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DETTA AR EGNAHEMSBOLAGET

EGNAHEMSBOLAGET PA EN MINUT

Egnahemsbolaget forverkligar drommen om eget hus eller bostadsratt for goteborg-
are i alla stadsdelar. Det gor vi genom att vara trogna vara rotter i egnahemsrorelsen
och bygga hallbara, attraktiva och prisvarda bostader for dagens och morgondagens

boende. Vi deltar aktivt i stadsutvecklingen i Géteborg och fokuserar pd omraden med

ensidig upplatelseform.

Vi &r specialiserade pa nyproduktion av dgande- Kontoret ligger i Hisings Backa och antalet
och bostadsratter och bygger bara inom Goteborgs — anstallda uppgar till 30.

kommun. Det betyder att vi kan vart Géteborg och

finns nara kunderna nar de gor en av livets storsta ~ Egnahemsbolaget ingar i Framtidenkoncernen
affarer. Kunderna koper sin bostad direkt av oss som ar en del av Goteborgs Stad.

med en personlig kontakt som hjalper dem hela

vagen till sitt nya hem.

NYCKELTAL 2016

* 166 (198) nya bostader byggstartades.
e 3 (8) omraden saljstartades.

e Antalet fardigstallda (slutbesiktigade) bostader uppgick till 48 (30) dganderé&tter och
120 (27) bostadsratter.

e Resultat efter skatt uppgick till -168 kkr (3 593).
e Soliditeten uppgick till 18.9 procent (26,7).

e N6jd kund index, NKI, uppgick till 68 (72). Kallehsjden 4, Hisings Backa
12 radhus med &ganderétt
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VD HAR ORDET

Att bedriva verksamhet inom bygg och forsaljning
ar som att vara en sprinter med en maraton-
l6pares uthallighet, bade fysiskt och psykiskt.
Det &r min reflektion, efter ett knappt halvar pa
posten som VD for Egnahemsbolaget, nar jag
funderar p& hur vart vardagliga och strategiska
arbete ser ut. Vi lever i en tid med stor bostads-
brist, mdnga nyanlédnda, en segregation och ett
utanférskap i manga av vara omraden i Géteborg.
| dialog med foretradare for de olika stadsdel-
arna efterfrdgas det entydigt en uppblandning
och komplettering av bostads- och aganderatter
i omraden med manga hyresratter. Behovet ar
stort och akut.

Egnahemsbolaget har de mojligheter och forut-
sattningar som kravs for att kunna bidra med just
det som eftersoks. Vi behdver bara ga tillbaka

till vara rotter, orsaken till att bolaget en géng
bildades.

EGNAHEMSBOLAGETS UPPDRAG
Egnahemsbolaget féregadngare, Smastugeby-
ran, grundades 1933 da Goteborgs férsta storre
smahusomrade skulle uppforas. Det var i Bracke
pé Hisingen. Projektet var en del av egnahems-
rorelsen, som ville gora det mojligt for familjer
med l&ga inkomster att flytta till rymligare och
héalsosammare bostader. Da bestod kontantinsat-
sen av eget arbete, och hela familjen var oftast
engagerad.

Vart uppdrag &r lika aktuellt idag som det var da.
Vi har en tydlig inriktning fran var dgare att bygga
hallbara, attraktiva och prisvarda bostads- och
dganderatter i omraden med ensidig upplatelse-
form. Vi arbetar ocksd med att ta fram olika
koncept for att underlatta for manniskor som inte
hunnit skaffa sig tillracklig kontantinsats till ett
eget boende.
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DETTA AR EGNAHEMSBOLAGET

SOCIALT ANSVAR

Egnahemsbolaget ska bygga i alla delar av Gote-
borg, men med ett uttalat uppdrag att fokusera pé
omréden som domineras av hyresratter. Tillsam-
mans med vara koncernsystrar i Framtidenkon-
cernen ar vi en strategisk aktor i stadsutveckling-
en i Goteborg. Vara fokusomréaden och kunskap
om koncernsystrarnas bostadsomraden och de
manniskor som bor dar gor att vi kan ta ett stort
socialt ansvar. Manga ganger &r vi féregangare i
att skapa blandade upplatelseformer i omraden
som tidigare saknat bostads- och dganderatter.
Vivill och ska vara den aktor som &r féregangare
i stads- och samhallsutvecklingen och som visar
vagen for andra aktérer i dessa omraden.

KUND OCH KARNVERKSAMHET

Det &r tvd begrepp som brukar beskrivas var for
sig, men i verkligheten hanger dessa intimt ihop,
det ar ju egentligen en sjalvklarhet!

Det handlar om ett [dngsiktigt arbete med start
nar vi f&r marktilldelning fran vart moderbolag till
att vi overlamnar nyckeln till var kund. Det hand-
lar ocksd om att vara sa snabb och effektiv som
mojligt i de processer och beslut som vi sjalva
direkt kan paverka, och vara padrivande i évriga
processer. Det ar det jag menar med en sprinter
med en maratonlopares egenskaper.

HANDELSER UNDER ARET

Vi har under 2016 levererat fler inflyttningsklara
bostader (168) 4n ndgot annat ar historiskt sett!
| slutet pa &ret har bolaget genomgatt en om-
organisation i syfte att 6ka fokus pa vara karn-
verksamheter och vart uppdrag.

FRAMTID

En av de storsta affarer man gor i livet som privat-
person ar nar man koper en bostad, antingen
bostadsratt eller eget 4gande. D& ar det viktigt
att man kanner fortroende och tillit for foretaget
och manniskorna som skapar detta boende. Vart
overgripande mal ar att agera sa att vi uppfyller
eller overtraffar de férvéntningar som vara kun-
der och var omgivning har pé oss och véra hus.
Koncernens vision &r "Vi bygger det héllbara
samhallet for Framtiden”. Egnahemsbolagets del
i detta &r att bygga hallbara, attraktiva och pris-
varda bostader med bostadsratt och aganderatt.
Det har vi gjort for géteborgaren i drygt 80 &r och
med vara engagerade och kompetenta medarbet-
are kommer vi att fortsdtta med det i lika mé&nga
ar till.

Mikael Dolietis
VD Goteborgs Egnahems AB



DETTA AR EGNAHEMSBOLAGET

AFFARSIDE, MAL OCH STRATEGIER

Framtidenkoncernens gemensamma vision ar "Vi bygger det hallbara samhéllet for
framtiden”. For att utveckla Goteborg for framtiden och skapa attraktivt boende for-
adlar och forvaltar vi vara befintliga fastigheter. Samtidigt bygger vi nytt med fokus pa
hallbarhet ur ett socialt, ekologiskt och ekonomiskt perspektiv.

Koncernens hogst prioriterade uppgift de narmaste aren ar att 6ka tempot i bostads-
byggandet, arbeta for 6kad integration och valfard i bostadsomradena samt for ett
mindre segregerat Goteborg. Egnahemsbolaget bidrar till detta genom att bygga
attraktiva och prisvarda bostader med bostadsratt och aganderatt.

VAR AFFARSIDE OCH UPPDRAG
Egnahemsbolaget ska erbjuda
goteborgarna héllbara, attrak-
tiva och prisvarda bostader med
bostadsratt och aganderatt.

Vi ska vara delaktiga i stads-
utvecklingen genom att bygga
aganderatt och bostadsratt i
alla delar av Goteborg, men
med ett tydligt fokus pd utsatta
omraden som domineras av
hyresratter.

Vi ska skapa héllbara boende-
miljoer som tar ansvar for kom-
mande generationer.

VARA VARDEORD Brf Lergoken, Sédra Grimmered
Alla medarbetare har ge-
mensamt tagit fram vardeord Odmjukhet Vi har ett antal strategier som

och nyckelbeteenden som vi,

daali tr ftor att | * Lyssna och visa intresse for grundar sig pa vara fokusom-
agtigen, stravar efter att teva varandra. raden och som vidareutvecklar
upp till. e Vara lyhord och visa respekt till detaljerade aktiviteter, dessa
for varandras asikter. strategiomraden ar:
Helhetssy_n .o - e Ha sjalvdistans. e Viska oka bostadsutbudet och
° Ett dag_Ugt m|ndset“borvara skapa miljoer dar manniskor
i;l[tje till bolagens basta. Vaga tinka nytt utvecklas, far vara unika och
* e ver'!<a till a?,tt alla a_vdel— e Viska inte géra som vi alltid vill och kan bo kvar.
ningar lyckas™ med sina gjort. * Vara kunders inflytande och
uppgifter. e V&ga prova nya idéer. upplevelse av livsmiljon och
bostaden ska utvecklas.
Kundfokus . FOKUSOMRADEN OCH « Integration och sysselsitt-
o Att dag_hgen forsta_att allavara STRATEGIER ning.
ivdelnlngar har olika typer av Vara strategier utgar fran de e Viska ha ett miljotankande i
under, externa och interna fokusomraden vi har identifie- alla delar av var verksamhet.
kunder. . o rat for var verksamhet. Dessa e Viska fortsatt vara en attrak-
* A.t.t bemta kunq"pa samrma omraden ar: tiv arbetsgivare.
satt =om man sjalv vill bli e Stadsutveckling e Ekonomi
bematt. e Nyproduktion
Respekt e Salj- och marknad

e Egnahemsbolagets utveck-

e Visa respekt for varandras lingsomraden

roller, var hjalpsam. Vi ska

N . e Personal
forsoka “lyfta varandra”. .
. : e Upphandling
e Acceptera att vi alla har olika .
e Ekonomi

personligheter.
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VERKSAMHETSMAL OCH

MATETAL

 Bolaget ska under femars-
perioden 2013-2017 na en
genomsnittlig avkastning
pa eget kapital péd 5 % (efter
skatt).

e Egnahemsbolaget ska fardig-
stélla 150 bostader per &r och
nd 250 bostdder per ar fran
och med 2019.

e Egnahemsbolaget ska vara en
aktiv del av stadsutvecklingen
i alla delar av Géteborg och
vi tar ett sarskilt ansvar for
omraden med ensidig upplat-
elseform.

* Nojd kund index [NKI) mer
an 73 och No6jd Medarbetare
Index (NMI) mer an 70.

h L
il
il |
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KOMMUNIKATIONSSTRATEGI
Kommunens kommunikations-
strategi ligger till grund for vara
budskap i var egen kommunika-
tionsstrategi. Budskapen illu-
streras i blomman nedan.

DETTA AR EGNAHEMSBOLAGET

Grundprincipen ar att vi kom-
municerar i de kanaler dar
bostadskdparna finns. Mark-
nadsforingen sker kontinuerligt
under hela aret. Vi kommunice-
rar i bade kopta och egna kana-
ler, saval tryckta som digitala.

VIUTVECKLAR DI
OM EGET HEM

; VI AR EN AKTIV
) NARINGSLIVSPARTNER

LEVA
& BO

VART HJARTA AR
1 GOTEBORG p—

VI BYGGER OVERALLT.
MEN BARA | GOTEBORG

VI BYGGER HALLBART

VILYSSNAR PA KUNDEN
HELA VAGEN

Kundevent, stomvisning - Brf Herrgardsvdagen, Hovéas
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DETTA AR EGNAHEMSBOLAGET

ORGANISATION

Egnahemsbolaget ar en renodlad tjanstemannaorganisation med korta beslutsvagar
och narhet till kunder och uppdragsgivare. | slutet av 2016 genomfordes en om-
organisation i syfte att fokusera pa vara karnverksamheter: Projekt samt Marknad

och forsaljning.

KUNDFOKUS
Antal anstillda i slutet av aret
uppgar till 30.

| projektavdelningens vardagliga
arbete ingar att driva pa och
framja ett kostnadseffektivt och
hallbart byggande samt agera

i utifrén ny kunskap och forsk-
ning. Att vara delaktig i utform-
andet av detaljplaner samt att
utveckla och arbeta med pro-
gram och projektering &r ocksa
en stor del av vardagsarbetet.
Marknad- och férsaljningsav-
delningen bestar av marknad,
salj och inredning. Avdelningen
ansvarar for forsaljning av
nyproducerade smahus och bo-
stadsratter och har kontakt med
kunderna genom hela proces-
sen, fran intresseanmalan till
inflyttning.

Marknad och forsaljning kom-
mer fortsattningsvis att ansvara
for framtagande av koncepthus
tillsammans med projektavdel-
ningen.

En gemensam utmaning for
bdde Projekt och Marknad och
forsaljning blir att utveckla,
bygga och salja bostader till ratt
kostnad, kvalitet och malgrupp,
i omraden som domineras av
hyresratter.

| stabsfunktionen inryms
bolagets ekonomifunktioner
och inkdp och upphandling.
Har hanteras fragor som ror
ekonomi och IT, men ocksa de
fastigheter som bolaget dager
och forvaltar, samt dotterbola-
get Bygga Hem.

ORGANISATION

Bolagets organisation ar
utformad for att koncentrera
verksamheten pa vara kérn-
processer. Genom att ren-

odla ekonomifunktionen till en
stabsfunktion ges det en storre
mojlighet att direkt vara invol-
verad i vara processer pa ett
tydligare satt.

STYRELSE

BYGGA HEM

Utover organisationsplanen
leds och utvecklas alla projekt
av en projektgrupp. Den bestar
av medarbetare fran samtliga
funktioner. Projektgruppen
rapporterar till en Styrgrupp
som bestar av ledningsgruppen.
Denna styrmodell effektiviserar
och forenklar styr- och besluts-
processen i projekten.

DOTTERBOLAG
Egnahemsbolaget har ett dot-
terbolag, Bygga Hem, som har

i uppdrag att tillgodose behovet
av bostader for bostadskonsu-
menter med sarskilda behov.
Dotterbolaget har inga anstallda
och verksamheten skots av
Egnahemsbolaget.

