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Forvaltningsberattelse 2024

Styrelsen och verkstillande direktoren for Gardstensbostader AB (556536-0277) med
sdte i Goteborg avger harmed arsredovisning for verksamhetsaret 2024. 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,
som 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.
Gardstensbostdders styrelse dr unik eftersom sex av sju ledamoter ar hyresgaster. De
boendes inflytande i Gardsten dr saledes mycket stort och ledaméterna i styrelsen
har ett stort ansvar.

Utgangspunkt for verksamheten 2024 har varit de mal och styrande dokument som
dgarna 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
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 dryga 27 dren genomgatt en omfattande forandring
och bestandet forvaltas med hallbarhet som en viktig del.

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.
Gardstensbostader har genomfort en lang rad atgarder for att skapa arbetstillfallen
och fylla de manga olika behov som funnits i en tidigare pa flera satt eftersatt
stadsdel. Exempel pa aktiviteter som bolaget fortsatt arbetar med &r att skapa
arbetstillfdllen i och utanfor Gardsten. I sa gott som samtliga upphandlingar finns
krav pa social upphandling och under skolloven far ett flertal ungdomar feriejobb.

Samarbetet med GAIS for de unga har fortgatt under hela aret med inomhustraning
och utomhustraning under den varmare delen av aret. Den nya konstgrasplanen som
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fardigstalldes 2023 anvands flitigt for fotbollsspel den varmare tiden pa aret.
Halsostugans aktiviteter har varit i full gang med gymmet som halls 6ppet flera
dagar i veckan. Aven grupptraningar av olika slag erbjuds for boende i Gardsten.
Seglarskola i samarbete med GKSS och Goteborgs Hamn har kunnat genomforas for
barnen, sa dven seglarlager under sommaren. Samarbetet har ocksa givit ungdomar
fran Gardsten majlighet till sommarjobb i Langedrag.

Gardstensbostdder har ocksa en mangarig erfarenhet vad galler trygghetsarbetet i
omrddet. Framfor allt det viktiga arbetet med service 365 dagar om aret med egen
personal, kallad Trygghetsgruppen. Arbetet ar en forebild i staden och ar nu igang i
fler utsatta omraden. Gruppen utvecklas stindigt. En beredskapsledning gor det
ocksa 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 listor over sarskilt utsatta omraden inom ramen for strategin for
utvecklingsomraden. Malet ar att 2035 ska det inte finnas nagra utsatta omraden i
staden. AB Framtiden har tagit fram en strategi for arbetet i utvecklingsomradena
som kallas superforvaltning och den utgdr 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 ar hyrorna. De férhandlas numera fram
koncerngemensamt med Hyresgastforeningen i Vastra Sverige. 2024 ars
hyreshdjning blev 4,5 % i generell hyreshdjning fran och med den 1 maj 2024.
Gardstensbostader hade inga vakanta lagenheter per den 31 december 2024.
Omsattningsgraden var 9,6 % (7,7 %) per den 31 december 2024.

Hyresintdkterna har mellan dren 6kat med 10,1 mnkr eller 4,4 % till 240,5 mnkr ar
2024 fran 230,4 mnkr ar 2023.

Bolaget har atertagit 18 (25) lagenheter som hyrts ut olovligt i andra hand. Arbetet
har skett inom bolaget i samverkan mellan avdelningarna.

Vid arsskiftet hade bolaget 3 235 kvm (2 402 kvm) ledig lokalyta.
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Fastigheterna

Gardstensbostdders samtliga fastigheter ligger i stadsdelen Géardsten i Goteborgs
kommun. Totalt omfattar bestdndet vid arsskiftet 2 813 lagenheter om 201 437 kvm
(2 807 om 200 965 kvm), 20 939 kvm lokaler (21 155) samt 2 440 bilplatser (2 440).

Hyresbortfall

Historiskt sett har hyresbortfall varit en tung kostnadspost for bolaget. I Gardsten ar
medelinkomsten 1ag och arbetslosheten ligger pa en hog niva, vilket 6kar risken for
hyresforluster i framtiden. Det totala hyresbortfallet har 6kat fran 6,4 mnkr
foregaende ar till 7,4 mnkr 2024, en 6kning med 1,0 mnkr. Lokalerna och
fordonsplatserna star for den 6kningen.

Driftkostnaderna har okat mellan aren med 6,4 mnkr, fran 141,4 ar 2023 till 147,9
mnkr ar 2024. Per kvadratmeter blir kostnaden 665 kronor ar 2024 att jamfora med
637 kronor ar 2023. Prisjusteringar under dret ar framsta forklaringen till kningen.
Gardstenstensbostader drabbades av ett storre antal skador sdsom brand och
vattenskador 2023. Under 2024 har skadorna varit betydligt farre med enbart en stor
vattenskada samt en brand i lagenhet. Aven mindre reparationer som gors lopande
har varit farre an foregdende ar.

Forbrukning 2024; Fjarrvarme 141,6 kwh/m?2 (146,5), el 33,4 kwh/m2 (32,8) och vatten
1,9 m3/m2 (1,8).

Totala underhallskostnader uppgick till 32,5 mnkr ar 2024 mot 31,8 mnkr ar 2023,
eller 146 kr/kvm ar 2024 i jamforelse med 143 kr/kvm ar 2023. Underhallskostnader
kostnadsfors under aret.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET

Det nya Salviatorget har nu fardigstallts och en helt ny restaurangbyggnad har
invigts pa torget. Ett 100-tal gaster var med pa invigningen som skedde den 23
oktober. Tidigare under hosten invigdes dven den asiatiska restaurangen inne i
Gardsten centrum dar manga gaster &ven kom pa den invigningen. Tva viktiga
motesplatser som har stor betydelse for Gardsten centrum.

Boken om Gardstens utvecklingsresa — “Gardsten - Det hallbara samhallsbygget”
blev klar under hosten. Den berattar om arbetet fran 1997 nar bolaget bildades fram
till idag. Skriften ar ett komplement till forvaltningsberattelsen 2024.
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Investeringar

Solceller

Under 2024 installerades fler solceller pa taken i Gardsten. Atta tak i norra Gardsten
blev klara i juni och ytterligare ett tak i augusti. Under 2024 fortsatte
planeringsarbetet dar aven vastra Gardsten kommer att fa fler solceller pa de platta
taken. Arbetet berdknas slutfort ar 2027. Bada installationerna berdknas motsvara
arsforbrukningen av hushallsel for 500 tvarumslagenheter. Berakningen bygger pa
att en tvarummare forbrukar 2 500 kWh per ar. Installerad effekt av samtliga solceller
gav totalt 1 855 kWp 2024 (1 203 kWp).

Viixthusbyggnation vistra Gdrdsten

Tva nya vaxthus byggdes ytterligare under aret pa Lindgarden 36 och Bokgérden 27.
Markarbetet paborjades pa ytterligare ett vaxthus. Totalt ska det byggas ytterligare
tva vaxthus i vastra Gardsten, med tillhérande markarbeten, innan malet ar uppnatt
med sju nya vaxthus.

Gdrdstens centrum

Apoteksgruppen bytte namn till Kronans Apotek och firade sitt 1-arsjubileum i
januari. Anhs Asian Kitchen 6ppnade sin asiatiska restaurang som aven serverar
sushi i augusti manad. Bolaget bjod in till invigning och manga gaster kom den 20
augusti. Den 23 oktober var det dags for den officiella invigningen av Randas
Restaurang & Pizzeria mitt pa Salviatorget i den nya restaurangbyggnaden. Ett 100-
tal gaster kom dven pa denna invigning.

Darutover har ICA Supermarket firat 10 &r i Gardsten och avtal har skrivits med
Kulturforvaltningen for att 6ppna “Kulturrum Gardsten” i samarbete med bolaget i
borjan av 2025. Ombyggnation av lokaler har ocksa pagatt pa Salviagatan for
tardigstallande av Gardstens Kampsportcenter som kommer att invigas under varen
2025.

Konvertering av lokaler till ligenheter
Arbetet med de sex lagenheterna pa Salviagatan fardigstalldes i borjan av 2024.
Lokalerna har tidigare anvéants av en skola.

Fonsterbyten
Fonsterbyten har fortsatt pa Timjansgatan i norra Gardsten pa tva hus. Nu ar sju hus
klara. Sista huset i norra Gardsten kommer att fa nya fonster under 2025.

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 2025.
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Hissar
Modernisering av 2 hissar har gjorts pa adresserna Muskotgatan 9 och 11.

