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VD har ordet
Social hallbarhet — en del av vart DNA.

| ar firar Gardstensbostdder 20 ar. Nar vi bildades 1997 rankades Gardsten som ett
av Sveriges mest nedgangna miljonprogramsomraden. 1 000 tomma l&genheter och
hog omflyttning talade sitt tydliga sprak.

Idag har Gardsten 1 000 sokande i ké till varje lagenhet. Brottsligheten &r mindre &n
hélften av Goteborg som helhet. Seriésa och langsiktiga aktérer engagerar sig i
stadsdelen: BoTrygg, Egnahemsbolaget, Serneke, Robert Dicksons Stiftelse,
Riksbyggen med flera. Vi har 50 uthyrda lokaler, och fler ar intresserade av att flytta
in. | skrivande stund dr exempelvis tre vardcentraler och tva apotekskedjor
intresserade av att etablera sig i Gardsten. Det hade knappast varit fallet om

Gardsten fortfarande varit en stadsdel praglad av stdk, tomma l&genheter och socialt
forfall.

Nyckeln till Gardstens framgang &r ett djupt lokalt engagemang och starkt samarbete
med de boende i omradet som gar utéver vad som normalt férvédntas av ett
bostadsféretag. Den typen av engagemang och samverkan kan inte skétas pa
avstand. Vi &r placerade i omradet déar vi verkar. Styrelsen rekryteras bland de
boende i omradet.

Vi &r inte bara en hyresvard. Tillsammans med de boende tar vi fram konkreta
atgéarder inom social hallbarhet. Genom ett omfattande samarbete med féreningsliv
och foretag, bade i stadsdelen och 6vriga Géteborg, arrangeras motionsaktiviteter,
seniortréffar, 1axhjélp, fotbollsskola, segling, skidakning, cykelskola och mycket mer.

Jobbskapande aktiviteter har under 2016 gett 254 nya jobb. Av dessa jobb &r ca 150
sommarjobb med hjalp av Gardstensbostiader och Géteborgs kommun. Ungdomar
far tillfalliga jobb under hela aret och 15 jobb har skapats genom social upphandling.
Vi star nu infér en ny utmaning — att méta den ékande efterfragan pé bostader i
Gardsten. Darfor antog vi for ett par ar sedan Vision 2025. Kérnan i den &r att vi ska
bygga 1 000 nya bostader fram till ar 2025, vilket alltsa motsvarar den befintliga kén.
Vi har kommit igang bra. Olika stabila aktérer bygger nu egnahem, radhus,
lagenheter — hyresréatter och bostadsratter — i omradet.

Sedan starten 1997 har de boendes delaktighet varit en viktig del i utvecklingen av
social hallbarhet. 2016 var en central aktivitet i arbetet utstéllningen i Gérdstenﬂ/






Centrum. Den presenterade all planerad nybyggnation i Gardsten, och valkomnade
alla boende i Gardsten.

Ett kvitto pa framgangen &r att vi nu ses som en forebild fér hur ett omrade kan
utvecklas. Nar de allmannyttiga bostadsbolagens samarbetsorganisation skulle ha
sina integrationsdagar 2016 &gde de rum i Géteborg. En dag i Folkets hus vid
Jarntorget, och en dag i Gardsten, dar vi for Gvrigt mottog ett hedersomndmnande.
Manga &r intresserade av att komma pa studiebesék i Gardsten.

Fragan &r nu vad dessa aktiviteter, engagemang med mera kostar? Faktiskt inte mer
an att vi anda levererar ett bra resultat till vara dgare, vilket framgar av den
ekonomiska redovisningen. Daremot kan man fraga sig vad en avsaknad av
utveckling i Gardsten hade kostat.

| ar firar vi som sagt 20 ar, Det gér vi genom att blicka framat.

Gardsten den 7 februari 2017
Michael Pirosanto, vﬂ






Hallbarhetsredovisning — ekonomisk, ekologisk och social.

| denna arsredovisning tar vi ytterligare ett steg fér att &nnu béttre arbeta mot var
vision: Hallbarhets- och arsredovisningen fér 2016 &r inspirerad av ramverket Global
Reporting Initiative (GRI). Vad géller redovisning for 2017 kommer den vara enligt
GRI. Metoden beskrivs ldangre fram i texten.

Gardstensbostader har sedan starten 1997 arbetat langsiktigt som samhallsbyggare.
Arbetet grundar sig i de dgardirektiv som gavs nér vi bildades: Att jobba med alla tre
dimensionerna av hallbarhet, ekonomiskt, ekologiskt och socialt.

Vision och hallbarhetsidé.

Hallbarhetsarbetet tar avstamp i Framtidens koncerngemensamma vision:
Vi bygger det hallbara samhéllet for framtiden”.

Utifran den har vi i nara samarbete mellan boende, medarbetare, ledning och
styrelse tagit fram var hallbarhetsidé:

"Gardsten &r en bra plats att leva och bo i och som é&r véart hem. Vi bryr oss om
varandra. Vi engagerar oss. Gardsten &r den del av G6teborg som vi &r stolta 6ver. |
Gardsten fortsétter vi att utveckla den sunda, trygga och héllbara livsmiljén med vél
fungerande vélfard. Har tror traktens barn och ungdom pa framtiden."”

GRI-metoden — kort introduktion

Global Reporting Initiatives (GRI) har utvecklat varidens mest anvénda ramverk for
hallbarhetsrapportering. Ramverket tillhandahéller principer och indikatorer for att
méta de tre hallbarhetsfaktorerna: ekonomiska, sociala och ekologiska/miljéméassiga
faktorer.

Centralt i GRI-metoden ar att alla intressenter i féretags verksamhet far komma till
tals. | Gardstensbostéders fall innebér det foretagsledning, entreprenérer och
leverant6rer, hyresgéaster, lokalhyresgadster, medarbetare, samhalle och omviérld
samt dgare och ﬁnansiérerd






Vasentlighetsanalys

Samtliga grupper far svara pa fragor relaterade till hallbarhetens tre dimensioner:
social, miljé och ekonomi. Fragorna ar formulerade s att svaren visar vilka aspekter
av de tre hallbarhetsdimensionerna respektive intressentgrupp tycker &r de viktigaste
att foretaget arbetar med.

Utifran detta gors en prioritering som baseras pa vad intressentgrupperna

(aggregerat) och foretagsledningen kommer fram till &r viktigt. Det finns fyra klasser i
prioriteringen:

Mindre viktiga fragor for intressenter och organisationen just nu,

Viktiga fragor for organisationen — arbstas med och beskrivs i redovisningen.
Viktiga fragor for intressenter — bevakas och kommuniceras.

Viktiga fragor for intressenter och organisationen.

Pa det sattet far foretaget — i det har fallet Gardstensbostéder — en kunskap som
direkt leder till konkreta atgarder inom olika omraden.

Ekonomisk hallbarhet

Gardstensbostader arbetar har mycket med indirekt ekonomisk paverkan, det vill
sdga hur vi bidrar till den ekonomiska utvecklingen i ndromradet. Till exempel genom
att ge boende arbetstillfallen, direkt men aven genom sociala upphandlingar,
stimulera féretagsamhet i omradet med mera.

Vision Gardsten 2025 - strukturell utveckling.

2015 antogs en ny vision fér bostadsbyggande i Gardsten — Vision 2025. Den
baseras pa en arkitektonisk handlingsplan fran 2002 om fér&ndringar | Gardsten.

Malséattningen &r att bygga 1 000 nya bostader i Gardsten inom tio ar. Planen togs
fram i samarbete med Fastighetskontoret och arkitektkontoret QPG. Ett omfattande
forankringsarbete pagick under 2015 for att fa igang olika processer och fa nya
aktorer att investera i Gardsten. Detta har lyckats. Gardsten attraherar nu seridsa
och langsiktiga investerare@






Konkreta resultat och nya, seriésa investerare.

Exempelvis bygger Robert Dicksons Stiftelse 130 nya lagenheter i tre fristdende hus
vid Kaneltorget, daven kallat Nya Kryddhyllan. Ett och ett halvt av husen ar klara.
Forsta huset blir klart for inflyttning under varen 2018.

Samtliga 26 villor for Myresjéhus och 18 villor fér Riksbyggen &r salda och inflyttning
har skett i de flesta pa Kryddhyllans etapp 2. Dessutom &r markarbetet nastan klart
for Egnahemsbolagets 34 radhus med bostadsréatt i samma omrade.

| utvecklingen av Gardstens centrum deltar bland andra Serneke. | planerna ingar
bostader, kontor och fler butiksytor.

Breddat bostadsutbud

Gardstensbostader strévar efter att bredda utbudet av bostader i syfte att minska
segregation pa olika grunder; ekonomi, alder, etnicitet, funktionshinder med mera.

| Gardstenshuset har det byggts ytterligare 18 lagenheter som seniorboende, 55+.
Totalt finns det nu 45 lagenheter i detta hus. | samband med en ny parkeringslésning

pa Saffransgatan kommer parkeringshuset klds med cirka 30 lagenheter fér unga
och gamla.

Nar det galler manniskor med funktionshinder har det blivit 8 bostader for personer
med behov av sarskilt stéd, BmSS-boende. De ligger i Gardstenshuset, och har
personal dygnet runt, vilket stadsdelen blockhyr av bolaget.

| december startade en samradsutstalining for det nya generationsboendet som
kommer att ge totalt ca 50 lagenheter fordelat pa tva fastigheter. Detaljplanen
kommer att vara fardig i slutet av 2017, och planerad byggstart ar 2018.

Det &r ocksa viktigt att det finns flera upplatelseformer i Gardsten: BoTrygg och

Egnahemsbolaget planerar bygga egnahem och bostadsratter i flerfamiljshus i
nordéstra Gardsten.

Upphandling med social hansyn.

Gardstensbostéder jobbar konsekvent med sociala fértecken vid alla upphandlingar
av entreprenader. Ett skallkrav i upphandlingarna ar att entreprendrer ska anstélla
Gardstensbor. Detta har medfort att 15 personer (2015: 8 personer) har fatt
anstallining under 2016 genom denna typ av upphandliqg{






Gardstensbyran ger fler arbetstillfallen.

Arbetsiosheten &r en tydlig realitet fér manga i Gardsten. Sysselséttningsgraden ar
55 % medan Sverige som helhet ligger pa 80,5 % (hégst i EU) enligt Eurostat. Som

en jamforelse ligger Grekland (lagst i EU) pa 54,9 %. Detta drabbar inte minst
ungdomar.

Siffror visar dock pa utveckling at ratt hall. En métning genomférdes i mars 2016
bland arbetssokande med eller utan arbete i aldern 18 — 64 ar. Andelen

arbetssékande utan arbete var 7,2 % (2015: 8,7 %). Antalet arbetssékande totalt var
14 % 2016 (15,7 %).

Gardstensbyrans service till arbetslésa hyresgéster ar darfér en mycket viktig del av
vart sociala arbete. Aven 2016 har manga fatt hjalp att finna jobb. 254 arbetstillfallen
skapades (266), dar till stérsta delen ungdomar arbetat i langre och kortare
anstallningar. Arbetstillfallena skapas mycket tack vare samarbeten med byggféretag
och andra entreprendrer i stadsdelen. Samarbetspartners under sommaren har varit
Goteborgs Stad och Park & Naturforvaltningen samt Gardstensskolan och SDF
Angered. Forbéattringsarbeten i gemensamma utrymmen, 6ppethallande av
minigolfbanan och andra utemiljoarbeten har pa detta satt blivit utférda.

Av de 254 arbetstilifallena var 143 (120) sommarjobb fér ungdomar. Att skapa
arbetstillfallen ar en viktig del av vart utvidgade uppdrag och en konkret atgard for att
ge Gardstens ungdomar méjlighet att komma in pa arbetsmarknaden. | juni
premierade vi fér andra aret i rad duktiga ungdomar fran Gardsten i samband med en
gemensam lunch fér alla sommarjobbare.

Nar nu Peab bygger fér Robert Dicksons Stiftelse pa nya Kryddhyllan har fem
ungdomar fran Gardsten fatt anstélining och Riksbyggen har anstillt tvd ungdomar i
byggnationen av solvillorna pa Kryddhyllan.

Handel och féretag

Handel och service ar viktigt for alla boende i Gardsten, Darfér arbetar vi aktivt med
att fa saval offentliga som privata aktérer att etablera sig i stadsdelen. Ett verktyg
som anvands i det arbetet &r upphandlingar. Coloramas etablering pa Salviagatan &r
resultatet av en koncerndvergripande upphandling av farg och tapeter, dar etablering
i Gardsten var ett av kriterierna. Tidigare var de boende hanvisade till centrum fér
denna typ av produkter:|






Mamas Retro secondhand-butik, ett socialt féretag som anstéller langtidsarbetslésa
kvinnor, har flyttat butiken fran Kaneltorget till Gardstens centrum. Ovrig verksamhet
som till exempel beredning och skradderi ligger kvar pa Kaneltorget.

| Gardstens Centrum finns ocksa boutstéliningen. | den presenteras lépande de nya

byggprojekten fér de boende. Utstéliningen kommer att finnas kvar och férnyas med
aktuella projekt under 6verskadlig tid.

Ekologisk hallbarhet

Vart langsiktiga och omfattande miljdarbete har framst skett genom satsning pa
alternativa energildsningar som solhusen. Dessa har rént saval nationell som
internationell uppmérksamhet. Den éverskuggande fragan har ar energifragan.

De samarbeten som finns mellan Chalmers och Géteborg Energi &r viktiga fér den
fortsatta utvecklingen vad géller energiférsérjning | Gardsten. Celcius-projektet &r ett
exempel dar samarbetet resulterar i att utnyttja fidrrvarme pa nya satt.

Var langa erfarenhet och kunskap om féréndringsarbete i Gardsten intresserar
manga utomstaende féretag och myndigheter. Bade nationella och internationella
besokare har kommit till Gardsten och fatt ta del av arbetet i stadsdelen.

Energiférbrukning.
Solhus 4

Inom den ekologiska hallbarheten har Gardstensbostader sedan ar 2000 férsett sina
bostadshus i Véastra Gardsten med solfangare och solceller for uppvarmning och

elproduktion. Arbetet har gjorts i tre etapper (Solhus 1 - 3) och nu har den fjarde
startat.

Nar etapp 4 i solhusprojektet ar klart under 2017 — 2018, kommer cirka 1 000
l&genheter att fa en stor del av sitt el- och varmebehov fran solceller; projektet
kommer att ge ca 1 100 megawattimmar (MWh) per ar. Till det kommer 5 000 MWh
fran Goteborg Energis vindkraftverk pa Gardstensberget. Tillsammans técker det
ungefar hélften av Gardstensbostéders ca 2 700 ldgenheters beho&{






10

Celcius — fjarrvarme pa nytt satt

Gardstensbostader ingar i det EU-finansierade projektet Celcius med Géteborg
Energi som projektledare. | projektet deltar 50 stdder i Europa, och det syftar till att
utnyttja fiarrvarme pa nya innovativa sétt.

| Gardsten har projektet finansierat 100 nya vitvaror i tvéttstugorna i véstra Gardsten,
dar samtliga maskiner kopplas pa fjarrvarmenétet i stallet fér enbart elnétet.
Samtidigt renoverades tvattstugorna.

Gardsten &r nu ett visningsobjekt inom projektet Celcius.

Elbilspool

Gardstens Elbilspool drivs i samarbete med Géteborgs Stads Leasing AB, Balco och
Goteborg Energi. Elbilspoolen invigdes i februari 2013 och hade 2016: 306 bokningar
(2015: 125 bokningar). Under 2016 byttes bada bilarna ut mot modernare varianter
med langre rackvidd; 20 — 25 mil istallet fér ca 15 mil. Resultatet ar att anvandandet
av bilarna har okat; eftersom hyresgasterna kan kéra langre strackor kan bilarna
ocksa anvéndas i fler sammanhang.

100 % groén el

Gardstensbostader képer 100 % férnybar el till fastigheterna. Vindkraftverket
Adriana, som invigdes 2009, ar en mycket viktig symbol och ett landmarke fér hallbar
utveckling i Gardsten.

Samtliga lagenheter har individuell matning av el-, varme- och vattenférbrukning.
Hyresgésterna har dessutom méjlighet att via Internet flja sin forbrukning och
kostnad via Mina Sidor.

