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VD har ordet

Att utveckla en stadsdel

"Gardstensmodellen &r ett bra exempel pad hur man med
gemensamma krafter kan forbattra omréden med strukturella
utmaningar. De goda exempel som finns frén det arbetet ska tas
tillvara pé, for att i ett senare skede kunna implementera hela
eller delar av processen i arbetet med andra utanférskaps-
omréaden.”

Inledningen ovan &r hamtad frén Géteborgs Stads budget
for 2020 och visar att Gardstensmodellen blir ett av verktygen i
stadens arbete med att vanda utvecklingen i alla utsatta omra-
den. Det &r gladjande att se hur modellen nu far det erkannande
pa hemmaplan vi tycker den fortjanar. Alla vet ju hur svart det
ibland kan vara att bli profet i sin egen stad.

Nar Gardsten, som forsta omrade i Sverige, stroks frén
Polisens lista Gver sarskilt utsatta omraden i mars, gav det eko
i hela landet. Manga ville veta mer om Gardstensmodellen och
under aret har vi haft rekordménga bestk av féretag och organi-
sationer som ville lara mer om den.

Om vi gar tillbaks till tiden fér nar Gardstensbostader grunda-
des 1997 var brottsligheten dubbelt s& hég som Géteborgssnittet
och var tredje lagenhet stod tom. Idag ar det istallet bostadsko
och halverad brottslighet som rader.

S& har kommenterade Goran Johansson, davarande ordfo-
rande i Kommunstyrelsen, bildandet av Gardstensbostader*
"...detvar standiga problem. Men n&r Gardsten lyftes ur och blev
ett eget bolag och fick en egen styrelse sa tog de tag i frégorna
pa ett helt annat satt. Plotsligt skrevs det inte om problemet
Gérdsten mer. Det gar att gora. Det gar att foréandra, om man
gor ratt.”

Idag ser vi hur framsynt, men ocksa modigt beslutet var. For
sa har hade juingen gjort férut; bildat ett allmannyttigt bostads-
foretag med de boende som ordinarie styrelseledaméter, med
huvudkontor i omradet och tillgdnglighet 365 dagar om aret.

Och sist men inte minst - ett bostadsbolag som har i uppdrag
attinte enbart skota fastigheterna, utan att utveckla hela omradet
tillsammans med boende, naringsliv och foreningar.

Nu tar vi Gardstensmodellen ett steg vidare. Genom var
Samverkansplattform erbjuder vi alla nya aktérer i Gardsten att
vidareutveckla framgangskonceptet tillsammans med oss. Pa
s& satt ska nya Gardstensbor, som inte &r hyresgéster hos oss,
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kanna sig valkomna, bli delaktiga och kunna utnyttja allt som
erbjuds inom Gardstensmodellen.

Just delaktighet och engagemang - bade fran medarbetare
och hyresgaster — ar den kanske viktigaste forklaringen till
framgangen. Ett bevis pd engagemang &r den rekordhdga svars-
frekvensen i arets Aktivbo-undersdkning, som mater hur néjda
hyresgdsterna ar. Hela 72,2 procent av de tillfragade svarade!
Ett kvitto pa att de bryr sig om sitt omrade och vet att deras rost
réknas och leder till dtgarder.

Viser nu hur Vision 2025 med 1 500 nya bostader i olika upp-
latelseformer haller pd att forverkligas. De férsta bostaderna ar
redan inflyttade och fler blir klara under 2020. Ett levande och
tryggt stadsdelscentrum bidrar starkt till hur omradet upplevs.
2019 pabdrjades darfor utbyggnaden av Gardstens Centrum.

Det hdnder aven positiva saker pa skolans omrade. Gard-
stensskolan har statt évergiven sedan byggnaden démdes ut
férra dret. Nu har Castellum och Raddningsmissionen erbjudit
sig att riva det tomma skolhuset, bygga ett nytt och bedriva
undervisning. Redan hostterminen 2020 kan undervisningen
varaigang i tillfalliga lokaler. Vi stottar detta projekt och haller
tummarna for att det forverkligas.

Vart ndsta stora mal &r att bli av med beteckningen "risk-
omrade” pa Polisen lista for att sedan strykas helt till 2025.

Med det starka stodet fr&n Framtidenkoncernen, staden, vara
medarbetare (som tillsammans talar 23 sprak] och engagerade
boende vet vi att detta ar maojligt.

Gardsten 2020-02-05
Michael Pirosanto
VD

*) Fran Mats Wéngersjgs intervjubok “Goran Johansson - en fargstark visionar”






Den koncerngemensamma visionen

Vi bygger det hallbara samhallet

for Framtiden.

Som en del av Framtidenkoncernen foljer vi den koncerngemensamma
visionen Vi bygger det hallbara samhallet for framtiden. Framtiden-
koncernen har i uppdrag fran Géteborgs Stad att skapa férutsattningar

for en hallbar stad.

Det innebar att vart uppdrag &r langsiktigt. Vi méste agera pa ett
satt idag som inte dventyrar kommande generationers forutsatt-
ningar till en god livsmilj6. Darfér har vi med oss de tre dimen-
sionerna av hallbarhet i allt vi gor. Bade i vart dagliga arbete och
narvi planerar for framtiden. En stabil ekonomi, socialt ansvars-
tagande och minskad miljé- och klimatpaverkan maste ga hand

i hand. Vikan inte lata ndgon del utvecklas pa bekostnad av en
annan.

Vi héllbarhetsredovisar tillsammans

Sedan 2017 har bolagen inom Framtidenkoncernen en gemen-
sam hallbarhetsredovisning. Genom att agera tillsammans och
kraftsamla kring vara viktigaste hallbarhetsfréagor kan vivara
med och paverka pa riktigt. Gardstensbostader omfattas inte av
reglerna i ARL om att géra egen hallbarhetsredovisning.

Framtidens héllbarhetsredovisning finns att l3sa pa
www.framtiden.se.
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Nyproduktion
Varsam renovering
Utvecklingsomraden
Néjda hyresgaster
Attraktiv arbetsgivare
Manskliga rattigheter

God ekonomi & effektiv
verksamhet

Var gemensamma miljé

® Social hallbarhet - ar vart mal
® Ekonomisk hallbarhet - ar vart verktyg for att kunna nd malet

® Ekologisk hallbarhet - ar vadra ramar som vi maste halla oss
inom for att inte forstéra var miljo fér kommande generationer
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Social hallbarhet

En forebild inom smart
samhallsutveckling.

Under aret har Gardstensbostédders utveckling fran sarskilt utsatt till
sarskilt uppskattat omrade fatt stor uppméarksamhet. Antalet studie-
besok fran politiker, foretag och organisationer, som pa plats velat ta
del av Gardstensmodellens framgangsrecept, har varit rekordstort.

1 mars stroks Gardsten officiellt fr&n Polisens lista dver sarskilt
utsatta omraden. Det &r forsta gangen detta sker i Sverige,
vilket firades med ett stort tartkalas 4-5 mars for alla boende,
medarbetare, féretag och féreningar - det vill séga alla som pa
ett eller annat satt bidragit till den positiva utvecklingen.

22 &rs malmedvetet arbete har gett resultat, men samhalls-
bygget Gardsten &r inte avslutat. Vi fortsatter enligt Gardstens-
modellens grundkoncept, som vi arbetat efter sedan starten 1997:

* Bolaget ska finnas pa plats i G&rdsten, nara de boende

e Verkligt boendeinflytande med hyresgaster som ordinarie
ledaméter i bolagsstyrelsen

e Aktivt arbete for att skapa arbetstillfllen i omradet

e Aktiviteter fér barn och ungdomar

* Boendeservice alla dagar aret om

En viktig del av framgangen har varit huschefernas och Trygg-
hetsgruppens arbete. Huscheferna har det direkta ansvaret
gentemot hyresgasterna och moter dem dagligen. Trygghets-
gruppen finns tillganglig alla kvallar och helger och kan agera
snabbt om det uppstar problem.

Nar Gardsten nu vaxer med nya bostader och fler upplatelse-
former tar vi Gardstensmodellen ett steg vidare i en samarbets-
plattform. | denna engageras nya bostadsaktdrer och nyinflyttade
Gardstensbor som inte &r hyresgéster hos Gardstensbostader.
L&s mer om detta pa sid 14.
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Fler vill léra av oss
Gardstensmodellen uppméarksammas alltmer bade nationellt
och lokalt. Vi har haft 6ver 30 studiebesék under aret och
medarbetare fran Gardstensbostader har anlitats som externa
foredragshallare och specialister ett tiotal ganger.

| januari gjorde Stiftelsen Tryggare Sverige en studieresa till
Gardsten. Vanligen aker man till London, New York och andra
storstdder, men den har gangen valde man att hamta inspiration
pa nara hall.

| februari besokte Kommunstyrelsens nye ordforande Axel
Josefsson (M) pa eget initiativ Gardsten for att pa plats ta del av
det vi &stadkommit. Trygghetsfrdgorna har hog prioritet for det
nya styret i Goteborg och Gardstensmodellen kommer att an-
vandas som forebild for insatser som behdvs i andra omraden.
Den styrande Alliansen holl dessutom sin budgetpresentation i
Gardsten, vilket var forsta gangen.

| februari kom ett 20-tal banktjansteman fran SEB i Stock-
holm, Géteborg och Malmé till Gardsten. Besokarna arbetar
med grona och sociala obligationer och fick en genomgang av
hur Gardstensbostader arbetar med hallbarhetsfragor i Gard-
sten. Sociala obligationer ar en ganska ny investeringsform, dar
finansiaren till exempel kan f& avkastning i férhallande till den
samhallsnytta pengarna gor.
| april besokte kontors- och omradeschefer fran Swedbank oss
for att utbyta erfarenheter och inspireras inom samhallsenga-
gemang och integration.



Firande med tértkalas fér alla boende att Gardsten
nu ar ett sdrskilt uppskattat omrade.

Studiebesok fran staden med kommunfullmaktiges ordférande Axel Josefsson.
Under aret var det dver 30 studiebesok i Gardsten fran olika orter i Sverige. 7 STADER ARSREDOVISNING 2019




Swedbanks kontors-och omradeschefer pa besok
i Gardsten.

Ménga gardstenshor besdkte trygghetsméssan Méte med justitieministern pa Universum i samband med Brottsférebyggande radets nationella konferens.
iapril.
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| oktober fick vi besok av jamstalldhetsminister Asa Lindha-
gen. Hon lyfte speciellt fram Gardstensbostaders langsiktighet,
upprustning avomradet och fokus pa det sociala arbetet.

I november kom en delegation frén Centerpartiet, fokuserad pa
arbetsmarknadsfragor.

I samband med Brottsforebyggande R&dets nationella
konferens pa Universeum fick justitie- och integrationsminister
Morgan Johansson en genomgang av vart arbete med att vanda
utvecklingen i Gardsten.

Brottsligheten fortsatter sjunka i Gardsten

Kurvan fér anmaélda brott fortsatter nedat, for Gardsten. Antalet
anmélda brott per 1 000 invanare minskade med 1 procent, fran
63 1ill 62 % under aret. Goteborg som helhet har preliminért gatt
fran 136 till 152 brott per 1000 invénare. Gardsten har alltsa min-
dre &n halften s& manga anmalda brott jamfort med Goteborg
som helhet.

Trygghetsvandringar for alla

Varje &r arrangerar Gardstensbostaders Trygghetsgrupp en
trygghetsvandring dar alla hyresgaster inbjuds att delta. Vand-
ringen inleds med en traff och diskussion, darefter gar gruppen
runtiomrédet och ser pa gangstrak, gardsmiljder, belysning och
annat som har betydelse for den faktiska och upplevda trygg-
heten. Qver 60 personer deltog i &rets vandring. Den leddes av
huscheferna och forutom hyresgaster deltog Polisen, Park och
Natur, fritidsgarden, Faltgruppen Angered och grannsamverkare.

Vélbesékt trygghetsmassa

Trygghetsgruppen arrangerar aven den arliga Trygghetsmas-
san i ldéum vid Kaneltorget varje var. Massan ar éppen for alla;
boende, medarbetare, narings- och foreningsliv. Syftet ar att
skapa en dialogplattform, dar nya idéer for ett tryggare Gardsten
kan fédas. Mdssan arrangeras i samarbete med SDF Angered,
Polisen och Raddningstjansten.

Trygghetsgruppen far efterfljare

Gérdstensbostaders Trygghetsgrupp har en stor del i det fram-
gangsrika arbetet for ett tryggare Gardsten. Kvéllar och helger
365 dagar om aret finns de pa plats och kan ta hand om problem
som uppstar.

Det lyckade resultatet av gruppens uthalliga arbete har
uppmarksammats av omvarlden och trygghetsgrupper enligt
Gérdstensmodellen ar verksamma i fler av Framtidenkoncernens
utvecklingsomraden.

Rekordmanga moétte huscheferna

| samband med att resultaten fran den arliga kundngjdhets-
undersokningen Aktivbo blev klara bjod respektive huschef in de
boende i sitt omrade for att ga igenom och diskutera resultatet.
Under aret deltog 360 hyresgaster pa dessa bomaéten, dar de fick
tillfalle att komma med synpunkter pa bade vad som &r bra och
pa sadant som kan blir battre. De fick ocksa information om vad
som &r pa gang i omradet.

Krafttag mot olovlig andrahandsuthyrning
Den nya hyreslagen, som tradde i kraft 1 oktober 2019, skarpte
reglerna och pafoljderna fér den som hyr ut sin lagenhet i andra
hand utan hyresvardens medgivande. Syftet ar att skapa trygg-
het och sakerhet fér bade hyresgéster och hyresvardar. Som
hyresgast ar det en trygghet att veta vilka man har som grannar
och som hyresvard vet Gardstensbostader vilka som verkligen
borilagenheterna.

Vart arbete mot olovlig andrahandsuthyrning hade fram till och
med december 2019 frigjort 137 ldgenheter, sedan hésten 2017,
som istallet kunde ga till dem som kéat lange for en bostad.

Sveriges mest engagerade hyresgaster?

Anda sedan bolagets start har Gdrdstensbostaders hyresgaster
varit starkt engagerade i omradets utveckling. Ett kvitto p& det
ar den rekordhdga svarsfrekvensen i den arliga Aktivbo-under-
sokningen. Hela 72,2 procent av dem som fick enkaten svarade
pa frdgorna - en svarsfrekvens som tillhor de hégsta i landet.

Det visar att hyresgasterna ar engagerade och bryr sig om
utvecklingen i sitt omrdde. Men det ar ocksa ett tecken pa att
de vet att deras asikter réknas - att svaren tas pa allvar och
leder till konkreta atgarder. Ett gott betyg at hyresvarden, enligt
undersokningsforetaget.

l'undersdkningen betygsatter hyresgasterna sin hyresvard
pd en rad omraden, vilket sammanfattas i Serviceindex och
Produktindex. Ju hogre svarsfrekvens, desto stérre sakerhet i
undersékningsresultatet, man kan helt enkelt lita p att svaren
speglar det verkliga forhallandet.

En férklaring till den hoga svarsfrekvensen ar att Gardstens-
bostader verkligen tar till sig hyresgésternas asikter. Varje huschef
far resultatet for just sitt omrade och borjar analysera svaren i
januari for att aterkoppla till "sina” hyresgéster pa varens Bo-
ma&ten. Pa sé satt kan de snabbt &tgérda det som hyresgasterna
tycker ar mindre bra, de boende marker att ndgon lyssnar pa dem
och motiveras att svara nar enkaten kommer. Den rekordhdga
svarsfrekvensen i Gardsten vittnar ocksd om en framtidstro som
inspirerar.

GARDSTENSBOSTADER ARSREDOVISNING 2019



Fler nya jobb
265 nya arbetstillfallen skapades i Gardsten under 2019. Av
dessavar 131 sommarjobb fér ungdomar, som arbetat hos Gard-
stensbostader under sommarlovet. De flesta sommarjobbare
bor i Gardsten och de har arbetat med utemiljén, tomt grovsop-
rum, distribuerat Gardstensbladet och hjalpt huscheferna pa
olika satt. Aldre ungdomar har agerat arbetsledare for de yngre.
Darutover har fyra jobb tillkommit genom social upphandling.

Fastighetsakademin varvade i Gardsten

Det ar stor efterfragan pa utbildad personal inom fastighets-
branschen. Darfor arrangerade Fastighetsakademin, som
erbjuder utbildningar inom fastighetsteknik och -forvaltning,
ett informationsmate i Gardsten. Det var nagra som anmalde
sig redan under motet.