ARSREDOVISNING 2016 / GOTEBORGS EGNAHEMS AB
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DETTA AR EGNAHEMSBOLAGET

PROJEKT, MARKNAD OCH KUNDRESAN

Under 83 ars tid har Egnahemsbolaget bidragit till stadsutvecklingen i Goteborg genom
att erbjuda bostader som upplats med bostadsrétt eller aganderatt. Genom aren har vi
byggt i alla delar av Goteborg och varit drivande av stadsutvecklingen i bostadssegre-
gerade omraden, ett uppdrag vi med stolthet fortsatter med. Egnahemsbolaget levere-
rade 168 bostader under 2016 och har runt 150 bostader i produktion.

ORGANISATION

Under aret har en ny styrmodell
for projekt introducerats. Den
nya modellen ger ett tydligare
uppdrag och mandat till pro-
jektledare och projektgrupp.
Inférandet av projektstyrmodel-
len gor att Egnahemshbolaget
arval rustat for att hantera en
okad produktionsvolym.

Under aret har en bostads-
rattsekonom och en byggledare
rekryterats. Utover det har en
arkitekt erbjudits praktikplats i
samarbete med Arbetsformed-
lingen. Under hosten dvergick
praktikplatsen till projektan-
stallning fram till halvarsskiftet
2017.

MARKNADSFORUTSATTNINGAR
Utvecklingen pé bostadsmark-
naden i Goteborg har under

dret varit positiv. Den fortsatta
marknadsutvecklingen pekar at

ARSREDOVISNING 2016 / GOTEBORGS EGNAHEMS AB

samma hall. Det finns risker i
saval banksystem som hos hus-
hallen om samhallsekonomin
skulle paverkas av forandringar.
Ranteldget ar historiskt lagt och
efterfrdgan pa bostader ar stor.

NYPRODUKTION OCH KVALITET
Under 2016 fardigstallde Egna-
hemsbolaget 168 [57] bostader.
Malsattningen &r att leverera
felfria bostader pa avtalad tid
och infria kundens forvantning-
ar pa bostaden. Ett kvalitetsmal
ar noll kvarstdende besiktnings-
anmarkningar vid inflyttning.

KUNDRESAN

Vart mal ar att skapa en bra
kundupplevelse och darfor
utvecklar vi kontinuerligt kon-
takten med intressenter och
kunder. Fram till saljstart kom-
municerar vi med intressenterna
via nyhetsbrev.

Intressenterna bjuds in till
saljstart dar vi informerar om
projektet. Under produktion
bjuds kunderna in till olika kun-
devent som t ex forsta spadtaget,
stomvisning, tjuvkik och flyttdax-
mote.

Kundevent, stomvisning
Brf Herrgardsvagen, Hovas

KUNDNOJDHET
Egnahemsbolaget genomfor
alltid en kundundersokning

tvd manader efter inflyttning.
Vi jamfors med de aktorer pa
marknaden som levererar lik-
nande produkter. | matningarna
ges aven mojlighet for kunden
att ge kommentarer. Dessa ar
av stort varde i bolagets strate-
giska utvecklingsarbete.

Kortedala Torg
"Hemma hos” reportage



DETTA AR EGNAHEMSBOLAGET

PROJEKT UNDER BYGGNATION 2016

PROJEKT OMRADE BYGGSTART BOSTADER STATUS

PROJEKT UNDER UTVECKLING 2016

PROJEKT OMRADE BYGGSTART BOSTADER STATUS

PLANERADE BYGGSTARTER 2017

PROJEKT OMRADE BOSTADER STATUS

PLAN- OCH PROGRAMARENDEN

PROJEKT OMRADE BOSTADER STATUS

ERHALLNA MARKANVISNINGAR 2016

PROJEKT OMRADE ERHALLEN BOSTADER STATUS
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SALJSTARTER 2016

HISINGS BACKA
KALLEHOJDEN ETAPP 5

11 friliggande hus med &gande-
ratt. Saljstart januari.

DETTA AR EGNAHEMSBOLAGET

INFLYTTNINGAR 2016
SODRA GRIMMERED KVIBERG
BRF LERGOKEN BRF ARENALAKTAREN

72 lagenheter med bostadsratt
Alla inflyttade under aret.

18 lagenheter med bostadsratt.
Alla infyttade under aret.

OLOFSTORP

BRF PRASTGARDEN

6 parhus och 20 lagenheter med
bostadsratt. Saljstart februari.

P* B

ANDALEN, TORSLANDA

BRF LANSEN

8 lagenheter med bostadsratt.
Saljstart oktober.

BJORKEKARR

TORPAGATAN

16 smahus med dganderitt.
10 radhus inflyttade under aret

HISINGS BACKA
KALLEHOJDEN ETAPP 4
12 radhus med dganderatt.
Alla inflyttade under aret.

HISINGS BACKA
KALLEHOJDEN ETAPP 2

19 friliggande hus och 7 kedje-
hus med aganderatt.

Alla, utom tva, inflyttade under
aret.

OLOFSTORP

BRF TRADGARDSMASTERIET
30 lagenheter med bostadsratt.
Alla inflyttade under aret.
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DETTA AR EGNAHEMSBOLAGET

EXEMPEL PA KOMMANDE PROJEKT

BOSTAD2021 - DEL AV JUBI- ordinarie bostadsproduktion, Egnahemsbolaget ar delaktiga i
LEUMSSATSNINGEN ska vara fardigstallda till ar fem projekt inom BoStad2021:
BoStad2021 ar ett samverkans- ~ 2021. Samarbetet omfattar e Saffransgatan, Gardsten
projekt som ingar i Goteborgs byggaktorer i kommunal, privat e Merkuriusgatan, Bergsjon
400-arsjubileum med malet och kooperativ regi, for ett e Norra Fjardermolnsgatan,
att gora Goteborg till en annu antal av Goteborgs Stad utvalda Lansmansgarden

battre stad. Satsningen innebar  projekt. e Smorslottsgatan, Bjorkekarr
att 7 000 nya bostader, utover e Frihamnen, Goteborg

e e

g e - il A
Illustrationsskiss: Arkitekthuset Illustrationsskiss: Okidoki Arkitekter
BERGSJON, MERKURIUSGATAN LANSMANSG.&RDEN, NORRA FJADERMOLNSGATAN
Ca 50 bostadsratter (totalt ca 250) Ca 100-140 bostadsratter (totalt ca 200)
Samverkan med Familjebostader & Samverkan med Hokerum

HP Byggutveckling

lllustratioh\sadss: Norc;)nsult Illustrationsskiss: Okidoki Arkitekter
BJORKEKARR, SMORSLOTTSGATAN GI&RDSTEN, SAFFRANSGATAN

Ca 50 bostadsratter (totalt ca 250) Ca 70 bostadsratter (totalt ca 400)

Samverkan med Bostadsbolaget Samverkan med Botrygg & Gardstensbostader
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INKOP

DETTA AR EGNAHEMSBOLAGET

Under aret har Egnahemsbolaget upphandlat entreprenader till tva projekt samt en
strategisk projektpartner for markarbeten.

ENTREPRENADFORMER

Den upphandlade markentrepre-
noren ar redan engagerad i tre
olika projekt, som darmed blir
delade entreprenader.
Partneringsamarbetet med
entreprendren for Brf Kulan (till-
sammans med Poseidon) fortgar
for att ndmna ett exempel pé
hur vi utvecklar var férmaga

att optimera var samverkan for
kundernas basta. Vi vet redan

nu att vi, under 2017, kommer
fortsatta forandra och prova nya
satt att anvanda entreprenorers
kompetens for att kunna erbjuda
vara kunder bra och prisvarda
bostader.

GARDSTEN, BRF KRYDDHYLLAN

ANBUD

Trots 6kad efterfragan pa
leverantérsmarknaden har vi
lyckats behélla vért genomsnitt
pé 4 anbud per upphandling.
Eftersom manga bestallare
rapporterar svarigheter med att
skapa tillfredstallande konkur-
rens i sina entreprenadinkop
kommer vi utveckla var kom-
munikation sa att det blir annu
tydligare for dem hur deras
anbud och engagemang bidrar
till stadsutvecklingen i Gote-
borg. Tillsammans med ckad
variation och mojlighet for olika
entreprendrer att delta i véra
upphandlingar tycker vi att det

finns goda forutsattningar for
fortsatt god konkurrens, trots
stadens och regionens vaxande
efterfragan.

SOCIAL HANSYN

Forutom att fortsatta stalla krav
pa social hansyn i samtliga upp-
handlingar kommer vi valja ut
projekt dar vi kan ta ett utokat
ansvar for att skapa sysselsatt-
ning for goteborgare som star
l[@ngt ifran arbetsmarknaden
och gora "riktig skillnad”.

Kryddhyllan ett projekt med delad entreprenad som visar att "ratt produkt till ratt pris” ger forutsatt-
ningar for goda projekt dven i utsatta omraden

Forsta spadtaget - Brf Kryddhyllan, Gardsten
Fran vénster: Jahja Zeqgiraj (Fastighetsndmndens ordférande], Annika Carlsson
[Projektledare Egnahemsbolaget], Roger H6g (Styrelseordférande Egnahemsbolaget)

ARSREDOVISNING 2016 / GOTEBORGS EGNAHEMS AB



DETTA AR EGNAHEMSBOLAGET

FORVALTNINGSVERKSAMHETEN

Egnahemsbolaget ager och forvaltar bostader och den egna kontorslokalen i St
Jorgens Park. | verksamheten ingar ockséa dotterbolaget Bygga Hems fastigheter for
bostadskonsumenter med sarskilda behov.

FORVALTADE BOSTADER
Egnahemsbolaget ager och
forvaltar totalt 25 (26) bostader i
Vastra Eriksberg, Tynnered och
Bergsjon. Samtliga bostader
upplats med hyresratt och var
uthyrda under 2016. De forvalt-
ade bostaderna hade vid ars-
skiftet en sammanlagd yta av
totalt 2 773 kvm (2 892). Under
aret saldes ett av vara kedjehus
i Bergsjon.

KOMMERSIELL LOKAL

Den kommersiella lokalen ut-
gors av Egnahemsbolagets egen
kontorsfastighet i St Jérgens
Park. Byggnaden pa 1 300 kvm
rymmer 35 kontorsplatser med
tillhorande konferensutrymmen.

FASTIGHETERNAS VARDE
Vid varje arsskifte och per
den sista juni internvarderas
koncernens fastighetsbestand
och varje fastighet asatts

ett marknadsvarde. Vardena

berdknas antingen genom en

intern varderingsmodell eller
genom ortsprismetoden vilka
ska spegla ett sannolikt pris
vid en forsaljning pa den 6ppna
marknaden.

Bolagets fastigheter marknads-
varderas vid utgangen av 2016
till cirka 91 mkr (89). Detta
varde overstiger summan av
det bokférda vardet pa bolagets
fastigheter med 42 mkr (46).
Marknadsvérdet pa forvaltnings-
fastigheter uppgick till 79 mkr
(78). Marknadsvardet pa bygg-
nader och mark motsvarar 11
mkr (11).

FORVALTNING

Under 2016 har renovering av
fasad, staket samt forrad bitvis
skett pd vara fastigheter i Tyn-
nered. | var kontorsfastighet har
vi byggt om var reception och
atgardat en vattenskada i ett av
vara konferensrum. | samtliga
kontorsrum har belysningen
bytts ut.
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UTSIKTER FOR 2017

Vi har for avsikt att avyttra vara
radhus i Tynnered under nasta
ar. | var kontorsfastighet kom-
mer vi att se dver vart glastak

i jusgarden 2017. Vi kommer
aven att salja tva av vara radhus
pa vastra Eriksberg under 2017.

BYGGA HEM

Dotterbolaget Bygga Hem ska
tillgodose behovet av bostader
for bostadskonsumenter med
sarskilda behov. Den storsta
anlaggningen, Tillfallet (f.d.
Westsamhuset), erbjuder 95
overnattningsrum. Har finns
ocksa en tillnyktringsenhet
samt vardcentral. Fastigheterna
forvaltas av Bygga Hem och
blockuthyrs till Social resurs-
forvaltning.




MILJO OCH KVALITET

Egnahemsbolaget arbetar sedan ldnge med att bygga langsiktigt hallbara och energi-
effektiva bostader. Bolaget arbetar systematiskt och utifran en helhetssyn for att uppna
en balans mellan miljo, manniska, produktion och fardig bostad.

MAL OCH STRATEGIER

Egnahemsbolaget foljer Go-

teborgs kommunfullmaktiges

prioriterade mal samt Fram-

tidenkoncernens inriktningar

dar miljopaverkan &r ett av atta

identifierade resultatomraden.

Det 6vergripande malet ar

att bygga langsiktigt hallbara

bostader och boendemiljoer

som tar ansvar for kommande

generationer. Det innebar att

bolaget ska:

* bygga energieffektiva hus

¢ bygga bostader med god
inomhusmiljo

e bygga med material som ska
kunna atervinnas

e ha hog kompetens i miljo-
fragor

MILJO- OCH KVALITETS-
ARBETET | PRAKTIKEN
Kvalitets- och miljofragor finns
med fran start i varje enskilt
projekt. Det sker genom att
bolagets kvalitets- och miljomal
omvandlas till konkreta kray,
som arbetas in i en kvalitets-
och miljoplan for det specifika
projektet. Planen ligger med

i forfrégningsunderlaget och
utgor en viktig grund i bygg-
entreprenaden. Kvalitet och
miljo utgor standiga punkter
pa dagordningen aven under
projekterings- och byggske-
det. Fragestallningar och krav
foljs upp pa méten och genom
sarskild beredning av kvalitets-
kritiska moment tillsammans
med entreprenoren. Till detta
kommer olika former av prover
och kontroller i varje byggskede.
Vi miljobedomer de material
som vi bygger in i vara projekt i
SundaHus miljodatabas.