Vara forbrukningar har stamts av fér 2016 och resultatet blev: el 43 kwh/m2 (42),
fiarrvdrme 160 kwh/m2 (157) samt vatten 2 m3/m2 (2).

Hushallsavfall - samtliga hushall har méjlighet att sortera,

Samtliga hushall har méjlighet att sortera sitt avfall i minst tva fraktioner. Fér att
hyresgéasterna ska ta tilivara méjligheten, genomférdes kampanjen "100 000 skl att
sldnga ratt". Felsorterade hushallssopor samt skrap runt avfallsbehallare och
grovsoprum ser inte bara trakigt ut, det kostar ocksa mycket pengar; flera hundra
tusen kronor i extra stadkostnader varje %‘?
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| kampanjen har ungdomar informerat vid sopkérlen, molokerna och delat ut
informationsmaterial och berattat om kampanjen. De har ocksa uppmanat boende att
komma med férslag till vad man ska géra fér pengarna som omradet skulle kunna
spara. Kampanjen har inte fatt omedelbar effekt, men kampanjen fortsétter och
aktualiseras under 2017 och kommer att foljas upp.

Utveckling av odlingsméjligheter

Under 2015 invigdes ett stérre odlingsomrade pa Salviagatan. Odlingsbdddar med
pallkragar, redskapsbod, gangvégar och sittytor stalldes i ordning. Dérutéver har ett
omrade med odlingsméjligheter vuxit fram pa Muskotgatan, som ocksa togs i bruk
under sdsongen 2015. Pa Peppargatan och Saffransgatan finns ocksa mindre
odlingsomraden med pallkragar. Totalt finns det 6ver 100 odlingslotter pa olika
platser i Gardsten samt de tre véaxthusen i Solhus 1 i vastra Gardsten.

Vaxthuset pa Lindgarden i vastra Gardsten &r nu fardigbyggt, det som aterstar ar
inomhusarbeten som vaxtbadddar, inredning, samlingsrum och pentry. Det kommer
att invigas under 2017.

Social hallbarhet

Ansvar for medarbetare.

Duktiga och engagerade medarbetare &r en nodvandig forutsattning for att langsiktigt
kunna bedriva arbete inom social hallbarhet. Gardstensbostiders organisation
k@nnetecknas av decentralisering och korta beslutsvégar. Narhet till och dialog med
hyresgésterna har alltid varit var viktigaste utgangspunkt. En av styrkorna &r att vara
nio huschefer &r direkt understallda VD och har langtgaende befogenheter, inflytande
och ansvar. En av huscheferna ar samordnare fér gruppen och sitter med i
ledningsgruppen.

Vid periodens utgang hade vi 30 anstéllda (14 kvinnor och 16 mén). Medarbetarna
talar sammanlagt 18 olika sprak, vilket &r betydelsefullt fér servicen till de boende.

Motiverade medarbetare.

Motiverade och engagerade medarbetare ar en forutsattning fér att kunna na
foretagets mal. 2014 genomférdes den senaste medarbetarundersékningen enligt
MMI (Motiverad Medarbetar Index). Resultatet 2014 blev index 77 (2013: 72) att
jamféra med koncernsnittet pa index 70 (69?{
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Ingen understékning genomférdes 2015, eftersom vi invantade Goteborgs Stads
gemensamma upphandling av dessa tjanster. Den senaste understkningen
genomférdes november 2016; resultatet kommer att presenteras under varen 2017.

Standig kompetensutveckling.

Samtliga anstéllda ges méjlighet att ga en individuell UGL-utbildning (Utveckling
Grupp och Ledare). Darutéver genomfor samtliga grupper — Trygghetsgruppen,
huschefer och administrativa kontoret — team- och lagutvecklingsdagar varje ar.

Skillnaden mellan lagutveckling och UGL ar att den senare syftar till personlig
utveckling och kunskap inom omradet grupputveckling och ledarskap, medan

lagutveckling syftar till utveckling av en befintlig grupp inom ramen fér dess
verksamhetsomrade.

Framjande och engagerat medarbetarskap

Motiverade medarbetare, organisatorisk samsyn och tydlig koppling mellan
affarsplan och daglig verksamhet ar en forutsattning for att organisationen ska kunna
utveckla boendet och livsmiljon ytterligare fér vara hyresgéaster. Varje onsdag arbetar

all personal kvallstid och &r delaktiga i dialogméten och aktiviteter med de boende pa
olika satt.

Hur vi konkret arbetar med dessa fragor presenteras mer detaljerat i broschyren
Gardsten i Ledningen (2014).

Friskvard till ndsta niva — hélsovetare.

Halsa handlar om att vara langtidsfrisk. Individens eget ansvar &r sjalvklart, men
ocksa arbetsgivaren har en viktig roll genom att framja goda hélsovanor.
Friskvardsaktiviteter uppmuntras och ersatts under aret utifran ett faststallt belopp
per medarbetare.,

For att ta friskvardsarbetet till en ny niva, har bolaget projektanstilit en halsovetare,
som coachar saval personal som intresserade boende. Olika personalaktiviteter
sasom cykling och annan traning arbetas vidare med under 2017. Planen &r att
Oppna en hélsostuga i samarbete med Angereds Néarsjukhus under varen 2017.

Boende - helhetssyn och inflytande ger delaktighet.

Gardsten ska utvecklas pa de boendes villkor och med dem sjélva som aktiva
deltagare. Darfor ger vi hyresgésterna stort inflytande éver férandringar i omréd@
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Kontinuerliga onsdagstraffar med samtal kring manga olika fragor har genomférts
under hela aret. Exempelvis har tréffar kring stddning och plantering, seniortraffar
och ett flertal gards- och trapphusméten hallits for att na och engagera de boende.

Utstéllning presenterar Vision 2025 steg for steg.

Varje onsdag under hela aret har gardstensborna bjudits in till boutstéliningen i
Gardstens Centrum for fortsatta diskussioner om Gardstens vision 2025. | lokalen
har ett flertal méten genomférts dar byggféretagen fatt majlighet att berétta om

planerad nybyggnation i olika omraden i Gardsten. Utstéliningen kommer att fortsatta
under éverskadlig framtid.

Gardstensdagen och jubileet.

Gardstensdagen 2017 kommer saklart att kretsa kring vart 20-arsjubileum. Likt
tidigare ar kommer den att arrangeras en l6rdag i borjan av juni. En utdkning av
festligheterna kommer da att ske i samband med jubileet. Tidigare ar har dagen
genomférts i bred samverkan med foreningar, seniorgruppen, fritidsgarden,
fritidsklubben Diamanten och andra viktiga aktérer som raddningstjénsten,
Konsument Géteborg, de lokala Hyresgéastféreningarna och féretagare i Gardsten
med flera. En delad delaktighet ar viktig denna dag.

Traning och vdlmaende for alla.

Gardstensbostader har som mal att de boende ska mé bra. Darfér engagerar vi oss i
fragor som har med tréning och hélsa att géra.

Gardstensbostader och Géteborgsvarvet har fortsatt sitt samarbete med att erbjuda
Gardstensborna traningstraffar som innehaller bade féreldsningar om tréning och
halsa samt fysisk traning i form av gym och 16pning. Tréffarna leddes av en
halsocoach fran Goteborgsvarvet och samlade mellan 20 och 40 deltagare varje
onsdag under bade var och hast. Vi har fortsatt med ett utékat tréaningstillfalle pa
tisdag eftermiddag, dar det fére detta gymmet 6ppnas upp for traning.

Ett populart initiativ var Fixa Cykel, som vande sig till alla aldrar, Under hésten
samlades 6vergivna cyklar in i Bergsjon och Gardsten. Cyklarna fran Bergsjén
skickades till Gardsten och tvartom. De boende renoverar cyklarna och far sedan
behalla dem. Hjélp och reservdelar ordnas av Gardstensbostader,
Hyresgastféreningen och SDF Angered. Goéteborgsgirot sponsrar med hjalmar.
Aktiviteten aterupptas under varen 2017. Géteborgsgirot hade for évrigt ett
depastopp i Gardstensdalen under sina cykeltavlingar i mgj/.l
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Viélfard barn och ungdom - segling, fotboll, skidor, film och musik.

Under 2016 har en omfattande barn- och ungdomsverksamhet bedrivits med hjélp av
olika samarbeten. Anledningen till att vi genomfér detta &r att en meningsfull och
aktiv fritid dels &r en del av vart sociala ansvar, dels ger en positiv effekt fér alla
boende i hela stadsdelen.

Det viktiga har ar att inse att barn och ungdomar inte &r en homogen grupp; de &r
individer med egna intressen och preferenser. Darfér erbjuds en palett av aktiviteter.
Fokus ligger pa sommarsasongen, da skolor har stdngt, samtidigt som manga barn
och ungdomar i socioekonomiskt svaga omraden ofta &r sysslolosa,

En klassisk sommaraktivitet &r seglarskola. Den arrangerades for elfte aret i rad ihop
med GKSS och Rotary i Langedrag. 2016 deltog 27 ungdomar fran Gardsten i
nybdrjarkurser och ett lager. GKSS bjod dven ett tiotal seglingsintresserade
ungdomar till Marstrand for att se Match Cup Sweden. Mer information finns i
broschyren Ungdom och Segling (2017).

Nagot som lange varit uppskattat a&r sommarfotbollen. Den arrangeras nu i
samarbete med GAIS och med bidrag fran naringslivet och lokala
hyresgéastféreningar. Ungefar 90 barn i dldern 6 — 12 ar deltog under en vecka i juni.
Fotbollen har véxt till att &ven omfatta hdst- och varsasongen; vartraningen startade i
januari 2017. Ca 40 barn kom till traningsstarten under varen.

Minigolfbanan kunde aven i ar hallas 6ppen fran juni till mitten av augusti tack vare
Gardstensbostaders sommarjobbare. Fér den som bara vill koppla av och géra nagot
kul ett par timmar utan bokning eller planering.

Under 6vriga delen av aret genomftrdes ocksa olika aktiviteter. Skidresan till
Ulricehamns Ski Center under sportlovet lockade ca 45 barn och ungdomar.
Filmvisning i regi av Fritidsklubben Diamanten dgde rum varje fredag, férutom under
sommarmanaderna. Ca 20 unga deltog i snitt varje fredag. Keyboardkurs
genomférdes i Musikstudion fér 18 ungdomar med ABF som kursledare.

Under 2015 skrevs avtal med TMK Torslanda Motorklubb. Under 2016 ledde det till
att bolaget informerat ungdomar i 15-arsaldern for att fa mgjlighet att prova pa att

kora folkrace. Ett fortsatt informationsarbete fér att bjuda ungdomar pa en provtur
sker varen 201(.('
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Skola — stipendier, laxhjélp och upplasning av betyg.

Stipendier till elever som presterat goda resultat i den kommunala skolan delades ut
for nionde aret i rad. De delades ut av Gardstensbostader i samband med
skolavslutningen i juni.

Stiftelsen Laxhjalpens arbete pa Gardstensskolan har fatt fortsatt bidrag av bolaget.
Syftet ar att ge attonde- och niondeklassare I&xhjalp med malet att fler unga ska
klara skolan, hdja betygen och forbattra sina framtidsméjligheter. Utéver
Gardstensbostaders satsning under fyra ar har vi 4ven engagerat flera
samarbetspartners som ocksa tecknat avtal med stiftelsen. Totalt far 30 elever stdd i
sin laxlasning pa skolan. Verksamheten kan nu expandera med 15 elever, eftersom
vi stéller upp med ytterligare en lokal. Vidare har vi hjalpt till genom att rekrytera
hégskolestuderande boende i Gardsten som laxhjélpare.

Schillerska Gardsten startade som ett samverkansprojekt 2007 med inriktning pa
restaurangskola. Fran och med 2015 har det fokuserat pa upplésning av betyg for att
eleverna ska kunna séka vidare till gymnasiet eller s6ka jobb. Varje ar deltar runt 18
ungdomar mellan 16 och 19 som fatt mdjlighet till utbildningen &ven under 2016.

Seniorverksamhet — ett brett utbud av aktiviteter.

Arbetet tillsammans med aktivitetsgruppen i seniorlokalen i Gardstenshuset har
fortsatt. Aktiviteterna har pagatt i stort sett varje dag hela aret; biljard, pingis, spel,
luncher, foreningstraffar, inomhusboule och gospelsang med mera. Lokalen inbjuder
alla seniorer i Gardsten att vara med i aktiviteterna eller bara komma dit pa en fika.

Foreningen Finska Aftonstjdrnan har aktiviteter varje vecka i egen lokal pa

Peppargatan. Verksamheten har utvecklats sa att inte bara finsktalande séker sig till
aktiviteterna.

Néringsliv och samarbete

Varje ar arrangeras en aterkommande traff for alla samarbetspartners inom
férenings- och naringsliv. Cirka 100 personer kom 2016.

Under oktober arrangerade vi en stérre foretagstraff dar samtliga samarbetspartners
bjods in for att diskutera den fortsatta utvecklingen av samverkansprojekt for barn
och unga i Gérdstee.l
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Produktansvar

For Gardstensbostader ar det viktigt att sakerstalla att boendemiljén &r trygg och
trivsam. Det handlar bade om direkta praktiska atgarder och mer langsiktiga atgarder
av organisatorisk och strukturell karaktar.

Som exempel pa praktiska atgarder kan ndmnas fungerande portlas och las pa
garagen. Den néra kontakten fér hyresgasterna med huscheferna bidrar till god
service i vardagen. Fér att bibehalla laga hyresnivaer arbetar bolaget med Hel & Ren
som innebar en sparsamhet i att byta fungerande saker i ldgenheterna. Bade
badrumsrenoveringar och fonsterbyten ingar i grundhyran nér atgarder gors. Bolaget
arbetar dven langsiktigt med tryggheten i omradet. Trygghetsgruppen som arbetar
kvallar och helger utgdér stommen i det arbetet.

Las aven: Ett trygg, rent och snyggt boende.

Kvalitetsméatning varen 2016

Varje ar genomfér Gardstensbostader en understkning for att méta kundnéjdheten
hos sina hyresgdster. Undersékningen maéter service, produkt, profil, attraktivitet och
prisvdrdhet. Resultatet aggregeras i tva index, service- respektive produktindex.

Resultatet foljs upp av verksamhetsansvariga samt huschefer, vilka styr sitt arbete
efter resultaten. Serviceindexet innehaller féljande fragestéliningar; ta kunden pa
allvar, trygghet, rent och snyggt samt hjalp nér det behévs. Produktindex tar upp
fragor kring /dgenheten, samt allménna utrymmen och utemiljén.

| Serviceindex fick Gardstensbostader resultatet 80,6 % (80,2 % 2014), vilket for
tredje aret i rad &r bast i jamférelse med hela Framtidenkoncernen. Betyget fér

boendeinflytande fick betyget 77,8 % (2014: 74 %) vilket var basta betyget inom
koncernen.

Néasta undersékning genomférs varen 2017.

Balanserad styrning

For att styra och utvardera var verksamhet och forvaltning i rétt riktning mot de
évergripande malsattningarna, arbetar Gardstensbostader med ett balanserit{






styrkort. Det har fem centrala matomraden: hyresgéster, verksamheten, valfard,
ekonomi och medarbetare, med hyresgasterna i centrum.
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» Verksamheten: Malet for 2016 var 76 % for produktindex. Det évertraffades da

bolaget nadde 77,3 % (2014: 75 %). Genomsnittet for Framtidenkoncernen
var 75,4 %.

e Hyresgaster: Malet for 2016 var 80,5 % for serviceindex. Detta dvertraffades

nagot da bolaget nadde betyget 80,6 % (2014: 80,2 %, senaste métning).
Genomsnittet for Framtidenkoncernen var 78,7 %.

« Vaélfard: Malet for 2016 var 180 nya arbeten. Detta dvertraffades kraftigt, da vi

nadde 254 nya arbetstillfallen (2015: 266). Vidare fick 15 personer arbete
genom social upphandling (2015: 8).

* Medarbetare: Malet fér korta sjukfranvaron var under 2 %. Resultatet for 2016

for den korta sjukfranvaron blev 2,6 %, vilket var hégre &n 2015 ars korta
sjukskrivning 1,9 %.

+ Ekonomi: Fastighetsresultatet sjénk nagot fran 82,4 mnkr 2015 till 78,6 mnkr

2016.