Flygande start for vardcentralen

Gérdstens Vardcentral, som startade 2017, fick nya dgare under
2019. Dessa fick en minst sagt flygande start - pad tva manader fick
vardcentralen 600 nya listade patienter och &r nu uppe i 3 000.

Férebyggande halsoarbete

Hoppa, cykla, spring - Halsostugan &r Gardstensbornas egen
motesplats for friskvard for att framja jamlik halsa. Fyra dagar
iveckan ar den 6ppen for gymtraning, yoga, zumba och andra
halsoframjande aktiviteter som halsotraffar med kostrad. Utéver
detta sd arrangerar Halsostugan dven hopp & spring och senior-
gympa. Halsostugan drivs i samarbete med Angereds Narsjuk-
hus, Goteborgsvarvet och Angereds Arena.

Men folkh&lsoarbetet i Gardsten omfattar mer &n sa. Under
samlingsnamnet "Hela Gardsten cyklar” arrangeras cykelskola
for vuxna, fixa-cykeln-kurser (dar du far behalla cykeln nar du
reparerat den) och cykelutflykter. For den som gillar l6pning
finns l6parskola i samarbete med Géteborgsvarvet - ett samar-
bete som borjade redan 2012. Andra exempel pa halsoframjande
och sociala aktiviteter ar fotbollstraning med GAIS i Gardsten,
GKSS seglarskola, skidresa, simkurser, samarbete med Géte-
borg Filmfestival, musikstudio, senioraktiviteter med mera.

Nytt utegym och ny lekplats i Dalen
Under 2019 startade en upprustning av park- och aktivitetsom-
rédet Gardstensdalen - eller Dalen kort och gott - i samarbete
mellan Park- och Naturférvaltningen och Gardstensbostader. De
boende har varit med och paverkat utformningen och nya Dalen
blir en gron motesplats med mer aktiviteter for fler.

Forsta etappen - ett nytt utegym - kunde tas i bruk i oktober
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2019. Under varen 2020 kommer upprustningen och utbyggnaden
av den befintliga lekplatsen att vara klar.

Laxhjalpen vaxer

Stiftelsen Laxhjalpen erbjuder sedan flera ar gratis laxhjalp for
ungdomar i Gardstensskolan. Det ar en ideell stiftelse, som med
finansiering fran néringslivet, erbjuder elever i socioekonomiskt
utsatta omraden kostnadsfri och resultatfokuserad léxhjalp. Manga
foretagivart natverk engagerar sig i den har viktiga verksamheten
och tack vare stod fran dessa har antalet l&xhjalpare kunnat utokas.
Idag far 15 eleveri arskurs nio vardera 250 timmars [&xhjalp under
lasdret 2019/2020. Precis som tidigare ar, delade Gardstensbostader
ut stipendier till elever som utmarkt sig speciellt.

Lindra Second Hand dppnade

| maj oppnade Lindra Second Hand pa Salviagatan. Det ar en full-
sorterad second hand-butik, som saljer klader, porslin, mobler,
leksaker, tavlor, lampor och en hel del annat. Lindra ar en ideell
forening som samarbetar med bistdndsorganisationen Human
Bridge, som skéter insamlingen och slussar varorna vidare till
Lindras butiker. Overskottet anvénds for att samfinansiera Human
Bridges olika bistandsprojekt. Via Gardstensbyran fick Wahida
Farhan som bor i Gardsten jobb i den nydppnade butiken.

Arets Gardstensbo

Adnan Gradisic pa Salviagatan tycker det ar viktigt att det ar rent
och snyggt dar man bor. Varje dag tar han ett par rundor i omradet
for att se att det ar ordning i grovsoprummen och kring molokerna
samt att garden &r fri fran skrap. Han har fatt fler att tdnka i samma
banor och for detta valdes han till Arets Gardstensbo 2019.

Arets eldsjalar

Salviagruppen har lyft Salviagatan. Tack vare deras engagemang
har det blivit renare och tryggare pa gatan. De inspirerar sina gran-
nar att vara mer delaktiga i sitt boende och har varit ett stort stod
till huscheferna. Darfér har gruppen utsetts till Arets eldsjalar.

Spanska ungdomar malade i Gardsten

Initiativet "Youth Power” har skapats av "Satt farg pa Goteborg”
for att framja moten mellan ungdomar genom maleri och konst.
Under tva veckor i september fick Goteborg besok av ungdomar
fran Barcelona, som tillsammans med deltagare fran "Satt farg
pa Goteborg” skapade muralmalningar pa tre olika platseri
nordéstra Goteborg. | Gardsten satte de farg pa arkaden under
p-huset vid Kaneltorget, under handledning av den internationellt
verksamma konstnaren Sandra Betancort; med artistnamnet
Betan.



Lindra Second Hand 8ppnade i juni pa Salviagatan.
Wahida (mitten) fran Gardsten fick jobb pa Lindra via
Gardstenstensbostader.

Foto: Magnus Ronnkvist

Seglarskola i samarbete med GKSS och Rotary Langedrag sedan 2005.
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Samarbetsplattformen 2025:2

Nytankande initiativ for
samhallsutveckling.

Gardsten gar nu in i en ny utvecklingsfas med fler aktorer och nyin-
flyttade Gardstensbor. En central fraga for oss ar att alla som bor har
ska kanna sig valkomna och delaktiga. Darfor vill vi att dven nya Gard-
stensbor, som inte ar hyresgaster hos oss, ska kunna utnyttja allt som
erbjuds inom Gardstensmodellen.

Vi bjuder darfér in de nya aktérerna i Gardsten - fastighetsbo-

lag, byggbolag, samfalligheter och bostadsrattsforeningar iegr’?";en

- att vidareutveckla detta framgéngskonceptet tillsammans Elbilspool
med oss. Trygghets-

Genom denna samarbetsplattform ar tanken att alla gruppen
Gardstensbor ska kunna nyttja de aktiviteter och tjanster Halsostugan:
som vi utvecklat under aren. Har finns halsostugan, Traning och hdlsa
cykelskola, fotbollstraning, seglarskola, musikstudio, fér alla dldrar
senioraktiviteter, fritidsgard och mycket mer. En del Gastgiveriet
aktiviteter drivs av oss och andra av aktorer och ;ir:r':::tl::ben
i stadsdelen.

Samarbetsplattformen kommer att ge mervar-
den for alla som bor och verkar i Gardsten - oka
omradets attraktionskraft och lagger en stabil
grund for framtida samhallsutveckling. Den bidrar Hela G&rdsten
till att bygga ETT Gardsten dar alla kanner sig del- cyklar
aktiga i omradets utveckling. Med delaktighet foljer S
ocksa en stark kdnsla for omradet och vilja att ta Sommarfotboll,
hand om det pa basta sétt. Dalen: seglarskola,

Gardstens Gastgiveri, som ska byggas upp igen i Gérdstensdagen, SCIESe
Gérdstensdalen, kommer att vara den fysiska platsen for utegymtraning,

B B fotboll, minigolf, :
samarbetsplattformen, och centrum for det som hander boul, mm. Senior-

inom den. Gardstens- aktiviteter
skolan

Samarbetsplattform:

o " Gardstens
Gardstensbostader,

oppna
Brf, Dickson, motesplats

Samfalligheter
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Ekologisk héllbarhet

Fornybar energi

sedan 1998

Redan ett ar efter att Gardstensbostader grundades
paborjades arbetet med det forsta solhusomradet, som
stod klart 2000. Idag finns fyra solhusomraden och ett
femte ar under byggnation. Utvecklingsarbetet har skett
I samarbete med Chalmers och Goteborg Energi och har
belonats med FN-priset "World Habitat Award 2005".

Forutom fran egna fornybara kallor, som solceller
och solféngare, kommer Gardstensbostdders energi
idag fran vind- och vattenkraft samt fjarrvarme.
Foretaget har anslutit sig till Allmannyttans klimat-
initiativ med malet att vara fossilfritt och minska
energianvandningen med 30 procent till 2030. De
narmaste fem aren kommer Framtiden-koncernen
att satsa 150 miljoner kronor pd utbyggnad av solcel-
ler. Av dessa ar 11 miljoner avsedda for Gardstensbo-
staders Solhus 5.

Fordubblad solkapacitet

Solhus 5 omfattar atta hus i Norra Gardsten och
innebar att kapaciteten fordubblas, fran 555 kW till
1100 kW per ar. N&r etappen ar klar, kommer 1700
bostader att f& el, varme och varmvatten frén solen.

Groént i vardagen

Férutom tekniksatsningarna pa fornybar energi
marks flera andra grona inslag i hyresgasternas var-
dag. | Solhusen finns fyra stora vaxthus for de boende
och runt om i Gardsten finns sammanlagt cirka 100
odlingslotter.

I omradet finns omkring 1 100 trad som skétts
omsorgsfullt alltsedan bolaget grundades. Varje trad
arinlagtien databas, sé vivet exakt hur de mar och
hur de ska skétas pé basta satt. Vi slipper onddiga
nyplanteringar och traden aridag varda runt 50
miljoner kronor. Att tanka gront &r alltsd en god affar
p& manga séatt.

173

kwh/m?
fiarrvarme

Nyckeltal:

Gardstenshostiders
driftskostnader
fortsatter att minska.
Energiforbrukningen
2019 var 37,7 kwH/
m?, en minskning
fran 38 kwH/m?
2018. Fjarrvarmen
okade fran 167 kwH/
m?2till 173 kwH/m?2.
Vattenforbrukningen
ar 2,3m3/m?ar 2019,
en okning fran 1,8 m¥/
m?féregaende ar.
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Ekonomisk hallbarhet

En Ibnsam modell pa alla plan.

Gardstensmodellen, som ligger bakom Gardstens positiva utveckling,
ar inte bara en social framgang. Resultatet syns ocksa i Gardstensbo-

staders balansrakning.

Sedan starten 1997 har fastighetsvardet mer an tiodubblats

- fran 150 miljoner till tvd miljarder kronor - och det ekonomiska
laget ger oss mojligheter till bade framtida underhall och
nysatsningar. Det finns en stark framtidstro i Gardsten och det
byggs som aldrig forr. Nar fler vill bo i Gardsten, lockar omréadet
dven foretag, med nya arbetsplatser, storre underlag for lokal
service och okade intakter for foretagen.

Vision 2025 pa vag att férverkligas
Fram till 2025 beraknas befolkningen ha 6kat med 3 500 perso-
ner frén dagens 9 500. Tio olika byggherrar bygger och planerar
nu hyreslagenheter, bostadsratter, villor, radhus och skola inom
ramen for Vision 2025 - 1 500 nya bost&der pé tio ar. Gardsten
blir d3 en blandstad dar gammal och ny bebyggelse blandas for
maximal trivsel och trygghet.

P3a Boutstallningen i Gardstens Centrum kan Gardstensbor
och andra intresserade ta del av alla nybyggnadsprojekt
i Gardsten.

Centrumutveckling med nya bostader
| juni 2019 togs det forsta spadtaget for omradet kring nya Gard-
stens Centrum. Har blir da plats for restaurang, fler butiker,
apotek och kontor - dessutom byggs ett nytt hus, brf Utsikten,
med 59 bostadsratter, som med sina 12 vaningar blir Gardstens
hogsta byggnad. Nar det nya centrat ar klart flyttar Gardstens-
bostaders kontor frén Kastanjgarden till det mer centrala laget
i Gardstens Centrum.

Byggherre for brf Utsikten och centrumbyggnaden ar Serneke
och férsta inflyttning ar planerad till 2021.

Utdver detta planerar Riksbyggen tva punkthus med 80 bostads-
réatter vid Gardstens Centrum.

GARDSTENSBOSTADER ARSREDOVISNING 2019

210 bostader klara pa Kryddhyllan

Under 2018 blev 210 bostader inflyttningsklara pa Kryddhyllan.
132 av dessa var hyreslagenheter i tre hus, med Robert Dick-
sons stiftelse som byggherre. Ovriga var Riksbyggens och Obos/
Myresjohus radhus med bostadsratt respektive aganderatt.

Radhus och lagenheter pa Saffransgatan
Egnahemsbolaget bygger nu radhus och lagenheter pd Saff-
ransgatan med tillsammans 72 bostader och inflyttning under
2020/2021. For att lamna plats at de nya bostaderna har samt-
liga garage rivits. Ett nytt parkeringshus, som ersatter garage
och p-platser, har byggts av Framtidens Byggutveckling. Pa tva
av parkeringshusets sidor bygger Framtidens Byggutveckling
42 seniorlagenheter for Gardstensbostader. Inflyttning i garaget
skedde i december 2019 och till lLagenheterna planeras inflytt-
ning till sommaren 2021.

Saffransgatan ar Egnahemsbolagets femte projekt i Gard-
sten, tidigare har man byggt parhus, radhus och villor pa Salvia-
terassen, Salviadalen och Kryddhyllan.

300 bostadsrétter i Norra Gardsten
Robert Dicksons stiftelse tar éver byggratter vid Keilers Gardar
och bygger 106 nya lagenheter. Byggnationen ar ett led i att
bygga ihop Gardsten och Lovgardet.

BoTrygg planerar ytterligare byggnation med bostadsratter
i omradet. Beraknad inflyttning for Keilers Gardar i etapper fram
till 2021.



Ditt nya Gardsten

serncke bygeer 300 nva Fgenherer
och radhus. Inflveming redan 2020

SERNEKE 20 202 =

Byggnationen av Brf Utsikten i Gdrdsten har nu Forsta spadtag for fornyelsen av Gardstens Centrum inom ramen for vision 2025.
fatt startbesked. 59 nya bostadsratter blir ett

nytt och vilkommet tillskott i en langsiktig sats-

ning pa stadsdelen.

Foto: Nina Vinges

De startade bygget. Fran vinster Johan Lundgren, Botrygg, Amela Turulja, Gardstenshostiders
styrelse, Donia Aslanzadeh, Robert Dicksons stiftelse och kommunalrddet Hampus Magnusson (M). GARDSTENSBOSTADER ARSREDOVISNING 2019 17



Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktéren for Gardstensbostader
AB (556536-0277) med sate i Goteborg avger harmed arsredo-
visning for verksamhetsaret 2019.

Agarférhallanden och verksamhet

Gardstensbostader AB bedriver fastighetsférvaltning och ut-
vecklingsarbete i stadsdelen Gardsten i nordostra Géteborg. Bo-
laget ar en del av Framtidenkoncernen, vilken ags av Géteborgs
Stadshus AB som ingar i Géteborgs Stad.

Foretagets verksamhet startade 1997, da det nybildade bolaget
forvarvade fastigheter fran Goteborgs Stads Bostadsaktiebolag
och Bostads AB Poseidon. Uppdraget fran dgarna var att skapa ett
hallbart Gardsten - ett uppdrag som &r lika aktuellt idag.

Utgangspunkt for verksamheten 2019 har varit de mal och
styrande dokument som agarna och styrelsen formulerat inklu-
sive ekonomiska krav och ramar.

Som kommunagt bolag ska Gardstensbost&der bidra till
att realisera en rad kommunévergripande ekologiska, sociala
och ekonomiska mal, som t ex att Goteborg ska vara en jamlik
stad och att bostadsbehoven ska tillgodoses battre. Bland
malen ingdr ockséd att sysselsattningen for grupper langt ifran
arbetsmarknaden ska 0ka samt arbeta med innovativa losningar.
Bolaget arbetar aktivt med samtliga maluppfyllelser.

Bostadsbestandet har under de gdngna 22 aren genomgatt en
omfattande férandring och bestandet férvaltas nu med hallbar-
het som en viktig del.

Férutom den fysiska férandringen av Gardsten innebar agar-
uppdraget ocksa ett omfattande och systematiskt arbete for att
géra det battre att leva och bo i stadsdelen. Gardstensbostader
har genomfért en lang rad atgarder for att skapa arbetstillfallen
och fylla de ménga olika behov som funnits i en tidigare pa flera
satt eftersatt stadsdel. Exempel pa aktiviteter som bolaget fort-
satt arbeta med ar att skapa arbetstillfallen. 265 arbetstillfallen
(264) skapades i Gardsten under aret. Sju tillsvidareanstallning-
arvarav fyra var inom social upphandling, 131 var sommarjobb
och resterande tillfalliga ungdomsjobb under hela aret. Inom
ramen for ett jamlikt Goteborg har aktiviteter fér bdde vuxna och
barn arrangerats i samarbete inom Halsostugan med Angereds
Narsjukhus, Goteborgsvarvet och Angered Arena, fotboll med
GAIS, seglarskola med GKSS mm. Bolaget tacker val in kommu-
nens prioriterade mal inom den sociala dimensionen.