DETTA AR EGNAHEMSBOLAGET

EXEMPEL PA KVALITETS-
KRAV | EGNAHEMS-
BOLAGETS PROJEKT

e max tillford energi 45-55
kWh/kvm
e energieffektiva vitvaror

e krav pa lufttathet < 0,3 l/s
per kvm

e fuktsaker produktion och
fuktsakra detaljlosningar

e ldgemitterande ytskikt
inomhus

* noll kvarstaende fel i
bostaden vid inflyttning

Brf Lansen, Andalen, 8 bostadsréttsldgenheter
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DETTA AR EGNAHEMSBOLAGET

MEDARBETARE OCH STATISTIK 2016

Egnahemsbolagets framgang bygger i hog grad pa de egna medarbetarna och bolaget
stravar efter att alla ska kanna stor delaktighet i féretagets utveckling. Malet &r att er-
bjuda stimulerande uppgifter i en halsosam miljé dar nytankande och mangfald bejakas.

BEMANNING

Medarbetarnas kompetens och engagemang ar
Egnahemsbolagets viktigaste tillgang. Genom att
erbjuda personlig och yrkesmassig utveckling,
ansvar och inflytande skapas forutsattningar for
bolagets fortsatta utveckling och konkurrensfor-
maga.

Antalet anstallda vid arets slut uppgar till 30

(28), varav 17 (18) kvinnor och 13 (10) man. Alla
anstallda ar tjansteman. Under aret tillsvidare-
anstélldes 3 (9) nya medarbetare samt 1 med
tidsbegransad anstalldning och 2 med projektan-
stallning. Under aret slutade 3 (10) medarbetare
samt 1 med tillforordnad befattning.

Medeléldern bland bolagets anstallda ar 45,1 ar
(38,4). Den genomsnittliga anstallningstiden upp-
gartill 3,6 ar (3,2]). 2 (1) av medarbetarna arbetar
deltid efter eget onskemal.

ALDERSFORDELNING

- Min
60 &r - Kvinnor
50 - 59 &r
40 - 49 &r
30-39 &r
20-29 3r
0 1 2 3 4 5 6 7 8

ANSTALLNINGSTID | BOLAGET

11-3ar

6-10ar

3-5ar

MANGFALD OCH JAMSTALLDHET
Egnahemsbolaget arbetar aktivt med jamstalld-
het i syfte att forbattra verksamheten.

Okad mangfald bland bolagets medarbetare ar en
prioriterad fraga. Malet ar en personalsamman-
sattning som battre an idag motsvarar Goteborgs
befolkning.

HALSA OCH FRISKVARD

Héalsa handlar om att vara langtidsfrisk. Friska
och positiva medarbetare ar en forutsattning for
engagemang, utveckling och att kunna na de mal
som foretaget satter upp. Individens eget ansvar
ar sjalvklar, men ocksa arbetsgivaren har en vik-
tig roll i att framja vanor for en god halsa. Bolaget
erbjuder medarbetarna friskvardsbidrag till ett
brett utbud av halso- och friskvardsaktiviteter
samt subventionerad massage.

Den fysiska arbetsmiljon utvarderas regelbundet
av extern part. Bolaget har ett val utvecklat sam-
arbete med féretagshalsovarden och erbjuder
alla medarbetare en regelbunden halsoundersok-
ning for att framja fortsatt valmaende.

Sjukfranvaron uppgick 2016 till 5,3 procent (5,1)
av total tillganglig tid. Av detta utgjorde langtids-
sjukfranvaron 3,8 procent (4,1). Antalet lang-
tidsfriska, det vill sdga medarbetare som varit
sjukskrivna max fyra dagar under 2016, var 37
procent (30).

SJUKFRANVARO 2012 - 2016
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ARBETSMILJO

Arbetsmiljoansvarig pa bolaget driver arbetet med SAM
(Systematiskt arbetsmiljoarbete] tillsammans med
facklig foretradare (Unionen). Arbetet karaktariseras av
ett starkt engagemang i frégor som rdr bade fysisk och
psykosocial arbetsmiljo. Malet ar att alla som arbetar pa
Egnahemsbolaget ska ma bra.

Under 2016 genomfordes en psykosocial arbetsmiljo-
undersokning. Aktivitetsgrupper tillsattes med syfte att
ytterligare 6ka triveln genom gemensamma aktiviteter.
En ergonomigenomgang genomférdes hosten 2016.

Merparten av bolagets anstallda har fri arbetstid, vilket
innebar att man kan planera sin arbetstid utifran privata
behov och 6nskemal, under férutsattning att verksamhe-
ten inte stors och att arsarbetstiden fullgors.

KOMPETENSUTVECKLING

Egnahemsbolagets medarbetare deltar kontinuerligt i
kompetenshdjande utbildningar, som ger utrymme for
saval individens som bolagets utveckling. Under 2016
genomférdes sammanlagt 2 224 (2 180) utbildningstimmar
i bolaget, varav mannens andel uppgick till 631 timmar
(942) och kvinnornas till 1 593 timmar (1 238).
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DETTA AR EGNAHEMSBOLAGET

UTBILDNINGAR

Ledarutbildning

Befattnings-
utbildning

58 %

Utbildning i
stora grupper

UTBILDNINGSNIVA

Akademisk Gymnasium

53 %

23 %

Eftergymnasial

i e Q=
(Lambertssgp -

N
)

Kundevent, stomvisning - Brf Herrgardsvdgen, Hovés

Fran vénster: Caroline Melker (Inredningskoordinator], Malin Karlsson (Projektledare)
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Forvaltningsberattelse. Styrelsen och verkstallande direktoren fér Goteborgs Egnahems AB
(556095-3829) avger harmed arsredovisning for verksamhetsaret 2016. Om inte sarskilt

anges redovisas alla belopp i tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser féregdende ar.
Egnahemsbolaget ar en del av Framtidenkoncernen (556012-6012) som ags av Goteborgs Stadshus AB
som ingar i Géteborgs Stad.

VIKTIGA HANDELSER 2016
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FORVALTNINGSBERATTELSE

RISK- OCH KANSLIGHETSANALYS

Medarbetare, byggbar mark och effektiva beslutsprocesser ar alla viktiga parametrar
med en avgorande inverkan pa Egnahemsbolagets resultatutveckling. Det &r resultatet
av Egnahemsbolagets uppdaterade riskanalys.

MOTIVERADE MEDARBETARE
Medarbetarna ar bolagets
viktigaste tillgang och att de
kanner sig motiverade, delak-
tiga och uppskattade ar av vital
betydelse. Under aret har det
paborjats ett utvecklingsarbete
och en omorganisation for att
tydliggora och fokusera pa vara
karnverksamheter. Denna
verksamhetsutveckling fort-
satter 2017. Vissa roller som
exempelvis projektledare ar
hart marknadsutsatta, vilket ar
en risk ur ett verksamhetsper-
spektiv.

BYGGBAR MARK

Under 2016 har ansvaret for
anskaffning av byggbar mark
legat p& moderbolaget. Egna-
hemsbolaget ar helt beroende
av marktillgdngen for framtida
forsorjning av byggratter och
kommer under 2017 att vara
tidigt involverad i moderbola-
gets process, tidiga skeden.

EFFEKTIVA BESLUTS-
PROCESSER

Bolaget har identifierat en risk
for att beslutsprocessen tar for
lang tid eller forsvaras pa grund
av manga beslutsfattare eller
en oklar beslutsprocess. Vi har
en ny projekt- och investerings-
policy som klargor villkor och
forutsattningar for inblandande.
Vi har aven implementerat en
tydligare projektstyrprocess
under 2016.

ENTREPRENADANSVAR

Under 2016 beslutade Egna-
hemsbolaget att dtgarda reste-
rande del av de bostader som ar
uppforda med enstegstatade
putsfasader, ca 60 st av totalt
350 st. Vi har erbjudit forlikning i
vissa fall och har pdborjat
genomférande av atgarder for
ovriga.

Vi beraknar att vara klara under
2017. Vi har gjort avsattningar pa
15 041 (53 286) for detta anda-
mal 2016.

EKONOMI

Rantekostnaderna ar normalt
en av de enskilt storsta kost-
nadsposterna for bolaget och
den ldngsiktiga lonsamheten ar
starkt paverkad av ranteutveck-
lingen pa de finansiella mark-
naderna.

Finansiell organisation och
riskhantering
Framtidenkoncernen har en
centraliserad finansiell organi-
sation. All finansiell verksamhet
inom koncernen ar samordnad
och hanteras av moderbolaget
och styrs av Forvaltnings AB
Framtidens finansiella anvis-
ningar. | enlighet med Gote-
borgs Stads beslut ska uppla-
ning i forsta hand ske via
stadens internbank. Goteborgs
Stad har darmed finansierings-
risken for Framtidenkoncernens
lan och kapitalbehov.

Finansnettots utveckling

For att sakerstalla att inflationen
fortsatter stiga mot tvaprocent-
malet sankte Riksbanken
reporantan till negativa 0,50
procent samt forlangde och
utokade programmet for
obligationskép. Tremanaders-
rantan har varit negativ under
hela aret medan de langre
rantorna steg efter det ameri-
kanska presidentvalet da
riskaptiten okade i marknaden.
Den femariga rantan var som
lagst -0,10 procent i augusti och
steg mot slutet av aret till cirka
0,30 procent. Till foljd av det
laga rantelaget har bolagets
uppléningskostnader minskat
under aret.

Egnahemsbolagets finansnetto
kan lasas i not 14.
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Réntor

Koncernens genomsnittliga
rantebindningstid far uppga till
lagst 3 &r och hogst till 5 ar. Vid
arsskiftet var rantebindningen i
koncernen 3,31 ar, varfor
effekter av plotsliga och stora
ranteforandringar inte omedel-
bart far genomslag i skuldport-
foljen.

Finansiering

All finansiering samordnas via
moderbolaget. Uppléning sker i
forsta hand via stadens intern-
bank efter beslut hos Goteborgs
Stad. Goteborgs Stad har
darmed finansieringsrisken for
Framtidenkoncernens lan och
kapitalbehov.

Finansiell stallning
Egnahemsbolaget har en stark
finansiell stallning. Bolagets
egna kapital uppgick vid arsskif-
tet till 84 146 (106 154) och
soliditeten uppgick till 18,9
procent (26,7). De réntebarande
skulderna uppgick vid arets
utgang till 156 910 (127 403).
Bolaget har tillgang till intern
rorelsekredit i Forvaltnings AB
Framtidens kontostruktur inom
Goteborgs Stads koncernkonto.

RISKARBETE - HOT OCH
MOJLIGHETER
Egnahemsbolaget har allt
sedan oktober 2011 lopande
vidareutvecklat bolagets
foretagsovergripande riskanalys
och dartill kopplad internkon-
trollplan. Ett antal risker, vilka
kontrollatgérder som finns pa
plats och hur riskerna ska
hanteras framover har identifie-
rats. Egnahemsbolaget arbetar
lopande med att sakerstalla att
riskanalysen och internkontroll-
planen halls uppdaterade. Arbe-
tet rapporteras lopande till
styrelsen.



FORVALTNINGSBERATTELSE

20

UTSIKTER FOR 2017

Den stora efterfragan pa bostader i Goteborg ser ut att fortsatta de narmaste aren.
Vi ser dven att viljan och efterfragan pa blandade upplatelseformer i omraden som
domineras av hyresratt ar okande. Under 2017 fardigstaller Egnahemsbolaget 138

bostader och vi har i rullande produktion ca 300 bostader.

MARKNAD

Den fortsatta bostadsbristen
och efterfragan pé attraktiva och
prisvarda bostader tycks besta
under en l&ng tid framover.
Egnahemsbolagets uppdrag ar
att bygga i alla delar av Goteborg
med ett sarskilt fokus pd omra-
den med ensidig upplatelseform
dar betalningsformagan gene-
rellt ar lag. Det blir var stora
utmaning 2017 och kommande
ar. Redan idag bygger vi i dessa
omraden.

Under 2016 har vi en produktion
pé 340 bostader och under 2017
har vi ca 300 bostader i produk-
tion.

NYPRODUKTION
Egnahemsbolaget tillsammans
med Framtiden byggutveckling
ar numera de tva organisationer
i Framtidenkoncernen som
arbetar med nyproduktion av
bostader. D& projektvolymen
okar stalls det krav p& okad
effektivitet i bostadsproduk-
tionen. Trots att vi bygger tva
olika produkter finns det ménga
gemensamma processer. Under
2017 kommer vi tillsammans
med Framtiden byggutveckling
att samordna vara resurser, dar
det ar mojligt, i projekt dar vi
bada ar involverade.

Litteraturgatan, Hisings Backa, 150-200 bostadsréttsldgenheter

Den kommande bostadsproduk-
tionen pekar pé att vi kommer
att nd vart arliga leveransmal pd
200 bostader/ar, till och med 6ka
det frén 2019. En nodvéandighet
for att na och bibehalla den nivan
ar att vi sékerstaller 4-5 génger
den volymen bostader i planpro-
cessen.

D& Egnahemsbolagets huvudfo-
kus blir att utveckla projekt i
omraden som domineras av
hyresratt de kommande aren,
star vi infor ett antal utmaning-
ar. Vi behover utveckla koncept
for att skapa flyttstrommar till
dessa omraden och ge mojlig-
het till de boende att skapa sig
en boendekarriar. For att klara
detta kommer vi under 2017 att
genomfaora foljande:
¢ Viska, genom ett par pilotpro-
jekt, erbjuda ett koncept vi
kallar Vision Eget hem, D3 kan
vi erbjuda de kunder som inte
ar sd kapitalstarka, en kom-
pletterande finansieringslos-
ning, i syfte att for dessa
kunder ge mojlighet till
boendekarriar och eget agt
boende.
¢ Vi kommer att satsa pa att
utveckla koncepthus for olika
byggnadstyper, detta for att
standardisera sa langt det &ar

Lol
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mojligt utan att ge avkall pa
tillval och utrymme for
arkitektonisk kvalité. Med
dessa metoder ska vi kunna
hélla en sa &g projektkostnad
som mojligt.

