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Detta ar Framtidenkoncernen

Tillgangen till attraktiva bostdder har stor betydelse for Géteborgs utveckling. Da kan nya foretag
och arbetsplatser skapas dit manniskor soker sig. Alla ska ha en bra bostad till rimlig hyra i en trygg
och hilsosam bostadsmiljo. Framtidenkoncernen ska medvetet och aktivt agera pa bostads- och
fastighetsmarknaden for att bidra till stadens utveckling.

Organisation

Framtidenkoncernen ar en av landets storsta fastighetsagare och dgs av Goteborgs Stad genom
Goteborgs Stadshus AB. Antalet lagenheter uppgar till drygt 71 300 (70 900). | koncernen, dar
Forvaltnings AB Framtiden &r moderbolag, ingar férutom fyra bostadsforetag dven bolag for
produktion av egnahem, stdrningsservice och nyproduktion.

Under aret beslét Framtidens styrelse om att samordna nyproduktionen for koncernen i ett
byggherrebolag, Framtiden Byggutveckling AB. Genom att samla nyproduktionen av bostdder i ett
bolag kraftsamlas kompetensen med malsattningen att fran 2018 na en arlig nyproduktionstakt om
1 400 bostader. Medarbetare var pa plats i december 2015.

Dotterbolaget Rysasen Fastighets AB kommer under 2016 att fusioneras med moderbolaget, da
bolaget inte langre bedriver nagon verksamhet. Bolagets fastighet har under aret salts till Goteborgs
Stad.

Forvaltnings AB Framtiden

]
‘ Bygga
Hem
Uppdrag

Forvaltnings AB Framtiden styrs av agaren bland annat via ett bolagsspecifikt dgardirektiv samt
kommunfullméaktiges budget. | juni 2015 fick koncernen ett uppdaterat dgardirektiv fran Géteborgs
Stads kommunfullmaktige. Uppdateringen beror till storsta delen pa den bolagséversyn som har
genomforts.

Av dgardirektivet framgar att Forvaltnings AB Framtiden ska “vara en strategisk aktor i syfte att starka
Goteborgs roll som regioncentrum och stadens utveckling i 6vrigt”. Framtiden ansvarar fér och
beslutar om koncernens nyproduktion av bostader i ndara samverkan med dotterbolagen. Ett
langsiktigt hallbart forhallningssatt och helhetstankande ska vara vagledande. Vi ska ocksa aktivt
strava efter att minska den negativa miljopaverkan som uppkommer vid nyproduktion,
ombyggnation och forvaltning.

Framtidenkoncernen ska frdmja integration och motverka diskriminering. Tillsammans med andra
aktorer och andra hyresvardar i staden ska vi bidra till en god bostadssocial situation i Géteborg. Vi
ska dven bidra till starkt egenforsorjning och okad vélfard i de bostadsomraden dar sadana behov
finns. De boendes egna resurser och vilja att paverka sitt boende ska tas tillvara genom att de ges
inflytande 6ver sin bostad och dess narmaste omgivning. Vi ska arbeta aktivt for att 6ka tillgangen till
kooperativa hyresratter och andra alternativboenden for att pa sa satt ge de boende mojligheter att
paverka sina boendekostnader och 6vriga boendeférhallanden.
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Vi ska sakerstélla en stabil ekonomisk utveckling for att skapa utrymme som majliggor ett langsiktigt
agerande.

Under 2015 gav dgaren i sin budget fyra riktade uppdrag till Framtidenkoncernen som kort
sammanfattas har:

e Utred mojligheten att sdnka de ekonomiska kraven for att bli hyresgéast och att dela pa kontrakt
genom att analysera och se 6ver regler och krav i uthyrningspolicyn.

e Tafram en langsiktig strategi for upprustning av allménnyttans bostdder.

e Tafram modeller for att bygga ldgenheter med lag hyra.

e Inom tre ar ska Framtidenkoncernen fardigstalla 1 400 lagenheter per ar.

Inget av uppdragen ar helt avslutat utan arbetet kommer att fortsatta under 2016. Bland annat ska
en ny avdelning for tidiga skeden i planprocessen skapas inom moderbolaget.

Koncernens mal
Framtidenkoncernen arbetar med sex 6vergripande mal. Dessa foljs av ett antal matetal som I6pande
ska féljas och vidareutvecklas pa koncernniva och i bolagen verksamhetsplaner.

e Viska 6ka bostadsutbudet, underhdlla och skapa miljéer dér mdnniskor utvecklas, far vara unika
och vill och kan bo kvar.

Framtidens mest prioriterade uppgift ar att skapa nya bostader och 6ka tempot i bostadsbyggandet.
Koncernen har haft som mal att successivt na en arlig produktion om 1 000 inflyttningsklara
hyreslagenheter och 200 bostadsratter och egnahem. | stadens budget for 2015 hojde dgaren malet
genom att ge koncernen i uppdrag att inom tre ar fardigstalla 1 400 lagenheter per &r. Utmaningen i
nyproduktion och underhall ar att skapa miljéer dar manniskor i alla dldrar kan utvecklas, vill bo och
har rad att bo kvar. Det kan handla om att finna nya modeller som kan paverka prisbilden och
hyresnivan.

e Vdra hyresgdsters och kunders inflytande och upplevelse av livsmiljén ska utvecklas.

Kontinuerliga dialoger med hyresgasterna ar ett bra verktyg for att tillsammans skapa goda
livsmiljoer. Boinflytande kan ocksa innebara att hyresgasterna tar ansvar for delar av
fastighetsfoérvaltningen eller att de pa andra satt engagerar sig i sitt boende och ndaromrade, vilket i
sin tur skapar trygghet.

e Integrationen ska 6ka i vdra bostadsomrdden och sysselsdttningsaktiviteter ska prioriteras.

Tjansteupphandlingar med social hdnsyn ar ett exempel pa insatser for att framja sysselsattningen i
vara bostadsomraden. Vi erbjuder ocksa feriearbete, praktikplatser och traineeplatser till ungdomar
och unga vuxna.

e Viska ha ett miliétdnkande i alla delar av vdr verksamhet.

Vi ska minimera var paverkan pa klimatet genom kloka val vid byggnation, drift och renovering och
valja miljdanpassade material och produkter. Arbetet kan ddarmed bidra till biologisk mangfald och
den grona staden.
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e Viska fortsatt vara en attraktiv arbetsgivare.

Sunda anstallningsformer, god arbetsmiljo, jamstalldhet, arbetsvillkor och mangfald &r en del av vart
uppdrag. Det galler ocksa att handla upp varor och tjanster pa ett satt som sakerstéller att vi inte
bidrar till missforhallanden i andra delar av vérlden.

e Fastigheternas vérdeutveckling ska éver tid félja utvecklingen av fastighetsmarknaden i Géteborg
och vi ska bibehdlla en god ekonomi.

Genom att utveckla vardet pa vara fastigheter, effektivisera verksamheten och ha en god soliditet,
sakerstalls en stabil ekonomisk utveckling som maijliggor ett langsiktigt agerande.

Mil 2016 2015 2014 2013 2012
Hyresgister
Serviceindex >80 - 78 79 -
Inflytandeindex >75 - - - -
Verksamhet
Nyproduktion, firdigstillda
bostider* 1400 450 392 333 415
Total energimingd fjarrvirme +
el, kopt energi, kWh/kvm minska 1 % 166 169 174 179
Medarbetare
Motiverad medarbetarindex >70 - 70 69 -
Frisknirvaro, % >065 67 - - -
Ekonomi
Soliditet, % * >40 62 59 59 58
Fastighetsresultat fére underhall,
mnkr 2 2890 2 805 2712 - -
Totalavkastning exkl.
forindringar i avkastningskrav,
%3 >5,0 47 - - -

*Malet dr att successivt nd en produktion om 1 400 firdigstillda ligenbeter per dr, fran och med 2018.

Prioriterade mal i G6teborgs Stads kommunfullmiktiges budget 2015 med anknytning till
koncernens verksamhet

e GoOteborgarnas mojligheter till delaktighet och inflytande ska oka.

e Oka forutsattningar till goda livschanser och dirmed utjamna dagens skillnader.

e Antalet hushall i Iangvarigt beroende av férsorjningsstod ska minska.

e Segregationen ska brytas och samhdrigheten i staden starkas.

e Stadens verksamheter ska vara jamstallda.

e  GoOteborgarnas halsa ska forbattras och skillnaderna mellan olika socioekonomiska grupper
ska minska.

e Barns fysiska miljo ska bli battre.

e Unga goteborgares mojlighet till en rik och meningsfull fritid ska 6ka.

e Aldres inflytande ska 6ka.

L Enligt IFRS.
2 Prognos baserad pa arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens nya vagledning BFNAR 2012:1 (K3).
3 Nytt mal fran 2015. Totalavkastningen ska, 6ver tid (5-10 ar), na en genomsnittlig niva pa 5,0 procent.
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o Goteborg ska minska sin klimatpaverkan for att bli en hallbar stad med globalt och lokalt
rattvisa utslapp.

e 2020 ska utslappen av koldioxid i Goteborg ha minskat med minst 40 procent jamfért med
1990. 2035 ska de konsumtionsbaserade utslappen av vaxthusgaser vara maximalt 3,5 ton
koldioxidekvivalenter per invanare.

e Anvanda bostadsbyggandet till att stélla om Goteborg till en socialt och ekologiskt hallbar
foregangsstad.

e Bostadsbristen ska byggas bort och bostadsbehoven tillgodoses battre.

e Allmannyttan ska behalla sin andel av produktionen av hyresratter.

e Resurshushallningen ska 6ka.

e Den biologiska mangfalden ska framijas.

e Sysselsattningen av grupper langt fran arbetsmarknaden ska oka.

e Tillgdngligheten till kultur ska 6ka.

e Osakliga l6neskillnader mellan man och kvinnor ska upphoéra.

e Upphandling med tjanster med social hansyn ska 6ka.

Malomraden for en hallbar framtid

Vi har identifierat ett antal omraden som beskriver var roll i byggandet av den hallbara staden. Pa
kort och lang sikt ska vi utveckla och astadkomma goda och battre resultat inom omradena livsmiljo,
arbetsférhallanden, bostadsutbud, miljopaverkan, ett sammanhallet Goteborg samt ekonomi. Dessa
omraden beskrivs pa de féljande sidorna.
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Livsmiljo

"Vi ska ha attraktiva omgivningar dar det dr rent och snyggt och dir man kanner sig trygg och har
méjlighet att paverka sitt eget omrade. Det ska sjalvklart finnas bra kommunikationsméjligheter.”

Inflytande, trygghet och tillgdnglighet ar centralt i arbetet med hyresgaster och kunder. Det ska vara
latt att komma i kontakt med sin hyresvard, ha mojlighet att paverka sin boendemiljé och man ska
kdnna sig trygg. Enkelt avhjalpta hinder for 6kad tillgdnglighet hanteras I6pande i forvaltningen.
Arbetssattet varierar med behoven, men det 6vergripande malet ar att erbjuda attraktiva och
hallbara bostader, lokaler och goda livsmiljoer dar manniskor trivs och som moter hyresgésternas och
kundernas forvantningar.

Aterkoppling fran hyresgéaster

Genom dagliga kontakter med hyresgéaster och kunder far vara medarbetare kunskap om deras
onskemal och forvantningar och hur de uppfattar bolagens tjanster. Detta kompletteras med
regelbundna kundenké&ter som ger oss mojlighet att identifiera forbattringsomraden och ta emot
goda idéer. Koncerngemensamma kundundersdkningar har under flera ar visat att hyresgasterna
tycker att koncernens bostader och lokaler haller en god kvalitet. 2013 bytte koncernen
kundmatningsmetod och sedan dess har tva undersdkningar gjorts, 2013 och 2014. Néasta
kundundersoékning gors varen 2016.

Serviceindex mater den upplevda tryggheten, om man tycker att det ar rent och snyggt, hur man blir
bemott och om man far den hjalp man behover. Vi stéller ocksa fragor kring lagenheten, allménna
utrymmen och utemiljon och de svaren resulterar i ett produktindex. | kundmatningen 2014 uppgick
serviceindex till 78 (79) och produktindex till 74 (76) vilket &r goda resultat, dven om de ar ndgot
lagre an matningen 2013. | resultaten fran matningen framgar att forvantningar pa lagenheten 6kar
samtidigt som kanslan av otrygghet 6kar nagot.

Mindre lokala kundenkater gors vid behov fér att méata uppfattningen kring en angeléagen fraga i till
exempel ett visst bostadsomrade.

Inflytande pa manga olika satt

| bolagen pagar atskilliga projekt och aktiviteter for att 6ka inflytandet for alla, saval barn, unga vuxna
som aldre. Ett exempel ar att hyresgasterna bjuds in till dialog vid langsiktiga satsningar, férandringar
och underhall. Ett annat dr att de uppmuntras att ta aktiv del i gardsféreningar med olika
inriktningar. Grunden &r att stodja lokala initiativ och alltid utga fran hyresgastens énskemal och
behov.

Vi utvecklar informationen pa hemsidor och via andra kanaler for att i ett tidigt skede na
hyresgéasterna. Verksamheten ar alltid 6ppen fér synpunkter och idéer. | kundundersékningen 2014
mattes boinflytandeindex for forsta gangen i den nya enkaten och uppgick da till 70.

Fokus patrygghet och sékerhet

Den fysiska miljon ute och inne, férnyelse av belysning, utemiljo, trygghetsvandringar med boende
och samverkansparter ar viktiga, liksom fungerande skalskydd, sdakerhetsdorrar, lassystem och
bokning av tvattstugor. Detta aterspeglas i kundenkatsresultaten.
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Genom att systematiskt arbeta for ett brett utbud och mer samverkan mellan aktérerna pa och vid
torgen, skapas forutsattningar for 6kad trygghet, mindre skadegdrelse och att fler manniskor ror sig i
omradet. Storningsjouren ger bostadsféretagen hjalp med att hantera storningar pa framst kvalls-
och nattetid. Storningsjouren erbjuder ocksa hjalp med hanteringen av orsaker till den uppkomna
situationen. Dessutom anlitas Stérningsjouren av stadsdelsférvaltningar och andra fastighetsagare
for att gora tillsyn som en del i det forebyggande arbetet for 6kad trygghet.

Bostadsforsorjning till utsatta grupper

Under 2015 har efterfragan pa hyresratter 6kat markant, framfor allt pa grund av det stora antalet
nyanlanda, en generell inflyttning till Goteborg och ett intensivt arbete for att minska hemldsheten.
Framtiden deltar i Goteborgs Stads ledningsgrupp for bostadsforsorjning. | den samverkar berérda
forvaltningar och bolag kring bostadsférsorjning for utsatta grupper och hemlésa som av olika skal ar
utanfor den ordinarie bostadsmarknaden.

Under 2015 har Goteborgs Stad inrattat en strategisk ledningsgrupp for att 16sa bostadssituationen
for nyanlanda personer dar Framtiden ingar. Forvaltnings AB Framtiden har fatt uppdraget att bygga
ett 100-tal bostader riktade till nyanlanda personer. Detta ska goras pa mark med tillfalliga bygglov
och bostader upphandlas i form av modulbyggnader. Upphandlingen startar i januari 2016.

Framtidenkoncernen genomfor en satsning pa barnfamiljer som bor osakert, det vill sdga inte har ett
eget hyreskontrakt eller dger en bostad. Den tvaariga satsningen startade i december 2015 och ska
omfatta 500 lagenheter som soks med fortur pa Boplats, for hushall som uppfyller kriterierna for
satsningen.

Sedan flera ar tillbaka finns ett samarbetsavtal mellan kommunala respektive privata fastighetsagare
och Goteborgs Stad om att ordna bostader till hushall som av medicinska eller sociala skal remitteras
till stadens fastighetskontor. Koncernen lamnade under aret 408 lagenheter till fastighetskontoret for
dessa grupper, vilket motsvarar den efterfrdgade volymen. Koncernen har forbundit sig att leverera
420 lagenheter till fastighetskontoret under 2016.

Insatser for 6kat kvarboende

Aldre ska ha méjlighet att bo kvar i sin ursprungliga bostad eller boendemiljs, vilket stéller sdrskilda
krav vid planering av offentliga miljéer och bostadsomraden och vid om- eller nybyggnad. Koncernen
deltar i olika projekt som utvecklar teknikstod som kan underldtta vardagen samt 6ka tryggheten och
sjalvstandigheten for dldre som bor i egen lagenhet.

| koncernen finns 275 godkanda trygghetsbostader, en boendeform som riktar sig till personer som
ar minst 70 ar. Ytterligare 150 lagenheter berdknas tillkomma under 2016 och fler ansdkningar ar pa

gang.
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Arbetsforhallanden

”De som arbetar hos oss och i vart leverantérsled dr inte bara de som utfor vart uppdrag, deras
vilbefinnande ar ocksa en del av uppdraget. Det berér sunda anstéllningsformer, god arbetsmiljo,
jamstélldhet, arbetsvillkor och mangfald. Det galler ocksa att handla upp varor och tjanster pa ett
satt som sdkerstaller att vi inte bidrar till missforhallanden i andra delar av véarlden.”

Kontakter med hyresgaster, kunder och fastighetsférvaltning ar arbetsuppgifter for merparten av
koncernens anstallda. Manga beslut fattas nara hyresgéasterna.

All diskriminering och segregering maste motverkas. En forenklad beskrivning av diskriminering enligt
diskrimineringslagen innebér att ndgon missgynnas eller kranks. Missgynnandet eller krankningen ska
ha samband med nagon av de sju diskrimineringsgrunderna — kon, konsoverskridande identitet eller
uttryck, etnisk tillhorighet, religion eller annan trosuppfattning, funktionsnedsattning, sexuell
laggning och alder. Att motverka diskriminering ar en sjalvklar del i det dagliga arbetet och stéller
krav pa professionellt forhallningssatt och bemoétande, hos bade medarbetare och ledare.
Ambitionen &r att 6ka antalet anstallda med utlandsk bakgrund for att astadkomma en 6kad
mangfald. Genom information vill vi 6ka intresset for var bransch och harigenom bredda
rekryteringen till fastighetssektorn.

Framtidenkoncernen hade vid arsskiftet 865 anstallda (845) varav 45 procent (44) var kvinnor. En
fordelning mellan man och kvinnor dar ett kon inte ar representerade med mer dn 60 procent kan
sdgas vara en balanserad kénsférdelning. Inom nagra befattningsomraden rader obalans mellan
kvinnor och man, se diagram. Arbetet med att 6ka representationen av det underrepresenterade
konet i vissa befattningsgrupper fortsatter. Andelen kvinnliga chefer och ledare uppgick vid arsskiftet
till 47 procent (45).

Friskndrvaron i Framtidenkoncernen uppgick till 67 procent, sjukfranvaron har minskat och uppgar till
5,0 procent (5,4). Det konsekventa arbetet med att 6ka frisktalen och behalla en lag niva pa
sjukfranvaron pagar standigt. Alla medarbetare erbjuds friskvardsbidrag i form av subvention av
traningskort och liknande. | vara medarbetarundersékningar far friskvardsarbetet och den goda
arbetsmiljon hoga betyg.

Vara delaktiga och utvecklas som medarbetare

Koncernen fokuserar pa ett aktivt medarbetarskap. Alla ska vara delaktiga i att diskutera och utveckla
medarbetarskapet. Nagra viktiga nyckelord fér gott medarbetarskap lyfts fram som innebar att alla
tar ansvar for att bidra till samarbete, tydlighet, omtanke, engagemang, initiativ och helhetssyn.

En fungerande internkommunikation ar ett viktigt verktyg for att skapa delaktighet och trygghet.
Cheferna ar den viktigaste kommunikationskanalen, men internkommunikation sker ocksa genom
informationsmoten, arbetsplatstraffar med mera.

Koncernens MMI, motiverad medarbetarindex, har 6kat tre ar i rad, och uppgick 2014 till 70, se
diagram. Enkaten visade att koncernens medarbetare trivs med arbetsuppgifterna, kanner sig
motiverade, delaktiga, valinformerade och har fortroende fér ledningen. Resultatet ligger hogt i
spannet for bra MMI och 6ver genomsnittet i jamforelse med andra arbetsgivare.
Medarbetarundersokningen gors med 18 manaders mellanrum och nasta matning planeras till
hosten 2016. Indexets viktigaste faktorer ar arbetssituation och utveckling, befogenheter och
mandat, verksamhetsstyrning samt malinriktat arbete och samarbete.
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MMI — Motiverad Medarbetarindex

71

70

69 —

68 1 —

67

2011 2013 2014

Kompetensutveckling

Behov av utbildning och fortbildning inventeras och planeras bland annat utifran utvecklingssamtal
mellan chef och medarbetare. Bolagens roll som service- och kunskapsorganisationer kraver
systematisk kompetensutveckling. Inom vissa yrkeskategorier rader brist pa personer med ratt
kompetens, vilket ar ett problem fér branschen som helhet.

Vill attrahera unga till branschen

Aldersstrukturen i koncernen stimmer vl verens med hur det ser ut i fastighetsbranschen i évrigt.
En knapp fjardedel av medarbetarna ar yngre an 40 ar. Inom fem ar uppnar cirka 14 procent
pensionsalder.

Vi arbetar aktivt med att fa unga att soka sig till fastighetsbranschen. Vi deltar i utvecklingen av
vidareutbildningar i Goteborg med inriktning pa olika typer av jobb inom fastighetsférvaltning for att
Oka tillgangen pa utbildad arbetskraft. Vi jobbar ndra Goteborgsregionens komvuxutbildningar och
Fastighetsbranschens utbildningsnamnd. For att stodja intresset for branschen tar vi in ett stort antal
praktikanter samt traineer kopplade till olika utbildningar.

Aldersstruktur, antal
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Befattningar — férdelning, antal
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Vara leverantorer

Aven leverantdrsledet omfattas av vara I6ften om goda arbetsférhallanden. Det innebér att vi
inkluderar krav pa detta hos till exempel vara entreprenorer. | upphandlingar stéaller vi krav for att
sakerstalla att lagar och forordningar foljs, till exempel vad galler arbetsmiljo for vara
samarbetspartners.
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Bostadsutbud

”Det finns en stor efterfragan pa bostader. Vi tar en aktiv roll i att uppfylla dessa behov. Det handlar
om att bygga fler bostader och foradla befintliga fastigheter. Erbjuda attraktiva och kvalitativa
bostéder till rimlig hyra at olika typer av bostadskonsumenter. Ett brett utbud av bostidder med stor
valfrihet betrdffande storlek, standard, prisbild, beldgenhet och boendeform ska efterstrivas. Pa
detta satt ska hyresgdsten ges en mojlighet att paverka sina boendekostnader och 6vriga
boendeférhallanden.”

Goteborgs bostadsmarknad och utveckling

| Goteborg finns nastan 268 000 bostader, varav cirka en femtedel &r smahus och resten
flerbostadshus. Flerbostadsmarknaden bestar i stort sett av lika delar kommunéagda hyresratter,
privatagda hyresratter samt bostadsratter, men férdelningen varierar mellan stadsdelarna.

Agarna av fastigheter med hyresldgenheter delas in i kommunigda bolag, storre privatigda
bostadsforetag och institutioner samt mindre privatagda fastigheter. Av de mer dn 147 000
hyreslagenheterna i Géteborg dger Framtidenkoncernen nastan halften. De storsta privata dgarna av
hyresfastigheter i Goteborg ar Stena Fastigheter med cirka 7 800 lagenheter och Wallenstam med

3 200 lagenheter.

Goteborg har en stor inflyttning och en stark befolkningstillvaxt. Befolkningen 6kade med cirka 7 000
personer under 2015 och uppgick vid arsskiftet till 548 000 personer. Efterfragan pa bostader ar
fortsatt mycket stor.

Priserna pa bostadsratter och smahus har under 2015 6kat med 18 respektive 14 procent. Fortsatt
laga rantor tillsammans med en stor efterfragan bidrar till de stigande bostadspriserna.

Behovet av nyproduktion av bostader berédknas till cirka 4 000 per ar. Under 2015 fardigstalldes 2 553
nya bostdder i Goteborg jamfort med 2 017 bostdder 2014. Nyproduktionen férdelar sig pa

240 smahus, 1 826 lagenheter i flerbostadshus (1 215 bostadsratter och 611 hyresratter) samt

232 specialbostader. Under 2015 pabérjades totalt 3 034 bostdder i Goteborg.

Framtidenkoncernen har under aret fardigstallt 450 bostader varav 385 hyresratter i nyproduktion, 8
konverteringar fran lokal till bostad samt 57 bostadsratter/egnahem.

Marknadsandelar — Hela bostadsmarknaden Géteborgs Stad

19% 27%
28% 26%
Kommunagda hyresratter Privatagda hyresratter/ovrigt
Bostadsratter Smahus, enskilda
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Uthyrning av hyresratter

Formedling av hyresréatter fran hyresvardar i Géteborg sker oftast via Boplats Goteborg. Boplats dgs
av Goteborgs Stad, de tre stora bostadsbolagen i Framtidenkoncernen och Fastighetsagarna GFR.
Under 2015 annonserades totalt 7 832 hyreslagenheter pa Boplats, vilket ar cirka 460 farre dn 2014.
Antalet registrerade sokande var 165 266 vid arets utgang.

Koncernens lagenheter férmedlas via Boplats ddar man dven kan se vilka lagenheter som ar sdkbara
via vara bostadsbolags interna omflyttningsplatser. Antalet hushall som under aret flyttat fran eller
bytt bostad inom koncernen uppgick till drygt 7 800.

Koncernens fastigheter

Framtidenkoncernen ar en av landets storsta fastighetsagare med drygt 71 300 bostadslagenheter
och 310 000 kvm lokaler. Av koncernens totalt 4 831 000 kvm utgors 94 procent av bostader och
6 procent av lokaler. Det berdknade hyresvardet for 2016 uppgar till drygt 5,1 mdkr, varav
bostdderna star for cirka 4,8 mdkr.

Bruttointakt for 2016 per intaktsslag

Fordonsplatser
Lokaler 3%

5%

Bostader
92%

Bostaderna

Hos koncernens bostadsforetag bor omkring en fjardedel av Géteborgs befolkning. Under aret fick

7 854 hushall (8 073) en ny bostad i nagot av koncernens bostadsféretag genom att antingen flytta
till eller byta bostad inom koncernen. Det motsvarar en av- och omflyttning pa cirka 11 procent vilket
dr pa samma niva som féregaende ar.

Vid slutet av 2015 fanns inom koncernen drygt 71 300 lagenheter, vilket ar cirka 400 fler an vid
foregaende arsskifte. Flest lagenheter har Framtidenkoncernen i Majorna-Linné, Centrum, Kortedala
(del av Ostra Géteborg), Gunnared (del av Angered) och Biskopsgérden (del av Vastra Hisingen). Har
finns sammantaget drygt 50 procent av bestandet.

Genomsnittligt byggnadsar var vid arsskiftet 1960 (1960), att jamféra med det genomsnittliga

vardearet som var 1976 (1976). Narmare 40 procent av vara fastigheter ar folkhemsfastigheter
byggda fran slutet av 1940-talet och ett drygt decennium framat. 30 procent av koncernens
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lagenheter ar fran miljonprogrammet och byggdes 1965-1975. Med 6ver 8 700 bostéader |
landshévdingehus ar Framtidenkoncernen Sveriges storsta trahusagare.

Bostadsfastigheterna klassificeras efter en geografisk indelning i marknadslagen, A-, B- och C-lagen,
beroende pa hur attraktivt respektive ldge uppfattas vara, samt efter bestandets aldersfordelning. En
beskrivning av denna indelning och dess effekter pa bestandets marknadsvarde aterfinns i not 17,
Forvaltningsfastigheter.

Bostadsyta per marknadslage

C-lage
23%

A-lage
35%

B-lage
42%

Andel lagenheter fordelade pa byggnadsar och marknadslage, %

20,0%
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8,0% m C-lage
6,0% -
4,0% -
2,0% -
0,0% -

m A-lage

m B-lage
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Av koncernens totala bostadsyta finns 35 procent i A-lagen, 42 procent i B-lagen och 23 procent i C-

lagen. Av de 30 procent av bestandet som raknas till miljonprogrammet ligger 2 procent i A-lage, 12
procent i B-lage och 16 procent i C-lage.
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Lagenheterna ligger ofta i stora férvaltningsenheter i relativt attraktiva omraden utanfor stadskarnan
och har prisvarda hyresnivaer. Har finns stora delar av det som brukar rdknas till miljonprogrammet.
De flesta lagenheterna i koncernen bestar av 2 rum och kok (43 procent), en andel som varit konstant
under manga ar. Medelstorleken pa vara lagenheter ar 63 kvm.

Vérderingslige \
@ Al-A4 0/31-85 ® (1-C3

/
/
S

—

Angered
Norra Hisingen

Vastra Hisingen

Harlanda
&

Vastra Goteborg

Askirg-Frolunda-Nogsbo
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Den genomsnittliga hyresnivan i varderingen fér 2016 beraknas bli 1 061 kr/kvm och ar. Omraknat till
en vanlig lagenhet, till exempel en tvaa pa 57 kvm, innebar det en manadshyra pa 5 040 kr. Det ar
preliminart en 6kning med 0,7 procent jamfort med 2014. Okningen beror bade pé att koncernen har
byggt nya lagenheter och att de arliga hyresférhandlingarna férvantas ge en 6kning. Dessutom
genomférs ombyggnader i enstaka fastigheter som hojer hyresnivan.

Fordelning av koncernens lagenheter i procent per SDN,
samt genomsnittlig manadshyra 2015, for 2 rum och
kok pa 57 kvm

NORRA HISINGEN
6%

Genomsnittlig manadshyra 2015
for 2 rum och kék pa 57 kvm
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Lagenhetssammansattning, %
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*Med marknadsandel avses koncernens ldgenheter i forhallande till det totala antalet hyresratter i
respektive omrade.

Lokaler och parkering

Koncernen ager cirka 310 000 kvm lokalyta. Lokalerna ar komplement till bostadsbestandet och ar i
allmanhet lokaliserade i eller ndra bostadsfastigheterna.

Goteborgs Stad ar den storsta hyresgasten genom dess forvaltningar som hyr storre delen av
kontorslokalerna. Det staden hyr utgor 33 procent av koncernens lokalyta och 29 procent av
bruttohyran. Andra stora hyresgaster ar Ica samt Narhalsan inom Vastra Gotalandsregionen.
Framtidenkoncernen ager cirka 39 000 parkeringsplatser varav cirka 7 000 ligger i centrala lagen.

19



Forvaltnings AB Framtiden, arsredovisning 2015

Resultatanalys

Nedan redovisas utfallet for koncernens fyra bostadsforetag samt for hela koncernen. Redovisningen
presenteras i kr/kvm och baseras pa arsredovisningslagen och K3-regelverket, till skillnad mot
koncernredovisningen i 6vrigt som ar upprattad enligt IFRS. Den mest vasentliga skillnaden ar att
enligt IFRS tas forvaltningsfastigheterna upp till verkligt varde i balansrakningen, dar underhall
betraktas som vardebevarande och darmed bokférs som investering.

Koncernens
bostadsforetag
Bostadsforetagen

A-lage B-lage C-lage totalt Koncernen totalt
Bruttointakt lagenheter och parkering 1209 1086 913 1089 1088
Bruttointakt lokaler 991 748 629 842 785
Bruttointakt 1190 1068 899 1073 1068
Hyresbortfall outhyrt och avstillt 10 23 19 17 17
Hyresbortfall rabatter m.m. 5 8 6 6 6
Totalt hyresbortfall 15 30 25 24 23
Nettointakt ligenheter 1196 1060 894 1069 1068
Nettointakt lokaler 944 649 490 760 705
Nettointakter totalt 1175 1037 875 1049 1045
Ovriga férvaltningsintikter 14 16 16 15 15
Summa nettointékter totalt 1190 1053 891 1065 1060
Virme 89 93 94 92 92
Vatten 33 39 43 38 38
El 25 24 33 26 26
Renhalining 26 26 30 27 27
Fastighetsskétsel 94 103 109 101 102
Reparationer 49 49 60 52 52
Driftsadministration 68 66 69 67 68
Ovriga driftskostnader 24 35 36 31 31
Total driftskostnad 408 435 474 434 435
Underhéllskostnader 227 216 236 225 224
Fastighetsavgift/fastighetsskatt 23 21 16 21 21
Summa totala kostnader 658 672 726 679 679
Driftséverskott 532 381 165 385 381
Bostadsyta, kvm tusental 1577 1891 1050 4518 4521
Lokalyta, kvm tusental 143 108 53 304 310
Bostadslagenheter, antal 25 262 31073 14 984 71319 71 345
Marknadsvarde, mnkr 41598 28014 7 404 77 016 77 141
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| de totala intdkterna och i det totala hyresbortfallet ingar fordonsplatser. Av hyresbortfall avstallt

och outhyrt ar 9 kr att hanfora till lagenheter (4 kr i A-lage, 12 kr i B-lage och 9 kr i C-lage). Av

hyresbortfall rabatter med mera, ar 2 kr hanforligt till Iagenheter (0 kr i A-lage, 4 kr i B-lage samt 2 kr

i C-lage).

*Enligt ARL och K3 belastar underhallet resultatet.

Utveckling av fastigheterna

Tillgdngen till bra bostader och en utvecklad infrastruktur &r ett viktigt instrument fér Goteborgs
utveckling. Koncernens mal ar att frdn och med 2018 uppna 1 400 fardigstallda bostader per ar.

Nyproduktion

Efterfragan pa bostader ar hog i Goteborg och staden planerar en fortsatt fortatning och utbyggnad.
Under lang tid har for fa bostader byggts och darfor ar det nédvandigt att 6ka takten och skapa fler

nya bostader. Att takten redan 6kat marks framfor allt av att vi har betydligt fler och storre projekt i
projektportfdljen, inte minst i detaljplaneskedet.

Framtidenkoncernen har under aret fardigstallt 442 (304) bostader varav 57 (16) ar

bostadsratter/smahus. Genom konverteringar har det netto tillkommit ytterligare 8 (88) lagenheter.

De totala investeringarna for nyproduktion av hyresratter uppgick till 505 mnkr (664).

Fardigstallda bostader 2015 exkl. konverteringar

Julias, Jacobs, Blendas och Hjalmar Norra Hisingen 36
Bergmans gata
Skonares Ingos Gata Lundby 48
Fyrvapplingsgatan Lundby 52
Elins Gard Askim-Frélunda-Hogsbo 117
Holldndareplatsen Ostra Goteborg 53
Glasmastaregatan Centrum 37
Norra Krokslatt Centrum 30
Tegnérsgatan Centrum 7
5
Antal hyresratter 385
Kallehojden Norra Hisingen 26
Kortedala Torg Ostra Goteborg 27
Kastmyntsgatan Askim-Frélunda-Hogsbo 4
Antal bostads- och dganderatter 57
Totalt antal bostader 442

Under 2015 hade Framtidenkoncernen pagaende nyproduktion av totalt 954 (794) bostader,

varav 697 hyresratter samt 257 bostadsratter och egnahem.

Fortatning och kompletteringsbebyggelse pa egen mark ar positivt ur manga aspekter.
Infrastrukturen fungerar oftast bra, markkostnaderna ar begransade och det skapar ett mer

tillgangligt boende med hiss som gor det maijligt for dldre och rérelsehindrade att bo kvar i omradet.
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Exempel pa nyproduktion genom fortatning och kompletteringsbebyggelse dr Glasmastaregatan i
Krokslatt.

Framtidenkoncernen vill bygga pa ett sadant satt och pa sddan mark som i slutdndan kan ge rimliga
hyror. Det kraver ett aktivt arbete i detaljplaneskedet och vid val av mark. Ett sadant projekt ar Elins
Gard dar detaljplanen mojliggjorde byggnation av koncepthus.

Markanvisningar

Koncernen har sokt 11 markanvisningar for cirka 2 400 bostader under 2015 och fatt
markanvisningar for totalt 425 (875) bostader varav tva direktanvisningar for 120 bostader. Av dessa
ar 150 (445) hyresréatter och 275 (385) bostadsratter. Det &r en kraftig minskning fran foregaende ar
da vi fick en stor markanvisning i Frihamnen fér 600 bostéader.