Gardstensbostader har ocksa en mangarig erfarenhet vad
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galler trygghetsskapande atgarder. Bl a det viktiga arbetet med
service 365 dagar om aret med egen personal, kallad Trygghets-
gruppen. Arbetet ar en forebild i staden och har implementerats
i fler sarskilt utsatta stadsdelar.

Gardsten togs bort fran listan som "sarskilt utsatt omrade”
Den 1:a mars 2019 togs Gardsten bort fran NOAs lista, Polisens
nationella operativa avdelning, pa rekommendation av Polisen.
Omréadet klassas inte langre som sarskilt utsatt. Argumenten &r
att Polisen anser att Gardstensbostaders konsekventa trygg-
hetsarbete, sociala ansvar i stadsdelen och den utveckling som
skett fran starten 1997 har bidragit till ett lugnare och tryggare
Gardsten. Polisen kan numera arbeta under normala om-
standigheter i stadsdelen. Detta ari sarklass den allra viktigaste
handelsen sedan bolaget startades 1997.

Fastigheter

Uthyrning
Bolagets helt dominerande intaktspost ar hyrorna. De férhand-
las numera fram koncerngemensamt med Hyresgastforeningen
i Vastra Sverige. 2019 &rs hyresférhandling gick via Hyresmark-
nadskommitén inom SABO och resulterade i en hyreshdjning pa
2,4 % fran 1 april. Gardstensbostader redovisade inga vakanta
lagenheter per den 31 december 2019. Omsattningsgraden var
6,29% (6,5 %) per den 31 december 2019.

Hyresintakterna har mellan &ren dkat med 6,3 mnkr eller 3,0 %
till 206,2 mnkr ar 2019 fran 199,9 mnkr ar 2018.

Lokaluthyrning

Vid drsskiftet hade bolaget 2 299 kvm (2 434 kvm) ledig lokal-
yta. En affarslokal i Gardstens Centrum fortsatter att anvandas
som utstallning for Gardstens Vision 2025, som &r 6ppen vissa
tider for Gardstensborna. Den stora lokalen pa Salviagatan, f.d.
Blomsterlandet, &r nu uthyrd till Lindra second hand.

Fastigheterna

Gérdstensbostaders samtliga fastigheter ligger i stadsdelen
Gardsten i Goteborgs kommun. Totalt omfattar bestandet vid &rs-
skiftet 2 757 lagenheter om 198 252 kvm (2 757 om 198 252 kvm),
19 604 kvm lokaler (19 883) samt 2 428 bilplatser (2 323].



Hyresbortfall
Historiskt sett har hyresbortfall varit en tung kostnadspost for
bolaget.

D& arbetslosheten fortfarande &r pd en hog niva finns risk for
okade hyresforluster.

Driftkostnaderna har 6kat mellan &ren med 1,0 mnkr, fran
105,5 &r 2018 till 106,5 mnkr &r 2019. Per kvadratmeter blir kost-
naden 489 kronor ar 2019 att jamféra med 483 kronor &r 2018.

Driftskostnader 2019; Fjarrviarme 173 kwh/m?2(167), el 37,7
kwh/m?2(38) och vatten 2,3 m®*/m?2(1.8), se sid 28.

Totala underhallskostnader uppgick till 27,9 mnkr ar 2019 mot
25,9 mnkr ar 2018, eller 128 kr/kvm &r 2019 i jamforelse med 119
kr/kvm &r 2018. Underh&llskostnader kostnadsfors under aret.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET
Investeringar

P-hus Saffransgatan

Den 16 december stod det nybyggda p-huset klart for inflyttning
for boende pa Saffransgatan. Det ar 395 platser i garagebygg-
naden, varav 300 ar uthyrningsbara. Byggnationen har p&gatt
sedan hosten 2018. Investeringen ar aktiverad till 75% per 31
december 2019 och resterande 25% planeras klart i forsta
kvartalet 2020.

Bostader pa Saffransgatan

Framtidens Byggutveckling tilldelade en entreprendr under
december byggnation av 42 seniorlagenheter som ska kla in
P-huset pa Saffransgatan. Byggnationen startar i januari 2020.
Inflyttning i bostéaderna beraknas till sommaren 2021. Under
2019 har en aterforing gjorts pa de bada pagdende projekten
med totalt 15 189 tkr (foregdende ar var nedskrivningen 30 291
tkr). Férdelningen av aterféringen ar 15 138 tkr for P-huset och
51 tkr for bostdderna. Orsaken till den aterférda nedskrivning-
en &r lagre produktionskostnader an planerat frén start. Den
l&ngsiktiga affarsmé&ssigheten av investeringen &r positiv och
kommer att bidra till den gynnsamma utvecklingen av Gardsten.

Garaget Muskotgatan 39, P6
En omfattade renovering av garage Pé6 i 6stra Gardsten har pagatt
under aret. Renoveringen har inneburit bland annat nytt mellan-

bjalklag, asfaltering, borttagning av burar, ny belysning, malning,
nya garageportar och dorrar, 10 fler p-platser samt uppsattning
av kameror. Tillbakaflyttning i garaget sker den 3 februari 2020.

Fonsterbyten och relining

Fonsterbyten har fortsatt under aret i norra Gardsten. Saffrans-
gatan 34-58 (4-33 foregaende ar) &r nu fardigstallda. Fonster-
byten ar ett mangarigt projekt och fortsatter under 2020 i norra
Géardsten.

Relining av avloppsstammar har fortsatt i 6stra och vastra
Gardsten. Under 2019 blev Aspgarden 57 klar, totalt 35 ldgen-
heter. Tolv stycken uppgéngar pa Salviagatan samt Lindgarden
37, totalt 35 lagenheter blev klara under 2018. Arbetet fortsatter
under ett flertal &r framdover.

Generationsboende

Byggnationen av Generationsboende vid Kaneltorget ar dverlam-
nat till Framtiden Byggutveckling. Bolaget invantar besked om
antagande av detaljplan i borjan av 2020, vilket ar férsenat med
ett ar.

Gastgiveri

Styrelsen tog beslut i oktober 2018 att uppféra en replika av
Géastgiverieti Dalen. Arbetet har fortgatt med att géra férslag
pa ritningar fér en nybyggnation. Under 2020 intensifieras detta
arbete tillsammans med samarbetspartners och byggféretag.
Detaljplanen beraknas slutgodkannas februari 2020.

Solhus 5, solceller

Montering av solceller har pagatt i norra Gardsten under 2019.
Dessa nya solceller kommer att ge 420 kW kapacitet och besta
av 2.796 m? solcellsyta totalt.

Uppgradering IMD

En uppgradering av individuell matning har nu gjorts i hela
vastra Gardsten. Uppgradering ar nodvandig da tidigare system
ar féraldrat. Det nya systemet innebar att hyresgésterna kan se
sina forbrukningar av el, varme, varmt och kallt vatten i realtid.
Totala kostnaden 2 039 tkr. En uppgradering av 6stra Gardsten
pagdr och vid arsskiftet 2019/2020 finns en upparbetad kostnad
pa 2 470 tkr. Projektet berdknas kosta 2 770 tkr totalt och vara
klart senast kvartal 2, 2020.
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Féljande pagaende projekt fanns kvar vid utgangen av 2019;
bostader pa Saffransgatan, aterstdende del av P-huset Saffrans-
gatan, mark trappa 6stra Gardsten, relining, fonster norra, IMD
ostra, moloker, garage Muskotg Pé samt nytt kontor Centrum.
Dessa projekt ar investeringsprojekt som aktiveras i balansrak-
ningen och skrivs av fran det datum da projektet &r fardigstallt.

Underhall

Exempel pa underhall & badrumsrenoveringar. 45 badrum (45)
har under &ret renoverats i Gardsten. | samband med renove-
ring av badrum i norra Gardsten har bolaget fortsatt installerat
vattenmatare.

Ovrigt underh&llsarbete under 2019:

e Méalning av bursprék och tvatt av balkonger pa en fastighet pa
Salviagatan

e Oversyn av tak p& samtliga fastigheter i véstra Gardsten

* Belaggning pa gangbroarna har gjorts pa Kanelgatan

e Trapphusbelysning &r utbytt pa en gérd pa Kanelgatan

e Renovering av staket pd uteplatser p&d Muskot- och Kanelgatan

e Lokal under G3 garaget p& Kanelgatan har renoverats

e Tradfornyelse pa 6stra Gardsten blev klart under 2019

e Ett flertal tvattmaskiner och torktumlare har bytts ut pa
Salvia-, Muskot- och Timjansgatan

Lagenheterna

Underhéllskostnader for att varda och utveckla fastigheternas
tekniska och ekonomiska varde ar en stor post i resultatrak-
ningen. Fortsatt betydande underhall &r viktigt for att starka
bostadernas attraktivitet for bdde nuvarande och tillkommande
hyresgéaster. | kundundersokningen ar Produktindexet till storsta
delen baserat pa lagenheten. Betyget sjonk ndgot fran 76,4 % till
75,8 % for hela bolaget men ar fortfarande det hogsta betyget
inom Framtidenkoncernen (74,8 %). Undersokningen gors varje
ar av foretaget Aktiv Bo.

God soliditet

Verkliga drifts- och underhallskostnader ersétts av schablon-
kostnader for bostadsfastigheter, vilka ari intervallet 388 - 543
kronor per kvm. Tilldgg gors pa de fastigheter dar bolaget betalar
hushallsel. Avkastningskravet ar 4,75 % (4,9 %). | dagslaget visar
varderingen ett varde pa fastigheterna om 2 104 mnkr (1 847
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mnkr). Vardeférandringen &r relaterad till lagre avkastningskrav,
okade intakter samt ckade investeringar. Det bokférda vardet upp-
gar till 636 mnkr (560 mnkr). Bolagets justerade soliditet uppgar
till 68,9 % (68,4 %).

Resultat for aret
Gardstensbostader har en stabil finansiell situation. Fastighets-
resultatet fér 2019 uppgick till 82,7 mnkr (78,2 mnkr).

Finansiering

Finansiell organisation och riskhantering
Framtidenkoncernen har en centraliserad finansiell organisa-
tion. All finansiell verksamhet inom koncernen ar samordnad
och hanteras av moderbolaget och styrs av Forvaltnings AB
Framtidens finansiella anvisningar. | enlighet med Goteborgs
Stads beslut ska upplaning i férsta hand ske via stadens in-
ternbank. Framtidenkoncernens refinansieringsbehov under
kommande 12 manader sdkerstills av Goteborgs Stad.

Finansnettots utveckling

Riksbanken beslutade i december om en hdjning av reporantan
frén -0,25 till 0 procent mot bakgrund av att inflationen legat
néra 2 procent sedan 2017. Tremanadsrantan var negativ fram till
november och steg till cirka 0,15 procent mot slutet av aret. De
langre rantorna steg succesivt da den globala riskaptiten ckade i
marknaden efter minskad osakerhet i varldsekonomin. Den fem-
driga réntan steg mot slutet av aret till cirka 0,40 procent.

Till foljd av det fortsatt laga rantelaget samt refinansiering
av lan till Lagre marginaler har bolagets upplaningskostnader
minskat under &ret.

Gardstensbostaders finansnetto uppgick ar 2019 till -3,4 mnkr
(-4.9). I finansnettot ingick férutom kostnads- och intdktsrantor,
balanserade rantekostnader -0,4 mnkr (-0,4). Bolagets kost-
nadsrédntor avseende aktiverade utgiftsrantor pa projekt under
byggnadstiden uppgick till 1,2 mnkr (-].

Jamfort med féregéende ar forbattrades finansnettot med 1,5
mnkr, varav lagre réntenivder utgjorde 0,3 mnkr. Utéver det den
aktiverade réntan pd 1,2 mnkr.

Den genomsnittliga finansieringskostnaden uppgick till 1,1 %
(1,6) berdknat som finansnettot korrigerat for ranteintakter och
kostnader PRI stallt i relation till genomsnittlig lanevolym under
aret.



Finansiell stallning
Gardstensbostader har en stark finansiell stallning. Bolagets
egna kapital uppgick vid arsskiftet till 322,4 mnkr (287,5) och
soliditeten uppgick till 46,4 % (45,7). Utifran fastigheternas
beraknade marknadsvarden samt uppskjuten skatt, uppgick
bolagets justerade egna kapital till 1 488,4 mnkr (1 304,3), vilket
gav en justerad soliditet pa 68,9 % (68,4).

De rantebarande skulderna uppgick vid drets utgang till
316,6 mnkr (300,0]. Bolaget har tillgang till intern rérelsekredit i
Forvaltnings AB Framtidens kontostruktur inom Goteborgs Stads
koncernkonto.

Samtliga lan ar upptagna utan sakerhet frdn moderbolaget
Férvaltnings AB Framtiden. Beléningsgraden i férhallande
till fastigheternas bokférda varde uppgick till 49,8 % (53,6).
Belaningsgraden i relation till fastigheternas marknadsvarde
motsvarade 15,0 % (16,2).

Intern styrning och kontroll

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

Varje &r diskuterar ledningsgruppen i Gardstensbostader AB
risker for bolaget och hur dessa ska kontrolleras. Detta leder till
framtagandet av den arliga internkontrollplanen d&r verksam-
hetsdelar och processer stickprovgranskas. Under aret gar
ledningsgruppen igenom de granskningar som gors l6pande.
Internkontrollplan, resultatet av stickprovsgranskningen samt
eventuella dtgarder/forbattringar redovisas arligen for styrel-
sen. P& internkontrollplanen for 2019 har inga allvarliga avvikel-
ser upptackts vid stickprovsgranskning under aret.

For att sakerstalla att god moral, etik och integritet genomsy-
rar Goteborgs Stad och Framtidenkoncernen finns en policy mot
mutor for Goteborgs Stad. Andra styrande dokument som ska
vagleda och stédja ledning och medarbetare samt bidra till att
forma styr- och kontrollmiljon ar Goteborgs Stads och koncer-
nens policys. Dessa omfattar till exempel inkdp- och upphand-
ling, ledning, medarbetar- och arbetsmiljopolicy, projekt- och
investeringar, finansiering och kommunikation samt riktlinjer for
intern kontroll. Styrelsen faststaller arligen styrelsens arbets-
ordning, VD-instruktion och attestinstruktion.

Genom tydlig ansvarsférdelning samt kunskap och férstaelse
om dessa styrande dokument skapas forutsattningar for att upp-
na en god styr- och kontrollmiljé.

| samband med arsrapporten ska bolaget rapportera resultatet
frén den arliga utvarderingen nar det géller bedomning av effekti-
viteten i systemet for styrning, uppfoljning och kontroll. Styrelsen
bedomer att systemet fungerar pa ett betryggande satt fér 2019.

Riktlinjer och policys

For Gardstensbostader galler Goteborgs Stads policys och rikt-
linjer. Dessutom beslutar koncernstyrelsen om vissa koncern-
gemensamma policys. Samtliga policys antas l6pande i bolagets
styrelse.

Handelser efter balansdagen

Inga vasentliga handelser har intraffat, utover den ordinarie
verksamheten, efter rékenskapsarets utgang. De finansiella
rapporterna undertecknades den 5 februari 2020 och kommer
att framl&ggas pa arsstamman den 10 mars 2020.

Risker och osakerhetsfaktorer

Hyresintakter

Hyrorna ar Gardstensbostéaders helt dominerande intaktspost
och utgor grunden for saval marknadsvarde som resultat.
Bostadshyrorna faststalls genom forhandlingar med Hyres-
gastforeningen och péverkas inte av kortsiktiga foréndringar
pd marknaden. Risken ar att inte hyresférhandlingarna ger en
6kning som motsvarar inflation och kostnadsckningar. Hyres-
bortfall forekommer framst fran lokaluthyrningen, dar bortfal-
let har minskat mot foregéende ar (2,2 mnkr mot 2,8 mnkr ar
2018). Intakter fran parkeringsplatser har ett stérre bortfall an
foregdende &r (1,5 mnkr mot 1,1 mnkr &r 2018). Detta pa grund
av ett stort renoveringsprojekt i garaget P6 Muskotgatan 39, som
medfort forlorade intakter.

Hyresforluster/kundférluster

Hyresférlusterna ihop med Gvriga kundforluster (frén forvalt-
ningsintakter] var tillsammans ca 0,2 % ar 2019 (0,3 % ar 2018).
Bolaget gor en bedémning varje manad och bokar osékra hyres-
fordringar/kundfordringar i balansrakningen. P& s& s&tt har man
en bra dversikt pd dessa eventuella framtida hyresforluster. Vid
Okad arbetsloshet kan risken dka for hyresforluster.
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Vakanser

For fastighetsbolag och férhandlade och relativt trégrorliga
bostadshyror utgor vakansrisken den storsta osdkerheten pa
intéktssidan. Efterfrdgan pa bostader har varit mycket god de
senaste aren och den bedoms vara fortsatt hog.