HALLBARHET
Egnahemsbolaget ska ha social,
ekonomisk och ekologisk
hallbarhetsdimension i fokus.
Vi ska fortsatt fokusera pa att
minimera avtrycket pd miljon i
vara projekt, allt ifrdn att
anvanda alternativa energikal-
lor, som exempelvis solceller,
till att bygga for att minska
energianvandningen som t ex
lagenergihus.

| den sociala dimensionen
arbetar vi for att skapa trivsam-
ma och trygga livsmiljoer i vara
projekt. Vi kommer aven att
arbeta med ett pilotprojekt dar
vi skapar mojlighet for personer
som star langt frén arbets-
marknaden och nyanlanda som
inte har kommit in p& den
svenska arbetsmarknaden, en
mojlighet till ett riktigt arbete.
Vi ska driva ett projekt dar
arbetet i huvudsak utfors av
dessa kategorier av manniskor,
under erfaren handledning.

RESURSTILLGANG

Under 2017 ser vi en okande
produktion och byggtakt, béde
inom bygg- och anlaggnings-
sektorn. Forutom att bostads-
produktionen okar ser vi stora
infrastruktursatsningar i
Goteborg, aven produktionen av
handelsytor och kommersiella
fastigheter okar.

Arbetet med att vara en s3 att-
raktiv bestallare som mojligt och
att vara en bra och utvecklande
arbetsgivare ar en nodvandighet
for att klara vara uppsatta mal.



OMVARLDSANALYS

VAR OMVARLD

Arets stora handelser pé de
finansiella marknaderna var
utan tvekan Storbritanniens
folkomrostning om uttrade ur
EU ijuni och det amerikanska
presidentvalet i november.
Resultatet av den brittiska folk-
omrostningen skapade initialt
stora rorelser med borsfall,
ranteras och okad politisk
osakerhet. Borserna ater-
hamtade sig redan efter nagra
dagar medan det internationella
rantelaget forblev kvar pa en
mycket l&g nivd. Reaktionerna
efter Donald Trumps segeri
USA daremot blev de motsatta
d& de langa marknadsréantorna
kraftigt steg till foljd av en befa-
rad okad risk i den amerikanska
ekonomin efter Trumps loften
om skattesankningar och stora
infrastruktursatsningar. | de-
cember hojde den amerikanska
centralbanken FED styrrantan
igen efter stabil ekonomisk ut-
veckling och stark arbetsmark-
nad. Eurozonens utveckling var
ldngsammare och praglades
av flyktingkris och terrordad.
Den europeiska centralbanken
ECB forde en expansiv penning-
politik med nollranta och ett
stort stodkopsprogram for
obligationer som forlangdes
mot slutet av aret men med en
lagre volym.

SVERIGE

Utvecklingen av den svenska
ekonomin var god under aret
men med en tillvaxttakttakt som
bromsade upp efter den snabba
uppgangen forra aret. Tillvax-
ten drevs framst av en starkare
export, bostadsinvesteringar
samt okad privat och offentlig
konsumtion. Sysselsattningen
okade ocksa under aret, fram-
forallt i den offentliga sektorn
bland annat till foljd av flykting-
strommarna. Kronan forsvaga-
des mot dollarn till cirka 9,10 kr
och mot euron till cirka 9,55 kr
vilket gynnade exportindustrin.
Goteborgsregionen ar beroende
av exportmarknaden dar b&de
USA och Storbritannien ar bland
de storsta marknaderna.

For att sakerstalla att inflatio-
nen fortsatter stiga mot tvapro-
centmalet sankte Riksbanken
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styrrantan till negativa 0,50
procent i februari. Mot slutet

av aret forldangdes programmet
for obligationskop i ett halvar
med ytterligare 30 miljarder
kronor. Trots det laga rante-
laget och den svaga kronan var
inflationen &g under aret. Till
foljd av den negativa reporantan
har tremanadsrantan varierat
mellan -0,3 procent i borjan av
dret till -0,6 procent mot senare
delen av dret vilket péverkade
lan med kort réntebindning
positivt. De langre rantorna

foll kraftigt efter den brittiska
folkomrostningen dar aven den
femariga rantan blev negativ.
Efter det amerikanska valet

steg de langre rantorna kraftigt
och femarsrantan atervande till
positiva nivaer och uppgick till
cirka 0,30 procent mot slutet av
aret.
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FORSLAG TILL RESULTATDISPOSITION

TILL ARSSTAMMANS FORFOGANDE STAR (KRONOR):

Ingéende balanserade vinstmedel 64 874822
Arets resultat -168 134
Summa 64706 688

STYRELSEN OCH VERKSTALLANDE DIREKTOREN FORESLAR ATT OVANSTAENDE
MEDEL DISPONERAS ENLIGT FOLJANDE (KRONOR)

I ny rakning balanseras 64 706 688

STYRELSENS YTTRANDE OVER DEN FORESLAGNA RESULTATDISPOSITIONEN
Styrelsens uppfattning &r att det foreslagna koncernbidraget, ej hindrar bolaget fran
att fullgora sina forpliktelser pa kort och lang sikt, ej heller att fullgora erforderliga
investeringar. Det foreslagna koncernbidraget kan darmed forsvaras med hansyn till
vad som anférs i ABL 17 kap 3 § 2-3 st (forsiktighetsregeln).

Betraffande bolagets resultat och stallning i ovrigt, hanvisas till efterféljande
finansiella rapporter. Samtliga belopp anges i kkr.
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FEMARSOVERSIKT
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DEFINITIONER

FASTIGHETER
Fardigstallda byggnader plus mark och markan-
laggningar.

AVKASTNING PA TOTALT KAPITAL

Resultat efter finansiella poster plus finansiella
poster hanférbara till foretagets skulder i forhal-
lande till genomsnittlig balansomslutning.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL
Resultat efter finansiella poster i forhallande till
genomsnittligt eget kapital.

RANTETACKNINGSGRAD
Resultat efter avskrivningar plus ranteintakter
i forhallande till rantekostnaderna.

GENOMSNITTLIG FINANSIERINGSKOSTNAD
INKLUSIVE RANTEBIDRAG

Rantekostnaden brutto for bolagets laneportfélj
minskat med rantebidrag i relation till genom-
snittlig l@nevolym.

JUSTERAT EGET KAPITAL
Eget kapital plus 78,0% av obeskattade reserver.

SKULDSATTNINGSGRAD
Réntebarande skulder i forhallande till justerat
eget kapital.

SOLIDITET
Justerat eget kapital i procent av balansomslut-
ningen.

KASSAFLODE EXKLUSIVE INVESTERINGAR
Resultat efter finansiella poster exklusive av-
skrivningar, nedskrivningar samt aterférda
nedskrivningar.

GENOMSNITTLIG FINANSIERINGSKOSTNAD
EXKLUSIVE RANTEBIDRAG

Rantekostnaden brutto for bolagets ldneportfolj
utan hansyn till erhallna réntebidrag i relation till
genomsnittlig l&nevolym.

Styrelsen och vd bedémer att verksamheten &r i linje med kommunens andamal med sitt 4gande av
bolaget och att bolaget har foljt de principer som framgar i bolagsordningen.
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RESULTATRAKNING

NOT 2016 2015
BYGGVERKSAMHETEN
Resultatavraknad fakturering 6 481 258 170 093
Konsultintakter 7 3022 4160
Kostnader for produktion 29 -411 996 -197 015
Byggverksamhetens bruttoresultat 72 284 -22762
Forsaljnings- och administrationskostnader (inkLl. avskrivningar) 5,8,10 -37 906 -39 701
Byggverksamhetens rorelseresultat 34 378 -62 463
FORVALTNINGSVERKSAMHETEN
Hyresintakter 2 3032 3136
Forvaltningsintakter 3 377 3 409 -6 3130
Kostnader for fastighetsforvaltningen
Driftkostnader 4 -1 173 -2 051
Fastighetsavgift/-skatt -163 -113
Underhallskostnader -339 136
Avskrivningar i forvaltningen 10 -1158 -2 833 -1157 -3 185
Forvaltningsverksamhetens bruttoresultat 576 -55
Forsaljnings- och administrationskostnader 5,8 -403 -363
Ovriga rorelseintakter 13 323 8 374
Forvaltningsverksamhetens rorelseresultat 496 7 956
Rorelseresultat 12 34874 -54 507
Finansnetto 14 -4 110 272
Resultat efter finansiella poster 30764 -54 235
Bokslutsdispositioner 15 -31 000 59 000
Skatt pa arets resultat 16 68 -1172
ARETS RESULTAT 1 -168 3593
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KOMMENTAR TILL RESULTATRAKNINGEN

Arets resultat motsvarar -168 (3 593) och inkluderar
reavinster vid fastighetsforsaljningar om 323 (8 374).
Egnahemsbolagets resultat efter finansiella poster
uppgar till 30 764 (-54 235).

BYGGVERKSAMHETEN

Byggverksamhetens rorelseresultat uppgick till 34 378
(-62 463). Under aret resultatavréknades totalt 167
(56) bostader i féljande omrade: Kallehsjden (Hisings
Backa) 37 st, Ganglaten (Grimmered) 72 st, Kviberg 18
st, Olofstorp 30 st samt Torpa 10 st.

Byggverksamhetens fakturering under 2016 uppgick
till 484 280 (174 253). Av arets fakturering avsag 2 716
(4 160) fakturering for konsulttjanster inom Framtiden-
koncernen. Byggverksamhetens rorelseresultat uppgar
till 34 378 (-62 463).

FORVALTNINGSVERKSAMHETEN

Vid arsskiftet 2016/2017 omfattar bolagets fastighets-
bestand 25 (26) lagenheter om sammanlagt 2 773 kvm
(2 892) samt 1 300 kvm (1 300 kvm) lokaler. Samtliga
bostader ar uthyrda.

Forvaltningens omsattning for 2016 uppgar till 3 409
(3 130) och bestar av hyresintakter samt férvaltnings-
intakter. Forvaltningsverksamhetens rorelseresultat
motsvarar 496 (7 956).

Under aret avyttrades 1 (2] bostad och 0 (1) lokaler.
Reavinsterna uppgar till 323 (8 374). Reavinsterna
redovisas under rubriken dvriga rorelseintakter.

FINANSNETTO

Bolagets finansnetto uppgar till -4 110 (272). Arets rea-
vinster motsvarade 0 (2 517).

Rearesultatet 2015 avsag forsaljning av 5 bostadsratts-
andelar, i Brf Branno Utkiken (4 st) och Brf Eriksbergs-
platan (1 st).

Bolagets ranteintakter uppgick till 16 (1). R&ntekostna-
der motsvarade -4 126 (-2 246). Genomsnittlig finansie-
ringskostnad uppgick till 2,9 procent (2,4).

BOKSLUTSDISPOSITIONER

Som ett led i en skattemdssig disposition lamnar Egna-
hemsbolaget 31 000 (erholl 59 000) i koncernbidrag till
moderbolaget. Vidare mottas ett ovillkorat aktiedgar-
tillskott om 24 180 (0).

SKATT
Redovisad skatt motsvarar 68 (-1 172), se vidare not 16.
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TILLGANGAR NOT 16-12-31 15-12-31
Anliggningstillgdngar

Immateriella anldggningstillgangar

Ovriga immateriella anldggningstillgdngar 17 448 448 227 227
Materiella anldggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 18 30 886 33877

Byggnader och mark 18 10 897 9 881

Inventarier 19 657 42 440 408 44166
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 20 400 400
Uppskjuten skatt 28 1260 1171

Andra langfristiga fordringar 21 2 482 4142 2 482 4 053
Summa anldggningstillgdngar 47030 48 446
Omsittningstillgangar

Varulager m m

Fardigstallda bostader 22 7975 -

Pagaende arbeten 23 217 693 225668 222039 222039
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 81 564 1665
Fordringar hos koncernforetag 24 843 58 266

Aktuell skattefordran 2900 2 430

Ovriga fordringar 25 85 462 63 154
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 26 1289 172058 1185 126 700
Kassa och bank 30 299 460
Summa omsittningstillgdngar 398 025 349 199
SUMMA TILLGANGAR 445 055 397 645
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BALANSRAKNING

EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR

Not 16-12-31 15-12-31
OCH SKULDER °
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 16 000 16 000
Reservfond 3200 3200
Fond for utvecklingsutgifter 239 19 439 - 19 200
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 64 875 83 361
Arets resultat -168 64707 3593 86954
Summa eget kapital 84 146 106 154
Avsattningar
Avsattningar for pensioner, PRI 27 23 35 22911
Ovriga avsattningar 29 99136 122 451 83056 105 967
Langfristiga skulder
Laneskulder, réntebarande 30, 31
Skulder till koncernforetag 30 150 000 150 000 - -
Kortfristiga skulder
L3neskulder, réntebdrande 30, 31
Skulder till koncernforetag 30 6910 6910 127 403 127 403
Rérelseskulder, ej réntebdrande 31
Leverantorsskulder 31 460 38 489
Skulder till koncernféretag 32 7276 384
Ovriga skulder 33 31413 14187
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 34 11399 81548 5061 58 121
SUMMA EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR 35, 36 445 055 397 645

OCH SKULDER
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FORANDRINGAR I EGET KAPITAL

Aktiekapital reB:enr(\jlr;?' F”I:L:gg: Egetslzjar:itmai
Eget kapital 2015-01-01 16 000 3200 88 353 107 553
Utdelning -4.992 -4.992
Arets resultat 3593 3593
Eget kapital 2015-12-31 16 000 3200 86 954 106 154
Eget kapital 2016-01-01 16 000 3200 86 954 106 154
Aktiedgartillskott 24180 24180
Avsattning till fond for utvecklingsutgifter 239 -239
Utdelning -46 020 -46 020
Arets resultat -168 -168
Eget kapital 2016-12-31 16 000 3439 64707 84 146

Aktiekapitalet bestar av 160 000 aktier med kvotvarde 100 kr.