Framtidenkoncernen har dessutom férvarvat mark av det kommunala bolaget Alvstranden
Utveckling AB for att bygga drygt 210 hyresratter i Orgryte Torp.

Bristen pa byggbar mark ar den enskilt storsta bidragande orsaken till att nyproduktionsmalen inte
uppnas. Av alla de nio hyresrattsprojekt som fardigstallts under aret ar inget projekt pa markanvisad
mark. Av de tre projekt med bostadsratter/eget dgande som fardigstélldes under aret &r tva pa
anvisad mark och ett pa mark fran GoteborgsLokaler.

Pagaende planer

| stadens planprocess pagar arbete med detaljplaner for Framtidenkoncernens rakning for cirka 4 900
(3 500) bostader, varav cirka 3 800 (2 600) ar hyresratter och cirka 1 100 (900) bostadsratter och
egnahem. Det &r en stadig 6kning sedan nagra ar tillbaka. Detaljplaner fér 1 600 (278) bostader for
Framtidenkoncernens rakning vann laga kraft under aret.

Frihamnen

Frihamnen ska forvandlas fran ett 6dsligt kajomrade till en vital stadsdel som knyter samman den
gamla stadskdrnan med Hisingen. Har ska Framtidenkoncernen bygga minst 600 ldgenheter i forsta
etappen. Bostdder och butiker ska samsas med service, attraktioner och motesplatser. | Frihamnen
ska koncernen bygga bostader med hyresnivder mellan 1 000 kr/kvm/ar och 1 850 kr/kvm/ar. Detta
ingar som en férutsattning for markanvisningen.

Under 2016 pagar samrad och utstéllning. Projektets forsta etapp ska vara klar 2021. D3 ska det ha
byggts 1 000 bostader, 1 000 arbetsplatser och en del av en jubileumspark. Foérsta detaljplanen ska
vara klar 2017.

Framtidens Selma

Detaljplanen for Selma Lagerl6fs Torg vann laga kraft i november 2015 och den stora omvandlingen
av platsen kan starta. 800 nya bostdder, nytt stadsdelshus med rum for kultur, handelshus, idrottshall
och nya lokaler for vard och service kommer att byggas tillsammans med torg- och parkstrak.
Framtidenkoncernen kommer att bygga 400 bostdder i denna férsta etapp som planeras starta
hosten 2016. Samrad for nasta etapp langs Litteraturgatan paborjades i december 2015. Planen
inrymmer ytterligare 700 bostader som ska byggas av Framtidenkoncernen.

Stadens Jubileumssatsning — 7 000 bostéader klara for inflyttning 2021
Jubileumssatsningen ar ett gemensamt projekt mellan Goéteborgs Stad, Framtidenkoncernen och
privata byggherrar i syfte att préva nya former for samverkan och for att fa fram nya bostader pa
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kortare tid och préva processer och samarbete. Malet med satsningen ar att till 2021 fardigstalla
7 000 bostader utéver normal produktion. Framtidenkoncernen har i dagslaget 11 projekt for 6ver
2 000 bostader i satsningen dar planarbete ska eller har startat.

Exempel pa nyproduktionsprojekt 2015 — hyresratter

Egnahemsvégen, Landala

Pa Egnahemsvéagen i Landala byggs 70 bostader, framst 2 rum och kok med en genomsnittsyta pa

67 kvm. Atta av lagenheterna &r planerade som bostader med sarskild service. Projektet bestar av tre
hus med 7-8 vaningar dar ett garage binder samman tva av husen.

Elins Gard, Hogsbo

Elins gard ligger i Hogsbohdjd och ar ett fortatningsprojekt framst pa egen mark dar Poseidon bygger
fyra punkthus runt ett gemensamt gardsrum. Har byggs 117 hyresratter, framst 2-4 rum och kok, dar
halften ar treor.

Skonaren Ingos gata, Sannegarden

Familjebostader har under aret fardigstallt 48 lagenheter i Sannegardshamnen. Huset &r i fem plan
och blir ett Svanenmarkt, rokfritt och klimatsmart boende. Lagenheternas genomsnittsstorlek blir
60 kvm med genomgaende hog standard.

Hollandareplatsen

Fastigheten ar tvd sammanbyggda volymer med ett monumentalt torghus med karaktaristiska
fasader som en pendang till SKF:s gamla tegelfasad. 53 bostader och en lokal i fem fulla vaningar
samt vindslagenheter har fardigstallts under aret.

Nyproduktionsprojekt, hyresratter, avslutade 2015

adress fastighet Bolag antal Igh slutkostnad, mnkr

Backa 79:2, 79:5, 79:7,

Backa Rod 79:9 Poseidon 60 216*
Hollandareplatsen Gamlestaden 7:22 Poseidon 53 119
Norra Krokslattsgatan Krokslatt 87:2 Familjebostader 30 68
Skonaren Ingos Gata 2-4 Sannegarden 83:1 Familjebostader 48 104
Fyrvapplingsgatan Kyrkbyn 33:1 Familjebostader 52 95

Nyproduktionsprojekt, hyresratter, pagaende 2015-12-31

Adress fastighet bolag antal Igh projektkostnad, mnkr
Glasmastaregatan Krokslatt 54:3 Poseidon 109 412*
Elins gard Jarnbrott 116:87 Poseidon 117 189
Naverlursgatan Jarnbrott 184:1 Poseidon 18 147
Dr Forselius backe Guldheden 64:4 Poseidon 49 93
Orgryte Torp etapp | Torp 50:6 Poseidon 64 197
Skolsparet BMSS Hjallbo 6:8 Poseidon 8 15
Egnahemsvagen Landala 40:1, 41:1 Bostadsbolaget 70 125
Bankogatan 10/

Markmyntsgatan 18 Jarnbrott 81:6 Familjebostader 59 136
Allmanna vagen 18-20 Majorna 305:22 Familjebostader 26 72

* Projektkostnaden avser bade nyproduktion och ombyggnation
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Exempel pa nyproduktion av bostadsratter och dganderatter

Kortedala torg

Vid Kortedala torg har Egnahemsbolaget under aret fardigstallt 27 bostader om 2-4 rum. Efter att ha
rivit en gammal byggnad med lokaler har ett trevaningshus i tegel som arkitektoniskt val stammer
med den 6vriga 1950-talsbebyggelsen uppforts.

Investeringar och underhall av befintliga fastigheter

En betydande del av koncernens fastigheter ar byggda under efterkrigstiden fram till och med
miljonprogrammets slut. Rdknat pa antalet bostader utgor dessa fastighetstyper nastan 80 procent
av bestandet. Framtidenkoncernen arbetar strukturerat med flerariga underhallsplaner. Varje
fastighet och dess hyresgaster ar unika och det fordras erfarenhet och kunskap om fastigheten och
omradet for att valja ratt ombyggnadsniva.

Underhallet ligger val i fas med underhallsplanerna. Majoriteten av folkhemsbebyggelsen och mer &n
hélften av miljonprogramsbebyggelsen har genomgatt storre atgarder. Under 2015 har underhall och
investeringar gjorts med i genomsnitt 393 kr/kvm (381), totalt 1 896 mnkr (1 834).

Ombyggnader > 15 mnkr, firdigstdllda 2015

slutkostnad,
adress fastighet antal Igh | Bolag mnkr | Atgdéird
Backa 79:2, 79:5, 79:7, Ombyggnad,
Backa Rod 79:9 120 | Poseidon 219 | pabyggnad
Julianska gatan Kortedala 31:3 165 | Bostadsbolaget 31 | Badrumsupprustning
Norra Dragspelsgatan 6 | Jarnbrott 133:6 60 | Bostadsbolaget 14 | Badrumsupprustning
Badrumsupprustning,
Landalagangen 6 Landala 10:20 66 | Bostadsbolaget 25 | BMSS
Uddeholmsg 3-5,
Vidkarrsallén 7 Savends 65:1 66:2 90 | Bostadsbolaget 21 | Fasadupprustning
Tegnérsgatan 18/
Hedasgatan 19 Heden 28:15 7 | Familjebostader 21 | Vindslagenheter
Kv Kungsgarden Majorna 103:11 128 | Familjebostader 33 | Fasadrenovering
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Ombyggnader > 15 mnkr, pagaende 2015-12-31

adress fastighet antal Igh | Bolag projektkostnad | Atgérd
, mnkr
Balladgatan
Memoargatan Backa 7:1, 7:2, 7:10,
Folkvisegatan 7:11 352 | Poseidon 177 | Klimatskal och mark
Gardsten 62:3, 62:6, Klimatskal och
Ovre Lévgardet 62:8,62:11-13 314 | Poseidon 177 | stammar
Naverlursgatan Jarnbrott 184:1 102 | Poseidon 115 | Ombyggnation
Kalltorp 105:1, 106:1,
Zachrissonsgatan 108:1 136 | Poseidon 73 | Badrum och stambyte
Jarnbrott 142:4, 142:5,
Marconigatan 142:6 300 | Poseidon 40 | Stambyte m m
Parmmataregatan,
Tunnbindaregatan Bramaregarden 27:2,
Bramaregatan 27:9 81 | Poseidon 72 | Klimatskal m m
Eketragatan,
Aringsgatan Kyrkbyn 95:1, 96:2 120 | Bostadsbolaget 24 | Fasadupprustning
Kalendervdgen 20 Kortedala 13:1 35 | Bostadsbolaget 39 | Total ombyggnation
Tellusgatan 6-30 Bergsjon 2:44 169 | Familjebostader 233 | Fornyelseprojekt
Tjarblomsgatan 1,3,5/ Fornyelseprojekt,
Smorblomsgatan 6 Kvillebacken 7:7 134 | Familjebostader 66 | etapp 3
Skiljemyntsgatan 3-19 Jarnbrott 89:6 58 | Familjebostader 15 | Stambyte o el
Skiljemyntsgatan 16, 18 | Jarnbrott 88:1 57 | Familjebostader 15 | Stambyte o el
Merkuriusgatan/ Bergsjon 2:9, 2:45,
Tellusgatan 2:13,2:12,2:4 383 | Familjebostader 57 | Klimatskal
Stambyte o
ombyggnad av
Rymdtorget Bergsjon 2:26, 2:27 62 | Familjebostader 20 | marklagenheter
Grevegardsvagen 2-96, Byte samlingsledningar
100-194 Tynnered 5:1, 6:3, 7:1 755 | Familjebostader 18 | (stammar)
Konvaljegatan 1,3,5/ Fornyelseprojekt,
Tjarblomsgatan 2,4,6 Kvillebacken 8:7 137 | Familjebostader 98 | etapp 4
Klippan 8-14, 20-24 Majorna 720:344 37 | Familjebostader 32 | Hussvamp, stambyte
Muskotgatan 1-7 Gardsten 6:3 - | Gardstensbostader 48 | Renovering garage
Ombyggnation av lokal
Muskot 10 Gardsten 6:3 27 | Gardstensbostédder 36 | till 26 lagenheter

Hyresgastens delaktighet vid storre underhall och ombyggnader

| en del omraden gors stérre ombyggnader dar bade inre och yttre upprustning sker. Ibland ar det
nodvandigt att evakuera hyresgasterna under en tid. Stérre ombyggnader kraver flera ars

framforhallning for att klara av tekniska utredningar, projektering, upphandling och
dialog/delaktighet samt evakuering.

Varje storre ombyggnation féregas av en teknisk utredning och inventering for att kartlagga
fastighetens status. Utifran detta tas ett forslag till ombyggnadsplan fram for att méta fastighetens
behov av langsiktig forvaltning. Samtliga hyresgaster bjuds in till informationsmote och en
ombyggnadsgrupp bildas som ska foretrada hyresgasterna under hela processen. | gruppen ingar ofta
den lokala hyresgastforeningen. Gruppen ger forslag pa atgarder. En atgardslista med delar av
projektet som hyresgasterna blir berdrda av tas fram. Den ska godkdnnas av samtliga hyresgaster.
Hyresnivan faststalls i forhandlingar med Hyresgastféreningen.
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Miljopaverkan

”Vi vill vara med och leda utvecklingen mot ekologiskt hallbara lI6sningar och minimera var
paverkan pa klimatet genom kloka val vid byggnation, drift och underhall. Att beakta och minska
den negativa miljopaverkan &ar en naturlig del i var verksamhet.”

Miljohansyn i var verksamhet

For att uppratthalla en hog lagstaniva for relevanta miljofragor i verksamheten leder vi utvecklingen
mot ekologiskt hallbara l6sningar. Detta gor vi genom att arbeta med:

¢ att minska var energiférbrukning

e att 6ka kompetens och fokus pa miljéfragorna

e att vdlja miljdanpassade material och produkter

 Oka kretslopp/atervinning

¢ minska miljopaverkan i leverantorsleden

e att bidra till biologisk mangfald och “den gréna staden”

¢ minska radon, buller och andra stérningar i vara fastigheter.

Miljoengagerade medarbetare och hyresgéster

Det mesta vi gor paverkar miljon beroende pa hur vi bor, arbetar, reser och handlar. Vi arbetar med
att skapa goda forutsattningar for att vara hyresgaster ska kunna ta eget ansvar for miljon i sitt
boende.

Dotterbolagen har milj6- och energiansvariga som fokuserar pa att utveckla och stodja verksamheten
i miljo- och energifragor. Det finns ett stort engagemang for miljofragorna och entusiastiska och
kompetenta medarbetare ar forutsattningar for att lyckas i var stravan att minska den negativa
miljopaverkan. Under aret har det pagatt flera projekt i dotterbolagen. Ett exempel &r
”Minimeringsmadstarna” dar hyresgaster har tavlat i att minimera sitt avfall. Ett annat exempel ar
atervinningsrum dar hyresgaster kan lamna saker som kan fa ett nytt liv hos nagon annan hyresgast.

Nyckeltal for hallbar energianvandning

Gemensamma nyckeltal

Nyckeltalen for att folja upp bolagens aktiviteter ska praglas av enkelhet och relevans. Att direkt
félja upp energiférbrukning for uppvarmning kan vara svart da det tar tid innan en fordndring slar
igenom pa forbrukningen. For el, vatten och avfall syns resultaten av genomforda férandringar
snabbare.

Fjarrvarme for uppvarmning och varmvatten

Fjdrrvarmen ar en avgorande del av koncernens miljépaverkan med koldioxid. Vi mater
fijarrvarmeleveransen till alla fastigheter for att folja upp forbrukningar och for att sétta in atgarder
for att reducera energianvandningen. Eftersom varmvattenforbrukningen méts i endast ett fatal
fastigheter uppskattas att cirka 34 procent av koncernens fjarrvarmeforbrukning gar till
varmvatten. | takt med individuell méatning och debitering for varmvatten byggs ut, sa kallad IMD,
kommer nyckeltalet for varmvattenanvdandning och darmed &ven fjarrvarme att bli sdkrare.
Nyckeltalet for 2015 ars energianvandning for fjarrvarme och varmvatten ar baserat pa den totala
mangden kopt fjarrvarme, minus andelen varmvatten normalarskorrigerad med energiindex, plus
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andelen varmvatten satt i relation till andelen bostadsyta och lokalyta. Detta resulterar i ett
nyckeltal for fjarrvarme som energikalla. Det uppgick till 144 kWh/kvm (147).

Normalarskorrigerad fjarrvarmeférbrukning, kWh/kvm
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Fastighetsel

Fastighetsel ar den el som anvands till gemensamma utrymmen, till exempel tvattstugor, trapphus,
utomhusbelysning, hissar, pumpar och ventilation.

Under 2015 har dotterbolagen genomfort eleffektiviseringar for att minska elanvandningen fér bland
annat pumpar, flaktar, trapphusbelysning och tvattstugor. Bolagen har dven installerat
solcellsanlaggningar vilka minskat andelen kopt el.

Under aret férbrukades 19 kWh/kvm fastighetsel.

Fastighetsel, kWh/kvm
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Vattenforbrukning

Vattenforbrukningen i fastigheterna ar jamn sett 6ver tid. Arbete pagar standigt med
vattenbesparande atgarder vid stambyten, badrums- och koksrenoveringar. Arets forbrukning var 1,8
m3/ kvm att jamfora med 1,9 m3/kvm 2014.

Vattenférbrukning, m3/kvm
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Minskade koldioxidutslapp

Framtidenkoncernens faktiska koldioxidutsldpp bestar till ndstan 100 procent av utsldapp fran
fjarrvarmeproduktionen vid Goteborg Energi. De koldioxidutsldpp som inte kommer fran fjarrvarme
kan harledas till bilkdrning och andra resor samt en minimal paverkan fran fastighetsel.

Framtidenkoncernen koper till storsta delen el som Bra miljoval, vilket ger mycket laga utslapp av
koldioxid da merparten ar produktspecificerat som vatten- eller vindkraft.

En ny berdkning av basaret 1990 har gjorts under aret vilket gett nya verifierade siffror. De nya
berdkningarna visar att utslappen av koldioxid minskat med 80 procent mellan 1990 och 2014.

Den beraknade mangden koldioxidutslapp fran koncernens verksamheter var cirka 32 ton 2014.
Berdkningsgrunden och siffror for 2015 blir klara under forsta kvartalet 2016.
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Ett sammanhallet Goteborg

"Vi arbetar for att utveckla det positiva i Goteborgsandan, dar alla har bra méjligheter till ett gott
liv. Vi vill bidra till att bygga relationer, forstaelse, respekt och sammanhallning mellan manniskor
med olika bakgrund. Vi vill skapa ett samhalle som framjar likabehandling och forebygger
diskriminering, trakasserier och krankande behandling. Det giller att effektivt samarbeta och
samverka med andra verksamheter inom staden, andra hyresvardar och externa intressenter for att
bidra till en god bostadssocial situation i Goteborg. For att pa sikt jamna ut géteborgarnas
livschanser.”

Vart sociala ansvar

Med uppdraget som allmannyttigt bolag foljer ett stort socialt ansvar. Koncernen bidrar till social
hallbarhet genom att aktivt arbeta for 6kad mangfald, minskad segregation och en 6kad valfard i de
bostadsomraden dar sadana behov finns. Mycket av detta arbete sker som en integrerad del av
fastighetsfoérvaltningen, till exempel genom olika aktiviteter sasom simskolor, skridskoakning,
seglarskolor, springtraning och cykellopp.

Under sommaren deltog koncernen i Volvo Ocean Race och Kulturkalaset. Vi hade egna busslinjer
fran vara bostadsomraden till evenemangen for att 6ka mojligheten for vara hyresgaster att delta.
Under manga ar har koncernen arbetat for att pa olika satt bidra till 6kad sysselsattning. En viktig del
ar praktik- och feriejobb som under aret uppgick till drygt 700. Det &r ett satt att bade engagera
ungdomar som bor i bostadsomradena och erbjuda sysselsattning som ger erfarenhet

infor framtiden.

Under nagra intensiva veckor i november drev koncernen ett ankomstboende for flyktingar for att
bidra till stadens arbete med nyanlanda. Medarbetarna gjorde stora insatser for att dygnet runt
bemanna boendet.

Gardstensbostadder har lange arbetat med social upphandling som ett satt att hjalpa sina hyresgéaster
till egenforsorjning och darigenom skapa ett mer hallbart bostadsomrade. | vara
tjansteupphandlingar arbetar vi med att stélla krav pa social hansyn, det vill sédga att nya
arbetstillfallen skapas. Under 2015 har det lett till 47 nya arbetstillfallen samt att det vid arsskiftet
pagar ytterligare rekrytering till 32 arbetstillfallen.

Inflytande for alla hyresgaster

Alla vara hyresgaster ska ges mojlighet till inflytande och att fa vara med och paverka utvecklingen av
sin boendemiljo. Dialogmoten sker pa olika satt vid ombyggnationer, underhallsinsatser och
nyproduktion for att skapa delaktighet och ta tillvara synpunkter och forslag kring forbattringar och
utveckling.

Att arbeta med bostadsomradenas fysiska miljo bade inomhus och utomhus ger forutsattningar for
barn och ungdomar att moétas och vara aktiva i spannande och trygga miljéer. Vi utvecklar lekplatser,
bollplaner och andra 6ppna ytor i anslutning till vara hus. Vi stodjer bland andra El Sistemas
verksamhet som riktar sig till ungdomar i manga av vara omraden. Vi stédjer dven Team Goteborgs
verksamhet med evenemangsvardar som ger ungdomar mojlighet att vara volontarer vid olika
evenemang i Goteborg.
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Vi nar manga goteborgare

Drygt 142 000 personer bor i ndgot av koncernens bostadsbolag. Nastan halften av alla barn och
ungdomar (0-17 ar) som bor i flerbostadshus bor i ndgon av vara lagenheter och drygt hélften av vara
hyresgaster har utlandsk bakgrund. Hushallens genomsnittliga inkomst &r lagre i koncernens
bostadsbolag jamfort med de privata.
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Ekonomi

”En god ekonomi skapar trygghet for vara hyresgaster och ar en férutsattning for att kunna bedriva
en sund affarsmadssig verksamhet. Utdver mojlighet till avkastning ger det férutsattningar for att
arbeta med alla andra resultatomraden. Ekonomi handlar om att utveckla vardet pa vara
fastigheter, effektivisera verksamheten och uppratthalla en god soliditet.”

Ekonomisk hallbarhet

Grunden for langsiktigt hallbar fastighetsforvaltning ar en god ekonomi som ger oss majligheter att
underhalla vara fastigheter och att kunna skapa nya bostader. Det ar viktigt att bevara och utveckla
fastigheternas varde.

Den ekonomiska tillvaxten far inte ske till priset av negativa konsekvenser fér den sociala
hallbarheten eller en forstord miljo.

Forvaltnings AB Framtidens resultat och finansiella utveckling framgar av forvaltningsberéattelsen
samt de finansiella rapporterna i arsredovisningen.

Fastighetsvarden

Vid utgangen av 2015 uppgick det samlade fastighetsvardet till 77,1 mdkr (67,6). Alla koncernens
fastigheter marknadsvarderas i en intern varderingsmodell vid varje arsskifte och per sista juni
arligen. For att kvalitetssakra koncernens varderingsmodell externvarderas ett antal fastigheter varje
ar.

Fastighetsmarknaden 2015

Det har varit fortsatt hog aktivitet pa den svenska fastighetsmarknaden bland alla typer av
investerare till f6ljd av den goda marknadssituationen med lag rénta och tillgang till kapital. Manga
investerare har haft svart att hitta den avkastning de vill ha i andra tillgangsslag vilket 6kat intresset
for fastigheter. Detta har lett till rekordhdga transaktionsvolymer varav Goteborgsregionens andel av
den totala volymen uppgick till cirka 8 procent.

Det starka intresset for fastighetsinvesteringar géller inom samtliga segment pa
fastighetsmarknaden, men kommersiella fastigheter har dominerat. Marknadens syn pa
direktavkastningskraven pa bostader i centrala Géteborg ar att de sankts till under 2 procent pa
grund av brist pa objekt att kdpa. Intresset har ocksa 6kat for mer hégavkastande fastigheter i
ytteromradena, sa kallade C-lagen, till exempel Hammarkullen och Bergsjon. Hog efterfragan och lagt
utbud av bostadsfastigheter i Goteborg har dven pressat upp priserna pa fastigheter i C-lagen.
Genom att avkastningskraven i C-lagen har sjunkit, har skillnaden mellan B- och C-lagen minskat. De
affarer som under aret har genomfoérts i Goteborgs C-lagen har bekréaftat att nivaerna pa
avkastningskraven i C-lagen har minskat.

Med héansyn till fastighetsmarknadens utveckling har darfér koncernens direktavkastningskrav sankts
for bostader i samtliga A-, B- och C-lagen med olika nivaer. Avkastningskraven for lokaler har sankts
med 0,20 procent.

Internvéardering

Fastigheternas verkliga varde beraknas genom en intern varderingsmodell som ska spegla
marknadsvardet, det vill sdga det mest sannolika priset pa varje fastighet vid en ténkt forsaljning.
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Syftet med varderingen ar att

e mota kraven i arsredovisningslagen och IFRS om individuell fastighetsvardering

e Dberdkna fastigheternas vardemassiga utveckling till grund fér nedskrivningsprovning enligt
arsredovisningslagen for dotterbolagens arsredovisningar samt koncernens rapportering till
kommunen

e skapa underlag for sakerhetsvardering i samband med koncernens I6pande finansiering.

Den interna varderingsmodellen beskrivs mer utforligt i not 17, Forvaltningsfastigheter.

Externvardering

For att kvalitetssakra den interna varderingsmodellen externvarderas ett urval av fastigheterna varje
ar. De totalt 60 externvarderade bostadsfastigheterna ar representativa for koncernens bostader
betraffande lage och standard. Varderingsinstituten Newsec och CB Richard Ellis (CBRE) har haft i
uppdrag att vardera hélften var. De externt varderade fastigheterna utgor 6,8 procent av
marknadsvardet pa koncernens bestand. Det bedomda vardet pa de externvarderade
bostadsfastigheterna overstiger internvarderingen pa samma fastigheter med 8,7 procent (7,7).

Fastigheternas varde

Vid arsskiftet hade koncernens fastigheter ett sammanlagt avkastningsvarde pa

77 141 mnkr (67 587) inklusive marknadsvardet av pagaende nyproduktion och vérdet av
ombyggnadstillagg. Detta varde 6verstiger summan av bokfort varde pa fastigheterna och
ombyggnadstilligg med 50 611 mnkr (42 967). Det totala vardet pa 77 141 mnkr motsvarar
15 968 kr/kvm (14 039).

Samtliga fastigheter, mnkr

Ingaende varde 2015-01-01 67 587
Investeringar inklusive vardebevarande underhall och forvarv 2406
Forsaljningar -50
Ovrig vardeférandring 7198
Utgaende virde 2015-12-31 77 141

Vart genomsnittliga direktavkastningskrav i den interna varderingen uppgick till 4,1 procent (4,5).
Direktavkastningskravet fér bostader varierade mellan 2,5 och 5,75 procent beroende pa lage. Till
foljd av den positiva utvecklingen for bostadsfastigheter i alla Iagen, har varderingsmodellens
direktavkastningskrav sankts i alla lagen. | lagena Al och A3 har direktavkastningskravet minskats
med 0,25 procentenheter, i lage A2 med 0,5 procentenheter, i lage A4 med 0,35 procentenheter
samt med 0,1 procentenheter i lage A5. | lagena B1 och B4 har direktavkastningskraven minskats
med 0,25 procentenheter, i lagena B2 och B3 med 0,5 procentenheter samt i lage B5 med 0,6
procentenheter. Med hansyn till de transaktioner som under aret har noterats i C-ldgen har
direktavkastningskraven sankts i lage C1 med 0,75 procentenheter, i lage C2 och C3 med 0,9
respektive 1,0 procentenheter. Det genomsnittliga avkastningskravet for bostader uppgar till 4,0
procent (4,4). For lokaler och 6vriga ytor har direktavkastningskravet varierat mellan 5,8 och

9,3 procent.

Lige A B C
Direktavkastningskrav bostader, % 2,50-3,65 3,60-5,40 5,50-5,75
Direktavkastningskrav lokaler % 580-6,30 8,30—-8,80 9,30-9,30
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Vardeforandring

Koncernens fastigheter har i genomsnitt 6kat i varde med 14,2 procent. Den totala
vardeférandringen beror framst pa sdnkta direktavkastningskrav men ocksa pa investeringar,

vardeférandringar i projektfastigheter och 6kade normaliserade kassafloden. Vardedkningen pa

grund av investeringar visas dels genom vardeokning av projektfastigheter, dels genom 6kade

hyresintdkter. Bara fastigheter som genomgar stérre ombyggnader definieras som projektfastigheter.

Vardeforandring, %

Fordandrade avkastningskrav 10,3
Okade normaliserade kassafléden 1,7
Vardeforandringar pa projektfastigheter m.m. 15
Lagre drifts- och underhallskostnader 0,7
Summa 14,2

| tabellen nedan redovisas marknadsvardet och en dversikt av den ekonomiska information som

varderingen ar baserad p3, uppdelat pa lage:

Lage
B

C

Totalt

Baseras pa hyreskontrakt per
Bruttointdkt, kr/kvm 2015-12-31

1202

1082

906

1085

Baseras pa outhyrda kontrakt per
Hyresbortfall, kr/kvm 2015-12-31

10

29

22

20

Schablonsiffra som styrs av
Drift och underhall, kr/kvm virdear och lige

437

445

488

452

Baseras pa utgaende
Fastighetsskatt, kr/kvm fastighetsskatt 2016

23

22

15

21

Differens mellan intdkter och
Driftsnetto, kr/kvm kostnader

437

445

488

452

Kvoten av driftsnettot och
Direktavkastning, % marknadsvardet

1,8

3,2

7,3

2,8

Berdknas i vérderingsmodellen pa
driftnettot i 10-ariga
Marknadsvirde, kr/kvm kassaflédesanalyser

24 141

14 025

6719

15968

Berdknas i varderingsmodellen pa
driftnettot i 10-ariga
Marknadsvarde, mnkr kassaflddesanalyser

41 658

28 064

7419

77 141

Alla berdkningar i tabellen avser genomsnittet fér respektive indata och Iége.

Marknadsvarden for koncernens bostadsfastigheter i identiskt bestand har 6kat med 13,2 procent,
dar bostader i C-lagen har 6kat mest procentuellt sett. Det beror pa att avkastningskraven har sankts
i alla koncernens C-lagen. Forutom sankta avkastningskrav i alla lagen har héjda hyror drivit

vardeutvecklingen, men mest i A-lagen dar hyreshéjningen far storst utslag pa vardet.

2015 Vardeférandring Vardeférandring Vardeforandring

Lage mnkr 2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31
A 39077 13,1% 5,8% 2,8%
B 25545 11,5% 5,2% 9,3%
C 6 827 21,1% 7,4% 1,7%
71449 13,2% 5,7% 5,0%

Férvaltningsfastigheter, identiskt bestdnd, det vill siga bebyggda fastigheter som inte har kategoriserats som

projektfastigheter vid utgdngen av 2012, 2013, 2014 och 2015 med bostadsyta som éverstiger lokalyta.
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Direktavkastningskrav bostader, %
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Finansiering

Finansmarknaden

Den globala konjunkturutvecklingen paverkades under aret av stora skillnader mellan olika lander
och regioner dar framfor allt tillvaxtlanderna haft en svag utveckling. Kinas ekonomi avmattades
beroende pa lagre industriproduktion och minskad export. Den upptrappade geopolitiska oron
skapade stora flyktingstrommar i varlden och massflykt fran Syrien. USA ledde den internationella
konjunkturen med en hog tillvaxttakt under forsta halvaret som darefter har mattats av. Positiva
inhemska data, bland annat avseende arbetsmarknaden, ledde till att den amerikanska
centralbanken hojde styrrantan i december, for forsta gdngen pa over 9 ar. Eurozonen praglades av
en langsammare aterhamtningstakt med fortsatt hog arbetsléshet. Den europeiska centralbankens
expansiva penningpolitik, med beredskap till mer stimulansatgarder, gynnade exporten och
fortroendet for den ekonomiska utvecklingen starktes.

Den svenska ekonomin utvecklades positivt med en tillvaxttakt som 6kade till 3,9 procent tredje
kvartalet och drevs framst av inhemsk efterfragan. Hushallens konsumtion utvecklades val och
sysselsdttningen 6kade pa grund av en allt starkare arbetsmarknad. Det |3ga ranteldget och tillgang
till krediter ledde till att bostadsinvesteringarna fortsatte att 6ka vilket gynnade tjansteproduktionen.
Den forbattrade tillvaxten i USA och Europa samt en svag krona paverkade exportindustrin positivt.
De stdrsta investeringarna i industrin gjordes i Vastsverige. Aven arbetsmarknaden férbattrades och
sysselsattningen 6kade i god takt i regionen.

For att sdkerstalla att inflationen fortsatter stiga mot tvaprocentmalet sankte Riksbanken styrrantan
succesivt till negativa 0,35 procent samt utdkade kdpen av statsobligationer. Aven utvecklingen av
kronans vaxelkurs bedémdes vara en risk for att na inflationsmalet. | takt med att reporéntan sdnktes
foll tremanadsrantan fran 0,26 procent i borjan av aret till att bli negativ fran mars. Den negativa
nivan foll som lagst till strax under -0,40 procent under senare delen av aret vilket paverkade lan med
kort réntebindning positivt. Aven de langre rantorna var fortsatt 1aga tack vare centralbankernas
stodatgarder. Den femariga rantan varierade mellan cirka 0,40 och 0,70 procent mot slutet av aret.
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Reporéantan, tremanadsrantan och femarsrantan 2005-2015, %
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Finansiell organisation

Framtidenkoncernen har en centraliserad finansiell organisation. All finansiell verksamhet och
riskhantering inom koncernen ar samordnad och hanteras av moderbolaget och styrs av
Forvaltnings AB Framtidens finansiella anvisningar. Moderbolaget ansvarar fér samordning av
koncernens kapitalbehov och for hantering av koncernens ranterisker och likviditetsfloden.

De finansiella anvisningarna reglerar bland annat nedanstaende risker:

Risker Anvisningar Utfall 2015

Koncernens likviditets- och kapitalbehov t as a
Refinansieringsrisk tkvidi pi v tryggas av

Goteborgs Stad
Kreditloptid 1,93ar
Rénterisk
Ranteforfall inom 12 manader max 30 % 23%
Rantebindningstid 2,5-5,0ar 3,2ar

Lagsta kreditbetyg for finansiell motpart; A3 Moodys/A-

Kredit- och motpartsrisk
redit-och motpartsris Standard & Poor’s

Uppfyllt

Valutarisk Valutarisk ska elimineras genom valuta-derivatkontrakt Endast lan i SEK

Finansiella anvisningar och riskhantering

Forvaltnings AB Framtidens finansiella anvisningar ar upprattade inom ramen for Géteborgs Stads
finanspolicy och finansiella riktlinjer och faststaller befogenheter och ansvar fér hantering av
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koncernens finansiella risker. Uppféljning och kontroll av att de finansiella riktlinjerna efterlevs sker
kontinuerligt. | enlighet med Goteborgs Stads beslut ska upplaning i forsta hand ske via stadens
internbank. Staden har ddarmed finansieringsrisken for koncernens lan och kapitalbehov.

Finansiell stallning och finansiering

Framtidenkoncernens redovisade egna kapital uppgick vid arsskiftet till 48 108 mnkr (40 536) vilket
ger en soliditet pa 62 procent (59). Utifran berdknade fastighetsvarden pa 77 141 mnkr och en
kreditportfolj pa 15 160 mnkr innebéar detta en beldningsgrad pa 20 procent (22).

Sedan 2009 har Standard & Poor’s bedéomt koncernens kreditvardighet. Fran hosten 2011 har
koncernen haft ett langsiktigt kreditbetyg pa AA- med stabila utsikter samt ett kortsiktigt betyg pa A-
1+/ K1.

Upplaning ska i forsta hand ske via stadens internbank efter beslut av Géteborgs Stad. Lanen via
MTN-marknaden och banklan har darfor successivt ersatts av motsvarande lan fran Géteborgs Stad i
samband med laneforfall.

Koncernens totala kreditportfolj uppgick vid arsskiftet till 15 160 mnkr (14 989), varav
1 200 mnkr (2 648) i utestaende banklan, 9 365 mnkr (6 970) i |an hos Géteborgs Stad och
4 595 mnkr (5 371) utestadende pa den svenska MTN-marknaden.

Under 2016 forfaller externa krediter pa sammanlagt 1 545 mnkr till aterbetalning och refinansiering
kommer att ske genom Goteborgs Stad.

Finansieringskallor 2015-12-31, mnkr
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Kreditportfoljens forfallostruktur, 2015-12-31, mnkr
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Finansiella ataganden

Koncernens kvarvarande banklan &r sdkerstallda med pantbrev. Belaningsgraden i de sakerstéllda
portfoéljerna uppgar i dagslaget till cirka 35 procent vilket val ryms inom gallande villkor for
koncernens sdkerstallda [an. Anledningen till de laga belaningsgraderna ar att koncernens fastigheter
har O0kat i varde sedan sakerheterna stalldes.

| koncernens aterstdende externa finansiella avtal finns en dgarklausul. Denna innebér att avtalen
galler sa lange som Goteborgs Stad dger 6ver 50 procent av aktierna i bolaget direkt eller indirekt.