Drift- och underhallskostnader

For att bibehalla och utveckla fastigheternas ekonomiska och
tekniska varde ar en god drift- och underhallsnivé nodvan-

dig, men med varsamhet. Kostnaden for detta ska tackas av
hyresintakterna for att resultat och fastighetsvarden ska ha

en tillfredsstallande utveckling samtidigt som hyrorna halls
l&ga. Bolaget arbetar med konceptet Hel och Ren, vilket innebar
varsam renovering for att halla kostnaderna nere och tanka
hallbarhet och miljé. Individuell m&tning och debitering av el,
varme och vattenkostnader bidrar ocksa till lagre forbruknings-
kostnader nar varje enskild hyresgast sjalv betalar for sin egen
forbrukning.

Nyproduktion

P3a grund av héga nyproduktionskostnader finns alltid en risk for
nedskrivning om det forvantade marknadsvardet forvantas bli
lagre an nyproduktionskostnaden och de framtida forvantade
intakterna.

Réntor

Rantekostnaderna ar normalt en av de enskilt storsta kost-
nadsposterna for Gardstensbostader och den l&ngsiktiga
lonsamheten ar starkt paverkad av ranteutvecklingen pé den
finansiella marknaden. Hanteringen av ranterisken sker centralt
av moderbolaget inom ramen for Forvaltnings AB Framtidens
finansiella anvisningar. Koncernens genomsnittliga rantebind-
ningstid far uppga till lagst 3 &r och hégst till 5 ar. Vid arsskiftet
var rantebindningen i koncernen 3,25 ar, varfor effekter av plots-
liga och stora ranteforéndringar inte omedelbart far genomslag
i skuldportféljen. En ytterligare riskfaktor ar de nya reglerna

for ranteavdragsbegransning som infordes 2019. Vid stigande
rantor kan det innebéara, forutom ckade rantekostnader, att fullt
ranteavdrag inte kan medges.

Finansiering
Gérdstensbostader har en stark finansiell stallning med en
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justerad soliditet, som vid arsskiftet uppgick till 68,9 % (68,4).
Ytterligare en faktor som bidrar till en lagre finansiell risk jam-
fort med andra fastighetsbolag, ar att huvuddelen av bolagets
hyresintékter kommer fran bostader samt att vakansgraden ar
mycket l&ag. All finansiering samordnas via moderbolaget. Upp-
laning sker i férsta hand via stadens internbank efter beslut hos
Goteborgs Stad. Goteborgs Stad har darmed finansieringsrisken
for Framtidenkoncernens lan och kapitalbehov.

Kanslighetsanalys

Finansnettots rantekanslighet

Under antaganden om oforéndrad l&nevolym, oférandrad réante-
bindningstid samt positionssammansattning avseende rante-
exponeringen kommer bolagets finansnetto att paverkas enligt
tabellen nedan. Berdkningen &r baserad pa de réntor som gallde
pa balansdagen samt utifrdn en omedelbar och bestdende rén-
teforandring pa en procentenhet pa hela avkastningskurvan.

Finansnettots rantekanslighet 2020-2022, mnkr

Ranteantagande 2019 2020 2021 2022
Ranteniva 2019-12-31 -4,6 -4 -39 37
Rantenivd +1% -enhet -4,9 -5,0 -5,2

Styrelsen och vd bedomer att verksamheten ar i linje med kom-
munens dandamal med sitt 4gande av bolaget och att bolaget har
féljt de principer som framgar i Bolagsordningen

Forslag till vinstdisposition
Till drsstimmans forfogande star (kronor):

Ingéende balanserade vinstmedel 282529 622
Forandring fond for utvecklingsutgifter 267574
Arets resultat 37 813 450
Summa 320 610 646

Styrelsen foreslar att ovanstdende medel disponeras enligt
foljande:

Utdelning till aktiedgare (133,62 kr/aktie) 1336200
I ny rékning balanseras 319 274 446
Summa 320610 646

Styrelsens uppfattning ar att den féreslagna utdelningen ej
hindrar bolaget frén att fullgora sina forpliktelser pa kort och



lang sikt, ej heller att fullgora erforderliga investeringar. Den
foreslagna utdelningen kan darmed forsvaras med hansyn till
vad som anfors i ABL 17 kap 3 § 2-3 st (forsiktighetsregeln).

Den av styrelsen foreslagna utdelningen ar ett led i en skatte-
massig disposition, dar koncernen utnyttjar bolagets skattemas-
siga underskott. Den foreslagna utdelningen motsvaras séledes
av ett mottaget koncernbidrag, efter avdrag for skatt. Ingen
vardedverforing har gt rum, da erhallet koncernbidrag och
foreslagen utdelning ska ses i ett sammanhang. Den foreslagna
utdelningen ar forenlig med lagen om allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag, § 3.

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

Utsikter for 2020

Under 2019 togs Gardsten bort fran polisens lista for sarskilt
utsatta omraden. Gardsten normaliseras allt mer. Men det ar
viktigt att omradet och bolaget fortsatter sin utveckling. Det ar
nu dags att ta nésta steg i utvecklingen och ta bort Gardsten som
riskomrade, vilket det nu klassas som enligt Polisen.

En forutsattning for det ar att fortsatta utvecklingen och
forverkliga Gérdstens Vision 2025. Det ar tio byggféretag som
ar med och bygger en blandad stad i Gardsten. | december stod
ett nytt garage pa plats pa Saffransgatan och bostaderna bérjar
byggas ijanuari. Inflyttningen berdknas till sommaren 2021.

P3 Saffransgatan kommer Egnahemsbolaget pabdrja bygget
av bostadsratter dar byggnationen kommer igang i borjan av
dret. Denna plan ingdr ocksd i BoStad 2021.

Antaganden av detaljplanen for Kaneltorget och Dalen har
forsenats och vantas komma 1:a kvartalet 2020. Arbetet kommer
intensifieras med att uppfora replikan av Gastgiveriet vilken blir
en viktig del. Park- och naturférvaltningen fardigstaller Dalen
med fler lekredskap vilket ingar i att forbattra hela Dalen for
rekreation och traning. Utegymmet fardigstalldes 2019.

Det &r viktigt att Gardstensbostader arbetar vidare med den
sociala och miljoméassiga aspekten vid nya upphandlingar. Dels
for att skapa nya jobb for Gardstensborna samt att fortsatt
minimera negativ paverkan pa miljon. Solcellsutvecklingen ar en
viktig del att fardigstélla i norra Gardsten.

Bolagets hyresgaster har dagligen hoga krav och férvantning-

ar pa service och underhall, vilket bolaget finansierar med egna
medel.

Skolans kvalitet ar viktig for Gardsten i samband med nyin-
flyttningar till stadsdelen som forvantar sig en bra skola. Sam-
verkan med den nya grundskoleforvaltningen for en battre skola
ar darfor viktig samt att fortsatta samarbetet med stiftelsen
Laxhjalpen. Raddningsmission i samarbete med Castellum har
ocksad visat intresse for att driva en skola i Gardsten for mellan-
och hogstadiet. Gardstensbostader ar drivande i frégan, da
skolan idag star tom och eleverna gar i lokaler narmre Angered
Centrum.

Bolagets utmaningar ar fortsatt:

e Attvarda och starka den position som Gardsten uppnatt ur ett
hallbarhetsperspektiv. Detta ska goras med fortsatt helhets-
syn inom den sociala dimensionen i samspel mellan medarbe-
tare, bolagets ledning och de boende.

* Bolaget maste fortsatta satta vardagsfragorna i centrum och
med nytankande, hart arbete och sparsamhet utifran den
ekonomiska dimensionen utveckla Gardsten pa affarsméssiga
villkor.

e Att med kraft fortsatta utveckla omradet i sin helhet utifran
den ekologiska dimensionen. Exempel pa detta &r den fortsatta
utvecklingen och satsningen pd solceller och odling.

e Attinarasamverkan med kommun, naringsliv och 6vriga
intressenter integrera Gardsten med dvriga stadens liv och
forutsattningar, vilket visat sig vara en framgangsrik "Gard-
stensmodell”.

Gardstensbostader arbetar vidare under 2020 med Vision 2025.2
som syftar till att fa ihop hela Gardsten (bostadsrattsforeningar,
villadgare och hyresgaster) i en samarbetsplattform. Oavsett
om man ar nyinflyttad eller bott i Gardsten lénge ska alla boende
ha samma forutsattningar att ta del av aktiviteter som bedrivs

i omradet.
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SAMMANDRAG AV VERKSAMHETEN

Belopp i tkr

Samtliga ar &r upprattade enligt K3-regler.
Resultatrakning

Hyresintakter

Driftskostnader

Underhallskostnader

Fastighetsskatt

Driftséverskott

Av- och nedskrivningar i forvaltningen
Bruttoresultat

Centrala kostnader inkl. avskrivningar
Ovriga intakter i rérelsen

Ovriga kostnader i rérelsen
Rorelseresultat

Finansiella poster hanforliga till skulder
Finansnetto

Resultat efter finansnetto

Resultat fore skatt

Balansrakning

Fastigheter

Ovriga anldggningstillgéngar
Omsattningstillgangar

Eget kapital

Obeskattade reserver
Rantebarande skulder
Rérelseskulder
Balansomslutning

Fastigheter
Lagenhetsyta, kvm
Lokalyta, kvm
Lagenheter, antal
Parkeringsplatser, antal
Investeringar
Taxeringsvarden
Avkastningsvarde

Finansiering

Soliditet [ % )

Justerad soliditet (%)
Rantetackningsgrad ( ggr)
Skuldsattningsgrad (ggr)
Genomsnittlig lanerénta [ %)

Kassafléde, efter underhall och investeringar i befintligt

bestand samt évriga investeringar
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2019

206 226
-106 464
-27 912
-4728
72 657
-7 702
64955
-9573
3354
-10 689
48047
-3403
-3 400
44 647
47712

635655
80091

3964
322380
15078
316 617
65635
719 710

198 252
19 604
2757
2428
106 805
1793818
2104106

46,4
68,9
16,4
1,0

1.1
22054

2018

199 936
-105 456
-25857
-4 437
70748
-51327
19 421
-8 345
-10101
975

-4 949
-4 947
-3972
1012

560 094
63 542
33177

287 452
16 443

300000
52918
656 813

198 252
19 883
2757
2323

56 001
1338018
1847 294

45,7
68,4
10,6
1,0
1,6

19 472

2017

197 250
-105 887
-27 985
-4.348
63882
-21 351
42531
-9 259
-9358
23914
-5403
-5399
18 515
23878

546 074
74 435
38905

293 541
17727

300000
48146
659 414

198 339
19 820
2757
2290
39 251

1326818
1682544

466
68,0
8.4
1.0
18
2009

2016

192 586
-99 553
-31 264
-4.221
62276
-20710
41566
-7 835
-8 591
25140
-6 448
-6 436
18 704
16775

540263
66522
28 216
274 959
17 589

300000
42 453

635001

198 404
19 754
2758
2284
48857
1333612
1625072

45,5
67,8

7

11

2,1

-11 145

2015

190377
-96 225
-35108
-3326
60354
-19 019
41335
-7 964
-6 596
26775
-7 207
-7162
19 613
26775

501059
79 591
49 505

273 647
17 661

300000
38847

630155

197 443
21086
2734
2245
30132
966 008
1483175

45,6
674
6.4
11
2.4
6898



SAMMANDRAG AV VERKSAMHETEN

Belopp i tkr 2019 2018 2017 2016 2015
Lonsamhet

Direktavkastning ( %) 9 9 8 9 9
Avkastning pa totalt kapital [ %) 7 0

Avkastning pa eget kapital (%) 15 -1 7 7 7
Personal

Medelantal anstallda 56 53 48 50 49
Sjukfranvaro (%) 3,5 3,7 3,6 3,7 2.9
Ekonomi

Medelhyra ldgenheter [ kr/ kvm ) * 932 913 903 889 886
Hyresbortfall lagenheter [ kr/ kvm ) * -1 -1 -1 -2 -4
Medelhyra lokaler (kr/kvm ) * 512 462 497 413 439
Hyresbortfall lokaler [ kr/kvm ] * -110 -143 -74 -183 -216
Driftkostnader  kr/ kvm) -489 -483 -485 -456 -440
Underhallskostnader [ kr/ kvm ] -128 -119 -128 -143 -161
Centrala kostnader [ kr/ kvm ) A -38 -42 -36 -36
Driftoverskott (kr/ kvm ) 256 240 207 210 210
Vakansgrad lagenheter, % 0 0 0 0 0
Vakansgrad lokaler, % 12 12 13 " b

Utfall balanserat styrkort

Serviceindex 80 81 78 81 -
Produktindex 76 76 76 77 -
NMI, N6jdMedarbetarindex ** b6 - 60 - -
HME, Hallbart medarbetarengagemang** 75 - 75 - -
Inflytande 77 79 75 78 -
Ta kunden pé allvar 85 86 84 86 -
Trygghetsindex 79 - - - -
Fastighetsresultat 82739 78 188 75 761 78 605 82 384

Samtliga streck (-] inneb&r att undersokningen ej &r gjord aktuellt ar.

* galler uthyrningsbar yta

** Undersokningen ar gjord 2018, dock redovisas resultatet under forsta kvartalet 2019.
Samma géller fér ar 2016 dar resultatet redovisades 2017.
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Definitioner

Fastigheter
Fardigstallda byggnader plus mark och markanlaggningar.

Lagenhetsyta / Lokalyta
Uthyrningsbar yta vid arets slut.

Soliditet

Justerat eget kapital i forhallande till balansomslutning.

Justerad soliditet

Eget kapital plus 78,60% (78% tidigare ar) av obeskattad reserv
plus 78,60% (78%) av dvervarde fastigheter genom summa
tillgangar plus 6vervarde fastigheter minus uppskjuten skatte-
fordran avseende fastigheter.

Réantetackningsgrad

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

Skuldsattningsgrad
Ranteb&drande skulder i forhallande till justerat eget kapital.

Kassafléde exkl. investeringar

Resultat efter finansiella poster exkl. avskrivningar, nedskriv-
ningar, aterférda nedskrivningar, rearesultat forsaljning fastig-
het minskat med investeringar i befintligt bestdnd samt dvriga
investeringar (inventarier och immateriella).
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Direktavkastning

Rorelseresultat exkl. av- och nedskrivningar samt aterforda
nedskrivningar i férhallande till genomsnittligt bokfért vérde pa
fastigheterna.

Avkastning pa totalt kapital

Resultat efter finansiella poster, plus finansiella poster han-
forbara till foretagets skulder, i forhallande till genomsnittlig
balansomslutning.

Avkastning pa eget kapital
Resultat efter finansnetto i forhallande till genomsnittligt eget
kapital.

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

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

Vakansgrad, lokaler
Outhyrd lokalyta i procent av total lokalyta.

Fastighetsresultat
Driftoverskott exklusive underhall plus 6vriga intakter/kostnader
minskat med centrala kostnader.



RESULTATRAKNING

Belopp i tkr Not 2019 2018
Intakter
Hyresintakter 2 206 226 199 936
Forvaltningsintakter 3 5535 6562
Summa intakter 211 761 206 498
Kostnader i fastighetsforvaltningen
Driftskostnader 4 -106 464 -105 456
Underhallskostnader -27912 -25857
Fastighetsavgift/-skatt -4.728 -4 437
-139 104 -135 750
Driftsoverskott 72 657 70748
Av-, ned- och aterforda nedskrivningar i forvaltningen 9 7702 -51327
Bruttoresultat 64 955 19 421
Ovriga intakter i rérelsen 5 3354 -
Centrala kostnader 6 -9573 -8345
Ovriga kostnader i rérelsen 7 -10 689 -10 101
Rorelseresultat 8 48 047 975
Finansiella intakter 3 2
Finansiella kostnader -3403 -4 949
Finansnetto 10, 27 -3400 -4 947
Resultat efter finansiella poster L4 647 -3972
Forandring periodiseringsfond - 400
Avskrivning utéver plan 1365 884
Erhéllna koncernbidrag 1700 3700
Bokslutsdispositioner " 3065 4984
Resultat fore skatt 47712 1012
Skatt pa arets resultat 12 -9898 -2811
Arets resultat 30 37814 -1799

GARDSTENSBOSTADER ARSREDOVISNING 2019
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Kommentarer till resultatrakningen

Intakter

Hyresintdkterna var 206,2 mnkr ar 2019 att jamfora med 199,9
ar 2018. Okningen ar 6,3 mnkr eller 3,0 %. En del ar hanférbar
till arets hyresférhandlingar. P& arsbasis genererade hyresfor-
handlingarna en snitthéjning pa 1,8 %, vilket &r 2,4 % fran 1 april
2019, inklusive hyressattningsavgiften eller 3,4 mnkr avseende
lagenhetshyror. Foregdende ar var hyresjusteringen 1,2 % fran

1 januari 2018.