Ett tryggt, rent och snyggt boende

Gardstensbostdder arbetar aktivt och engagerat med trygghetsfragorna. Detta gérs i

bred samverkan med bland andra stadsdelen, polis, féreningsliv, socialtjanst och
skola. Vidare finns ett brottsférebyggande rad dar aktérer i Gardsten samverkar.
Malet &r att uppratthalla en trygg miljé i Gardsten. Darfér har vi fortsatt initiera och
genomféra moéten mellan samarbetsparterna. Trygghetsbetyget, vilket ingar i
serviceindex, for hela bolaget 6kade fran 77,3 % till 78,4 % i 2016 ars métning.

Trygghetsgruppen med sex heltidsanstéllda ar en konkret, trygghetsskapande
atgard. Den ger service till hyresgaster kvallstid och helger 365 dagar om aret, ett
betydande bidrag till tryggheten i stadsdelen. Gruppen rapporterar, atgardar och
foljer systematiskt upp handelser och stérningar. Den har ett ndra samarbete med
Gardstensbostaders nio huschefer (omradesférvaltare).

| ldéum var det en valbesokt trygghetsmassa som arrangerades av
Gardstensbostader under varen. Samarbetspartners stéllde ut och héll korta
presentationer om olika trygghetsskapande aktiviteter i stadsdelen. Besdkarna
inbjéds att diskutera trygghetsférbatiringar i Gérdst@.[
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Trygghetsvandring tillsammans med Polisen, féreningar och Gardstensbor
arrangeras varje ar. 2016 ars vandring genomférdes under hésten. Vandringen
resulterade dels i saker som kunde atgardas omgéaende, samt nagra mer langsiktiga
férandringar for att skapa ett tryggare Gardsten.

Grannsamverkansarbete har fortsatt stéttats av bolaget under aret.
Trygghetsgruppen har arrangerat en traff i syfte att rekrytera nya kontaktombud fér
Grannsamverkan. Samverkan, delaktighet och traffar med de boende ar den
viktigaste faktorn for att stérka bade den upplevda och den faktiska tryggheten, vilket
syns varje ar i den sjunkande brottsstatistiken.

Huscheferna har utéver sina vanliga arbetsuppgifter ett stort ansvar inom trygghet.
Till exempel aterrapporterar Trygghetsgruppen kvéllens eller helgens héndelser till
dessa. Genom sina dagliga morgonrundor, som 4r viktiga fér den allménna
kvalitetshéjningen i och runt fastigheterna, starks tillgangligheten och rundorna ger
storre synlighet pa gardarna.

Infér 2017 har Framtidenkoncernen beslutat att Gardstensbostader ska vara modell
for att genomféra trygghetsskapande arbeten i samtliga utvecklingsomraden i staden.
Framst ar det da narvaron kvéllar och helger som ska prioriteras.

Las mer om Trygghetsgruppens arbete i Trygghetsbroschyren (2017).

Vagen framat med GRI.

Som namndes i inledningen &r detta var forsta hallbarhetsredovisning inspirerad av
GRI, och vi avser att fér 2017 lamna en hallbarhetsredovisning enligt GRI. Var
uppfattning ar att ramverket passar val for Gardstensbostaders verksamhet.

Inte minst eftersom det stimulerar till fortsatt samarbete och dialog med vara
intressenter, nagot som legat i Gardstensbostédders DNA sedan starten 1997. Det ar
ocksa en férutsattning for att forverkliga vision 202@
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéllande direktéren foér Gardstensbostader AB (556536-0277)
avger harmed arsredovisning for verksamhetsaret 2016.

Agarférhallanden och verksamhet

Gardstensbostader AB bedriver fastighetsférvaltning och utvecklingsarbete i
stadsdelen Gardsten i nordéstra Géteborg. Bolaget 4r en del av

Framtidenkoncernen, vilken dgs av Géteborgs Stadshus AB som ingar i Géteborgs
Stad.

Foretagets verksamhet startade 1997, da det nybildade bolaget forvarvade
fastigheter fran Géteborgs Stads Bostadsaktiebolag och Bostads AB Poseidon.

Uppdraget fran dgarna var att skapa ett hallbart Gardsten — ett uppdrag som é&r lika
aktuellt idag.

Utgangspunkt for verksamheten 2016 har varit de mal och styrande dokument som
dgarna och styrelsen formulerat inklusive ekonomiska krav och ramar.

Som kommunégt bolag ska Gardstensbostéder bidra till att realisera en rad
kommundévergripande ekologiska, sociala och ekonomiska mal, som t ex dldres
inflytande 6ver sin egen vardag och att battre méta géteborgarnas bostadsbehov.
Bland malen ingar ocksa att 6ka resurshushallningen, ungas méjligheter till en rik och
meningsfull fritid samt upphandlingen av tjdnster med sociala hansyn. Bolaget
arbetar aktivt med samtliga maluppfyllelser.

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

Férutom den fysiska férandringen av Gardsten innebé&r dgaruppdraget ocksa ett
omfattande och systematiskt arbete for att géra det battre att leva och bo i
stadsdelen. Gardstensbostader har genomfért en lang rad atgérder for att skapa
arbetstilifallen och fylla de manga olika behov som funnits i en tidigare pa flera sétt
eftersatt stadsdel. Exempel pa aktiviteter som bolaget fortsatt arbeta med &r att
skapa arbetstillfallen och aktiviteter for bade vuxna och barn, dar bolaget vél tacker in
kommunens prioriterade mal inom den sociala dimensionen.

Gardstensbostader har ocksa en mangarig erfarenhet vad géller trygghetsskapande
atgarder. Bl a det viktiga arbetet med service 365 dagar om aret, med hjélp av
Trygghetsgruppen.

Se HéllbarhetsredovisningenTJ
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Fastigheter

Uthyrning

Bolagets helt dominerande intéktspost @r hyrorna. De férhandlas fram med
Hyresgastféreningen i Véstra Sverige och baseras pa marknads- och
kostnadsutvecklingen. Hyresférhandlingarna fér 2016 resulterade i en hyreshdjning
pa 0,6 %, vilket motsvarar en snitth&jning pa 0,45 % (0,71 %) pa helarsbasis. For
attonde aret i rad kan Gardstensbostdder per den 31 december 2016 redovisa fullt
uthyrt géllande ldgenheter. Omsattningsgraden var 5,3 % (8,1 %), per den 31
december 2016.

Hyresintdkterna har mellan aren 6kat med 2,2 mnkr eller 1,2 % till 192,6 mnkr ar
2016 fran 190,4 mnkr ar 2015.

Lokaluthyrning

Vid arsskiftet hade bolaget 2 118 kvm (1 165 kvm) ledig lokalyta. En affarslokal i
Gardstens Centrum fortsatter att anvandas som utstélining fér Gardstens Vision
2025, som &r 6ppen vissa tider for Gardstensborna. Tidigare Pizzerian har upplatits

till butik for det sociala féretaget Mamas Retro, som dven har kvar lokalen pa
Kaneltorget.

Fastigheterna

Gardstensbostaders samtliga fastigheter ligger i stadsdelen Gardsten i Géteborgs
kommun. Totalt omfattar bestandet vid arsskiftet 2 758 lagenheter om 198 404 kvm
(2 734 om 197 443 kvm), 19 754 kvm lokaler (21 086) samt 2 284 bilplatser (2 245).

Hyresbortfall

Fér attonde aret i rad har Gardstensbostader inga vakanta ldgenheter per den sista
december. Historiskt sett har hyresbortfall varit en tung kostnadspost fér bolaget.
Da arbetslosheten fortfarande ar pa en hég niva finns risk fér 6kade hyresférluster.

Driftskostnader

Driftkostnaderna har 6kat mellan aren med 3,4 mnkr, fran 96,2 ar 2015 till 99,6 mnkr
ar 2016. Per kvadratmeter blir kostnaden 456 kronor ar 2016 att jamféra med 440
kronor ar 2015. Avvikelsen mellan aren bestar av poster at olika hall dar de stérre
enskilda posterna kommenteras nedan:

Varmekostnaderna har 6kat med 1,7 mnkr eller 8,1 %, en ¢kad férbrukning noteras
mellan aren. Elkostnaderna har minskat med 0,2 mnkr eller 2,0 %. En nagot lagre
forbrukning 2016.

Vattenkostnaderna har dkat med 0,5 mnkr eller 5,5 % pa grund av héjd vattentaxa
och 6kad férbrukning. Effekten av inneboende antas bidra med viss 6kning nér det
géller vattenférbrukningen.(\_,
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Renhallning har 6kat med 0,5 mnkr eller 9,5 %. Okad volym avfall samt en

prisjustering uppat med 4,5% mot féregaende ar. Reparationskostnader har minskat
med 0,3 mnkr eller 2,7 %.

Fastighetsskétsel har 6kat med 1,0 mnkr och avser framst 6kade kostnader fér
snodrdjning/sandning mot féregaende ar. Driftsadministration och évriga
driftskostnader har tillsammans dkat med 0,1 mnkr.

Totala underhaliskostnader uppgick till 31,3 mnkr ar 2016 mot 35,1 mnkr ar 2015,
eller 143 kr/kvm ar 2016 i jamférelse med 161kr/kvm ar 2015. Underhallskostnader
kostnadsférs under aret.

Investeringar

Gardstenshuset

Renoveringen av Gardstenshuset vid Gardstens Centrum har fardigstélits. De 18 nya
seniorlagenheterna ar uthyrda och hyresgéasterna har flyttat in. Likasa har nio BmSS-
lagenheter fardigstallts och dverlamnats i stadens regi. Inflyttningen till de nya
lagenheterna skedde under september 2016.

Garaget

Fokus for fastighetsutvecklingen under perioden har fortsatt varit renoveringen av
centrumgaraget i stra Gardsten. Det ar det sista garaget dar betongen lagas av
sékerhetsméassiga skal. Garaget bestar av tre plan dar en del ar bestksparkering fér
butikerna i Gardstens centrum och en annan reserverad for uthyrning till hyresgéster.
Betonglagningarna har utforts i fyra etapper dér sista etappen pabdrjades under
2016. Garaget beraknas vara fardigt hésten 2017. Renoveringen kommer da att ha
tillfort ca 50 uthyrningsbara parkeringsplatser i centrumgaraget.

Fénsterbyten

Fonsterbyten har pagatt i vastra Gardsten. Alla elva gardar &r klara som planerat
med byte av fonster i kok, grovkék, sovrum, férrad och trapphus pa lamellhusen.
Gavelfénster har bytts pa loftgangshusen. Fonsterbytena &r ett méngarigt projekt
som kommer att paga. Fonsterbyten i norra Gardsten pabérjades i slutet av 2016.

Véxthus Lindgarden, Solhus 2

Under aret har vaxthuset pa Lindgarden byggts fardigt. Gemensamma ytor och
vaxthusodling for hyresgdsterna pa garden. Det invéndiga arbetet fortsétter att
fardigstallas under 2017 och invigning blir pa varen.

P-platser Muskotgatan 55

Pa egen mark har 20 nya uteplatser fér parkering byggts. Samtliga platser hyrdes ut
till 1 januari 2017.’\1
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Generationsboende

Marktilldelningen till bolaget som skedde 2014 for det planerade generationsboendet
innebar att detaljplanearbetet startade. Samradsutstallning startade i december 2016
tilsammans med Stadsbyggnadskontoret och samradsmétet genomférdes den 11
januari. | samradshandlingarna &r dven 6vriga foréndringar i Dalen med; flytt av
fastigheten Gardstens Gastgiveri fran leden vid R45 till Gardstensdalen samt
foreningslokaler vid Gardstensskolans idrottshall,

Féljande pagaende projekt fanns kvar vid utgangen av 2016: Centrum Garaget
(etapp 4), Fonsterbyten norra Gardsten, Solhus 4 solceller samt P-huset
Saffransgatan. Dessa projekt &r investeringsprojekt som aktiveras i balansrakningen
och skrivs av fran det datum da projektet &r fardigstlit.

Underhall

Exempel pa underhall & badrumsrenoveringar. 71 badrum (71) har under aret
renoverats i Gardsten. | samband med renovering av badrum i norra Gardsten har
aven vattenmatare installerats. Markarbete pa ytterligare tre gardar har genomférts i
norra Gardsten. Andra arbeten i Gardsten har varit fasadarbeten och
hissrenoveringar.

Lagenheterna

Underhallskostnader for att varda och utveckla fastigheternas tekniska och
ekonomiska varde &r en stor post i resultatrakningen. Fortsatt betydande underhall &r
viktigt for att starka bostadernas attraktivitet fér bade nuvarande och tillkommande
hyresgéaster. | kundundersékningar &r Produktindexet till stérsta delen baserat pa

lagenheten. Betyget steg fran 75 % till 77,3 % for hela bolaget, vilket &r en kraftig
okning.

God soliditet

| samband med bokslutet har en intern vardering gjorts per fastighet.
Varderingsmodellen bygger pa en diskontering av berdknade betalningsstrémmar
och beaktar fastigheternas hyresniva, uthyrningsgrad, rantebidragssituation mm.
Verkliga drifts- och underhallskostnader ersétts av schablonkostnader fér
bostadsfastigheter, vilka &r i intervallet 465-547 kronor per kvm (450-538 kr/kvm).
Tillagg gérs pa de fastigheter dar bolaget betalar hushallsel. Avkastningskravet &r
5,2 % (5,6 %). | dagsldget visar varderingen ett véarde pa fastigheterna om 1 625
mnkr (1 483 mnkr). Vardeforandringen ar relaterad till 1agre avkastningskrav samt
dkade intékter. Det bokférda vardet uppgar till 540 mnkr (501 mnkr). Bolagets

justerade soliditet uppgar till 67,8 % (67,4 %&. I
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Resultat for aret

Gardstensbostader har en stabil finansiell situation. Fastighetsresultatet fér 2016
uppgick till 78,6 mnkr. Avvikelsen mot lagd prognos &r minus 1,6 mnkr. Overvigande
delen av avvikelsen &r lagre hyresintékter -1,5 mnkr samt hégre 6vriga
rorelsekostnader -0,5 mnkr.

Finansiering
Finansiell organisation och riskhantering

Framtidenkoncernen har en centraliserad finansiell organisation. All finansiell
verksamhet inom koncernen dr samordnad och hanteras av moderbolaget och styrs
av Férvaltnings AB Framtidens finansiella anvisningar. | enlighet med Géteborgs
Stads beslut ska upplaning i férsta hand ske via stadens internbank. Géteborgs Stad
har ddrmed finansieringsrisken fér Framtidenkoncernens lan och kapitalbehov.

Finansnettots utveckling

For att sékerstélla att inflationen fortsatter stiga mot tvaprocentmalet sénkte
Riksbanken reporéantan till negativa 0,50 % samt forlangde och utékade programmet
for obligationskép. Tremanadersréntan har varit negativ under hela aret medan de
langre rantorna steg efter det amerikanska presidentvalet da riskaptiten kade i
marknaden. Den femariga réntan var som lagst -0,10 % i augusti och steg mot slutet
av aret till cirka 0,30 %. Till foljd av det laga rantelaget har bolagets
upplaningskostnader minskat under aret.

Gardstensbostaders finansnetto uppgick ar 2016 till 6,4 mnkr (-7,2 mnkr). |
finansnettot ingick forutom kostnads- och intdktsréntor balanserade rantekostnader
-0,5 mnkr (0,6 mnkr).

Jamfért med féregaende ar forbattrades finansnettot med 0,7 mnkr, vilket beror pa
lagre rantenivaer under 2016.

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

Finansiell stéllning

Gardstensbostader har en stark finansiell stalining. Bolagets egna kapital uppgick vid
arsskiftet till 275,0 mnkr (273,6 mnkr) och soliditeten uppgick till 45,5 % (45,6%);\1 v
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Utifran fastigheternas beréknade marknadsvarden samt uppskjuten skatt, uppgick
bolagets justerade egna kapital till 1 134,8 mnkr (1 053,5 mnkr), vilket gav en
justerad soliditet pa 67,8 % (67,4%).

De rantebarande skulderna uppgick vid arets utgang till 300,0 mnkr (300,0 mnkr).
Bolaget har tillgang till intern rérelsekredit i Forvaltnings AB Framtidens kontostruktur
inom Goteborgs Stads koncernkonto. Totala lan uppgick under &ret till i genomsnitt
300,0 mnkr (300,0 mnkr).