Likviditet och kreditloften

Kombinationen av ett stabilt kassaflode och en relativt lang planeringshorisont foér investeringar
begrdnsar behovet av likviditetsreserver. Likviditetsforsérjningen tryggas av Géteborgs Stad enligt
stadens finanspolicy och finansiella riktlinjer. Outnyttjade krediter och kreditl6ften uppgick den
31 december till 393 mnkr (418).

Rénteexponering

Rantekostnaden ar vanligen en av de enskilt stérsta kostnadsposterna for en fastighetskoncern och
den langsiktiga Idnsamheten ar starkt paverkad av ranteutvecklingen pa de finansiella marknaderna.
Styrningen av ranterisk utgar fran begreppet nettoexponering. Med det avses nettot av de tillgangs-
och skuldbelopp som i framtiden ska fa ny rantebestamning. Den genomsnittliga |6ptiden for
ranteexponeringen, liksom exponeringens fordelning tidsmassigt, har stor betydelse fér koncernens
rantekostnader.

De finansiella anvisningarna foreskriver att den genomsnittliga ranteloptiden ska vara mellan
2,5(2,5) och 5 ar (5) och att hogst 30 procent (30) av exponeringen ska falla in under de ndrmaste
tolv manaderna. Om onskad rantestruktur eller rantebindningstid inte kan uppnas nar lan tas upp
eller omsatts, ar tillatna derivatinstrument for att fordndra rantestrukturen eller rantel6ptiden
ranteswappar, ranteterminer inklusive FRA-kontrakt samt ranteoptioner.
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Da Framtidenkoncernens laneavtal huvudsakligen 16per med 3 manaders respektive 1 manads Stibor
som rantebas, har forlangning av ranteldptiden gjorts genom ranteswappar pa loptider upp till 10 ar.
Vid utgangen av 2015 var rénteldptiden 3,2 ar (3,2).

Genomsnittlig rantesats avseende nettoexponeringen uppgick till 2,4 procent vid arets utgang, att
jamforas med 2,7 procent vid utgangen av 2014.

Ranteexponering per ar samt genomsnittlig ranta, mnkr
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Finansnettot 2015

Framtidenkoncernens finansnetto uppgick under 2015 till -197 mnkr (-950). Skillnaden pa 753 mnkr
bestar till storsta delen pa att vardet pa derivatinstrumenten fordndrats fran en vardeminskning med
-500 mnkr till en vardedkning pa 207 mnkr vilket ger en positiv paverkan pa finansnettot med

707 mnkr mellan aren. Rantekostnaderna har minskat med 43 mnkr. Koncernen anvander olika
derivatinstrument for att fa 6nskad ranteforfallostruktur. Enligt IFRS-reglerna ska de olika
instrumenten marknadsvarderas pa bokslutsdagen, vilket innebar att det uppstar ett teoretiskt éver-
eller undervarde i derivatportféljen.

Den nominella lanevolymen uppgick vid arets slut till 15 160 mnkr (14 989). Under aret har
investeringar pa 2 406 mnkr gjorts. Nettoexponeringen, lanevolymen med avdrag for kassa och
kortfristiga placeringar, uppgick vid slutet av 2015 till 15 157 mnkr, vilket dr en 6kning med 168 mnkr.
Den genomsnittliga finansieringskostnaden var under aret 2,6 procent, att jamféra med 3,0 procent
under 2014 enligt ARL och K3. Vid berakning enligt IFRS (inklusive vardeforandring i
derivatportféljen) var den genomsnittliga finansieringskostnaden under aret 1,4 procent, att jamfora
med 6,4 procent under 2014.
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Finansieringskostnadens sammansattning enligt IFRS 2015 2014
Fordelning av finansieringskostnad, %

Finansieringskostnad lan, % 0,8 1,7
Rantenetto ranteswappar, % 1,9 1,3
Avgifter, % 0,1 0,1
Vardeforandringar derivatinstrument -1,4 3,3
enligt IFRS, %

Total finansieringskostnad, % 1,4 6,4

Vardering av kredit- och derivatportfdljen

Kreditportféljen marknadsvarderas med utgangspunkt i den svenska swaprantan pa
varderingsdagen, med tilligg av en marknadsmassig kreditmarginal. Kreditportféljens marknadsvarde
var per den 31 december 2015 enligt denna varderingsmetod 15 172 mnkr (15 217), vilket ska stéllas
i relation till portfoljens nominella belopp pa 15 160 mnkr (14 989).

Véardet av derivatportfoljen var vid arets slut -532 mnkr (-739). Derivatportfoljens kontrakterade
réantenivaer ar hogre an de rantor som géllde vid varderingstillfallet vilket speglas i det negativa
vardet. Volymen derivat bestar till storsta delen av ranteswappar pa -11 235 mnkr (-11 540), varav
strukturerade swapavtal till -100 mnkr (-100) och Caps till 0 (-400). Vardemassigt ar ranteswappar
helt dominerande med -532 mnkr.

Kansligheten for forandringar i rantelaget, saval nar det galler I6pande resultat som marknadsvardet
av ovanstaende portféljer, redovisas i avsnittet Risk- och kadnslighetsanalys.

Finansiella nyckeltal 2015 2014
Genomsnittlig finansieringskostnad, %, IFRS 1,4 6,4
Genomsnittlig finansieringskostnad, %, ARL och RR 3,0 3,0
Ranteexponering, netto, mnkr -15 157 -14 989
Kreditvolym, mnkr -15 160 -14 989
Kreditportfoljens marknadsvarde, mnkr -15172 -15 217
Derivatportféljens marknadsvarde, mnkr -532 -739
Rantetackningsgrad, ggr 6,9 6,0
Skuldsattningsgrad, ggr 0,3 0,4
Soliditet, % 62 59
Belaningsgrad, % 20 22
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Bolagsstyrning

Framtidenkoncernen har under 2015 bestatt av moderbolaget Forvaltnings AB Framtiden, sju
dotterbolag och ett dotterdotterbolag. Bolagsstyrning omfattar olika system genom vilket dgaren
direkt och indirekt styr moderbolaget och dess dotterbolag. God transparens i informationen
gentemot dgare och andra intressenter bidrar till att styr- och beslutssystemen fungerar effektivt.
Bolagsstyrningen formas av bade interna och externa styrinstrument.

Agare genom drsstdmma

=
£

berattelss TilsAter styrokia och ordidnndks il Intarna styrinstrument

—— Apardirokdiv, bolageandning, shrssons
arbalacecining inkl. & botsliedaining
medan styrelsa och werkstillands
direictr, podicydoloument, wision,
afareidé, mdl och strategior.

— Extarna styrinstrumant

Tilkter VD e Akfisbolagsiagan, kommursliagon, g
ailrineytliga komrnata
LU Rapporter och )
TiEEc Ml ach siralegion lcoriingil bostadsakicbolag samt andra

eleanta lngar och bastimmalser.

4 Férvaltnings AB Framtiden

Agare genom arsstamma

Forvaltnings AB Framtiden ags i sin helhet av Goteborgs Stadshus AB som ar helagt av
Goteborgs Stad. Agaren styr genom kommunfullmaktiges antagna dgardirektiv, bolagsordning,
Goteborgs Stads budget och Ovriga styrande dokument for Goteborgs Stad.

Kommunfullmaktige utser styrelser och lekmannarevisorer for bade moderbolaget och
dotterbolagen samt faststaller bolagsordning och utser en representant att féra dgarens talan vid
arsstdmman i respektive bolag.

Arsstimman beslutar om:

e Faststdllande av moderbolagets resultatrdakning och balansrakning samt koncernresultatrakning
och koncernbalansridkning

e Disposition av bolagets resultat

o Ansvarsfrihet for styrelseledamoter och verkstallande direktor

e Val av externa revisorer

e Ersattning till styrelse och revisorer

o Ovriga viktiga fragor

Styrelse

Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden bestar av atta ordinarie ledamoter samt tre ersattare.
Styrelsen har samma politiska sammanséattning som kommunfullmaktige.
Arbetstagarorganisationerna ar representerade i styrelsen och har narvaro- och yttranderatt men
inte rostratt. Moderbolagets styrelsesammansattning redovisas pa nasta sida. Géteborgarna
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paverkar indirekt de politiskt tillsatta styrelsernas sammansattning genom val till kommunfullmaktige

vart fjarde ar.

Under 2015 har styrelsen i moderbolaget haft elva sammantraden utéver arsstimman. Vid
styrelsemotet i mars faststalldes styrelsens arbetsordning jamte instruktion avseende
arbetsfordelning mellan styrelsen och verkstallande direktoren. | februari och augusti faststalldes
externa bokslut respektive delarsbokslut. Affarsplanen beslutades vid styrelseméte i juni. Budget for

nastkommande ar beslutades i oktober.

Styrelseordférande och de tva vice ordféranden ska genom kontakter med verkstallande direktoren
folja bolagets och koncernens utveckling mellan styrelsemotena samt svara for att styrelsens
ledamoter I6pande far den information som kravs for att kunna fullfélja uppdraget.

Styrelsen utvarderar arligen sitt eget arbete. Utvarderingen omfattar om styrelsen ar organiserad pa
lampligt satt nar det galler arbetsférdelning, om dess arbetsformer fungerar och om styrelsen saknar
nagon kompetens for att kunna utféra sina arbetsuppgifter. Vidare utvarderar styrelsen arligen
verkstéallande direktdrens arbetsinsatser. For information om ersattningar, se not 10.

Ledamoter

Lars Johansson (S), ordférande fr.o.m. 2013-12-31
Fodd 1950

Ledamot sedan 2013

Gunnar Ekeroth (MP), 1:e vice ordférande
Fodd 1976
Ledamot sedan 2015

Kjell Bjorkqvist (L), 2:e vice ordférande
Fodd 1941
Ledamot sedan 2015

Christina Backman (M)
Fodd 1960
Ledamot sedan 2015

Shadiye Heydari (S)

Fodd 1961

Ledamot sedan 2015

Suppleant i styrelsen mellan 2012-2015

Marie Lindén (V)
Fodd 1962
Ledamot sedan 2015

Rustan Halleby (M)
Fodd 1946
Ledamot sedan 2015

Endrick Schubert (S)

Fodd 1944

Ledamot sedan 2014

Suppleant i styrelsen mellan 2011-2014
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Suppleanter
Ann-Louise Hulter (S)
Fodd 1976

Suppleant sedan 2015

Johan Pettersson (KD)
Fodd 1969
Suppleant sedan 2015

Andreas Sjoo (S)
Fodd 1986
Suppleant sedan 2015

Arbetstagarrepresentanter
Ulla Berg (PTK)
Sedan 2010 (Bostadsbolaget)

Thomas Gustavsson (LO)
Sedan 1990 (Bostadsbolaget)

Jan-Olov Isacsson (LO)
Sedan 2000 (Poseidon)

Ersattare arbetstagarrepresentanter
Jan Jentzell (PTK)
Sedan 2011 (Poseidon)

Viveka Bertelsen (PTK)
Sedan 2013 (Familjebostader)

Niclas Blomell (LO)
Sedan 2013 (Familjebostader)



Forvaltnings AB Framtiden, arsredovisning 2015

Koncernledning

Moderbolaget Foérvaltnings AB Framtiden ansvarar for 6vergripande strategiska fragor i koncernen
samt samordning av exempelvis 6vergripande marknadsféring/information, gemensamma
utvecklingsprojekt, IT-utveckling, upphandlingar och inkdp samt byggande och projektutveckling.

| koncernens ledningspolicy ar samspelet mellan koncernstyrelsen, koncernens verkstallande direktor
och dotterbolagen faststallt. Koncernens och dotterbolagens verkstallande direktérer samt
koncernens ledningsgrupp bildar ett vd-rdd som kontinuerligt foljer koncerngemensamma fragor.
Inom koncernen finns ett antal grupper som samverkar kring fér koncernen viktiga fragor: miljé och
energi, bygg, kommunikation, marknad, personal, bostadsforsérjning, finans, ekonomi, redovisning,
upphandling, vardering, IT samt intern styrning och kontroll. Verkstallande direktoren leder
verksamheten i enlighet med den av styrelsen faststallda vd-instruktionen samt utifran lagar och
forordningar som reglerar verksamheten samt av dgaren faststallda styrdokument.

Verkstallande direktoren ar foredragande i styrelsen, men ingar inte som ledamot, och ansvarar for
att ge styrelsen nodvandiga och sa fullstandiga beslutsunderlag som mojligt. Verkstallande direktoren
ansvarar aven for att beslut som fattats av styrelsen verkstalls samt for bolagets I6pande férvaltning.

Som stod for verkstallande direktéren sammantrader koncernledningen en till tva ganger per manad
och behandlar strategiska och koncern- och féretagsévergripande fragor samt specifika
verksamhetsfragor. Den 17 mars 2015 tilltradde Mariette Hilmersson som tillférordnad koncernchef
och vd. Den 20 oktober 2015 blev hon koncernchef och vd for moderbolaget.

Under aret har koncernledningen forandrats och vid utgangen av aret ingick foljande personer i
koncernledningen:

Mariette Hilmersson
Verkstallande direktor 2015
Anstalld 2014 som chef for strategiska projekt

Ulrika Arensberg
Fastighetsutvecklingschef
Anstalld 2009

Carina Gronberg
Ekonomi- och finanschef
Anstalld 1999

Ulrika Stenson
Kommunikations- och utvecklingschef
Anstalld 2011

For information om ersattningar, se not 10.

Dotterbolag

Dotterbolagsstyrelserna i Gardstensbostader och Stérningsjouren har tjdnsteman och hyresgaster
som ledaméter. Ovriga dotterbolag har styrelser med en politisk sammansattning som motsvarar
mandatférdelningen i kommunfullmaktige.
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Revisorer

Varje ar genomgar Forvaltnings AB Framtiden och dess dotterbolag olika slags revisioner. En ar
revision av arsredovisningen samt styrelsens och verkstéllande direktdrens férvaltning, baserad pa
aktiebolagslagens krav. Denna utfors enligt aktiebolagslagen av auktoriserade revisorer som viljs av
arsstimman. Nuvarande revisorer ir Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB. En annan revision utférs
av lekmannarevisorerna som utses av kommunfullmaktige.

Lekmannarevisorerna granskar om bolagets verksamhet skots pa ett andamalsenligt och fran
ekonomisk synpunkt tillfredsstallande satt och om den interna styrningen och kontrollen ar tillracklig.
En tredje revision gors av koncernens internrevisor. En vasentlig uppgift ar att oberoende granska
och utvardera den interna styrningen och kontrollen inom koncernen med utgangspunkt fran av
styrelsen arligen beslutad revisionsplan. Internrevisorn rapporterar till Forvaltnings AB Framtidens
styrelse och koncernchef. Information om arvode till valda revisorer aterfinns i not 8.

Lekmannarevisorer
Hans Aronsson (S), sedan 2015
Claes-Goran Lans (M), sedan 2015, lekmannarevisorsuppleant 2001-2014

Lekmannarevisorsuppleanter
Vivi-Ann Nilsson (S), sedan 2015
Sven Andersson (M), sedan 2015

Auktoriserad revisor
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB sedan 2007
Huvudansvarig revisor Bror Frid

Intern styrning och kontroll

Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen och kommunallagen fér den interna kontrollen. Det
innebdr att bolaget med utgangspunkt i malen for verksamheten ska ge en rimlig forsakran att
verksamheten ar effektiv och andamalsenlig, att rapporteringen ar tillforlitlig och att lagar och
forordningar efterlevs. | arbetet med den interna styrningen och kontrollen i Férvaltnings AB
Framtiden anvdnds som vagledning ett etablerat ramverk for intern styrning och kontroll som
utarbetats av Committee of Sponsoring Organisations of the Treadway Commission (COSO).
Ramverket bestar av féljande fem komponenter: styr- och kontrollmiljo, riskvardering,
kontrollaktiviteter, information och kommunikation samt 6évervakande aktiviteter.

Styr- och kontrollmiljo

Basen for den interna styrningen och kontrollen &r styr- och kontrollmiljon vilket utgérs av den kultur
som ar etablerad i moderbolaget och dess dotterbolag.

For att sakerstalla att god moral, etik och integritet genomsyrar Géteborgs Stad och
Framtidenkoncernen finns en policy mot mutor fér Goteborgs Stad. Andra styrande dokument som
ska vagleda och stédja ledning och medarbetare och som bidrar till att forma styr- och kontrollmiljén
ar Goteborgs Stads och koncernens policyer, gallande till exempel inkdp och upphandling, ledning,
medarbetare och arbetsmiljo, ekonomi och investeringar, finansiering, information och
kommunikation samt riktlinjer for intern kontroll. Styrelsen faststéller arligen styrelsens
arbetsordning, vd-instruktion och attestinstruktion.
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Genom tydlig ansvarsfordelning samt kunskap och férstaelse om dessa styrande dokument skapas
forutsattningar for att uppna en god styr- och kontrollmiljo.

gyt~ oeh kon 0 ey,
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Riskvéardering

| enlighet med Goteborgs Stads riktlinjer for intern kontroll gors arligen en riskvardering i koncernen
ingaende bolag samt fér koncernen som helhet. | riskvarderingen identifieras och varderas de
visentligaste riskerna med utgangspunkt fran verksamhetens mal och uppdrag. Atgarder utarbetas
vid behov for att hantera dessa risker. Dar det redan existerar riskreducerande atgarder och
kontroller viljs de vasentligaste riskerna ut for uppfdljning och utvardering av att kontrollerna
fungerar som avsett.

Kontrollaktiviteter

Kontrollaktiviteter ar rutiner och andra aktiviteter som utfors I6pande i det dagliga arbetet for att
forebygga riskerna for att mal och uppdrag inte uppnas. De syftar till att forebygga, upptacka och
ratta till fel och avvikelser. Exempel pa kontrollaktiviteter ar analytiska uppfoljningar av verksamhet
och resultat pa olika nivaer i koncernen, avstamningar, behorighetskontroller, attester och
utbetalningskontroller. | arbetet med att forebygga, upptacka och ratta till fel och avvikelser utgor
cheferna i koncernens verksamheter den forsta forsvarslinjen. Den andra forsvarslinjen ar de
personer (till exempel stabsfunktioner och controllers) som cheferna har till sin hjalp for att bygga
upp, underhalla och granska den interna styrningen och kontrollen. De kan bade férebygga, upptéacka
och ta hand om intraffade felaktigheter. Koncernen har dven en tredje forsvarslinje, internrevisionen,
som gor oberoende interna utvarderingar av koncernens verksamhet.

Information och kommunikation

Forvaltnings AB Framtiden har informations- och kommunikationsvagar som syftar till att sdkerstalla
en korrekt och effektiv informationsgivning. Det kraver att alla delar inom organisationen
kommunicerar och utbyter vasentlig och relevant information. Koncernledning, liksom styrelse,
erhéller I16pande information om koncernen. Aven information om dotterbolagens maluppfyllelse
kommuniceras enligt faststalld tidsplan och vid de dgardialoger som genomfors tva ganger per ar
mellan moder- och dotterbolag.
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For att sakerstalla att informationsgivningen blir korrekt finns en gemensam informationspolicy och
riktlinje for informations- och kommunikationsarbetet inom Goéteborgs Stad. Det finns manualer och
arbetsinstruktioner som uppdateras och kommuniceras Iépande med berérda medarbetare. Aven
anvisningar och checklistor, tillsammans med 6vergripande tidsplaner, finns tillgdngliga for att
sakerstalla att verksamheten ar effektiv och &ndamalsenlig. De olika rad och natverk som finns inom
koncernen syftar bland annat till att skapa en likformig tillampning av policyer, riktlinjer och
instruktioner.

Overvakande aktiviteter

Under aret gors I6pande och separata uppfoljningar och utvarderingar pa olika nivaer i
organisationen, pa saval moderbolags-, dotterbolags- som koncernniva. Vidare utférs olika tester av
kontrollaktiviteter for att sdkerstalla att risker for att inte nd verksamhetens mal hanteras pa ett
betryggande satt. Goteborgs Stads arbete med sjdlvdeklarationer &r ocksa en del av utvarderingen av
den interna styrningen och kontrollen. Dessa I6pande och separata uppféljningar och utvarderingar
gors for att forsakra sig om att den interna styrningen och kontrollen fungerar tillfredsstallande, att
avvikelser upptéacks och rattas till.

Styrelsen utvarderar information som bolagsledning och revisorer lamnar. Styrelsen gor arligen en
uppfoéljning av resultatet av den interna styrningen och kontrollen samt beslutar om néasta ars
riskanalys med internkontrollplan, atgardsplan och évervakningsplan. Pa styrelsemotet dar bolagets
arsbokslut godkanns deltar de externa revisorerna och lekmannarevisorerna som lamnar rapporter
avseende arets granskningar. Dessa rapporter ligger till grund for vidare utveckling av den interna
styrningen och kontrollen. Erfarenheter fran utvarderingen av den interna styrningen och kontrollen
ska dels anvandas lI6pande for att forbattra hanteringen av risker i verksamheten och driva
verksamhetsforbattringar, dels nyttjas i den arliga riskvarderingen.
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Vara dotterbolag

Forvaltnings AB Framtiden har under aret haft sju rorelsedrivande dotterbolag samt ett
dotterdotterbolag. Bostadsfastigheterna dgs och férvaltas av de fyra bostadsféretagen. Ovriga bolag
har verksamhet som ror storningsarenden samt byggverksamhet.

Under aret har bolaget Framtiden Byggutveckling AB startas. Bolaget ska ansvara fér koncernens
nyproduktion av hyresratter. Detta ansvar har historiskt sett legat hos de forvaltande bolagen.
Rysasen Fastighets AB kommer att 2016 fusioneras med moderbolaget.

Har presenterar Framtidenkoncernens bolag nagra aktuella projekt och handelser fran aret som gatt.
Mer information finns pa respektive bolags webbplats.

Poseidon

Vi halsar fler hyresgaster valkomna

Under 2015 kunde hyresgaster flytta in i 53 nyproducerade lagenheter pa Holldndareplatsen, mitt i
Gamlestaden. Aven nybygget Elins gérd i Hogsbohojd stod klart under aret. Har har Poseidon byggt
117 nya lagenheter med utsikt ver bade staden och havet. Tack vare beprévade metoder och fokus
pa kostnadseffektivitet i byggandet har ldgenheterna pa Elins gard en hyra som ar lagre an jamforbar
nyproduktion, utan att tumma pa kvaliteten. Fran och med 2015 &r alla Poseidons nybyggda
lagenheter rokfria.

Vi bygger for 17

"Vi bygger for 17” ar bolagets tvaariga utvecklingsprogram. Poseidon befinner sig mitt i ett
generationsskifte — ndstan var tredje medarbetare har en anstéllningstid pd max tre ar och 15
procent av medarbetarna gar i pension inom fem ar. Med ”Vi bygger for 17” har vi tagit tillvara bade
erfarenhet och nytankande for att finna en samsyn kring var vi vill vara 2017 och hur vi ska ta oss dit.
Att bygga goda relationer, ett starkt varumarke och en hallbar arbetsplats ar tre av programmets
fokusomraden.

Gardsféreningar for trygghet och gemenskap

Poseidons mangariga samarbete med Hyresgastféreningen kring gardsforeningar fortsatte under
aret. Genom gardsféreningar uppmuntrar Poseidon hyresgaster att lara kdnna varandra och
engagera sig kring ett gemensamt intresse - viktiga faktorer for trivsel, trygghet och inflytande. |
slutet av aret fanns 137 aktiva gardsféreningar runt om i staden som sysslade med allt fran
gardsodling och silversmide till barnaktiviteter och hundpromenader.

46



Forvaltnings AB Framtiden, arsredovisning 2015

Poseidon 2015 2014 2013 2012 2011
Nyckeltal

Hyres- och forvaltningsintakter, mnkr 1989 1937 1898 1844 1603
Resultat efter finansnetto, mnkr * 186 69 103 45 72
Antal lagenheter 26856 26603 26464 26378 23951
Lokalyta, kvm tusental 102 102 101 100 91
Fastighetsvarden, mnkr 31680 27113 25303 23956 21634
Justerad soliditet, % 62 60 59 56 54
Fardigstallda bostader (inklusive konverterade lokaler till Iagenheter) 253 139 100 136 171
Antal tillsvidareanstallda, 31 dec 251 237 237 228 192
Motiverad medarbetarindex ** - 73 71 - 68
Produktindex ** - 75 76 - -
Serviceindex ** - 79 79 - -

* Fran 2013 och framat enligt K3-regelverket
** Ingen matning under 2015

Bostadsbolaget

Fo6r battre avfallshantering

Under ett ettarigt sysselsattningsprojekt tillsammans med Vastra Hisingens stadsdelsforvaltning har
tolv arbetslosa personer jobbat hos Bostadsbolaget for battre avfallshantering. Avfallsinformatérerna
har knackat pa hos alla hyresgéaster och informerat om avfallshanteringen i omradet.

Almedalen ¥ Biskopsgarden

Att hjalpa unga klara skolan ar ett satt att bidra till samhallet och 6ka integrationen. Darfor
samarbetar Bostadsbolaget med Stiftelsen Laxhjalpen. Almedalsveckan ar en plats for viktiga
samhallsfragor, exempelvis skolfragan. For att lyfta roster som vanligtvis inte hérs under
politikerveckan kopplade vi samman Almedalen med Biskopsgarden. Via direktlank och video till
Laxhjalpens seminarium i Alimedalen kunde laxhjalpare och elever stalla fragor till utbildningsminister
Gustaf Fridolin.

Rokfritt alternativ i centrum

Pa Egnahemsvagen nara Chalmers bygger Bostadsbolaget tre suterranghus som total omfattar 70
lagenheter. Ett av husen blir helt rokfritt vilket betyder att rékning ar forbjuden i och i direkt
anslutning till huset. Byggstart skedde i borjan av aret och inflyttning sker sommaren 2016.

70 ar av stadsutveckling

2015 fyllde Bostadsbolaget 70 ar och alla hyresgéaster erbjods i november ett gratis besdk pa
Universeum. Genom bestken hoppas bolaget att ha bidragit till ett 6kat intresse for naturkunskap,
teknik och matematik bland barn och ungdomar. Totalt nyttjade 15 000 personer erbjudandet.
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Bostadsbolaget 2015 2014 2013 2012 2011
Nyckeltal

Hyres- och forvaltningsintdkter, mnkr 1659 1624 1583 1519 1464
Resultat efter finansnetto, mnkr * 209 165 137 32 17
Antal lagenheter 23327 23322 23162 23047 22909
Lokalyta, kvm tusental 92 94 97 96 97
Fastighetsvarden, mnkr 24957 22120 21187 20195 18 685
Justerad soliditet, % 60 58 57 56 52
Fardigstallda bostader (inklusive konverterade lokaler till ldgenheter) 5 237 115 138 64
Antal tillsvidareanstéllda, 31 dec 283 271 258 264 261
Motiverad medarbetarindex ** - 72 73 - 70
Produktindex ** - 76 77 -
Serviceindex ** - 79 80 -

* Fran 2013 och framat enligt K3-regelverket
** Ingen matning under 2015

Familjebostader

En present till alla hyresgaster

2015 fyllde Familjebostdder 65 ar. Det firade vi med att halsa pa alla vara hyresgéaster och lamna 6ver
en present. Vi tog ocksa fram en bok till samtliga medarbetare, Var Vard. Denna beskriver bolagets
historia, uppdrag och varderingar. Ett av de forsta uppdragen vid bolagets bildande 1950 var att kdpa
sa manga landshovdingehus i Majorna som mojligt och renovera dessa. Av totalt 18 000 ldgenheter
ager och forvaltar Familjebostader 7 000 bostader i Majorna och Kungsladugard.

Halsosamt boende

Familjebostader fardigstallde 130 bostader under 2015. Dessa var fordelade i tre olika fastigheter i
Norra Krokslatt, Sannegarden samt Kyrkbyn. Dessutom startades produktionen av sammanlagt 85
bostader i Hogsbo och Majorna. Under 2016 paborjas projekt med cirka 420 lagenheter.
Familjebostader har under ett antal ar byggt Svanenmarkta hus samt skrivit in i kontrakten att
boendet ar rokfritt, i husen, lagenheterna samt for de ytor utomhus som i ndra anslutning till huset.

Riktlinjer for boinflytande

Tillsammans med Hyresgastforeningen har Familjebostader tagit fram riktlinjer for hur vi skapar en
hogre grad av boinflytande. Dessa faststalldes under hosten 2015. Att vara hyresgaster upplever att
de kan paverka sitt boende i olika sammanhang &r en av vara mest prioriterade uppgifter. Det kan
handla om lokala projekt, infor forandringar i utemiljo, gemensamma ytor eller i lagenheten. Vi har
dven tagit fram ny modell for inre lagenhetsunderhall. Den infors under varen 2016.
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Familjebostader 2015 2014 2013 2012 2011
Nyckeltal

Hyres- och forvaltningsintdkter, mnkr 1267 1238 1219 1182 1110
Resultat efter finansnetto, mnkr * 50 78 108 35 13
Antal lagenheter 18402 18 257 18 260 18 259 18170
Lokalyta, kvm tusental 88 89 91 92 93
Fastighetsvarden, mnkr 18 896 16972 15723 15026 14 239
Justerad soliditet, % 64 62 59 58 58
Fardigstallda bostader (inklusive konverterade lokaler till ldgenheter) 145 0 1 90 1
Antal tillsvidareanstéllda, 31 dec 226 234 231 226 231
Motiverad medarbetarindex ** - 64 58 - 63
Produktindex ** - 74 74 - -
Serviceindex ** - 76 77 - -

* Fran 2013 och framat enligt K3-regelverket
** Ingen matning under 2015

Gardstensbostdder — ej andrat vantar

Vision Gardsten 2025

Malsattningen med visionen ar att bygga 1 000 nya bostader fram till 2025 — saval hyres- och
bostadsrattslagenheter som villor och radhus. Med fler bostader av olika typer och upplatelseformer
Okar vi valmojligheterna och gor det lattare att hitta ny bostad i omradet nar familjen vaxer eller

krymper. Fler bostader innebar ocksa en fortatning, som okar tryggheten och trivseln.

Fler arbetstillfillen

Gardstensbyrans service till arbetslésa hyresgaster ar en mycket viktig del av det sociala arbetet.
2015 gav de jobbskapande aktiviteterna 266 arbetstillfallen, varav 120 sommarjobb. Social
upphandling har gett atta jobb — darutover har byggentreprendérer och andra foretag i stadsdelen

bidragit genom att anstélla Gardstensbor.

Foretagsutvecklingen fortsatter

Etablering av nya och utveckling av befintliga verksamheter i Gardsten bidrar till bade fler
arbetstillfallen och utokat serviceutbud. 2015 6ppnade Mamas Retro pa Kaneltorget, som ar

secondhandbutik och socialt foretag for langtidsarbetslésa kvinnor. Coloramas nya fargbutik pa
Salviagatan ar ett resultat av koncerngemensam upphandling av farg och tapeter. Under aret
Oppnade dven fiskaffaren Havspalatset i Gardsten Centrum. Vision Gardsten 2025 ger ocksa lokala
etableringar efterhand som byggprojekten kommer igang.
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Gardstensbostéder 2015 2014 2013 2012 2011
Nyckeltal

Hyres- och forvaltningsintdkter, mnkr 195 192 187 180 176
Resultat efter finansnetto, mnkr * 20 16 17

Antal lagenheter 2734 2734 2734 2736 2736
Lokalyta, kvm tusental 21 21 21 21 21
Fastighetsvarden, mnkr 1483 1225 1130 1078 1065
Justerad soliditet, % 67 65 60 62 60
Fardigstallda bostader (inklusive konverterade lokaler till ldgenheter) 0 0 0 0 2
Antal tillsvidareanstéllda, 31 dec 29 29 29 27 29
Motiverad medarbetarindex ** - 77 72 - 77
Produktindex ** - 75 77 -
Serviceindex ** - 80 81 -

* Fran 2013 och framat enligt K3-regelverket
** Ingen matning under 2015

Egnahemsbolaget

Radhus vid utsiktsldge i Gardsten

Pa toppen av bergen i vastra Gardsten med utsikt 6ver dlven, stan och havet ligger Kryddhyllan. Har
har vi tidigare byggt villor och fortsatter nu med cirka 30 bostadsrattsradhus for inflyttning 2017. De
ligger pa naturtomter med stréovomraden utanfor dérren samt fardig infrastruktur i form av férskolor,
skolor och annan service. Med Kryddhyllan 2 6kar vi valmajligheterna i ett omrade som nastan
enbart bestar av hyresratter.

Nya lagenheter i stadsdel med historia

Gamlestaden genomgar en férnyelse med nya bostader, nytt affarscentrum i SKF:s gamla lokaler och
nytt resecentrum pa Gamlestadstorget. Pa Artillerigatan ska vi bygga cirka 100
bostadsrattslagenheter langs det som kommer att bli stadsdelens aveny. Bygget sker i samverkan
mellan Egnahemsbolaget och Poseidon med inflyttning 2018.

Fran huset direkt ut i naturen

Pa Kallehojden mellan Stora Arédsgatan och Kéllehojdsgatan i Hisings Backa bygger vi sammanlagt 75
hus i fem etapper. Det ar friliggande hus och suterranghus, parhus, radhus och kedjehus med sista
inflyttning 2017. Alla ligger pa naturtomter och ar inpassade i terrdngen efter varje tomts individuella
forutsattningar. Kallehojden ar ett bra exempel pa hur rationellt bygge i stora volymer ger bostader
till rimliga priser.

Prisvart for en bred malgrupp

Brf Lergoken i Sodra Grimmered ligger granne med Ruddalen, nara Frélunda Torg. Har bygger vi fyra
trevaningshus runt en gemensam gron gard med plats for umgange och lek. Att det finns ett stort
uppdamt behov av nya, prisvarda bostader har marktes genom att de 72 lagenheterna saldes slut
mycket snabbt.
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Egnahemsbolaget 2015 2014 2013 2012 2011
Nyckeltal

Omsattning, mnkr 177 77 227 257 214
Resultatavraknade bostader, antal 56 16 111 120 65
Fardigstallda bostader, antal 57 16 117 114 72
Antal tillsvidareanstallda, 31 dec 29 29 25 23 20
Motiverad medarbetarindex * - 59 81 - 74
Soliditet, % 27 42 59 37 37

* Ingen méatning under 2015
Storningsjouren

Trygghet och sdkerhet

Karnan i Storningsjourens arbete ar att genom insatser for trygghet och sakerhet skapa en god
livsmiljé och ett sammanhallet Goteborg. Vi tar stort ansvar for den sociala dimensionen och ett
socialt hallbart Goteborg.

Fokusomraden

Vi har valt att prioritera sex omraden, som omfattar manniskor som &r sarskilt utsatta. Dessa
fokusomraden ar vald i hemmet, stora barnfamiljer, oriktiga hyresférhallanden, psykisk ohélsa, dldre
samt heml6shet. Barnens och grannens perspektiv finns med i allt vi gor.

Samarbete och helhetstink

Samarbete och utbyte av information ar nodvandigt for att fa en samsyn om hur vi arbetar med att
|6sa manniskors problem. Vi har ett helhetstankande runt stérningar och arbetar bade forebyggande
och med akuta atgéarder. | bada fallen ar samarbete och samverkan nyckelord.

Storningsjouren 2015 2014 2013 2012 2011
Nyckeltal

Omsattning, mnkr 21 20 19 18 18
Resultat efter finansnetto, mnkr* 0 1 0 -1 0
Antal tillsvidareanstéllda, 31 dec 27 27 27 24 25
Motiverad medarbetarindex ** - 78 78 - 65

* Fran 2013 och framat enligt K3-regelverket
** Ingen matning under 2015
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéllande direktdren fér Forvaltnings AB Framtiden, 556012-6012, avger harmed
arsredovisning och koncernredovisning for rakenskapsaret 2015.