Underhall

Underhallskostnader for att varda och utveckla fastigheternas tekniska och
ekonomiska varde ar en stor post i resultatrakningen. Fortsatt betydande underhall
ar viktigt fOr att starka bostadernas attraktivitet for bade nuvarande och
tillkommande hyresgaster. I kundundersokningen ar Produktindexet till storsta
delen baserat pa lagenheten. Betyget 6kade i senaste undersokning fran 78,4 % till
79,6 % for hela bolaget vilket ar en 6kning med +1,2 % i ndjdhet. Bolaget har dven
fortsatt det hogsta produktindexet i jamforelse med bolagen inom
Framtidenkoncernen. Undersdkningen gors varje ar av foretaget AktivBo.

Exempel pa underhadll &r badrumsrenoveringar. 51 badrum (36) har under aret
renoverats i Gardsten. I samband med renovering av badrum i norra Gardsten har
bolaget installerat vattenmatare, vilket har saknats tidigare.

Underhallskostnader utgor 16pande atgarder i fastigheter som inte beddms vara
storre atgarder eller investeringar.

Resultat for aret

Gardstensbostdader har en stabil finansiell situation. Fastighetsresultatet for 2024
uppgick till 84,3 mnkr (85,5 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 Géteborgs Stads riktlinje for
finansverksamheten. Bolagets refinansieringsbehov under kommande 12 méanader
garanteras av Goteborgs Stad.

Finansnettots utveckling

Riksbanken sankte styrrantan vid fem tillfallen under aret, i takt med att inflationen
stabiliserades runt inflationsmalet, och uppgick vid arets slut till 2,5 %. Femarsrantan
steg inledningsvis under aret for att sedan falla tillbaka under kvartal tre. En viss
hojning skedde i slutet av aret till 2,5 %, vilket ar 0,1 procentenhet hogre an vid
inledningen av aret.



Signature reference: e475172b-933a-4390-970e-fffedfd7c6bc

Beroende pa hogre lanevolym samt hogre ranteldge har bolagets
upplaningskostnader 6kat under aret.

Gardstensbostdaders finansnetto uppgick ar 2024 till -11,4 mnkr (-9,0 mnkr).

I finansnettot ingick forutom kostnads- och intaktsrantor, aktiverad ranta samt
balanserade rantekostnader -0,9 mnkr (-0,8 mnkr). Bolagets kostnadsrantor avseende
aktiverade utgiftsrantor pa projekt under byggnadstiden uppgick till

0,07 mnkr (0,08 mnkr).

Jamfort med foregdende ar forsamrades finansnettot med -2,4 mnkr.

Den genomsnittliga finansieringskostnaden uppgick till 2,7 % (2,2 %) berdknat som
finansnettot korrigerat for ranteintakter, kostnader PRI och aktiverad réanta stallt i
relation till genomsnittlig lanevolym under aret.

Finansiell stallning

Gardstensbostader har en stark finansiell stallning. Bolagets egna kapital uppgick vid
arsskiftet till 359,1 mnkr (346,7 mnkr) och soliditeten uppgick till 43,5 % (42,6 %).
Utifran fastigheternas berdknade marknadsvarden samt uppskjuten skatt, uppgick
bolagets justerade egna kapital till 1 655,2 mnkr (1 720,6 mnkr), vilket gav en justerad
soliditet pa 67,6 % (67,9 %).

De langfristiga rantebarande skulderna uppgick vid arets utgang till 410,0 mnkr
(410,0 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 forhéllande till fastigheternas bokforda varde uppgick
till 52,5 % (54,2 %). Beldningsgraden i relation till fastigheternas marknadsvarde
motsvarade 17,2 % (16,6 %).

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 forsdkran att verksamheten ar effektiv och andamalsenlig, att
rapporteringen dr 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
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stickprovsgranskningen samt eventuella atgarder/forbattringar redovisas arligen for
styrelsen. I internkontrollplanen for 2024 har inga allvarliga avvikelser upptackts vid
stickprovsgranskning under aret.

Riktlinjer och policys
For Gardstensbostader galler Goteborgs Stads policys och riktlinjer. Dessutom
beslutar koncernstyrelsen om vissa koncerngemensamma policys och riktlinjer.

For att sdkerstdlla 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 handlar bl a om inkop- och
upphandling, arbetsmiljo, medarbetarskap, chefskap och kommunikation samt
riktlinjer for styrning, uppfdljning och kontroll.

Styrelsen faststaller arligen styrelsens arbetsordning, VD-instruktion och
attestinstruktion.

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 2024.

Risker och osakerhetsfaktorer

Hyresintdikter

Hyrorna ar Gardstensbostader helt dominerande intaktspost och utgor grunden for
saval marknadsvarde som resultat. Bostadshyrorna faststélls genom forhandlingar
med Hyresgastforeningen.

Hyresférhandlingen 2024 gjordes som ett tredrsavtal fram till &r 2026. Risken &r att
den redan hyresférhandlade 6kningen av hyran inte tacker inflation och
kostnadsokningar for samma period.

Hyresbortfall forekommer framst fran lokaluthyrningen, dar bortfallet 4r nagot
storre jamfort med foregaende ar, 4,1 mnkr mot 3,7 mnkr ar 2023. Hyresbortfallet
fran parkeringsplatser har okat fran foregaende ar med 0,5 mnkr. Bortfallet var 2,5

mnkr i ar.
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Hyresforluster/kundforluster

Hyresforlusterna ihop med 6vriga kundforluster (fran forvaltningsintakter) var
tillsammans 1,0 % ar 2024 (2,28 % ar 2023). Bolaget gor en beddmning varje manad
och bokar osdkra hyresfordringar/kundfordringar i balansrakningen. Pa sa satt har
man en bra oversikt pa dessa eventuella framtida hyresforluster. Vid ckad
arbetsloshet kan risken 6ka for hyresforluster.

Vakanser

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

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 tdckas av hyresintdkterna fOr att resultat och fastighetsvarden ska ha en
tillfredsstallande utveckling samtidigt som hyrorna halls laga.

Bolaget arbetar med konceptet Hel och Ren, vilket innebar varsam renovering for att
halla kostnaderna nere och tanka héllbarhet och miljo. Individuell méatning och
debitering av el, varme och vattenkostnader bidrar ocksa till lagre
forbrukningskostnader nar varje enskild hyresgést 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 séljs f0r rorligt pris.

Nyproduktion

Pa grund av héga 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 l1onsamheten 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.
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All finansiell verksamhet och riskhantering inom bolaget ar samordnad och hanteras
av moderbolaget Forvaltnings AB Framtiden inom ramen f6r 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 67,6 % (67,9 %). Ytterligare en faktor som bidrar till en lagre
finansiell risk jamfort med andra fastighetsbolag, ar att huvuddelen av bolagets
hyresintakter kommer fran bostader samt att vakansgraden ar mycket lag. All
finansiering samordnas via moderbolaget. Upplaning sker i forsta hand via stadens
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 dandamal med sitt dgande av bolaget och att bolaget har foljt de
principer som framgar i Bolagsordningen.

Hallbarhetsredovisning

Gardstensbostader 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 2024 som omfattar
samtliga dotterbolag i koncernen. Rapporten gar att ladda ner och ldsa online pa
www.framtiden.se.
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Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande star (kronor):

Ingdende balanserade vinstmedel 345 514 507
Arets resultat 12350 020
Summa 357 864 527

Styrelsen foreslar att ovanstdende medel disponeras enligt foljande:

I ny rakning balanseras 357 864 527
Summa 357 864 527
Resultat och stillning

Betraffande bolagets resultat och stillning i ovrigt hanvisas till efterfoljande
finansiella rapporter.

Utsikter for 2025

Renovering Gardsten centrum

Upprustning av arkaden kommer att fortsatta 2025. Arbetet fortsatter ocksa med att
hitta fler lokalhyresgaster i centrum i samarbete med GoteborgsLokaler. En lokal i 3D
Fastigheten, det sa kallade Kulturrummet i Gardsten, blev fardigstalld vid arsskiftet
2024/2025 och kommer 6ppna i borjan av 2025.

Nya foreningar

Ombyggnationen av lokalen pa Salviagatan planeras bli klar under 2025. Gardstens
Kampsportcenter kommer att 6ppna dar med nya, spannande aktiviteter inom
kampsport. Ett efterlangtat tillskott inom foreningslivet som vander sig till barn,
ungdomar och vuxna samt att lokalen kommer att generera intdkter for bolaget.