Belaningsgraden i relation till fastigheternas marknadsvarde motsvarade 18,5 %

(20,2%). Fran och med 2012 sker all upplaning via moderbolaget Férvaltnings AB
Framtiden.

Intern styrning och kontroll

Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen och kommunallagen fér den interna
kontrollen. Det innebar att bolaget med utgangspunkt fran verksamhetsmalen ska ge
en rimlig férsakran att verksamheten &r effektiv och &ndamalsenlig, att
rapporteringen ar tillforlitlig och att lagar och férordningar efterlevs. Inom koncernen
finns ett Internkontrolirad med samtliga bolag inom koncernen representerade.
Varje ar diskuterar ledningsgruppen i Gardstensbostader AB risker fér bolaget och
hur dessa ska kontrolleras. Detta leder till framtagandet av den arliga
internkontrollplanen dar verksamhetsdelar och processer stickprovgranskas. Under
aret gar ledningsgruppen igenom de granskningar som gérs l6pande. Pa
internkontrollplanen fér 2016 har inga allvarliga avvikelser upptéckts vid testning
under aret,

For att sékerstélla att god moral, etik och integritet genomsyrar Géteborgs Stad och
Framtidenkoncernen finns en policy mot mutor for Goteborgs Stad. Andra styrande
dokument som ska vagleda och stddja ledning och medarbetare samt bidra till att
forma styr- och kontrollmiljon &r Géteborgs Stads och koncernens policys. Dessa
omfattar till exempel inkdp- och upphandling, ledning, medarbetar- och
arbetsmiljdpolicy, projekt- och investeringar, finansiering och kommunikation samt
riktlinjer for intern kontroll. Styrelsen faststéller arligen styrelsens arbetsordning,
VD-instruktion och attestinstruktion.

Genom tydlig ansvarsférdelning samt kunskap och forstaelse om dessa styrande
dokument skapas férutsattningar for att uppna en god styr- och kontrollmiljé\«,:r
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Riktlinjer och policys

For Gardstensbostader galler Géteborgs Stads policys och riktlinjer. Dessutom

beslutar koncernstyrelsen om vissa koncerngemensamma policys. Samtliga policys
antas I6pande i bolagets styrelse.

Utsikter for 2017

En forutsattning for Gardstensbostaders fortsatta utveckling &r att férverkliga
Gardstens Vision 2025. Det ar darfér viktigt att aktiviteterna med
samradsutstaliningar och detaljplaneutstaliningar fortsatter i Gardsten. Det &r
Botrygg, Serneke och Egnahemsbolaget som &r aktdrer i norddstra Gardsten samt
kring Gardstens Centrum med bostadsbyggande. Dessa tva omraden ingar i stadens
jubileumssatsning BoStad 2021.

Det &r viktigt att Gardstensbostader arbetar vidare med den sociala och miljsméssiga
aspekten vid nya upphandlingar, Dels for att skapa nya jobb fér Gardstensborna
samt att fortsatt minimera negativ paverkan pa miljén. Solcellsutvecklingen &r en
viktig del att fortsadtta med.

Trygghetsfragorna ligger hégt pa bolagets agenda. Det &r viktig erfarenhet fran
bolagets start 1997 att fortsatt fokusera pa detta. En trygghetsgrupp 365 dagar om
aret som jobbar kvéllar och helger &r darfér mycket viktigt fér bolaget. Dessutom ser
vi att konceptet fér detta nu kommer inféras i fler omraden i Géteborg.

Gardstensbostader har natt stora framgéngar under sina 20 &r. Bolaget har en
kontinuitet som fastighetsforvaltningsbolag, samtidigt som verksamheten fortfarande
har férmaga att vara nyskapande. Bolagets hyresgéster har dagligen héga krav och
férvéantningar pa service och underhall, vilket bolaget finansierar med egna medel.
Den hoga arbetslésheten i Gardsten &r dock en fortsatt utmaning.

Bolaget firar 2017 20-arsjubileum vilket kommer synas pa olika sétt under aret.

Andelen elever som klarar sin skolgang med godkénda betyg 4r en annan utmaning,
framforallt for nyanldnda elever. 23 % (24 %) av eleverna som avslutade grundskolan
var nyanldnda, vilka har svart att klara skolgangen pa grund av spraket.

39,2 % (24 %) av samtliga niondeklassare nadde sina mal i alla &mnen. Siffran
varierar beroende pa nyanlanda. Ytterligare ar med hjélp av stiftelsen L&xhj4lpen
bidrar till en fortsatt gynnsam utveckling, dar en utékning av elever &r planerad.

Sammantaget kommer detta att paverka Gardstensbostader. Det stéller héga krav pa
organisation och mélstxr__ning. varfor delaktighet och engagemang é&r en fortsatt
primar framgéngsnyckel. ]
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Bolagets utmaningar &r fortsatt:

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

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

« Att med kraft fortsatta utveckla omradet i sin helhet utifran den ekologiska
dimensionen. Exempel pa detta &r den fortsatta utvecklingen och satsningen pé
solceller, vaxthus och odlingslotter.

» Attinédra samverkan med kommun, néringsliv och évriga intressenter integrera

Gardsten med 6vriga stadens liv och férutséattningar, vilket visat sig vara en
framgangsrik "Gardstensmodell".

Var omvérld

Arets stora handelser pa de finansiella marknaderna var utan tvekan Storbritanniens
folkomrdstning om uttrdde ur EU i juni och det amerikanska presidentvalet i
november. Resultatet av den brittiska folkomréstningen skapade initialt stora rérelser
med borsfall, ranteras och dkad politisk osdkerhet. Bdrserna aterhamtade sig redan
efter nagra dagar medan det internationella ranteldget forblev kvar pa en mycket lag
niva. Reaktionerna efter Donald Trumps seger i USA ddremot blev de motsatta da de
langa marknadsrantorna kraftigt steg till f6ljd av en befarad 6kad risk i den
amerikanska ekonomin efter Trumps I6ften om skattesédnkningar och stora
infrastruktursatsningar. | december héjde den amerikanska centralbanken FED
styrrantan igen efter stabil ekonomisk utveckling och stark arbetsmarknad.
Eurozonens utveckling var langsammare och préaglades av flyktingkris och terrordad.
Den europeiska centralbanken ECB férde en expansiv penningpolitik med nollrénta

och ett stort stédkdpsprogram for obligationer som férldngdes mot slutet av aret men
med en lagre volym.

Sverige

Utvecklingen av den svenska ekonomin var god under aret men med en tillvéxttakt
som bromsade upp efter den snabba uppgéngen férra aret. Tillvéxten drevs framst
av en starkare export, bostadsinvesteringar samt 6kad privat och offentlig
konsumtion. Sysselsattningen dkade ocksa under aret, framféralit i den offentliga
sektorn bland annat till féljd av flyktingstrommarna. Kronan foérsvagades mot dollarn
till cirka 9,10 kr och mot euron till cirka 9,55 kr vilket gynnade exportindustrin.
Géteborgsregionen dr beroende av exportmarknaden dar bade USA och
Storbritannien &r bland de stérsta marknaderna.

For att sakerstalla att inflationen fortsatter stiga mot tvaprocentmalet sénkte
Riksbanken styrrantan till negativa 0,50 % i februari. Mot slutet av aret forlangdes
programmet for obligationskdp i ett halvar med ytterligare 30 miljarder kronor. Trots
det laga rénteldget och den svaga kronan var inflationen lag under aret. Till féljd a\([
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den negativa reporéntan har tremanadsréntan varierat mellan -0,3 % i bérjan av aret
till -0,6 % mot senare delen av aret vilket paverkade Ian med kort réntebindning
positivt. De langre réntorna foll kraftigt efter den brittiska folkomréstningen dér aven
den femariga rantan blev negativ. Efter det amerikanska valet steg de langre
réntorna kraftigt och femarsréntan atervande till positiva nivaer och uppgick till cirka
0,30 % mot slutet av aret.

Handelser efter balansdagen

Inga vasentliga handelser har intraffat, utdver den ordinarie verksamheten, efter
rakenskapsarets utgang. De finansiella rapporterna undertecknades den 7 februari
och kommer att framlaggas pa arsstdmman den 7 mars 2017.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Raéntor

Réntekostnaderna dr normalt en av de enskilt stérsta kostnadsposterna fér
Gardstensbostader och den langsiktiga I6nsamheten é&r starkt paverkad av
ranteutvecklingen pa de finansiella marknaderna. Hanteringen av rénterisken sker
centralt av moderbolaget inom ramen fér Férvaltnings AB Framtidens finansiella
anvisningar. Koncernens genomsnittliga réntebindningstid far uppga till l1&gst 3 ar och
hogst till 5 ar, Vid arsskiftet var rantebindningen i koncernen 3,31 ar, varfér effekter
av plétsliga och stora ranteférandringar inte omedelbart far genomslag i
skuldportféljen.

Finansiering

Gardstensbostader har en stark finansiell stéllning med en justerad soliditet, som vid
arsskiftet uppgick till 67,8 % (67,4%). Ytterligare en faktor som bidrar till en lagre
finansiell risk jamfort med andra fastighetsbolag, &r att huvuddelen av bolagets
hyresintakter kommer fran bostader samt att vakansgraden &r mycket lag. All
finansiering samordnas via moderbolaget. Upplaning sker i férsta hand via stadens
internbank efter beslut hos Goéteborgs Stad. Géteborgs Stad har darmed
finansieringsrisken fér Framtidenkoncernens lan och kapitalbehov.

Kénslighetsanalys

Under antaganden om oférandrad lanevolym, oférandrad réantebindningstid samt
positionssammansattning avseende rédnteexponeringen kommer bolagets finansnetto
att paverkas enligt tabellen nedan. Berdkningen &r baserad pa de rédntor som gaéllde
pa balansdagen samt utifran en omedelbar och bestaende rénteférandring pa en
procentenhet pa hela avkastningskurvap/.\






Finansnettots rantekadnslighet 2017-2019, mnkr

Réanteantagande
Rénteniva 2016-12-31

Ranteniva +1% -enhet

2016

6,4

2017

2018

4.4
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2019

-4.1

-5,7Q
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Styrelsen och vd beddmer att verksamheten &r i linje med kommunens dndamal med
sitt &gande av bolaget och att bolaget har féljt de principer som framgar i
bolagsordningen

Forslag till vinstdisposition

Till arsstdmmans férfogande star (kronor):

Ingaende balanserade vinstmedel 259 184 703
Erhallet aktiedgartillskott 1 560 000
Forandring fond fér utvecklingsutgifter -1110153
Arets resultat 13011 893
Summa 272 646 443

Styrelsen och verkstéllande direktéren féreslar att ovanstdende medel disponeras
enligt féljande:

| ny rékning balanseras 272 646 443
Summa 272 646 443

Styrelsens uppfattning &r att det féreslagna koncernbidraget, €] hindrar bolaget fran
att fullgdra sina férpliktelser pa kort och lang sikt, ej heller att fullgéra erforderliga
investeringar. Det féreslagna koncernbidraget kan darmed férsvaras med hénsyn till
vad som anférs i ABL 17 kap 3 § 2-3 st (forsiktighetsregeln).

Nedan galler endast de allmdnnyttiga bostadsféretagen

Det av styrelsen féreslagna koncernbidraget ar ett led i en skatteméassig disposition,
dar bolaget inom ramen fér koncernens innehav av allménnyttiga bostadsaktiebolag,
tacker systerbolags skattemassiga underskott. Nagon vardedverféring har inte skett
fran bolaget da det lamnade koncernbidraget kompenseras av erhallet
aktiedgartillskott och en lagre aktuell skatt. Det féreslagna koncernbidraget ar
darmed férsvarligt enligt lagen om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag, § 3.

Resultat och stélining

Betraffande bolagets resultat och stéllning i 6vrigt hanvisas till efterféljande
finansiella rapporteu
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Sammandrag av verksamheten
* Ar 2012 ar uppratiat enligt gamla redovisningsprincipen

Ovriga &r ir upprattat enligt K3-regler
Resultatriikning
Hyresintikier
Driftskostnader
Underhillskostnader
Fastighetsskatt
Drifisdverskott

Av- och nedskrivningar i forvaltningen

Bruttoresultat

Centrala kostnader inkl. avskrivningar

Ovriga kostnader i riirelsen
Rorelseresultat

Finansiella poster hiinfSrliga 1ifl skulder

Finansnetto
Resultat efter finansnetto
Resultat fore skatt

Balansriikning

Fastigheter

Ovriga anliggningstillgangar
Omsiittningstillgdngar

Eget kapital

Obeskattade reserver
Avsdttningar

Rinteblirande skulder
Rurelseskulder
Balansomslutning

Fastigheter
L#geahetsyta, kvm
Lokalyta, kvm
Liigenheter, antal
Parkeringsplatser, antal
Investeringar
Taxeringsviirden
Avkastningsviirde

Finansiering

Soliditet ( %)

Justerad soliditet (%)
Riintetickningsgrad ( ggr )
Skuldsfttningsgrad ( ger )
Genomsnittlig laneriinta ( % )
Kassallode, exkl, investeringar

Lénsamhet

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

Personal
Medzlantal anstéllda
Sjukfrinvaro ( %)

2016

192 586
-99 553
-31 264
-4 221
62276
-20710
41 566
-7 835
-8 391
25140
-6 448
-6 436
18704
16 775

540 263
66 522
28216

274959
17 589

0

300 000
42453

635001

198 404
19754
2758
2284

48 857
1333 612
1625072

455
67.8
7,1

LI

2,1
39414

E o

50
37

2015

190 377
-96 225
-35 108
-3326
60 354
-19019
41335
-7 964
-6 596
26775
-7207
-7 162
19613
26775

501 059
79 591
49 505

273 647
17 661

0

300 000
38847

630 155

197 443
21 086
2734
2245
30132
966 008

1 483 175

45,6
674
6.4

L1

24
38632

-—

49
29

2014

188 279
94410
=37 145
-3 326
57047
-19703
37344
7390
-5 989
23 965
-8 341
-8 434
15531
12707

492139
81 602
27 568

252 832

7 823
0

300 000
40 654

601 309

197 445
20693
2734
2245
21437
966 008
1225475

43.1
63,0
5,1

1,2

28
35234

&~ O

50
34

2013

183 544
-1 868
-33 770
-3315
58393
-18 760
39633
-7052
-6 149
26432
-9 535
-9 501
16 931
13332

302933
70 850
18371

244 358

4999
852

300 000
41 947

592 156

197 443
21 001
2734
2198

18 790
966 008
1129572

41,9
63,6
4.7

1,2

3,1

35 691

= 0

46
1.3

30

2012 *

180 201
-97 875
-40 694
-4 299
42 558
-17 129
25429
-7338
-6 509
11582
-11 783
-11 622
=40

6 960

503 676
73 985
9692
239 120
0

0

308 906
39 327
587 353

197 443
21 001
2736
2169
2683
998 837
1078 113

40,7
60.2
25

1,3

3.7

17 089

[=J0 IS -}
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Ekonomi

Medelhyra ltigenheter ( kr / kvm ) *
Hyresbortfull ligenheter ( kr /Xvm ) *
Medelhyra lokaler ( kr/kvm ) *
Hyresbortfall lokaler ( kr/ kvm ) *
Driftkostnader ( kr/ kvm )
Underhaliskostnader ( kr/ kvm )
Centrala kostnader ( kr/ kvm )
Driftdverskott ( kr/ kvm )
Vakansgrad ligenheter, %
Vakansgrad lokaler, %

* gliller uthymingsbar yta

Utfall balanserat styrkort
Serviceindex**

Produktindex**

NBI, NtjdBoendeindex

NMI, NijdMedarbetarindex

MMI, Motiverad medarbetarindex ***
Inflytande

Miljs

Fastighetsresultat **

Samthiga streck (-) innebar att undersokningen e ar gjord aktuellt ar

* Ar2012 ar upprattat enligt gamla redovisningsprincipen
Ovriga ar ar upprattat enligt K3-regler.