Kapitaloverforingar har skett enligt not 1, koncernbidrag och aktieagartillskott.
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KOMMENTAR TILL BALANSRAKNINGEN

Anliggningstillgdngar
Det bokforda vardet pa anldggningstillgéngarna upp-
gick vid &rets slut till 47 030 (48 446).

Immateriella anldggningstillgadngar

Beloppet om 448 (227) avser nedlagda kostnader for
koncerngemensamma IT-projekt. Arets investering

i immateriella anldggningstillgdngar uppgar till 239
(134).

Materiella anldggningstillgdngar

Det bokforda vardet pa fastigheterna uppgar vid arets
utgang till 41 783 (43 758), varav 8 216 (8 617) utgér
mark. Arets investering uppgar till 1 323 (6 842).
Bolagets samtliga forvaltningsfastigheter ar uthyrda
vid rsskiftet 2016/2017.

Det bokfrda vérdet pa inventarier motsvarar 657 (408).
Arets investering i inventarier uppgar till 468 (149).

Avskrivningar samt utrangeringar motsvarar -1 383
(-1301).

Finansiella anldggningstillgdngar
400 (400) avser aktier i dotterforetaget Bygga Hem i
Goteborg AB.

Balansrakningen redovisar en uppskjuten skatte-
fordran om 1 260 (1 171) vilken avser temporara skill-
nader i fastigheter samt nedskrivning av varulager.

Under aret sélde bolaget 0 (5) andelar i
bostadsrattsforeningar. Bokfort varde pa sélda andelar
uppgick tilL 0 (16 177).

Bolagets reavinst uppgick till 0 (2 517). Reavinsten
redovisas i finansnettot.

Omsittningstillgangar
Det bokforda vardet pa omsattningstillgdngar uppgick
vid &rets slut till 398 025 (349 199).

Varulager mm
Bolaget har 2 (0) fardigstéllda och ej salda bostader per
31/12 2016.

Vid arets slut uppgér padgdende arbeten till 217 693

(222 039). Bolagets avsattning for inkurans(gallande
fardigstallda hus samt pdgaende arbete) motsvarar
1700 (2 422).

Under aret forarvades mark vid Gunnilse centrum for 9
001. Féregdende ar forvarvades mark i Vastra Frolun-
da, Bjorkekarr, Hovas samt Hisingen for 27 310.

Kortfristiga fordringar
Kortfristiga fordringar uppgar till 172 058 (126 700).

Bolagets kortfristiga fordringar har okat kraftigt och
avser i huvudsak kundordringar hos externa parter 81
564 (1 665) samt reversfordringar hos bostadsratts-
foreningar 84 717 (62 685). Kundfordringar uppgar till
81 564 (1 665). Forutbetalda kostnader och upplupna
intakter motsvarar 1 289 (1 185).

Kassa och bank

Likvida medel motsvarade vid &rsskiftet 299 (460).
Egnahemsbolaget ar sedan 2012 anslutet till
Framtiden-koncernens koncernvalutakonto.

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgar vid arets slut till 84 146
(106 154).

Den synliga soliditeten motsvarar 18,9 (26,7) procent.
Justerad soliditet uppgar till 24,8 (32,1) procent.

Avséttningar

Avsattningar for pensioner, PRI, motsvarar 23 315

(22 911). Ovriga avsattningar uppgar till 99 136 (83 056),
se vidare not 29.

Laneskulder

Rantebarande laneskulder motsvarar 156 910 (127
403). Arets belopp avseri sin helhet skuld till moderbo-
laget, Forvaltnings AB Framtiden (koncernvalutakonto).

Rérelseskulder, ej réntebdrande

De korta skulderna uppgick till 81 548 (58 121) och av-

ser framst leverantorsskulder 31 460 (38 489), moms-

skuld 15 815 (0], handpenningar fran kunder 13 950 (12
670) samt upplupna kostnader och forut-

betalda intakter 11 399 (5 061).
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KASSAFLODESANALYS

NOT 2016 2015
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat 34 874 -54 507
Justering for poster som ej ingar i kassaflodet 36 17 544 39 844
Erhallen rénta 16 1
Erlagd ranta -3820 -2098
Erhallen/Betald skatt -491 -2203
Kassafléde fran den l6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital 48123 -18 963
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital 37 -91 216 -73 659
Kassaflode fran den lopande verksamheten -43 093 -92 622
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forsaljning av byggnader/markanldggningar/mark
och pagaende nyanlaggningar 2 475 12 795
Forsaljning av finansiella anlaggningstillgangar - 18 694
Investeringar i immateriella anldggningstillgéngar -239 -134
Investeringar i andra anléggningstillgangar -1 791 -6 992
Kassafldde fran investeringsverksamheten 445 24363
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Nyupptagna lan 150 000 -
Forandring pa koncernkonto -120 493 66 946
Erhallet koncernbidrag 59 000 6 400
Lamnad utdelning -46 020 -4.992
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 42 487 68 354
ARETS KASSAFLODE -161 95
Likvida medel vid arets bérjan 460 365
ARETS KASSAFLODE -161 95
Likvida medel vid &rets slut 30 299 460
Summa disponibla likvida medel 38 299 460
KOMMENTAR TILL KASSAFLODESANALYSEN
Kassaflode fran den l6pande verksamheten motsvarar Investeringar i immateriella anlaggningstillgangar
-43 093 (-92 622). uppgar till -239 (-134). Investeringar i andra anlégg-
Rorelseskulder och kortfristiga fordringar dkade kraf- ningstillgangar motsvarar -1 791 (-6 992).

tigt under aret, se vidare not 37.

Kassaflode fran finansieringsverksamheten uppgar
Kassafléde fran investeringsverksamheten uppgar till till 42 487 (68 354). Bolaget har 6kat sin upplaning via
445 (24 363). koncernkonto om motsvarande 29 507 (66 946). Under
Under aret sdldes byggnader och mark med 2 475 (12 aret erhélls ett koncernbidrag om 59 000 (6 400) och

795). utdelning har l@mnats om 46 020 (4 992).

Arets kassaflode motsvarar -161 (95). Summa disponi-

bla medel uppgar till 299 (460).
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NOTER

NOT 1 REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Fran och med 2014 uppréattas arsredovisningen i enlig-
het med arsredovisningslagen och Bokféringsnamn-
dens allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3).

Intakter

Hyresintakterna aviseras i forskott och periodisering av
hyror sker darfor sa att endast den del av hyrorna som
beldper pa perioden redovisas som intakter. Fastighets-
forsaljningar redovisas i samband med att risker och
formaner som forknippas med &ganderatten dvergar till
képaren, vilket normalt sker pa tilltrddesdagen. Resul-
tat frén fastighetsférsaljningar redovisas bland dvriga
rorelseposter.

Immateriella anlidggningstillgangar

Utgifter for programvaror som utvecklats eller pa ett
omfattande satt anpassats for bolagets rakning, balan-
seras som immateriell anldggningstillgdng om de har
troliga ekonomiska férdelar som efter ett ar dverstiger
kostnaden. Programvaror av standardkaraktar kost-
nadsfors.

Materiella anliggningstillgangar

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

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hy-
resintékter och/eller vardestegring. | begreppet forvalt-
ningsfastigheter ingdr byggnader, byggnadsinventarier,
mark och markanlaggningar. Fastigheterna redovisas
till anskaffningsvarde med tillagg for aktiveringar

och uppskrivningar samt med avdrag for planenliga
avskrivningar och nedskrivningar.

Bolaget tillampar, fran och med 2013, komponentredo-
visning vilket innebar att samtliga

anskaffningsvarden och ackumulerade avskrivningar
delats upp pa vasentliga komponenter.

Tillkommande utgifter aktiveras om en komponent

till vésentlig del byts ut. Aven helt nya komponenter
aktiveras. Vid byte av komponent gors en utrangering
av eventuellt kvarvarande varde av den ersatta kompo-
nenten. Denna utrangeringskostnad redovisas i resul-
tatrakningen som avskrivning i fastighetsforvaltningen.

Ovriga tillkommande utgifter som inte innebar utbyte
av komponent till vasentlig del redovisas som kostnad i
den period de uppkommer som underhall eller repara-
tion.

Kostnader for uttagande av pantbrev inraknas i an-
skaffningsvardet i den mén de bedéms ge ekonomisk
nytta, i annat fall redovisas de som driftskostnader.

Intakter fran forvaltningsfastigheter redovisas i enlig-
het med avsnittet intakter.

Vid varje arsskifte och per den sista juni internvarderas
bolagets fastighetsbestand och varje fastighet asatts
ett marknadsvarde. Vardet for bolagets lokaler berak-
nas genom en intern varderingsmodell medan bolagets
forvaltningsfastigheter varderas genom ortsprismeto-
den. Varderingarna skall spegla ett sannolikt pris vid
en forsaljning pa den 6ppna markanden.

Varderingsmodellen bygger pa en diskontering av
beraknade betalningsstrommar och beaktar fastighe-
ternas hyresniva, uthyrningsgrad med mera. Verkliga
drift- och underhallskostnader har ersatts av schablo-
niserade kostnader for respektive fastighet.

Ortsprismetoden innebar att man bland genomforda
transaktioner soker de fastigheter med egenskaper
som liknar varderingsobjektet. Darefter gors en analys
av dessa transaktioner for att bedoma vardet.

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

Tidigare gjorda nedskrivningar provas vid varje bok-
slutstillfalle. Om behov finns aterfors tidigare gjorda
nedskrivningar over resultatrakningen.

Byggnader och mark

Har redovisas den fastighet, som inrymmer egen
verksamhet. Fastigheten redovisas pa samma sé&tt som
ovriga forvaltningsfastigheter.

Pagaende ny- och ombyggnationer

Pagaende ny- och ombyggnationer véarderas till direkta
anskaffningskostnader med tillagg for viss del av indi-
rekta kostnader. Projekt som inte fullfoljs kostnadsfors.
En individuell vérdering gors av varje projekt. Pdgaende
projekt, som i kalkylen visar pa ett nedskrivningsbehov
vid fardigstallandet, skrivs ned i takt med upparbetade
projektkostnader tills att nedskrivningen uppgar till
skillnaden mellan fardigstallt projekt och bedomt mark-
nadsvarde.

Dessa anlaggningstillgangar redovisas till anskaffnings-
varde minskat med avskrivningar enligt plan och eventu-
ella nedskrivningar. Avskrivning sker linjart over den
berdknade nyttjandeperioden.

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart 6ver respektive komponents be-
raknade nyttjandeperiod. Nyttjandeperioden kan variera
fran byggnad till byggnad till foljd av olika materialval.

Planenliga avskrivningar pa byggnadens huvudkompo-
nenter gors utifran féljande nyttjandeperioder:

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

Avskrivning pa 6vriga anlaggningstillgdngar baseras pa
anskaffningsvardet.

Planenliga avskrivningar pa dvriga anlaggningstill-
gangar/komponenter gors utifran féljande nyttjande-
perioder:

Markanlaggningar 20 ar
Byggnadsinventarier 20 ar
Markinventarier 20 ar
Inventarier 3-104ar
Ovriga byggnader 20-50 ar
Ovriga materiella anldggningstillgdngar 5ar
Immateriella anlaggningstillgangar 5ar

Finansiella anldggningstillgadngar

Finansiella anldggningstillgangar redovisas till
ursprungligt anskaffningsvarde med beaktande av
eventuellt nedskrivningsbehov. Ombyggnadstillagg
redovisas till anskaffningsvarde minskat med amorte-
ringar enligt hyresavtalet

Varulager

Férdigstéllda bostader

Fardigstallda bostader i byggverksamheten avser far-
digstéllda men ej sdlda bostader. Dessa ar varderade
till 97 procent av direkta tillverkningskostnader.

Pagéende arbeten for annans rékning

Pagadende arbeten i byggverksamheten, for ej kon-
traktsskrivna bostader, ar varderade till 97 procent av
direkta tillverkningskostnader. Resultatavrakning sker
vid slutbesiktning och endast da bostaderna salts till
kund.

Fordringar
Fordringar ar upptagna till det belopp som efter indivi-
duell provning beraknas inflyta.

Likvida medel
Likvida medel utgors av kassa- och bankmedel.

Redovisning av inkomstskatter

Med inkomstskatter avses skatt som baseras pa fore-
tagets resultat. Skattepliktigt resultat ar det over- eller
underskott for en period som ska ligga till grund for
berakning av periodens aktuella skatt enligt gallande
lagstiftning.

Periodens skattekostnad eller skatteintdkt bestar av
aktuell skatt och uppskjuten skatt. Uppskjuten skatt ar
skatt som hanfor sig till skattepliktiga eller avdrags-
gilla temporara skillnader som medfor eller reducerar
skatt i framtiden.

Aktuell skatt ar den skatt som beraknas pa det skatte-
pliktiga resultatet for en period. Arets skattepliktiga re-
sultat skiljer sig fran arets redovisade resultat genom

att det justerats for ej skattepliktiga och ej avdragsgilla

ARSREDOVISNING 2016 / GOTEBORGS EGNAHEMS AB

FINANSIELLA RAPPORTER

poster. Bolagets aktuella skatteskuld beraknas enligt
de skattesatser som ar féreskrivna eller aviserade pa
balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar och skulder redovisas

i balansrakningen for alla skattepliktiga temporara
skillnader mellan bokforda och skattemassiga varden
for tillgangar och skulder.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i balansrak-
ningen avseende underskottsavdrag och samtliga
temporara skillnader i den omfattning det ar sannolikt
att beloppen kan utnyttjas mot framtida skatteplik-
tiga overskott. Det redovisade vardet pd uppskjutna
skattefordringar provas vid varje bokslutstillfalle och
reduceras till den del det inte langre ar sannolikt att
tillrackliga skattepliktiga overskott kommer att finnas
tillgangliga for att kunna utnyttjas.