Viixthus

Inom ramen for Gardstens Vision 2025 fortsatter arbetet med att uppratta tre nya
vaxthus under 2025 i vastra Gardsten. Totalt sju vaxthus har da fardigstallts, precis
som planerat.
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Solceller

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 nio tak blev helt
klara sommaren 2024.

Samarbetsplattform - Gdrdstenslyftet

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. Samarbetet har fatt
namnet Gardstenslyftet och kommer ocksa att innefatta satsningar for att starka
skolresultaten, oka arbetstillfallena samt 6vrig omradesutveckling.

Ett exempel ar att bolagets trygghetsgrupp sedan nagot ar tillbaka ronderar i nagra
omrdden dér nya fastighetsdgare har byggt hyresratter. Avtal har upprattats med ett
externt fastighetsbolag i Gardsten. Detta Okar tryggheten for alla i omréadet.

Gardstenslyftet handlar om att fastighetsbolagen ska vara delaktiga och delfinansiera
aktiviteter i Gardsten. Det handlar om exempelvis den arliga Gardstensdagen i juni
och Ovriga sasongsaktiviteter i omradet.

Bolagets utmaningar dr fortsatt

Vi ska fortsatt varda och starka vart varumarke Gardstensbostader och fortsatta att
utveckla Gardsten ur ett hallbarhetsperspektiv. Det ar for bolaget sjalvklart med en
fortsatt helhetssyn inom den sociala dimensionen, vilket dr ett samspel mellan
medarbetare, bolagets ledning och de boende. Trygghetsarbetet som &r en viktig del i
bolagets verksamhet, gynnar ocksa den ekonomiska dimensionen langsiktigt.

Vi fortsatter arbetet med den grona visionen, allt utifran den ekologiska
dimensionen. Vaxthusen och utbyggnaden av solceller &dr bra exempel pa ekologiskt
tank nar man planerar for ett hallbart samhalle. Biodlingen i samarbete med
BiVanner bidrar ocksa till att varna om den ekologiska dimensionen.

Vi ska energieffiktivisera och klimatanpassa vara fastigheter. Anvanda aterbrukat
material. Kostnaderna kommer att 6ka for att kunna uppfylla alla miljo- och

klimatmal.

Vi ska 0ka den civila beredskapen genom att uppgradera vara skyddsrum.
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Var omvarld

En allt osikrare omuviirld

Det globala laget praglas av en rad komplexa utmaningar, vilka paverkar bade
Sverige och resten av varlden. Geopolitiska spanningar, inte minst i form av det
pagaende kriget i Ukraina, har 6kat osakerhet pa den internationella arenan.
Konflikten har bidragit till hoga priser och osaker tillgdng pa manga varor, vilket
paverkat saval hushdll som foretag. Som en foljd syns en vaxande trend av
nationalism och protektionism runt om i varlden. Diskussioner om att flytta hem
produktion, skydda inhemska industrier och satsa pa sjalv{érsorjning blir vanligare.
Denna trend kan komma att paverkas ytterligare av en forandrad politisk inriktning i
USA.

Vi ser nya utmaningar, som desinformationskampanjer, 6kat antal cyberattacker och
kriminella natverk, vilka starker sina positioner. Detta lagger ett stort ansvar pa olika
samhallsaktorer att agera fOr att bryta bade kriminaliteten och det utanfoérskap som
forstarker dessa strukturer. Samtidigt pressas resurserna av lagkonjunkturen.

Klimatutmaningar

Samtidigt som omvarldslaget forsamras brottas varlden med effekterna av
klimatforandringarna, extrema vaderhandelser och krav pa omstéllning sétter press
pa nationella och globala resurser. Rapporter visar att malen for att begransa jordens
uppvarmning blir svdra att nd. Signalerna fran de internationella klimatmdten som
halls ar att formagan bland varldens lander att enas om efterfragade atgarder for att
motverka utvecklingen sviktar. Detta trots att klimatforandringarnas effekter redan
marks. Samtidigt gors betydande framsteg, bade i stor och liten skala, for att
forandra beteenden och vanor inom omraden som transporter, produktion och
atervinning. Balansen mellan klimathansyn och begransade resurser kan aven
komma att mérkas i fastighetssektorn. Ett exempel ar att miljomal kan ta langre tid
att na for att majliggora nyproduktion. Att hantera hogre temperaturer, 6kad
nederbord och stigande havsnivaer ar andra utmaningar som kommer krava bade
resurser och innovativa losningar.

Ligre befolkningstillvixt

Under aret kom nya prognoser fran SCB gallande befolkningstillvaxten i Sverige.
Tillvaxten bedoms bli betydligt lagre an vid den senaste prognosen 2021. De tva stora
orsakerna ar minskat barnafédande och minskad migration. En forandrad
demografisk utveckling kan komma att paverka stadsutvecklingsarbetet. Efterfragan
pa nya bostader forandras samtidigt som behovet av forskolor, skolor och
dldreboenden paverkas av att det blir farre barn och unga samtidigt som andelen
dldre i befolkningen véxer. Aven i Goteborg visar nya prognoser pa en langsammare
befolkningstillvaxt. Fram till 2040 visar siffrorna fran SCB pa en minskning med
omkring 40 000 personer jamfort med stadens egen uppskattning fran borjan av 2024.
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Sammantaget innebar det att de lagre produktionsvolymerna av bostdder vi sett de
senaste aren kanske inte var unika utan en foéraning om ett nytt lage pa marknaden.
De nya siffrorna pekar pa andra forutsattningar, nagot som kan komma att forandra
synen pa den fortsatta tillvixten inom branschen.

Steguis stabilisering

Forutsattningarna pa fastighetsmarknaden hosten 2022 och 2023 kdannetecknades av
hog inflation, stigande rantor och en svag ekonomi. Det ledde till en svag
transaktionsmarknad dér volymerna minskade markant. Under forsta delen av 2024
lag transaktionsvolymen kvar pa en lag niva, men i takt med positiva rantebesked
och stabiliserad inflation, s& har transaktionsmarknaden aterhdmtat sig.
Bostadsmarknaden har hamtat sig efter tva tuffa ar och har en hogre andel av
transaktionerna, aven om volymen fortsatt dr lag. Detta innebar en fortsatt stor
osakerhet i marknadens avkastningskrav.

Antalet paborjade bostader ligger kvar pa nivan for 2023 dar antalet minskade
kraftigt till f6ljd av 6kade byggkostnader, svag ekonomi, hushallens laga kopkraft,
slopat investeringsstod och nya regler om presumtionshyror. Antalet fardigstallda
bostader har minskat markant under 2024 och forvantas ligga kvar pa en lagre niva
aven 2025. I takt med en normaliserad inflation och lagre styrranta indikerar
marknaden en aterhamtning med sankta avkastningskrav och positiv
vardeforandring framover. Vardedkningen kan dock motverkas av hogre
driftskostnader. Efterfragan pa bostader i Goteborg har varit fortsatt hog. Vid slutet
av aret var det cirka 285 000 personer med kotid pa Boplats. Pa
privatbostadsmarknaden har priserna 6kat under aret. Bostadsratter och villor i
Goteborg har okat med 3,9 respektive 5,6 % jamfort med motsvarande 6kning pa 4,2
respektive 0,5 % 2023.
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Gaérdstensbostider AB
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Sammandrag av verksamheten

Belopp i thr

Samtliga ar &r uppréttat enligt K3-regler.
Resultatrikning

Hyresintédkter

Driftskostnader

Underhallskostnader

Fastighetsskatt

Driftsdverskott

Av- och nedskrivningar i forvaltningen
Bruttoresultat

Centrala kostnader inkl. avskrivningar
Ovriga intikter i rérelsen

Ovriga kostnader i rorelsen
Rorelseresultat

Finansiella poster hanforliga till skulder
Finansnetto

Resultat efter finansnetto

Resultat fore skatt

Balansrikning

Fastigheter

Ovriga anliggningstillgdngar
Omséttningstillgdngar

Eget kapital

Obeskattade reserver
Léngfristiga rintebarande skulder
Rorelseskulder
Balansomslutning

Fastigheter
Lagenhetsyta, kvim
Lokalyta, kvm
Léagenheter, antal
Parkeringsplatser, antal
Investeringar
Taxeringsvirden
Verkligt virde

Finansiering

Soliditet ( % )