Arets verksamhet

Agarforhallanden

Forvaltnings AB Framtiden &gs till 100 procent av Goteborgs Stadshus AB, som i sin tur dgs av
Goteborgs Stad. Goteborgs Stadshus AB dger samtliga stadens bolag. Inom Goteborgs Stadshus AB ar
bolagen férdelade efter verksamhetsinriktning inom olika omraden, bland annat bostader och
lokaler. Férvaltnings AB Framtiden dar moderbolag for bostadskoncernen. Koncernen omfattar,
forutom fyra allmannyttiga bostadsbolag, aven bolag for produktion av hyresratter och egnahem,
stadsutveckling och stérningsservice.

Verksamhet

Framtidenkoncernen arbetar for att starka Goteborgs roll som regioncentrum och stadens utveckling
i Ovrigt. Detta sker genom att nya bostader byggs, befintliga omraden renoveras och byggs om samt
genom att underhallet av fastigheter och anldggningar halls pa en god niva. Dessutom pagar ett
kontinuerligt utvecklingsarbete, framfor allt i ytteromradena.

Verksamhetens inriktning ar fastlagd i dgardirektivet till moderbolaget. Dessutom utgor Goteborgs
kommunfullméaktiges mal och inriktningar basen for koncernens gemensamma mal och planer. Under
aret har beslut tagits om att samla koncernens nyproduktion av hyresréatter i ett gemensamt bolag,
Framtiden Byggutveckling AB. Under december manad var de férsta medarbetarna pa plats. Beslut
har dven tagits om att fusionera Rysasen Fastighets AB med moderbolaget under 2016, da bolagets
enda fastighet under aret har salts till fastighetsnamnden.

Den 17 mars 2015 tilltradde Mariette Hilmersson som tillforordnad koncernchef och vd. Den 20
oktober blev hon koncernchef och vd fér moderbolaget.

Styrning

Framtidenkoncernens verksamhet ar malstyrd och ett antal omraden har definierats som beskriver
var roll i byggandet av den hallbara staden. Pa kort och lang sikt ska vi astadkomma goda och béttre
resultat inom omradena livsmiljo, arbetsforhallanden, bostadsutbud, miljopaverkan, ett
sammanhallet Goteborg samt ekonomi. Koncerngemensamma matetal som faststalls med
utgangspunkt i dgarens mal foljs upp i planerade kontinuerliga avstamningsmoten med
dotterbolagen och rapporteras i koncernens system och avrapporteringar till kommunen.
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Mal 2015 | Utfall 2015 Mal 2016
Hyresgaster
Serviceindex >79 - >80
Inflytandeindex - - >75
Verksamhet
Nyproduktion, fardigstallda bostader* 1200 450 1400
Total energimangd, fjarrvarme + el, kopt energi minska 1 %/ar 166 minska 1 %/ar
Medarbetare
Motiverad medarbetarindex, MMI >69 - >70
Frisknarvaro, %* >65 67 >65
Ekonomi
Soliditet, %° >40 62 >40
Fastighetsresultat fore underhall, mnkr® 2883 2 805 2 890
Totalavkastning exkl. férandringar i avkastningskrav, %7 >5,3 4,7 >5,0

*Madlet dr att successivt nd en produktion om 1 400 fdrdigstdllda Idgenheter per dr, fran och med 2018.

Marknaden

Under 2015 var det stora skillnader mellan olika landers ekonomiska utveckling. USA var ledande och
euroomradet hade en svagare aterhamtning. Tillvaxtlanderna hade daremot en sémre utveckling.
Den svenska ekonomin utvecklades positivt med en god tillvaxttakt som framst drevs av inhemsk
efterfragan och en allt starkare arbetsmarknad. Goteborgsregionens tillvaxt holls daremot tillbaka av
global oro och fortsatt svag efterfragan. Den forbattrade tillvaxten i USA och Europa samt en svag
krona hade en positiv paverkan pa exportindustrin. De stOrsta investeringarna i industrin gjordes i
Vistsverige. Aven arbetsmarknaden férbattrades och sysselsattningen 6kade i god takt i regionen.

Efterfrdgan pa bostader har varit fortsatt hog. Drygt 165 000 personer var registrerade som sokande
pa Boplats i slutet av 2015.

Under aret steg priserna pa bostadsratter och villor i Storgéteborg med 18 respektive 14 procent.

Fastigheterna

Fastighetsbestandet uppgar till 4,8 miljoner kvm varav 4,5 miljoner kvm ar bostader och 0,3 miljoner
kvm &r lokaler. Antalet lagenheter ar 71 345 och drygt hélften ligger i Majorna, Centrum, Kortedala,
Gunnared och Biskopsgarden. Merparten av ldgenheterna ligger i vad marknaden kategoriserar som
B-lage. Nio av tio ldgenheter ar en-, tva- eller trerumslagenheter med kok. Den genomsnittliga
ldgenheten i koncernen &r 63 kvm med en beridknad genomsnittlig hyra fér 2015 pa 1 061 kr/kvm och
ar. Omraknat till en vanlig lagenhet, till exempel en tvaa pa 57 kvm, innebar det en manadshyra pa
5040 kr.

Lokalytan &r i huvudsak ett komplement till bostadsbestandet och &gs till 6verviagande del av
bostadsforetagen. Lokalerna ar i allmanhet lokaliserade i eller nara bostadsfastigheterna.

Koncernen dger cirka 39 000 parkeringsplatser varav cirka 7 000 ligger i centrala staden.

4 Nytt mal fran 2015.

5 Enligt IFRS.

6 Prognos baserad pa arsredovisningslagen och Bokféringsndamndens nya véigledning BFNAR 2012:1 (K3).

7 Nytt mal fran 2015. Totalavkastningen ska, 6ver tid (cirka 5-10 ar), nd en genomsnittlig niva pa 5,0 procent.
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Investeringar i fastigheter

Under 2015 har 2 406 mnkr (2 562) investerats i forvarv, ny- och ombyggnader inklusive
vardebevarande underhall. Av detta avsag 510 mnkr (664) nyproduktion, 1 896 mnkr (1 834)
ombyggnation och 0 mnkr (64) forvarv.

Under aret fardigstalldes 385 (288) hyresratter i nyproduktion. Genom konverteringar har det netto
tillkommit ytterligare 8 (88) lagenheter. Nagra exempel pa pagaende nyproduktion ar Naverlursgatan
i Frélunda, Dr Forselius backe p& Guldheden, Orgryte Torp i Orgryte, Egnahemsvigen i centrum samt
Allmanna vagen i Majorna.

Under hosten forvarvade Bostadsbolaget 890 lagenheter i Hammarkullen med tilltrade
1 februari 2016.

Forsaljningar
Under aret har totalt fastigheter for 50 mnkr (15) salts, varav Rysasen Fastighets AB salde fastigheten
(Backa 75:20) till fastighetsnamnden for 33 mnkr.

Annan byggverksamhet

Egnahemsbolaget har fardigstallt 57 bostadsratter, varav 56 har avyttrats under aret. Under 2015
byggstartades 198 nya bostader. Omraden dar byggproduktion pagar vid december manads utgang
ar Kyrkbytorget pa Hisingen, Sodra Grimmered i Vastra Frolunda och Torpagatan i Bjorkekarr.

Fastigheternas virde

Vid arsskiftet hade koncernens fastigheter ett sammanlagt avkastningsvarde pa 77 141 mnkr (67 587)
inklusive marknadsvardet av pagaende nyproduktion och vardet av ombyggnadstillagg. Detta varde
overstiger summan av bokfort varde pa fastigheterna och ombyggnadstillagg med 50 611 mnkr

(42 967). Det totala vardet pa 77 141 mnkr motsvarar 15 968 kr/kvm (14 040).

Det genomsnittliga direktavkastningskravet i den interna varderingen uppgick till 4,1 procent (4,5).
Direktavkastningskravet for bostader varierade mellan 2,50 och 5,75 procent beroende pa lage. For
lokaler och 6vriga ytor har direktavkastningskravet varierat mellan 5,8 och 9,3 procent. Beroende pa
den positiva vardeutvecklingen for bostadsfastigheter i alla ldgen, har varderingsmodellens
direktavkastningskrav sankts i alla lagen. | lagena Al och A3 har direktavkastningskravet minskats
med 0,25 procentenheter, i lage A2 med 0,5 procentenheter, i lage A4 med 0,35 procentenheter
samt med 0,1 procentenheter i lage A5. | lagena B1 och B4 har direktavkastningskraven minskats
med 0,25 procentenheter, i lagena B2 och B3 med 0,5 procentenheter samt i lage B5 med 0,6
procentenheter. Med hansyn till de transaktioner som under aret har noterats i C-ldgen har
direktavkastningskraven sankts i lage C1 med 0,75 procentenheter, i lage C2 och C3 med 0,9
respektive 1,0 procentenheter. Det genomsnittliga avkastningskravet for bostader uppgar till 4,0
procent (4,4).

Fastigheterna ar varderade i en intern varderingsmodell med extern kvalitetssakring av indata. Tva
externa varderingsinstitut gor oberoende bedémningar av kalkylrdantor och direktavkastningskrav i
olika lagen. Ett representativt urval av fastigheterna, 60 bostadsfastigheter, externvarderas varje ar
for att kvalitetssakra den interna varderingsmodellen. Den externa varderingen jamférs med den
interna. De externt varderade fastigheterna varderas i genomsnitt 8,7 procent (7,7) hogre dn samma
fastigheter varderade i den interna modellen.
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Finansiering

Kreditbetyg

Koncernen har av Standard & Poor’s tilldelats kreditbetyget AA-/Stabil/A-1+. Kreditbetyget prévas
arligen av Standard & Poor’s.

Kreditportfolj
Goteborgs Stad har beslutat att upplaning i forsta hand ska ske via stadens internbank. Géteborgs
Stad har darmed finansieringsrisken for koncernens Ian och kapitalbehov.

Lanen via bank- och MTN-marknaden har darfor successivt ersatts av motsvarande lan fran
Goteborgs Stad i samband med laneférfall. Vid utgangen av aret uppgick koncernens banklan till
1 200 mnkr (2 468), 1an hos Goteborgs Stad till 9 365 mnkr (6 970) och 4 595 mnkr (5 371) var
utestaende pa den svenska MTN-marknaden.

Under 2016 forfaller krediter pa sammanlagt 1 545 mnkr till dterbetalning och refinansiering kommer
att ske genom Goteborgs Stad. Totalt uppgick koncernens kreditportfolj till 15 160 mnkr (14 989).
Nettoexponeringen, det vill séga ldanevolymen med avdrag for likvida medel och kortfristiga
placeringar, uppgick vid slutet av 2015 till 15 157 mnkr, vilket dr en 6kning med 168 mnkr.

Koncernen hade en belaningsgrad pa 20 procent (22) och en soliditet pa 62 procent (59) vid utgangen
av aret.

Finansiella dtaganden

Koncernens kvarvarande banklan ar sdkerstadllda med pantbrev. Vid utgangen av 2015 var 1 200 mnkr
(5 698) av den totala kreditportfoljen sdkerstalld med pantbrev, vilket motsvarar 5 procent av
fastigheternas totala marknadsvarde.

Laneavtal omfattas ofta av olika typer av ataganden, sa kallade “"covenants”, som kredittagaren ska
uppfylla. | de flesta av koncernens externa finansiella avtal finns en dgarklausul. Denna innebar att
avtalen giller sa lange som Goteborgs Stad ager 6ver 50 procent av aktierna i bolaget direkt eller
indirekt.

Derivatportfélj

For [6pande justering av ranteriskerna anvands derivatinstrument, framst ranteswappar och FRA:s
(kortfristiga ranteterminskontrakt). Vardet av derivatportfoljen var vid utgangen av aret -532 mnkr (-
739). Derivatportfoljens kontrakterade rantenivaer ar hogre an de rantor som géllde vid
varderingstillfallet vilket speglas i det negativa vardet.

Likviditet och kreditléften

Kombinationen av ett stabilt kassafléde och en relativt lang planeringshorisont for investeringar
begransar behovet av likviditetsreserver. Under aret har samtliga externa kreditl6ften avslutats
eftersom likviditetsforsorjningen tryggas av Goteborgs Stad enligt stadens finanspolicy och finansiella
anvisningar. Outnyttjade krediter och kreditloften uppgick den 31 december till 393 mnkr (418).
Totalt uppgick koncernens likvida medel inklusive outnyttjade krediter och kreditloften till 398 mnkr
(418).

Miljo

Den verkliga férbrukningen av fjarrvarme for varme och varmvatten ar 648 GWh att jamfora med
foregaende ar pa 627 GWh vilket ar en 6kning. Efter normalarskorrigering med energiindex minskade
dock fjarrvarmefoérbrukningen fran 707 till 691 GWh. Normalarskorrigering gors for att eliminera
vadrets paverkan pa den faktiska byggnadens behov och forbrukning och ddrmed kan férbrukningen
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jamforas mellan aren. Underlag for berakning tas fram av SMHI. Den normalarskorrigerade
fijarrvarmeforbrukningen per kvadratmeter for aret var 144 kWh/kvm (147). Den
normalarskorrigerade forbrukningsminskningen beror framst pa ett fortsatt arbete med injusteringar
av system och energibesparande atgarder i samband med underhall.

Under aret har flera effektiviseringsprojekt genomférts for att minska elanvandningen. All el for
uppvarmning och fastighetsel ar férnybar enligt ”Bra miljoval”.

Under aret fortsatte arbetet med att minska den negativa miljopaverkan som uppkommer i
nyproduktion, ombyggnation och férvaltning. Detta har skett bland annat genom noggranna val av
material och produkter i projekten.

Personal

Koncernen har haft 924 (905) anstallda i medeltal under aret, varav 396 kvinnor (401) och 528 mén
(504). Medelaldern i koncernen ar drygt 46 ar och de narmaste fem aren kommer néstan 14 procent
av de anstallda att uppna pensionsalder. Sjukfranvaron uppgick till 5,0 procent (5,4).

Ett nytt matetal, frisknarvaro, har tagits fram. (Se Definitioner efter Femarsoversikten.) Malet var satt
till 65 procent for 2015 och utfall redovisas till 67 procent.

Fortsatt fokus pa intern styrning och kontroll

| arbetet med den interna styrningen och kontrollen i Férvaltnings AB Framtiden anvands som
vagledning ett etablerat ramverk for intern styrning och kontroll som utarbetats av Committee of
Sponsoring Organizations of the Treadway Commission (COSO). | enlighet med Goteborgs Stads
riktlinjer fér intern kontroll gjordes under aret riskvardering i koncernens respektive dotterbolag och
for koncernen som helhet. Huvudsyftet med riskvarderingen ar att identifiera och bedéma de risker
som bolagen kan mota i sitt arbete for att na sina mal. For de vasentligaste riskerna har atgarder
utarbetats for att hantera dessa risker. Dar det redan existerar riskreducerande atgarder och
kontroller har de vasentligaste riskerna valts ut for uppfoljning av att kontrollerna fungerar som
avsett. Styrelsen erholl i december 2015 aterrapportering av uppféljning och utvardering av 2015 ars
atgards- respektive internkontrollplan. Vid samma moéte beslutade styrelsen om anvisning for intern
styrning och kontroll i Framtidenkoncernen. Styrelsen har ocksa fattat beslut om riskanalys 2016,
inklusive atgards- och 6vervakningsplan for moderbolaget och koncernen.
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Arets resultat

Resultat
Koncernens totalresultat for aret uppgar till 7 502 mnkr att jamféra med 2 550 for 2014, en 6kning
med 4 952 mnkr.

Storre forandringar i totalresultatet, i jamforelse mellan aren, finns vad avser vardeférandring.
Véardeforandringen pa fastigheter redovisas till 7 201 mnkr och &r 5 658 mnkr battre an 2014 ars
redovisade siffra. Vardeférandringen pa derivat har en positiv paverkan pa resultatet med 707 mnkr,
fran en negativ vardeforandring 2014 pa 500 mnkr jamfért med en positiv vardeforandring 2015 pa
207 mnkr. Den storsta negativa forandringen mellan aren &r skattekostnaden. Ar 2015 redovisas
sammantaget aktuell och uppskjuten skatt pa 2 121 mnkr, att jamforas med 707 mnkr for 2014, en
avvikelse med 1 414 mnkr.

Hyresintakter

De samlade hyresintakterna i koncernen uppgick under 2015 till 5 047 mnkr (4 937). Av dessa var
92,6 procent hyresintikter fran bostader som uppgick till 4 675 mnkr (4 573). Okningen bestar av
effekter av hyresforhandlingar dar bostadshyrorna 6kade i respektive bolag med mellan 0,73 och
0,80 procent, samt forhandlingar avseende ny- och ombyggnation. Bruttohyran i koncernens
lagenhetsbestand uppgick till 1 051 kr/kvm (1 031).

Intidkterna for lokaler redovisas till 218 mnkr (220). Ovriga hyresintikter, som till stérsta delen avser
uthyrning av parkeringsplatser, 6kade med 8 mnkr till 153 mnkr (145).

Vid arets slut fanns 37 (42) vakanta lagenheter, av totalt 71 345. Det motsvarar en vakansgrad,
uttryckt i procent av antal lagenheter, pa 0,1 procent (0,1).

Vakansgraden for lokaler var vid arsskiftet 7,4 procent (9,6) vilket motsvarar en yta pa cirka
23 000 kvm (31 000).

Forvaltningsintakter
Forvaltningsintdkterna redovisas till 74 mnkr (72). Som forvaltningsintakter redovisas framst
forvaltningsuppdrag och intdkter hanforda till Framtidens Bredband.

Driftskostnader
Driftskostnaderna uppgick till 2 139 mnkr (2 123).

De taxebundna kostnaderna for vdarme, el, vatten och renhallning star fér drygt 40 procent av
driftskostnaderna. Sammantaget 6kade de taxebundna kostnaderna med 13 mnkr jamfoért med 2014
och beror framst pa 6kade taxor for vatten och avfall. Fastighetsskotseln 6kade med 39 mnkr eller

8 kr/kvm. Okningar finns i ett flertal bolag och &r framst relaterad till 6kade kdpta skotseltjanster
samt personalkostnader i form av I6nedkning och 6kad personaltdthet.

| driftskostnader ingar dven reparationer med 249 mnkr, vilket ar en 6kning med 6 mnkr jamfort med
2014. Okningar finns i flertalet bolag och beror pa ékat antal reparationer och fler kdpta tjanster.
Ovriga driftskostnader har minskat med 49 mnkr, eller 10 kr/kvm jamfért med 2014. Framsta
anledningen ar att uppstartskostnader for inforandet av Framtidens bredband belastar 2014.
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Driftskostnader, kr/kvm 2015 2014
Varme -92 -92
El och gas -26 -27
VA -38 -36
Renhallning -27 -26
Fastighetsskotsel -103 -95
Reparationer -52 -51
Driftsadministration -75 -74
Ovriga driftskostnader -31 -41
S:a driftskostnader -444 -442

Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Fastighetsavgiften/skatten uppgick till 101 mnkr, vilket ar 3 mnkr hogre dn 2014. De flesta av
koncernens lagenheter har en fastighetsavgift som uppgar till schablonbeloppet 1 243 kr per
ldgenhet (1 217). Ovriga lagenheter och lokaler har fastighetsskatt kopplat till taxeringsvérde. For
lagenheter motsvarar det 0,3 procent av taxeringsvardet. For lokaler ar procentsatsen 1 procent av
taxeringsvardet, vilket ar i niva med 2013.

Driftséverskott/bruttoresultat

Koncernens driftsoverskott uppgick vid arsskiftet till 2 881 mnkr (2 788), en 6kning med 93 mnkr. Det
ar framst 6kade intdkter till f6ljd av hyresférhandlingarna samt ny- och ombyggnation som haft
positiva effekter tillsammans med lagre kostnader for Framtidens bredband.

Vardeférandring forvaltningsfastigheter

Under aret uppgick vardeférandringar pa forvaltningsfastigheterna till 7 201 mnkr (1 543).
Vardeférandringen pa forvaltningsfastigheterna bestar av en orealiserad vardedkning pa

7 201 mnkr (1 543). Bakom vardeforandringen ligger framfor allt sdnkta direktavkastningskrav i
samtliga lagen for framst bostader men ocksa pa 6kade intdkter pa bade bostader och
parkeringsplatser. | genomsnitt har direktavkastningskravet for bostader sjunkit med

0,4 procentenheter till 4,0 procent (4,4). Se not 17, Forvaltningsfastigheter.

Centrala administrationskostnader

| den centrala administrationen ingar kostnader for styrelse, verkstallande direktor och annan
ledningspersonal, arsstdmma och revision i dotterbolagen samt moderbolagets kostnader.
Kostnaderna uppgick till 116 mnkr (96), vilket motsvarar 24 kr/kvm (20).

Byggverksamhet

Resultatet for byggverksamheten redovisas till -60 mnkr och ar en férsamring med 42 mnkr i
jamforelse med 2014. | och med Hogsta domstolens dom i december, T916-13, gillande uppférande
av putsfasader har Egnahemsbolaget gjort en ytterligare avsdttning om 53 mnkr. Avsattningen avser
framst bedémda regresskrav fran forsakringsbolag. Under aret har 56 hus med dganderatt (16)
resultatavraknats.

Finansnetto

Framtidenkoncernens finansnetto uppgick under 2015 till -197 mnkr (-950). Skillnaden pa 753 mnkr
bestar till stérsta delen pa att vardet pa derivatinstrumenten forandrats fran en vardeminskning med
-500 mnkr till en vardedkning pa 207 mnkr vilket ger en positiv paverkan pa finansnettot med

707 mnkr mellan aren. Vardeférandringen beror frimst pa stigande langre rantor under senare delen
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av aret. Resterande skillnad ar till 6vervdagande del hanforligt till minskade rantekostnader pa nya
ingangna derivatavtal till Iagre ranta samt lagre rantekostnader pa lan med rérlig rénta.

Den genomsnittliga finansieringskostnaden var under aret 2,6 procent, att jamféra med 3,0 procent
under 2014 enligt ARL och K3. Vid berakning enligt IFRS (inklusive vardeférandring i
derivatportfoljen) var den genomsnittliga finansieringskostnaden under aret 1,4 procent, att jamfora
med 6,4 procent under 2014.

Réantebindningstiden under aret har i genomsnitt varit som lagst 3,1 ar och som hogst 3,4 ar.

Skatt pa arets resultat

Kostnaden for bolagsskatt, aktuell skatt, beraknas for koncernen till 6 mnkr (47). Uppskjuten
skattekostnad for aret redovisas till 2 115 mnkr (660). Total skattekostnad for aret redovisas till
2 121 mnkr (707).

Eget kapital
Vid slutet av aret uppgick koncernens egna kapital till 48 108 mnkr (40 536). Soliditeten uppgick till
62 procent (59).

Stillda sakerheter
Koncernen har under aret [6st sdkerstallda Ian som ersatts av lan via Goteborgs Stad. Stallda
sakerheter uppgar till 1 202 mnkr (2 734).

Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet utgors av koncernledningsfunktioner. Intakterna uppkommer genom att
koncerngemensamma kostnader faktureras dotterbolagen. Kostnader av engangskaraktar, bland
annat kostnader for vd-byte, faktureras inte ut. Faktureringen uppgick under 2015 till 42,1 mnkr
(31,2) och rorelseresultatet uppgick till -2,3 mnkr (0,2).

Framtidenkoncernens skattemassiga resultat hanteras i moderbolaget med effekter bade i
finansnettot och som bokslutsdisposition. | finansnettot ingar en anteciperad utdelning pa

91,8 mnkr (9,1). Av dessa ar 89,7 mnkr (5,6) hanforbara till de skattemassiga transaktioner som gjorts
inom koncernen och kommer fran Egnahemsbolaget, Familjebostdder och Gardstensbostader.
Resterande 2,1 mnkr (3,5) ar utdelning fran dotterbolagen Poseidon, Bostadsbolaget och
Familjebostader och motsvarar 1,58 procent av respektive bolags aktiekapital.

Som bokslutsdispositionerna redovisas koncernbidrag, bade lamnade och erhallna. Fran bolag inom
Framtidenkoncernen erhaller moderbolaget netto 98 mnkr i koncernbidrag. Moderbolaget i sin tur
lamnar koncernbidrag om 89 mnkr till sitt moderbolag, Goteborgs Stadshus AB, som har ett uppdrag
att inom Goteborgs Stads bolagssfar samla skattemadssiga resultat. Sammantaget redovisas 9,0 mnkr
(8,2) som bokslutsdisposition.

Bolag som lamnar koncernbidrag till sitt moderbolag erhaller aktiedgartillskott pa 78 procent av
koncernbidraget. Forvaltnings AB Framtiden erhaller saledes 69 mnkr i aktiedgartillskott fran
Goteborgs Stadshus AB.

Det egna kapitalet uppgick till 1 447 mnkr (1 277). Férandringen i eget kapital under aret hanfors till
aktiedgartillskottet pa 69 mnkr samt arets resultat om 99,9 mnkr (283,8). Soliditeten uppgick till
8 procent (8).

Visentliga hindelser efter riakenskapsarets slut men fore undertecknande av arsredovisningen.

Inga vasentliga hiandelser har intraffat efter rakenskapsarets utgang. Arsredovisning och
koncernredovisning kommer att framldggas pa arsstimman den 7 mars 2016.
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Fem ar i sammandrag, koncernen

(Belopp i mnkr om ej annat anges) 2015 2014 2013 2012 2011
Resultatrakning
Hyresintakter 5047 4937 5129 4988 4783
Driftskostnader -2 139 -2123 -2 324 -2 240 -2 215
varav reparation -249 -243 -234 -237 -226
Fastighetsavgift-/skatt -101 -97 -108 -124 -118
Driftsoverskott 2881 2788 2957 2 862 2661
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 7201 1543 1128 1344 3778
Centrala kostnader, inkl. avskrivningar -116 -96 -106 -106 -108
Finansnetto -197 -950 -257 -668 -815
Resultat fore skatt 9621 3273 3742 3460 5493
Balansrakning
Forvaltningsfastigheter 77 141 67 587 65926 62 593 58 850
Ovriga anliggningstillgdngar 268 260 187 317 419
Omsattningstillgangar 569 316 327 386 556
Eget kapital 48 108 40 536 39288 36 363 31942
Avsattningar 12 620 10 456 10 138 9298 10413
Laneskulder (rantebarande) 15 160 14 989 15310 15458 15582
Rorelseskulder (ej rantebarande) 2 090 2182 1827 2117 1888
Fastigheter
Lagenhetsyta, kvm tusental 4521 4496 4480 4 466 4442
Lokalyta, kvm tusental 310 318 550 552 558
Lagenheter, antal 71 345 70942 70 641 70442 70 084
Parkeringsplatser, antal 38 638 38531 48 218 47 861 47 806
Fastighetsinvesteringar, mnkr 2 406 2562 2247 2354 2773
Finansiellt
Soliditet, % 62 59 59 58 53
Réntetackningsgrad, ggr 6,9 6,0 5,6 4,9 4,8
Skuldsattningsgrad, ggr 0,3 0,4 0,4 0,4 0,5
Beldningsgrad, % 20 22 23 25 26
Genomsnittlig finansieringskostnad exkl. rantebidrag, %, IFRS 1,4 6,4 1,7 4,3 5,4
Genomsnittlig finansieringskostnad exkl. rantebidrag, % ** 2,6 3,0 3,3 3,6 3,5
Kassaflode 4 0 -1 -162 2
Avkastning pa totalt kapital, % 13,6 6,3 6,2 6,7 11,2
Avkastning pa eget kapital, % 21,9 8,2 9,9 10,1 18,3
Personal
Medelantal anstallda 924 905 986 969 943
Frisknarvaro, % **** 67,0 - - - -
Sjukfranvaro, % 5,0 5,4 4,6 3,5 3,6
Forvaltning
Medelhyra brutto |dgenheter, kr/kvm 1051 1031 1011 984 949
Hyresbortfall ldgenheter, kr/kvm 14 12 12 12 14
Medelhyra lokaler brutto, kr/kvm 782 773 774 769 770
Hyresbortfall lokaler, kr/kvm 80 85 72 65 61
Driftskostnader, kr/kvm 436 442 463 447 443
varav reparation, kr/kvm 52 51 47 47 45
Centrala kostnader inkl. avskrivningar, kr/kvm 23 20 21 21 22
Driftséverskott, kr/kvm 606 580 589 571 533
Vakansgrad lagenheter, % 0,1 0,1 0,0 0,0 0,1
Vakansgrad lokaler, % 7,4 9,6 7,9 7,1 6,5
Utfall balanserat styrkort
Serviceindex * - 78 79 - -
Produktindex * - 75 76 - -
MMI, Motiverad medarbetarindex * - 70 69 - 68
Fastighetsresultat fore underhall ** 2 805 2712 - - -
Fastighetsresultat (exkl. utokat underhall)*** - - 2167 2039 1884

* Utfors vartannat ar
**Baserat pa ARL och K3
***Baserat pd ARL och RR
**** Nytt matetal
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Definitioner

Avkastning pa eget kapital, %
Resultat efter finansiella poster i forhallande till genomsnittligt eget kapital.

Avkastning pa totalt kapital, %
Resultat efter finansiella poster plus finansiella poster hanforbara till foretagets skulder i forhallande
till genomsnittlig balansomslutning.

Belaningsgrad, %
Rantebarande skulder i relation till fastigheternas totala avkastningsvarde.

Driftsoverskott
Bruttoresultat exkl. av- och nedskrivningar samt aterférda nedskrivningar.

Fastigheter
Fardigstallda fastigheter plus mark och markanlaggningar.

Fastighetsresultat enligt ARL och K3 (internt métt)
Driftsoverskott plus dvriga intdkter/kostnader minskat med centrala kostnader, exkl. poster av
jamforelsestérande karaktar exempelvis fastighetsforsaljningar. Mattet géller fran och med 2014.

Fastighetsresultat enligt ARL och RR (internt matt)

Driftsoverskott plus 6vriga intdkter/kostnader minskat med centrala kostnader, exkl. poster av
jamforelsestérande karaktdr sdsom utokat underhall och fastighetsforsaljningar. Mattet géller till och
med 2013.

Frisknarvaro
Antalet tillsvidareanstédllda med maximalt fyra sjukdagar under de senaste 12 manaderna i
forhallande till antalet tillsvidareanstallda vid december manads utgang.

Férvaltning
Medelhyra, hyresbortfall, driftskostnader, underhallskostnader, centrala kostnader och
driftsdverskott har beraknats pa genomsnittlig lagenhets- och lokalyta.

Genomsnittlig finansieringskostnad exkl. rantebidrag, IFRS
Finansnettot, exkl. rantebidrag, dividerat med genomsnittlig lanevolym. Féljande korrigeringar har
gjorts; ranteintakter och kostnader for PRI har exkluderats och aktiverad ranta har aterforts.

Genomsnittlig finansieringskostnad exkl. riantebidrag, ARL och K3

Finansnettot, exkl. rantebidrag och orealiserade resultat derivatinstrument, dividerat med
genomsnittlig lanevolym. Féljande korrigeringar har gjorts; ranteintdkter och kostnader fér PRI har
exkluderats och aktiverad rénta har aterforts.

Hanvisningsforkortningar

ARL Arsredovisningslagen

RR Redovisningsradets rekommendationer

K3 Bokféringsnamndens anvisning BENAR 2012:1 - Arsredovisning och koncernredovisning
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Justerad soliditet (i dotterbolagens nyckeltal)
Redovisat eget kapital plus bedémt 6vervarde minskat med uppskjuten skatt pa fastigheter i
forhallande till justerad balansomslutning.

Ligenhetsyta/Lokalyta
Lagenhetsyta, lokalyta, lagenheter antal, parkeringsplatser antal redovisas per balansdagen.

Réantetackningsgrad, ggr (IFRS)
Rorelseresultat minskat med vardefordndring forvaltningsfastigheter i forhallande till finansnettot

(orealiserade vinster derivatinstrument i finansnettot har exkluderats).

Skuldsattningsgrad, ggr
Rantebarande skulder i forhallande till redovisat eget kapital.

Soliditet
Redovisat eget kapital i férhallande till balansomslutningen.

Vakansgrad, lagenheter
Antal vakanta ldgenheter i procent av antal uthyrningsbara lagenheter vid arets slut.

Vakansgrad, lokaler
Vakant lokalyta i procent av uthyrningsbar lokalyta vid arets slut.
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Risk- och kénslighetsanalys

Riskanalys

Hyresintakter, kostnader for drift och underhall samt finansiella kostnader &ar nagra av de parametrar
som ligger till grund for koncernens resultatutveckling och for varderingen av tillgangar och skulder.
Fordandras marknaden, kostnadsbilden eller regelverket kan det ge stora effekter pa bade resultat
och varden. Fastigheter ar anda forutsagbara tillgangar med kontrakterade intakter och
rantekostnader som oftast foljer en viss |0ptid. Resultatposterna rangordnas efter vilken vikt de har
for koncernens resultat och analyseras sedan efter grad av paverkan och sannolikhet for forandring.
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SANNOLIKHET

1. Vdrdeféréndring

Fastigheterna redovisas till verkligt varde i koncernens balansrakning. Vardet pa fastigheterna ar
framst beroende av marknadens krav pa direktavkastning och kalkylrantor samt det forvantade
driftsoverskottet. En till synes liten korrigering av direktavkastningskraven kan fa stora effekter pa
vardet. Vardeforandringar paverkar resultatrakningen, vilket kan medféra vasentliga
resultatvariationer. Kassaflodet paverkas emellertid inte av vardeforandringarna och koncernens
soliditet &r fortsatt mycket hog. Darfor paverkas koncernen i liten utstrackning av sankta
fastighetsvarden.

2. Bostadshyror

Bostadshyrorna ar koncernens storsta intaktspost och utgoér darmed grunden for verksamheten.
Koncernens dotterbolag dger mer an halften av hyresratterna i Goteborg och darmed ar risken
kopplad till bostadsmarknaden som helhet. Bostadshyrorna ligger i genomsnitt 4,8 procent under
privatagda hyresratter i motsvarande lage, trots att koncernens bestand i genomsnitt ar yngre dn det
privatagda.

Det finns fa lediga lagenheter och risken for 6kade vakanser bedéms som liten, eftersom Goteborg
har haft brist pa bostader under manga ar. Det finns viss risk med de nyproducerade lagenheterna,
som har en relativt sett hogre hyra an aldre lagenheter. En alltfor hog hyra kan ocksa orsaka 6kad
omsattning, vilket medfor 6kade kostnader. Vakanser pa enskilda lagenheter undviks genom en
korrekt prissattning. For att sdkerstalla en hyra i linje med hyresgasternas varderingar, har
koncernens dotterbolag tillsammans med Goteborgs Fastighetsdgareférening och
Hyresgastforeningen utarbetat en modell fér hyresséttning som ska spegla den enskilda lagenhetens
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kvaliteter. Skulle trots allt vakanser eller andra hyresbortfall uppsta, paverkas koncernen i hog
utstrackning, men sannolikheten for detta bedéms som lag.

3. Lépande underhdll/investeringar

Drygt 50 procent av koncernens ldgenheter finns i fastigheter som har ett vardear mellan 1950 och
1975. Detta innebar att koncernen kommer att arbeta med omfattande upprustningsprojekt under
flera ar framover. Dotterbolagen arbetar med langsiktigt planerat underhall, som stracker sig i olika
detaljeringsgrad framat i tiden. Under de senaste 30 aren har kostnaderna for underhall procentuellt
sett 6kat mer an hyreshojningarna nastan varje ar. Hyrorna i aldre fastigheter kan vara for laga for att
finansiera nodvandigt underhall. Det finns en risk att nédvandiga hyreshojningar i samband med
upprustningar inte gar att genomfora, vilket pa sikt kan paverka omfattningen av atgarderna och
darmed fastigheternas attraktivitet. Sannolikheten for att nédvandiga atgarder inte gar att finansiera
beddms som majlig och dess paverkan pa koncernen bedéms som mellan.

4. Lénekostnader; fastighetsskétsel och driftsadministration

Kostnaden for fastighetsskotsel och driftsadministration drivs till storsta delen av organisation och
I6nekostnader. Risken for ovdntade och storre forandringar ar 1ag, men det finns en viss risk pa lang
sikt eftersom dven dessa kostnader har 6kat mer dn hyreshojningarna under manga ar. Samtidigt har
verksamheten successivt effektiviserats. Sannolikheten att dessa kostnader skulle utgéra en risk for
verksamheten bedéms inte som trolig och paverkan bedéms som mindre.

