vid en forsdljning pa den 6ppna
marknaden. Ett representativt urval av koncernens fastigheter virderas rligen av externa vérderingsinstitut.

Vid den interna vérderingen av bostadsfastigheter har Datschas vérderingsverktyg anvénts och ersatt den interna virderingsmodellen
som anvénts tidigare 4r. Den grundldggande virderingsmetodiken i Datscha och i den interna vérderingsmodellen é&r likvirdig.
Datschas vérderingsverktyg &r baserat pa en kassaflodesmetod som bygger pa varje fastighets forvintade kassaflode under de
kommande tio dren samt ett berdknat restvirde, baserat pad driftsnettot for r elva. I kassaflodet ingar kontrakterade intékter och
beddmda kostnader. Kontraktshyran minskas med en schabloniserad drifts- och underhéllskostnad 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 beréiknas ett restvirde, vilket motsvarar ett bedomt marknadsvérde
vid denna tidpunkt. Driftsnettot och restvérdet uttrycks i nominella termer och diskonteras med en kalkylrdnta som &r baserad pa
marknadens direktavkastningskrav.

Drift- och underhallskostnader baseras i modellen pé ett standardskostnadssystem dar kostnaderna ar
aldersberoende och uppgér for bolagets fastigheter till 403-906 kr/kvm.

Ett kostnadstilligg gors pé de fastigheter dir bolaget betalar hushéllsel. Till detta kommer utgdende fastighetsskatt

som berdknas f6lja KPI. Avkastningskravet for bostdder &r 4,85 % (4,50%).

For andra ytor &n bostadsytor har ett generellt avkastningskrav tillimpats som &r 8,38% (7,8%).

I dagslédget visar véirderingen ett virde pa fastigheterna om 2 477 mnkr (2 530 mnkr). Vardeforandringen ér relaterad till hogre
avkastningskrav, 6kade intéikter samt 6kade investeringar. Det bokforda virdet uppgar till 756 mnkr (764 mnkr).

Hyresintikter avseende forvaltningsfastigheter uppgér till 230,4 mnkr (223,5 mnkr). Direkta kostnader avseende

forvaltningsfastigheter som genererat hyresintakter uppgar till 178,8 mnkr (168,8 mnkr). Investeringar i forvaltnings-
fastigheter uppgér till 44,0 mnkr (69,3 mnkr). Pagdende projekt i fastigheterna dr 30,8 mnkr (16,3 mnkr).

Not 15 Inventarier

Belopp i thr 2023-12-31 2022-12-31
Ingéende anskaffningsvirde 25512 22956
Forsiljning/utrangering - -
Ink&p 398 2556
Utgiende ackumulerade anskaffningsvirden 25910 25512
Ingdende avskrivningar -16 554 -15135
Forsiljning/utrangering - -
Arets avskrivningar -1 627 -1419
Utgaende ackumulerade avskrivningar -18 181 -16 554
Utgaende planenligt restvirde 7729 8958

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

Not 16 Pigiende nyanliggningar/ombyggnationer

Belopp i tkr 2023-12-31 2022-12-31
Ingdende balans 16 283 13 090
Under éret nedlagda kostnader 43 992 69 551
Omklassificeringar -29 514 -86 099
Omklassificeringar nedskrivning - 29395
Nedskrivning anskaffning - -9 654

Utgaende balans 30 761 16 283



Redovisade pagiaende projekt:
Fonster Timjansgatan

Vixthus vistra Gérdsten
Gistgiveriet

Kaneltorgets utveckling

Gavlar lamellhus

Gavlar loftgangar

Relining vistra Gérdsten
Konvertering lokaler till ligenheter
Restaurang i centrum

Timjan bostidder

Solceller norra Gardsten

Sushi restaurang Gardstens centrum

Nedskrivning pagaende projekt:

Ingéende nedskrivningar

Arets nedskrivningar *

Aterforing nedskrivningar
Omklassificering / aktiverat

Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Utgaende redovisat virde

* Foregdende ars nedskrivning; Nya kontoret i Gardstens centrum -3 954 tkr samt 3D Fastigheten -5 700 tkr
Not 17 Andra langfristiga virdepappersinnehav

Belopp i tkr

Ingéende balans

Ink&p

Nedskrivning *

Utgaende balans

Aktie innehav avser Husbyggnadsvaror HBV (40 tkr). Andel i brf Utsikten (1 963 tkr).
* Nedskrivning avser andel i brf Utsikten.