Justerad soliditet (%)

Réntetickningsgrad ( ggr )

Skuldsattningsgrad ( ggr )

Genomsnittlig lanerdnta ( % )

Kassaflode, efter underhall och investeringar i befintligt
bestand samt ovriga investeringar

Lonsamhet

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

Personal
Medelantal anstillda *
Sjukfranvaro ( % )

2024

240 498
-147 887
-32470
-5713
60 462
-23 882
36 580
-14 797
483
-155
22111
-11576
-11 434
10 677
15577

795 405
34372
3659
359 069
3953
410 000
60 416
833 438

201 437
20939
2813
2440
43293
2033 440
2423 850

43,5
67,6
4,0

1,2

2,8
27706

w

38
4,2

2023

230 369
-141 448
-31 826
-5570
62 329
-39 558
22771
-13 927
754
-161
9437
-9 167
-8 978
459
3038

756 042
57 689
16 636

346 719

8 853

410 000
64 801

830373

200 965
21 155

2 807

2 440
44390
2031 544
2477 480

42,6
67,9
54

1,2

2,3

30 663

O =

42
24

2022

223 508
-131 494
-31 949
-5367
61077
-37 124
23953
-13 575
473

-70

10 781
-4 652
-4 453
6328
9726

764 459
45148
11839

346 318
11432

350 000

113 696

821 446

200 630
21471

2 803

2 440

71 897
2026 286
2529535

43,3
68,4
10,3
1,2

1,2
31481

N =

61
3,1

2021

216 264
-125 794
-35107
-5 350
55709
-26 095
29614
-11 939
158

17 833
-3 148
-3 146
14 687
17 600

733 886
42903
21449

339 828
12 330

300 000

146 080

798 238

200 500
19 333

2 803

2 440

64 067
1821720
2560 097

43,8
69,1
14,0
1,1

0,8

28 155

\]

61
4,6

17

2020

211150
-109 388
-35921
-4 982
67 643
-40 616
27027
-9 920
283

-8 943
8447
-3767
-3765
4 682
22517

649 922
107 754

20160
338850

13743
300 000
125243
777 836

198 492
19 362
2761
2442

86 266
1817158
2241719

45,0
68,2
13,0
1,1

1,1

26 036

63
4,8
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Forvaltning

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, %

Serviceindex

Produktindex

Utfall balanserat styrkort

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

79
81
88
85

redovisades som Ovriga kostnader i rérelsen, ingdr i driftskostnader &r 2021-2024.

**** Ingen undersokning gjord 2024 for detta métetal.

Undersokning dr gjord 2022, dock redovisas resultatet under forsta kvartalet 2023.
Undersokning ér gjord 2020, dock redovisas resultatet under forsta kvartalet 2021.

2023

1 008

511
-174
-637
-143

-63

221

11
82
78

68
82
80
87
&3

2022

982

482
-135
-592
-144

-61
216
0

11
83
79

79
81
86
83

2021

954

519
-126
-572
-160

-54

200

15
79
76

66
75
73
82
80

75
76
85
78
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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 2020) av
obeskattad reserv plus 79,4% (78,6% ar 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.

19
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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 rérelsen
Rorelseresultat

Finansiella intékter

Finansiella kostnader

Finansnetto

Resultat efter finansiella
poster

Avskrivning utéver plan
Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt
Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Not

o)}

10, 26

11

29

20

2024 2023
240 498 230369
6 034 10 804
246 532 241173
-147 887 -141 448
-32.470 -31 826
-5713 -5 570
-186 070 -178 844
60 462 62 329
-23 882 -39 558
36 580 22771
483 754

-14 797 -13 927
-155 -161
22111 9437
142 189

-11 576 -9 167
-11 434 -8978
10 677 459
4900 2579
4900 2579
15577 3038
-3227 -652
12 350 2386
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Kommentarer till resultatrikningen

Intiikter

Hyresintikterna var 240,5 mnkr ar 2024 att jamfora med 230,4 mnkr &r 2023. Okningen 4r 10,1 mnkr eller 4,4 %. En del &r
hénforbar till &rets hyresforhandlingar. Pa arsbasis genererade hyresforhandlingarna en snitthdjning pa 3,0 %, vilket &r 4,5 %
fran 1 maj 2024, eller 6,0 mnkr avseende lagenhetshyror. Foregédende ar var hyresjusteringen 4,35 % fran 1 maj 2023.

Bruttointékter fran parkeringsplatser har 6kat med 0,8 mnkr.

Antal parkeringsplatser dr konstant jamfort med foregaende ar.

Bruttointikter lokaler har 6kat med 0,8 mnkr.

Hyresbortfallet totalt har 6kat med 1,0 mkr mot foregdende ar. Fordelat ser man att hyresbortfallet pa lagenheter har 6kat med

0,1 mnkr. Hyresbortfallet pa lokaler har 6kat med 0,4 mnkr. Aven hyresbortfall parkeringsplatser har 6kat, 0,5 mnkr mot foregiende ar.
Per den 31 december 2024 fanns ingen outhyrda vakant ldgenhet.

Hyresbortfall, mnkr 2024 2023
Léagenheter -0,8 -0,7
Lokaler -4,1 -3,7
Fordonsplatser -2,5 -2,0

-7,4 -6,4

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 minskat med 4,8 mnkr, vilket framf6rallt beror pa lagre fakturering av brand- samt vattenskador till hyresgéster.

Driftskostnader
Driftskostnaderna har 6kat mellan aren med 6,4 mnkr eller 4,5 %, frén 141,4 mnkr 2023 till 147,9 mnkr 2024.
De taxebundna kostnaderna stéar for 44,9% av driftskostnaderna eller 66,4 mnkr.

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

Virmekostnaderna har dkat med 2,7 mnkr eller 10,1% till foljd av hogre priser.

Elkostnader har 6kat med 2,9 mnkr eller 25,3%, relaterat till hogre priser.

Vattenkostnader har 6kat med 2,1 mnkr eller 18,8% och ar framst relaterat till prisjusteringar men ocksé nagot 6kad forbrukning.

Fastighetsskotsel har 6kat med 1,9 mnkr eller 7,9 % vilket beror pa ett flertal orsaker, dar framforallt hogre kostnader
for utemiljo (tillaggsavtal 2024) 1,5 mnkr samt personalkostnader 0,4 mnkr star for 6kningen.

Reparationer har kat med 0,6 mnkr eller 3,6%. Okade kostnader pga av reparation av solceller samt en pakord balkong.
Driftsadministration har minskat med 0,1 mnkr eller 0,5%.

Ovrig driftskostnad har minskat med 5,0 mnkr eller 26,0%. Ligre kostnader for stora skador, vilket belastade bolaget foregaende
ar samt lagre kundforluster till foljd av férre stora skador d& hyresgéster saknat hemforsékring.

De totala driftskostnaderna per kvadratmeter (kr/kvm) &r 665 kronor ar 2024 att jaimfora med 637 kronor &r 2023.

Underhallskostnader
Totala underhéllskostnader uppgick till 32,5 mnkr &r 2024 mot 31,8 mnkr ar 2023, eller 146 kr/kvm ar 2024 i jamforelse med
143 kr/kvm ar 2023.

Arbeten har utforts med mélning och slamning av lamellhus.

Oversyn av tak pa samtliga fastigheter i véstra Gardsten.

Utbyte av vattenstammar i védstra Gardsten.

Ommalning av balkongpartier och takfot pa Salviagatans laghus.

Takmalning pa ett 1dghus pé Salviagatan.

Renovering av Spanska trappan pa Salviagatan.

OVK har genomforts i flera av fastigheterna i Gardsten.

Busk- och tridbeskérning ar utford i hela Gérdsten.

Under 2024 har 51 badrum totalrenoverats i véstra, stra 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 0,1 mnkr mot foregdende ar.

Driftséverskottet
Driftsoverskottet har minskat med 1,8 mnkr mellan &r 2024 och ar 2023. Ar 2024 var driftsdverskottet 60,5 mnkr och ar 2023 var

driftsdverskottet 62,3 mnkr. Minskningen forklaras framst av posterna beskrivna ovan.