** Nyt index frin 2013,

*#* Undersokningen gjont 2016 men resultot redovisas 2017

Definitioner

Fastigheter
Firdigstillda byggnader plus mark
och markanliggningar

Liigenhetsyta / Lokalyta
Uthyrningsbar yvta vid arets slut

Soliditet
Justerat eget kapital i forhdllande till
balansomslutning

Justerad soliditet

Eget kapital plus 78% av obeskattad reserv

plus 78% av Uverviirde fastigheter genom

summa tillgngar plus dverviirde fastigheter

minus uppskjuten skattefordran avseende fastigheter

Riintetiackningsgrad

Resultat efter finansiella poster plus finansiella
kostnader avseende fretagets skulder exkl. av- och
nedskrivningar samt dterforda nedskrivningar

i forhdtlande till finansiella kostnader avscende
{tretagets skulder,

Skuldsdtningsgrad

Riinteblirande skulder i firhdllande till justerat eget
kapital.

Kassaflode exkl. investeringar

Resultat efter finansiclla poster exkl. avskrivningar,
nedskrivningar samt aterférda nedskrivningar

2016 2015 2014 2013

889 886 876 863

-2 -4 -1 -1

413 439 373 361

-183 =216 2206 -181

-456 440 -433 -421

-143 -161 -170 -135

-36 -36 -34 -32

210 210 200 207

0 0 0 0

11 6 27 29

81 - 80 81

77 - 75 77

- - 77 72

77.8 - - -

78 603 82384 81738 80 031
Direktavkastning

Rorelseresultat exkl. av- och nedskrivningar samt
dterforda nedskrivningar i fSrhéllande till genom-
snittligt bok{drt viirde pa fastigheterna.

Avkastning pa totalt kapital

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

i forhallande till genomsnittlig balansomslutning

Avkastning pd eget kapital
Resuliat efter finansnetto i forhdllande till
genomsnittligt eget kapital

Driftoverskott
Bruttoresultat exkl. av- och nedskrivningar samt
aterfrda nedskrivningar

Vakansgrad, ligenheter
Antal outhyrda ligenheter i procent
av uthymingsbara ldgenheter

Vakansgrad, lokaler
Outhyrd lokalyta i procent av total lokalyta

Fastighetsresultar

Driftverskott exklusive underhdll plus dvriga
intidkter/kostnader minskat med centrala kostnader.
Foir ar 2012 och innan inkluderades underhdllet i

3l

2012 *

846
-2
396
-144
448
-186
-34
131

25

64
73
38115

driftéverskottet (ingen omrikning @r gjord {Ur dessa ﬁr)Q/






RESULTATRAKNING

Belopp | thr

Intiikter
Hyresintakter
Forvaltningsintikier
Summa intéikter

Kostnader i fastighetsforvaltningen

Driftskostnader

Underhallskostnader

Fastighetsavgifi/-skatt

Driftséverskott

Av-, ned- och dterforda nedskrivningar i frvaltningen

Bruttoresultat

Centrala kostnader
Ovriga kostnader i rorelsen

Riirelseresultat
Finansiella intakter
Finansiella kostnader

Finansnetto

Resultat efter finansiella
poster

Fordndring periodiseringsfond
Avskrivning utéver plan
Erhdllna koncernbidrag
Limnade koncermnbidrag
Bokslutsdispositioner
Resultat fiire skatt

Skatt pd drets resultat

Arets resultat

Not

~a

“n

7,29

9,26

27

10

32

2016 2015
192 586 190 377
4728 4636
197314 195013
-99 553 -96 225
-31264 =35 108
< 221 -3 326
-135038  -134 659
62 276 60 354
=20 710 -19019
41 566 41335
-7 833 -7 964
-8 591 -6 596
25 140 26775
12 45
-6 448 =7207
-6 436 -7 162
18 704 19613
71 -9 838
- 17 000

-2 000
-1929 7162
16 775 26775
-3 763 -5 960

13012

20 m.ﬂ/






Kommentarer till resultatriikningen

Intiikter

Hyresintdktema var 192,6 mnkr &r 2016 att jimfora med 1904 ar 2015, Okningen fir 2,2 mnkr eller 1,2 %.

En del @ir hinforbar till arets hyresforhandlingar. P4 drsbasis genererade hyresforhandlingarna en snitthdjning pa
0,43% (0,60% fran | april), inklusive hyressiittningsavgiften cller 1,1 mnkr avseende ligenhetshyror.

Intikter fran individuell matning har dkat med 0,1 mnkr.

Intiikter frin 18 st nya seniorligenheter har genererat 0.4 mnkr Rr perioden september - december.

Hyresintakter frdn parkeringsplatser har dkat med 0,4 mnkr och fran P-automater en minskning med 0,1 mnkr.

I antal har parkeringsplatserna okat med 39 stycken jimfort med fregdende ar,

Bruttointikter lokaler har minskat med 0,3 mnkr.

Hyresbortfallet har minskat med 0.6 mnkr. Fordelat ser man att hyresbortfallet pd Figenheter har minskat med 0,3 mnkr
sami att hyresbortfallet for lokaler har minskat med 0.3 mnkr.

I bortfallet for lagenheter ingdr avstillda lagenheter pga ombyggnation samt hyresrabatter for de hyresgiister som
bertints av ombyggnationen,

Per den 31 december 2016 fanns inga outhyrda ligenheter,

Hyreshortfall, mnke 2016 2015
Ligenheter 05 -0.8
Lokaler -3.6 -3.9
Ovrigt 0.8 -0.8

-4.9 -5.5

Forvaltningsintikter avser bl. a fakturering gentemot avflyttade hyresglister i samband med skador och
motsvaras av kostnader i form ay reparationer/underhdll ssmt driftadministration,

Driftskostnader
Driftskostnaderna har Skat mellan dren med 3,4 mnkr eller 3.5 %, fran 96,2 mnkr 2015 till 99,6 mokr
4r 2016. De taxebundna kostnadema star fr 49,3% av driftskostnaderna eller ca 49,0 mnkr.

Avvikelsen mellan dren bestdr av poster at olika hall dir de stérre enskilda posterna kommenteras nedan.
Viirmekostnadema har 6kat med 1,7 mnkr cller 8,1% och beror pa tkad forbrukning mellan dren.

Elkostnaderna har minskat med 0,2 mnkr eller 2,0%. Négot ldgre frbrukning 2016.

Vattenkostnaderna har dkat med 0,5 mnkr eller 5,5%, vilket bade beror pd hdjd vattentaxa samt 8kad frbrukning.
Effekten av inncboende antas bidra med viss dkning niir det galler vattenforbrukningen.

Fastighetsskotsel har 8kat med 1.0 mnkr och avser frimst dkade kostnader {r sndréjning /sandning.

Renhdllning har dkat med 0,5 mnkr eller 9,5%. Okad volym avfall mot foregdende ar samt en

prisjustering uppdit 4,5%.

Driftsadministration har Skat med 0,9 mnkr och avser till stérsta delen 8kade totala personalkostnader samt

IT tjinster som har tkat med (0.2 mnkr,

Ovriga driftskostnader har minskat med 0,8 mnkr och bestdr av poster 4t olika hill. De stdrsta posterna dir ligre
kundftrluster 0,8 mnkr, ligre kostnader fr bredbandsdrint 0,7 mnkr. Okade kostnader avseende juridik 0,2 mnkr,
bygglovsavgilt och detaljplaner 0,4 mnkr.

De totala drifiskostnaderna per kvadratmeter (kr/kvm) &r 436 kronor 4r 2016 au jiimfora med 440 kronor 4r 2015.

Underhillskostnader

Totala underhillskostnader uppgick till 31,3 mnkr &r 2016 mot 35,1 mnkr dr 2013, eller 143 ke/kvm 4r 2016
i jamfdrelse med 161 kr/kvm &r 2013,

Under 2016 har fogning av husfasader pa de sista huskropparna pa Salviagatan gjorts inklusive sanering av PCB.
Salviagatan &ir nu helt klar. Sanering av PCB i balkongema pa lighusen Muskotgatan gjordes ocksa under 2016.

Fonsterbyten har fortsatt under dret i vastra Gardsten, Samtliga clva gdrdar #r nu klara med byten av koks-, grovkoks-,
sovrums-, [rrdds- och trapphusfonster pd lamellhusen och gavelfiinster har bytts pa lofigangshusen. Detta dr

ett mangdrigt projekt som fortldper 2017 och framdt, Under stutet av 2016 pabdrjades finsterbyten i norra Géardsten,
For stére delen av fastigheterna har majoriteten av fnstren bytts ut varfisr finsterbytena har aktiverats i balans-
rikningen. [ hdghusen har en mindre andel fonster bytts ut och fSnsterbyvtena anses inte utgdra nigon visentlig del

av de befintliga fonsterkomponentema, varfor utgifterna kosmadstbﬂ
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Bolaget har fortsatt arbetet med relining av avloppsstammarna i Ostra och viistra Girdsten och det arbetet kommer att fortgd under
ett flertal &r framiver,

Utemilj och gdrdar i norra Gardsten har gjorts iordning. 3 stycken gardar har renoverats upp under 2016.

Underhdll av garaget pd Kaneltorget har genomitirts under 2016. Byte av dagvattenledningar samt malning
utviindigt av en fasad.

Underhall av 9 styeken hissar i omradet har gjons.

Under 2016 har 71 stycken badrum totalrenoverats i viistra, dstra och norra omridet.
| samband med renoveringen av badrum i norra Gérdsten installerades dven vattenmitare.

Ett flertal vitvaror i viistra Gardsten har bytts ut pa grund av hdga reparationskostnader pd de gamla.

Fastighetsavgift-/skatt

Fastighetsavgiften och fastighetsskatten har hijts pd grund av nya taxeringsvirden for 2016.
En &kning med 0,9 mnkr jim{drt med foregéende 4r.

Driftsiverskottet
Driftséverskottet har mellan dren dkat med 1,9 mnkr, fran 60,4 mnkr ar 2013 till 62,3 mokr 4r 2016,

Okningen mellan dren Rrklaras av dkade hyresinuikter samt ligre underhiliskostnader mot firegdende dr,
Dirtill kommer 6kade drifiskostnader samt higre fastighetskant,

Av-, ned- och Aterfirda nedskrivningar i firvaltningen

I posten redovisas fljande: 2016 2015
Planenliga avskrivningar mnkr -20,7 -19,0
Nedskrivning - -
Totala avskrivningar -20,7 -19,0

Centrala Kostnader

I de centrala kostnaderna ingdr kostnader Br styrelse, vd och annan ledningspersonal, drsstimma, revision
samt moderbolagskostnader. Kostnaden uppgick till 7,8 mnkr for 2016 att jamfora med 8,0 mnkr for 2015.
Liigre kostnader for skattejurist samt lagre personalkostnader utgdr skillnaden.

Ovriga kostnader i rbrelsen

Ovriga rrelsckostnader avser kostnader fr bolagsspecifika resurser och projekt sdsom Gérdstensbyrin som

arbetar med ungdomsarbeten och sysselséttning. Trygghetsgruppen som ansvarar Rr tryge- och sakerhet i bostadsomridet,
bolagets miljdinformatdrer samt andra utvecklingskostnader. Kostnadstkningen &r 2,0 mnkr (30%) diir stérre delen utgdr
tkade personalkostnader. Bolagets satsning pad ungdomsarbete under dret har ékat med 0.2 mnkr jimfrt med 20135,

Finansnetto

Litgre riintenivéer under dr 2016 i jumfbrelse med 4r 2015 har minskat rintekostnaderna med 0,7 mnkr.
Réntekostnaderna dr for ar 2016 totalt 6,3 mnkr att jimfSra med 7,0 mnkr &r 2015.

(Ovriga poster som ingdr i finansnettot &r finansiclla kostnader (avgifier) samt

rinteintiikter. Sammantaget ger detta ett finansnetto pa 6,4 mnkr 4r 2016 mot 7,2 mnkr &r 2013,

Resultat efter finansnetto

Sammantaget ger ovan ett resultat efter finansnetto pd 18,7 mnkr for ar 2016 i jimforelse med ar 2015
som gav 19,6 mnkr.

Bokslutsdispositioner

2016 4rs bokslutsdispositioner bestdr utav tva poster, avskrivningar utdver plan samt imnat koncernbidrag.
Foregdende dr erhdll bolaget ett koncernbidrag pa 17 mnkr.

Skatter

Arets skattekostnad bestdr av inkomstskatt pa 0,05 mnkr och uppskjuten skatt pa 3,7 mnkr som avser forandringen av uppskjutna
skattefordringar i temporiira skillnader,

Skattefordran avser skatteefTekten mellan det bokforingsmissiga och de skatteniissiga virdena pa fastighclcm:t.l/






BALANSRAKNING

Belopp i thr

TILLGANGAR
Anliiggningstillgingar
Immateriella anliggningstillgingar

Materiella anliggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Inventarier

Pigacnde ny-/ombyggnationer

Summa materiella anliiggningstillgdngar

Finansiella anliggningstillgingar

Andra langfristiga viirdespappersinnehav
Uppskjutna skattefordringar

Summa finansiella anliiggningstiligingar

Summa anliiggningstillgingar

Omsiittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernfbretag

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Summa korta fordringar

Kassa och bank

Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

13,28
14
15

16
17

18

19

i3

2016-12-31 2015-12-31

1 981 1 498
540 263 501059
10928 11640
7681 16 807
558 872 529 506
40 40
45 892 49 606
45932 49 646
606 785 580650
1003 2100
24764 43 887
1 469 2127
975 1390
28 211 49 504
5 1
28216 49 505
635001

630 153(
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BALANSRAKNING

Not 2016-12-31 2015-12-31
Belopp i thr
EGET KAPITAL, AVSATININGAR OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet kapital
Aktiekapital 1 000 1 000
Fond fr utvecklingsutgifter 1110 -
Reservfond 200 200
Summa bundet eget kapital 2310 1200
Friu eget kapital
Balanserad vinst 259 637 251632
Arets resultat 13012 20815
Summa fritt eget kapital 272 649 272 447
Summa eget kapital 274959 273 647
Obeskattade reserver
Periodiseringsfond 2014 400 400
Ack avskrivningar utdver plan 17 189 17261
Summa obeskattade reserver 20 17 589 17 661
Avsiittningar
Ovriga avsattningar - -
Summa avsiittningar 0 0
Lineskulder, lingfristiga rintebiirande 21,22,28
Skuld till moderbolaget 300 000 300 000
Summa lineskulder 300 000 300 000
Rirelseskulder, kortfristiga ej riintebiirande
Leverantdrsskulder 13491 14 165
Skulder till koncernfiretag 2329 495
Aktuella skatteskulder - "
Ovriga kortfristiga skulder 679 702
Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter 23 23 934 23 485
Summa riirelseskulder 42 453 38 847
SUMMA EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER 635001

630 la/_
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Kommentarer till balansriikningen

Anliiggningstillgingar
Bolagets anliggningstillgdngar har 6kat med 26,1 mnkr frin 580.6 mnkr vid Riregdende drsskifte till
till 606.8 mnkr per 31 december 2016, Inom ankdggningstillgdngamas olika rader girs nedan kommentarer.

Immateriella ankiggningstillgangar
Koncernen har ett fastighetssystem som togs i bruk i mars 2012,

Inkop har gjorts till en ny hemsida under 2015 och 2016, den togs i bruk september 2016 och aktiverades med 1.2 mnkr.
Koncernens gemensamma intranit har upparbetade kostnader pa 0,6 mnkr, varav 0,3 mnkr dr genererade under 2016,
Avskrivningar under 2016 uppgdr till 0.7 mnkr. Inkdp totalt 1,2 mnkr under dret.

Materiella anliggningstillgingar.
Bolagets matericlla anfiiggningstillgdngar, bide fastigheter och inventarier, har 8kat mellan dren med 29,4 mnkr,

Detta &r ctt resultat av rets investeringar i byggnader, inventarier och upparbetade projekt. totalt 49,5 mnkr, med avdrag for
planenliga avskrivningar, 18.2 mnkr samt utrangeringar 1,9 mnkr,

Finansiclla anliiggningstiligingar

De uppskjutna skattefordringarna har minskat mellan dren med 3,7 mnkr vilket &r en effekt av att de skattemitssiga
avskrivningarna dr stdrre &n de planenliga.

Omsiittningstillgangar

Omséttningstillgangama har mellan dren minskat med 21,3 mnkr, frén 49,5 mnkr vid foregdende 4rsskifte till drets 28,2 mnkr,
Avvikelsen dr hiinfrbar till minskade fordringar hos koncernforetag, 19,1 mnke, vilket till stérsta del avser

foreghende ars Koncernbidrag som bokades som fordran (17 mnkr).