Uppskjuten skatt beraknas enligt de skattesatser som
forvantas gélla for den period da tillgdngen atervinns
eller skulder regleras.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakning-
en kan inkludera likvida medel, vardepapper, ford-
ringar, rorelseskulder och upplaning. Dessa redovisas
till de belopp varmed de beraknas inflyta respektive
nominellt belopp.

Avsattningar

En avsattning ar en skuld, som &ar oviss till belopp eller
tidpunkt da den ska regleras. Redovisning sker nar det
finns ett legalt eller informellt dtagande till f6ljd av

en intraffad handelse, en tillforlitlig uppskattning av
beloppet kan goras och det ar troligt att ett utflode av
resurser kommer att ske.

Pensioner

Avsattning till PRI-skuld sker efter en av PRI utford
forsakringsteknisk berdkning. Férmans- och avgiftsbe-
stamda pensionsplaner redovisas enligt hittillsvarande
svensk redovisningspraxis som bygger pa Tryggande-
lagen. Samtliga pensionspremier kostnadsfors salunda
under den period de intjanas.

Lanefinansiering

Laneskulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde
minskat med gjorda amorteringar. Laneutgifter perio-
diseras och resultatfors dver loptiden. Resultateffekt
som uppstar vid fortidsinlosen av lan, periodiseras over
kvarstaende Gptid pa de ursprungliga l@nen. Vid en
vasentligt forandrad finansiering kan effekten kost-
nadsforas direkt.

Leasing

Leasegivare

Bolagets hyreskontrakt utgor operationella leasing-
kontrakt. Intakter fran operationella leasingkontrakt
redovisas i enlighet med avsnittet intakter.
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NOT 1 REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER
FORTS.

NOT 2 HYRESINTAKTER

Leasetagare

Bolaget har ingatt vissa finansiella leasingkontrakt
som avser bilar och kontorsmaskiner. Dessa ar av
mindre varde och paverkar inte bolagets resultat el-
ler stallning och redovisas darfor som operationella
leasingkontrakt.

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

Kassaflodesanalys

Den indirekta metoden har anvants for att redovisa
kassafloden fran den l6pande verksamheten. Medel pa
koncernkontot klassificeras som fordran eller skuld
mot koncernbolag.

Verksamhetsomraden och geografiska omraden
Bolaget bedriver sin verksamhet inom Goteborgs Stad
med kunder inom samma geografiska omrade. Verk-
samheten omfattar entreprenadverksamhet, konsult-
verksamhet samt uthyrning och férvaltning av fastig-
heter. Bolagets primara segment ar det som redovisas
i resultat- och balansrékningen. Nagon sekundar
indelningsgrupp har inte bedomts vara aktuell.

Uppskattningar och bedomningar
Bolaget har en risk i de cirka 350 bostader som byggts
med enstegstatade putsfasader, se vidare not 29.

2016 2015
Bostader 2995 2963
Lokaler - 130
Ovriga hyresintakter 37 43
Summa hyresintakter 3032 3136

Bolagets kontraktsportfdlj bestar av lagenhetskontrakt
som normalt l6per med en uppsagningstid om tre
ménader. Ovriga hyresintakter avser till storsta delen
uthyrning av parkeringsplatser och garage. Dessa
kontrakt har normalt samma uppsagningstid som ett
lagenhetskontrakt.

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

2016 2015
Inom ett &r - -
Mellan 1-5 &r - -
Over 5 &r - -

Bolaget har inga uthyrda lokaler per 31/12 2016.
Fastigheten saldes under 2015.

NOT 3 FORVALTNINGSINTAKTER

2016 2015
Ersattning till hyresgdster - -287
Ovriga forvaltningsintakter 377 281
377 -6

NOT 4 DRIFTSKOSTNADER
2016 2015
Varme 350 347
El och gas 19 43
Vatten och avlopp 98 109
Renhallning 1 23
Tomtrattsavgald 155 157
Samfallighetsavgift 318 445
Reparationer 59 338
Fastighetsskdtsel 8 110
Bevakning 28 66
Forsaljningskostnader 38 356
Ovriga driftskostnader 99 57
Summa driftskostnader 1173 2051
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NOT 5 PERSONAL

2016 2015
Loner och ersattningar till styrelseledamater och VD*/**/*** 792 3097
Loner och ersattningar till ovriga anstallda 16 082 15735
Summa loner och ersattningar 16 874 18 832
Pensionskostnader till styrelse och VD*/**/*** 156 375
Pensionskostnader till 6vriga anstallda 2882 3078
Summa pensionskostnader 3038 3453
Ovriga sociala kostnader** 6063 6538
Summa personalkostnader 25975 28 823

Inga tantiem eller liknande ersattningar har lamnats.

*Inklusive styrelsesuppleanter

** | beloppet 2016 ingar avgangsvederlag till tidigare VD 0 tkr (2 131) i lon samt 0 tkr (946) i sociala kostnader.
*#%\/D funktionen totalt 4,5 (5,5) manader.

For bolagets tillforordnade VD under perioden juli 2015 till augusti 2016 har ingen Lon f6r VD utgatt. Bolaget har
for namnda period fakturerats ett arvode.

Principer for ersattning till styrelse och VD
Till styrelsens ordférande, ledaméter och suppleanter utgar arvode enligt kommunfullmé&ktiges beslut. Arbetsta-
garrepresentanter erhaller ej styrelsearvode.

Ersattning till verkstallande direktéren utgors av grundlon, dvriga formaner samt pension. Pensionsférmaner
och dvriga formaner utgar som del av den totala erséttningen. Ersattning till verkstéllande direktéren beslutas av
moderbolagets verkstéllande direktor i samrad med Géteborg Stad.

Ersittningar och dvriga formaner Grundlon/ Ovriga formaner Pensionskostnad Totalt
under 2016 styrelsearvode

Styrelseordfdrande 89 89
Ovriga styrelseledamdter 180 180
Styrelsesuppleanter 57 57
Verkstallande direktor * 466 2 156 624
Ovriga ledande befattningshavare 3723 35 471 4229
Totalt 4515 37 627 5179

*VD-funktionen totalt 4,5 manader.

Ersittningar och ovriga formaner Grundlon/ Ovriga form&ner Pensionskostnad Totalt
under 2015 styrelsearvode

Styrelseordforande 50 50
Ovriga styrelseledamoter 137 137
Styrelsesuppleanter 53 53
Verkstéllande direktor */** 2 857 7 375 3239
Ovriga ledande befattningshavare 2752 35 454 3241
Totalt 5849 42 829 6720

*VD-funktionen totalt 5,5 manader.

** | beloppet 2015 ingar avgangsvederlag till tidigare VD om 2 131 tkr (l6n).

Pensioner

VD har haft premiebestdmd pension pa 30% av ordinarie lon. Pensionsf'drménerna for ledande befattningshavare
motsvarar i ersattningsnivaerna for ITP-planen med 65 ars pensionsalder. Ovriga pensionshavare foljer den kol-
lektiva tjanstepensionen enligt ITP-plan.

Uppsdgningstider

Med VD har avtal traffats om en 6msesidig uppségningstid pa en (1) manad. Sker uppsagning fran arbetsgivarens
sida utgar utover lon under uppsagningstid ett avgangsvederlag motsvarande sex (6) manadsloner vid anstall-
ningstid sex (6) ar eller kortare eller motsvarande tolv (12) manadsloner vid anstéllningstid langre an sex (6) ar.
Avgangsvederlaget &r ej tjanstepensions- eller semesterlonegrundande. Med 6vriga ledande befattningshavare
har traffats avtal om 6msesidig uppsagningstid pa mellan 3 och 6 manader.

ARSREDOVISNING 2016 / GOTEBORGS EGNAHEMS AB
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NOT 5 PERSONAL
FORTS.

NOT 9 UPPLYSNINGAR OM NARSTAENDE OCH
KONCERNINTERNA TRANSAKTIONER

Medelantal anstillda, antal

Intikter fran och kostnader till andra koncernforetag, %

2016 2015 2016 2015
Kvinnor 16 16 Andel av totala intakter
M3n 1 12 Bolaginom Framtidenkoncernen 1 2
Summa medelantal anstallda 27 28 GGteborgs Stads r_1émnder och
bolag, exkl Framtidenkoncernen 0
1
Foretagsledningens kdnsfordelning Andel av totala kostnader i rorel-
2016 Min  Kvinnor Totalt severksamhet exkl fastighets-
Styrelse 5 2 7 skatt, av- och nedskrivningar
y Bolag inom Framtidenkoncernen 1 1
VD, ovriga ledande Goteborgs Stads namnder och
befattningshavare 3 - 3 bolag, exkl Framtidenkoncernen 3
Totalt 8 2
Andel av intdkter i finansnetto
Foretagsledningens kénsfordelning Bolag inom Framtidenkoncernen - -
2015 Man  Kvinnor Totalt
Stvrel 5 5 7 Andel av kostnader i finansnetto
yresse Bolag inom Framtidenkoncernen 100 99
VD, évriga ledande
befattningshavare 3 2 5 Moderbolag i den ndrmast éverordnade koncern dar
Totalt 8 4 Goteborgs Egnahems AB ar dotterbolag och dar kon-

NOT 6 RESULTATAVRAKNAD FAKTURERING

Arets belopp om 481 258 (170 093) avser 167 (56) resul-
tatavraknade bostader.

NOT 7 KONSULTINTAKTER

Av arets belopp om 3 022 (4 160) avser 2 024 (2 086)
forsaljning av konsulttjanster till dotterforetaget Bygga
Hem i Goteborg AB.

NOT 8 FORSALJNINGS- OCH ADMINISTRATIONS-
KOSTNADER

2016 2015
Forsaljnings- och
administrationskostnader 37 026 38 708
Centrala kostnader 1283 1356
Summa 38 309 40 064

Foretagets forsaljningsverksamhet bedrivs integrerat
med den dvriga administrativa verksamheten, varfor
kostnaden for forsaljning och administration redovisas
tillsammans. Centrala kostnader motsvarar av bola-
gets andel av moderbolagets kostnader.

cernredovisning upprattas, ar Forvaltnings AB Framti-

den, org.nr 556012-6012 med sate i Goteborg. Bolaget

star under bestammande inflytande fran moderbolaget
och frdn moderbolagets dgare Géteborgs Stadshus AB
samt dess dgare, Goteborgs Stad.

Nagra transaktioner med ledande befattningshavare
eller nyckelpersoner, utover vad som anges i not 5,
ersattning till styrelse, VD och ovrig personal, har inte
forekommit.

Vid kop och forsaljing mellan koncernforetag tillampas
samma principer for prissattning som vid transaktio-
ner med extern part. Kop och forsaljningar av fastig-
heter mellan koncernforetag sker till skattemassigt
restvarde. Kop och forsaljningar av andra anlaggnings-
tillgangar sker till bokfort varde.

NOT 10 AVSKRIVNINGAR OCH UTRANGERINGAR

Planenliga avskrivningar i admini- 2016 2015
tration och forsaljning i byggverk-

samheten

Inventarier -207 -144
Immateriella anldggningstillgangar -18 -
Planenliga avskrivningar i fastig- 2016 2015
hetsforvaltningen

Byggnader -1141 0 -1 117
Inventarier -12 -4
Summa avskrivningar -1378 -1265
Utrangeringskostnader i fastig- 2016 2015
hetsforvaltningen

Byggnader -5 -36
Summa utrangeringskostnader -5 -36
Summa avskrivningar och utrang- -1383 -1301

eringar
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NOT 11 ARVODE TILL VALD REVISIONSBYRA NOT 15 BOKSLUTSDISPOSITIONER
Ohrlings 2016 2015 2016 2015
Prlc‘e\./vaterhouseCoopers AB Uppldsning av periodiseringsfond - -
Revisionsuppdrag 122 "6 Erhallet koncernbidrag - 59000
Reylglonsverksamhet utover ) " Lamnat koncernbidrag -31 000 -
revisionsuppdraget - —
Skatteradgivning 45 41 Summa bokslutsdispositioner -31000 59000
Ovriga tjanster 3 3
Summa arvode till vald
revisionsbyra 170 160 .
NOT 16 SKATT PA ARETS RESULTAT
Utéver ovanstaende arvode till valt revisionsbolag har 2016 2015
arvode utgatt for lekmannarevision inklusive sakkun- Aktuell skatt -21 211
ningt bitréde med 109 (104). Justering av aktuell skatt for - -103
tidigare ar
Uppskjuten skatt (avseende for-
NOT 12 OPERATIONELLA LEASINGKOSTNADER andring i temporara skillnader)
Framtida minimileasavgifter som ska erldaggas avse- se not 28. 89 -858
ende icke uppsdgningsbara leasingavtal: Summa skatt pa arets resultat 68 -1172
2016 2015
Forfaller till betalning inom 1 ar 473 223 Tempordra skillnader foreligger i det fall tillgangars
. . . . eller skulders redovisade resepektive skattemassiga
Forfaller till betalning senare an - a ;) .
. o varden ar olika. Bolagets temporara skillnad har resul-
ett, meninom b5 ar 789 136 . . g1 o
terat i en uppskjuten skattefordran avseende tillgangar
Summa 1262 359  om 1260(1171).