Av-, ned- och aterforda nedskrivningar i forvaltningen

22

I posten redovisas foljande: 2024 2023
Planenliga avskrivningar mnkr -31,2 -29,1
Nedskrivning * -6,3 -10,5
Aterforda nedskrivningar ** 13,6 -
Totala avskrivningar -23,9 -39,6

*Avser Restaurangen i centrum -6,3 mnkr
Foregaende r avser nedskrivningarna Saffran bostdder -7,0 mnkr, Nya kontoret i Gardstens centrum -1,8 mnkr samt 3D Fastigheten i centrum -1,7 mnkr.
** Avser Saffran P-hus 9,5 mnkr, Saffran bostéder 3,7 mnkr samt fastighet Gardsten 7:2, 0,4 mnkr.

Se dven not 9.

Ovriga intikter i rorelsen
Intékten avser framforallt ett samverkansavtal gillande ungdomssegling.
Foregéende ar ingick dven intékter frén ett el-stdd pa 0,4 mnkr.

Centrala kostnader

De centrala kostnaderna bestar av kostnader for styrelse, vd och annan ledningspersonal, rsstimma, revision samt
moderbolagskostnader. Ar 2024 uppgar kostnaden till 14,8 mnkr och &r 2023 var kostnaden 13,9 mnkr. De &kade kostnaderna
beror frémst pa dkat koncernarvode 1,1 mnkr. Lagre kostnader for tryck av drsredovisning.

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

Finansnetto

Hogre rantenivaer under ar 2024 i jamforelse med ar 2023 samt 6kad upplaning har 6kat rdntekostnaderna med 2,4 mnkr.
Rintekostnaderna &r for ar 2024 totalt 11,5 mnkr att jimfora med 9,1 mnkr &r 2023. Ovriga poster som ingér i finansnettot ir
finansiella kostnader (avgifter), rdnteintékter samt aktiverad rinta. 2024 bokades aktiverad rénta positivt med 0,07 mnkr

att jamfora med 0,08 mnkr 2023. Sammantaget ger detta ett finansnetto pa 11,4 mnkr 4r 2024 mot 9,0 mnkr &r 2023.

Resultat efter finansnetto

Sammantaget ger ovan ett resultat efter finansnetto pa 10,7 mnkr for ar 2024 i jaimforelse med ar 2023 som gav ett resultat pa 0,5 mnkr.

Om man bortser fran poster avseende nedskrivning mellan &ren har resultat efter finansnetto minskat med 7,6 mnkr mellan &ren.
Bokslutsdispositioner
Avskrivning utdver plan r 4,9 mnkr ar 2024, jimfort med 2,6 mnkr ar 2023. Inga erhéllna koncernbidrag for innevarande &r

och inget foregaende ar.

Skatter

Arets skattekostnad bestér av inkomstskatt samt uppskjuten skatt pa 3,2 mnkr som avser forandringen av uppskjutna skattefordringar

i temporéra skillnader. Skattefordran avser skatteeffekten mellan det bokforingsméssiga och de skatteméssiga virdena pa fastigheterna.
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BALANSRAKNING

Belopp i tkr

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella anlidggningstillgangar

Materiella anléiggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Inventarier

Péagaende ny-/ombyggnationer

Summa materiella anléiggningstillgangar

Finansiella anléiggningstillgangar

Andra langfristiga vardespappersinnehav
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

12

13
14
15

16
17

18

19

23

2024-12-31 2023-12-31
795 405 756 042
6267 7729
12 271 30761
813 943 794 532
1 856 2003
13978 17 196
15 834 19 199
829 777 813 731
699 3764

43 10 484

1 883 1277
1034 1111
3659 16 636

2 6

3661 16 642
833 438 830 373
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BALANSRAKNING

Belopp i tkr

EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet kapital

Aktiekapital

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

Langfristiga rintebirande skulder
Skuld till moderbolaget
Summa langfristiga riintebdrande skulder

Rorelseskulder

Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Summa rorelseskulder

Not

20

21,22,26

23

SUMMA EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER

24

2024-12-31 2023-12-31
1 000 1000
200 200
1200 1200
345519 343 133
12 350 2386
357 869 345519
359 069 346 719
3953 8853
3953 8853
410 000 410 000
410 000 410 000
14 832 21715
9031 2560
6387 6300
30 166 34 226
60 416 64 801
833 438 830 373
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Kommentarer till balansrikningen

Anlédggningstillgangar
Bolagets anldggningstillgdngar har 6kat med 16,0 mnkr fran 813,7 mnkr vid foregdende arsskifte till 829,8 mnkr per 31 december
2024. Inom anléggningstillgdngarnas olika rader gors nedan kommentarer.

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

Materiella anléiggningstillgangar

Bolagets materiella anldggningstillgangar, bade fastigheter och inventarier, har 6kat mellan ar 2023 till ar 2024 med 19,4 mnkr.
Detta dr ett resultat av arets investeringar i byggnader, inventarier och upparbetade projekt, totalt 43,3 mnkr, med avdrag for
planenliga avskrivningar, 30,9 mnkr, utrangeringar 0,3 mnkr, nedskrivning pa 6,3 mnkr samt aterford nedskrivning pa 13,6 mnkr.

Finansiella anléiggningstillgangar
De uppskjutna skattefordringarna har minskat mellan dren med 3,2 mnkr vilket dr en effekt av att de skatteméssiga
avskrivningarna ar storre dn de planenliga. Nedskrivning ér gjord pé bolagets andel i brf Utsikten med 0,1 mnkr.

Omsittningstillgangar

Omsittningstillgdngarna har minskat mellan aren med 13 mnkr, frén 16,6 mnkr vid foregaende arsskifte till arets 3,7 mnkr. Avvikelsen
hor framst ihop med minskade fordringar hos koncernforetag med 10,4 mnkr samt minskade kundfordringar med 3,1 mnkr. Minskade
fordringar koncernféretag beror framst pa ett lagre saldo pa koncernvalutakontot. Okning av 6vriga fordringar med 0,6 mnkr.

Eget kapital
Det totala egna kapitalet har mellan aren 6kat med 12,3 mnkr. Bundet kapital dr oférandrat mellan &ren. Fritt eget kapital har 6kat
med 12,3 mnkr. Arets resultat 12,3 mnkr utgér forandringen.

Obeskattade reserver
Avser ackumulerade avskrivning utover plan och giller inventarier samt immateriella anldggningstillgéngar.

Léaneskulder
De langfristiga rintebarande skulderna ar vid arsskiftet 410,0 mnkr (410,0 mnkr). Den totala skulden per 31 december 2024
bestar av ett langfristigt 1an fran moderbolaget 410,0 mnkr.

Rorelseskulder

Rorelseskulderna har minskat med 4,4 mnkr mellan aren. Ar 2023 redovisades 64,8 mnkr mot 60,4 mnkr &r 2024. Den storsta
skillnaden avser bolagets leverantdrsskulder, en minskning med 6,9 mnkr. Skulder mot koncernen har 6kat med 6,5 mnkr

ar 2024 mot 2023. En 6kning av bolagets kreditskuld pa Forvaltnings AB Framtidens koncernkonto. En 6kad beléning pa
grund utav de stora nybyggnadsprojekten som har pagétt under aret. Interimsskulder ligger 4 mnkr lagre &n foregaende éar.
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Foriandringar i eget kapital
Belopp i tkr
Ingiende balans 2023-01-01

Utdelning
Arets resultat

Utgaende balans 2023-12-31

Ingiende balans 2024-01-01
Utdelning
Arets resultat

Utgaende balans 2024-12-31

Aktiekapitalet bestar av 10.000 aktier med kvotviarde om 100 kr.

Aktie- Reserv- Fritt eget
kapital fond kapital
1000 200 345118
-1 985
2 386
1000 200 345519
1000 200 345519
12 350
1000 200 357 869
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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 pagaende nyanldggningar

Investeringar i 6vriga anldggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna 1&n mot moderbolaget
Kapitaloverforing utdelning
Kapitaloverforing koncernbidrag

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

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

Forindring av rintebirande nettolaneskuld
Réntebidrande nettoléneskuld vid drets ingdng
Okning/minskning av riintebérande 1aneskuld
Okning/minskning av likvida medel
Riintebérande nettolineskuld vid arets utgang

24

25

27

2024 2023
22111 9437
23 882 39 558

142 189

-11 483 -8 741
100 19
34752 40 462
1065 22020
35817 38 442
147 82

-43 293 -43 992
- -398

43 146 44308
7325 5357

- -1 985

- 2500

7325 5872
-4 6

6 0

2 6

2 6

-409 994 -404 643
7325 5357

-4 6
417323 -409 994
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Kommentarer till kassaflodesanalysen

Den lopande verksamheten

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten har mellan &ren minskat med 2,6 mnkr och avser poster t olika hall. Ar 2024 &r
rorelseresultatet 22,1 mnkr att jaimfora med 2023 da rorelseresultatet var 9,4 mnkr, en 6kning med 12,7 mnkr. I justeringsposten dér
avskrivningar ingér finns en nedskrivning med 6,3 mnkr samt en upplésning av nedskrivningar med 13,6 mnkr (nettat en positiv
post pa 7,3 mnkr).