5. Finansiella kostnader

For ett fastighetsbolag ar ranterisken och finansieringskostnaden betydande. Framtidenkoncernen
har en lagre finansiell risk an manga andra fastighetsbolag genom att koncernen har hog soliditet och
lag belaningsgrad. Koncernen har ett hogt kreditbetyg, AA-/Stabil/A-1+, vilket arligen utvérderas av
Standard & Poor’s. Géteborgs Stad har beslutat att upplaning i forsta hand ska ske via stadens
internbank. Koncernens likviditets- och kapitalbehov tryggas harigenom av Goéteborgs Stad.

Koncernens gemensamma finansiella anvisningar, som ar upprattade inom ramen for Goteborgs
Stads finanspolicy och finansiella riktlinjer, uppdateras och faststalls arligen av styrelsen och ligger till
grund for hanteringen av de finansiella riskerna. All finansférvaltning ar centraliserad till
moderbolaget sedan 2012. Hanteringen av ranterisken i koncernens skuldportfélj sker inom det
riskmandat som styrelsen ger i de finansiella anvisningarna. Vid arsskiftet var den genomsnittliga
ranteloptiden 3,2 ar, varfor fluktuationer i marknadsrantorna inte omedelbart far genomslag i
skuldportfoljen. Detta ger tid till att anpassa kostnaderna fér underhall och investeringar i
fastighetsbestandet till ett hojt ranteldge. Sannolikheten att de finansiella kostnaderna ska utgora en
risk bedéms som trolig och dess paverkan pa resultatet bedéms som mellan.

6. Kostnader for uppvdrmning

Varmekostnaderna utgor 21 procent av de totala driftskostnaderna. Ett kontinuerligt arbete pagar
med att minska forbrukningen och darmed kostnaderna for fjarrvarme. Nybyggnation och storre
renoveringar av fastigheter sker med fokus pa energieffektivitet for att pa det sattet minska behovet
av tillford varme. Ett aktivt arbete pagar med att paverka hyresgéasters och kunders férbrukning av
varme genom olika informationsinsatser. Nar det géller fjarrvarme ar koncernen beroende av
Goteborg Energi som enda leverantor, vilket i sig kan vara en risk vid till exempel driftsavbrott,
prisférandringar eller prismodellférandringar.

Kanslighetsanalys

Vardet pa koncernens fastighetsportfolj ar beroende av intdkter, kostnader och de avkastningskrav
som rader pa fastighetsinvesteringar. En procents férandring av dessa parametrar ger féljande
fordandring av marknadsvarde och soliditet:
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Forandring |Effekt pa marknadsvirdet |Effekt pa soliditet
+/-1% +/- 1,8 %|+/- 0,3 %-enhet

Effekter pa tillgdngarna

Hyraar1l

Langsiktig +1%-

-1,6%]- 0,3 %-enhet
vakansgrad/hyresbortfall |enhet 0 e-enne

Drifts- och

u:desrh(;lskostnad +-1% */+0,7%|-/+0,1%-enhet
Avkastningskrav och +/-1%- /424.1% - 5,1%-enhet/
kalkylrénta enhet = +3,1%-enhet

Forandring av direktavkastningskrav och kalkylréntor ger de storsta effekterna pa marknadsvardet.
Hyresintakter och vakansgrad paverkar inte viardena i samma utstrackning om inte stora forandringar
uppstar pa marknaden.

Nedanstaende tabell visar att forandringar av fastigheternas marknadsviarde med +/- 10 respektive
20 procent endast far en mindre paverkan pa soliditeten som enligt koncernens mal langsiktigt bor
uppga till Iagst 40 procent.

Férandring av marknadsvarde forvaltningsfastigheter

-20% -10% +/-0 10% 20%
Varde, mnkr 61713 69 427 77 141 84 855 92 569
Beldningsgrad, % 25% 22% 20% 18% 16%
Soliditet, % 58% 60% 62% 63% 64%

Koncernens resultat paverkas av flera faktorer. Férandringar av nedanstdende parametrar ger
foljande paverkan pa arets resultat.

Effekter pa resultatet |Forandring Effekt pa arsresultat

Hyra +/-1% +/- 52 mnkr
Vakans 1% - 52 mnkr
Driftskostnader +/-1% -/+23 mnkr

Finansiella risker

Framtidenkoncernen ar i sin verksamhet exponerad for olika typer av finansiella risker. Férvaltnings
AB Framtidens finansiella anvisningar ar upprattade inom ramen for Goteborgs Stads finanspolicy
och finansiella riktlinjer och faststaller befogenheter och ansvar for hantering av koncernens
finansiella risker. De koncerngemensamma anvisningarna uppdateras och faststalls arligen av
styrelsen. Sedan 2012 &r all finansférvaltning inom koncernen centraliserad till moderbolaget.

Malen fér Framtidenkoncernens finansverksamhet och finansiella riskhantering ar att samordna
koncernens kapitalbehov, optimera koncernens kapitalkostnader genom att tillvarata
stordriftsférdelar samt att minimera de finansiella nettokostnaderna éver tid inom ramen for de
finansiella anvisningarna. Uppféljning och kontroll av att anvisningarna efterlevs gors kontinuerligt.
For ndrmare information om finansiell riskhantering, se not 47.

Framtidenkoncernen har en lagre finansiell risk an manga andra fastighetsbolag genom att

koncernen har hog soliditet, 62 procent (59), och lag belaningsgrad, 20 procent (22). Koncernen har
ett hogt kreditbetyg, AA-/Stabil/A-1+, vilket arligen utvarderas av Standard & Poor’s. Detta har gett
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god tillgang till en bred langivarbas pa saval bankmarknaden som kapitalmarknaden. Sedan 2014 har
koncernens finansieringsstrategier andrats da dgaren Goteborgs Stad fattat beslut om att upplaning i
forsta hand ska ske via stadens internbank. Géteborgs Stad har ddarmed finansieringsrisken for
koncernens lan och kapitalbehov.

Lanen via MTN-marknaden och banklan har successivt ersatts av motsvarande lan fran

Goteborgs Stad i samband med laneférfall. Koncernens totala kreditportfélj uppgick vid arsskiftet till
15 160 mnkr (14 989), varav 1 200 mnkr (2 648) i utestaende banklan, 9 365 mnkr (6 970) i lan hos
Goteborgs Stad och 4 595 mnkr (5 371) var utestaende pa den svenska MTN-marknaden.

Koncernen arbetar aktivt med att halla nere rantekostnaderna utifran det riskmandat som styrelsen
ger via de finansiella anvisningarna. Den genomsnittliga rantel6ptiden far uppga till Iagst 2,5 ar och
hogst 5,0 ar. Loptiden i ranteportféljen har under aret varierat mellan 3,1 och 3,4 ar. Fokus har varit
pa att binda laga rantenivaer. Vid arsskiftet var den genomsnittliga ranteléptiden 3,2 ar, varfor
fluktuationer i marknadsrantorna inte omedelbart far genomslag i skuldportféljen. Detta ger tid till
att anpassa kostnaderna for underhall och investeringar i fastighetsbestandet till ett hojt rantelage.

Den genomsnittliga rantan for koncernens finansiella portfolj vid utgangen av 2015 uppgick till
2,4 procent och férvantas inte stiga markant under 2016 da det I3ga rénteldget vantas besta under
stor del av aret.

Finansnettots rdntekanslighet

Under antagande om oférandrad lanevolym samt oféréandrad I6ptid och positionssammansattning
avseende nettoexponeringen, kommer koncernens finansnetto att paverkas enligt tabellen nedan.
Berdkningen ar baserad pa den rénteniva och de kreditmarginaler som géllde vid utgangen av 2015
samt en omedelbar och bestaende ranteforandring pa en procentenhet fér hela avkastningskurvan.

Finansnettots rantekanslighet, exkl. marknadsvardering derivat, 2016—2018, mnkr, koncernen:

Effekter pa finansnettot 2015 2016 2017 2018
Ranteniva 2015-12-31 -393 -373 -320 -297
Ranta + 1%-enhet -411 -380 -370

Kredit- och derivatportféljernas rantekanslighet

De verkliga varden som redovisats for kredit- respektive derivatportfoljen baseras pa radande
marknadsrantor per 2015-12-31. For att bedoéma portfoljernas rantekanslighet, har berakning skett
med en férandring av marknadsrantorna med 1 procentenhet for hela avkastningskurvan.

Kredit- och derivatportféljens rantekanslighet 2015-12-31, mnkr, koncernen:

Kreditportfolj Derivatportfolj
Nominellt virde,
Rinteantagande Nominellt virde Marknadsvirde netto. Marknadsvarde
Rinteniva 2015-12-31 -15 160 -15172 -11 235 -532
Rinta +1%-enhet -15 160 -15 129 -11 235 -118

Skuldportféljers rantekanslighet, mnkr, koncernen:

Rantenettots for- Forandring av marknadsvarde
Ranteantagande andring under 2016 derivat pa balansdagen
Ranta + 1%-enhet -38 414
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Forslag till vinstdisposition

Till arsstdmman i moderbolaget star féljande vinstmedel till forfogande (kr):

Ingdende balanserade vinstmedel 1265 328 637
Erhallet aktieagartillskott 69 420 000
Arets resultat 99 906 060
Summa 1434 654 697

Styrelsen foreslar att ovanstaende belopp disponeras enligt féljande (kr):
I ny rakning balanseras 1434 654 697

Betraffande bolagets och koncernens resultat och stallning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande
finansiella rapporter.

Styrelsens yttrande 6ver den foreslagna vardedverfoéringen

Styrelsens uppfattning ar att den foreslagna vardedverforingen, i form av lamnat koncernbidrag, ej
hindrar bolaget fran att fullgéra sina forpliktelser pa kort och lang sikt, ej heller att fullgéra
erforderliga investeringar. Nagon vardedverforing har inte skett fran bolaget da det [amnade
koncernbidraget kompenseras av erhallet aktiedgartillskott och en lagre aktuell skatt. Det foreslagna
koncernbidrag kan darmed forsvaras med hansyn till vad som anfors i ABL 17 kap 3 § 2-3 st
(forsiktighetsregeln).

Styrelsen beddmer att bolagets och koncernens egna kapital efter den féreslagna vardeodverforingen
kommer att vara tillrackligt stort i relation till verksamhetens art, omfattning och risker.
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Utblick 2016

Under 2016 ar det laga oljepriset en av de faktorer som kan fa betydelse for den globala utvecklingen
i samband med expansiv penningpolitik. Det finns forvantningar pa starkare siffror i Europa och i
varldens stora ekonomier. Det ar fortsatt osdkert hur tillvaxtlandernas aterhdmtning utvecklas.
Svensk ekonomi vantas vaxa med cirka 3 procent under 2016, dar den inhemska ekonomin ar
dragloket for tillvaxten. En hogre internationell efterfragan vantas gynna utvecklingen pa den
svenska exportmarknaden.

Goteborgs befolkning 6kade under 2015 med 7 000 till 548 000 invanare vid arsskiftet.
Befolkningsdkningen drivs dels av en stor nettoinflyttning, dels av ett betydande fédelsedverskott. Vi
beddmer att denna utveckling kommer att fortsitta. Detta innebér att efterfragan pa koncernens
lagenheter forvantas vara fortsatt hog och risken for vakanser bedoms som mycket lag.

| mitten av januari blev hyresforhandlingarna med Hyresgastféreningen klara for tre av koncernens
fyra bostadsféretag, Poseidon, Bostadsbolaget och Familjebostider. Overenskommen hyresniva, i
samtliga bolag, resulterade i héjda hyror med i genomsnitt 0,5 procentenheter for helaret 2016.
Gardstensbostaders hyresférhandlingar pagar.

Driftskostnaderna berdknas félja den allmanna prisutvecklingen under 2016 och investeringarna
berdknas 6ka med drygt 350 mnkr jamfort med 2015 ars niva.

Finansnetto, exklusive vardeforandring i derivatinstrument, berdknas minska nagot jamfort med
foregaende ar bland annat beroende pa en berédknad lagre finansieringskostnad jamfort med 2015,
trots en hogre lanevolym till f6ljd av fastighetsforvarv i borjan av aret.

Efterfragan pa bostader dr hog i Goteborg och staden planerar en fortsatt fortdtning och utbyggnad.
Under lang tid har for fa bostader byggts och darfor ar det nédvandigt att fortsatt 6ka takten och
skapa fler nya bostader. | Goteborgs Stads budget for 2015 fick koncernen i uppdrag att fran och med
2018 fardigstalla 1 400 bostader per ar. Forutsattningar for att na malet ar storre tilldelning av
kommunal mark och kép av mark, fler antagna detaljplaner samt att forutsattningar for fler
fortatningsprojekt pa egen mark utreds. Under 2016 beraknas koncernen ha cirka 1 500 bostader i
produktion varav drygt 1 000 hyresratter. Antalet fardigstallda bostdder beraknas till cirka 348.

Under 2016 planerar koncernen utdver ovanstaende nyproduktion att fardigstalla ett stort antal
bostader med tillfalliga bygglov for nyanlanda svenskar (barnfamiljer och ensamkommande
barn/ungdomar). Genom att bygga bostader pa tillfalliga bygglov (max 15 ar) far vi bostader pa plats
snabbare. Framtidenkoncernen ska bygga dessa bostdder pa stadens mark, och blockuthyra till
lokalférvaltningen. | dagslaget ar 12 platser framtagna som vi ska soka tillfalligt bygglov for. En stor
del av dessa bostader kommer att sta fardiga redan 2016.
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RAPPORT OVER TOTALRESULTAT, KONCERNEN

(tke)
Hyresintikter

Forvaltningsintikter

Kostnader for fastighetsforvaltningen
Driftskostnader
Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Driftséverskott/Bruttoresultat
Virdeforindring forvaltningsfastigheter
Centrala administrationskostnader
Byggverksamhet

Ovriga rorelseintikter/kostnader
Rorelseresultat

Finansiella intakter

Finansiella kostnader

Finansnetto

Resultat efter finansiella poster
Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt

Skatt pa drets resultat

Arets resultat

Poster som inte ska édterféras i resultatrakningen
Aktuariell vinst/forlust pa pensionsforpliktelse

Skatt hanforlig till aktuariell vinst/forlust
Koncernens totalresultat for aret

Totalresultat hinf6rligt till:
Moderféretagets aktiedgare
Innehav utan bestimmande inflytande

Totalresultat for aret

Resultat per aktie for resultat hinforligt till moderféretagets
aktiedgare under aret (uttryckt i kr per aktie)

Not

6,11

17

8,11

9,11

10, 12

13

14

15

33

69

2015
5046 793

74 196
5120 989

-2139 233
-100 557
-2 239790
2881199
7201 377
-115920
-60 218
751

9907 189
4693

-201 999
-197 306
9709 883

-89 000

9 620 883

-2 120 686

7 500 197

2 465
-542

7 502 120
7502 120

0
7 502 120

75 021

2014
4937 326

71 656
5008 982

-2123 318
-97 337

-2 220 655
2788 327
1542715
-95 843
-17 913
5960

4 223 246
3412

-953 724

-950 312

3272934

3272934

-706 614

2 566 320

-21 247

4674

2 549 747

2554 237

-4 490
2549 747

25542
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING, KONCERNEN

(tkr) Not 2015-12-31 2014-12-31

TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgangar

Ovriga immateriella anliggningstillgingar 16 22 480 22 445
22 480 22 445

Materiella anliggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 17 77 140 911 67 586 915
Bostadsmoduler 18 78 033 85317
Inventarier 19 57 694 50 647
Ovriga anliggningstillgingar 20 13281 10111

77 289 919 67 732 990

Finansiella anliggningstillgangar

Andelar i intresseforetag 22 339 323
Fordringar hos intresseforetag 23 5600 5600
Andra langfristiga virdepappersinnehav 24 3991 1508
Derivatinstrument 25 77 631 54 145
Andra langfristiga fordringar 26 9 380 29 996

96 941 91 572
Summa anliggningstillgangar 77 409 340 67 847 007

Omsittningstillgangar
Varulager m.m. 28 222 039 172 766

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 29 25429 30 370
Aktuella skattefordringar 84 489 46 688
Derivatinstrument 25 1599 -
Fordran moderbolag 69 420 -
Ovriga fordringar 114 931 27 249
Forutbetalda kostnader och upplupna intidkter 30 45 724 37 431

341 592 141 738
Kassa och bank 45 5170 1111
Summa omsittningstillgingar 568 801 315 615

SUMMA TILLGANGAR 77 978 141 68 162 622
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(tkr) Not 2015-12-31 2014-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare
Aktiekapital 10 000 10 000
Opvrigt tillskjutet kapital 100 000 100 000
Balanserade vinstmedel inklusive drets resultat 47 997 790 40 426 251
48 107 790 40 536 251
Summa eget kapital 48 107 790 40 536 251
Lingfristiga skulder 35, 36
Avsittningar for pensioner 32 324 266 319 711
Avsittningar for uppskjutna skatter 33 12 213 146 10 098 181
Ovriga avsittningar 34 83 056 37 700
MTN-program 36 3 550 264 4595772
Skulder till kreditinstitut 37 700 000 1200 000
Derivatinstrument 25 577 111 782 267
Skulder till G6teborgs Stad 38 9 158 000 6788 000
26 605 843 23 821 631
Kortfristiga skulder 35, 36
Skulder till kreditinstitut 37 500 000 1 448 000
MTN-program 36 1045 022 775 333
Skulder till G6teborgs Stad 38 206 568 182 161
Leverantorsskulder 406 091 429 956
Aktuella skatteskulder 6 643 7771
Skulder till moderbolag 89 000 -
Ovriga ¢j rintebirande skulder 40 771 24 789
Derivatinstrument 25 34162 10 989
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 39 936 251 925 741
3264 508 3 804 740
Summa skulder 29 870 351 27 626 371
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 77 978 141 68 162 622
POSTER INOM LINJEN
Stillda sidkerheter 40 1202 488 2 734 269

Ansvarsforbindelser 41 22 807 22 437
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RAPPORT OVER FORANDRINGAR I EGET KAPITAL, KONCERNEN

(tkr) Hinférligt till moderbolagets aktiedgare
Ovrigt Innehav utan
tillskjutet ~ Balanserade bestimmande  Summa eget

Aktiekapital kapital vinstmedel Summa inflytande kapital
Ingdende balans 2014-01-01 10 000 100 000 39 166 958 39 276 958 10 871 39 287 829
Overféring minoritet - - -114 -114 - -114
Limnad utdelning - - -304 430 -304 430 - -304 430
Effekt vid avyttring dotterbolag i
samband med kommunintern
omstrukturering - - -987 869 -987 869 -6 381 -994 250
Ovrigt - - 2531 2531 ; 2531
Totalresultat - - 2 554 237 2 554 237 -4 490 2549 747
Utgéende balans 2014-12-31 10 000 100 000 40 426 251 40 536 251 0 40 536 251
Ingdende balans 2015-01-01 10 000 100 000 40 426 251 40 536 251 0 40 536 251
Aktiedgartillskott - - 69 420 69 420 - 69 420
Opvrigt - B, 1 1 ‘ 1
Totalresultat - - 7502120 7502120 - 7502120
Utgaende balans 2015-12-31 10 000 100 000 47 997 790 48107 790 0 48 107 790
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RAPPORT OVER KASSAFLODESANALYSER, KONCERNEN

(tke)
Den l6pande verksamheten

Rorelseresultat

Justeringar for poster som ej ingar i kassaflédet, m.m.

Erhillen rinta
Erlagd rinta
Betald skatt

Kassafléde fran den 16pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran férindringar i rorelsekapital

Kassaflode fran den 16pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i immateriella anliggningstillgangar
Forsaljning av dotterbolag

Investeringar i finansiella anliggningstillgingar

Forsiljning/amortering av finansiella anliggningstillgingar

Investeringar i byggnader/markanliggningar/mark/pigaende

nyanldggningar

Forsiljning av byggnader/markanliggningar/mark
Erhallna investeringsbidrag

Investeringar i andra anliggningstillgingar
Forsiljning av andra anliggningstillgingar

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Forandring av lingfristiga fordringar
Upptagna lin

Amortering av rintebirande skulder
Utbetald utdelning till aktiedgare

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode

Likvida medel vid arets bérjan
Arets forindring av likvida medel
Likvida medel vid arets slut

Outnyttjade kreditléften
Summa disponibla medel

Foriandring av rintebirande nettolaneskuld
Rintebirande nettoldneskuld vid drets inging
Okning/ minskning av rintebirande lineskuld
Okning av avsittningar

Okning/ minskning av likvida medel

Rintebirande nettolaneskuld vid arets utgang

Not

42

43

44

45

45

46
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2015 2014
9907 189 4223246
7315210 1029187
3852 2307

413 146 452917
30152 23 445
2152 533 2720 004
24 750 634155
2177 283 2085 849
9752 1784

- 994 432

4966 2162
23391 23183
2397187 2478 041
21 896 11 837

- 742

34549 54 263

30 489 1346
-2370 678 -1504 710
1098 2016
2420175 6779 867
2223819 7058 605
- -304 430

197 454 -581152
4059 -13
1111 1124
4059 13
5170 1111

393 432 417 839
398 602 418 950
15 307 866 15 602 388
170 588 320 444
4555 25909
4059 13

-15 478 950 -15 307 866
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RESULTATRAKNINGAR, MODERBOLAGET

(tkr) Not 2015 2014
Forvaltningsintikter 5 42109 31212
Bruttoresultat 42109 31212
Centrala administrationskostnader 8, 11 -44 442 -31 019
Rorelseresultat 10 -2 333 193
Finansiella intikter 492 160 762 088
Finansiella kostnader -396 311 -469 638
Finansnetto 13 95 849 292 450
Resultat efter finansiella poster 93 516 292 643
Bokslutsdispositioner 14 9 000 -8 200
Skatt pa darets resultat 15 -2 610 -672
Arets resultat 99 906 283 771

RAPPORT OVER TOTALRESULTAT, MODERBOLAGET
(tkr) Not 2015 2014

Arets resultat 99 906 283 771

Totalresultat fér aret 99 906 283 771
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BALANSRAKNINGAR, MODERBOLAGET

(tke)
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgangar

Ovriga immateriella anliggningstillgingar

Materiella anliggningstillgangar

Inventarier

Finansiella anliggningstillgangar
Andelar i koncernforetag
Fordringar hos koncernféretag

Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgidngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernféretag

Skattefordran

Fordran moderbolag

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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Not 2015-12-31 2014-12-31
16 385 172
385 172

19 727 812
727 812

21 943 271 777 131
15 060 000 13 960 000

16 003 271 14737 131

16 004 383 14 738 115

- 14

1110 519 507 977

1494 -

69 420 -

1624 1067

30 58 966 49 748
1242 023 558 806

16 28

1242 039 558 834

17 246 422 15 296 949
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EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital
Reservfond

Fritt eget kapital
Balanserade vinstmedel

Arets resultat

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Periodiseringsfond

Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld

Léngfristiga skulder
MTN-program

Skulder till kreditinstitut
Skulder till Géteborgs Stad

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

MTN-program

Skulder till G6teborgs Stad
Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag

Skulder till moderbolag

Skatteskuld

Ovriga ¢j rintebirande skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Summa skulder

SUMMA EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER

POSTER INOM LINJEN
Stallda sidkerheter
Ansvarsforbindelser
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Not 2015-12-31

10 000
2 000
12 000

1334749

99 906
1434 655

1446 655

31 4900

33 2890

35, 36
36 3 550 264
37 700 000
38 9 158 000
13 408 264

35, 36
37 500 000
36 1045 022
38 206 568
2742
377 251
89 000

423

39 162 707
2383713
15791977

17 246 422

40 1200 000
41 222 029

2014-12-31

10 000
2 000
12 000

981 558

283 771
1265 329

1277 329

4900
4900

4595772
1200 000
6 788 000
12583 772

250 000
775 333
182 161
3397
48 904

1213
430

169 117
1430 555

14 014 327

15 296 949

1450 000
223760
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FORANDRINGAR I EGET KAPITAL, MODERBOLAGET

(tkr)

Aktie- Reserv- Fritt

kapital fond eget kapital
Ingiende balans 2014-01-01 10 000 2000 1285988
Limnad utdelning - - -304 430
Arets resultat - - 283 771
Utgéende balans 2014-12-31 10 000 2000 1265 329
Ingiende balans 2015-01-01 10 000 2000 1265 329
Limnad utdelning - - -
Aktiedgartillskott - - 69 420
Arets resultat - - 99 906
Utgéende balans 2015-12-31 10 000 2000 1434 655

Aktiekapitalet utgérs av 100 000 aktier med kvotvirde om 100 kr.
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KASSAFLODESANALYSER, MODERBOLAGET

(tkr) Not 2015 2014
Den l6pande verksamheten

Rorelseresultat -2333 193
Justeringar for poster som ej ingar i kassaflédet, m.m. 42 218 217
Erhallen rinta 401 996 450 038
Erlagd rinta 43 -411 981 -439 111
Betald skatt -1 826 2451
Kassafléde fran den 16pande verksamheten

fore forandringar av rérelsekapital -13 926 8 886
Kassaflode fran forindringar i rorelsekapital 44 21704 -65 990
Kassafléde fran den 16pande verksamheten 7778 -57 104

Investeringsverksamheten

Investering i immateriella anliggningstilleangar -213 -35
Investeringar i inventarier -133 -60
Forsiljning av dotterbolag - 994 488
Kassaflode fran investeringsverksamheten -346 994 393
Finansieringsverksamheten

Forindring av fordringar -1 432 700 -362 422
Upptagna lin 2448 934 6779 521
Amortering av rintebdrande skulder -1 025 819 -7 058 605
Aktiedgartillskott - -1 092
Erhallen utdelning 9141 5169
Utbetald utdelning - -304 430
Erhallna koncernbidrag -7 000 3750
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -7 444 -938 109
Arets kassafléde -12 -820
Likvida medel vid arets bétjan 45 28 848
Arets térindring av likvida medel -12 -820
Likvida medel vid arets slut 45 16 28
Outnyttjade kreditl6ften 393 432 417 839
Summa disponibla medel 393 448 417 867
Forandring av rintebirande nettolaneskuld 46

Rintebirande nettoldneskuld vid arets ingang -13 832 598 -14 110 862
Minskning/ékning av rintebirande lineskuld -1 423115 279 084
Minskning/ckning av likvida medel -12 -820
Rintebirande nettolaneskuld vid arets utgang -15 255 725 -13 832 598
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NOTER

(belopp i tkr om inte annat anges)
Not 1 Allméin information

Forvaltnings AB Framtiden dr ett heldgt dotterbolag till Géteborgs Stadshus AB, org nr 556537-0888, som i sin tur dgs av Géteborgs Stad.

Forvaltnings AB Framtiden dger och férvaltar bostadsfastigheter via fyra dotterforetag. 1 koncernen finns dven féretag som bedriver
byggverksamhet samt féretag som hanterar och administrerar strningsirenden.

Moderforetaget dr ett aktiebolag registrerat i och med site i Sverige. Adressen till moderféretaget 4r Box 111, 401 21 Géteborg.
Moderforetagets funktionella valuta och koncernens rapportvaluta 4r svenska kronor.
Styrelsen har den 12 februari 2016 godkint denna koncernredovisning for offentliggérande.

Koncernens redovisningsprinciper

Not 2 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

De viktigaste redovisningsprinciperna som tillimpats nir denna koncernredovisning upprittats anges nedan. Dessa principer har tillimpats
konsekvent for alla presenterade ar, om inte annat anges.

Koncernredovisningen fér Férvaltnings AB Framtiden har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen, RFR 1 Kompletterade
redovisningsnormer f6r koncerner och International Financial Reporting Standards (IFRS) och de IFRIC-tolkningar sidana som de har
antagits av EU. Koncernredovisningen har upprittats enligt anskaffningsvirdemetoden férutom vad betriffar virderingar av
forvaltningsfastigheter samt finansiella tillgangar och skulder (inklusive derivatinstrument) virderade till verkligt virde via resultatrikningen.

Att uppritta rapporter i Gverensstimmelse med IFRS kriver anvindning av en del viktiga uppskattningar f6r redovisningsindamal. Vidare
kravs att ledningen gor vissa bedomningar vid tillimpningen av koncernens redovisningsprinciper. Dessa bedémningar baseras pa historiska
erfarenheter och de olika antaganden som ledningen och styrelsen bedomer vara rimliga under ridande omstindigheter. Slutsatser dragna av
detta utgdr grunden fér avgéranden avseende redovisade virden pa tillgingar och skulder, i de fall de inte kan faststillas genom information
fran andra kallor.

Nya och dndrade standarder som tillimpas av koncernen

Ingen av de nya standarder och tolkningar som fér férsta gangen ér obligatoriska for rikenskapsir som bérjade 1 januari 2015 har haft ndgon
visentlig inverkan pa koncernens finansiella rapporter.

Nya standarder, dndringar och tolkningar av befintliga standarder som inte har tillimpats i fortid av koncernen

Ett antal nya standarder och dndringar av tolkningar och befintliga standarder trider i kraft for rikenskapsér som bérjar efter 1 januari 2015
och har inte tillimpats vid upprittandet av koncernens finansiella rapporter. Inga av dessa férvintas ha ndgon visentlig inverkan pa
koncernens finansiella rapporter, med undantag av de som foljer:

IFRS 9 "Finansiella instrument" hanterar klassificering, virdering och redovisning av finansiella skuldet och tillgingar. IFRS 9 anger att det
finns tre virderingskategorier for finansiella tillgangar, upplupet anskaffningsvirde, verkligt virde 6ver Gvrigt totalresultat och verkligt virde
Over resultatrikningen. Klassificeringen beror pa fretagets affarsmodell samt instrumentets karaktiristiska egenskaper. IFRS 9 trider i kraft 1
januari 2018. Koncernen har dnnu inte utvirderat den fulla effekten pa de finansiella rapporterna.

IFRS 15 "Revenues from contracts with customers” reglerar hur redovisning av intikter ska ske. De principer som IFRS 15 bygger pa ska ge
anvindare av finansiella rapporter mer anvindbar information om foéretagets intikter. Grundprincipen i IFRS 15 dr att ett foretag redovisar en
intakt pa det sitt som bist speglar Gverforingen av den utlovade varan eller tjinsten till kunden. Denna redovisning sker med hjilp av en
femstegsmodell. IFRS 15 trader ikraft 1 januari 2018. Koncernen har dnnu inte utvirderat den fulla effekten pd de finansiella rapporterna.

Inga andra av de IFRS eller IFRIC-tolkningarna som dnnu inte tritt i kraft, vintas ha nigon visentlig inverkan pd koncernen.
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Principer f6r koncernredovisning

Dotterféretag

Dotterforetag dr alla de féretag 6ver vilka koncernen har bestimmande inflytande. Koncernen kontrollerar ett féretag nir den exponeras for
eller har ritt till r61lig avkastning fran sitt innehav i féretaget och har méjlighet att paverka avkastningen genom sitt inflytande i féretaget.
Dotterforetag inkluderas i koncernredovisningen frin den dag da det bestimmande inflytandet 6verfors till koncernen. De exkluderas ur
koncernen frin och med den dag da det bestimmande inflytandet upphor.

Forvirvsmetoden anvinds for redovisning av koncernens rorelseforvirv. Képeskillingen for férvirvet av ett dotterforetag utgors av verkligt
virde pa 6verlatna tillgangar och skulder. I képeskillingen ingar 4ven verkligt virde p4 alla tillgingar eller skulder som ér en foljd av en
Sverenskommelse om villkorad kopeskilling. Férvirvsrelaterade kostnader kostnadsférs nir de uppstér. Identifierbara foérvirvade tillgingar och
Overtagna skulder i ett rérelseforvary virderas inledningsvis till verkliga virden pa forvirvsdagen. For varje forvirv avgor koncernen om alla
innehav utan bestimmande inflytande i det férvirvade foretaget redovisas till verkligt virde eller till innehavets proportionella andel av det
forvirvade foretagets nettotillgingar. Det belopp varmed kopeskilling, eventuellt innehav utan bestimmande inflytande samt verkligt virde pa
forvirvsdagen pa tidigare akticinnehav 6verstiger verkligt virde pa koncernens andel av identifierbara férvirvade nettotillgingar, redovisas som
goodwill. Om beloppet understiger verkligt virde for det forvirvade dotterféretagets tillgangar redovisas mellanskillnaden direkt i rapporten
Over totalresultatet.

Nir ett forviry av dotterforetag inte avser forviry av rérelse utan forviry av nettotillgangar i form av férvaltningsfastigheter, férdelas
anskaffningskostnaden p4 de férvirvade nettotillgangarna i férvirvsanalysen. Ett f6rviry av forvaltningsfastigheter klassificeras som f6rvirv av
nettotillgingar om forvirvet avser fastigheter med eller utan hyreskontrakt, men inte innefattar organisation och de processer som krivs for att
bedriva férvaltningsverksamheten.

Koncerninterna transaktioner, balansposter, intikter och kostnader samt orealiserade vinster pa transaktioner mellan koncernféretag
elimineras.

Transaktioner med innehavare utan bestimmande inflytande

Koncernen behandlar transaktioner med innehavare utan bestimmande inflytande som transaktioner med koncernens aktiedgare. Vid forvirv
frin innehavare utan bestimmande inflytande redovisas skillnaden mellan erlagd képeskilling och den faktiskt férvirvade andelen av det
redovisade virdet pi dotterforetagets nettotillgangar, i eget kapital. Vinster och forluster pa avyttringar till innehavare utan bestimmande
inflytande redovisas ocksa i eget kapital.

Forsilining av dotterbolag

Nir koncernen inte lingre har ett bestimmande inflytande eller betydande inflytande, omvirderas varje kvarvarande innehav till verkligt virde
och dndringen i redovisat virde redovisas i resultatrikningen. Alla belopp avseende den avyttrade enheten som tidigare redovisats i 6vrigt
totalresultat, redovisas som om koncernen direkt hade avyttrat de hanférliga tillgingarna eller skulderna. Detta kan medféra att belopp som
tidigare redovisats i Gvrigt totalresultat omklassificeras till resultatet.

Bolagséversynen i Goteborgs Stad innebar att forsiljning gjordes av GéteborgsLokaler, Parkeringsbolaget och Scandinaviumbolaget den 2
januari 2014. Koncernen har bedémt att forsiljningen av dessa bolag inte har en visentlig paverkan pa rapporten éver finansiell stillning och
har dirfor valt att inte sirredovisa tillgingarna och skulderna hinférliga till bolagen i rapporten 6ver finansiell stillning, enligt IFRS 5.

Intresseféretag

Intresseforetag ar alla de foretag dir koncernen har ett betydande men inte bestimmande inflytande, vilket i regel giller f6r aktieinnehav som
omfattar mellan 20 procent och 50 procent av résterna. Innehav i intresseforetag redovisas enligt kapitalandelsmetoden och virderas
inledningsvis till anskaffningsvirde. Koncernens andel av resultat som uppkommit i intresseforetaget efter férvarvet redovisas i rapporten Gver
totalresultatet. Ndr koncernens andel i ett intresseféretags forluster uppgar till eller Gverstiger dess innehav i intresseforetagets redovisar
koncernen inte ytterligare forluster, om inte koncernen har patagit sig forpliktelser eller gjort betalningar for intressefretagets rikning.

Om dgarandelen i ett intressefretag minskar men ett betydande inflytande dnd4 kvarstar, omklassificeras, i de fall det ér relevant, bara en
proportionell andel av de belopp som tidigare redovisats i 6vrigt totalresultat till resultatet.

Intern rapportering

Fran och med 2013 baserar sig all intern rapportering inom koncernen pa Arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allminna rad 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning (IK3).

Segmentsrapportering

Rérelsesegment rapporteras pa ett sitt som Gverensstimmer med den interna rapportering som limnas till den hégste verkstillande
beslutsfattaren. Koncernen dger och férvaltar bostadsfastigheter samt hanterar stérningsirenden och byggverksamhet. Uppféljning av resultat
och férdelning av resurser i koncernen gors till respektive dotterforetag. Koncernen bedriver sin verksamhet inom G6teborgs Stad med
kunder inom samma geografiska omrade. Segmenten konsolideras enligt samma principer som koncernen i dess helhet.