57

2023-12-31 2022-12-31
3920 1624

15 7 634

703 703

4377 3050

- 258

- 1338

- 1070

7 899 310

587 19

302 277

12 818 -

140 -

30 761 16 283
2023-12-31 2022-12-31
0 -19 741

- -9 654

- 29395

0 0

30 761 16 283
2023-12-31 2022-12-31
2085 2085

-82 -

2003 2085
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Not 18 Uppskjuten skattefordran
Belopp i tkr

Temporira skillnader foreligger beroende pé att skatteméssigt varde pd forvaltningsfastigheterna
overstiger bokfort viarde. Uppskjuten skatt berdknas enligt den skattesats som forvéntas gélla for

den period da tillgdngen dtervinns.

2023-12-31 2022-12-31

Ingdende balans 17 822 19777
Arets forindring av temporira skillnader -626 -1 955
Utgaende balans 17 196 17 822

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

Forvaltningsfastigheter 17 196 17 822

Uppskjutna skattefordringar, netto 17 196 17 822

Not 19 Fordringar hos koncernforetag

Belopp i thr 2023-12-31 2022-12-31
Moderbolaget avseende koncernvalutakonto 10 484 -
Moderbolaget avseende koncernbidrag - 2 500
10 484 2500
Not 20 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Belopp i thr 2023-12-31 2022-12-31
Forutbetalda forsékringspremier 340 381
Upplupna parkeringsintékter 84 68
Forutbetalda licenser - 297
Ovrigt 687 570
1111 1316
Not 21 Obeskattade reserver
Belopp i thr 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade avskrivningar utover plan 8853 11432
Summa obeskattade reserver 8853 11 432

Avskrivning utdver plan &r berdknad enligt 20-regeln och giller inventarier samt immateriella anldggningstillgdngar.
I berdkningen av dveravskrivningar inkluderas dven byggnadsinventarier.



Not 22 Laneskulder

Bolagets rantebdrande skulder till koncernforetag utgdrs av 1an frén moderbolaget. All ny upplaning
sker via moderbolaget, Forvaltnings AB Framtiden.

Se vidare not 27.

Not 23 Skuldernas forfallotider samt outnyttjade kreditavtal
Skuld till moderbolaget &r langfristigt och forfaller senare &n 5 &r. All ny uppléning sker via moderbolaget.

Refinansiering av koncernens léneskuld som forfaller under kommande 12 ménader garanteras
av Goteborgs Stad. Samtliga kortfristiga ej rdntebérande skulder forfaller inom ett &r.

Not 24 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
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Belopp i tkr 2023-12-31 2022-12-31
Upplupna sociala avgifter 518 489
Upplupna personalkostnader 2149 2 448
Upplupna kostnader for el, virme o liknande 6 850 6528
Upplupna kostnader fastighetsskotsel 404 330
Forutbetalda hyresintakter 18 738 18 831
Upplupna kostnader ombyggnadsprojekt/nybyggnadsprojekt 2972 1392
Ovrigt 2595 1524
34226 31542
Upplupna personalkostnader innehéller bland annat semesterskuld och 16neskatt.
Not 25 Justeringar for poster som ej ingar i kassaflodet mm
Belopp i tkr 2023 2022
Avskrivningar avseende immateriella anléggningstillgdngar - 130
Avskrivningar avseende materiella anldggningstillgdngar 28 880 26 962
Nedskrivningar av anléggningstillgngar 10 500 9 654
Aterforing nedskrivning av anliggningstillgingar - -
Utrangeringsforlust komponent 178 378
Resultat forsdljning av anldggningstillgdngar - -
Ovriga poster - -
39 558 37124
Not 26 Specifikation av kassaflodet fran forindringar av rorelsekapital
Belopp i tkr 2023 2022
Okning (-)/minskning(+) av kortfristiga fordringar -7297 10 607
Okning (+)/minskning(-) av rorelseskulder 5277 -2 391
-2 020 8216
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Not 27 Finansiell riskhantering

All finansiell verksamhet och riskhantering inom koncernen 4r samordnad och hanteras av moderbolaget

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

likviditets- och finansieringsbehov samordnas av moderbolaget. Refinansiering av koncernens léneskuld som
forfaller under kommande 12 ménader garanteras av Goteborgs Stad. For nidrmare beskrivning av de finansiella
riskerna se Forvaltnings AB Framtidens &rsredovisning.