Avskrivningarna har 6kat med 2,0 mnkr mellan aren och effekt fran utrangering har 6kat med 0,1 mnkr

mellan aren. Beskrivet ovan utgor skillnaderna for justeringar for poster som ej ingar i kassaflodet, som totalt dr negativt med

15,7 mnkr. Erlagd rinta har 6kat med 2,7 mnkr mellan aren. En minskning av kortfristiga fordringar samt minskade rorelseskulder paverkar
kassaflodet positivt med 1,1 mnkr 2024. Jamfort med 2023 innebér det ett 6kat kassaflode fran fordndring av rorelsekapital om

3,1 mnkr.

Investeringsverksamheten

Investeringarna i byggnader och pagaende projekt har minskat med 0,7 mnkr mellan aren.

Investeringar 2024 bestar framforallt av kostnader for Restaurangbyggnaden i centrum, Véxthus i vistra Gardsten, Fonster i norra Gardsten,
Sushin i centrum samt Solceller. Flera invsteringsprojekt avslutades 2024 men nio projekt fortldper under ndstkommande ar, bland annat
nyproduktionsprojekten Vixthus véstra, Fonsterbyte i norra Géardsten, Solceller i vistra samt Kampsportcentrat pa Salvia 54.

Totalt sett har bolaget investerat 43,3 mnkr ar 2024 i jimforelse med 44,3 mnkr ar 2023.

Finansieringsverksamheten
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten var 5,9 mnkr 2023 och 7,3 mnkr 2024. Férdndringen utgors 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 foregédende 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 tillidgg 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 goérs 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, driftskostnader 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 drligen av externa vérderingsinstitut for att kvalitetssikra de interna
parametrarna.
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30
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 anskaffhingsvéirde minskat med avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.
Avskrivningar sker linjart 6ver hela den berdknade nyttjandeperioden.

Avskrivningar

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

till byggnad till 6ljd av olika materialval.
Planenliga avskrivningar pa byggnadens huvudkomponenter gors 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 10-30 ar
Byggnadsinventarier 10-20 ér
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 6ver- 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

tempordra 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 berdknas

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

Uppskjutna skattefordringar och skulder redovisas, i balansrékningen, for alla skattepliktiga temporéra skillnader mellan bokf6rda 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 tillgingliga 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 d4 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 utgdr 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 vidrde och
péverkar inte bolagets resultat eller stdllning och redovisas dérfor som operationella leasingkontrakt.

Offentliga bidrag

Offentliga bidrag relaterade till tillgngar 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.
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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

Belopp i tkr 2024 2023
Bostider 211710 202 189
Lokaler 11190 10 804
Ovrigt 17 598 17376

240 498 230 369

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:

2024 2023
Inom ett ar 10 031 10474
Mellan ett och fem ar 13717 12 839
Senare én fem ar 0 95
Summa 23 748 23 408
Not 3 Forvaltningsintikter och dvriga intiikter
Belopp i tkr

2024 2023
Forvaltningsintikter bredband 3740 3736
Ovrigt 2294 7068

6034 10 804

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.
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Not 4 Driftskostnader
Belopp i tkr 2024 2023
Virme -29 316 -26 615
El -14 493 -11 565
Vatten -13 259 -11 158
Renhéllning -9289 -7963
Fastighetsskotsel -26 212 -24 282
Reparationer / Iopande underhall -17 168 -16 565
Driftsadministration -23 787 -23 897
Ovriga driftskostnader -14 363 -19 403
-147 887 -141 448
Leasinguppgifter 2024 2023
Tillgangar via operationell leasing
Arets leasingavgifter -1739 -1832
Inom ett ar -1 784 -1739
Mellan ett och fem ar -5 639 -7119
Senare én fem ar -35 -82
Bolagets leasingavgifter avser kontorsmaskiner samt datorer.
Tomtréttsavgilder ingar for bdda dren.
Not 5 Ovriga intiikter i rorelsen
Belopp i tkr 2024 2023
Atervunna hyresfordringar 64 136
Elstod - 353
Erhéllna skadestdnd 100 -
Ovrigt 319 265
483 754
Not 6 Centrala kostnader
Belopp i tkr 2024 2023
Personalkostnader -6 478 -6 263
Utvecklingskostnader inom koncernen -184 -206
Andra 6vergripande foretagskostnader -2258 -2 731
Koncernadministration -5 877 -4 727
-14 797 -13 927
Centrala kostnader avser bolagets ledningsfunktioner samt vissa 6vergripande foretagskostnader.
Arvode till valda revisorer
Arvoden till Ernst & Young AB * 2024 2023
Revisionsarvode ** -242 -233
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget ** - -
-242 -233

* ] 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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Not 7 Ovriga kostnader i rorelsen

Belopp i tkr 2024 2023
Kostnader i samband med uthyrning av konferenslokal -155 -161
-155 -161

Not 8 Personalkostnader

Belopp i tkr 2024 2023
Loner och ersittningar
Styrelseledaméter och VD -1 398 -1242
Ovriga anstillda -20 440 -20 030
Summa léner och erséttningar -21 838 -21 272
Pensionskostnader
VD -400 -351
Ovriga anstillda -1 954 -2023
Summa pensionskostnader -2354 -2374
Ovriga sociala kostnader -7 662 -7 524
-7 662 -7 524
Summa personalkostnader -31 854 -31170

Ersittning till Styrelseledaméter och VD

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 2024: Arvode formaner kostnad
Totalt
Styrelseordforande - - - -
Ovriga styrelseledaméter -120 - - -120
Styrelsesuppleanter -5 - - -5
Verkstéllande direktor -1273 -14 -400 -1 687
-1398 -14 -400 -1 812

Grundlon/ Ovriga Pensions

Foregaende ar var motsvarande erséttningar och forméner: Arvode formaner kostnad
Totalt
Styrelseordforande - - - -
Ovriga styrelseledaméter -126 - - -126
Styrelsesuppleanter - - - -
Verkstéllande direktor * -1116 -5 -351 -1 472
-1242 -5 -351 -1 598

* Tillférordnad VD under perioden januari 2023.
Ovriga forméner avser bland annat parkeringsformén och kostformén. Bolaget redovisar alla pensionsplaner som avgiftsbestimda.
Pensionskostnad avser den kostnad som péverkat arets resultat.
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Pensioner 35

Bolagets VD gér i pension vid 65 érs alder.
VD éger ritt till en premiebestdmd tjénstepension pa 30% av ordinarie 16n och semesterersittning.

Medelantal anstillda

2024 2023
Kvinnor 18 19
Mién 20 23
38 42
Per 31 december hade bolaget 31 tillsvidareanstillda.
Berdkningssitt dr normal arsarbetstid delat med 1 920 arsarbetstimmar.
Foretagsledningens konsfordelning
Styrelse 2024 2023
Kvinnor 5 2
Mién 4 6
VD och 6vriga ledande befattningshavare Kvinnor 2 2
Mién 3 3
Not 9 Av- och nedskrivningar
Belopp i tkr 2024 2023
Planenliga avskrivningar, nedskrivningar samt
aterforda nedskrivningar i forvaltningen
Markanldggningar -2327 -2239
Byggnader -20 093 -35 692
Inventarier -1462 -1 627
Summa avskrivningar -23 882 -39 558

I byggnader ingar en nedskrivning med -6 304 tkr for innevarande ar. Det avser Restaurang i Gardstens centrum.
Upplosning av tidigare ars nedskrivningar ingar i byggnader med 13 608 tkr. Det avser Saffran P-hus, Saffran bostider
samt fastighet Gardsten 7:2.

Foregaende ar ingick en nedskrivning med -10 500 tkr. Det avser Saffran bostédder, kontor i
Gardstens Centrum samt 3D fastigheten.