Eget kapital

Det totala egna kapitalet har melian dren 6kat med 1,3 mnkr. Bundet kapital har Skat med 1,1 mnkr.

Fond for utvecklingsutgifter frin och med 2016 utgdr den skningen, Fritt eget kapital har 8kat med 0,2 mnkr.
Utdelning med 13,3 mnkr, akticfigartillskott 1,6 mnkr samt drets resultat 13,0 mnkr utgr firindringen.

Se avsnitt "Forandringar i eget kapital”,

Obeskattade reserver
Avskrivning utver plan dr beriiknad enligt 20-regeln och giiller inventarier samt
immateriella anliiggningstillgngar.

Avsiittningar
Inga avsittningar under 2016 och 2015.

Laneskulder
De riintebiirande skulderna dr vid drsskiftet 300,0 mnkr och dirmed lika med foregiende ar,
Den totala skulden per 31 december 2016 bestir av ett langiristigt ln frdn moderbolaget,

Rirelseskulder

Rérelseskulderna har tkat med 3,6 mnkr mellan dren. Ar 2015 redovisades 38.8 mnkr mot 42,5 mnkr & 2016 och fordelas
mellan leverantdrsskulder, skulder till koncemftretag, dvriga kortfristiga skulder samt upplupna kostnader och firatbetalda
intdkter. Leverantdrsskulderna var 15,5 mnkr ir 2016 mot 14,2 mnkr ir 2013,

Skulder till koncernfretag har dkat med 1,8 mnkr och stir fr merparten av okningen under rorelseskulder,

L4mnat koncernbidrag #r bokat som skuld, 2,0 mnkr. Ovriga kortfristiga skulder & naistan oforiindrat.

Upplupna kostnader och forutbetalade intikter var 24,0 mnkr ar 2016 och ligger i nivik med Riregdende ar di 23.5 mnkr
redovisats. For 2016 ir de stora posterna forutbetalda hyror, upplupna personalkostnader (friimst semesterloner) samt upplupna
drifiskostnader. Dessa poster var de stirsta fiven 20 {[
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Belopp i thr Aktie- Fond fir Reserv- Fritt eget
kapital utvecklingsutgifter fond Kapital

Ingdende balans 2015-01-01 1000 0 200 251632
Utdelning 0
Arets resultat 20815
Utgdende balans 2015-12-3 1 1000 0 200 272447
Ingdende balans 2016-01-01 1000 0 200 272447
Fordndring fond fr utvecklingsutgifter 1110 -1 1o
Erhéllna aktieligartillskott 1560
Utdelning -13 260
Arets resultat 13012
Utgdiende balans 2016-12-31 1000 1110 200 272 649

Aktiekapitalet bestir av 10.000 aktier med kvotvirde om 100 kr,

Fran och med 1 januari 2016 ska det inom bundet eget kapital, pi egen rad,
finnas ctt belopp som motsvarar summan ay drets ink8p avseende immateriella
utvecklingskostnader, Under 2016 har 1110 tkr redovisats pa Fond for
utvecklingsutgifter, vilket motsvarar bokRirt viirde efter avdrag for frets
avskrivningar,

Den foreslagna utdelningen motsvarades av ett erhéllet koncernbidrag 2015
(som redovisades ver resultatriikningen), Ingen viirdeSverforing dgde tumd
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Belopp i thr

2016 2015
Den lipande verksamheten
Rérelseresuliat 25 140 26775
Justeringar for poster som ej ingér i kassaflédet mm 24 20 786 19 093
Erhdllen finansiclla intdkter 12 45
Erlagd rinta -6 540 -7 281
Erhalina rantebidrag - -
Betald skatt 797 -435
Kassafléde frin den l6pande verksamheten
fire foriindringar av rirelsekapital 40 195 38197
Kassaflode fran forindringar av rorelsekapital 23 6704 -6 389
Kassafldde frin den l5pande verksamheten 46 899 31808
Investeringsverksamheten
Investeringar i byggnader och pagdende nyanliggningar -48 857 -30 132
Investeringar i Gvriga anliggningstillgangar -1 778 -1 676
Kassafldde friin investeringsverksamheten -50 635 -31 808
Finansieringsverksamheten
Amortering av lan
Kapitaldverforing utdelning -13 260 -
Kapitaldverfdring koncernbidrag 17 000 -
Kassafldde frin finansieringsverksamheten 3 740 0
Arets kassaflode 4 0
Likvida medel vid drets borjan 1 1
Likvida medel vid drets slut 5 1
Outnyttjade kreditlbften 0 0
Summa disponibla medel 5 1
Foriindring av riintebiirande nettolineskuld
Rintebdrande nettoldneskuld vid drets ingdng =299999  -299999
Minskning/Okning av rintebirande lineskuld s s
Okning/minskning av likvida medel 4 .
Riintebiirande nettoldneskuld vid drets utging -299995  -299999

Kommentarer till kassaflodesanalysen

Den lipande verksamheten

Kassaflodet fridn den lopande verksamheten har mellan dren 6kat med 15,1 mnkr och avser poster 4t olika hall.

Ar 2016 ir risrelseresultatet positive, 23,1 mnkr att jimfGra med 2015 da rorelseresultatet var 26,8 mnkr, en minskning med
1,6 mnkr. Ligre erlagda riintekostnader vilket paverkat kassaflodet positivt med 0,7 mnkr.

Kassaflddet fran betald skatt uppgér till 0,8 mnkr Rir 2016 till f51jd av aut fordringar for skatt att betala har 8kat.

Jimfort med foregdende &r innebér det 1,2 mnkr hogre kassafltsde frin betald skatt,

Merparten av den resterande skillnaden mellan dren dr minskade kortfristiga fordringar samt dkade

rorelseskulder vilket totalt sett paverkar kassafladet positivt med 13,1 mnkr. Justeringsposter har skat med 1,7 mnkr.
Justeringsposterna bestir utav drets avskrivningar saml urrangeringar,

Investeringsverksamheten

Investeringarna i byggnader och pégiende projekt har kat med 18,8 mnkr mellan dren, Garaget i Girdstens centrum etapp 3,
Muskot 10 Seniorligenheter/BmSS, Solhus 2 Viixthus, P platser Muskot 55 samt fonsterbyten i viistra Gardsten var

de projekt som fiirdigstilldes under 2016. Ovriga projekt fortléper dver drsskiftet.

Totalt sett har bolaget investerat 50,6 mnkr & 2016 i jimfOrelse med 31,8 mnkr ar 2015.

Finansieringsverksamheten
Kassafladet frin finansicringsverksamheten var 0 mnkr 2013 och 3,7 mnkr 2016, Foriindringen utgdrs av
skillnaden 1 kapitaloverforingarnas netto mellan firen, l

L
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Not | Redovisnings- och viirderingsprinciper
Belopp inom parentes avser fregdende drs siffra.

Allmiint

Fran och med 2014 uppriittas drsredovisningen i enlighet med drsredovisningslagen och Bokforingsniimndens allmiinna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Intiikter

Hyresintikterna aviseras i fdrskott och periodisering av hyror sker dérfor sa att endast den del av
hyrorna som belper pi innevarande period redovisas som intiikter. Fastighetsforsiliningar redovisas
i samband med att risker och formaner som forknippas med dganderiitten dverghr till kdparen, vilket
normalt sker pd kontraktsdagen.

Immatericlla anliggningstillgangar

Utgifter for programvaror som utvecklats eller pd ett omfattande sitt anpassats for bolagets rikning, balanseras som
immateriell anlaggningstillgang om de har troliga ekonomiska Rirdelar som efier ett & dverstiger kostnaden,
Programvaror av standardkaraktr kostnadsfors.

Materiella anliggningstillgdngar

Materiella anliggningstillgangar redovisas niir det ir sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan tillfalier bolaget.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter innchas i syfte att generera hyresintikter och/eller viirdestegring. | begreppet Rirvaltningsfastigheter
ingdr byggnader, byggnadsinventarier, mark och markanliggningar. Fastigheterna redovisas till anskaffningsviirde med
tilldge for aktiveringar och uppskrivningar samt med avdmg for planenliga avskrivningar och nedskrivningar,

Bolaget tillimpar komponentredovisning vilket innebidr att samtliga anskaffningsviirden och
ackumulerade avskrivningar delats upp pé visentliga komponenter. Tillkommande utgifter aktiveras om
¢n komponent till viisentlig del byts ut. Aven helt nya komponenter aktiveras. Vid byte av komponent girs
en utrangering av eventuellt kvarvarande viirde av den ersatta komponenten.

Denna utrangeringskostnad redovisas i resultatrikningen som avskrivning i fastighets®rvaltningen.
Ovriga tillkommande utgifter som inte innebiir utbyte av komponent till viisentlig del redovisas som kostnad
i den period de uppkommer.

Kostnader [or uttagande av pantbrev inrliknas i anskaffningsviirdet i den mén de beddms ge ekonomisk nytta,
i annat fall redovisas de som driftskostnader.

Intikter fran forvaltningsfastigheter redovisas i enlighet med avsnittet intikter.
Samtliga bolagets fastigheter klassificeras som forvaltningsfastigheter,

1 samband med bokslutet gors en internviirdering per fastighet. Viirderingsmodellen bygger pa en diskontering ay
beriknade betalningsstrommar och beaktar fastigheternas hyresnivd, uthymingsgrad med mera. Verkliga drift- och
underhdllskostnader har ersatts av schabloniserade kostnader fRir respektive fastighet,

For fastigheter som vid viirderingstillfillet har et hisgre bokfdrt viirde dn det aktuella beddmda verkliga viirdet girs
en individuell prévning. Nedskrivning gors efter denna privning med erforderligt belopp.

Tidigare gjorda nedskrivningar prisvas vid varje bokslutstilifalle. Om behov finns dterfors tidigare gjorda
nedskrivningar 8ver resultatriikningen.

Ett representativt urval av bolagets fastigheter viirderas arligen av externa virderingsinstitut fr att kvalitetssikra
den intema \'iirdcrinpmo&llcu






Pighende ny- och ombyggnationer 41

Pagaende ny- och ombyggnationer viirderas till direkta anskaffningskostnader med tilligg for viss del av indirekta
kostnader. Projekt som inte fullRiljs kostnadsfrs. En individuell viirdering gors av varje projekt. Pagaende projekt,
som i kalkylen visar pd ctt nedskrivningsbehoy vid firdigstillandet, skrivs ned i takt med upparbetade projektkostnader
tills att nedskrivaingen uppgdr till skillnaden mellan flirdigstdllt projekt och beddmt marknadsvirde.

Inventarier

Dessa anliiggningstillgangar redovisas till anskafningsviirde minskat med avskrivningar enligt plan och
eventuella nedskrivningar. Avskrivningar sker linjirt dver hela den beriiknade nyttjandeperioden.

Avskrivningar

Avskrivning sker linjlirt ver respektive komponents beriiknade nyttjandeperiod. Nyttjandeperioden kan variera
{rdn byggnad till byggnad till f1jd av olika materialval.
Planenliga avskrivningar pa byggnadens huvudkomponenter gées utifrdn foljande nytjandeperioder:

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

Avskrivning pa 8vriga anliggningstillgdngar baseras pd anskaffningsvirdet,

Planenliga avskrivningar pd vriga anliggningstillgngar/komponenter giirs utifrdn filjande nyttjandeperioder:

Markanldggningar 20 4r
Byggnadsinventarier 20 ar
Markinventarier 20 4r
Inventarier 3-10 4r
Ovriga byganader 20-50 ar
Ovriga materiella anliggningstillgingar 3 dr
Immateriella anliggningstillgingar 54r

Finansiella anliggningstillgingar

Finansiella anliggningstillgingar redovisas till ursprungligt anskaffningsviirde med beaktande av eventuellt nedskrivningsbehov.
Ombyggnadstilliigg redovisas till anskafTningsviirde minskat med amorteringar enligt hyresavtalet.

Fordringar

Fordringar r upptagna till det belopp som efter individuell provning beriiknas inﬂ)‘tﬂ






Likvida medel 42
Likvida medel utgors av kassa,

Redovisning av inkomstskatter

Med inkomstskatter avses skatt som baseras pd foretagets resultat. Skattepliktigt resultat ir det dver- eller under-
skott [or en period som skall ligga till grund Rir beriikning av periodens aktuella skatt enligt gillande Iagstifining.
Periodens skattekostnad eller skatteintiakt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Uppskjuten skatt &r

skatt som héinfor sig till skattepliktiga eller avdragsgilla temporiira skillnader som medfGr eller reducerar

skatt 1 framtiden.

Aktuell skatt & den skatt som berknas pd det skattepliktiga resultatet Rir en period. Arets skattepliktiga

resultat skiljer sig frdn drets redovisade resultat genom att det justeras for ej skatiepliktiga och ej avdragsgilla
poster. Bolagets aktuella skatteskuld beriknas enligt den skattesats som &r foreskriven eller aviserad pa
balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar och skulder redovisas, i balansrikningen, [0r alla skattepliktiga temporira skillnader
mellan boktorda och skattemissiga viirden for tillgangar och skulder. Uppskjutna skattefordringar redovisas i
balansrikningen avseende underskottsavdrag och samtliga tempordra skillnader i den omfattning det ir sannolikt
att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga dverskott. Det redovisade viirdet pd uppskjutna skatte-
fordringar provas vid varje bokslutstillfiille och reduceras till den del det inte Kingre ar sannolikt att tillrickliga
skattepliktiga dverskott kommer att finnas tillgiingliga for att kunna utnyttjas.

Uppskjuten skatt beriknas enligt den skattesats som frviintas gilla fr den period da tillgangen dtervinns eller
skulder regleras,

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrikningen kan inkluderar likvida medel, viirdepapper, fordringar,
rorelseskulder och uppléning, Dessa redovisas till det belopp varmed de beriiknas inflyta respektive nominellt belopp,

Avsiittningar

En avsittning definieras som en skuld, vilken dr oviss till belopp eller till den tidpunkt dé den skall
regleras. Redovisning sker da det finns ett dtagande till f5ljd av en intrliffad hindelse, en tillfirlitlig
uppskattning av beloppet kan giiras och det fir troligt att ert utfldde av resurser kommer att ske.

Pensioner

Pensionspremier avseende avgiftsbestimda pensionsplaner redovisas 9pande i resultatrikningen.
Formansbestimda och avgifisbestimda pensionsplaner redovisas enligt hittillsvarande svensk redovisningspraxis
vilken bygger pa Tryggandelagen. Samtliga pensionspremier kostnadsfors salunda under den period de intjinas,

Leasing

Leasegivare
Bolagets hyreskontrakt utgdr operationella leasingkontrakt. Intikter frin operationella leasingkontraki
redovisas i enlighet med avsnittet intikter,

Leasetagare

Bolaget har ingatt vissa finansiella leasingkontrakt avseende personbilar och vissa kontorsmaskiner.
Dessa 4r av mindre viirde och pAverkar inte bolagets resultat eller stillning och redovisas dirfor som
operationella Jeasingkontrakt.

Offentliga bidrag

Offentliga bidrag refaterade till tillgangar redovisas som en reduktion av tillgdngens anskaffningsvirde.
Om bolaget erhiller offentliga bidrag i form av investeringsbidrag vid ny- och ombyggnation redovisas
dessa under separat rubrik i resultatriikningen.