Finansnettots utveckling

Gérdstensbostiders finansnetto uppgick ar 2023 till -9,0 mnkr (-4,5 mnkr). I finansnettot ingick finansieringskostnader
for 14n samt dvriga kostnads- och intédktsréntor. Upplupna réntekostnader for lan uppgick till -0,8 mnkr (-0,4 mnkr).
12023 &rs finansnetto ingar positiv aktiverad rédnta med 0,08 mnkr (0,3 mnkr).

Jamfort med foreghende ar 6kade finansnettot med 4,5 mnkr, vilket framforallt beror pd hogre rantekostnader 2023.

Finansiell stillning

Gérdstensbostider har en stark finansiell stéllning. Bolagets egna kapital uppgick vid arsskiftet till 346,7 mnkr (346,3 mnkr) och
soliditeten uppgick till 42,6 % (43,3 %). Utifran fastigheternas berdknade marknadsvirde, uppgick bolagets

justerade egna kapital till 1 720,6 mnkr (1 756,9 mnkr), vilket gav en justerad soliditet pd 67,9 % (68,4 %).

De réintebidrande skulderna uppgick vid drets utgdng till 410,0 mnkr (404,6 mnkr) och avser skuld till moderbolaget.

Lan med forfall ldngre 4n 5 ar 4r 410 mnkr. Positivt saldo pd koncernkonto dr 10,5 mnkr per 31 december.

Foregéende ar dr 350 mnkr ldngfristigt 1&n och resterande 1an, 54,6 mnkr, 4r kortfristigt och skuld pa Forvaltnings AB
Framtidens koncernkonto.

Bolaget har tillgang till rorelsekredit i Foérvaltnings AB Framtidens koncernkonto.

Not 28 Upplysningar om nérstiende samt koncerninterna transaktioner

Moderbolag i den nirmast dverordnade koncern dir Gardstensbostader &r dotterbolag och dér koncernredovisning
upprittats, dr Forvaltnings AB Framtiden, org. nr. 556012-6012, med séte 1 G6teborg. Bolaget star under bestimmande
inflytande frén moderbolaget och frdn moderbolagets dgare Goteborgs Stadshus AB samt dess dgare, Goteborgs Stad.

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

Intikter fran och kostnader till andra koncernforetag m.m. i % 2023 2022
Intikter

Bolag inom Framtidenkoncernen 0,0% 0,0%
Goteborgs Stads ndmnder och bolag 1,5% 1,3%
Kostnader

Bolag inom Framtidenkoncernen 5,0% 7,9%
Goteborgs Stads nimnder och bolag 29,2% 30,6%

Vid kdp och forsdljning mellan koncernforetag tillimpas samma principer for prisséttning som vid transaktioner
med extern part. Kop och forséljningar av fastigheter mellan koncernforetag sker till skatteméssigt restvarde.
K&p och forsiljningar av andra anldggningstillgangar sker till bokfort vérde.



Not 29 Eventualforpliktelser
Belopp i tkr

Avser garantiforbindelse enligt Fastigos stadgar §21.

Not 30 Vinstdisposition

Forslag till vinstdisposition

Till arsstdmmans forfogande star (hela kronor):

Ingéende balanserade vinstmedel

Arets resultat

Summa

Styrelsen foreslar att ovanstdende medel disponeras enligt foljande:
Utdelning till aktiedgare

I ny rékning balanseras
Summa

2023

424

2023-12-31

343 128 963
2 385 544

345 514 507

345 514 507

345 514 507

61

2022

347
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Not 31 Hiindelser efter balansdagen

Inga visentliga hdndelser har intréffat, utdver den ordinarie verksamheten, efter rikenskapsarets utgang.

De finansiella rapporterna undertecknades den dag som framgér av de elektroniska underskrifterna och kommer att framlaggas pa
arsstimman den 7 mars 2024.