Not 10 Finansnetto

Belopp i tkr 2024 2023
Finansiella poster hiinforbara till foretagets tillgangar

Rénteintékter avseende omséttningstillgangar, externa 140 187
Utdelning andel HBV 2 2
Summa finansiella poster hinforbara till tillgangar 142 189

Finansiella poster hinforbara till foretagets skulder

Réntekostnader till koncernbolag -11 340 -8974
Ovriga finansiella kostnader koncernbolag -149 -163
Rintekostnader, externa - -
Ovriga finansiella kostnader, externa -14 -29
Ovriga kostn, virdepapper externt * -147 -82
Aktiverad rénta 74 81
Summa finansiella poster hinforbara till skulder -11 576 -9 167

* nedskrivning av andel i brf Utsikten

Finansnetto -11 434 -8 978
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Not 11 Skatt pa érets resultat
Belopp i tkr

Foljande komponenter ingar i bolagets skatt pa drets resultat

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt avseende forédndringar i 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 12 Immateriella anléiggningstillgangar
Belopp i tkr

Ingéende 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 ingér.

36

2024 2023
-9 -26
-3218 -626
-3227 -652
2024 2023
15577 3038
-3209 - 626
-18 -26
-3227 -652
2024 2023
4976 4976
4976 4976
-4 976 -4976
0 0

-4 976 -4 976
0 0
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Not 13 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

Byggnader

Ingéende anskaffningsvirde

Ink&p

Statligt investeringsstod
Forsiljningar/utrangeringar

Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende nedskrivningar

Arets nedskrivning anskaffning
Omklassificeringar

Aterford nedskrivning

Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Ingdende avskrivningar
Forsiljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende planenligt restvirde
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2024-12-31 2023-12-31
2760 2760
3635 -
6 395 2760

2024-12-31 2023-12-31

46 691 44 845

1 940 1 846

48 631 46 691
-22 948 -20 709
-2327 -2 239
-25275 -22 948
23 356 23743
2024-12-31 2023-12-31
1 086 581 1059 234
-628 -321

56 208 27 668
1142 161 1 086 581
-52 111 -41 611

- -10 500

-6 304 -

13 608 -
-44 807 -52111
-309 690 -285393
302 143

-26 497 -24 440
-335 885 -309 690
761 469 724 780
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Byggnadsinventarier

2024-12-31 2023-12-31
Ingéende anskaffningsvirde 11479 11479
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 11 479 11479
Ingdende avskrivningar -6 720 -6 146
Arets avskrivningar -574 -574
Utgaende ackumulerade avskrivningar -7294 -6 720
Utgaende planenligt restvirde 4185 4759
Samtliga byggnadsinventarier avser bredbandsnitet.
Fordelning har skett mellan byggnadsinventarier och inventarier (se not 15).
Utgaende planenligt restvirde forvaltningsfastigheter 795 405 756 042
Taxeringsvirde byggnad 1515250 1513 636
Taxeringsvirde mark 518 190 517 908
Totalt taxeringsvirde 2 033 440 2031 544
Det skatteméssiga restvirdet pé fastigheterna dr 863 653 840 097
Verkligt viirde

2024 2023

Ingéende verkligt véirde 2477 480 2529535
Investeringar 43293 43 992
Virdeforindring -96 923 -96 047
Utgaende verkligt virde 2423 850 2 477 480

Vid varje arsskifte och per den sista augusti internvérderas koncernens fastighetsbestand och varje fastighet &sitts ett marknadsviérde.

Marknasvirdena berdknas genom en virderingsmodell som ska spegla mest sannolikt pris vid en forséljning p& den 6ppna
marknaden. Ett representativt urval av koncernens fastigheter virderas arligen av externa vérderingsinstitut.

Vid den interna vérderingen av bostadsfastigheter har Property Intels virderingsverktyg anvénts.

Virderingsverktyg dr baserat pa en kassaflodesmetod som bygger pé 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, langsiktigt hyresbortfall, drifts- och
underhallskostnader samt fastighetsskatt. For kalkylperiodes sista ar beréiknas ett restvirde, vilket motsvarar ett beddmt marknadsvérde
vid denna tidpunkt. Driftsnettot och restvérdet uttrycks i nominella termer och diskonteras med en kalkylrdnta som &r baserad pd

marknadens direktavkastningskrav.

Drift- och underhallskostnader baseras i vérderingen p& normaliserade kostnader utifrdn lige och vérdear.
For bolagets fastigheter uppgér dessa kostnader till 578 - 997 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 5,0 % (4,85%).

For andra ytor &n bostadsytor har ett generellt avkastningskrav tillimpats som ar 8,13% (8,38%).

I dagslédget visar véirderingen ett virde pa fastigheterna om 2 424 mnkr (2 477 mnkr). Vardeforandringen ér relaterad till hogre
avkastningskrav, 6kade intéikter samt 6kade investeringar. Det bokforda virdet uppgar till 795 mnkr (756 mnkr).

Hyresintikter avseende forvaltningsfastigheter uppgér till 240,5 mnkr (230,4 mnkr). Direkta kostnader avseende
forvaltningsfastigheter som genererat hyresintakter uppgar till 186,1 mnkr (178,8 mnkr). Investeringar i forvaltnings-
fastigheter uppgér till 43,3 mnkr (44,0 mnkr). Pagdende projekt i fastigheterna dr 12,3 mnkr (30,8 mnkr).
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Not 14 Inventarier
Belopp i tkr

Ingéende anskaffningsvirde
Forsiljning/utrangering

Ink&p

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Forsiljning/utrangering

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende planenligt restvirde

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

Not 15 Piagdende nyanliggningar/ombyggnationer

Belopp i tkr

Ingéende balans

Under aret nedlagda kostnader
Omklassificeringar
Omklassificeringar nedskrivning
Nedskrivning anskaffning
Utgaende balans

Redovisade pagiaende projekt:

Fonster Timjansgatan

Vixthus vistra Gérdsten inkl. markarbeten
Gistgiveriet

Kaneltorgets utveckling

Gavlar loftgangar

Mobilitet, laddplatser

Konvertering lokaler till ligenheter
Restaurang i centrum

Timjan bostidder

Solceller norra och vistra Gardsten

Sushi restaurang Gérdstens centrum
Hyresgistanpassning, 3D Fastighet Minikulturhus
Hissunderhall, Muskotgatan 9 och 11
Ombyggn. Nya kontoret, ett extra rum.

Utgaende redovisat virde

39

2024-12-31  2023-12-31
25910 25512
-520 -

- 398
25390 25910
-18 181 -16 554
520 -
-1462 1627
19123 18 181
6267 7729
2024-12-31  2023-12-31
30 761 16 283
39 658 43992
.58 148 29514
12271 30 761
2024-12-31  2023-12-31
1555 3920
2753 15
703 703
4784 4377
789 -
134 -

- 7899

. 587

313 302
266 12 818

. 140

721 -

9 -

244 -
12271 30 761
12271 30 761
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Not 16 Andra langfristiga virdepappersinnehav
Belopp i tkr

Ingéende balans
Ink&p
Nedskrivning *
Utgaende balans

Aktie innehav avser Husbyggnadsvaror HBV (40 tkr). Andel i brf Utsikten (1 816 tkr).
* Nedskrivning avser andel i brf Utsikten.

Not 17 Uppskjuten skattefordran
Belopp i tkr

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

Ingéende balans
Arets forindring av temporira skillnader
Utgaende balans

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

Forvaltningsfastigheter

Uppskjutna skattefordringar, netto

Not 18 Fordringar hos koncernforetag

Belopp i tkr

Moderbolaget avseende koncernvalutakonto

Moderbolaget avseende koncernbidrag
Ovriga fordringar systerbolag

Not 19 Forutbetalda kostnader och upplupna intéikter
Belopp i tkr

Forutbetalda forsékringspremier
Upplupna parkeringsintikter
Ovrigt

Not 20 Obeskattade reserver
Belopp i tkr

Ackumulerade avskrivningar utover plan
Summa obeskattade reserver
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2024-12-31  2023-12-31
2003 2085

-147 -82

1856 2003
2024-12-31  2023-12-31
17 196 17 822
3218 626
13978 17 196
13978 17 196
13978 17 196
2024-12-31  2023-12-31
. 10 484

43 -

43 10 484
2024-12-31  2023-12-31
275 340

89 84

670 687

1034 1111
2024-12-31  2023-12-31
3953 8853
3953 8853

Avskrivning utover plan dr berdknad enligt 20-regeln och géller inventarier samt immateriella anldggningstillgangar.