Hyresintakter frén parkeringsplatser har 6kat med 1,7 mnkr.
I'antal har parkeringsplatserna dkat med 105 stycken jamfort
med féregaende ar. Nettointakter lokaler har 6kat med 0,9 mnkr.
Hyresbortfallet har minskat med 0,4 mnkr. Fordelat ser man att
hyresbortfallet pa lagenheter har minskat med 0,1 mnkr, lokaler
har minskat med 0,7 mnkr. Bortfall parkeringsplatser har dkat
med 0,4 mnkr. Per den 31 december 2019 fanns fyra outhyrda
lagenheter, avstallda pa grund av reparationer.

Hyresbortfall, mnkr 2019 2018
Lagenheter -01 -0,3
Lokaler -2,2 -2,8
Ovrigt -1,5 11

-3,8 -4,2

Forvaltningsintakter avser bl. a fakturering gentemot avflyttade
hyresgéaster i samband med skador och motsvaras av kostnader
i form av reparationer/underh&ll samt driftadministration. Aven
konferensintakter samt intakter for bredband ingar i férvalt-
ningsintakter. | foregdende ars siffror ingar dven forséljning av
mark (2 mnkr). Mark forsaljning 2019 ligger under Gvriga intak-
terirorelsen - se not 5.

Driftskostnader

Driftskostnaderna har dkat mellan &ren med 1,0 mnkr eller 1,01
%, fran 105,5 mnkr 2018 till 106,5 mnkr ar 2019. De taxebundna
kostnaderna star for 47% av driftskostnaderna eller 50,3 mnkr.
Avvikelsen mellan dren bestar av poster at olika hall dar de stor-
re enskilda posterna kommenteras nedan. Varmekostnaderna
har minskat med 2,5 mnkr eller 10% och beror pa en mild host
och vinter 2019. Elkostnaderna har dkat med 2,0 mnkr eller 20%.
Ar relaterat till prisékning. Vattenkostnaderna har dkat med 0,9
mnkr eller 11%. Under aret har bolaget haft en vattenlacka som

GARDSTENSBOSTADER ARSREDOVISNING 2019

bidragit till tkade kostnader. Aven prisjustering fran januari
med +7%. Renhallning har 6kat med 0,9 mnkr eller 14%. Okade
volymer avfall mot féregdende &r samt prisjustering.

Fastighetsskotsel har minskat med 1,0 mnkr vilket framst
beror pa lagre snéréjningskostnader 0,5 mnkr. Reparationer har
Skat med 1,4 mnkr eller 13%. Okade materialkostnader utgor
stérre delen av kningen (1,1 mnkr). Driftsadministration har
okat med 1,0 mnkr och avser okade totala personalkostnader
0,9 mnkr. Ovriga driftskostnader har minskat med 1,6 mnkr. Den
storsta posten ar lagre juridikkostnader 1,1 mnkr.

De totala driftskostnaderna per kvadratmeter (kr/kvm) ar 489
kronor ar 2019 att jamféra med 483 kronor ar 2018.

Underhallskostnader

Totala underhallskostnader uppgick till 27,9 mnkr ar 2019 mot
25,9 mnkr ar 2018, eller 128 kr/kvm ar 2019 i jamférelse med 119
kr/kvm &r 2018. Malning av bursprak och tvatt av balkonger ar
klart pé en fastighet pa Salviagatan. Oversyn av tak p& samtliga
fastigheter i vastra Gardsten har gjorts. Beldggning pa géngbro-
arna har gjorts pa Kanelgatan. Ett pilotprojekt for beklddning av
gavlar hoghus pé vastra Gardsten ar gjort under 2019. Trapp-
husbelysning ar utbytt pa en gard pa Kanelgatan. Utredning

tak 6stra Gardsten har gjorts for att pabérja ett pilotprojekt pa
salviagatan med malning av taken. Projektering for renovering
av tvattstugor pa dstra Gardsten &r klart. Renovering av staket
pd uteplatser har gjorts pa Muskotgatan och Kanelgatan. Lokal
under G3 garaget pa Kanelgatan har renoverats. Tradfornyelse
pa Gstra Gardsten ar klart under 2019.

Under 2019 har 45 stycken badrum totalrenoverats i vastra,
6stra och norra Gardsten. | samband med renoveringen av
badrum i norra Gardsten installerades aven vattenmatare. Inga
vasentliga utbyten av komponenter bedéms ske inom renove-
ringsarbetet.

Ett flertal tvattmaskiner och torktumlare har bytts ut pa Sal-
viagatan, Muskotgatan och Timjansgatan.

Fastighetsavgift-/skatt

Fastighetsavgiften och fastighetsskatten har hojts p& grund av
nya taxeringsvérden fran 1januari 2019. En 6kning med 0,3 mnkr
jamfért med foregaende ar.



Driftsdverskottet

Driftsdverskottet har mellan aren okat med 1,9 mnkr, fran 70,7
mnkr &r 2018 till 72,6 mnkr &r 2019. Okningen mellan &ren for-
klaras av 6kade hyresintakter samt ckade underhallskostnader
mot foregaende ar. Dartill kommer okade driftskostnader samt
hogre fastighetskatt.

Av-, ned- och aterforda nedskrivningar i forvaltningen

| posten redovisas foljande: 2019 2018
Planenliga avskrivningar mnkr -22.9 -21,0
Nedskrivning * - -30,3
Aterfsérda nedskrivningar * 15,2 -
Totala avskrivningar -7,7 -51,3

* Avser nybyggnadsprojekt P-hus Saffransgatan samt
Bostader Saffransgatan. Se aven not 9.

Ovriga intakter i rorelsen

Intékten avser férsaljning av mark. 2019 &rs forséljning
avser del av Gardsten 10:10. 2018 ars markforsaljning ingar i
Forvaltningsintakterna.

Centrala kostnader

| de centrala kostnaderna ingar kostnader for styrelse, vd och
annan ledningspersonal, &rsstamma, revision samt moderbo-
lagskostnader. Kostnaden uppgick till 9,6 mnkr for 2019 att jam-
fora med 8,3 mnkr for 2018. Hogre kostnader for koncernarvode
och marknadsféring utgor stérsta skillnaden.

Ovriga kostnader i rorelsen

Ovriga rérelsekostnader avser kostnader fér bolagsspecifika
resurser och projekt sdsom Gardstensbyran som arbetar med
ungdomsarbeten och sysselsattning, Trygghetsgruppen som
ansvarar for trygg- och sakerhet i bostadsomradet, bolagets
miljoinformatérer samt andra utvecklingskostnader. Kostnads-
okningen &r 0,6 mnkr (6,0%) dar stérre delen utgor okade kost-
nader for Trygghetsgruppen samt dvriga utvecklingskostnader.

Finansnetto

L&gre rantenivaer under ar 2019 i jamférelse med ar 2018 har
minskat rantekostnaderna med 0,4 mnkr. Rantekostnaderna ar
for ar 2019 totalt 4,4 mnkr att jamféra med 4,8 mnkr ar 2018.

Ovriga poster som ingdr i finansnettot &r finansiella kostnader
(avgifter), ranteintdkter samt aktiverad ranta. 2019 bokades akti-
verad ranta positivt med 1,2 mnkr (ingen aktiverad ranta 2018).
Sammantaget ger detta ett finansnetto pa 3,4 mnkr ar 2019 mot
4,9 mnkr ar 2018.

Resultat efter finansnetto

Sammantaget ger ovan ett positivt resultat efter finansnetto

pa 44,6 mnkr for &r 2019 i jamforelse med ar 2018 som gav ett
negativt resultat pa -4,0 mnkr. Nedskrivningen pa pagaende
nyanlaggning P-hus och bost&der Saffransgatan paverkade 2018
ars resultat negativt (-30 291 tkr). Aterféringen av nedskrivning-
en pa 15189 tkr under ar 2019 paverkar resultatet positivt. Om
man bortser fran dessa poster har resultat efter finansnetto
Ookat med 3,2 mnkr.

Bokslutsdispositioner
2019 &rs bokslutsdispositioner bestar utav tvd poster, avskriv-
ningar utover plan samt mottagna koncernbidrag.

Skatter

Arets skattekostnad bestar av inkomstskatt pa 0,02 mnkr, juste-
ring féregdende ars skatt 0,1 mnkr samt uppskjuten skatt pa 10,0
mnkr som avser férandringen av uppskjutna skattefordringar i
temporara skillnader. Skattefordran avser skatteeffekten mellan
det bokforingsmassiga och de skattemassiga vardena pa fastig-
heterna.
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BALANSRAKNING

Belopp i tkr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgdngar

Immateriella anldggningstillgangar 13 863 1295
Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 14 635655 560094
Inventarier 15 9 410 10303
Pagdende ny-/ombyggnationer 16 41708 13859
Summa materiella anlidggningstillgdngar 686773 584 256
Finansiella anldggningstillgangar

Andra langfristiga vardespappersinnehav 17 40 40
Uppskjutna skattefordringar 18 28070 38045
Summa finansiella anlidggningstillgdngar 28110 38085
Summa anlédggningstillgdngar 715 746 623636
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 1416 470
Fordringar hos koncernforetag 19 1708 31000
Ovriga fordringar 206 46
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 20 633 1657
Summa korta fordringar 3963 33173
Kassa och bank 1 4
Summa omsittningstillgdngar 3964 33177
SUMMA TILLGANGAR 719710 656 813
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BALANSRAKNING

Belopp i tkr Not 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet kapital
Aktiekapital 1000 1000
Fond for utvecklingsutgifter 566 834
Reservfond 200 200
Summa bundet eget kapital 1766 2034
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 282 800 287 217
Arets resultat 37 814 1799
Summa fritt eget kapital 320614 285 418
Summa eget kapital 322380 287 452
Obeskattade reserver
Ack avskrivningar utover plan 15078 16 443
Summa obeskattade reserver 21 15078 16 443
Laneskulder rintebirande 22,23,27
Skuld till moderbolaget 316 617 300000
Summa laneskulder 316 617 300000
Rorelseskulder, kortfristiga ej rantebarande
Leverantdrsskulder 20169 9808
Skulder till koncernforetag 13050 16 374
Ovriga kortfristiga skulder 4352 786
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 24 28064 25950
Summa rorelseskulder 65635 52918
SUMMA EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER 719 710 656 813
GARDSTENSBOSTADER ARSREDOVISNING 2019 37



Kommentarer till balansrakningen

Anlaggningstillgangar

Bolagets anlaggningstillgdngar har dkat med 92,1 mnkr fran
623,6 mnkr vid foregdende arsskifte till 715,7 mnkr per 31
december 2019. Inom anlaggningstillgdngarnas olika rader gors
nedan kommentarer.

Immateriella anlaggningstillgangar

Koncernens gemensamma intranatprojekt avslutades och akti-
verades inovember 2017. Totalt 0,8 mnkr aktiverades. Avskriv-
ningar under 2019 uppgar till 0,4 mnkr. Inkép 0,003 mnkr.

Materiella anldggningstillgangar.

Bolagets materiella anlaggningstillgdngar, bade fastigheter och
inventarier, har okat mellan &ren med 102,5 mnkr. Detta ar ett
resultat av arets investeringar i byggnader, inventarier och upp-
arbetade projekt, totalt 107,5 mnkr, med avdrag fér planenliga
avskrivningar, 21,4 mnkr, utrangeringar 1,6 mnkr samt en ater-
ford nedskrivning pa 15,2 mnkr. Forsaljning mark 3,3 mnkr.

Finansiella anlaggningstillgangar

De uppskjutna skattefordringarna har minskat mellan aren med
10,0 mnkr vilket ar en effekt av att de skatteméassiga avskrivning-
arna ar storre an de planenliga.

Omsattningstillgangar

Omséttningstillgdngarna har mellan dren minskat med 29,2
mnkr, fran 33,2 mnkr vid féregdende arsskifte till arets 4,0 mnkr.
Avvikelsen ar hanforbar till minskade fordringar hos koncern-
foretag, 29,3 mnkr, och avser moderbolagets koncernkonto

vars saldo var 27,3 mnkr féregdende ar, men 0 ar 2019. Erhallet
koncernbidrag var 2,0 mnkr ldgre 2019 an 2018.

GARDSTENSBOSTADER ARSREDOVISNING 2019

Eget kapital

Det totala egna kapitalet har mellan aren 6kat med 34,9 mnkr.
Bundet kapital har minskat nédgot pa grund av justering for fond
for utvecklingsutgifter som bokas fran och med ar 2016. Fritt
eget kapital har okat med 35,2 mnkr. Arets resultat 37,8 mnkr
samt utdelning av foregdende ars resultat (-2,9 mnkr) utgér
forandringen. Fonden for utvecklingsutgifter har justerats med
0,3 mnkr mellan bundet och fritt eget kapital. Fonden for utveck-
lingsutgifter i bundet eget kapital justeras i takt med avskriv-
ningarna av denna. Se avsnitt "Férandringar i eget kapital”.

Obeskattade reserver
Avskrivning utover plan ar beraknad enligt 20-regeln och galler
inventarier samt immateriella anldggningstillgédngar.

Laneskulder

De rantebarande skulderna ar vid arsskiftet 316,6 mnkr och
darmed en 6kning mot foregdende ar. Den totala skulden per 31
december 2019 bestar av ett langfristigt l&n fran moderbolaget
300,0 mnkr samt en kreditskuld med 16,6 mnkr pa Forvaltnings
AB Framtidens koncernkonto.

Roérelseskulder
Rorelseskulderna har ckat med 12,7 mnkr mellan aren. Ar2018
redovisades 52,9 mnkr mot 65,6 mnkr &r 2019. Storsta avvikelsen
ar leverantorsskulderna, som dkar med 10,4 mnkr mellan &ren.
Skulder till koncernforetag minskar med 3,3 mnkr.

Upplupna kostnader dkar med 2,1 mnkr och 6vriga kortfristi-
ga skulder 6kar med 3,6 mnkrvarav 2,3 mnkr avser skuld i ett
pagdende projekt.



FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Belopp i tkr Not Aktie- Fond for Reserv- Fritt eget
kapital utvecklingsutgifter fond kapital
Ingédende balans 2018-01-01 1000 1102 200 291239
Forandring fond for utvecklingsutgifter -268 268
Erhallna aktiedgartillskott
Utdelning -4.290
Arets resultat -1799
Utgaende balans 2018-12-31 1000 834 200 285418
Ingdende balans 2019-01-01 1000 834 200 285418
Forandring fond for utvecklingsutgifter -268 268
Erhallna aktiedgartillskott
Utdelning -2 886
Arets resultat 37814
Utgdende balans 2019-12-31 1000 566 200 320 614

Aktiekapitalet bestdr av 10.000 aktier med kvotvarde om 100 kr.