Angered den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Mohamed Hama Aldrin

Ordftrande

Bebak Ali Rasheed Wassim Soueidan
Asha Adnan Olga Suslich
Marek Hom Bjorn Hansson
UIf Merlander

Verkstillande direktor

Vir revisionsberittelse betrdffande denna drsredovisning har ldmnats den dag som framgar av vér elektroniska underskrift
Emnst & Young AB

Anders Linusson
Auktoriserad revisor

Var granskningsrapport har ldmnats den dag som framgar av vér elektroniska underskrift

Ann-Christin Alexandersson Erik Fristedt
Av Kommunfullmiktige utsedd Av Kommunfullmiktige utsedd
Lekmannarevisor Lekmannarevisorssuppleant
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Bolagsstyrelse och Ledningsgrupp

Bolagsstyrelse

';
‘
i ’ .
Mohamed Hama Aldrin Asha Adnan Bebak Ali Rasheed Marek Hom Bjorn Hansson
Ordférande Ledamot Ledamot Ledamot Ledamot

&

Wassim Soueidan Olga Suslich Lars Just
Ledamot Ledamot Suppleant

{

S

Ledningsgrupp

H

Ulf Merlander Christina Wilhelmsson Omar Shawki Annika Oby

Jehan Mansour
vd Ekonomichef Huschef Uthyrningschef Sékerhets- och
forvaltningschef
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Revisionsberittelse

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

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Gardstensbostader AB for ra-
kenskapsaret 2023. Bolagets arsredovisning ingar pa sidorna 22-62 i detta
dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlighet med arsredo-
visningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av Gards-
tensbostéder AB:s finansiella stallning per den 31 december 2023 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststéller resultatrakningen och ba-
lansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och
god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs nar-
mare i avsnittet Revisorns ansvar. i ér oberoende i forhallande till Gardstens-
bostader AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkes-
etiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsen-
liga som grund for vara uttalanden.

Ovrig upplysning

Revisionen av arsredovisningen for ar2022 har utforts av en annan revisorsom
lamnat en revisionsberattelse daterad 16 februari 2023 med omodifierade ut-
talanden i Rapport om drsredovisningen.

Annan information én drsredovisningen

Detta dokument innehaller dven annan information &n arsredovisningen och
aterfinns pa sidorna 1-21 samt 63-67. Det &r styrelsen och verkstéllande di-
rektoren som har ansvaret for denna andra information.

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

| 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 oforenlig med arsredovisningen. Vid denna genomgang beak-
tar vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedémerom
informationen i ovrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

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

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att arsredo-
visningen upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisnings-
lagen. Styrelsen och verkstallande direktdren ansvarar aven for den interna
kontroll som de bedomer ar nodvandig for att uppratta en arsredovisning som
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande di-
rektoren for bedomningen av bolagets formaga att fortsatta verksamheten. De
upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan att
fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagan-
det om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstéllande direk-
toren avser att likvidera bolaget, upphdora med verksamheten eller inte har na-
got realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sédkerhet om att arsredovisningen som
helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att Iamna en revisionsherattelse som inne-
haller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptécka 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 anvéandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omddme och har
en professionellt skeptisk instalining under hela revisionen. Dessutom:

o identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredo-
visningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar
och utfor granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och in-
hamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och &ndamalsenliga for att ut-
gora en grund for vara uttalanden. Risken for att inte upptécka en vasent-
lig felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig fel-
aktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig in-
formation eller asidosattande av intern kontroll.

o skaffarvioss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll som har
betydelse for var revision for att utforma granskningsatgarder som ar
lampliga med hansyn till omstandighetema, men inte for att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och
rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktorens uppskattningarire-
dovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar vi en slutsats om Iampligheten i att styrelsen och verkstéllande di-
rektoren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsre-
dovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade revis-
ionsbevisen, om det finns nagon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sa-
dana handelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
bolagets formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsherattelsen
fasta uppmarksamheten pa upplysningama i arsredovisningen om den
vasentliga osakerhetsfaktom eller, om sadana upplysningar ar otillrack-
liga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras
pa de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for revisionsberat-
telsen. Dock kan framtida héndelser eller forhallanden gora att ett bolag
inte langre kan fortsatta verksamheten.
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e utvarderarvi den dvergripande presentationen, strukturen och innehallet
i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om arsredovisningen
aterger de underliggande transaktionema och handelserna pa ett satt
som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfatt-
ning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa informera om be-
tydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella betydande
brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfatt-
ningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision av styrel-
sens och verkstéllande direktorens forvaltning av Gardstensbostéader AB for ra-
kenskapsaret 2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvalt-
ningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstéllande direkt6-
ren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. \li ar oberoende i forhal-
lande till Gardstensbostéader AB enligt god revisorssed i Sverige och hari ovrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsen-
liga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland an-
nat en bedomning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn till de krav som
bolagets verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av bola-
gets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets an-
gelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortiopande bedoma bolagets
ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa
att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagen-
heteri dvrigt kontrolleras pa ett betryggande stt. Verkstallande direktoren ska
skota den lopande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningaroch
bland annat vidta de atgarder som ar nddvandiga for att bolagets bokforing
ska fullgoras i dverensstimmelse med lag och for att medelsforvaltningen ska
skotas pa ett betryggande sétt.