Det resultatmitt som den ledande beslutsfattaren f6ljer upp, och fattar beslut om férdelning av resurser, benimns fastighetsresultat. Skillnaden
mellan detta resultatmaétt och koncernens finansiella rapporter avser till storsta delen marknadsvirdering av forvaltningsfastigheter och
finansiella instrument.
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Omrikning av poster i utlindsk valuta

Transaktioner i utlindsk valuta omriknas till den funktionella valutan enligt de valutakurser som giller pa transaktionsdagen. Valutakursvinster
och -férluster som uppkommer vid betalning av sidana transaktioner och vid omrikning av monetira tillgangar och skulder i utlindsk valuta
till balansdagens kurs, redovisas i resultatrikningen.

Immateriella anliggningstillgangar

Dessa anliggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar. Avskrivning
sker linjirt 6ver den beriknade nyttjandeperioden. Nyttjandeperioden uppgar till fem ar.

Materiella anliggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Alla koncernens fastigheter klassificeras som forvaltningsfastigheter, férutom nagot enstaka undantag. I begreppet forvaltningsfastigheter ingar
byggnader, mark och markanliggningar. Forvaltningsfastigheterna innehas i syfte att generera hyresintikter och/eller virdestegring.
Fastigheterna redovisas till verkligt virde. Verkligt virde baseras pa bedomda marknadsvirden pa balansdagen. Tillkommande utgifter liggs till
tillgingens redovisade virde endast dé det 4r sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som ér férknippad med tillgingen kommer
koncernen tillgodo. Forindringar av verkligt virde, utdver investeringar, redovisas i resultatrikningen sisom virdeférandring
forvaltningsfastigheter. Intikter frin forvaltningsfastigheterna redovisas i enlighet med avsnittet intakter.

I samband med bokslutet gors en intern virdering per fastighet. Virderingsmodellen bygger pd en diskontering av beriknade
betalningsstrommar och beaktar fastigheternas hyresnivé och uthyrningsgrad m.m. Verkliga drifts- och underhdllskostnader har ersatts av
normaliserade kostnader for respektive fastighet. Se vidare not 17.

Fastighetsforsiljningar och fastighetskép redovisas i samband med att risker och férméner som férknippas med dganderitten Gvergar till
koparen eller siljaren. Virdeforindringen pé fastigheterna fram till tidpunkten for avyttring eller utrangering redovisas i resultatrikningen
sasom virdeforindring forvaltningsfastigheter.

Bostadsmoduler, i jer och ovriga Tggningstillgangar
Dessa anliggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar. Fér

inventarier och 6vriga anliggningstillgingar sker avskrivning linjirt 6ver den beriknade nyttjandetiden. Tillgingarnas restvirden och
nyttjandeperiod provas varje balansdag och justeras vid behov. En tillgangs virde skrivs ned om dess redovisade virde Gverstiger dess
bedémda atervinningsvirde.

Vinster och forluster vid avyttring faststills genom en jamfSrelse mellan forsiljningsintikten och det redovisade virdet och redovisas i 6vriga
rorelseintikter/-kostnader.

Pagdende ny- och ombyggnationer

Pagiende ny- och ombyggnationer i férvaltningsfastigheter virderas till verkligt virde. En individuell virdering gérs av varje projekt.

Pagiende ny- och ombyggnationer som inte avser férvaltningsfastigheter redovisas till bokfért virde under rubriken “Pigiende
ombyggnationer”. Dir det finns ett nedskrivningsbehov, gors en nedskrivning direkt till det férvintade virdet enligt virderingsmodellen.
Nedskrivning gérs mot den anldggningstillging det ber6r.

Avskrivningar
Avskrivningar pa anldggningstillgangar baseras pa anskaffningsvirdet. Inga avskrivningar gors pa forvaltningsfastigheter.

Avskrivningar gors for att fordela anskaffningsvirde eller omvirderat belopp ner till det berdknade restvirdet 6ver den berdknade
nyttjandeperioden. Avskrivningar gors linjart med féljande procentsatser pa anskaffningsvirdet:

Immateriella anliggningstillgangar 20
Inventatier och markinventarier 5-33
Bostadsmoduler 5
Ovriga anliggningstillgingar 20
Varulager

Varulager redovisas till det ligsta av anskaffningsvirdet och nettoférsiljningsvirdet. Nettoforsiljningsvirdet dr det uppskattade
forsiljningspriset i den 16pande verksamheten, med avdrag for tillimpliga rorliga forsiljningskostnader.

Varulager ir virderade till direkta tillverkningskostnader med tilligg f6r viss andel i indirekta kostnader.

1 varulager 4terfinns de fastigheter som innehas for forsiljning i den I6pande verksamheten eller som dr under byggnation eller exploatering for
att siljas pa det sittet. Resultatavrikning sker vid slutbesiktning.
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Finansiella instrument

Principerna fér virdering av finansiella instrument ar att derivatinstrument vérderas till verkligt virde, 6vriga finansiella skulder och Gvriga
finansiella tillgingar virderas till upplupet anskaffningsvirde. En finansiell tillging eller skuld tas upp i balansrikningen nir koncernen blir part
i ett avtalsférhallande. Kundfordringar tas upp nar faktura har skickats och skuld tas upp nir det finns avtalsmissig skyldighet att betala, dven
om faktura inte mottagits. Leveranttrsskuld tas upp nir faktura mottagits. Finansiella tillgangar tas bort fran balansrikningen dé ritten att
erhilla kassafléden fran instrumentet har 16pt ut eller 6verforts och koncernen har Gverfort alla risker och férmaner som ér férknippade med
dganderitten. Finansiella skulder tas bort fran balansrikningen dé forpliktelsen i avtalet fullgors.

Finansiella tillgingar och skulder kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrikningen, endast nir det finns en legal ritt att kvitta de
redovisade beloppen och en avsikt att reglera dem med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgingen och reglera skulden.

Koncernen klassificerar sina finansiella instrument enligt féljande:

Finansiella tillgingar och skulder virderade till verkligt virde via resultatrikningen:

Dessa tillgiangar och skulder redovisas till verkligt virde vid anskaffningstidpunkten och vérderas direfter 16pande till verkligt virde.
Virdeforindringen redovisas i resultatrikningen i den period de uppstir. Koncernens derivatinstrument faller inom denna kategori.

Kundfordringar och linefordringar:

Kundfordringar ir finansiella tillgingar som inte ar derivat, som har faststillda betalningar och som inte ir noterade pa en aktiv marknad. De
ingar i omsittningstillgingar med undantag f6r poster med forfallodag senare 4n tolv méanader efter balansdagen, vilka klassificeras som
anldggningstillgingar. Virdering sker initialt till verkligt virde och darefter till upplupet anskaffningsvirde med tillimpning av
effektivrintemetoden. Aven andra lingfristiga virdepappersinnehav och andra lingfristiga fordringar klassificeras under denna kategori och
virderas till anskaffningsvirde om inte nedskrivningsbehov finns.

Derivatinstrument:

Derivatinstrument innehas for att hantera koncernens finansiella riskexponering genom att sikra befintlig rinte- och valutaexponering mot
forindringar i rinteniver och valutakurser. Alla derivatinstrument virderas till verkligt virde och effekten av virdeférandringen redovisas i
finansnettot. Rantederivat innehas for att fa 6nskad rantebindningstid i den befintliga linefinansieringen. Aven valutaterminer anvinds for att
reducera risker vid forluster i utlindsk valuta. Alla virdeforindringar pa sidana derivat redovisas i finansnettot. Sikringsredovisning tillimpas
inte.

Berikningen av verkligt virde baseras piA marknadsmissiga noteringar och allmint vedertagna berikningsmetoder. Kreditportféljen
marknadsvirderas med utgingspunkt i den svenska swaprintan pa virderingsdagen med tilligg av en marknadsmissig kreditmarginal.
Derivatportféljen marknadsvirderas utifrin den svenska swaprintan pd virderingsdagen. Rinteswappar virderas genom att framtida
kassafléden diskonteras till ett nuvirde baserat pa noterad marknadsrinta for aktuell 16ptid. I virdet ingar inte upplupen rinta. Forward Rate
Agreement (FRA) virderas genom att den avtalade rintan jimfors med den officiella marknadsnoteringen for respektive kontrakt.
Marknadsvirde fér derivat med optionsinslag (Cap-kontrakt, swaptioner och strukturerade swappar) motsvaras av aktuellt aterkOpspris pa
virderingsdagen.

Upplaning:

Upplaning redovisas inledningsvis till verkligt virde med justering for transaktionskostnader och direfter till upplupet anskaffningsvirde med
tillimpning av effektivrintemetoden. Skillnaden mellan erhallet belopp och aterbetalningsbeloppet redovisas i resultatrikningen férdelat Gver
laneperioden med tillimpning av effektivrintemetoden. Upplining klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncernen har ritt att skjuta
upp betalning av skulden i atminstone tolv manader efter balansdagen. Rintekostnader periodiseras och resultatfrs Gver 16ptiden.
Checkrikningskrediten i koncernkontot hos Géteborgs Stad redovisas som kortfristig skuld mot Géteborgs Stad.

Rinta pd projekt under byggnadstiden, vilket innebdr att lanekostnader som dr direkt hinférliga till inkép, konstruktion eller produktion av en
tillging som det tar en betydande tid i ansprik att firdigstélla f6r anvindning eller forsiljning, aktiveras som en del av anskaffningsvirdet for
tillgangen. Vid berikning av koncernens linekostnad, som ska aktiveras, har dotterbolagens genomsnittliga finansieringskostnad anvints.

Leverantors- och andra skulder:

Leverant6rs- och andra skulder har kort forvintad 16ptid och redovisas utan diskontering till nominellt belopp.

Likvida medel:

Likvida medel utgors av kassa- och banktillgodohavanden och 6vriga kortfristiga placeringar med forfallodag inom tre manader fran
anskaffningstidpunkten.

Avsittningar

En avsittning redovisas nir koncernen har en legal eller informell forpliktelse till f6ljd av tidigare hindelser, det dr sannolikt att ett utfléde av
resurser kommer att krivas for att reglera dtagandet, och beloppet har beriknats pa ett tillférlitligt sitt.

Avsittningar virderas till nuvirdet av det belopp som férvintas krivas for att reglera forpliktelsen. Hirvid anvinds en diskonteringsrinta fore
skatt som dterspeglar en aktuell marknadsbedémning av det tidsberoende virdet av pengar och de risker som ér férknippade med
avsittningen. Den 6kning av avsittningen som beror pa att tid forflyter redovisas som en rintekostnad.
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Ersittning till anstillda
Koncernen har olika planer for ersittning efter avslutad anstillning, inklusive férmédnsbestimda och avgiftsbestimda pensionsplaner.

Pensionsforpliktelser

En avgiftsbestimd pensionsplan ir en pensionsplan enligt vilken koncernen betalar fasta avgifter till en separat juridisk enhet. Koncernen har
inte nigra rittsliga eller informella forpliktelser att betala yttetligare avgifter om denna juridiska enhet inte har tillrickliga tillgingar for att
betala alla ersattningar till anstillda som hidnger samman med de anstilldas tjinstgéring under innevarande eller tidigare perioder. Koncernens
utbetalningar avseende avgiftsbestimda planer redovisas som kostnad i den period den uppstir.

En férménsbestimd pensionsplan ir en pensionsplan som inte dr avgiftsbestimd. Utmirkande f6r férméansbestimda planer dr att de anger ett
belopp for den pensionsférmién en anstilld erhéller efter pensionering, vanligen baserat pa en eller flera faktorer sisom dlder, tjanstgoringstid
och 16n.

Avsittningar for forpliktelser relaterade till ersittningar efter avslutad anstillning uppkommer da forpliktelserna ar férméansbestimda. Den
skuld som redovisas i balansrikningen avseende férmédnsbestimda pensionsplaner ir nuvirdet av den férmansbestimda forpliktelsen pé
balansdagen. Pensionsforpliktelser beriknas aktuariellt med ”Projected unit credit method”. Berikning sker drligen f6r koncernens
féorméansbestimda planer med hjilp av extern aktuarie. Nuvirdet av den férmansbestimda forpliktelsen faststills genom diskontering av
uppskattade framtida kassafléden med anvindning av en rintesats som baseras pa bostadslineobligationer som har 16ptider jimférbara med
den aktuella pensionsforpliktelsen. Aktuariella vinster och forluster till f6ljd av erfarenhetsbaserade justeringar och férindringar i aktuariella
antaganden redovisas i 6vrigt totalresultat under den period de uppstar.

Inom Framtidenkoncernen finns ett antal personer som har férméansbestimda I'TP-planer med fortlépande utbetalningar till Alecta. ITP-
planen som ér finansierad genom forsikring i Alecta ir en forménsbestimd pensionsplan som omfattar flera arbetsgivare enligt UFR 6. For
denna pensionsplan innebir detta att ett féretag ska som huvudregel redovisa sin proportionella andel av den férméansbestimda
pensionsforpliktelsen samt av de forvaltningstillgdngar och kostnader som ér férbundna med pensionsplanen. For redovisning enligt ovan
krivs information i enlighet med kraven i IAS 19. Eftersom erforderliga uppgifter inte kan erhallas fran Alecta redovisas dessa
pensionsataganden, fram till och med den tidpunkt da erforderlig information erhalls fran Alecta, som en avgiftsbestimd pensionsplan enligt
IAS 19. Detta innebir att inbetalda premier till Alecta I6pande kommer att redovisas som kostnad dven i fortsittningen.

Ersdttningar vid nppsdgning

Ersittningar vid uppsigning utgir nir en anstillds anstillning sagts upp av koncernen f6re normal pensionstidpunkt, eller dd en anstilld
accepterar frivillig avging i utbyte mot siddana ersittningar. Koncernen redovisar avgingsvederlag nir den bevisligen ar forpliktad endera att
sdga upp anstillda enligt en detaljerad formell plan utan mojlighet till dterkallande, eller att limna ersittningar vid uppsidgning som resultat av
ett erbjudande som gjorts f6r att uppmuntra till frivillig avgang. Férméaner som forfaller mer dn tolv manader efter balansdagen diskonteras till
nuvirde.

Leasing

Leasegivare
Koncernens hyreskontrakt utgér operationella leasingkontrakt och bestar endast av uthyrning av fastigheter. Intikter frin operationella
leasingkontrakt redovisas i enlighet med avsnittet intikter.

Leasetagare
Alla koncernens leasingkontrakt dr operationella leasingkontrakt och kostnadsfors i resultatrikningen linjirt Gver leasingperioden.
Intikter

Intdkterna innefattar det verkliga virdet av vad som kommer att erhéllas i koncernens 16pande verksamhet. Intékterna redovisas exklusive
mervirdesskatt och rabatter samt efter eliminering av koncernintern forséljning.

Koncernen redovisar en intikt nir dess belopp kan mitas p4 ett tillforlitligt sitt, det 4r sannolikt att ekonomiska férdelar kommer att tillfalla
foretaget och sirskilda kriterier har uppfyllts sisom beskrivs nedan. Intiktsbeloppet anses inte kunna mitas pa ett tillforlitligt satt forrin alla

forpliktelser avseende forsiljningen har uppfyllts eller forfallit. Koncernen grundar sina bedémningar pa historiska utfall och beaktar dirvid typ
av kund, typ av transaktion och speciella omstindigheter i varje enskilt fall.

Hyresintakterna aviseras i forskott och periodisering av hyror sker dirfor sa att endast den del av hyrorna som bel6per pé perioden redovisas
som intikter.

Fastighetsforsaljningar redovisas i samband med att risker och férméner som férknippas med dganderitten Gvergar till képaren.

Intikter fran kontant- och kontokortsbetalningar avseende bilplatser redovisas i samma period som platsen utnyttjas.

Intakter fran kontrollavgifter redovisas 1 samma period som de utfirdas.
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Redovisning av inkomstskatter

Med inkomstskatter avses skatt som baseras pé foretagets resultat. Skattepliktigt resultat dr det 6ver- eller underskott f6r en period som ska
ligga till grund f6r beridkning av periodens aktuella skatt enligt gallande lagstiftning.

Skatter redovisas i resultatrikningen férutom i de fall d4 den underliggande transaktionen redovisas direkt i 6vrigt totalresultat eller direkt i
eget kapital varvid dven skatteeffekten redovisas i Gvrigt totalresultat respektive i eget kapital.

Periodens skattekostnad eller skatteintidkt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Uppskjuten skatt dr skatt som hanfor sig till
skattepliktiga eller avdragsgilla temporira skillnader som medfér eller reducerar skatt i framtiden.

Alktuell skatt dr den skatt som beriknas pa det skattepliktiga resultatet for en period. Arets skattepliktiga resultat skiljer sig fran arets redovisade
resultat genom att det justerats for ¢j skattepliktiga och ej avdragsgilla poster. Koncernens aktuella skatteskuld beriknas enligt de skattesatser
som 4r foreskrivna eller aviserade pa balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar och -skulder redovisas i balansrikningen for alla skattepliktiga temporira skillnader mellan bokférda och
skattemissiga virden for tillgingar och skulder. Uppskjutna skattefordringar redovisas i balansrikningen avseende underskottsavdrag och
samtliga temporira skillnader i den omfattning det dr sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga éverskott. Det
redovisade virdet pd uppskjutna skattefordringar prévas vid varje bokslutstillfille och reduceras till den del det inte lingte dr sannolikt att
tillrdckliga skattepliktiga 6verskott kommer att finnas tillgéngliga for att kunna utnyttjas.

Uppskjuten skatt beriknas enligt de skattesatser som har beslutats samt férvintas gilla for den period da tillgingen atervinns eller skulder
regleras.

Redovisning av underhallskostnader

Reparation i form av férbrukningsartiklar och utbyte av mindre delar redovisas i resultatrikningen som driftskostnad medan utgifter for att
byta ut komponenter redovisas som investering i fastigheten.

Statliga st6d
Koncernen erhéller statliga stod i form av investeringsbidrag vid ny- och ombyggnation.

Bidrag frin staten redovisas till verkligt virde da det foreligger rimlig sidkerhet att bidraget kommer att erhillas och att koncernen kommer att
uppfylla de villkor som ir forknippade med bidraget.

Statliga stod relaterade till tillgingar redovisas som en reduktion av tillgingens anskaffningsvirde.

Statliga bidrag som giller kostnader periodiseras och redovisas i resultatrikningen Gver samma perioder som de kostnader bidragen ir avsedda
att ticka. Bidrag relaterade till resultatet redovisas under separat rubrik i resultatrikningen.

Kassaflodesanalys

Den indirekta metoden har anvints for att redovisa kassafléden fran den l6pande verksamheten.

Moderforetagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprittat sin arsredovisning enligt Arsredovisningslagen och Rédet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2
Redovisning for juridiska personer samt tillimpliga uttalanden fran Akutgruppen. RFR 2 innebir att moderbolaget i arsredovisningen for den
juridiska personen ska tillimpa samtliga av EU godkinda IFRS och uttalanden sa langt detta 4r méjligt inom ramen for Arsredovisningslagen
och Tryggandelagen och med hinsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag och tilligg
som ska goras fran IFRS. Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper framgér nedan. Principerna har tillimpats
konsekvent for alla presenterade ar, om inte annat anges.

Andelar koncernféretag

I moderbolagets bokslut redovisas andelar i koncernforetag till anskaffningsvirde med avdrag f6r eventuella nedskrivningar. Alla utgifter som
ar hinforliga till ett rorelseférviry aktiveras i moderbolaget, exempelvis transaktionsutgifter. Nir det giller villkorade tilliggsk6peskillingar
hanteras dessa enligt bestimmelserna om avsittning. Omvirderingar av tilliggskdpeskillingar redovisas mot anskaffningsvirdet. Erhéllna
utdelningar redovisas som finansiella intakter.

Nir det finns en indikation pa att aktier och andelar i dotterféretag minskat i virde gors en berikning av atervinningsvirdet. Ar detta ligre 4n
det redovisade virdet gors en nedskrivning.
Finansiella instrument

Moderbolaget anvinder sig av undantaget i RFR 2 avseende IAS 39 och redovisar dirmed &vriga finansiella instrument till anskaffningsvirde
enligt Arsredovisningslagen.

Resultateffekten av i fortid stingda derivatkontrakt, vars syfte har varit att sikra framtida rintenivéer, periodiseras 6ver aterstiende 16ptid f6r
respektive derivatkontrakt. Vid en visentligt férindrad finansiering kan effekten resultatforas.
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Ersittningar till anstillda

Moderforetagets pensionsataganden har beriknats och redovisats baserat pa Tryggandelagen. Tillimpning av Tryggandelagen ar en
forutsittning for skattemassig avdragsritt.

Uppskjuten skatt

De belopp som avsatts till obeskattade reserver utgor skattepliktiga temporira skillnader. Sambandet mellan redovisning och beskattning gor
att uppskjuten skatteskuld inte sirredovisas i juridisk person avseende obeskattade reserver. Obeskattade reserver redovisas med bruttobelopp
i resultat- och balansrikning.

Koncernbidrag

Koncernbidrag, bide erhillna och limnade, redovisas som bokslutsdisposition. Skatt pa koncernbidrag redovisas i resultatrikningen.

Fusioner

Fusioner redovisas enligt koncernvirdemetoden, vilket innebdr att tillgingar och skulder 6vertas till virden som har sin grund i den
forvirvsanalys som upprittades vid det ursprungliga forvirvet av det Gverldtande foretaget. Fusionsdifferensen fors direkt till eget kapital.

Not 3 Uppskattningar och bedémningar

For att kunna uppritta redovisningen i enlighet med IFRS och god redovisningssed krivs att det gérs beddmningar och antaganden som
péverkar i bokslutet redovisade tillgingar, skulder, intikter och kostnader samt 6vrig information. Dessa bedémningar baseras pa historiska
erfarenheter samt andra faktorer, inklusive férvintningar pa framtida hindelser, som bedéms vara rimliga under radande omstindigheter.
Faktiskt utfall kan skilja sig frin dessa bedomningar om andra antaganden gors eller andra férutsittningar foreligger. De uppskattningar och
antaganden som innebir en betydande risk for visentliga justeringar i redovisade virden for tillgingar och skulder under nistkommande ér dr:

Enstegstitade putsfasader

Egnahemsbolaget har en risk i de cirka 350 bostider som byggts med enstegstitade putsfasader under dren 1997-2005. Utav dessa ér ca 270 st
atgirdade. Egnahemsbolaget har sedan 2010 gjort avsittningar fr detta andamal. Ytterligare avsittning har gjorts under dret med hinsyn till en
dom i Hogsta domstolen, gillande uppférande av putsfasader. Se vidare not 34.

Formansbestimda pensionsforpliktelser
Vid berikning av den férménsbestimda pensionsforpliktelsen har antaganden gjorts avseende bland annat diskonteringsrinta och inflation. Se
vidare not 32.

Fastighetsvirdering

Modellen f6r marknadsvirdering av koncernens fastighetsbestand inom bostadsforetagen bygger pa en tiodrig kassaflodeskalkyl samt ett
beriknat driftsnetto for dr elva. For berikning av kassaflodet/driftsnettot dr 1 anvinds bedémda hyror f6r 2016, kontrakterat hyresbortfall vid
2015-11-30, schabloniserade drifts- och underhallskostnader samt utgiende fastighetsskatt. For utveckling av driftsnettot under kalkylperioden
g0rs antaganden om utveckling av inflation, hyror, hyresbortfall, drifts- och underhéllskostnader samt fastighetsskatt. Dessa antaganden
varierar beroende pi respektive fastighets marknadslidge och dlder. Marknadsliget avspeglas dven i direktavkastningskrav och kalkylrintor. Alla
antaganden som gors bygger pa beddmningar gjorda av externa varderingsinstitut. Eftersom en virdering ska spegla férvintade
betalningskonsekvenser finns alltid en osikerhet i bedémningen. Varje fastighet 4r dessutom unik och det dr svért att férutsiga hur priset vid
en forsiljning skulle utfalla. Ett bedémt marknadsvirde dr alltid behiftat med ett visst osdkerhetsintervall. I normala fall uppgir det till mellan
fem och tio procent. Koncernens marknadsvirden ir baserade pa ett antagande om att fastigheterna siljs som styckefastigheter och inte som
portfoljer med ett flertal fastigheter som skulle paverka jamnvikten mellan utbud och efterfrigan. Virderingen bygger ocksa pa ett antagande
om att fastigheterna avyttras som forvaltningsobjekt, det vill siga den virdeckning som kan uppsta vid en férsiljning till en
bostadsrittsforening beaktas inte. De férvirv som gjorts av bostadsrittsféreningar kan dirmed inte anvindas som underlag i
virdebeddmningen. Se dven vidare not 17 Forvaltningsfastigheter.

En till synes liten forindring av efterfragan pa bostider eller fastigheter i Géteborg kan ge stora effekter pa virdet av koncernens
fastighetsbestind. En effekt pd nedanstdende parametrar ger foljande forindring av marknadsvirde och soliditet:

Effekt pa Effekt pa

Forindring marknadsvirdet soliditet

Hyra dr 1 +/-1% +/-1,8% +/-03 %-enhet
Langsiktig vakansgrad/hyresbortfall + 1 %-enhet -1,6% - 0,3 Yo-enhet
Drifts- och underhillskostnad +/-1% -/+0,7% -/+ 0,1 Y-enhet
Avkastningskrav och kalkylrinta +/-1 %-enhet -/+ 241 % - 5,1 %-enhet/

+3,1 %-enhet

85



Foérvaltnings AB Framtiden, arsredovisning 2015

Not 4 Hyresintikter 2015 2014
Koncernen

Bostader 4675 371 4572 561
Lokaler 218 416 219 996
()vriga hyresintikter 153 006 144 769

5046 793 4 937 326

Koncernens kontraktsportfolj bestar till storsta delen av ligenhetskontrakt som normalt 16per med en uppsigningstid om tre méanader.
Lokalkontrakt tecknas normalt pa 1-5 4r, med en uppsigningstid om vanligtvis 6-12 manader.

()vriga hyresintikter avser till storsta delen uthyrning av parkeringsplatser och garage. Dessa kontrakt har normalt samma uppsigningstid som
ett ligenhetskontrakt.

De framtida icke uppsdgningsbara leasingavgifterna for lokaler, i nominella virden, framgér av nedanstiende tabell:

2015 2014
Koncernen
Inom ett 4r 146 408 157 009
Mellan 1-5 ar 287 087 294 869
Over 5 ar 60 649 62 906
494 144 514 784
Not 5 Foérvaltningsintikter 2015 2014
Koncernen
Forvaltningsuppdrag 3676 4334
Parkeringsintikter 0 130
Ovriga férvaltningsintikter 70 520 67192
74 196 71 656

Ovriga férvaltningsintikter utgérs till dvervigande del av intikter i samband med utbyggnad av Framtidens Bredband.

Moderbolaget
Koncernarvode 42 095 31177
Ovrigt 14 35
42109 31212
Not 6 Driftskostnader 2015 2014
Koncernen
Virme -444 062 -440 945
El -126 418 -131 413
Vatten och avlopp -183 025 -174 054
Renhillning -128 952 -123 121
Fastighetsskotsel -498 311 -458 756
Reparationer -249 482 -242 589
Driftsadministration -359 632 -354 213
Ovrigt -149 351 -198 227

-2139 233 -2123 318
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Not 7 Segmentsrapportering

Uppf6ljning av resultat och férdelning av resurser i koncernen gors till respektive dotterforetag. Det resultatmittet som den ledande
beslutsfattaren foljer upp och fattar beslut om férdelning av resurser bendmns fastighetsresultat. Fastighetsresultat, enligt den interna
rapporteringen, definieras som driftsdverskott plus Gvriga intikter och kostnader exklusive poster av jimforelsestorande karaktir, som
nedskrivningar, dterférda nedskrivningar samt fastighetsforsiljningar. Skillnaden mellan det interna resultatmittet och koncernens finansiella
rapporter avser till storsta delen marknadsvirdering av férvaltningsfastigheter och finansiella instrument.

2015-12-31 Poseidon  Bostadsbolaget Familje- .

mnkr bostider Ovriga bolag Eliminering Totalt
Intikter 1990 1662 1268 261 -62 5119
Forvaltningskostnader -1 267 -1 057 918 -216 62 -3 396
Fastighetsresultat 723 605 350 45 0 1723
Ovriga poster -375 -257 -214 -54 -24 -924
Finansnetto -163 -139 -87 88 91 -392
Resultat efter finansnetto enligt intern rapportering 185 209 49 79 -115 407
Justering forvaltningsfastigheter * 4305 2780 1777 231 15 9108
Justering finansiella instrument - -1 - 196 - 195
Resultat efter finansnetto enligt IFRS 4490 2988 1826 506 -100 9710
Summa tillgangar enligt intern rapportering 12 380 8048 5787 18 432 -17 330 27 317
Justering till marknadsvirde férvaltningsfastigheter 19 445 17 143 13 219 1002 -198 50 611
Justering till marknadsvirde finansiella instrument - - - 79 - 79
Ovriga poster -5 - -1 47 -70 -29
Summa tillgangar enligt IFRS 31820 25191 19 005 19 560 -17 598 77 978

* Justering forvaltningsfastighet avser virdeférindring forvaltningsfastighet samt dterliggning av avskrivningar och underhill pa forvaltningsfastighet.

2014-12-31 Poseidon  Bostadsbolaget Familje-

mnkr bostider Ovriga bolag Eliminering Totalt
Intikter 1941 1626 1240 241 -51 4997
Forvaltningskostnader -1231 -1 047 -891 -210 51 -3 328
Fastighetsresultat 710 579 349 31 0 1669
C)Vtiga poster -454 -247 -176 -54 -23 -954
Finansnetto -186 -168 -95 314 -314 -449
Resultat efter finansnetto enligt intern rapportering 70 164 78 291 -337 266
Justering forvaltningsfastigheter * 1492 847 1032 84 30 3485
Justering finansiella instrument -2 -1 0 -499 - -502
C)Vtiga poster - - - - 23 23
Resultat efter finansnetto enligt IFRS 1560 1010 1110 -124 -284 3272
Summa tillgangar enligt intern rapportering 12 092 7 826 5586 16 315 -15 182 26 637
Justering till marknadsvirde forvaltningsfastigheter 15139 14 364 11 442 771 -221 41495
Justering till marknadsvirde finansiella instrument -10 0 -1 42 - 31
(N)vriga poster - - - 108 -108 0
Summa tillgiangar enligt IFRS 27 221 22190 17 027 17 236 -15 511 68 163

* Justering forvaltningsfastighet avser virdeforindring forvaltningsfastighet samt dterliggning av avskrivningar och underhill pa forvaltningsfastighet.
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Not 8 Arvode till valda revisorer 2015 2014

Koncernen

Atrvode till PwC

Revisionsuppdrag -1 943 -2126

Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget -182 -206

Ovriga tjanster -56 -56
-2181 -2 388

Utover ovanstiende arvode till valt revisionsbolag har arvode utgatt f6r lekmannarevision med 1 084 tkr (1 195).

Moderbolaget 2015 2014

Arvode till PwC

Revisionsuppdrag -436 -291

Ovriga tjinster -56 -50
-492 -341

Utéver ovanstiende arvode till valt revisionsbolag har arvode utgatt f6r lekmannarevision med 118 tkr (120).

Not 9 Byggverksamhet 2015 2014
Koncernen

Intdkter byggverksamhet 170 093 68 397
Kostnader byggverksamhet -230 311 -86 310
Summa byggverksamhet -60 218 -17 913

Byggverksamheten avser Egnahemsbolagets smihusproduktion av bostider som upplits med bostads- eller dganderitt.
Resultatavrikning sker vid slutbesiktning. Under aret har 56 bostider (16) resultatavriknats.

1 kostnaderna ingir dven avsittning gillande uppfoérande av putsfasader. Se vidare not 34.

Not 10 Personal 2015 2014

Koncernen
Medelantal anstillda

Kvinnor 396 401
Min 528 504
924 905

Loner och ersittningar

Styrelseledaméter, styrelsesuppleanter, vd och vice vd -13 453 -9 461
Ovriga anstillda -359 852 -341 928
-373 305 -351 389

1 16ner till vd ingér avgingsvederlag samt 16n under uppsigningstid med 3962 tkr (0).

Pensionskostnader

Styrelseledaméter, styrelsesuppleanter, vd och vice vd -3058 -2327

Ovriga anstillda -42 345 -38 892
-45 403 -41219

I pensionskostnader till vd ingir pensionskostnader under uppsigningstid med 475 tkr (0).

Ovriga sociala kostnader -122 494 -113 091

Summa personalkostnader -541 202 -505 699
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Principer for ersittning till styrelse, vd och vice vd, koncernen

Till styrelsernas ordférande och ledamoéter utgir arvode enligt kommunfullmaktiges beslut. Arbetstagarrepresentanter erhaller inte
styrelsearvode.

Ersittning till de verkstallande och vice verkstillande direktérerna utgors av grundlon, 6vriga férmaner samt pension. Pensionsférmiéner och
Svriga férmaner utgar som en del av den totala ersittningen. Ersittning till de verkstillande direktérerna beslutas av verkstallande direktéren i
moderbolaget i samrad med G6teborgs Stad.

Pensioner

De verkstillande direktdrerna inom koncernen kan enligt avtal gi i pension vid 65 drs alder. Ovriga ledande befattningshavare har ritt att, med
enstaka undantag, gi i pension vid 65 ars 4lder. Pensionsférméaner motsvarar ersittning enligt I'TP-planen.

Avgangsvederlag

De verkstillande direkt6rerna inom koncernen har avtalade 6msesidiga uppsigningstider pa mellan 1-6 ménader och vid uppsigning fran
bolagens sida utgir avgingsvederlag pa mellan 6-18 ménader. Avtal finns med andra ledande befattningshavare inom koncernen gillande
uppsigningstider pd mellan 6 och 12 ménader. Det finns ocksé avtal med ett fital andra ledande befattningshavare om en ménads uppsigning
med ett avgingsvederlag pa 12 méanadsléner. For resterande andra ledande befattningshavare giller centrala kollektivavtal.

Vinstandels- och bonusplaner

Koncernen har inga vinstandels- och bonusplaner.

Ersittningar och 6vriga formaner till ledande befattningshavare, koncernen

2015 Grundlon/ Ovriga formaner Pensions- Totalt
styrelsearvode kostnad

Styrelseordférande 293 - - 293
Ovriga styrelseledaméter 1005 - - 1005
Styrelsesuppleanter 180 - - 180
Verkstillande direktorer och

vice verkstillande direktor * 11975 93 3058 15126
Ovriga ledande

befattningshavare 32 856 534 6050 39 440
Totalt 46 309 627 9108 56 044

* 1 16n, forméaner och pensionskostnad for verkstillande direktor ingar kostnader under uppsigningstid och for avgingsvederlag med totalt 4

437 tkr.

2014 Grundlén/  Ovriga férmaner Pensions- Totalt
styrelsearvode kostnad

Styrelseordférande 258 - - 258
Ovriga styrelseledaméter 735 - - 735
Styrelsesuppleanter 172 - - 172
Verkstillande direktorer och

vice verkstillande direktor 8296 123 2327 10 746
Ovriga ledande

befattningshavare 31974 516 6662 39152
Totalt 41435 639 8989 51063

Ovriga férmiéner avser bil- och kostférmién. Pensionskostnad avser den kostnad som paverkat arets resultat.

Gruppen 6vriga ledande befattningshavare bestar av 40 personer (41) totalt i koncernen.

Foretagsledningens konsférdelning

Koncernen, % Kvinnor Min
2015

Styrelse 38 62
Vd och 6vriga ledande befattningshavare 47 53
2014

Styrelse 43 57
Vd och 6vriga ledande befattningshavare 37 63
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Moderbolaget 2015 2014

Medelantal anstillda

Kvinnor 15 15
Min 3 3
18 18

Loner och ersittningar

Styrelseledaméter, styrelsesuppleanter och vd -3 559 -1836
Ovriga anstillda -11 565 -10 995
-15124 -12 831
Pensionskostnader
Styrelseledaméter, styrelsesuppleanter och vd -641 -498
Ovriga anstillda -2 315 -2133
-2 956 -2 631
Ovriga sociala kostnader -5 428 -4 730
Summa personalkostnader -23 508 -20 192

Principer for erséttning till styrelse och vd, moderbolaget

Till styrelsens ordférande och ledaméter utgir arvode enligt kommunfullmiktiges beslut. Arbetstagarrepresentanter erhiller inte
styrelsearvode.