Under periodens kostnadsforda ] ]
leasingavgifter 356 175  Skillnaden mellan den redovisade skattekostnaden/

intdkten och skattekostnad/intékt baserad pa géllande
skattesats bestar av féljande komponenter:

. . . 2016 2015
NOT 13 OVRIGA RORELSEINTAKTER Redovisat resultat fore skatt -236 4765
2016 2015 S
Skatt enligt gallande skatte-
Realisationsvinst vid fastighets- 323 8374 sats, 22.0% 52 -1 048
forsaljni
orsayningar Skatteeffekt av ej avdragsgilla
kostnader -10 -23
Skatteeffekt av ej skatteplik-
NOT 14 FINANSNETTO tiga intakter 3 !
2016 2015 Skatteeffekt av ej bokforda
PP T 2 skattepliktiga intakter - -
Resultat fran dvriga omséttningstillgangar
- Skatteeffekt av e skatteplik-
Rantor 16 1 R
tiga intakter - -
16 ! Justering avseende tidigare ar 23 -103
Finansiella poster hdnférbara till bolagets skulder Ovrigt - 1
Réntor koncernféretag -4116 -2230  Summa skatt pa arets resultat 68 -1172
Rantor kreditinstitut -10 -16
-4 126 -2 246

Finansiella poster hanforbara till bolagets finansiella
anlaggningstillgdngar

Aterford nedskrivning ande-

lar i bostadsrattsforeningar - 3077
Realisationsresultat - -560
Finansnetto -4 110 272
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NOT 17 IMMATERIELLA ANLAGGNINGS-TILLGANGAR Planenligt restvérde 16-12-31  15-12-31
16-12-31  15-12-31 Ingdende anskaffningsvarden 37 953 37569
Ingdende anskaffningsvarden 227 93 Investeringar - 6371
Anskaffningar 239 134 Omklassificering - -41
Utgdende ackumulerade Forsaljningar/utrangeringar -2 204 -5 946
anskaffningsvarden 466 227 Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden 35 749 37 953
Ingéende avskrivningar - -
AVSI:rlvnlngar 18 ~ Ing&ende nedskrivningar - -886
Utgaende acumulerade Forsslini 886
avskrivningar -18 - orsayningar .
Utgaende ack nedskrivningar - -
Utgaende planenligt rest-
va_lrde |_mrr°|ater|ella anlagg- Ingdende avskrivningar -4.077 -3 886
ningstillgangar 448 227 oo )
Forsaljningar/utrangering 36 639
De immateriella anlaggningstillgdngarna avser paga- Avskrivningar -822 -830
ende [T-projekt. Utgdende ackumulerade
avskrivningar -4 863 -4 077
- Utgaende planenligt restvirde 30886 33877
NOT 18 FORVALTNINGSFASTIGHETER N
Varav bokfort varde mark och
Vid varje &rsskifte och per den sista juni internvarderas ~ Markanléggning 5914 6316
bolagets fastighetsbestand och varje fastighet asatts
ett marknadsvarde. Vardena berdknas antingen genom Taxeringsvirde byggnad 29 640 30 664
en intern varderingsmodell eller genom ortsprismeto- . .
den vilka ska spegla ett sannolikt pris vid en férsaljning ~ 1axeringsvarde mark 28790 28071
pa den oppna marknaden.
) . . . ) BYGGNADER OCH MARK
Den interna varderingsmodellen ar en avkastningsba-
serad metod som bygger pa varje fastighets forvan-
tade kassafléde under de kommande tio aren samt Marknadsvirde 16-12-31  15-12-31
ett berdknat restvarde for ar elva. | kassaflédet ingar Ingdende marknadsvarde 11 485 11160
kontrakterade intakter och kostnader sdsom hyror | . 1188 471
minskade med hyresbortfall, fastighetsskatt och en "nvesterlngar
schabloniserad drift och schabloniserat underhall. Ovrig vardeforandring -1288 -146
Utgdende marknadsvirde 11 385 11 485
For utveckling av driftsnettot under kalkylperioden
gors antaganden om utveckling av inflation, hyror, hy- - -
resbortfall, drifts- och underhallskostnader samt fast- Planenligt restvarde 16-12-31  15-12-31
ighetsskatt. Foér kalkylperiodens sista &r beraknas ett Ingaende anskaffningsvarden 13136 13223
restvarde, vilket motsvarar ett bedomt marknadsvarde Investeringar 1323 471
vid denna tidpunkt. Driftsnettot och restvardet uttrycks Utrangerinaar 5 _558
i nominella termer och diskonteras med en kalkylranta . 9 9
som ar baserad p& marknadens direktavkastningskrav. Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden 14 454 13136
Ortsprismetoden innebar att man bland genomférda
transgktlone.r sokgr de fgshgheter med eg.enskaper Ingaende avskrivningar 3255 3490
som liknar varderingsobjektet. Darefter gors en analys _
av dessa transaktioner for att bedéma vardet. Utrangeringar 16 522
Avskrivningar -318 -287
= Utgdende ackumulerade
Ma:knadsvarde 16-12-31  15-12-31 avskrivhingar -3557 -3255
Ingaende marknadsvarde 77 900 71 345
Inve.sterlng?r s ) 6371 Utgaende planenligt restvirde 10 897 9 881
Fastighetsforsaljningar 22000 5948 ooy bokfort varde mark 2301 2301
Ovrig vardeférandring 3600 6130
Utgdende marknadsvirde 79 300 77 900 Taxeringsvirde byggnad 6600 7 000
Taxeringsvarde mark 2028 1560
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NOT 22 FARDIGSTALLDA BOSTADER

16-12-31 15-12-31 16-12-31 15-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 2777 2587  0Osalda bostader 8222 -
Anskaffningar 468 149 Avgarinkuransavdrag -247 -
Omklassificering - 41 Summa fardigstdllda bostader 7975 -
Utgdende ackumulerat an-
skaffningsvarden 3245 2777
Ingdende avskrivningar 2369 -2221  NOT 23 PAGAENDE ARBETEN
Omklassificering - - 16-12-31 15-12-31
Avskrivningar -219 -148  Nedlagda kostnader 306 149 283506
Utgdende acumulerade Fakturerade delbelopp -87 003 -59 045
avskrivningar -2588 2369 Avgar inkuransavdrag 1453 2422
Utg3ende planenligt rest- Summa pagdende arbeten 217693 222039
varde inventarier 657 408
NOT 20 ANDELAR | KONCERNFORETAG NOT 24 FORDRINGAR HOS KONCERNFORETAG
16-12-31  15-12-31 16-12-31 15-12-31
Ingdende/utgdende anskaff- Férvaltnings AB Framtiden - 58093
ningsvérde 400 400 Bostads AB Poseidon 843 -

Bygga Hem i Goteborg AB
Org nummer: 556643-7934
Antal andelar: 4 000

Den 15 oktober 2003 bildades dotterforetaget Bygga
Hem i Goteborg AB, vars syfte ar att uppfora, forvalta,
forvarva samt forsalja fastigheter och bostadsmoduler.
Dotterforetaget ar helagt och har sitt sate i Goteborg.

Moderbolaget Goteborgs Egnahems AB upprattar inte
nagon koncernredovisning. Moderbolag i den minsta
koncern dar koncernredovisning upprattas ar Forvalt-
nings AB Framtiden, org. nr 556012-6012, med sate i
Goteborg. Moderbolag i den storsta koncern dar kon-
cernredovisning upprattas ar Goteborgs Stad.

NOT 21 ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

16-12-31 15-12-31
Ingédende anskaffningsvarden 2853 22107
Forsaljningar - -19 254
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvirden 2853 2853
Ingdende nedskrivningar -371 -3 448
Aterférda nedskrivningar - 3077
Utgdende ackumulerade ned-
skrivningar =371 =371
Utgaende bokfért virde lang-
fristiga fordringar 2 482 2482

Foregaende ars forsaljningar och aterférda nedskriv-
ningar avser Brf Branno Utkiken och Brf Eriksbergs-
platan.
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Familjebostader i Goteborg AB - 173
Goteborgs stads bostadsaktiebolag - -
Bygga Hem i Goteborg AB - -
Gardstensbostader AB - -

Summa fordringar hos koncern-
foretag 843

58 266

NOT 25 OVRIGA FORDRINGAR

16-12-31 15-12-31

Reversfordran bostadsratter 84717 62 685
Momsfordran - 447
Ovrigt 745 22
Summar dvriga fordringar 85 462 63 154

NOT 26 FﬁRUTBFTALDA KOSTNADER OCH
UPPLUPNA INTAKTER

16-12-31 15-12-31

Forutbetalda PRI-kostnader 691 670
Forutbetalda Vasttrafikkort 102 89
Upplupna konsultintdkter - 100
Forutbetalda manadsavgifter (brf) - 13
Forutbetalda forsakringspremier 51 -
Forutbetalda IT-kostnader 288 198
Forutbetalda utbildningskostnader 13 39
Ovrigt 144 76

Summa forutbetalda kostnader

och upplupna intdkter 1289 1185

39



FINANSIELLA RAPPORTER

40

NOT 27 AVSATTNING FOR PENSIONER

NOT 29 OVRIGA AVSATTNINGAR

16-12-31 15-12-31
Avséattning vid periodens ingang 22911 22 320
Nyintjanad pension 1045 903
Arets utbetalningar -1 360 -1278
Rénta 818 795
Ovrigt -99 171
Avsattning vid periodens
utgang 23315 22911

Avsattning for pensioner avser premier for TP 2-
planens alderspension inklusive vardesakring.
Pensionsutfastelsen tryggas genom en kreditforsak-
ring hos PRI Pensionsgaranti.

NOT 28 AVSATTNING FOR UPPSKJUTEN SKATT

Temporara skillnader foreligger i de fall tillgangars el-
ler skulders bokforda respektive skattemassiga varden
ar olika. Bolagets temporara skillnader har resulterat

i uppskjutna skatteskulder och uppskjutna skatteford-

ringar avseende foljande poster:

Uppskjutna skattefordringar 16-12-31 15-12-31
Forvaltningsfastigheter 193 104
Varulager 1067 1067
Underskottsavdrag -
Summa uppskjutna skatteford-

ringar 1260 1171

NOT 30 FINANSIELLA SKULDER

2016
Ovriga avsattningar Garanti-
ataganden
Ingdende balans 83 056
Avsattning under aret 21959
Under aret iansprakstagen avsattning -6 586
Omklassificering 1000
Aterford avsattning -293
Utgaende balans 99136
2015
Ovriga avsittningar Garanti-
ataganden
Ingéende balans 36729
Avséttning under aret 56 555
Under aret iansprakstagen avséattning -4 048
Omklassificering 5
Aterférd avsattning -6 185
Utgdende balans 83 056

Ovriga avsattningar avser i huvudsak kostnader for be-
démda dtaganden for uppférda bostader med enstegs-
tatade putsfasader. Under &ret har en avsattning gjorts

med 15 041 kkr (53 286).

Rantebarande skulder

2016-12-31 2015-12-31

Nominellt belopp Marknadsvarde Nominellt belopp Marknadsvarde

2016-12-31 2015-12-31

Skulder till koncernforetag

156 910

156 910 127 403

127 403

Bolagets ranteb&rande skulder till koncernforetag utgérs av lan fran moderbolaget. All ny uppléning sker via
moderbolaget. Berdkningen av verkligt virde baseras pa marknadsmassiga noteringar och allmént vedertagna
berakningsmetoder. Kreditportfoljen marknadsvarderas med utgangspunkt i den svenska swapréntan pa varde-
ringsdagen med tilldgg av en marknadsmassig kreditmarginal. Beviljad kredit pa koncernkonto uppgar till 350 000

tkr (200 000), se aven not 39.

NOT 31 SKULDERNAS FORFALLOTIDER

NOT 32 SKULDER TILL KONCERNFORETAG

Inom ett ar Senare dn

fem ar
Laneskulder
Skulder till koncernforetag 6910 150000
Rorelseskulder
Leverantorsskulder 31460 -
Skulder till koncernforetag 7276 -
Ovriga skulder 31413 -
Upplupna kostnader och forut- 11399 -
betalda intakter
Summa skulder 88458 150000

16-12-31 15-12-31
Forvaltnings AB Framtiden 6 944 -
Bostads AB Poseidon - 70
Familjebostader i Goteborg AB - -
Bygga Hem i Géteborg AB 310 304
Framtiden Byggutveckling AB 22 -
Gardstensbostader AB - 9
Summa skulder till koncern-
foretag 7276 384
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NOT 33 OVRIGA SKULDER

16-12-31 15-12-31

Handpenningar fran kunder 13 950 12 670
Sociala avgifter inkl loneskatt 1127 1034
Personalens kallskatt 521 482
Momsskuld 15815 -
Ovrigt - 1
31413 14187

NOT 34 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA
INTAKTER

16-12-31 15-12-31
Forutbetalda hyresintakter 803 812
Upplupna personalkostnader 745 1165
Upplupna projektkostnader 7 591 253
Upplupet avgéngsvederlag 1882 2352
Upplupna driftskostnader 79 136
Upplupet revisionsarvode 132 125
Upplupet juristarvode 74 95
Ovriga poster 93 123

Summa upplupna kostnader

och forutbetalda intdkter 11 399 5061

NOT 35 EVENTUALFORPLIKTELSER

16-12-31 15-12-31
Ansvarsférbindelse FPG/PRI Lbb 470
Ansvarsforbindelse FASTIGO 308 290

Bolaget har en risk i de ca 350 bostader som byggts
med enstegstatade putsfasader, se vidare not 29.

NOT 36 JUSTERING FOR POSTER SOM EJ INGAR |
KASSAFLODET

2016 2015
Avskrivningar 1378 1265
Utrangeringar 5 36
Realisationsvinst vid forsaljning av
materiella anldggningstillgdngar -323  -8374
Okning/minskning av avsattningar 16 484 46917
Summa justering for poster som ej
ingar i kassaflodet 17544 39 844

NOT 37 SPECIFIKATION AV KASSAFLODET FRAN
FORANDRING AV RORELSEKAPITAL

2016 2015
Okning (-) / minskning (+) av
Varu[ager -3629 -49 273
Okning (-] / minskning (+) av
kortfristiga fordringar -103 405 -94 413
Okning (+) / minskning () av
rorelseskulder 15818 30 027
Summa specifikation av kas-
saflodet fran forandring av
rorelsekapital -91 216 -73 659
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FINANSIELLA RAPPORTER

NOT 38 NETTOLANESKULD

2016 2015
Nettolaneskuld vid arets ingéng -149 854 82412
Okning av rantebarande lane- -29 507 66 946
skulder
Okning av avsattningar till pen- -404 591
sioner/PRI
Forandring av likvida medel -161 -95
Nettoldneskuld vid arets utgang -179 926 149 854

Nettoldneskulden bestér av réntebarande ldneskulder
samt avsattningar till pensioner/PRI med avdrag for
likvida medel.