Fran och med 1januari 2016 ska det inom bundet eget kapital, pa egen rad,
finnas ett belopp som motsvarar summan av &rets inkdp avseende immateriella
utvecklingskostnader med avdrag for avskrivningar. Under 2019 har

566 tkr redovisats pa Fond for utvecklingsutgifter, vilket motsvarar

bokfort varde efter avdrag for arets avskrivningar.
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KASSAFLODESANALYS

Belopp i tkr Not 2019 2018
Den lopande verksamheten

Rorelseresultat 48 047 975
Justeringar for poster som ej ingar i kassaflédet mm 25 4 429 51421
Erhallen finansiella intakter 3 2
Erlagd réanta -3 451 -4.980
Betald skatt 719 - 57
Kassafléde fran den lépande verksamheten 49 747 47 361
fore forandringar av rorelsekapital

Kassafléde fran forandringar av rorelsekapital 26 36 991 8528
Kassafléde fran den lpande verksamheten 86738 55889
Investeringsverksamheten

Investeringar i byggnader och padgdende nyanldggningar -106 805 -55 724
Forsaljning mark 3354

Investeringar i dvriga anlaggningstillgangar - 721 -1378
Kassaflode fran investeringsverksamheten =104 172 -57 102
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan mot moderbolaget 16 617 -
Kapitaloverforing utdelning -2 886 -4290
Kapitaloverféring koncernbidrag 3700 5500
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 17 431 1210
Arets kassaflode -3 -3
Likvida medel vid arets bérjan 4 7
Likvida medel vid arets slut 1 4
Summa disponibla medel 1 4
Fordndring av rintebdrande nettolaneskuld

Ranteb&drande nettolédneskuld vid arets ingang -299 996 -299 993
Okning/minskning av rantebdrnade l&neskuld -16 617

Okning/minskning av likvida medel -3 -3
Rintebirande nettoladneskuld vid drets utgang -316 616 -299 996

GARDSTENSBOSTADER ARSREDOVISNING 2019



Kommentarer till kassaflodesanalysen

Den Iépande verksamheten

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten har mellan aren
6kat med 30,8 mnkr och avser poster at olika hall. Ar 2019 5r
rorelseresultatet positivt, 48,0 mnkr att jamfora med 2018

da rorelseresultatet var 1,0 mnkr, en 6kning med 47,0 mnkr. |
justeringsposten dar avskrivningar ingar finns en aterforing av
nedskrivning innevarande ar och en nedskrivning féregdende ar
(15,2 respektive -30,3). Skillnaden mellan aren blir -45,5 mnkr.
Dessa utgor den stora skillnaden, som totalt ar negativ med 47,0
mnkr. Lagre erlagda rantekostnader vilket 6kar kassaflodet med
1,5 mnkr mellan aren. Kassaflédet fran betald skatt uppgar till
0,7 mnkr fér 2019 och var -0,06 mnkr foregdende ar. Jamfort
med foregdende ar innebar det 0,8 mnkr hogre kassafléde fran
betald skatt. Den resterande skillnaden mellan dren &r 6kade
kortfristiga fordringar samt ckade rorelseskulder vilket totalt
sett pdverkar kassaflédet positivt med 28,5 mnkr.

Investeringsverksamheten

Investeringarna i byggnader och p&dgdende projekt har ckat med
51,1 mnkr mellan dren. Flera investeringsprojekt avslutades
under 2019 men tio projekt fortléper under ndstkommande ar,
bland annat nyproduktionsprojektet P-hus och bostader Saff-
ransgatan dar kostnaderna uppgick till 70,1 mnkr under 2019.
P-huset Saffran ar delvis fardigstallt (75%). Aktivering har skett
med tillhérande del av berdknad slutkostnad. Garage Ostra P6
uppgick till 10,9 mnkr 2019 och kommer att avslutas under férsta
kvartalet 2020. | fonsterprojektet norra Gardsten blev tre hus-
kroppar klara under aret. | projektet relining blev en huskropp
klar. Fénster och relining fortléper dver arsskiftet. IMD* vastra
blev klart 2019, 2,0 mnkr medans IMD 6stra fortléper under 2020
(2,5 mnkr under 2019). Solceller norra Gardsten fortloper och
nedlagda kostnader under aret &r 4,1 mnkr. Totalt sett har bola-
get investerat 107,5 mnkr ar 2019 i jamforelse med 57,1 mnkr ar
2018. En forsaljning av mark gjordes under 2019, 3,3 mnkr.

* Individuell matning och debitering av el, varme och vatten.

Finansieringsverksamheten

Kassafldet fran finansieringsverksamheten var 1,2 mnkr 2018
och 17,4 mnkr 2019. Forandringen utgors av skillnaden i kapi-
taloverforingarnas netto mellan &ren samt upptagna l&n mot
moderbolaget.
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Noter

NOT 1 REDOVISNINGS- OCH VARDERINGS-
PRINCIPER

Belopp inom parentes avser foregdende ars siffra.

Allmant

Fran och med 2014 upprattas arsredovisningen i enlighet med
drsredovisningslagen och Bokforingsnamndens allménna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Intakter

Hyresintdkterna aviseras i forskott och periodisering av hyror
sker darfor sa att endast den del av hyrorna som beldper pa
innevarande period redovisas som intakter. Fastighetsfor-
saljningar redovisas i samband med att risker och formaner
som férknippas med dganderatten dvergar till kdparen, vilket
normalt sker pd kontraktsdagen.

Immateriella anlaggningstillgangar

Utgifter for programvaror som utvecklats eller pa ett omfat-
tande satt anpassats for bolagets rakning, balanseras som
immateriell anldggningstillgdng om de har troliga ekonomiska
fordelar som efter ett &r 6verstiger kostnaden.

Programvaror av standardkaraktar kostnadsfors.

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

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintak-
ter och/eller vardestegring. | begreppet férvaltningsfastigheter
ingar byggnader, byggnadsinventarier, mark och markanlagg-
ningar. Fastigheterna redovisas till anskaffningsvarde med
tillagg for aktiveringar och uppskrivningar samt med avdrag for
planenliga avskrivningar och nedskrivningar.

Bolaget tillampar komponentredovisning vilket innebar att
samtliga anskaffningsvarden och ackumulerade avskrivningar
delats upp pa vasentliga komponenter. Tillkommande utgifter
aktiveras om en komponent till vdsentlig del byts ut. Aven helt nya
komponenter aktiveras. Vid byte av komponent gors en utrange-

ring av eventuellt kvarvarande varde av den ersatta komponenten.
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Denna utrangeringskostnad redovisas i resultatrakningen
som avskrivning i fastighetsférvaltningen. Ovriga tillkommande
utgifter som inte innebar utbyte av komponent till vasentlig del
redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Kostna-
der for uttagande av pantbrev inraknas i anskaffningsvardet i
den man de bedéms ge ekonomisk nytta, i annat fall redovisas
de som driftskostnader. Intdkter fran forvaltningsfastigheter
redovisas i enlighet med avsnittet intakter. Samtliga bolagets
fastigheter klassificeras som férvaltningsfastigheter.

| samband med bokslutet gors en internvardering per fastig-
het. Varderingsmodellen bygger pa en diskontering av berakna-
de betalningsstrommar och beaktar fastigheternas hyresniva,
uthyrningsgrad med mera. Verkliga drift- och underhallskost-
nader har ersatts av schabloniserade kostnader for respektive
fastighet.

For fastigheter som vid varderingstillfallet har ett hogre
bokfort varde an det aktuella bedomda verkliga vardet gors en
individuell provning. Nedskrivning gors efter denna provning
med erforderligt belopp. Tidigare gjorda nedskrivningar préovas
vid varje bokslutstillfalle. Om behov finns aterfors tidigare gjor-
da nedskrivningar 6ver resultatrakningen.

Ett representativt urval av bolagets fastigheter varderas
arligen av externa varderingsinstitut for att kvalitetssakra den
interna varderingsmodellen.

Pagaende ny- och ombyggnationer

Pagdende ny- och ombyggnationer varderas till direkta anskaff-
ningskostnader med tilldgg for viss del av indirekta kostnader.
Projekt som inte fullféljs kostnadsférs. En individuell vardering
gérs av varje projekt. Pdgdende projekt, som i kalkylen visar pa
ett nedskrivningsbehov vid fardigstallandet, skrivs ned i takt
med upparbetade projektkostnader tills att nedskrivningen
uppgar till skillnaden mellan fardigstallt projekt och bedomt
marknadsvarde.

Inventarier

Dessa anlaggningstillgéngar redovisas till anskaffningsvarde
minskat med avskrivningar enligt plan och eventuella ned-
skrivningar. Avskrivningar sker linjart éver hela den beraknade
nyttjandeperioden.



Avskrivningar

Avskrivning sker linjart over respektive komponents beraknade
nyttjandeperiod. Nyttjandeperioden kan variera fran byggnad
till byggnad till foljd av olika materialval.

Planenliga avskrivningar pa byggnadens huvudkomponenter
gors utifran foljande nyttjandeperioder:

Stomme & grund 50-100 ar
Klimatskal 30-50ar
Stammar 30-70 ar
Installationer 15-30 ar
Inredning 20-303ar
Ovrig byggnad 20-40 &r

Avskrivning pé ovriga anldggningstillgdngar baseras pa an-
skaffningsvardet.

Planenliga avskrivningar pa évriga anlaggningstillgangar/kom-
ponenter gors utifran foljande nyttjandeperioder:

Markanlaggningar 203ar
Byggnadsinventarier 20 ar
Markinventarier 203ar
Inventarier 3-10ar
Ovriga byggnader 20-50 &r
Ovriga materiella anldggningstillgéngar 5ar
Immateriella anldggningstillgangar 5ar

Finansiella anlaggningstillgangar
Finansiella anldggningstillgdngar redovisas till ursprungligt
anskaffningsvarde med beaktande av eventuellt nedskrivnings-
behov.

Ombyggnadstillagg redovisas till anskaffningsvarde minskat
med amorteringar enligt hyresavtalet.

Fordringar
Fordringar ar upptagna till det belopp som efter individuell
provning beraknas inflyta.

Likvida medel
Likvida medel utgors av kassa.

Redovisning av inkomstskatter

Med inkomstskatter avses skatt som baseras pa féretagets
resultat. Skattepliktigt resultat ar det 6ver- eller underskott
for en period som skall ligga till grund for berakning av peri-
odens aktuella skatt enligt gallande lagstiftning. Periodens
skattekostnad eller skatteintakt bestar av aktuell skatt och
uppskjuten skatt. Uppskjuten skatt ar skatt som hanfor sig till
skattepliktiga eller avdragsgilla temporara skillnader som
medfor eller reducerar skatt i framtiden.

Aktuell skatt ar den skatt som berdknas pa det skattepliktiga
resultatet for en period. Arets skattepliktiga resultat skiljer
sig frén arets redovisade resultat genom att det justeras for
ej skattepliktiga och ej avdragsgilla poster. Bolagets aktuella
skatteskuld berdknas enligt den skattesats som ar foreskriven
eller aviserad pa balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar och skulder redovisas, i balans-
rakningen, for alla skattepliktiga temporara skillnader mellan
bokforda och skattemassiga varden for tillgangar och skulder.
Uppskjutna skattefordringar redovisas i balansrakningen
avseende underskottsavdrag och samtliga temporara skillnader
i den omfattning det ar sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot
framtida skattepliktiga dverskott. Det redovisade vardet pd upp-
skjutna skattefordringar provas vid varje bokslutstillfalle och
reduceras till den del det inte langre ar sannolikt att tillrackliga
skattepliktiga 6verskott kommer att finnas tillgangliga for att
kunna utnyttjas.

Uppskjuten skatt beraknas enligt den skattesats som for-
vantas galla for den period da tillgédngen atervinns eller skulder
regleras.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen kan
inkluderar likvida medel, vardepapper, fordringar, rorelseskul-
der och upplaning. Dessa redovisas till det belopp varmed de
berdknas inflyta respektive nominellt belopp.

Avsattningar

En avsattning definieras som en skuld, vitlken ar oviss till belopp
eller till den tidpunkt da den skall regleras. Redovisning sker
dd det finns ett dtagande till foljd av en intraffad handelse, en
tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras och det ar troligt
att ett utflode av resurser kommer att ske.
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Pensioner

Pensionspremier avseende avgiftsbestamda pensionsplaner
redovisas lopande i resultatrakningen. Férmansbestdamda och
avgiftsbestamda pensionsplaner redovisas enligt hittillsvaran-
de svensk redovisningspraxis vilken bygger pa Tryggandelagen.
Samtliga pensionspremier kostnadsférs salunda under den
period de intjanas.

Leasing

Leasegivare

Bolagets hyreskontrakt utgor operationella leasingkontrakt.
Intékter fran operationella leasingkontrakt redovisas i enlighet
med avsnittet intakter.

Leasetagare

Bolaget har ingatt vissa finansiella leasingkontrakt avseende
personbilar och vissa kontorsmaskiner.

Dessa ar av mindre varde och paverkar inte bolagets resultat
eller stallning och redovisas darfor som operationella leasing-
kontrakt.

Offentliga bidrag

Offentliga bidrag relaterade till tillgédngar redovisas som en
reduktion av tillgdngens anskaffningsvérde.

Om bolaget erhaller offentliga bidrag i form av investeringsbi-
drag vid ny- och ombyggnation redovisas dessa under separat
rubrik i resultatrakningen.

Aktieagartillskott och koncernbidrag

Aktiedgartillskott ar aktieagartransaktioner och redovisas som
en kapitaloverforing, det vill sdga som en okning av fritt eget
kapital. Koncernbidrag redovisas i resultatrakningen som en
bokslutsdisposition.

Kassaflédesanalys
Denindirekta metoden har anvants for att redovisa kassafléden
frén den l6pande verksamheten.

Affarsomrade och geografiska omraden

Bolaget bedriver sin verksamhet inom stadsdelen Gardsten

i Goteborgs Stad och har kunder inom samma geografiska
omréade. Verksamheten omfattar uthyrning och férvaltning av
fastigheter. Bolagets primara segment ar det som redovisas
i resultat- och balansrakningen. Ndgon sekundar indelnings-
grupp har inte bedémts vara aktuell.
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NOT 2 HYRESINTAKTER

Belopp i tkr 2019 2018
Bostader 184 533 180 872
Lokaler 9971 9078
Ovrigt 11722 9986

206 226 199 936

Bolagets kontraktsportfolj bestar till stérsta delen av lagen-
hetskontrakt som normalt l0per med en uppsagningstid om

tre ménader. Lokalkontrakt tecknas normalt p& 1-5 &r, med en
uppsagningstid om vanligtvis 9-12 m&nader. Ovriga hyresintakter
avser till storsta delen uthyrning av parkeringsplatser och gara-
ge. Dessa kontrakt har normalt en uppsagningstid p& en manad.

De framtida icke uppsagningsbara leasingavgifterna for lokaler,
inominella varden, framgar av nedanstaende tabell:

2019 2018
Inom ett ar 9 432 9345
Mellan ett och fem ar 12 669 16723
Senare &n fem ar - 76
Summa 22101 26144

NOT 3 FORVALTNINGSINTAKTER

OCH OVRIGA INTAKTER

Forvaltningsintakter 2019 2018
Forvaltningsuppdrag 61 530
Kravavgifter - 2
Vinst/avyttring Mark - 2000
Ovrigt 5 474 4030

5535 6562

Ovrigt avser bl. a fakturering gentemot avflyttade hyresgister

i samband med skador och motsvaras av kostnader i form av
reparationer / underhall samt driftadministration. Ovrigt utgérs
ocksa till stor del av intdkter i samband med utbyggnad av
Framtidens Bredband. Vinst/avyttring mark ligger som Gvriga
intakterirorelsen ar 2019.



NOT 4 DRIFTSKOSTNADER Arvode till valda revisorer 2019 2018
Arvoden till Ohrlings
Belopp i tkr 2019 2018 PriceWaterhouseCoopers AB *
Revisionsarvode ** -164 -135
Varme 229582 25 040 Revisionsverksamhet utover
El 212060 210 034 revisionsuppdraget ** -21 -
Vatten 8817 7960  Ovriga tjanster ** 15 -
Renhallning -6 881 -6 027 -200 -135
Fastighetsskotsel -20 439 -21 458
Reparationer / l6pande underhall -12 236 -10 858 * | arvodet ingar ej avdragsgill moms. ** Kostnaden for revi-
Driftsadministration -17 232 -16 232 sionsarvode ingér i centrala kostnader. Ovriga arvoden redovi-
Ovriga driftskostnader -6 217 -7 847 sas under driftskostnader som driftsadministration (not 4).
106 464 105 456 Revisionsarvode till lekmannarevisorer &r for aret -15 tkr (15 tkr).
Leasinguppgifter 2019 2018 " "
Tillgdngar via operationell leasing NOT 7 OVRIGA KOSTNADER | RORELSEN
Arets leasingavgifter -1679 -1309
Inom ett &r -1796 -992  Beloppitkr 2019 2018
Mellan ett och fem ar -7033 -2930
Senare an fem ar -5433 -7 Gérdstensbyrén -1432 -1529
Trygghetsgruppen -5883 -5433
Bolagets leasingavgifter avser kontorsmaskiner samt datorer. Ungdomsarbeten -1490 -1573
Tomtrattsavgalder ingar for bada aren. Utvecklings- och utredningsprojekt -1884 -1566
. . . -10 689 -10 101
NOT 5 OVRIGA INTAKTER | RORELSEN
Belopp i tkr 2019 2018 NOT 8 PERSONALKOSTNADER
Forsaljning mark 3354 - Belopp i tkr 2019 2018
Loner och ersattningar
NOT 6 CENTRALA KOSTNADER Styrelseledamb’ter och VD -1207 -1260
Ovriga anstéllda -16 900 -15 948
Belopp i tkr 2019 2018 Summa loner och ersattningar -18 107 -17 208
Centrala kostnader -7085 -6 260 Pensionskostnader
Avskrivningar i centrala kostnader -56 -56 VD -396 464
Koncernadministration -2 432 -2029 Ovriga anstéllda -1 688 -1785
-9573 -8 345 Summa pensionskostnader -2 084 -2 249
Centrala kostnader avser bolagets ledningsfunktioner samt Ovriga sociala kostnader -6 608 -6 412
vissa overgripande foretagskostnader. -6 608 -6412
SUMMA PERSONALKOSTNADER -26 799 -25869
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Ersattning till Styrelseledaméter, VD och ledande befattningshavare

Principer

Till styrelsens ordférande, ledamaéter och suppleanter utgar arvode enligt kommunfullmaktiges beslut.