Aktiefigartillskott och Koncernbidrag

Aktiedgartiliskott & aktiedgartransaktioner och redovisas som en kapitaldverforing, det vill siga som
en dkning av fritt eget kapital, Koncernbidrag redovisas i resultatriikningen som en bokslulsdisposilimq
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Kassaflddesanalys
Den indirekta metoden har anviints for ant redovisa kassafloden frin den 16pande verksamheten,
Affiirsomrade och geografiska omriden
Bolaget bedriver sin verksamhet inom stadsdelen Gardsten i Goteborgs Stad och har kunder inom
samma geografiska omrade. Verksamheten omfattar uthyming och forvaltning av fastigheter,
Bolagets primiira segment fir det som redovisas i resultat- och balansrikningen. Ndgon sekundir
indelningsgrupp har inte beddmts vara akell,
Not 2 Hyresintikter
2016 2015
Bostiider 176 333 174 469
Lokaler 8076 7989
Ovrigt 8177 7919
192 586 190 377
For dttonde dret i rad finns per 31 december 2016 inga outhyrda ligenheter i bolaget.
Bolagets kontraktsport(dlj bestar 1ill strsta delen av ligenhetskontrakt som normalt 1dper med
en uppsagningstid om tre minader. Lokalkontrakt tecknas normalt pa 1-5 ar, med en
uppsigningstid om vanligtvis 9-12 manader. Ovriga hyresintakier avser till storsta delen uthyrning
av parkeringsplatser och garage. Dessa kontrakt har normalt samma uppsiigningstid som ett
lagenhetskontrakt.
De framtida icke uppsigningsbara leasingavgifierna fr lokaler, i nominella vrden, framgir
av nedanstiende tabell:
2016 2015
Inom ett dr 8 048 7901
Mellan ett och fem ér 11751 10 968
Senare dn fem dr - 268
Summa 19 799 19 137
Not 3 Forvaltningsintiikter
2016 2015
Forvaltningsuppdrag 887 468
Kravavgifier 234 303
Ovrigt 3 607 3 865
4728 4636

Ovrigt avser bl, a fakturering gentemot avilyttade hyresgiister i samband med skador och
motsvaras av kostnader i form ay reparationer / underhall samt driftadministration.
Ovrigt utgdrs ocks4 till stor del av intékter i samband med uthyggnad av Framtidens Brcdba@_.‘






Belopp i thr

Not 4 Driftskostnader

Viirme

El

Vatten

Renhallning

Fastighetsskotsel

Reparationer / l6pande underhall
Driftsadministration

Ovriga driftskostnader

Leasinguppgifter

Tillgdngar via operationell leasing
Arets leasingavgifter

Inom ett &r

Mellan ett och fem ar

Senare in fem dr

Bolagets leasingavgifter avser kontorsmaskiner samt elbilar,

Not 5 Centrala Kostnader

Centrala kostnader
Avskrivningar i centrala kostnader
Koncernadministration

Centrala kostnader avser bolagets ledningsfunktioner samt vissa tvergripande firetagskostnader.

Arvode till valda revisorer
I centrala Kostnader ingér arvoden enligt nedan,

Revisionsarvoden till Ohrlings PriceWaterhouseCoopers AB
Revisionsverksamhet utdver uppdraget

Revisionsarvode till lekmannarevisorer iir for aret -14 thr (-9 tkr).

Not 6 Ovriga kostnader i riirelsen

Gardstensbyrin

Trygghetsgruppen
Ungdomsarbeten

Utvecklings- och utredningsprojekt

Not 7 Personalkostnader

Liiner och ersiittningar
Styrelseledamiter och VD
Ovriga anstillda

Summa liner och ersiittningar

RE)
2016 2015
-23 570 -21 821
-10713 -10 930
-8 854 -8392
-5 876 -5 367
=20 320 -19277
-11 530 =11 847
=13 427 -12 524
=5 263 -6 067
-99 553 -96 225
2016 2015
461 -474
461 =237
-283 =237
2016 2015
-6 288 6426
-36 -56
-1491 -1482
-7 833 -7 964
2016 2015
<116 -182
-116 -182
2016 2015
-1057 =759
S177 -4 156
-1220 -1012
-1137 -669
-8 591 -6 596
2016 2015
-1273 -1177
-14 123 -13 582
-15 396 -14 759
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Pensionskostnader

VD -425 ~425

Ovriga anstillda -1 419 -1249

Summa pensionskostnader -1 844 -1674

Ovriga sociala kostnader 5423 -5 084
-5423 -5 084

Summa personalkostnader -22 663 -21517

Ersiittning till Styrelseledamiter, VD och ledande befattningshavare

Principer

Till styrelsens ordfSrande, ledaméter och suppleanter utgdr arvode enligt kommunfullmiktiges beslut.
Arbetstagarrepresentanter erhiller ej styrelsearvede. Erséttning till verkstiillande direktoren utgors av grundln,
Gvriga frmaner samt pension. Pensionsformaner och Gvriga firmaner utgdr som en del av den totala ersétiningen.
Ersittning till verkstallande direktdren beslutas av moderbolagets verkstillande direktwr i samrdd med Goteborgs Stad.

Grundlon/ Ovriga Pensions

Ersiittningar och firminer under 2016: Arvode formdner kostnad
Totalt
Styrelscordfdrande - - - -
Ovriga styrelseledambter -100 - - -100
Styrelsesuppleanter - - - -
Verkstillande dircktér <1173 -3 -425 -1 601
Ovr. ledande befattningshavare -1927 -8 -422 -2 357
-3 200 -11 -847 -4 058

Grundlin/ Ovriga Pensions

Firegdende &r var motsvarande ersiittningar och Rirminer: Arvode formaner kostnad
Totalt
StyrelscordfBrande - - - -
(vriga styrelseledamter -106 - - -106
Styrelsesuppleanter - - - -
Verkstillande dircktdr -1071 -2 -425 -1498
Ovr. ledande befattningshavare -1 755 -6 -347 -2 108
-2932 -8 -172 -3712

Ovriga ledande befattningshavare, tre personer (lika med Riregdende dr), ingdr i bolagets ledningsgrupp.
Ovriga formaner avser parkeringsforman. Bolaget redovisar alla pensionsplaner som avgiftshestimda.
Pensionskostnad avser den kostnad som paverkat drets resultat,

Pensioner

Bolagets VD och dvriga ledande befattningshavare gér i pension vid 65 4rs alder,

VD dger ritt till en premiebestimd tjinstepension p4 30% av ordinarie 16n och semesterersiiltning,
| pensionskostnad ovan ingdr dven ett engdngsbelopp pa 79 tkr avseende frimst l6nevixling.
Ovriga ledande befattningshavamas pensionsformaner motsvarar ersattning enligt [TP-planen.

Avgingsvederlag

Fér VD gilller foljande;

Motsvarande sex (6) manadsidner vid anstillningstid sex (6) &r eller kortare.
Motsvarande tolv (12) ménadslaner vid anstéllningstid lingre fn sex (6) {r.
Avgidngsvederlaget ir ¢j tiiinstepensions- eller scmcslcrlﬁncgmndnndét
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Medelantal anstiillda
2016 2015
Kvinnor 19 20
Miin 31 29
50 49
Per 31 december hade bolaget 30 tillsvidareanstillda. | medeltalsviirdet ingér de skapade ungdomsarbetena.
Féretagsledningens kinsfirdelning
Styrelse 2016 2015
Kvinnor 3 4
Min 4 3
VD och Bvriga ledande befattningshavare Kvinnor 2 2
Miin 2 2
Not 8 Av-och nedskrivningar 2016 2015
Planenliga avskrivningar, nedskrivningar samt
aterforda nedskrivningar i férvaltningen
Immateriella anliggningstillgangar -682 -397
Markanliggningar -1 189 -1152
Byganader =17 590 -16215
Inventarier -1 249 -1 055
=20 710 -19019
Planenliga avskrivningar inom
administration och forséljning samt vriga kostnader
Avskrivning ay inventarier -76 -74
Summa avskrivningar -20 786 -19093
Not 9 Finansnetto 2016 2015
Finansiella poster hiinférbara till foretagets tillgingar
Rinteintikter fran koncernbolag | 32
Rinteintilkter avseende omsitiningstiligngar, externa 9 11
Utdelning andel HBY 2 2
Summa finansiella poster hdnforbara till tillgingar 12 45
Finansiella poster hilnfirbara till firetagets skulder
Rintekostnader till koncernbolag -6 280 -7 029
Ovriga finansiclla kostnader koncembolag -146 -148
Riintekostnader, externa -3 -11
Ovriga finansiella kostnader, externa -19 -19
Summa finansiella poster hiinforbara till skulder -6 448 -7207
Finansnetto -6 436 -7 162
Not 10 Bokslutsdispositioner 2016 015
Avstittning till periodiseringsfond - -
Avskrivningar utbver plan 71 -9 838
Erhallet koncernbidrag - 17 000
Limnade koncernbidrag -2 00D -
Summa bokslutsdispositioner -1929

7 1@_
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Not 1T Skatt pit drets resultat

Foljande komponenter ingir i bolagets skatt pi drets resultat
Aktucll skatt

Uppskjuten skatt avseende forindringar i temporlira skillnader
Skatt pd drets resultat

Belopp i thr

Skillnaden mellan den redovisade skatten pi drets resultat och skatten
baserad pi giillande skattesats bestir av foljande komponenter:

Redovisat resultat fire skatt

Skatt enligt gilllande skattesats 22,0%

SkatteefTekt av ¢j skattepliktiga / intitkter / avdragsgilla kostnader
Justeringar avseende tidigare dr

Redovisad skatt pa drets resultat

Not 12 Immateriella anliggningstiligingar

Ingédende balans

Omklassificeringar

Investeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgidende planenligt restviirde

De immatericlla anldggningstillgangama avser et koncerngemensamt fastighetssystem.

Not 13 Frvaltningsfastigheter

Bokfrt viirde

47

2016 2015
-48 =154
3715 -3 806
-3 763 -5 960
2016 2015
16 775 26775
-3 691 -3 891
-72 =14

- =55
-3763 -5 960
2016 2015
3638 2957
1 165 681
4803 3638
-2140 -1343
-682 -397
-2822 -2 140
1981 1498

Girdstensbostiiders fastigheter anskaffades 1997 genom et koncerninternt fastighetsforviiry. Bolaget dvertog da de

stiljande bolagens avskrivningsplaner, Den konceminterna omklassificeringen for &r 2003 avser justering, i drsbokslutet,

av de Overtagna bokfdringsmiissiga bruttoviirdena sd att de avspeglar bolagets anskaffningsvirde vid forviirvet.

Mark

Ingdende ackumulerade anskaffningsviirden
Arets forsiljningar

Koncernintern omklassificering

Utgéiende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingdende ackumulerade nedskrivningar
Aterford nedskrivning

Koncerintern omklassificering
Utgdende ackumulerade nedskrivningar

Utgiende planenligt restviirde

Taxeringsvirde

2016-12-31 2015-12-31

0 0

0 0

0 0

0 0

0 0
333120

230 md/
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Markanliggningar

Ingdende anskaffningsviirde

Inkop

Omklassificeringar

Utgdende ackumulerade anskafTningsviirden

Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar
Utgdende planenligt restviirde

Redovisade omklassificeringar:

Muskot 10 Seniorliigenheter/BmSS (uteplatser, tritd mm)

P platser Muskolg 55

Byggnader

Ingdende anskafTningsviirde

Inkdp

Férsédljningar/utrangeringar
Omklassificeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingdende nedskrivningar

Aterford nedskrivning

Arets nedskrivningar

Utgdende ackumulerade nedskrivningar

Ingdende avskrivningar
Forséljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgiende planenligt restviirde
Redovisade omklassificeringar:

Centrum Garaget Etapp 2 (2015) Etapp 3 (2016)
Solhus 3 solceller Peppargatan

Solhus 2 Vaxthus

Fonsterbyte Viistra Girdsten

Muskot 10 Seniorligenheter/BmSS

Gardsten 6:3
Gardsten 12:1:
Gardsten 12:1:
Gardsten 12:1!
Gardsten 6:3
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2016-12-31 2015-12-31

22 541 22 541

4 586 -

27 127 22 541

<9322 -8 170

-1 189 -1 152

-10 311 -5 322

16 616 13219

Ar Tkr Tkr

2016 2912 -

2016 1674 -

4 586 -

2016-12-31 2015-12-31

649 481 626 325

-3 709 -3 105

33397 26 261

699 169 649 481

-144 444

444 -444

=170 548 -158 011

1853 2132

-15 160 <14 669

-183 855 =170 548

514 870 478 489

Ar Tkr Tkr

2015/2016 10 337 15 666

2015 - 3458

2016 5440 -

201372016 3264 6 837
2016 34 356
53 397

26 26d
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Byggnadsinventarier

2016-12-31 2015-12-31
Ingaende anskaffningsviirde 11479 11453
Inkiip - -
Omklassificeringar - 26
Utgdende ackumulerade anskaftningsviirden 11479 11479
Ingdende avskrivningar -2 128 -1 535
Omklassificeringar 2 o
Arets avskrivningar -574 -573
Utgdende ackumulerade avskrivningar 2702 <2128
Utgaende planenligt restviirde 8777 9 351
Under foregaende dr har en mindre summa aktiverats av det koncerngemensamma
bredbandsprojekter, Férdelning har skett mellan byggnadsinventarier
och inventarier (se not 14). Samtliga byggnadsinventarier avser bredbandsniitet.
Utgaende planenligt restviirde farvaltningsfastigheter 540263 501039
Taxeringsvarde byggnad 1000 492 735 834
Summa taxeringsviirde, mark och byggnad 1333612 966 008
Det skattemiissiga restviirdet pd fastighetema ar 748 863 726 544
Avkastningsviirde

2016 2015

Ingdende avkastningsviirde 1483175 1225475
Investeringar 49 470 31127
Virdefrdndring 92 427 226 573
Utgdende avkastningsviirde 1625072 1483175

Vid varje arsskifte och per den sista juni internviirderas koncernens fastighetsbestind och varje fastighet dsdns ett marknadsvéirde,
Viirdena beriknas genom en intern viirderingsmodell som ska spegla mest sannolikt pris vid en [Orsiljning p4 den dppna
marknaden. Ett representativt urval av koncernens fastighater viirderas drligen av externa viirderingsinstitut.

Den intema vérderingsmodellen dr en avkastningsbaserad metod som bygger pa varje fastighets fSrviintade kassaflade under de
kommande tio dren samt eft berdknat restviirde for dr elva. | kassaflodet ingar kontrakterade intikter och kostnader sdsom hyror
minskade med hyresbortfall, fastighetsskatt och en schabloniserad drift och schabloniserat underhdll. For utveckling av driftsnettot
under kalkylperioden gors antaganden om utveckling av inflation. hyror, hyresbortfall, drifts- och underhllskostnader samt
fastighetsskatt. For Kalkylperiodens sista &r beriiknas ett restvinde, vilket motsvarar ett beddmt marknadsvarde vid denna tidpunkt.

Driftsnettot och restviirdet uttyrcks i nominella termer och diskonteras med en kalkylriinta som & baserad pd marknadens
dircktavkastningskrav.

Drift- och underhallskostnader baseras i modellen pa ett standardskostnadssystem diir kostnaderna dr
aldersberoende och uppgir for bolagets bostider till 465-347 (430-538) ke/kvm och for
lokaler till 328-403 (319-394) kr/kvm,

Ett kostnadstiliigg gors pd de fastigheter diir bolaget betalar hushallsel. Till detia kommer utgdende fastighetsskatt
som beritknas flja KP1. Avkastningskravet for bolaget &r 5,2 % (5,6%).
For andra ytor éin bostadsytor har ett generellt avkastningskrav tillimpats som &r 9,3% (9.3%).

Hyresintakter avseende fdrvaltningsfastigheter uppgar till 192.6 mnkr (190,4 mnkr), Direkta kostnader avseende
forvaltningsfastigheter som genererat hyresintiikter uppgdr till 135.0 mnkr (134,7 mnkr). Investeringar i forvaltnings-
fastigheter uppgér till 48,9 mnkr (30,1 mnkr). Pdgdende projekt i fastigheterna dr 7,7 mnkr (16,8 mnkr).

Avkastningsviirde uppgar till 1 625 mnkr (1 483 mnkr)c)[/






Not 14 Inventarier
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Ingende anskaffningsviirde
Forsiljning/utrangering

Ombklassificering

Inkéip

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingédende avskrivningar
Forsiljning/utrangering

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgdende planenligt restviirde

Under fregdende ar har en mindre summa aktiverats avseende det koncerngemensamma

bredbandsprojektet. Fordelning har skett mellan byggnadsinventarier

och inventarier (se not 13).