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
sakerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot eller verkstéllande direk-
toren i nagot vasentligt avseende:

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

e pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovis-
ningslagen 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 sa-
kerhet bedéma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revis-
ion som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka at-
garder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bola-
get, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del aven revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi profess-
ionellt omddme och har en professionellt skeptisk installning under hela revis-
ionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av bola-
gets vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa var professionella
bedomning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att vi foku-
serar granskningen pa sadana atgarder, omraden och forhallanden som arva-
sentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild
betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, be-
slutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for
vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for 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 beddoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Goteborg, datum enligt digital signering
Ernst & Young AB

Anders Linusson
Auktoriserad revisor

2(2)
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Gardstensbostider AB
Org nr 556536-0277

Belopp i thr
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Fastighetsbestand
Fastighet Vérdear Lagenheter Lokaler Total  Taxerings-  Upplatelse-

antal area area area virde form
Gérdsten 1:4 1984 255 18717 18717 183000  Aganderitt
Kanelgatan / Solhus 1
Gardsten 4:16 1986 544 39712 952 40 664 382720  Aganderitt
Muskotgatan
Gérdsten 10:10 1984 447 32832 4183 37015 321818  Aganderitt
Salviagatan
Gérdsten 12:15 1982 736 52 857 5778 58 635 481768  Aganderitt
Kanelgatan / Peppargatan
Gardsten 3:13 1971 738 52 681 969 53 650 503 651 Tomtrétt
Saffransgatan / Timjansgatan
Gardsten 2:1 1971 430 430 1148 Tomtrétt
Affarslokal
Gardsten 6:3 2004 45 2158 6296 8454 71923 Aganderitt
Gardstens Centrum
Gardsten 7:2 2000 931 931 3542 Arrende
Afférslokaler Salviagatan 1
Gérdsten 45:9 1979 - Aganderitt
Parkeringsplatser
Gérdsten 4:19 2021 42 2008 2008 41400  Aganderitt
Saffransgatan Bostidder
Gérdsten 4:20 2019 26 800 Aganderitt
Saffransgatan P-hus
Gardsten 124:1 - 190  Aganderitt
Restaurangtomt i Gardstens centrum*
Gérdsten 124:2 2022 1084 1 084 8 540 Aganderitt
Nya kontoret i Gardstens centrum
Gérdsten 6:5 2022 532 532 5044  Aganderitt
3D Fastigheten i Gérdstens centrum

2807 200965 21155 222120 2031544

* Pagaende nybyggnadsprojekt
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2.1

211

2.1.2

2.1.3

Kommentarer till Fragor

Utvardering av system for styrning,
uppféljning och kontroll

Kultur

Uppfaljningsfragor

Svarsalternativ och kommentar

Ledningen pa samtliga nivaer visar med
sitt personliga agerande att det ar en
sjalvklarhet att félja forhallningssatt,
regelverk och 6verenskomna arbetssétt.

.' Styrka

Ledningen pa samtliga nivaer har
arbetssatt for att identifiera och skapa en
medvetenhet om situationer dar det finns
risk for oetiskt eller odnskat beteende och
vidtar atgarder for att minska risken for att
sadana handelser intraffar.

Tillréackligt effektiv hantering

Ledningen pa samtliga nivaer uppmuntrar
till tidig och dppen dialog och verkar
darmed for ett gott kommunikativt klimat i
organisationen. Det som &r betydelsefullt
for medarbetarens arbete och forstaelse
for sammanhanget har en sjélvklar plats i
aterkopplingen fran ledningen.