NOT 39 FINANSIELL RISKHANTERING

All finansiell verksamhet och riskhantering inom kon-
cernen ar samordnad och hanteras av moderbolaget
under Forvaltnings AB Framtidens finansiella anvis-
ningar som ar upprattade inom ramen for Goteborgs
Stads finanspolicy och finansiella riktlinjer. De koncern-
gemensamma anvisningarna faststaller befogenheter,
ansvar samt ramar for hantering av koncernens finan-
siella tillgdngar och skulder och finansiella risker. Med
finansiella risker avses ranterisk, valutarisk, likviditets
och refinansieringsrisk samt kredit- och motpartsrisk.

Koncernens likviditets- och finansieringsbehov sam-
ordnas av moderbolaget och tryggas av Goteborgs Stad.
For narmare beskrivning av de finansiella riskerna se
Forvaltnings AB Framtidens arsredovisning.

NOT 40 RESULTATDISPOSITION
Férslag till resultdisposition

Till arsstdmmans forfogande star (kronor)

Ingéende balanserade vinstmedel 64 874 822
Arets resultat -168 134
Summa 64706 688

Styrelsen och verkstallanade direktoren foreslar att
ovanstdende medel disponeras enligt foljande (kronor]).

I ny rdkning balanseras 64706 688

NOT 41 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Inga vasentliga handelser har intraffat, utover den
ordinarie verksamheten efter rékenskapsarets utgang.
De finansiella rapporterna undertecknades den 7
februari 2017 och kommer att framlaggas pa ordinarie
arsstamma den 7 mars 2017.
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GOTEBORG 7 FEBRUARI 2017

Roger Hoog Parham Pour Bayramian Carina Ridenius

Ordférande 1:e vice ordférande 2:e vice ordférande

Pelle Bratell Per Lind Michael Zurowetz
Jane Z\berg

Mikael Dolietis
Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse betraffande denna arsredovisning har lamnats den 7 februari 2017.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Sune Edvardsson
Auktoriserad revisor

Var granskningsrapport har lamnats den 7 februari 2017.

Sven R Andersson Lars-Ola Dahlqgvist
Av kommunfullmaktige Av kommunfullmaktige
utsedd lekmannarevisor utsedd lekmannarevisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till arsstimman i Géteborgs Egnahems AB

Org nr 556095-3829

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Gote-
borgs Egnahems AB for ar 2016. Bolagets arsredovis-
ning ingar pa sidorna 18-44 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats
i enlighet med arsredovisningslagen och ger enialla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Géteborgs Eg-
nahems ABs finansiella stallning per den 31 december
2016 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattel-
sen ar férenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i av-
snittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i forhallande
till Goteborgs Egnahems AB enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

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

Annan information &n &rsredovisningen

Detta dokument innehaller dven annan information n
arsredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-17 samt
45-48. Det ar styrelsen och den verkstallande direkto-
ren som har ansvaret for denna andra information.
Vart uttalande avseende arsredovisningen omfattar
inte denna information och vi gor inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen &r
det vart ansvar att ldsa den information som identi-
fieras ovan och 6vervaga om informationen i vasentlig
utstrackning ar oforenlig med arsredovisningen. Vid
denna genomgang beaktar vi aven den kunskap vi i
ovrigt inhamtat under revisionen samt bedomer om
informationen i 6vrigt verkar innehalla vasentliga
felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avse-
ende denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen innehaller en vésentlig felaktighet, ar vi
skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rappor-
tera i det avseendet.
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Styrelsens och den verkstdllande direktorens ansvar
Det ar styrelsen och den verkstallande direktoren

som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en réattvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen. Styrelsen och den verkstallande direktoren
ansvarar aven for den interna kontroll som de bedomer
ar nodvandig for att uppratta en arsredovisning som
inte innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pd oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrel-
sen och den verkstallande direktoren for bedomningen
av bolagets féormaga att fortsatta verksamheten. De
upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som
kan paverka férmagan att fortsatta verksamheten och
att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet
om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och
den verkstallande direktoren avser att likvidera bola-
get, upphora med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ an att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

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

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisio-
nen av arsredovisningen finns pad Revisorsnamndens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/rn/showdocu-
ment/documents/rev_dok/revisors_ansvar.pdf. Denna
beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.
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RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH AN-
DRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven
utfort en revision av styrelsens och den verkstallande
direktorens forvaltning for Goteborgs Egnahems AB for
ar 2016 samt av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstallande direktoren
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallan-
de till Goteborgs Egnahems AB enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

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

Styrelsens och den verkstdllande direktorens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
bedomning av om utdelningen ar forsvarlig med han-
syn till de krav som bolagets verksamhetsart, omfatt-
ning och risker stéller pa storleken av bolagets egna
kapital, konsolideringsbehoy, likviditet och stallning i
ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och for-
valtningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bedoma bolagets ekono-
miska situation, och att tillse att bolagets organisation
ar utformad s3 att bokféringen, medelsforvaltningen
och bolagets ekonomiska angelagenheter i dvrigt
kontrolleras pa ett betryggande satt. Den verkstéllande
direktoren ska skéta den l6pande forvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat
vidta de atgarder som &r nodvandiga for att bolagets
bokforing ska fullgoras i éverensstammelse med lag
och fér att medelsforvaltningen ska skdtas pa ett be-
tryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och
dérmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet
kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller den
verkstallande direktoren i ndgot vasentligt avseende:

. foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig
till ndgon forsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget

. pa nagot annat satt handlat i strid med aktie
bolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispo-
sitioner av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet
beddéma om forslaget ar forenligt med aktiebolagsla-
gen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revi-
sionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka atgarder
eller forsummelser som kan foranleda ersattnings-
skyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispo-
sitioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt
med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen
av férvaltningen finns pa Revisorsnamndens webb-
plats: www.revisorsinspektionen.se/rn/showdocu-
ment/documents/rev_dok/revisors_ansvar.pdf. Denna
beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Géteborg den 7 februari 2017
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Sune Edvardsson
Auktoriserad revisor
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GRANSKNINGSRAPPORT

Till arsstimman i Goteborgs Egnahems AB Org nr 556095-3829
Till Goteborgs kommunfullmaktige for kannedom

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

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

Vart ansvar ar att granska och bedéma om bolagets verksamhet har skétts pa
ett &andamalsenligt och frén ekonomisk synpunkt tillfredsstallande satt samt
att bolagets interna kontroll har varit tillracklig.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen, god revisionssed

i kommunal verksamhet och med beaktande av de beslut kommunfullmé&ktige och &rsstamman fattat.
En sammanfattning av utford granskning har overlamnats till bolagets styrelse och verkstallande di-
rektor i en granskningsredogorelse. Granskningen har genomforts med den inriktning och omfattning
som behdvs for att ge rimlig grund fér var bedomning.

Vi har i granskningen inte gjort n&gra iakttagelser som visar att bolagets verksamhet inte har bedrivits
i enlighet med dndamalet i bolagsordning och agardirektiv.

Vi bedomer att bolagets verksamhet har skotts pa ett andamalsenligt och frén ekonomisk synpunkt

tillfredsstallande satt och att bolagets interna kontroll har
varit tillracklig.

Goteborg den 7 februari 2017

Sven R Andersson Lars-Ola Dahlgvist
Av kommunfullmaktige Av kommunfullmaktige
utsedd lekmannarevisor utsedd lekmannarevisor
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FASTIGHETSFORTECKNING

Lagenheter Bostdder Lokaler Total Taxerings-

46

Fastighet Adress Virdear antal area area area varde kkr
BACKA

Backa 210:3 Sankt Jorgens vag 2 1992 1300 1300 8628
Summa Backa - - 1300 1300 8628
TYNNERED

Onnered 60:27 Kupeskarsgatan 54 1970 1 115 115 2228
Onnered 61:29 Kupeskarsgatan 81 1970 1 84 84 1792
Onnered 61:36 Kupeskarsgatan 101 1970 1 84 84 1792
Onnered 61:59 Kupeskérsgatan 67 1970 1 84 84 1792
Onnered 61:62 Kupeskarsgatan 61 1970 1 84 84 179
Onnered 62:25 Tanneskarsgatan 55 1970 1 115 115 2 255
Onnered 62:65 Tanneskarsgatan 127 1970 1 84 84 1848
Onnered 62:70 Tanneskarsgatan 137 1970 1 84 84 1852
Onnered 62:73 Tanneskarsgatan 149 1970 1 84 84 1848
Onnered 62:80 Tanneskarsgatan 157 1970 1 84 84 1852
Onnered 62:89 Tanneskarsgatan 175 1970 1 84 84 1852
Onnered 63:14 Tanneskarsgatan 203 1970 1 116 116 2 389
Onnered 63:24 Tanneskarsgatan 229 1970 1 116 116 2 389
Onnered 63:29 Tanneskarsgatan 241 1970 1 116 116 2 343
Summa Tynnered 14 1334 1334 28 026
VASTRA ERIKSBERG

Sannegarden 79:12 Rositas gata 9 2008 1 146 146 3753
Sannegarden 79:15 Rositas gata 3 2008 1 146 146 3734
Sannegarden 80:9 Pepitas gata 17 2008 1 141 141 3549
Sannegarden 80:12 Pepitas gata 11 2008 1 146 146 3666
Sannegarden 80:15 Pepitas gata 5 2008 1 146 146 KRYA
Summa Vastra Eriksberg 5 725 - 725 18 346
BERGSJON

Bergsjon 60:2 Jupitegatan 6 2013 1 119 119 1779
Bergsjon 60:3 Jupitegatan 8 2013 1 119 119 177
Bergsjon 60:4 Jupitegatan 10 2013 1 119 119 1764
Bergsjon 60:5 Jupitegatan 12 2013 1 119 119 1758
Bergsjon 60:6 Jupitegatan 14 2013 119 119 1769
Bergsjon 60:9 Jupitegatan 20 2013 1 119 119 1764
Summa Bergsjon 6 714 - 714 10 605
Total 25 2773 1300 1300 65 605
BRANNO

Brannd 4:125
Brannd 4:126
Brannd 28:1

smahusenhet med varde < 1 000 kronor

smahusenhet med varde < 1 000 kronor

smahusenhet med varde < 1 000 kronor
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STYRELSE, REVISORER OCH LEDNING

AGARE

Goteborgs Egnahems AB ar en del av Framtidenkoncernen som &gs av Goteborgs Stadshus AB som
ingar i Goteborgs Stad.

STYRELSE FODD AR INVALD | STYRELSEN AR
Roger Hoog (v) Ordférande 1974 2015
Parham Pour Bayramian (s) 1:e vice ordforande 1980 2015
Carina Ridenius (m]) 2:e vice ordférande 1965 2015
Jane Aberg (s) Ledamot 1963 2011
Michael Zurowetz (mp) Ledamot 1962 2007
Pelle Bratell (m) Ledamot 1946 2015
Per Lind (U Ledamot 1949 2015
Susanne Grandin Biérnerud (m) Suppleant 1944 2016
Susanne Wold (v) Suppleant 1974 2011
Henrik Nilsson (s) Suppleant 1955 2015

ARBETSTAGARREPRESENTANTER

Annika Carlsson Sveriges Ingenjorer/AiF

Benny Lindén Unionen

Marcus Gustafsson Ledarna

FORETAGSLEDNING FODD AR ANSTALLD AR
Mikael Dolietis Verkstallande direktor 1962 2016
Erik Windt-Wallenberg Bygg 1969 2015
Peter Eklund Tf Salj/Marknad 1978 2014
Peter Eklund Inkop 1978 2014
REVISORER

Qhrlings PricewaterhouseCoopers AB Huvudansvarig - Sune Edvardsson
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB Suppleant

Sven Andersson (m) Lekmannarevisor

Lars-Ola Dahlgvist (s] Lekmannarevisor

Annbrith Svensson (m]) Lekmannarevisorsuppleant
Torbjorn Rigemar (s) Lekmannarevisorsuppleant

PLAN FOR STYRELSEARBETET

Februari Arsbokslut, prognos

Mars Lépande drenden, arsstdamma

Maj Delérsbokslut, prognos

Juni Inriktningsdokument

September Delérsbokslut, prognos

Oktober Affarsplan, budget, policybeslut, prognos
December Lopande arenden, internkontrollplan
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STYRELSE OCH ARBETSTAGARREPRESENTANTER

Fran vdnster: Mikael Dolietis, Susanne Grandin Biérnerud, Carina Ridenius, Pelle Bratell, Henrik Nils-
son, Per Lind, Roger Hodg. .
Saknas i bild: Parham Pour Bayramian, Jane Aberg, Michael Zurowetz, Susanne Wold
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VALKOMMEN HEM

Egnahemsbolaget startade 1933 som Smastugebyrén med uppdraget att gora
smahus tillgangliga fér en bredare allmanhet. Som géteborgarnas eget bygg-
herreforetag fortsatter vi forverkliga egnahemsdrommar med nybyggda hus
och lagenheter i alla stadsdelar.

Vi ar specialiserade pa nybyggnation och bygger bara i Goteborg. Det betyder att
vi kan vart Goteborg och finns néra dig nar du gor en av livets storsta affarer. Du
koper din bostad direkt av oss med en personlig kontakt som hjalper dig hela
vagen till ditt nya hem. Enklare, tryggare och bekvamare.

Egnahemsbolagetingari Framtidenkoncernen som &r en del av Géteborgs Stad.

BOXADSA 42204H|S|NGSBACKA ................ :h

: BESOKSADRESS: SANKT JORGENS VAG 2.

: TEL.031-707 70 00. :

: WWW.EGNAHEMSBOLAGET.SE EGNAHEMSBOLAGET

HJARTAT 1 GOTEBORG SEDAN 1933