Ersittning till verkstallande direktren i moderbolaget utgors av grundlon, Gvriga férméner samt pension. Pensionsférmaner och 6vriga
forméner utgir som en del av den totala ersittningen. Ersittning till verkstillande direktor beslutas av stadsdirektoren i Goteborgs Stad.

Pensioner
Moderbolagets vd och 6vriga ledande befattningshavare har ritt att gi i pension vid 65 érs alder. Moderbolagets vd har premiebestimd
pension pa 30 procent av ordinarie 16n. For 6vriga befattningshavare motsvarar pensionsférmanerna ersittning enligt I'TP-planen.

Avgdngsvederlag
Med verkstillande direkt6ren har avtal triffats om en 6msesidig uppsigningstid pa en manad samt ett avgangsvederlag pi 6 ménadsloner. Med

ovriga ledande befattningshavare finns avtal om en dmsesidig uppsagningstid pa mellan tvd och sex ménader.

Ersittningar och 6vriga formaner till ledande befattningshavare, moderbolaget

2015 Grundlén/ Ovriga férmaner Pensions- Totalt
styrelsearvode kostnad
Styrelseordférande 70 - - 70
Ovriga styrelseledaméter 252 - - 252
Styrelsesuppleanter 42 - - 42
Verkstillande direktor * 3195 29 641 3 865
Ovriga ledande bef havare 3965 88 1044 5097
Totalt 7 524 117 1685 9 326

*116n, féormaner och pensionskostnad for verkstillande direktor ingar kostnader under uppsigningstid och for avgingsvederlag med totalt 2
082 tkt.

2014 Grundlén/ Ovriga formaner Pensions- Totalt
styrelsearvode kostnad
Styrelseordférande 51 - - 51
Ovriga styrelseledaméter 135 - - 135
Styrelsesuppleanter 34 - - 34
Verkstillande direktér 1616 38 498 2152
Ovriga ledande bef havare 4322 90 1117 5529
Totalt 6158 128 1615 7901
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Ovriga formiéner avser bil- och kostférmén. Pensionskostnad avser den kostnad som paverkat arets resultat. Moderbolaget redovisar samtliga
pensionsplaner som avgiftsbestimda.

Gruppen 6vriga ledande befattningshavare bestir av 3 personer (5).

Foretagsledningens konsférdelning

Moderbolaget, % Kvinnor Min
2015

Styrelse 38 62
Vd och 6vriga ledande befattningshavare 100 0
2014

Styrelse 25 75
Vd och 6vriga ledande befattningshavare 83 17
Not 11 Avskrivningar 2015 2014
Koncernen

Planenliga avskrivningar i fastighetsforvaltningen inom driftskostnader

Immateriella anliggningstillgingar -9676 -10919
Bostadsmoduler -7 284 -7 284
Inventarier -20 541 -17 645
()Vfiga anldggningstillgingar -592 -623

-38 093 -36 471

Planenliga avskrivningar inom centrala administrationskostnader

Immateriella anliggningstillgingar -41 -41
Inventarier -308 -301
-349 -342

Planenliga avskrivningar inom byggverksamhet

Inventarier -162 =127
-162 -127
Summa avskrivningar -38 604 -36 940
Moderbolaget 2015 2014
Planenliga avskrivningar inom centrala kostnader
Inventarier -218 =217
-218 -217
Not 12 Kostnader férdelade pa kostnadsslag 2015 2014
Koncernen
Kostnader for ersittningar till anstéllda -549 986 -508 279
Avskrivningar -38 604 -36 940
Material/ fjinster -1 876 741 -1720 632
Lokalkostnader -19 552 -15 560
Ovriga kostnader -119 467 -137 691

-2 604 350 -2 419 102
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Operationella leasingkostnader

Framtida minimileasavgifter som ska erldggas avseende icke uppsigningsbara leasingavtal:

2015 2014

Inom ett ar -18193 -16 812
Mellan 1-5 ar -23792 -18 902
Over 5 ar H -
-41 985 -35 714

Under perioden kostnadsférda leasingavgifter -22 955 -18173

1 koncernen utgérs den operationella leasingen framst av lokalhyra. Avtalen 4r indexreglerade och foljer utvecklingen av KPI. De har normalt
en l6ptid pa tre 4r. Uppgifterna i denna not inkluderar dven finansiella leasingavtal, vilka redovisas som operationella. Dessa avtal bestar av
bilar och kontorsmaskiner som normalt leasas pa mellan ett till fem ér.

Not 13 Resultat fran finansiella poster 2015 2014

Koncernen
Finansiella intikter

Resultat fran dvriga vardepapper och fordringar som ar anliggningstillgangar

Realisationsvinster 2517 1389
Utdelning 4 4
2521 1393
Ovriga réiteintéikter och liknande resultatposter
Rinteintikter 2172 2019
2172 2019
Summa finansiella intdkter 4693 3412
Finansiella kostnader
Resultat frin ovriga vardepapper och fordringar som ar anléggningstillgingar
Realisationsforlust - -85
0 -85
Owriga réintekostnader och liknande resultatposter
Rintekostnader -419 153 -458 892
Virdefoérindring derivatinstrument netto 207 068 -499 968
Ovriga finansiella kostnader -2 068 -11 516
-214153 -970 376
Aktiverad rinta i projekt 12154 16 737
Summa finansiella kostnader -201 999 -953 724
Finansnetto -197 306 -950 312

Rintesatsen som anvints under dret avseende aktiverad rinta uppgar till 2,6 procent (3,0).

Finansieringskostnad

Koncernens genomsnittliga finansieringskostnad uppgick 2015 till 2,63 procent (3,03) enligt ARL och K3. Den genomsnittliga
finansieringskostnaden inklusive virdeférindring av derivatportféljen uppgick 2015 till 1,35 procent (6,37).

Finansieringskostnaden férdelar sig enligt nedanstiende tabell:

Finansieringskostnad, % 2015 2014
Rintekostnad lin 0,74 1,71
Rintenetto derivatinstrument 1,91 1,26
Avgifter 0,06 0,08
Virdeférindring derivatinstrument -1,35 332
Total finansieringskostnad 1,35 6,37
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Moderbolaget 2015 2014

Finansiella intikter

Resultat frin andelar i koncernfiretag

Realisationsvinst - 304 430
Anteciperade utdelningar 91 840 9141
91 840 313 571

Ovriga riinteintikter och liknande resultatposter, koncernfiretag
Rinteintikter 400 320 448 437
400 320 448 437

Ovriga réiteintiikster och liknande resultatposter

Rinteintikter - 80
0 80
Summa finansiella intikter 492 160 762 088

Finansiella kostnader

Resultat fran andelar i koncernforetag
Nedskrivning - -32 000
-32 000

(=]

Rantekostnader och lifknande resultatposter, koncernforetag
Rintekostnader =232 -358
-232 -358

Ovriga rintekostnader och liknande resultatposter

Rintekostnader -394 551 -426 739
Ovriga finansiella kostnader -1528 -10 541

-396 079 -437 280
Summa finansiella kostnader -396 311 -469 638
Finansnetto 95 849 292 450
Not 14 Bokslutsdispositioner 2015 2014
Koncernen

Limnade koncernbidrag

Géteborgs Stadshus AB 89 000 -
89 000
Moderbolaget
Avsittning periodiseringsfond - -1 200
Erhillna koncernbidrag 213 000 -
Limnade koncernbidrag -204 000 -7 000
9 000 -8 200

Erhallna koncernbidrag

Poseidon 81 000 -
Bostadsbolaget 132 000 -
213 000

Limnade koncernbidrag

Rysasen - -600
Géteborgs Stadshus AB 89 000 -
Familjebostider 39 000 -
Egnahemsbolaget 59 000 -6 400
Gardstensbostiader 17 000 -

204 000 -7 000
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Not 15 Skatt pa arets resultat 2015 2014

Koncernen

Aktuell skattekostnad -6 261 -46 888

Uppskjuten skatt -2114 425 -659 726
-2 120 686 -706 614

Uppskjuten skatt redovisad i resultatrikningen/totalresultatet

Koncernen

Obeskattade reserver -6 428 -10 358
Underskott -19 19
Finansiella instrument -45 610 109 712
Forvaltningsfastigheter -2063913 =757 402
Avsittningar 1390 4637
Aktuariella resultat 542 -4 674
Ovrigt -387 -1 660

-2114 425 -659 726

Skillnaden mellan drets skattekostnad/intikt och skattekostnad/intikt baserad pé gillande skattesats

Koncernen
Redovisat resultat fére skatt 9620 883 3272934
Skatt enligt gillande skattesats, 22 procent -2116 594 -720 045

Skatteeffekt av kostnader/intikter som inte dr skattemissigt avdragsgilla/skattepliktiga:

Skattepliktiga intikter som ej ingér i resultatet -17 -91
Avdragsgilla kostnader som ¢j ingér i resultatet 1 -
Ej skattepliktiga intikter 72 1544
Ej avdragsgilla kostnader -1 160 -4 237
Schablonintikt periodiseringsfond -418 -896
Justering avseende tidigare period -2 570 17111
Arets skattekostnad -2120 686 -706 614

Vigd genomsnittlig skattesats for koncernen var 22,0 procent (21,6).

Moderbolaget

Aktuell skattekostnad -113 -808

Uppskjuten skatt -2497 136
-2 610 -672

Uppskjuten skatt redovisad i resultatrikningen

Finansiella instrument -2497 136
-2.497 136

Skillnaden mellan drets skattekostnad/intikt och skattekostnad/intikt baserad pa gillande skattesats

Moderbolaget
Redovisat resultat fore skatt 102 516 284 443
Skatt enligt gillande skattesats, 22 procent -22 554 -62 577

Skatteeffekt av kostnader/intikter som inte ir skattemissigt avdragsgilla/skattepliktiga:

Ej skattepliktiga intikter 20 205 68 986
Ej avdragsgilla kostnader -254 -7 069
Schablonintikt periodiseringsfond -7 -12
Arets skattekostnad -2 610 -672
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Not 16 (")vriga immateriella anliggningstillgangar 2015 2014
Koncernen

Ingiende anskaffningsvirde 62 009 65 950
Inkop 9752 1303
Forsiljningar/utrangeringar - -4 940
Omklassificeringar - -304
Utgédende ackumulerade anskaffningsvirden 71761 62 009
Ingiende avskrivningar -39 564 -33 404
Forsiljningar/utrangeringar - 4800
Arets avskrivningar 9717 -10 960
Utgédende ackumulerade avskrivningar -49 281 -39 564
Utgaende planenligt restvirde 22 480 22 445

De immateriella anliggningstillgingarna avser koncerngemensamma fastighetssystem, intranit och diatie-/irendehanteringssystem.

Moderbolaget

Ingdende anskaffningsvirde 172 137
Inkop 213 35
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 385 172

Ingdende avskrivningar - -
Arets avskrivningar - -

Utgaende ackumulerade avskrivningar 0

Utgaende planenligt restvirde 385 172
De immateriella anliggningstillgingarna avser koncerngemensamt intranit och diatie-/drendehanteringssystem.

Not 17 Férvaltningsfastigheter 2015 2014

Marknadsvirde (tkr)

Ingéende balans 1 januari 67 586 915 65925614
Marknadsvirde forvaltningsfastigheter salda bolag - -2 426 271
Investeringar inklusive virdebevarande underhall och férviry 2405 627 2562192
Fastighetsforsaljningar -50 175 -15040
Ovrig icke realiserad virdedkning 7198 544 1540 420
Utgaende balans 31 december 77140 911 67 586 915

Vid varje arsskifte och per den 30 juni internvirderas koncernens fastighetsbestand och varje fastighet asitts ett marknadsvirde (verkligt
virde). Virdena beriknas genom en intern virderingsmodell som ska spegla mest sannolikt pris vid en forsiljning av varje fastighet pa den
Oppna marknaden. Samtliga fastighetsvirderingar i koncernen ir att betrakta som niva 3 enligt IFRS 13, eftersom inte nagon indata ir
observerbar f6r utomstiende.

Ett representativt urval av koncernens fastigheter virderas drligen av externa virderingsinstitut. De externvirderade fastigheterna utgor 5,0
procent av antalet och representerar 6,8 procent av marknadsvirdet.

Virderingsteknik f6r internvirdering

Den interna virderingsmodellen f6r bostadsfastigheter dr en kassaflédesmetod som bygger pa varje fastighets férvintade kassafléde under de
kommande tio dren samt ett berdknat restvirde for dr elva. I kassaflédet ingir kontrakterade intikter och bedémda kostnader. Kontraktshyran
minskas med faktiskt hyresbortfall, fastighetsskatt och en schabloniserad drift och schabloniserat underhall. For utveckling av driftsnettot
under kalkylperioden gérs antaganden om utveckling av inflation, hyror, hyresbortfall, drifts- och underhillskostnader samt fastighetsskatt. For
kalkylperiodens sista dr beriknas ett restvirde, vilket motsvarar ett bedémt marknadsvirde vid denna tidpunkt. Driftsnettot och restvirdet
uttrycks i nominella termer och diskonteras med en kalkylrinta som 4r baserad pd marknadens direktavkastningskrav.
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Direktavkastningkrav och kalkylrinta styrs av vilket lige varje fastighet har. Alla bostadsfastigheter delas in i kategori A, B eller C med
undergrupper A1-A5, B1— B5 samt C1-C3 beroende pa attraktivitet. Bide hyresgisters och investerares bedémning beaktas. Al-liget har
hégst efterfragan, medan C3 karaktiriseras av ligst efterfragan. Ligesindelningen styr ocksa drifts- och underhallskostnaderna, tillsammans
med vilket virdeir vatje fastighet har. Fastigheterna delas in i grupper efter vardedr. Virdearet styrs av fastigheternas nybyggnadséir med
arstilligg fOr storre investerings- och underhallsatgirder.

Kalkylrinta och direktavkastningskrav hirleds ur de transaktioner som noteras pa marknaden. Hirledning sker dels med hjilp av egna analyser
baserade péd information i ortsprissystem, i nyhetsbrev och fran fastighetsvirderare, dels med hjilp av de bedémningar som de externa
virderingsinstituten gor. Varje fastighet 4r unik och fastigheter som normalt omsitts under ett ar gar inte direkt att jaimféra med de fastigheter
som hir virderas. Det dr dessutom svirt att dra generella slutsatser frin genomférda affirer, och de avkastningskrav som baseras pa
Framtidens interna ligesindelning, 4r behiftade med viss osikerhet. Osdkerheten visas till exempel genom att de externa virderingsinstituten
tillimpar olika rintekrav pa samma typ av fastighet, vilket resulterat i olika nivéer pa virdebedémningarna.

Undantag fran virderingsmodellerna

For vissa fastigheter gors justetingar som avviker frin det normala virderingsférfarandet. Enbostadshus virderas med en ortsprismetod. De
fastigheter dir fastighetsigaren har ett storre eller mindre dtagande 4n vad som 4r normalt fOr fastighetstypen, justeras for kassaflodeseffekter
utéver det normala. Projektfastigheter virderas enligt ett separat forfarande, ddr virdet berdknas som om byggnaden vore firdigstilld vid
virdetidpunkten varefter aterstiende kostnader dras av. Fastigheter dir planerade aktiveringar uppgér till minst 10 procent av fastighetens
marknadsvirde, virderas enligt principen for projektvirdering.

Begrinsningar

Fastigheterna har virderats var for sig utan hiansyn till portfoljeffekter eller andra omstindigheter som skulle avvika frin en normal
forsiljningsprocess. Antaganden som gors i den interna modellen bygger pa bedémningar gjorda av de externa virderingsinstituten. Eftersom
en virdering ska spegla forvintade betalningskonsekvenser finns alltid en osikerhet i beddmningen. Varje fastighet har unika egenskaper som
inte alltid kan beaktas i en schabloniserad modell och det dr svért att forutsiga hur priset vid en forsiljning skulle utfalla. Ett bedomt
marknadsvirde ér alltid behiftat med ett visst osakerhetsintervall. I normala fall uppgar det till mellan 5 och 10 procent.

Antaganden
Virdetidpunkten f6r virderingen ar 2015-12-31, vilket innebdr att alla antaganden som ligger till grund f6r virdebeddmningen speglar de
forhallanden som vid detta datum var kinda pa marknaden.

Lage
Indata Huvudsaklig informationskilla A B C Summa
Bruttointikt, kr/kvm Baseras pa hyreskontrakt per 31/12-2015
1202 1082 906 1085
Hyresbortfall, kr/kvm Baseras pa outhyrda kontrakt per 31/12-
2015 10 29 22 20
Drift och underhill, kr/kvm Schablonsiffra som styrs av virdeir och
fige 437 445 488 452
Fastighetsskatt, kr/kvm Baseras pa utgiende fastighetsskatt 2016 23 22 15 21
Driftsnetto, kr/kvm Differens mellan intikter och kostnader 437 445 488 450
Direktavkastning, % Kvoten av driftsnettot och marknadsvirdet
1,8 32 73 2,8
Marknadsvirde, kr/kvm Beriknas i virderingsmodellen pi driftsnettot
i 10-ariga kassaflédesanalyser 24 141 14 025 6719 15968
Marknadsvirde, mnkr Beriknas i virderingsmodellen pi driftsnettot
i 10-driga kassaflodesanalyser 41 658 28 064 7 419 77 141

Alla berdkningar i tabellen avser genomsnittet for respektive indata och lige.

Avkastningskrav och kalkylrintor

Avkastningskraven som har tillimpats pa bostiderna har sinkts sedan forra drsskiftet med 0,10 procentenheter i lige A5, 0,25 procentenheter i
lige Aloch A3, 0,35 procentenheter i lige A4 samt med 0,50 procentenheter i lige A2. I lige B1 och B4 har avkastningskravet sinkts med 0,25
procentenheter, i lige B2 och B4 med 0,50 procentenheter respektive 0,60 procentenheter i lige B5. I lige C1 har avkastningskravet siankts
med 0,75 procentenheter, i lige C2 med 0,90 procentenheter respektive 1,0 procent i lige C3. Det genomsnittliga direktavkastningskravet
uppgick till 4,0 procent (4,8). Direktavkastningskravet fér bostider varierade mellan 2,50 och 5,75 procent beroende pa lige. For lokaler och
Ovriga ytor har direktavkastningskravet varierat mellan 5,80 och 9,30 procent.

KPI
Den inflation (KPI) som ligger till grund for de flesta framtida bedomningar i kassaflédena bedéms till 2 procent per ér.

Hyror och hyresutveckling

Ingdende bruttohyror f6r bostider har i det totala bestindet 6kat med 1,3 procent sedan féregiende érs virdebedomning. D4 ingér dven
ombyggda och nyproducerade fastigheter. Fran och med 2016 och framit antas att bostadshyran riknas upp med 0,8 procent. Bruttohyror for
lokaler har minskat med 2,5 procent och hyran f6r parkering 6kat med 2,9 procent. For lokaler antas att I6pande kontrakt giller under 2016
och direfter foljer hyran KPI till 70 procent.
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Vakanser

Den faktiska utgiende vakansen belastar forsta drets kalkyl, varefter vakansen successivt anpassas under tre érs tid till en for liget
marknadsmassig vakans. I dagens penningvirde motsvarar den marknadsmissiga vakansen 0,9 procent av bruttointikterna. Den faktiska
hyresforlusten pa grund av vakanser, rabatter och annat bortfall uppgick vid virdetidpunkten till 1,9 procent.

Drifts- och underhallskostnader

Dessa har i virderingen baserats pa normaliserade kostnader for aktuell fastighetstyp, virdedr och lige. Fér bostider uppgar dessa kostnader
till mellan 375 och 500 kr/kvm. Den ligsta kostnaden avser centralt beligna nyproducerade fastigheter, till exempel bostider pi Norra
Alvstranden. Lokaler i anslutning till bostiderna antas ha en nigot ligre drifts- och underhallskostnad. Genomsnittlig antagen drifts- och
underhillskostnad for alla koncernens fastigheter dr 452 kr/kvm. Kostnaden harminskat med 1,1 procent sedan foregiende 4r. Drifts- och
underhallskostnaderna antas f6lja KPI med tilligg f6r en extra kostnadsdkning motsvarande 0,25 procent.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Fastighetsavgift/ fastighetsskatt belastar driftsnettot i enlighet med de regler for fastighetsavgift/fastighetsskatt som giller frin december 2007.
Det innebir att de flesta av koncernens fastigheter belastas med schablonbeloppet 1 268 kr per ligenhet.

Marknadsvirde pé pantsatta fastigheter uppgar till 3 517 mnkr (7 512). Lin med pantbrev som sikerhet har under dret 16sts. Istillet sker
upplaning via G6teborgs Stad.

2015 2014
Taxeringsvirde mark 15 634 820 15470 525
Taxeringsvirde byggnad 30589 019 30300 830

46 223 839 45 771 355

Not 18 Bostadsmoduler 2015 2014
Koncernen

Ingiende anskaffningsvirde 119 490 119 490
Inkop - -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 119 490 119 490
Ingiende avskrivningar -34173 -23 644
Omklassificeringar - -3 245
Arets avskrivningar -7284 -7 284
Utgdende ackumulerade avskrivningar -41 457 -34 173
Utgaende planenligt restvirde 78 033 85 317
Not 19 Inventarier 2015 2014
Koncernen

Ingdende anskaffningsvirde 244720 337 342
Inkop 30015 29116
Forsiljningar/utrangeringar -10 031 -128 880
Omklassificeringar -1854 7142
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 262 850 244720
Ingaende avskrivningar -194 073 -275 385
Forsiljningar/utrangeringar 9928 99 427
Omklassificeringar - 12
Arets avskrivningar -21011 -18 127
Utgdende ackumulerade avskrivningar -205 156 -194 073
Utgaende planenligt restvirde 57 694 50 647
Moderbolaget

Ingiende anskaffningsvirde 3151 3091
Inkép 133 60
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 3284 3151
Ingiende avskrivningar -2 339 -2122
Atrets avskrivningar -218 =217
Utgdende ackumulerade avskrivningar -2 557 -2339
Utgaende planenligt restvirde 727 812
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Not 20 Ovriga anliggningstillgangar 2015 2014
Koncernen
Ingiende anskaffningsvirde 150 889 185 810
Inkép 198 _
Utrangeringar/ forsiljningar - -34 921
Omklassificeringar 3564 -
Utgédende ackumulerade anskaffningsvirden 154 651 150 889
Ingdende avskrivningar -140 778 -156 034
Arets avskrivningar -592 -512
Utrangeringar/ forsiljningar - 15768
Utgédende ackumulerade avskrivningar -141 370 -140 778
Utgaende planenligt restvirde 13 281 10111
Ovriga anliggningstillgingar avser till storsta delen investeringar i annans fastighet.
Not 21 Andelar i koncernféretag 2015 2014
Moderbolaget
Ingiende redovisat virde 777131 1499 189
Forsiljning - -690 058
Nedskrivning - -32 000
Aktiedgartillskott 166 140 -
Utgaende redovisat virde 943 271 777131
Koncernforetag Organisations- Antal Bokfort
nummer andelar virde
Bostads AB Poseidon 556120-3398 13 600 241908
Géteborgs stads bostadsaktiebolag 556046-8562 400 000 210 228
Familjebostider i Géteborg AB 556114-3941 27 500 268 710
Girdstensbostider AB 556536-0277 10 000 137 224
Géteborgs Egnahems AB 556095-3829 160 000 68 536
-Bygga Hem i Géteborg AB 556643-7934
Rysésen Fastighets AB 556711-1520 1000 15 665
Framtiden Byggutveckling AB 556731-5170 5000 500
Storningsjouren i Géteborg AB 556657-1443 5 000 500
943 271

Samtliga dotter- och dotterdotterbolag dr heligda. Samtliga har sitt site i Géteborg.

I samband med bolagséversynen i Géteborgs Stad sildes de helidgda dotterbolagen Parkeringsbolaget, GoteborgsLokaler och Scandinavium,
som dgdes till 91,84 procent, per den 2 januari 2014 till Higab. Férsaljningslikviden uppgick till 994 mnkr, vilket gav en realisationsvinst f6r
moderbolaget pa 304 mnkr.

Forsiljningen skedde till bolagens virde per 2013-12-31 sa som tillgangarna upptagits till i koncernens rapportering till kommunens interna
rapportering. De tre bolagen hade per 2013-12-31 tillsammans tillgangar pa 2 554 mnkr, vilket motsvarar 4 procent av koncernens totala
tillgingar. Bolagens hyres- och férvaltningsintikter uppgick 2013 till 484 mnkr, vilket motsvarar 9 procent av koncernens totala hyres- och
forvaltningsintikter.

I koncernen uppstod en férlust pa 988 mnkr som redovisas direkt mot eget kapital som en transaktion med aktiedgaren, dd det dr en
transaktion till underpris inom ramen f6r en kommungemensam omstrukturering. Forlusten uppkommer pé grund av skillnaderna mellan
IFRS och bolagens egna kapital i koncernens rapportering till kommunen, vilket ldg till grund f6r képeskillingen.
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Not 22 Andelar i intresseféretag

Koncernen
Ingiende anskaffningsvirde
Inkép

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingiende nedsktivningar

Utgédende ackumulerade nedskrivningar

Utgaende planenligt restvirde

Indirekt dgda

Ellesbokomplementiren AB
Boplats Géteborg AB

Giirdsds Utvecklings AB

Giirdsds Torgbolag KB

KB Ellesbo 2

V Sandarna Fastighetsutveckling AB

Summa aktier och andelar

Indirekt dgda

Ellesbokomplementiren AB

Boplats Géteborg AB

Giirdsds Utvecklings AB

Giirdsds Torgbolag KB

KB Ellesbo 2

V Sandarna Fastighetsutveckling AB

Samtliga intresseforetag har sitt site i Géteborg.

Not 23 Fordringar hos intresseféretag

Koncernen
Ingaende anskaffningsvirde

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende planenligt restvirde

Not 24 Andra lingfristiga virdepapper

Koncernen

Ingaende anskaffningsvirde
Omklassificering
Forsiljning

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingiende nedskrivningar
Omklassificering
Forsiljning

Utgdende ackumulerade nedskrivningar

Utgaende planenligt restvirde

Foérvaltnings AB Framtiden, arsredovisning 2015

2015

3163
16
3179

-2 840
-2 840

339

Antal Kapital-

andelar andel %

340 33
210 30
490 49
1 56
- 33
460 46

Organisations-

nummer

556432-9810
556467-7390
556599-9694
969673-5233
916844-6442
556707-2409

2015

2637
22107
-19 254
5490

-1129
-3 447
3077
-1 499

3991

Andra lingfristiga virdepapper bestir mestadels av andelar i bostadsrittsforeningar.
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2014

3163

3163

-2 840
-2 840

323

Rostritts-
andel %

33
30
49
49
33
46

Arets resultat

438

128
42

2014

Bokfort virde

34
210
49

46
339

Eget kapital

102
4358
111
4322
6025
100
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Not 25 Derivatinstrument
Derivatinstrument anvinds for att reducera for rinteriskexponering. Koncernens riskhantering beskrivs i not 47 Finansiell riskhantering.

Redovisat virde fordelar sig enligt nedan:

2015-12-31 2014-12-31

Tillgangar Skulder Tillgangar Skulder
Langfristiga
Fristiende derivat
-rantederivat 77 631 -577 111 54 145 -782 267
Kortfristiga
Fristiende derivat
-rantederivat 1599 -34 162 - -10 989

Verkligt virde motsvarar redovisat virde i tabellen ovan.

Not 26 Andra lingfristiga fordringar 2015 2014
Koncernen

Ingiende fordran 29 996 43 220
Omklassificering -22107 -
Tillkommande/avgiende andelar 1491 -13 224
Utgaende fordran 9 380 29 996

Not 27 Finansiella instrument per kategori

Redovisningsprinciperna for finansiella instrument har tillimpats f6r nedanstiende poster, koncernen:

Tillgangar virderade till verkligt Ovriga Summa
virde via resultatrikningen finansiella tillgangar
2015-12-31 tillgangar
Tillgangar i balansrikningen
Derivatinstrument 79 230 - 79 230
Kundfordringar och andra fordringar - 209 658 209 658
Andra langfristiga virdepapper och andra lingfristiga fordringar - 18 971 18 971
Likvida medel - 5170 5170
79 230 233799 313 029
Skulder virderade till verkligt Ovriga Summa
virde via resultatrikningen finansiella skulder
2015-12-31 skulder
Skulder i balansrikningen
Upplaning - -15159 854 -15 159 854
Derivatinstrument -611 273 - -611 273
Leverant6rsskulder - -406 091 -406 091
Ovriga skulder - -89 000 -89 000
-611273  -15654 945 -16 266 218
Tillgangar virderade till verkligt Ovriga Summa
virde via resultatrikningen finansiella tillgangar
2014-12-31 tillgangar
Tillgangar i balansrikningen
Derivatinstrument 54 145 - 54 145
Kundfordringar och andra fordringar - 57 619 57 619
Andra lingfristiga virdepapper och andra langfristiga fordringar - 37 104 37 104
Likvida medel - 1111 111
54145 95 834 149 979
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Skulder virderade till verkligt Oviga Summa
virde via resultatrikningen finansiella skulder

2014-12-31 skulder

Skulder i balansrikningen

Upplaning - -14989 266 -14 989 266
Derivatinstrument =793 256 - -793 256
Leverant6rsskulder - -429 956 -429 956
Ovriga skulder = - 0
-793256  -15 419 222 -16 212 478

Upplysning om verkligt virde
Upplysning krivs om virdering till verkligt virde per niva i f6ljande verkligt virde hierarki:
Niva 1 — Noterade priser pa en aktiv marknad for identiska tillgangar eller skulder

Niva 2 — Andra observerbara data for tillgangen eller skulden 4n noterade priser inkluderade i niva 1, antingen direkt (d.v.s. som
prisnoteringar) eller indirekt (d.v.s. erhéllna frin prisnoteringar).

Nivé 3 — Data for tillgangen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata.

Samtliga koncernens finansiella instrument som virderas till verkligt virde klassificeras som niva 2.

Not 28 Varulager m.m. 2015 2014

Koncernen

Exploateringsfastigheter - 4408

Pigdende arbeten for annans rikning 222 039 168 358
222039 172 766

Not 29 Kundfordringar 2015 2014

Koncernen

Kundfordringar 43 877 47 804

Avgir osikra fordringar -18 448 =17 434

Kundfordringar netto 25429 30 370

Per den 31 december 2015 var kundfordringar uppgaende till 15 312 tkr (14 649) forfallna utan att nigot nedskrivningsbehov ansags foreligga.
Aldersanalysen av dessa kundfordringar framgar nedan:

Mindre 4n 3 manader 12 829 10 324
3-6 manader 437 1477
Mer 4n 6 minader 2 046 2848

15 312 14 649

Per den 31 december 2015 har koncernen redovisat kundfordringar dir nedskrivningsbehov féreligger pa 18 448 tkr (17 434). Aldersanalysen
av de osikra kundfordringarna ser ut enligt f6ljande:

Mindre 4n 3 manader -825 -1 895
3-6 manader -1 504 -1731
Mer 4n 6 manader -16 119 -13 808
Summa osikra kundfordringar -18 448 -17 434

Forandring i reserven for osikra kundfordringar dr som foljer:

Ingdende balans 1 januari -17 434 -18 594
Reservering for osikra fordringar -8 515 -8 984
Fordringar som skrivits bort under édret 7 467 6072
Nettof6rindring silda bolag - 2910
Aterforda outnyttjade belopp 34 1162
Utgaende balans 31 december -18 448 -17 434

Avsittningar respektive dterforingar av reserver f6r osikra kundfordringar ingér i posten driftskostnader i resultatrakningen. Den maximala
exponeringen for kreditrisk per balansdagen dr det verkliga virdet pa ovanstdende poster.
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Not 30 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 2015 2014
Koncernen
Forutbetalda hyreskostnader 4218 3254
Forutbetalda forsakringspremier 2 065 1511
Forutbetalda PRI-kostnader 3383 3125
Forutbetalda licenser 3008 3524
Forubetalda arrendekostnader 1271 847
Upplupna hyresintikter 1042 815
Upplupna forvaltningsintikter 13108 -
Forutbetalda finansiella kostnader 1728 3072
Ovrigt 15901 21283
45 724 37431
Moderbolaget
Forutbetalda hyreskostnader 372 404
Forutbetalda finansiella kostnader 1728 2863
Upplupna rinteintikter, koncernféretag 32482 34 156
Balanserad ranta derivatinstrument 23 386 11 697
Ovrigt 998 628
58 966 49 748
Not 31 Obeskattade reserver 2015 2014
Moderbolaget
Periodiseringsfond, tax-14 3700 3700
Periodiseringsfond, tax-15 1200 1200
4900 4900

Not 32 Avsittningar fér pensioner

Formansbestimda planer

Koncernens férmansbestimda plan dr en I'TP-plan som omfattar tjinstemin. Férménsbestimda planer omfattar i huvudsak dlderspension och
respektive arbetsgivare har vanligtvis ett atagande att betala livsvarig pension. Intjinandet bygger pa antalet anstillningsar och den anstallde
maste vara ansluten till planen ett visst antal ar f6r att uppna full rétt till dlderspension. For varje dr tjdnar den anstillde in 6kad ritt till pension,
vilket redovisas som pension intjinad under perioden samt 6kning av pensionsitagandet.

Genom sina férmansbestimda pensionsplaner dr koncernen exponerad mot ett antal risker, de mest visentliga riskerna beskrivs nedan:

Forandring i obligationernas avkastning - om diskonteringsrintan dndras uppstar aktuariell vinst eller férlust. En 6kning innebir att det
beriknade virdet av forpliktelsen minskar och att det dirmed uppstir en aktuariell vinst. En sdnkning medfor det motsatta scenariot.

Inflationsrisk - hogre inflation leder till hogre skulder.

Livslingdsantaganden - pensionsférpliktelserna innebir att de anstillda som omfattas av planen ska erhalla férmédnerna livet ut vilket medfor
att hojda livslingdsantaganden resulterar i hégre pensionsskulder.

Durationen pa forpliktelsen, som anvinds som grund for att faststilla diskonteringsrintan, uppgar till 15 ar.
Aterstiende livslingd fér en 65-drig kvinna bedoms uppga till 25 4r och for en man till 23 ar.

Den férsakringstekniska berikningen av pensionsforpliktelser och pensionskostnader baseras pa foljande antaganden:

Koncernen 2015 2014

% %
Diskonteringsrinta, den 1 januari 3,25 3,75
Diskonteringsrinta, den 31 december 3,25 325
Framtida arliga 16neSkningar 3,00 2,50-2,90
Framtida arliga pensionsékningar 3,00 3,00
Personalomsittning 2,00-6,00 2,00-6,00
Inflation 2,00 2,00

102



Foérvaltnings AB Framtiden, arsredovisning 2015

Samtliga koncernens pensionsforpliktelser dr ofonderade. Féljande avsittning for pensionsférpliktelser har gjorts i balansrikningen:

Koncernen 2015 2014
Forpliktelsens nuvirde den 31 december 304 255 300 730
Loneskatt 20 011 18 981
Skuld som redovisas i balansrikningen den 31 december 324 266 319 711

Nedanstiende tabell férklarar pensionsskuldens forindring, exkl. l6neskatt:

Koncernen 2015 2014
Forpliktelsens nuvirde vid periodens bétjan 300 730 279 676
Intjaning under éret 6578 5476
Pensionsutbetalningar -14 514 -14 268
Flytt ITPK -35 -157
Rinta 9716 10 578
Avgingspensioner - 2530
Aktuatriell vinst (-)/fotlust (+) 1780 16895
Nuvirde av pensionsskuld vid arets slut 304 255 300 730

Avstimning av férindring av pensionsskulden, exkl. l6neskatt:

Koncernen

Nettoskuld i balansrikningen vid drets ingang 300 730 279 676
Aktuatiell vinst (-)/fotlust (+) att redovisa i Gvrigt totalresultat 1780 16 895
Aktuatiell vinst (-)/fotlust (+) att redovisa mot eget kapital - -
Periodens pensionskostnad 16 294 18 584
Pensionsutbetalningar -14 514 -14 268
Flytt ITPK -35 -157
Nettoskuld vid érets slut 304 255 300 730

Den aktuariella forlusten om 1 780 tkr bestir av:
- vinst pa grund av erfarenhetsbaserade justeringar pa 3 062 tkr

- forlust beroende pa effekter av forindrade antaganden pé 4 842 tkr, varav en vinst pa 672 tkr avser forindring i de demografiska antagandena.