Tillrackligt effektiv hantering

Planering och uppféljning

Uppfaljningsfragor

Svarsalternativ och kommentar

Arbetssatt finns pa plats for att
namnden/styrelsen ska erhalla relevant
information for att kunna ta sitt ansvar i
planeringen av verksamheten.

Tillrackligt effektiv hantering

Organisationen har systematiska
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.

'.' Styrka

Uppféljningen fokuserar p& det som ar
vasentligt for att bedoma maluppfyllelse
och férmaga att utféra grunduppdrag.
Rapporteringen fran uppfoljningen fran
samtliga nivaer formedlar pa ett tydligt satt
de viktigaste slutsatserna.

Tillrackligt effektiv hantering

Riskbaserad styrning

Uppfoljningsfragor

Svarsalternativ och kommentar

Rapport - utvardering av system for styrning, uppféljning och kontroll
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Uppfoljningsfragor Svarsalternativ och kommentar

Ledningen p& samtliga nivéer arbetar Tillrackligt effektiv hantering
aktivt med riskhantering utifrén lagar,

verksamhetens mal, skyldigheter och

uppdrag. Hogsta ledningen har urskilt och

sammanstéllt 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.

Utifran den samlade riskbilden har Tillrickligt effektiv hantering
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.

2.1.4 Atgarder och forbattringsarbete

Uppfaljningsfragor Svarsalternativ och kommentar

Arbetssatt for att hantera allvarliga Tillrackligt effektiv hantering
avvikelser och brister utan drojsmal &r val

forankrade hos medarbetare och chefer.

Brister och avvikelser som uppstar

rapporteras t.ex. omgaende till nArmast

overordnad eller motsvarande.

Ledningen p& samtliga nivéer sakerstaller Tillrackligt effektiv hantering
att organisationen analyserar brister och

problem for att forstd 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 sakerstaller Tillrackligt effektiv hantering
att férbattringsarbete och

verksamhetsutveckling bedrivs utifran

behov och upplevelser hos dem

verksamheten riktar sig till.

Organisationen foljer uppmarksamt Tillrackligt effektiv hantering
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 mgjligt.
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3 Sammanfattande bedomning -
Till Arsrapporten

Kultur: Ledningen pa samtliga nivaer uppmuntrar till tidig och 6ppen dialog och
verkar for att det ska finnas ett kommunikativt klimat i organisationen. Alla
anstallda erbjuds utvecklingssamtal under aret. VD har haft enskilda samtal med
alla heltidsanstéllda och under aret dar man samtalat om kulturen pa arbetsplatsen.
Genomgang av hur man rapporterar tillbud och arbetsskador i vart IA system har
gatts igenom pa APT. P& medarbetarkonferenser har vi gatt igenom hur man kan
motverka tystnadskultur och hur man kan skapa vélfungerande grupper. Vi har
under aret haft forelasning och diskussioner om hur man bygger tillit mellan
maénniskor i ett samhalle.

Planering och uppféljning: Vid varje styrelsemdte haller vi ett formote med
styrelsen. Dar gar vi noggrant igenom ekonomin och andra viktiga
verksamhetsfragor. Vi foljer upp vara genomférda aktiveter mot vara mal i var
affarsplan och det redovisas i var verksamhetsplan. Genom var arliga
hyresgastundersokning (Aktivbo) far vi aterkoppling fran vara hyresgaster. Vi
anvander sedan resultaten fran hyresgastundersokningen som underlag for att
planera in olika atgarder infor kommande ar.

Riskbaserad styrning: Under aret har ledningsgruppen tillsammans arbetat med att
ta fram en riskanalys for bolaget. Nar bolaget presentera olika forslag for styrelsen
pa styrelsemétena fors en diskussion om risker med aktuellt forslag.

Atgarder och férbattringsarbete: En mindre organisationsférandring har genomforts
under aret. Huscheferna har haft en samordnare som ingatt i ledningsgruppen.
Rollen och vilket mandat som samordnaren har haft har varit otydligt. For att
tydliggdra rollen och starka mandat for samordnaren har den rollen gjorts om till
fastighetschef dar mandat har fortydligats genom att fastighetschefen far bade
personal- och arbetsledningsansvar.
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