Arbetstagarrepresentanter erhaller e styrelsearvode. Ersattning till verkstéllande direktéren utgors av grundlon,évriga férméner

samt pension. Pensionsformaner och ovriga formaner utgar som en del av den totala ersattningen.
Ersattning till verkstallande direktoren beslutas av moderbolagets verkstéllande direktor i samrad med Géteborgs Stad.

Erséttningar och formaner under 2019: Grundlen/ Ovriga Pensions

Arvode forméaner kostnad Totalt
Styrelseordforande - - - -
Ovriga styrelseledaméter -116 - - -116
Styrelsesuppleanter - - - -
Verkstallande direktor * -1091 -6 -396 -1493
Ovr. ledande befattningshavare -2 419 -18 -615 -3 052

-3626 =24 =101 -4 661
Féregdende ar var motsvarande Grundlén/ Ovriga Pensions-
ersittningar och formaner: Arvode formaner kostnad Totalt
Styrelseordforande - - - -
Ovriga styrelseledamdéter -149 - - -149
Styrelsesuppleanter - - - -
Verkstallande direktor * -1 -4 -464 -1579
Ovr. ledande befattningshavare -2130 -1 -586 -2727

-3390 -15 -1050 -4 455

Ovriga ledande befattningshavare, tre personer (lika med foreg&ende &r), ingdr i bolagets ledningsgrupp.
Ovriga férmaner avser parkeringsférméan och kostférman. Bolaget redovisar alla pensionsplaner som avgiftsbestdmda.

Pensionskostnad avser den kostnad som paverkat arets resultat.

Pensioner

Bolagets VD och 6vriga ledande befattningshavare gar i pension vid 65 ars alder.
VD ager réatt till en premiebestamd tjanstepension pa 30% av ordinarie l6n och semestererséattning.

Ovriga ledande befattningshavarnas pensionsférmé&ner motsvarar ersattning enligt ITP-planen.

* | pensionskostnad ovan ingar ett engangsbelopp pa 79 tkr (72 tkr ar 2018) avseende framst lonevaxling
samt sjukforsakring Collectum 41 tkr (35 tkr ar 2018).

Avgangsvederlag
For VD galler féljande;

Motsvarande sex (6] ménadsléner vid anstéllningstid sex (6) ar eller kortare.
Motsvarande tolv (12) manadsloner vid anstallningstid langre &n sex (6] ar.
Avgdngsvederlaget ar ej tjdnstepensions- eller semesterlonegrundande.
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NOT 8 forts NOT 10 FINANSNETTO

Medelantal anstallda 2019 2018 Beloppi tkr 2019 2018
Kvinnor 25 23

Man 31 30 Finansiella poster hinforbara till foretagets tillgdngar

56 53
Per 31 december hade bolaget 31 tillsvidareanstallda.
| medeltalsvardet ingar de skapade ungdomsarbetena.

Foretagsledningens kdnsfordelning 2019 2018
Styrelse

Kvinnor 4 3
Man 6 4

VD och 6vriga ledande befattningshavare
Kvinnor 2 2
Man 2 2

NOT 9 AV- OCH NEDSKRIVNINGAR

Belopp i tkr 2019 2018

Planenliga avskrivningar, nedskrivningar
samt aterforda nedskrivningar i férvaltningen

Immateriella anldggningstillgangar -435 -453
Markanlaggningar -1412 -1402
Byggnader -4.325 -47 982
Inventarier -1 530 -1 490

-7702 -51327

| byggnader ingar en aterford nedskrivning med 15 189 tkr for
innevarande ar. Det avser P-hus och bost&ader Saffransgatan.
Féregdende ar ingick en nedskrivning p& samma projekt med
-30 291 tkr.

Planenliga avskrivningar inom administration och forsaljning
samt dvriga kostnader
Avskrivning av inventarier -81 -94

-7783 -51421

Summa avskrivningar

Rénteintakter frén koncernbolag 2 -
Ranteintakter avseende

omsattningstillgédngar, externa 1 -
Utdelning andel HBV - 2
Summa finansiella poster

hanforbara till tillgdngar 3 2

Finansiella poster hanforbara till foretagets skulder

Rantekostnader till koncernbolag -4.382 -4 769
Ovriga finansiella kostnader

koncernbolag -171 -157
Rantekostnader, externa -1 -2
Ovriga finansiella kostnader, externa -26 -21
Aktiverad ranta 1177 -
Summa finansiella poster

hanforbara till skulder -3403 -4 949
Finansnetto -3400 -4 947
NOT 11 BOKSLUTSDISPOSITIONER

Beloppi tkr 2019 2018
Avsattning till periodiseringsfond - 400
Avskrivningar utover plan 1365 884
Erhallet koncernbidrag 1700 3700
Summa bokslutsdispositioner 3065 4984
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NOT 12 SKATT PA ARETS RESULTAT

Belopp i tkr 2019 2018
Féljande komponenter ingar i bolagets

skatt pa arets resultat

Aktuell skatt 77 -258
Uppskjuten skatt avseende forandringar

i temporara skillnader -9975 -2553
Skatt pa arets resultat -9898 -2811

Skillnaden mellan den redovisade skatten pa drets resultat
och skatten baserad pa gillande skattesats bestar av foljande

komponenter:

Belopp i tkr 2019 2018
Redovisat resultat fore skatt 47712 1012
Skatt enligt gallande skattesats 21,40% -10 210 -223
Skatteeffekt av e] skattepliktiga

/intakter / avdragsgilla kostnader -51 -38
Justeringar avseende tidigare ar 95 -137
Skatteintékt/kostnad pga sankt skattesats 268 -2 413
Redovisad skatt pa arets resultat -9898 -2811

De nya ranteavdragsbegransningsreglerna som bdérjade galla
2019 har inte paverkat bolagets avdragsratt for rantekostnader
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NOT 13 IMMATERIELLA

.. o
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Belopp i tkr 2019 2018
Ingdende balans 4994 4976
Investeringar 3 18
Utgdende ackumulerade 4997 4994
anskaffningsvarden
Ing&ende avskrivningar -3 699 -3246
Arets avskrivningar -435 -453
Utgdende ackumulerade avskrivningar -4 134 -3699
Utgdende planenligt restvirde 863 1295

De immateriella anldggningstillgdngarna avser ett koncernge-
mensamt intranat samt bolagets egna hemsida. Aven det kon-
cerngemensamma hyressystemet Fast2 ingar (helt avskrivet /

anskaffningsvarde 2,6 mnkr)



NOT 14 FORVALTNINGSFASTIGHETER

Belopp i tkr
Mark 2019-12-31 2018-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 0 0
Inkop 600 -
Omklassificeringar 1935 -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 2535 0
Redovisade inkop: Ar Tkr Tkr
Gardsten 1241 2019 130 -
Gardsten 124:2 2019 470 -
600 0
Redovisade omklassificeringar:
Gardsten 4:19 2019 1935 -
1935 0
Markanlaggningar 2019-12-31 2018-12-31
Ingéende anskaffningsvarde 28933 27127
Omklassificeringar 7500 1806
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 36 433 28933
Ingdende avskrivningar -13 295 -11893
Arets avskrivningar -1412 -1402
Utgdende ackumulerade avskrivningar -14 707 -13 295
Utgaende planenligt restviarde 21726 15638
Redovisade omklassificeringar: Ar Tkr Tkr
P platser Kaneltorget Gardsten 12:15 2018 - 1806
Saffran P-hus Gardsten 4:20 2019 7 500 -
7500 1806
Byggnader 2019-12-31 2018-12-31
Ingéende anskaffningsvarde 749 702 720 677
Forsaljningar/utrangeringar -4009 -2 282
Omklassificeringar 93 734 31307
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 839 427 749 702
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Belopp i tkr 2019-12-31 2018-12-31
Ingdende nedskrivningar YA AN
Omklassificeringar -7 282 -
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -7726 -444
Ingdende avskrivningar -212 431 -197 596
Forsaljningar/utrangeringar 2444 1405
Arets avskrivningar -17 375 -16 240
Utgdende ackumulerade avskrivningar -227 362 =212 431
Utgdende planenligt restvirde 604 339 536 827
Redovisade omklassificeringar: Ar Tkr Tkr
Ombyggnad P-hus G4 Gardsten 12:15 2018 - 1245
Centrum Garaget Etapp 4 Gardsten 6:3 2018 - 15
IMD Solhus 1 Gardsten 1:4 2018 - 873
Solhus 4 solceller Gardsten 12:15 & 1:4 2018 - 10 163
Ombyggnation K3 Géardsten 12:15 2018 - 1325
Gymmet (renovering] Gardsten 12:15 2018 - 4 464
Ventilation centrum Gardsten 6:3 2018 - 1951
Fonsterbyte norra Gardsten Gardsten 3:13 2019/2018 9138 5649
Relining 6stra/vastra Gardsten Gardsten 10:10, 12:15 & 4:16 2019/2018 887 5622
Garage P5 Muskotgatan Gardsten 4:16 2019 16 421 -
Saffran P-hus Gardsten 4:20 2019 65250 -
IMD Vastra Gardsten 12:15 2019 2038 -

93734 31307

Fonsterbyten har fortsatt under &ret i norra Gardsten. Tre huskroppar pé Saffransgatan 34-58 ar nu fardigstallda. Fonsterbyten &r
ett mangarigt projekt och fortsatter under 2020 i norra Gardsten. | fastigheterna har majoriteten av fénstren bytts ut varfor fonster-
bytena har aktiverats i balansradkningen enligt regeln om komponentavskrivning (K3).

Bolaget har fortsatt arbetet med relining av avloppsstammarna i 6stra och vastra Gardsten och det arbetet kommer att fortga under
ett flertal ar framaver. En huskropp var klar under aret. Reliningen aktiveras enligt komponentredovisning.

Belopp i tkr 2019-12-31 2018-12-31
Byggnadsinventarier

Ingdende anskaffningsvérde 11479 11479
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 11 479 11479
Ingéende avskrivningar -3850 -3276
Arets avskrivningar -574 -574
Utgdende ackumulerade avskrivningar -4 424 -3850
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Utgaende planenligt restvirde 7 055 7629
Samtliga byggnadsinventarier avser bredbandsnatet.

Férdelning har skett mellan byggnadsinventarier och inventarier (se not 15).

Utgadende planenligt restvirde forvaltningsfastigheter 635 655 560 094
Taxeringsvarde byggnad 1290856 1006 942
Taxeringsvarde mark 502962 331076
Totalt taxeringsvarde 1793818 1338018
Det skattemé&ssiga restvardet pa fastigheterna ar 763 965 713 714
Avkastningsvarde

Ingéende avkastningsvarde 1847 294 1682544
Investeringar 106 805 56 001
Vardeforandring 150 007 108 749
Utgaende avkastningsvirde 2104106 1847 294

Vid varje arsskifte och per den sista juni internvarderas koncer-
nens fastighetsbestand och varje fastighet asatts ett marknads-
varde.

Vardena berdknas genom en intern varderingsmodell som

ska spegla mest sannolikt pris vid en férsaljning pa den éppna
marknaden. Ett representativt urval av koncernens fastigheter
varderas arligen av externa varderingsinstitut.

Vid den interna varderingen av bostadsfastigheter har Datschas
varderingsverktyg anvants och ersatt den interna varderings-
modellen som anvants tidigare ar. Den grundléggande varde-
ringsmetodiken i Datscha och i den interna varderingsmodellen
ar likvardig.

Datschas varderingsverktyg &r baserat pa en kassaflédesmetod
som bygger pa varje fastighets forvantade kassaflode under

de kommande tio aren samt ett beraknat restvarde, baserat

pa driftsnettot for ar elva. | kassaflédet ingar kontrakterade
intakter och bedémda kostnader. Kontraktshyran minskas med
en schabloniserad drifts- och underhallskostnad samt fastig-
hetsskatt.

For utveckling av driftsnettot under kalkylperioden gors antagan-
den om utveckling av inflation, hyror, hyresbortfall, drifts- och
underhallskostnader samt fastighetsskatt. For kalkylperiodes
sista ar beraknas ett restvarde, vilket motsvarar ett bedomt

marknadsvarde vid denna tidpunkt. Driftsnettot och restvardet
uttrycks i nominella termer och diskonteras med en kalkylranta
som &r baserad pa marknadens direktavkastningskrav.

Drift- och underhallskostnader baseras i modellen pa ett stan-
dardskostnadssystem dar kostnaderna ar dldersberoende och
uppgar for bolagets fastigheter till 388-543 kr/kvm.

Ett kostnadstillagg gors pa de fastigheter dar bolaget betalar
hushallsel. Till detta kommer utgdende fastighetsskatt som be-
raknas folja KPI. Avkastningskravet for bostader &ar 4,75 % (4,9%).
Forandraytor an bostadsytor har ett generellt avkastningskrav
tillampats som ar 7,9% (7,9%).

Hyresintdkter avseende férvaltningsfastigheter uppgar till
206,2 mnkr (199,9 mnkr). Direkta kostnader avseende forvalt-
ningsfastigheter som genererat hyresintakter uppgar till

1391 mnkr (135,8 mnkr). Investeringar i forvaltningsfastigheter
uppgar till 106,8 mnkr (56,0 mnkr). Pdgdende projekt i fastighe-
terna ar 41,7 mnkr (13,9 mnkr).

Avkastningsvérde uppgar till 2 104 mnkr (1 847 mnkr).
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NOT 15 INVENTARIER

Belopp i tkr 2019-12-31 2018-12-31
Ingéende anskaffningsvarde 21697 20 444
Forsaljning/utrangering - - 107
Inkop 718 1360
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 22 415 21697
Ingéende avskrivningar -11 394 -9917
Forsaljning/utrangering - 107
Arets avskrivningar -161 -1 584
Utgdende ackumulerade avskrivningar -13 005 -11 394
Utgaende planenligt restvirde 9 410 10303

Det koncerngemensamma bredbandsnatet ingar i inventarier och en jdmn fordelning har skett mellan byggnadsinventarier och

inventarier (se not 14).

NOT 16 PAGAENDE NYANLAGGNINGAR/OMBYGGNATIONER

Belopp i tkr 2019-12-31 2018-12-31
Ingéende balans 13 859 21539
Under aret nedlagda kostnader 106 205 56 001
Omklassificeringar -93 545 -33390
Nedskrivning anskaffning - -30 291
Aterford nedskrivning 15189 -
Utgaende balans 41708 13 859
Redovisade pagdende projekt:
Ar 2019-12-31 2018-12-31
P-huset Saffransgatan 4:20 2019/2018 21529 24 847
Bostader Saffransgatan 4:19 2019/2018 5392 5444
Mark trappa ostra * 2019/2018 - -2 859
Garage Ostra P5 2018 - 16 123
Relining vastra & dstra Gardsten 2019/2018 1556 509
Solceller Norra Gardsten 2019/2018 4182 86
Moloker P-huset Saffran 2019 1547 -
Fénster Norra Gardsten 2019 1557 -
Nytt kontorshus Centrum 2019 333 -
Garage Ostra P6 2019 10899 -
Saffran 12 - 4 lagenheter 2019 63 -
IMD Ostra 2019 2470 -
49528 44150
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* Avseende projekt Mark trappa ¢stra uppgar nedlagda kostnader till 1 033 tkr. Ett bidrag pa -3 375 tkr fran Boverket utbetalades
under foregdende ar. Detta ger ett redovisat varde om -2 342 tkr per bokslutsdatum.

Projektkostnaden ar bokférd som en ovrig skuld per 2019-12-31.