Not 15 Pigiende nyanliggningar

Ingdende balans

Under dret nedlagda Kostnader
Omklassiliceringar

Utgdende balans

Redovisade pagdende projekt;
Centrum Garaget Gardsten 6:3
Muskot 10 Seniorligenheter 6:3
Solhus 2 Vixthus 12:15
Fénsterbyte norra Gardsten 3:13
Solhus 4 solceller 12:15
P-huset Saffransgatan

Not 16 Andra lingfristiga viirdepappersinnehav
Ingdende balans

Inkdp

Utgéende balans

[nnehavet avser Husbyggnadsvaror HBV

Not 17 Uppskjuten skattefordran

Ar
20152016
2015
2015
2016
2016
2016

Temporira skillnader [Greligger beroende pd att skattemiissigt viirde pa fdrvaltningsfastigheterna
overstiger bokfort varde. Uppskjuten skatt beriiknas enligt den skattesats som fiirviinias gilla fiir

den period da tillgdngen dtervinns.

Ingdende balans
Arets forlindring av tempordra skillnader
Utgaznde balans

Bolagets uppskjutna skattefordran utgérs av temporiira skilinader enligt ncdanb/,

50

2016-12-31 2015-12-31
18 939 18107

- = 190

- 27

613 993

19 552 18939
-7299 -6 360

- 190

-1 325 -1129

-8 624 <7299

10 928 11640
2016-12-31 2015-12-31
16 807 12 989

48 857 30132

-57 983 -26314
7681 16 807
2016-12-31 2015-12-31
2871 3035

- 13321

- 451

1 820 -

2 946 -

44 -

7681 16 807

40 40

40 40
2016-12-31 2015-12-31
49 606 55412

-3 714 -3 806
45892 49 606
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Uppskjutna skattefordringar

Farvaltningsfastigheter
Underskottsavdrag
Uppskjutna skattefordringar, netto

Not 18 Fordringar hos Koncernfiretag

Moderbolaget avseende koncernbidrag
Aktieigartillskort

Owrigt kortfristiga fordringar moderbolaget
Owrigt konfristiga fordringar systerbolag

Not 19 Farutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forutbetald forsikring
Fisrutbetalda arrenden/tomtriittsavg,
Upplupna parkeringsintikter
Cvrigt

Not 20 Obeskattade reserver

Periodiseringsfond
Ackumulerade avskrivningar utdver plan
Summa obeskattade reserver

Avskrivning utdver plan dr berdiknad enligt 20-regeln och gilller inventarier samt immateriella anldggningstillgangar.

Periodiseringsfonden avser inkomstar 2014,

Not 21 Finansiella skulder

Rintebdrande skulder i mnkr
2016-12-31
Nomirellt  Marknads-
virde viirde
Skuld till moderbolaget 300,0 300,0
(langfristigt)

51

45 892 49 606

45892 49 606

2016-12-31 2015-12-31

- 17 (00

1360 -

23 128 26 701

76 186

24 764 43 887

2016-12-31 2015-12-31

3 172

190 192

140 -

614 1026

975 1390

2016-12-31 2015-12-31

400 400

17 I1R9 17 261

17 589 17 661
2015-12-31

Nominellt Marknads-

viirde viirde

300.0 300,0

Bolagets riintebdrande skulder utgdrs av ldn frin moderbolaget som finansierar sig med lan frin kommunen och

pa MTN-marknaden. Férfallotiden 6verstiger fem ar.
se vidare not 26

Not 22 Skuldernas farfallotider samt outnyttjade kreditavtal

Skuld till moderbolaget dr langfristigt och forfaller senare dn 5 ar. All ny upplaning sker via moderbolaget,

Koncernens finansieringsbehov tryggas av Goteborgs Stad.
Samtliga kortfristiga ¢j rlintebirande skulder forfaller inom ett a(rj/
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Not 23 Upplupna Kostnader och firutbetalda intiikter

Upplupna riintekostnader lin

Upplupna sociala avgifter

Upplupna personalkostnader

Upplupna kostnader for underhall

Upplupna kostnader for cl, viirme o liknande
Fisruthetalda hyresintiikter

Ovrigt

Upplupna personalkostnader innehaller bland annat semesterskuld och laneskatt.

Not 24 Justeringar for poster som ¢j ingir i
kassaflodet mm

Avskrivningar avseende immateriells anldggningstillgdngar

Avskrivningar avseende materiella anldggningstillgangar

Nedskrivningar av anliggningstillgéngar

Resultat fdrsiljning av anl tillgéngar

Utrangeringsforlust komponent

Not 25 Specifikation av kassaflodet fran forfindringar
av rorelsekapital

Okning (-)minskning(+) av kortfr fordringar

Okning (+)/minskning(-) av rorelseskulder

Not 26 Finansiering

52

2016-12-31 2015-12-31

476 568
413 407
2520 2473
4971 5554
14 944 13799
630 684

23954 23 485

2016-12-31 2015-12-31

682 597
18 248 17523

- -

1 856 973

20 786 19093

2016-12-31 2015-12-31

3448 -1937
3 256 -1 432

6704 -6 389

All finansiell verksamhet och riskhantering inom koneernen & samordnad och hanteras av moderbolaget.

Den &r reglerad Férvaltnings AB Framtidens finansiella anvisningar som #r uppriittade inom ramen for Goteborgs Stads
finanspolicy och finansiella riktlinjer. De koncern-gemensamma anvisningarna faststiller befogenheter, ansvar

samt ramar for hantering av koncernens finansi¢lla tillgangar och skulder och finansiella risker. Koncernens

likviditets- och finansieringsbehov samordnas av moderbolaget och trygeas av Goteborgs Stad. Fér niirmare

beskrivning av de finansiclia riskerna se risk- och kiinslighetsbeskrivning pa sidan 9-10,

Finansnettots utveckling

Girdstensbostiiders finansnetto uppgick 4r 2016 till -6,4 mnkr (7,2 mnkr). | finansnettot ingick finansieringskostnader
for 1an samt Gvriga kostnads-och intdktsrintor. Upplupna rintekostnader fr 1an uppgick till -0,5 mnkr (-0,6 mnkr).
Jimfort med (Bregdende dr frbittrades finansnettot med 0,7 mnkr, vilket beror pa liigre rintekostnader under 2016.

Finansiell stiillning

Gardstensbostlider har en stark finansicll stitlining, Bolagets egna kapital uppgick vid drsskiftet till 275.0 mnkr (273,6 mnkr) och
soliditeten uppgick till 45,5 procent (45,6). Utifrdn fastigheternas beraknade murknadsvirde, uppgick bolagets

Jjusterade egna Kapital till 1 134,8 mnkr (1 053,5 mnkr), vilket gav en justerad soliditet pi 67,8 procent (67,4).

De rintebiirande skulderna uppgick vid drets utgang till 300,0 mnkr (300,0 mnkr) och avser skuld till moderbolaget.

Lanet i cert-strukturen har forfall lingre &in 5 ar.

Bolaget har fven tillgang till rérelsekredit | Forvaltnings AB Framtidens koncemkonto.

Not 27 Upplysningar om niirstiende samt koncerninterna transaktioner

Maoderbolag i den niirmast Gverordnade Xoncem diir Gardstensbostiider #r dotterbolag och déiir koncernredovisning
uppriittats, dr Forvaltnings AB Framtiden, org. nr, 556012-6012, med site i Giteborg. Bolaget stir under bestimmande
inMytande frin moderbolaget och frin moderbolagets figare Goteborgs Stadshus AB samt dess dgare, Giteborgs Stad.

Nigra transaktioner med ledande befattningshavare eller nyckelpersoner, utéver 16n och andra erséittningar, se not 7, har inte

mekommlij/
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Intiikter fran och Kostnader till andra koncernféretag m.m. i %

Intiikter 2016 2015
Bolag inom Framtidenkoncernen 0.4% 0,2%
Goteborgs Stads nidmnder och bolag 1.9% 1,7%
Kostnader

Bolag inom Framtidenkoncernen 2.5% 3.6%
Goteborgs Stads niimnder och bolag 35.8% 35.2%

Vid kdp och forsaljning mellan koncernforetag tillimpas samma principer for prissittning som vid transaktioner
med extern part. Kép och frsljningar av fastigheter mellan koncernforetag sker till skattemissigt restviirde.
Kop och [Orsiljningar av andra anliiggningstiligangar sker till bokfort viirde, !

Not 28 Stiillda siikerheter
Frin och med 2012 sker all uppléning via moderbolaget Forvaltnings AB Framtiden.
De fastighetsinteckningar som 4ir uttagna linns i eget forvar.

Not 29 Ansvarsforbindelser 2016 2015
Avser garantiftrbindelse enligt Fastigos stadgar §21. . 295 279
Angered den 7 februari 4r 2017 . -
7 2kt /% Vo : % ecor. (il —
~ Marietie Hilmersson Lucian Cindea -
OrdfSrande .
1 S :
[/ /s . (9///2‘1" V(
Asha Adnan Rotand Smith
Marck Hom Jaro
/ .
774
Lars Svensson Michael Pirosanfo
Verkstillande dircktor
Vir revisionsberfttelse betriiffande denna drsredovisning har ldmnats den 7 februar 2017
Ohrlings PricewaterhouseCogpers AB
Karin Olsson
Auktoriserad revisor
granskningsrapport har limnats den 7 fcbruari 2017
- 4 ' - 4 y,
ey el
Gerhard Annvi Tove Adlerberth
Av Kommunfifllmiktige utsedd Av Kommunfullmaktige utsedd

Lekmannarevisor Lekmannarevisor






54

=

pwc

Revisionsberiittelse
Till bolagsstimman i Glirdstensbostider AB, org.nr 556536-0277

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av drsredovisningen for Girdstensbostiader AB for &r 2016. Bolagets rsredovisning ingir
pi sidorna 19-53 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen upprittats i enlighet med drsredovisningslagen och ger en i alla
viisentliga avseenden rattvisande bild av Girdstensbostider ABs finansiella stallning per den 31 december 2016
och av dess finansiella resultat och kassaflade for dret enligt rsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar
forenlig med drsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker dirfor att bolagsstimman faststiller resullatriiknir;gen och balansrikningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Virt
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar, Vi ir oberoende i forhllande till
Gérdstensbostider AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort viirt yrkesetiska ansvar enligt dessa
Krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillriickliga och dndamélsenliga som grund for vira uttalanden.

Annan information dn drsredovisningen

Detta dokument innehdller dven annan information an &rsredovisningen och &terfinns pa sidorna 1-18 och 58. Det
ar styrelsen och den verkstillande direktoren som har ansvaret fér denna andra information.

Virt uttalande avseende drsredovisningen omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med vér revision av drsredovisningen dr det virt ansvar att lisa den information som identifieras ovan
och dverviiga om informationen i viisentlig utstrickning ar oférenlig med &rsredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om informationen i
Ovrigt verkar innehalla visentliga felaktigheter,

Om vi, baserat pi det arbete som har utforts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen innehdller en viisentlig felaktighet, ir vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i
det avseendet,

Styrelsens och den verkstdllande direktorens ansvar

Det ir styrelsen och den verkstillande direktGren som har ansvaret for att drsredovisningen uppriittas och att den
ger en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen. Styrelsen och den verkstillande direktdren ansvarar dven for
den interna kontroll som de bedémer ar nddvindig for att uppritta en drsredovisning som inte innehaller nigra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p# cegentligheter eller pd fel.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen och den verkstillande direktoren for bedomningen av
bolagets formiga att fortsiitta verksamheten, De upplyser, nir si ar tillimpligt, om férh&llanden som kan paverka
formdgan att fortsitta verksamheten och att anviinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillimpas dock inte om styrelsen och den verkstiallande direktdren avser att likvidera bolaget, upphéra med
verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ éin att gora nfigot av detta\;j/
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Revisorns ansvar

Véra mél dr att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida rsredovisningen som helhet inte innehdller nigra
viisentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd ocgentligheter eller pd fel, och att limna en revisionsberittelse
som innehdller vira uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sakerhet, men &r ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet
om en sddan finns. Felaktigheter kan uppstd pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas piverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i
drsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av virt ansvar for revisionen av drsredovisningen finns pd Revisorsnamndens
webbplats: wwiw.revisorsinspektionen.se/rn/showdocument/documents/rev_dok/revisors_ansvar.pdf. Denna
beskrivning ir en del av revisionsberittelsen,

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Uttalanden

Utdver vir revision av rsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och den verkstillande
direktorens forvaltning for Girdstensbostider AB for r 2016 samt av fGrslaget till dispositioner betriffande
bolagets vinst eller forlust. '

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamdter och verkstillande direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsiret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Virt ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhillande till Girdstensbostider AB enligt god revisorssed i Sverige och har
i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav,

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat r tillrdckliga och indamilsenliga som grund f6r viira uttalanden.

Styrelsens och den verkstdllande direktorens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller foriust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ér forsvarlig med hinsyn till de krav
som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stiller pi storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angeligenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlopande bedoma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation r utformad
si att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeligenheter i 6vrigt kontrolleras pi ett
betryggande sitt. Den verkstillande direktéren ska skita den 16pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de tgirder som #r nédviindiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i
overensstimmelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av forvaltningen, och darmed virt uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedma om nidgon styrelseledamot eller den
verkstillande direktoren i négot visentligt avseende:

+  foretagit ndgon dtgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan féranleda ersittningsskyldighet
mot bolaget

* pd nigot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, drsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Virt mél betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och dirmed virt
uttalande om detta, ir att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget ir forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet iir en hog grad av siikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka dtgarder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar
forenligt med aktiebolagslageﬁ/
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En ytterligare beskrivning av virt ansvar for revisionen av forvaltningen finns pd Revisorsnimndens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/rn/showdocument/documents/rev_dok/revisors_ansvar.pdf, Denna beskrivning dr
en del av revisionsberittelsen.

Goteborg den 7 februari 2017

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Karin Olsson
Auktoriserad revisor






Granskningsrapport for ar 2016

Till rsstdmman i Gardstensbostiider AB * Org.nr 556536-0277
Till kommunfullméktige for kiinnedom

Vi, av fullmiktige i Goteborgs Stad utsedda lekmannarevisorer, har
granskat Gardstensbostider AB:s verksamhet under ar 2016.

Styrelse och verkstillande direktor ansvarar for att verksamheten bedrivs i
enlighet med lagar och foreskrifter, bolagsordning samt dgardirektiv.

Virt ansvar dr att granska och bed6ma om bolagets verksamhet har skétts pa
ett indamélsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstillande sitt samt
att bolagets interna kontroll har varit tillricklig.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen, god revisionssed i
kommunal verksamhet och med beaktande av de beslut kommunfullmiiktige och
arsstimman fattat. En sammanfattning av utford granskning har éverlimnats till
bolagets styrelse och verkstéillande direktor i en granskningsredogérelse. Granskningen
har genomfbrts med den inriktning och omfattning som behévs for att ge rimlig grund
for var bedémning.

Vi har i granskningen inte gjort nagra iakttagelser som visar att bolagets verksamhet
inte har bedrivits i enlighet med &ndamélet i bolagsordning och fgardirektiv.

Vi beddmer att bolagets verksamhet har skétts pa ett indamalsenligt och fran
ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande sitt och att bolagets interna kontroll har
varit tillrdcklig.

Goteborg den 7 februari 2017
: | i K ‘ %
e L A ey
Tove Adlerberth Gerhard Annvik
av kommunfullmaktige av kommunfullmiktige

utsedd lekmannarevisor utsedd lekmannarevisor






Gardstensbostiider AB 58
Org nr 5365360277
Fastighetsbestind
Fastighet Vardedr Logenheter Lokaler Total Taxerings-  Upplateise-

antal area area anea varde form
Gardsten 14 1984 255 1877 IS717 126200  Aganderatt
Kanelgatan / Solhus |
Gardsten 416 1980 541 39473 1019 40492 258 112 Aganderatt
Muskotgatan
Gardsten 10-10 1980 447 32831 3827 366358 221140 Aganderant
Salviagatan
Gardsten 12:15 1971 736 32697 5723 58420 337104 Aganderant
Kanelgatan / Peppargatan
Gérdsten 3:13 1971 734 52441 1390 33831 333882 Tomtratt
Saffransgatan / Timjansgatan
Ghredsten 2'1 1971 430 430 1080 Tomtratt
Affarslokal
Gdrdsten 6.3 1989 45 2245 6435 8 680 52566  Aganderitt
Gdrdstens Centrum
Gdrdsten 7:2 2000 930 930 3528 Amrende
Affarslokaler Salviagatan |
Gardsten 459 1971 < Aganderin
Parkenngsplatser

2758 198404 19754 218158 1333612