Periodens pensionskostnad avseende formansbestimda planer:

Koncernen 2015 2014
Kostnader avseende tjanstgéring under innevarande ar 6578 5476
Rinta pa forpliktelsen 9716 10 578
Avgingspensioner - 2530
Pensionskostnader for formansbestimda planer 16 294 18 584

Koncernen forvintas att betala 15 129 tkr till den férmansbestimda planen under nista rikenskapsar.

Kinslighetsanalys

De antaganden som har mest paverkan for koncernens pensionsforpliktelse dr diskonteringsrintan, 16n, inflationen och livslangden.

Diskontetingstinta, +/- 0,5%-enheter: 2,75% 3,25% 3,75%
Forpliktelsens nuvirde vid petiodens slut 327 475 304 255 283618
Lon +/- 0,5%-enheter 2,50% 3,00% 3,50%
Forpliktelsens nuvirde vid petiodens slut 297085 304 255 312629
Inflation, +/- 0,5%-enheter 1,50% 2,00% 2,50%
Forpliktelsens nuvirde vid petiodens slut 287 244 304 255 322 878
Livslingd, +/- 1 ar -1ar PRI +14ar
Forpliktelsens nuvirde vid petiodens slut 292900 304 255 315678
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Avgiftsbestimda planer

Planerna omfattar i huvudsak alderspension, sjukpension och familjepension. Premierna betalas 16pande under aret av respektive
koncernforetag till separata juridiska enheter, exempelvis forsikringsbolag. Stotleken pa premien baseras pa lonen. Pensionskostnaderna for
perioden ingir i resultatrikningen och uppgar till 26 511 tkr (25 598).

For ett flertal av koncernféretagen tryggas ataganden for alderspension och sjukpension for tjinstemin genom forsikring i Alecta. Enligt
uttalande frin Rddet f6r finansiell rapportering UFR 10 dr detta en férmansbestimd plan som omfattar flera arbetsgivare. For rikenskapsaret
2015 har koncernen inte haft tillgang till sadan information som goér det méjligt att redovisa dessa planer som en férmansbestimd plan. Alecta
saknar information om férdelning av intjinandet mellan arbetsgivare, f6r merparten av de intjanade pensionsférmanerna. Dessutom saknas ett
i alla avseenden faststillt regelverk f6r hur eventuella Gverskott eller underskott som kan uppkomma ska hanteras. I férsta hand ticks forluster
av Alectas kollektiva konsolideringskapital. Pensionsplaner enligt ITP som tryggas genom forsikring i Alecta redovisas dirfér som en
avgiftsbestimd plan.

Vid utgingen av 2015 uppgick Alectas kollektiva konsolideringsniva for forméansbestimda forsakringar till prelimindrt till 153 procent (143).
Den kollektiva konsolideringsnivan miter fordelningsbara tillgingar i forhallande till forsikringsatagandet, berdknat enligt Alectas
forsikringstekniska metoder och antaganden, vilka inte Gverensstimmer med IAS 19.

Arets avgifter for pensionsférsikringar som dr tecknade i Alecta uppgr till 9 087 tkr (7 589). 2016-ars premier beriknas uppga till 6 481 tkr.

Koncernens andel av totala sparpremier for I'TP 2 i Alecta f6r 2015 uppgir till 0,034 procent. Koncernens andel av totalt antal aktiva
forsikrade i ITP 2 per 31 december 2015 uppgar till 0,066 procent.

Not 33 Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisad i balansrikningen

Koncernen 2015 2014
Uppskjutna skatteskulder

- Skillnad redovisat virde och skattemissigt virde fastigheter 12 253 396 10 189 483
- Obeskattade resetrver 99 638 93210

-Ovriga temporira skillnader - -

Uppskjutna skattefordringar

- Finansiella instrument -117 092 -162 702
- Avsittningar -22 549 -21 159
- Underskottsavdrag - -19
-Ovriga temporira skillnader =247 =632
Utgdende balans 12 213 146 10 098 181
Moderbolaget 2015 2014
Uppskjutna skatteskulder

- Finansiella instrument 2890 393
Utgdende balans 2890 393

Foérindring avseende uppskjuten skatt, koncernen

Obeskattade Forvaltnings- Finansiella
2015 reserver fastighet Underskott instrument Avsittningar Ovrigt Totalt
Ingdende balans 93 210 10 189 483 -19 -162 702 -21 159 -632 10 098 181
Uppskjuten skatt redovisad
i resultatrikningen 6428 2063 913 19 45610 -848 385 2115 507
Uppskjuten skatt som redovisas
i totalresultatet R - - R 542 R _542
Uppskjuten skatt som
redovisats i eget kapital ~ _ ~ ~ _ ~ 0
Utgaende balans 99 638 12 253 396 0 -117 092 -22 549 -247 12 213 146
Obeskattade Forvaltnings- Finansiella
2014 resetver fastighet Underskott instrument Avsittningar Ovrigt Totalt
Ingiende balans 93 895 9 745 206 - -52 990 -16 522 6 851 9 776 440
Silda bolags andel -11 043 313125 - - - 8428 -332 596
Uppskjuten skatt redovisad
i resultatrdkningen 10358 757 402 -19 -109 712 37 945 659 011
Uppskjuten skatt som redovisas
i totalresultatet _ _ _ _ 4674 _ 4674
Uppskjuten skatt som
redovisats i eget kapital _ _ _ _ _ _ 0
Utgaende balans 93 210 10 189 483 -19 -162 702 -21159 -632 10 098 181
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Forandring avseende uppskjuten skatt, moderbolaget

Obeskattade Forvaltnings- Finansiella

2015 resetver fastighet Underskott instrument Avsittningar Ovrigt Totalt
Ingiende balans - - - 393 - - 393
Uppskjuten skatt redovisad

i resultatrikningen - - - 2497 - - 2 497
Utgaende balans 0 0 0 2890 0 0 2890

Obeskattade Forvaltnings- Finansiella

2014 reserver fastighet Underskott instrument Avsittningar Ovrigt Totalt
Ingiende balans - - - 529 - - 529
Uppskjuten skatt redovisad

i resultatrikningen - - - -136 - - -136
Utgaende balans 0 0 0 393 0 0 393
Not 34 Ovriga avsittningar

2015 2014
Garanti- Garanti-

Koncernen itaganden Ovrigt Totalt itaganden Ovrigt Totalt
Ingdende balans 36729 971 37700 42531 25 604 68 135
Avsittning under aret 56 555 - 56 555 - 598 598
Avsittning tagen i ansprak -4 048 -971 -5 019 -5 802 -25 231 -31033
Omklassificering/ Gvrigt -6 180 - -6 180 - - 0
Utgaende balans 83 056 0 83 056 36 729 971 37700

Garantiataganden avser bland annat dtaganden i resultatavriknade byggprojekt, av vilka stérre delen beddms bli reglerade inom tva ar. I
garantidtaganden ingdr ocksa kostnader fér bedomda ataganden f6r uppférda bostider med enstegstitade putsfasader. Egnahemsbolaget har
byggt cirka 350 bostider med denna typ av fasader. Utav dessa dr ca 270 st atgirdade. Under dret har ytterligare avsittning gjorts med 53 286
kkr med hinsyn till Hogsta domstolens dom T916-13 gillande uppforande av putsfasader. Arets avsittning avser frimst bedomda regresskrav
frin forsakringsbolag.

Not 35 Skuldernas foérfallotider

Koncernen Mindre Mellan 1 Mellan 2 Mer 4n 5 ar Summa

an1ar och 2 ar och 5 ar
2015-12-31
Skulder till kreditinstitut 500 000 700 000 - - 1200 000
MTN-program 1045 022 2451 062 1099 202 - 4 595 286
Skulder till Géteborgs Stad 206 568 - - 9158 000 9 364 568
Skulder till moderbolag 89 000 - - - 89 000
Leverantorsskulder 406 091 - - - 406 091
Ovriga rérelseskulder 47 414 - - - 47 414
Interimsskulder 936 251 - - - 936 251
Derivatinstrument 34162 60 441 316 942 199 728 611 273
Summa skulder 3264 508 3211503 1416 144 9 357 728 17 249 883
Moderbolaget Mindre Mellan 1 Mellan 2

anlar och 2 ar och 5 ar Mer dn 5 ar Summa
2015-12-31
Skulder till kreditinstitut 500 000 700 000 - - 1200 000
MTN-program 1045 022 2451 062 1099 202 - 4 595 286
Skulder till koncernféretag 377 251 - - - 377 251
Skulder till Géteborgs Stad 206 568 - - 9158 000 9 364 568
Skulder till moderbolag 89 000 - - - 89 000
Leverantorsskulder 2742 - - - 2742
Ovriga rérelseskulder 423 - - - 423
Interimsskulder 162 707 - - - 162 707
Summa skulder 2383713 3151 062 1099 202 9158 000 15791977

Koncernen/moderbolaget har erhillit bindande kreditloften pa 393 432 tkr (417 839). I beloppet ingdr kreditloften frin Goteborgs Stad med
393 432 tkr (417 839).
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Not 36 Finansiella skulder

Goteborgs Stad har beslutat att uppldning i férsta hand ska ske via Stadens internbank. Lanen via MTN-marknaden samt banklin har ddrfér
successivt ersatts av motsvarande ldn frin Géteborgs Stad i samband med laneforfall.

Rintebirande skulder, mnkr

Koncernen

2015 2014
Nominellt/ Marknads- Nominellt/ Marknads-
redovisat virde virde redovisat virde virde
MTN-program 4595 4670 5371 5530
Skulder till kreditinstitut 1200 1207 2 648 2673
Skulder till Géteborgs Stad 9 365 9295 6970 7014
Totalt 15 160 15172 14 989 15 217

Moderbolaget

2015 2014
Nominellt/ Marknads- Nominellt/ Marknads-
redovisat virde virde redovisat virde virde
MTN-program 4595 4670 5371 5530
Skulder till kreditinstitut 1200 1207 1450 1473
Skulder till Géteborgs Stad 9365 9295 6970 7014
Totalt 15 160 15172 13 791 14 017

Sirskilda avtalsvillkor

MTN-programmet innchdller en klausul om att emissionsinstituten har ritt till fértida inl6sen av utestiende MTN om Férvaltnings AB
Framtiden upphor att uppfylla kriterierna for ett dotterforetag enligt bestimmelserna i 1 kap 11§ i lag (2005:551) om aktiebolag, i férhallande
till Géteborgs Stad, som hade gillt om Géteborgs Stad hade varit ett aktiebolag.

1 de flesta av koncernens finansiella avtal finns en dgarklausul, vilket innebir att avtalen giller sd linge som Goteborgs Stad dger 50 procent av
aktierna i bolaget.

Kreditportféljens forfallostruktur (inkl. kreditléften) 2015-12-31

Koncernen/moderbolaget

ar Belopp, mnkr Andel, %
2016 6078 39%
2017 3401 22%
2018 2749 18%
2019 1700 11%
2020 1075 7%
2021 0 0%
2022 550 4%
Summa 15 553 100%

Koncernen har ingen refinansieringsrisk da kreditférsérjningen tryggas av Goéteborgs Stad i enlighet med stadens finanspolicy och finansiella
riktlinjer.

Koncernens kreditportfélj hade vid utgangen av 2015 en genomsnittlig dterbetalningstid pa 1,9 ar (1,9). Inklusive kreditloften uppgar
motsvarande siffra till 1,9 ar (2,0). Kreditlften avser outnyttjad del av intern checklimit, 393 mnkr, inom Géteborgs Stads koncernkonto.

Moderbolagets kreditportfslj hade vid utgingen av 2015 en genomsnittlig aterbetalningstid pa 1,9 ar (2,1). Inklusive kreditl6ften uppgar
motsvarande siffra till 1,9 dr (2,1). Kreditl6fte avser outnyttjad del av intern checklimit, 393 mnkr, inom Goteborgs Stads koncernkonto.
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Not 37 Skulder till kreditinstitut

Koncernen

Ovriga lan

Beviljat belopp, checkkredit

Moderbolaget

()vriga lan

Beviljat belopp, checkrikningskredit

Not 38 Skulder till Géteborgs Stad

Koncernen/moderbolaget
Langfristigt lin hos Géteborgs Stad

Kortfristigt lin hos Géteborgs Stad

Not 39 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Koncernen

Upplupna rintekostnader
Upplupna sociala avgifter
Upplupna personalkostnader
Upplupna kostnader f6r underhéll
Upplupna kostnader for el, virme o likn.
Forutbetalda hyresintikter
Upplupna ombyggnadskostnader
Upplupen fastighetsskatt
Upplupen kostnad fastighetsskotsel
Ovrigt

Moderbolaget

Upplupna rintekostnader
Upplupna sociala avgifter
Upplupna personalkostnader
Balanserad rinta derivatinstrument

Ovrigt

Not 40 Stillda sikerheter

Koncernen
For egna skulder och avsittningar
Avseende skulder till kreditinstitut

- Fastighetsinteckningar
Summa stillda sikerheter
Moderbolaget

For dotterbolags skulder

- Pantsatta fordringar dotterbolag

2015 2014
1200 000 2 648 000
1200 000 2 648 000

0 0
1200 000 1450 000
1200 000 1450 000
0 0

2015 2014

9158 000 6788 000

206 568 182 161
9 364 568 6970 161
2015 2014
148 900 150 327
18 840 17 670
35677 35745
44198 52409
118 807 121 557
412 988 394 231
118 847 96 969
416 416

14 855 11 598
22723 44 819
936 251 925 741
148 896 150 167
640 686
1666 1679
10 252 9910
1253 6675
162 707 169 117

2015 2014
1202 488 2734 269
1202 488 2734 269
1200 000 1450 000
1200 000 1450 000
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Not 41 Ansvarsférbindelser 2015 2014

Koncernen

Ansvarsforbindelse PRI 4647 4692

Ansvarsforbindelse Fastigo 7073 6 658

Uppskov stimpelskatt vid fastighetsforviry 10 226 10 226

Ovriga ansvarsforbindelser 861 861
22 807 22437

Koncernen har erhallit uppskov med stimpelskatt vid internf6rsiljning av fastigheter. Stimpelskatten ska erliggas da fastigheten siljs externt.

Moderbolaget
Borgensataganden, koncernforetag 221769 223533
Ansvarsforbindelse Fastigo 260 227
222029 223 760
Moderbolaget har gitt i borgen 61 koncernforetag avseende pensionsskuld.
Not 42 Justeringar for poster som ej ingir i kassaflodet m.m. 2015 2014
Koncernen
Avskrivningar, nedskrivningar och édterforing nedskrivningar avseende
immateriella, materiella och finansiella anliggningstillgingar 38 604 36 940
Virdef6rindring forvaltningsfastigheter _7201 377 1542 715
Virdeforindring finansiella instrument -195 505 501 632
Realisationsvinst/forlust vid forsiljning av materiella
anldggningstillgingar 870 2296
Avsittningar 43 591 -24 748
Ovrigt 347 0
-7 315 210 -1029 187
Moderbolaget
Avskrivningar, nedskrivningar och éterforingar avseende materiella och
finansiella anliggningstillgangar 218 217
218 217
Not 43 Erlagda rintor 2015 2014
Koncernen
Etlagd rinta i den I6pande verksamheten -413 146 -452 917
Aktiverad rinta i investeringsverksamheten -12 154 -16 737
-425 300 -469 654
Moderbolaget
Etlagd rinta i den I6pande verksamheten -411 981 -439 111
-411 981 -439 111
Not 44 Specifikation av kassaflodet fran forindringar i 2015 2014
rérelsekapital
Koncernen
Forandring av varulager -49 273 -63 584
Forandring av kortfristiga fordringar -252 084 248 843
Forandring av rorelseskulder 326 107 -819 414
24 750 -634 155
Moderbolaget
Forandring av kortfristiga fordringar 12926 280 680
Forandring av rorelseskulder 8778 -346 670
21704 -65 990
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Not 45 Likvida medel

Likvida medel utgérs av balansrikningens poster, kassa- och bankmedel. Av dessa utgér 0 tkr (0) sparrade medel.

Not 46 Nettolaneskuld

Nettolaneskulden bestar av rintebirande laneskulder samt avsittningar till pensioner/PRI med avdrag for likvida medel.

Not 47 Finansiell riskhantering

Framtidenkoncernen har en centraliserad finansiell organisation. All finansiell verksamhet och riskhantering inom koncernen r samordnad
och hanteras av moderbolaget. Framtidenkoncernen dr i sin verksamhet exponerad for olika typer av finansiella risker. Forvaltnings AB
Framtidens finansiella anvisningar ar upprittade inom ramen fér Géteborgs Stads finanspolicy och finansiella riktlinjer och faststiller
befogenheter och ansvar for hantering av koncernens finansiella risker. De koncerngemensamma anvisningarna uppdateras och faststills
arligen av styrelsen. Rapportering av koncernens finansiella positioner sker I6pande till G6teborgs Stad, styrelse, vd och dotterbolagens vd:ar.

Milen f6r Framtidenkoncernens finansverksamhet och finansiella riskhantering ér att samordna koncernens kapitalbehov, optimera
koncernens kapitalkostnader genom att tillvarata stordriftsférdelar samt att minimera de finansiella nettokostnaderna 6ver tid inom ramen for
de finansiella anvisningarna. Uppfoljning och kontroll av att de finansiella anvisningarna eftetlevs sker kontinuerligt. Efter beslut hos dgaren
Géteborgs Stad sker upplaning i forsta hand via stadens internbank. Géteborgs Stad har dirmed finansieringsrisken for koncernens lin och
kapitalbehov.

Fil iella risker
Kredit- och
Rénte- Finansierings Likviditets- motparts- Kommersiell Adminis-
risk Valutarisk risk risk risk kreditrisk trativ risk

Rinterisk

Med rinterisk avses risken att forindrade marknadsrintor paverkar koncernens resultat och/eller kassafloden pi ett negativt sitt. D4
rantekostnaden dr en av de enskilt stérsta kostnadsposterna dr Framtidenkoncernens styrning av rinterisken i form av genomsnittlig
ranteloptid for nettoexponeringen samt exponeringens fordelning 6ver tiden mycket viktig.

Finansiella anvisningar

Den genomsnittliga ranteliptiden fir variera mellan 2,5 dr (2,5) och 5 dr (5). Hagst 30 procent (30) av exponeringen far infalla under den nirmaste 12-
manadersperioden. Om dnskad réintestrukinr/ rantebindningstid inte fan uppnds vid upptagande eller omsitining av lin ér tillaina derivatinstrument for att forindra
rantestrukturen eller rantelgptiden rinteswappar, ranteterminer inklusive FRA-kontrakt samt rintegptioner. Optionsutfirdande krdver medgivande av koncernens
verkstillande direktor.

Den 31 december 2015 var den genomsnittliga rinteloptiden f6r koncernens nettoexponering 3,2 dr (3,2) med 23 procent (19) av
exponeringen inom nirmaste 12-manadersperiod. Rinteloptiden har under édret varierat mellan 3,1 och 3,4 ér.

Den genomsnittliga rinteloptiden fér moderbolagets nettoexponering var 3,2 ar med 23 procent av exponetingen inom narmaste 12-
manadersperiod.

Nedanstdende tabeller visar nettoexponeringens ranteférfallostruktur och genomsnittliga rinta.

Nettoexponering avseende lin, placeringar och derivatinstrument, 2015-12-31, koncernen/moderbolaget

Belopp, mnkr Nominell rinta, %
2016:1 -1 866 4,5
2016:2 -250 3,3
2016:3 -400 3.9
2016:4 -1010 2,2
2017 2782 2,6
2018 -2198 1,5
2019 -1 600 2,6
2020 -1 500 18
2021 -1 300 2,5
2022 -1 000 1,6
2023 750 2,0
2024- -500 1,2
Totalt -15 157 2,4

Genomsnittlig effektiv rintesats avseende kreditportfdljen inkl. derivat uppgir till 2,4 procent (2,7).
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Valutarisk

Med valutarisk avses risken att valutakursforindringar paverkar koncernens resultat och/eller kassafldden pa ett negativt sitt. Valutarisk
uppstir vid placering eller upplaning i utlindsk valuta.

Finansiella anvisningar
Bolagets excponering ska uteslutande vara i svenska kronor. V'id placering eller upplaning i annan valuta dn svenska kronor ska valutarisken elimineras genom att
ingd valutaderivatkontrakt. Tilldtna instrument dr valutaswap, valutatermin eller valutaoption.

Den 31 december 2015 fanns ingen valutaexponering.

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att finansieringsmojligheterna 4r begrinsade nir lin ska omsittas eller nya lan upptas.

Finansiella anvisningar

Goteborgs Stad fattat beslut om att upplaning i forsta hand ska ske via stadens internbank. Gaoteborgs Stad har darmed finansieringsrisken for koncernens lan och
Fkapitalbehov.

Den 31 december 2015 uppgick den genomsnittliga kreditloptiden till 1,9 4r (1,9). Inklusive kreditléften uppgar motsvarande siffra till 1,9 ar
2,0).

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses att betalningsforpliktelser inte kan uppfyllas som en féljd av otillricklig likviditet.

Finansiella anvisningar

Gateborgs Stad tryggar likviditetsforsorjningen i koncernen i enlighet med stadens finanspolicy och finansiella riktlinjer.

Den 31 december 2015 uppgick koncernens likvida tillgingar till 5 mnkr (1). Kreditavtal och outnyttjade krediter uppgick den 31 december
2015 till 393 mnkr (418). Utestiende kreditavtal avser outnyttjad intern checkkredit i GSteborgs Stads koncernkonto.

Moderbolagets likvida tillgingar uppgick till 0 mnkr (0) vid utgingen av 2015. Kreditavtal och outnyttjade krediter uppgick den 31 december
2015 till 393 mnkr (418). Utestiende kreditavtal avser outnyttjad intern checkkredit i Goteborgs Stads koncernkonto.

Det framtida likviditetsbehov som koncernen kan 6verblicka begrinsas till den likviditet som behovs for den fortsatta férvaltningen av det
befintliga fastighetsbestindet. Kassaflodet fran den I6pande verksamheten dr och férvintas forbli positivt och ér jamnt férdelat 6ver aret.
Kombination av detta kassaflode samt en relativ lang planeringshorisont fr investeringar begrinsar behovet av likviditetsreserver. Med hansyn
till kassafléde, outnyttjade krediter och att G6teborgs Stad tryggar likviditetsbehovet, bedémer koncernen att likviditetsrisken 4r mycket
begrinsad.

Kredit- och motpartsrisk

Med kredit- eller motpartsrisk avses risken for forlust om motparten inte fullféljer sina ataganden. Exponering kan uppsta vid placering av
overskottslikviditet samt vid handel med derivatinstrument. For att minska motpartsexponering i derivatinstrument har internationellt
standardiserade nettingavtal, si kallade ISDA-avtal, tecknats.

Finansiella anvisningar

Endast finansiella motparier med hig kreditvirdighet accepteras. Samtliga finansiella motparter ska ha liigst kreditbetyget A3 hos Moodys och/ eller kredithetyger A-
hos Standard & Poor's avseende ling kreditvirdighet. Fir placeringar och derivatexponering finns dessutom en maximal kreditgrins pa 500 mnkr per motpart. Den
berdknade motpartsrisken avseende derivattransaktioner kan kvittas mot lan bos motparten. Eventuellt kassaiverskott ska placeras i bank eller i kortfiistiga
rantebirande instrument enligt faststillda limiter.

Den 31 december 2015 uppgick koncernens samlade motpartsexponering i derivatinstrument till 0 mnkr (0) inklusive upplupna rintor,
beriknat som nettofordran per motpart. Fér en enskild motpart uppgick hdgsta nettofordran till 0 mnkr (0). Vid berdkningen har si kallad
netting tillimpats enligt gillande ISDA-avtal. Férvaltnings AB Framtiden har ISDA-avtal med samtliga externa finansiella motparter. For
moderbolaget uppgick den samlade motpartsexponeringen till 0 mnkr (0).

Nedanstdende tabell visar den 16ptidsvigda volymen avseende derivatexponeting férdelat per kreditbetyg per den 31 december 2015.

Finansiella motparter med ling rating Loptidsvigd
derivatvolym, %

AAA/Aaa -
AA+/Aal -
AA-/Aa3 51%
A+/A1 18%
A/A2 27%
A-/A3 4%
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Administrativ risk

Finansfunktionen arbetar kontinuerligt med 6versyn och vidareutveckling av de administrativa systemen samt de interna kontrollerna.
Koncernen arbetar inom finansomradet huvudsakligen med standardsystem som bedéms vara av hog kvalitet.

Finansiella anvisningar

Den administrativa risken hanteras genom att ange strikta ramar for rapportering, riskkontroll, ansvarsfordelning, beslutsordning och attestrutiner.

Marknadsvirde finansiella instrument

Berikningen av verkligt virde baseras pa marknadsmissiga noteringar och allmint vedertagna berikningsmetoder. KreditportfSljen
marknadsvirderas med utgingspunkt i den svenska swaprintan pa virderingsdagen med tilligg av en marknadsmissig kreditmarginal.
Kreditportfoljens marknadsvirde var 15 172 mnkr per den 31 december 2015 enligt denna virderingsmetod, vilket ska stillas i relation till
portféljens nominella belopp pa 15 160 mnkr. Vid motsvarande virdering den 31 december 2014 Gversteg marknadsvirdet det nominella
virdet med 228 mnkr.

Rinteswappar virderas genom att framtida kassafléden diskonteras till ett nuvirde baserat pa noterad marknadstrinta for aktuell 16ptid. FRA
virderas genom att den avtalade rintan jimfors med den officiella marknadsnoteringen f6r respektive kontrakt. Marknadsvirde for derivat
med optionsinslag motsvaras av aktuellt dterképspris pa virderingsdagen.

Nominella belopp och marknadsvirde f6r derivatportféljen, mnkt, koncernen/moderbolaget

2015-12-31 2014-12-31
Nominellt belopp ~ Marknadsvirde  Nominellt belopp Marknadsvirde
Rinteswappar, netto -11 135 -519 -11 540 -719
FRA:s, netto 0 0 0 0
Strukturerade swapavtal -100 -13 -200 -20
Cap:s, netto 0 0 -400 0
Totalt -11 235 -532 -12 140 -739

Finansnettots rintekinslighet

Under antaganden om of6rindrad linevolym samt ofériandrad 16ptid och positionssammansittning avseende nettoexponeringen, kommer
koncernens finansnetto att paverkas enligt tabellen nedan. Beridkningen ér baserad pi den rintenivd som gillde vid utgingen av 2015 samt en
omedelbar och bestdende rinteférindring pa en procentenhet for hela avkastningskurvan.

Finansnettots rintekdnslighet, exkl. marknadsvirdering derivat, 2016 — 2018, mnkr, koncernen

2015 2016 2017 2018
Rintenivd 2015-12-31 -393 -373 -320 -297
Rinta +1%-enhet -411 -380 -370

Finansnettots rantekdnslighet 2016 — 2018, mnkr, moderbolaget

2015 2016 2017 2018
Rinteniva 2015-12-31 4 3 2 2
Rinta +1%-enhet 9 8 8

Kredit- och derivatportfoljernas riantekanslighet

De verkliga virden som redovisats for kredit- respektive derivatportfSljen baseras pa raidande marknadsrintor per 2015-12-
31. For att bedéma portféljernas rintekinslighet har berdkning skett med en foérindring av marknadsrintorna med en
procentenhet.

Kredit- och derivatportfoljers rintekinslighet 2015-12-31, mnkt, koncernen/moderbolaget

Kreditportfolj Derivatportfolj
Nominellt virde,
Rinteantagande Nominellt virde Marknadsvirde netto  Marknadsvirde
Rinteniva 2015-12-31 -15 160 -15172 -11 235 -532
Rinta +1%-enhet -15 160 -15129 -11 235 -118
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Not 48 Upplysningar om nirstiende och koncerninterna transaktioner

Koncernen star under bestimmande inflytande frin sin dgare Géteborgs Stad. Nagra transaktioner med ledande befattningshavare eller
nyckelpersoner, utéver 16n och andra ersittningar, se not 10, har inte férekommit.

Intikter frin och kostnader till andra koncernféretag m.m. 2015 2014

Koncernen

Intikter, %

Goteborgs Stads nimnder och bolag 3 3

Kostnader, %

Goteborgs Stads nimnder och bolag 33 33

Kop av fast egendom eller andra tillgangar, tkr
Goteborgs Stads nimnder och bolag 23229 2226

Forsiljning av fast egendom eller andra tillgangar, tkr
Goteborgs Stads nimnder och bolag 34700 16 245

Moderbolaget

Intikter, %

Bolag inom Framtidenkoncernen 100 100

Kostnader, %
Bolag inom Framtidenkoncernen 1,1 1,3

Goteborgs Stads nimnder och bolag 30,1 13,1

Kop av fast egendom eller andra tillgangar, tkr
Bolag inom Framtidenkoncernen - -

Goteborgs Stads nimnder och bolag - -

Forsiljning av fast egendom eller andra tillgangar, tkr
Bolag inom Framtidenkoncernen - -

Goteborgs Stads nimnder och bolag - -

Vid kép och f6rsiljning mellan bolag i Framtidenkoncernen tillimpas samma principer for prissittning som vid transaktioner med extern part.
Kép och forsiljningar av fastigheter sker till skattemissigt restvirde. Kép och forsiljningar av andra anldggningstillgangar sker till bokfort
virde.

I samband med bolagséversynen i Géteborgs Stad sildes de helidgda dotterbolagen Parkeringsbolaget, G6teborgsLokaler och Scandinavium,
som dgdes till 91,84 procent, per den 2 januari 2014 till Higab. Forsaljningslikviden uppgick till 994 mnkr. Férsiljningen skedde till bolagens
virde per 2013-12-31 sd som tillgingarna upptagits till i koncernens rapportering till kommunens interna rapportering.

For upplysning om lin hos Géteborgs Stad se not 38.
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Not 49 Hindelser efter balansdagen

Det har inte intriffat nagon visentlig hindelse att redogéra for efter rikenskapsarets utgang.
Arsredovisningens undertecknande

Styrelsen och verkstillande direktéren intygar hirmed att arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen samt RFR 2 och ger en
rittvisande bild av foretagets stillning och resultat och att férvaltningsberittelsen ger en rittvisande 6versikt Gver utvecklingen av koncernens
verksamhet, stillning och resultat samt beskriver visentliga risker och osikerhetsfaktorer som féretaget star infor.

Styrelsen och verkstillande direkt6ren intygar hirmed att koncernredovisningen har upprittats enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), sasom de antagits av EU, och ger en rittvisande bild av koncernens stillning och resultat och att férvaltningsberittelsen for
koncernen ger en rittvisande 6versikt 6ver utvecklingen av koncernens verksamhet, stillning och resultat samt beskriver visentliga risker och
osikerhetsfaktorer som de féretag som ingar i koncernen star infor.

Goteborg den 12 februari 2016

Lars Johansson

ordforande

Gunnar Ekeroth

1:e vice ordforande

Kjell Bjorkquist

2:e vice ordforande

Christina Backman Endrick Schubert Shadiye Heydaro
ledamot ledamot ledamot

Rustan Hilleby Marie Lindén Mariette Hilmersson
ledamot ledamot vetkstillande direktor

Vir revisionsberittelse betriffande denna drsredovisning har limnats den 15 februari 2016.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bror Frid

Auktoriserad revisor

Vir granskningsrapport har avgivits den 12 februari 2016.

Hans Aronsson Claes-Goran Lans
av kommunfullmaiktige av kommunfullmiktige

utsedd lekmannarevisor utsedd lekmannarevisor
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Revisionsberittelse

Till arsstiimman i Forvaltnings AB Framtiden, org.nr 556012-6012

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen for Forvaltnings AB Framtiden for ar 2015.
Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingér i den
tryckta versionen av detta dokument pa sidorna 000-102.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar for
arsredovisningen och koncernredovisningen

Det ir styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret for
att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning som ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och for den interna
kontroll som styrelsen och verkstillande direktéren bedomer ar
nodvandig for att uppratta en &rsredovisning och
koncernredovisning som inte innehéller visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pé oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vért ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen och
koncernredovisningen pa grundval av var revision. Vi har utfort
revisionen enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige. Dessa standarder kréaver att vi foljer
yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att uppna
rimlig sikerhet att arsredovisningen och koncernredovisningen
inte innehéller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhamta
revisionsbevis om belopp och annan information i
arsredovisningen och koncernredovisningen. Revisorn viljer vilka
atgarder som ska utforas, bland annat genom att bedéma riskerna
for visentliga felaktigheter i drsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pa fel. Vid denna riskbedomning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som ir relevanta for hur bolaget upprattar
drsredovisningen och koncernredovisningen for att ge en
rattvisande bild i syfte att utforma granskningsatgérder som &ar
indamalsenliga med hénsyn till omstandigheterna, men inte i
syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna
kontroll. En revision innefattar ocksa en utvardering av
andamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvénts
och av rimligheten i styrelsens och verkstillande direktorens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utvéirdering av den
6vergripande presentationen i drsredovisningen och
koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och
koncernredovisningen upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
réattvisande bild av Forvaltnings AB Framtidens och koncernens
finansiella stillning per den 31 december och av dessas finansiella
resultat och kassafléden for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberéttelsen dr forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att arsstimman faststéller resultatrakningen
och balansrikningen for moderbolaget och f6r koncernen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfort en revision av forslaget till dispositioner
betréffande bolagets vinst eller forlust samt styrelsens och
verkstillande direktorens forvaltning for Forvaltnings AB
Framtiden for ar 2015.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust, och det ar styrelsen och
verkstillande direktoren som har ansvaret for forvaltningen enligt
aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Vért ansvar ar att med rimlig sikerhet uttala oss om forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust och om
forvaltningen pé grundval av var revision. Vi har utfort revisionen
enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriaffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver var
revision av drsredovisningen och koncernredovisningen granskat
vasentliga beslut, atgiarder och forhéllanden i bolaget for att kunna
beddma om négon styrelseledamot eller verkstéllande direktéren
ar ersdttningsskyldig mot bolaget. Vi har &dven granskat om nagon
styrelseledamot eller verkstéllande direktéren pa annat sétt har
handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdackliga och
dndamaélsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att arsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstillande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Goteborg den 2016-02-12

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bror Frid
Auktoriserad revisor



Granskningsrapport for ar 2015

Till arsstamman i Forvaltnings AB Framtiden Org.nr. 556012-6012
Till Goteborgs kommunfullméktige for kdnnedom

Vi, av fullméktige i Goteborgs kommun utsedda lekmannarevisorer, har
granskat Forvaltnings AB Framtiden verksamhet under ar 2015.

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

Vart ansvar &r att granska och bedoma om bolagets verksamhet har skotts pa
ett andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstallande satt samt
att bolagets interna kontroll har varit tillracklig.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen, kommunens
revisionsreglemente, god revisionssed i kommunal verksamhet och med beaktande
av de beslut kommunfullmaktige och arsstamman fattat. En sammanfattning av
utford granskning har dverlamnats till bolagets styrelse och verkstéllande direktor
i en granskningsredogorelse. Granskningen har genomfoérts med den inriktning
och omfattning som behovs for att ge rimlig grund for var bedémning.

Vi bedomer att bolagets verksamhet har skétts pa ett andamalsenligt och fran
ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande satt och att bolagets interna kontroll har
varit tillracklig.

Goteborg den 12 februari 2016

Hans Aronsson Claes-Goran Lans
av kommunfullmaktige av kommunfullméktige
utsedd lekmannarevisor utsedd lekmannarevisor
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