I berdkningen av 6veravskrivningar inkluderas dven byggnadsinventarier.
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Not 21 Laneskulder

Bolagets ldngfristiga rédntebdrande skulder till koncernforetag utgors av 14n frdn moderbolaget.
All ny upplaning sker via moderbolaget, Férvaltnings AB Framtiden.

41

De réintebédrande langfristiga skulderna uppgick vid arets utgang till 410,0 mnkr (410,0 mnkr) och avser skuld till moderbolaget.

Lan med forfall ldngre dn 5 ar 4r 410 mnkr. Negativt saldo pa koncernkonto 4r 7,3 mnkr per 31 december.

Den kortfristiga ridntebdrande skulden p& koncernkontot aterfinns under rorelseskulder som skulder till koncernforetag.
Foregéende ar &r 410 mnkr 14ngfristigt 1an. Ett positivt saldo pa 10,5 mnkr var d en fordran p& Forvaltnings AB
Framtidens koncernkonto.

Bolaget har tillgang till rorelsekredit i Foérvaltnings AB Framtidens koncernkonto.

Not 22 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 23 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 2024-12-31 2023-12-31
Belopp i tkr
Upplupna sociala avgifter - 518
Upplupna personalkostnader 2148 2149
Upplupna kostnader for el, virme o liknande 6921 6 850
Upplupna kostnader fastighetsskotsel 307 404
Forutbetalda hyresintakter 15391 18 738
Upplupna kostnader ombyggnadsprojekt/nybyggnadsprojekt 2453 2972
Ovrigt 2 946 2595
30 166 34226
Upplupna personalkostnader innehéller semesterskuld och upplupna I6nekostnader.
Not 24 Justeringar for poster som ej ingar i kassaflodet mm 2024 2023
Belopp i tkr
Avskrivningar avseende immateriella anléggningstillgdngar - -
Avskrivningar avseende materiella anldggningstillgdngar 30 860 28 880
Nedskrivningar av anléggningstillgngar 6304 10 500
Aterforing nedskrivning av anliggningstillgingar -13 608 -
Utrangeringsforlust komponent 326 178
Resultat forsdljning av anldggningstillgdngar - -
Ovriga poster - -
23 882 39 558
Not 25 Specifikation av kassaflodet fran forindringar av rorelsekapital 2024 2023
Belopp i tkr
Okning (-)/minskning(+) av kortfristiga fordringar 12 977 -7297
Okning (+)/minskning(-) av rorelseskulder -11912 5277
1065 -2 020
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Not 26 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 nédrmare beskrivning av de finansiella
riskerna se Forvaltnings AB Framtidens &rsredovisning.

Not 27 Upplysningar om nérstiende samt koncerninterna transaktioner

Moderbolag i den nirmast dverordnade koncern dir Gardstensbostdder ér 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 frin moderbolagets dgare Goteborgs Stadshus AB samt dess dgare, Goteborgs Stad.

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

2024
Intikter fran och kostnader till andra koncernforetag m.m. i %
Intikter 0,1%
Bolag inom Framtidenkoncernen 1,5%
Goteborgs Stads ndmnder och bolag
Kostnader 5.2%
Bolag inom Framtidenkoncernen 31,5%
Goteborgs Stads ndmnder och bolag
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 28 Eventualforpliktelser 2024
Belopp i tkr
429
Avser garantiforbindelse enligt Fastigos stadgar §21.
Not 29 Vinstdisposition
2024-12-31
Forslag till vinstdisposition
Till arsstimmans forfogande star (hela kronor):
Ingéende balanserade vinstmedel 345514 507
Arets resultat 12 350 020
Summa 357 864 527
Styrelsen foreslar att ovanstdende medel disponeras enligt foljande:
Utdelning till aktiedgare -
I ny rékning balanseras 357 864 527
Summa 357 864 527

4

2023
0,0%
1,5%

5,0%
29,2%

2023

424
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Not 30 Hiindelser efter balansdagen
Inga visentliga hdndelser har intréffat, utover 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 11 mars 2025.

Angered den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Mohamed Hama Aldrin
Ordférande

Sara El-Far
Happiness Ezeilo

Olga Suslich
Asha Adnan

Bj6rn Hansson
Marek Hom
Ulf Merlander

Verkstillande direktor

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

Anders Linusson
Auktoriserad revisor

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

Elisabeth Viking
Ann-Christin Alexandersson Av Kommunfullmédktige utsedd
Av Kommunfullmiktige utsedd Lekmannarevisor
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Gardstensbostider AB
Org nr 556536-0277

Belopp i thr

47

Fastighetsbestand
Fastighet Vérdear Lagenheter Lokaler Total  Taxerings-  Upplatelse-

antal area area area virde form
Gérdsten 1:4 1984 255 18717 18 717 183000  Aganderitt
Kanelgatan / Solhus 1
Gardsten 4:16 1986 544 39712 952 40 664 384616  Aganderitt
Muskotgatan
Gérdsten 10:10 1984 453 33303 3712 37015 321818  Aganderitt
Salviagatan
Gérdsten 12:15 1982 736 52 858 5773 58 631 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 6354 8512 71923  Aganderitt
Gardstens Centrum
Gardsten 7:2 2000 931 931 3542 Arrende
Afférslokaler Salviagatan 1
Gérdsten 45:9 1979 - Aganderitt
Parkeringsplatser
Géardsten 45:4 2023 Aganderitt
Parkeringsyta
Gérdsten 4:19 2021 42 2008 2008 41 400 Aganderitt
Saffransgatan Bostider
Gérdsten 4:20 2019 26800  Aganderitt
Saffransgatan P-hus
Gérdsten 124:1 2024 185 185 190 Aganderitt
Restaurangtomt i Gardstens centrum
Gérdsten 124:2 2022 1084 1084 8540  Aganderitt
Nya kontoret i Gardstens centrum
Gérdsten 6:5 2022 549 549 5044 Aganderitt
3D Fastigheten i Gardstens centrum
Gardsten 12:16 2023 Aganderitt
markyta Kaneltorget
Gérdsten 12:17 2023 Aganderitt
markyta Kaneltorget

2813 201437 20939 222376 2033440
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Detta dokument ar elektroniskt signerat.

Signed by: MOHAMED HAMA ALDRIN
Date: 2025-02-10 11:24:15
BankID refno: 0194ef63-413e-700f-9af8-b914a5e2f39¢

Ordférande: Mohamed Hama Ali

Signed by: SARA EL-FAR
Date: 2025-02-10 10:58:11
BankID refno: 0194ef4b-6d32-7a68-b8e9-efd79d481aab

Ledamot: Sara El-far

Signed by: OLGA SUSLICH
Date: 2025-02-10 10:58:08
BankID refno: 0194ef4b-5abc-7e92-a1c7-629bf6af586b

Ledamot: Olga Suslich

Signed by: Bjorn Gunnar Hansson
Date: 2025-02-10 11:01:18
BankID refno: 0194ef4e-08b8-7ad3-a216-41a8ed773e88

Ledamot: Bjérn Hansson

Signed by: ANDERS LINUSSON
Date: 2025-02-11 15:48:15
BankID refno: 0194f57b-4bbf-7beb-8740-b6e5alfc864e

Revisor: Anders Linusson

Signed by: Elisabeth Maria Viking
Date: 2025-02-10 09:39:28
BankID refno: 0194ef03-3830-7676-8c77-f95da41888cc

Lekmannarevisor: Elisabeth Viking

Kopia/bekraftelse pa e-signerat dokument.

Signed by: HAPPINESS EZEILO
Date: 2025-02-10 10:58:26
BankID refno: 0194ef4b-a6be-7e78-9f82-a4b0476f2109

Ledamot: Happiness Ezeilo

Signed by: ASHA MOHAMED ADNAN
Date: 2025-02-10 09:38:16
BankID refno: 0194ef02-2ddc-75a3-9e40-5b2abe2a7ee8

Ledamot: Asha Adnan

Signed by: MAREK HOM
Date: 2025-02-10 10:58:41
BankID refno: 0194ef4b-ca3a-7f56-a359-d3581be66628

Ledamot: Marek Hom

Signed by: UIf Merlander
Date: 2025-02-10 11:00:43
BankID refno: 0194ef4d-b397-70d6-b62f-c03275716e33

VD: Ulf Merlander

Signed by: ANN-CHRISTIN ALEXANDERSSON
Date: 2025-02-10 09:40:02
BankID refno: 0194ef03-bc1b-764e-9aef-7f6861f240d0

Lekmannarevisor: Ann-Christin Alexandersson
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