2019-12-31 2018-12-31
Nedskrivning padgdende projekt:
Ingaende nedskrivningar -30 291 0
Arets nedskrivningar * P-hus och Bostader Saffransgatan - -30 291
Aterfb’ring nedskrivningar * P-hus och Bostader Saffransgatan 15189 -
Omklassificering / aktiverat P-hus Saffransgatan 7282 -
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -7 820 -30 291
Utgdende redovisat virde 41708 13 859

* Nedskrivning P-hus ar -9 710 tkr samt Bostader -5 392 tkr.

Av nedskrivning P-hus -9 710 tkr &r 7 282 tkr aktiverat (se not 14 under Byggnader)

NOT 17 ANDRA LANGFRISTIGA

VARDEPAPPERSINNEHAV

Belopp i tkr

Ingdende balans 40 40
Inkdp - -
Utgdende balans 40 40

Innehavet avser Husbyggnadsvaror HBV

NOT 18 UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN

Belopp i tkr

Temporara skillnader foreligger beroende pa att skatteméassigt
varde pa forvaltningsfastigheterna Gverstiger bokfort varde.
Uppskjuten skatt beraknas enligt den skattesats som forvantas
galla for den period da tillgédngen atervinns.

2019-12-31 2018-12-31
Ingéende balans 38045 40599
Arets forandring av temporara
skillnader -9975 -2 554
Utgdende balans 28070 38 045

Bolagets uppskjutna skattefordran utgors av temporara skillna-
der enligt nedan:
Uppskjutna skattefordringar

Forvaltningsfastigheter 28070

28070

38045
38 045

Uppskjutna skattefordringar, netto

NOT 19 FORDRINGAR HOS KONCERNFORETAG

Belopp i tkr
2019-12-31 2018-12-31
Moderbolaget avseende
koncernbidrag 1700 3700
Ovrigt kortfristiga fordringar
moderbolaget 8 27282
Ovrigt kortfristiga fordringar
systerbolag - 18
1708 31000
NOT 20 FORUTBETALDA KOSTNADER
OCH UPPLUPNA INTAKTER
Belopp i tkr
2019-12-31 2018-12-31
Forutbetald forsakring 6 37
Férutbetalda arrenden/tomtrattsavg. 1 214
Upplupna parkeringsintakter 72 232
Ovrigt 554 1174
633 1657
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NOT 21 OBESKATTADE RESERVER

Belopp i tkr 2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade avskrivningar utéver plan 15078 16 443
Summa obeskattade reserver 15078 16 443

Avskrivning utéver plan &r beraknad enligt 20-regeln och galler inventarier samt immateriella anldggningstillgangar.
| berakningen av dveravskrivningar inkluderas aven byggnadsinventarier.

NOT 22 FINANSIELLA SKULDER

Rantebarande skulder i mnkr 2019-12-31 2018-12-31
Nominellt- Marknads- Nominellt- Marknads-
varde varde varde varde
Skuld till moderbolaget (Langfristigt) 300,0 300,0 300,0 300,0
Skuld till moderbolaget (kortfristigt) 17,0 17,0 - -
Total lAneskuld 317,0 317,0 300,0 300,0

Bolagets rantebarande skulder utgors av lan fr&n moderbolaget som finansierar sig med lan frén kommunen.

Samtliga skulder som ar upplanade av moderbolag ska anses ha en forfallotid som Gverstiger fem ar. Bolagets refinansieringsbehov
under kommande 12 mé&nader garanteras av Goteborgs Stad. Kortfristigt lan avser kredit pa koncern valuta kontot.

sevidare not 27

NOT 23 SKULDERNAS FORFALLOTIDER SAMT OUTNYTTJADE KREDITAVTAL

Skuld till moderbolaget &r langfristigt och forfaller senare an 5 ar. All ny upplaning sker via moderbolaget.
Refinansiering av koncernens ldneskuld som férfaller under kommande 12 manader garanteras av
Goteborgs Stad. Samtliga kortfristiga ej rantebarande skulder forfaller inom ett ar.

NOT 24 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Belopp i tkr 2019-12-31 2018-12-31
Upplupna sociala avgifter 472 445
Upplupna personalkostnader 2628 313
Upplupna kostnader for el, varme o liknande 6127 5566
Upplupna kostnader fastighetsskotsel 117 250
Forutbetalda hyresintakter 16 557 15387
Ovrigt 2163 1189

28064 25950

Upplupna personalkostnader innehaller bland annat semesterskuld och lGneskatt.
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NOT 25 JUSTERINGAR FOR POSTER SOM EJ INGAR | KASSAFLODET MM

Belopp i tkr 2019-12-31 2018-12-31
Avskrivningar avseende immateriella anlaggningstillgangar 435 453
Avskrivningar avseende materiella anlaggningstillgangar 20972 19 800
Nedskrivningar av anlaggningstillgangar - 30 291
,&terf'dring nedskrivning av anldggningstillgangar -15189 -
Utrangeringsforlust komponent 1565 877
Resultat forsaljning av anlaggningstillgangar -3354 -

4429 51421

NOT 26 SPECIFIKATION AV KASSAFLODET FRAN FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITAL

Belopp i tkr 2019-12-31 2018-12-31
Okning (-)/minskning(+) av kortfr fordringar 27 164 3724
Okning (+)/minskning(-) av rérelseskulder 9827 4804

36991 8528

NOT 27 FINANSIELL RISKHANDERING

All finansiell verksamhet och riskhantering inom koncernen
ar samordnad och hanteras av moderbolaget under Férvalt-
nings AB Framtidens finansiella anvisningar som ar upprattade
inom ramen for Goteborgs Stads finanspolicy och finansiella
riktlinjer. De koncerngemensamma anvisningarna faststaller
befogenheter, ansvar samt ramar for hantering av koncernens
finansiella tillgdngar och skulder och finansiella risker. Med
finansiella risker avses ranterisk, likviditets- och refinan-
sieringsrisk samt kredit- och motpartsrisk. Bolagets likvi-
ditets- och finansieringsbehov samordnas av moderbolaget.
Refinansiering av koncernens laneskuld som férfaller under
kommande 12 manader garanteras av Goteborgs Stad. For
narmare beskrivning av de finansiella riskerna se Forvaltnings
AB Framtidens arsredovisning.

Se aven riskanalys sidan 22.

Finansnettots utveckling

Gérdstensbostéaders finansnetto uppgick &r 2019 till -3,4 mnkr
(4,9 mnkr]. I finansnettot ingick finansieringskostnader for lan
samt ovriga kostnads-och intdktsrantor. Upplupna rantekostna-

der fér lan uppgick till -0,4 mnkr (-0,4 mnkr). 12019 &rs finans-
netto ingdr positiv aktiverad réanta med 1,2 mnkr vilket paverkar
skillnaden mellan aren. Jamfort med foregdende ar férbattra-
des finansnettot med 1,5 mnkr, vilket beror pa den aktiverade
rantan samt lagre rantekostnader under 2019.

Finansiell stdllning

Gardstensbostader har en stark finansiell stallning. Bolagets
egna kapital uppgick vid &rsskiftet till 322,4 mnkr (287,5 mnkr]
och soliditeten uppgick till 46,4 % (45,7 %). Utifran fastighe-
ternas beraknade marknadsvarde, uppgick bolagets justerade
egna kapital till 1 488,4 mnkr (1 304,3 mnkr], vilket gav en juste-
rad soliditet pa 68,9 % (68,4 %).

De ranteb&rande skulderna uppgick vid arets utgang till 316,6
mnkr (300,0 mnkr) och avser skuld till moderbolaget.

Lan med forfall langre an 5&r ar 300 mnkr.

Resterande l&n, 16,6 mnkr ar kortfristigt och ar skuld pa
Férvaltnings AB Framtidens koncernkonto. Bolaget har tillgéng
till rérelsekredit i Férvaltnings AB Framtidens koncernkonto.
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NOT 28 UPPLYSNINGAR OM NARSTAENDE SAMT KONCERNINTERNA TRANSAKTIONER

Moderbolag i den ndrmast 6verordnade koncern dar Gardstensbostader ar dotterbolag och dar koncernredovisning upprattats, ar
Férvaltnings AB Framtiden, org. nr. 556012-6012, med s&te i Goteborg. Bolaget stér under bestammande inflytande fran moderbo-
laget och frén moderbolagets &gare Goteborgs Stadshus AB samt dess &gare, Géteborgs Stad. Nagra transaktioner med ledande

befattningshavare eller nyckelpersoner, utdver lén och andra ersattningar, se not 8, har inte forekommit.

Intidkter fran och kostnader till andra koncernféretag m.m.i %

Intakter 2019 2018
Bolag inom Framtidenkoncernen 0,0% 0,3%
Goteborgs Stads namnder och bolag 2,2% 2,3%
Kostnader
Bolag inom Framtidenkoncernen 23,7% 18,5%
Goteborgs Stads namnder och bolag 30,2% 34,6%
Vid kép och forsaljning mellan koncernforetag tillampas samma principer for prissattning som vid transaktioner
med extern part. Kép och forsaljningar av fastigheter mellan koncernforetag sker till skattemassigt restvarde.
Kop och forsaljningar av andra anlaggningstillgangar sker till bokfort véarde.
NOT 29 EVENTUALFORPLIKTELSER

2019 2018
Avser garantiférbindelse enligt Fastigos stadgar §21. 239 239
NOT 30 VINSTDISPOSITION 2019

2019
Forslag till vinstdisposition
Tilldrsstammans forfogande star ( hela kronor):
Ingéende balanserade vinstmedel 282529 622
Forandring fond for utvecklingsutgifter 267 574
Arets resultat 37813450
Summa 320 610 646
Styrelsen foreslar att ovanstdende medel disponeras enligt féljande:
Utdelning till aktiedgare (133,62 kr/aktie) 1336200
I ny rakning balanseras 319 274 446
Summa 320610 646
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NOT 31 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Inga vasentliga hdndelser har intraffat, utover den ordinarie verksamheten, efter rakenskapsarets utgang.
De finansiella rapporterna undertecknades den 5 februari 2020 och kommer att framlaggas pa

drsstamman den 10 mars 2020.

Angered den 5 februari &r 2020

Mohamed Hama Ali Terzah Kader Faraj Asha Adnan
Ordférande
Marek Hom Amela Turulja Lars Svensson

Var revisionsberéttelse betraffande denna arsredovisning har lamnats den 5 februari 2020
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Karin Olsson
Auktoriserad revisor

Var granskningsrapport har lamnats den 5 februari 2020

Bengt—ﬂke Gellerstedt Lars-Gunnar Landin
Av Kommunfullmaktige utsedd Av Kommunfullmaktige utsedd
Lekmannarevisor Lekmannarevisor

Roland Smith

Michael Pirosanto
Verkstallande direktor
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Bolagsstyrelse och ledningsgrupp

Bolagsstyrelse

Mohamed HamaAli  Asha Adnan Roland Smith Terzah Kader Lars Svensson
Ordférande Ledamot Ledamot Ledamot Ledamot

Marek Hom Amela Turulja Lars Just Matti Antero Tamara Hukic

Ledamot Ledamot Suppleant Parssinen Suppleant
Suppleant

Ledningsgrupp

Michael Pirosanto Christina Wilhelmsson  Omar Shawki Jehan Mansour Sara Backstrom
VD Ekonomiansvarig Huschef Sakerhets- och Uthyrningsansvarig
forvaltningschef
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Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Gardstensbo-
stader AB for ar 2019. Bolagets &rsredovisning ingar pa sidorna
16-54* i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga
avseenden réttvisande bild av Gardstensbostader ABs finansiel-
la stallning per den 31 december 2019 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultat-
rékningen och balansrakningen for Gardstensbostadder AB.

Grund foér uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi ar oberoende i férhallande till Gardstensbostader AB enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Annan information an arsredovisningen

Detta dokument innehéaller &ven annan information &n arsre-
dovisningen och aterfinns pa sidorna 2-15** samt 58***. Det ar
styrelsen och verkstallande direktdren som har ansvaret for
denna andra information.

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

I samband med var revision av &rsredovisningen ar det vart
ansvar att lasa den information som identifieras ovan och dver-
vaga om informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med
arsredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi &ven den
kunskap vi i 6vrigt inhamtat under revisionen samt bedémer om
informationen i 6vrigt verkar innehéalla vésentliga felaktigheter.

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

Styrelsens och verkstallande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktdren som har ansvaret
for att arsredovisningen uppréattas och att den ger en rattvisande
bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstallande
direktoren ansvarar aven for den interna kontroll som de bedo-
mer ar nodvandig for att uppratta en arsredovisning som inte
innehaller nadgra véasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstallande direktéren for bedomningen av bolagets formaga
att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om
forhallanden som kan pédverka formagan att fortsatta verksam-
heten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet
om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verk-
stallande direktoren avser att likvidera bolaget, upphora med
verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att
g6ra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nadgra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pad oegentligheter eller miss-
tag, och att ldmna en revisionsberattelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hog grad av sakerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasent-

lig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka
de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsre-
dovisningen.

Sidh&nvisningar avser officiell arsredovisning och motsvarar féljande sidor i detta dokument

*18-52, ** 2-17, *** 56
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

UtGver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens och verkstallande direktorens férvaltning
for Gardstensbostader AB for &r 2019 samt av forslaget till dis-
positioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens leda-
moter och verkstallande direktoren ansvarsfrihet for raken-
skapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till Gardstensbostader AB
enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktdrens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av bolagets egna kapi-
tal, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltning-
en av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat
att fortlopande bedoma bolagets ekonomiska situation, och att
tillse att bolagets organisation &r utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Den verkstallande
direktoren ska skota den lopande forvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som
ar nodvandiga for att bolagets bokféring ska fullgoras i overens-
stammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas
pa ett betryggande satt.
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Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstallande direktéren i ndgot vésentligt
avseende:

e foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget

e pdnagotannat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om férslaget ar for-
enligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptéacka atgérder eller forsummelser
som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att
ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av
forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats: www.
revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar
en del av revisionsberattelsen.

Goteborg den 5 februari 2020

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Karin Olsson
Auktoriserad revisor



Granskningsrapport for 2019

Till &rsstdmman i Gardstensbostader AB
Org.nr: 556536-0277

Till Goteborgs kommunfullmaktige fér kdnnedom

Vi, lekmannarevisorer utsedda av kommunfullmaktige i Géteborgs kommun, har granskat
Gérdstensbostédder AB:s verksamhet under ar 2019.

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

Lekmannarevisorernas ansvar ar att granska om bolagets verksamhet har skotts pa ett
dndamalsenligt och fréan ekonomisk synpunkt tillfredsstallande satt samt om 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 arsstdmman har fattat. En sammanfattning av utférd
granskning har overlamnats till bolagets styrelse och verkstallande direktor i en
granskningsredogérelse. Granskningen har genomférts med den inriktning och
omfattning som behdvts fér att ge rimlig grund for var bedomning.

Vi bedomer att bolagets verksamhet har skotts pd ett andamalsenligt och frén ekonomisk
synpunkt tillfredsstallande satt och att bolagets interna kontroll har varit tillracklig.

Goteborg 5 februari 2020

Bengt-Ake Gellerstedt Lars-Gunnar Landin
Lekmannarevisor utsedd av Lekmannarevisor utsedd av
Kommunfullmaktige i Kommunfullmaktige i
Goteborgs kommun Goteborgs kommun
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Fastighetsbestand

Belopp i tkr
Fastighet Virdeadr Ligenheter Ligenheter Lokaler Total Taxerings- Upplatelse-
antal area area area virde form
Gérdsten 1:4 1984 255 18 717 18717 165 400 Aganderatt
Kanelgatan / Solhus 1
Gérdsten 4:16 1980 541 39 473 1019 40 492 341 452 Aganderatt
Muskotgatan
Gérdsten 10:10 1980 447 32831 3827 36 658 290593 Aganderatt
Salviagatan
Gardsten 12:15 1971 735 52 632 5841 58 473 451 215 Aganderatt
Kanelgatan / Peppargatan
Gardsten 3:13 1971 734 52 441 1131 53572 450058 Tomtratt
Saffransgatan / Timjansgatan
Gardsten 2:1 1971 430 430 1229 Tomtratt
Affarslokal
Gérdsten 6:3 1989 45 2158 6426 8 584 67 424 Aganderatt
Gérdstens Centrum
Gérdsten 7:2 2000 930 930 3647 Arrende
Affarslokaler Salviagatan 1
Gardsten 45:9 1971 - Aganderatt
Parkeringsplatser
Gérdsten 4:19 - 14 400
Saffransgatan Bostader *
Gardsten 4:20 - 8400
Saffransgatan P-hus *
2757 198 252 19 604 217 856 1793818

* Pagaende nybyggnadsprojekt
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Anteckningar
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Anteckningar
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