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VD har ordet

Efter tva ars pandemi kunde vi under 2022 antligen
koncentrera oss pa Gardstensbostdders ordinarie
verksamhet — med fokus pé véra hyresgésters
boende och samhillsbygget Gardsten. Jag vill gdrna
borja mitt vd-ord med att lyfta fram vad de boende
har for uppfattning om oss och det arbete vi utfor

i var dagliga garning. For oss handlar det om att
skapa forutsattningar for trivsel, trygghet, snabbt
atgarda fel i lagenheterna, halla rent och snyggt
med mera. Dér ingdr ocksé framtidstro genom att
skapa sysselsdttning och olika aktiviteter for de
boende. Har vi lyckats leva upp till hyresgésternas
onskemal nér vi under ganska lang tid var tvungna
att stdlla om vart sitt att arbeta for att bidra till
minskad smittspridning?

Svaret fick vi ndr resultaten var klara fran den stora
enkédt som AktivBo skickat ut. Hyresgésterna gav
oss fantastiska betyg! Resultaten visade ocksa att
hyresgésterna verkligen bryr sig om sitt boende och
vad vi levererar. Svarsfrekvensen var 75,2 procent.
Den hogsta nagonsin. Serviceindex, det viktigaste
indexet i enkédten, hamnade pé 82,6 procent vilket
var en 6kning med 3,6 procent jimfért med aret
innan. Alla fyra delar som ingar i serviceindexet
visade positiva 6kningar. Jag vill rikta ett stort tack
till alla medarbetare p& Géardstensbostader! Det

ar tack vare ert engagemang som hyresgasternas
betyg dr sa hoga.
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Nya Gardsten Centrum

Det byggs som aldrig forr i Gardsten Centrum. I
december togs tva viktiga steg i utvecklingen av
centrum i enlighet med visionen Gardsten 2025.
Da 6ppnades den nya entrén vilket badde Géardstens-
borna och alla néringsidkare i centrum véantat pa.
Anda sedan Gardsten Vardcentral 6ppnade har
det funnits ett dnskemal att ocksa fa ett apotek i
Gardsten. I borjan av 2023 6ppnas ett apotek i nya
centrum. Arbete pagar att fa fler aktorer som vill
etablera sig i de nybyggda lokalerna for att skapa
ett levande familjart centrum. Gardsten véaxer
snabbt och ddarmed skapas underlag for ett storre
utbud av butiker och 6vrig service.

Nytt kontor och bostader

Gardstensbostdders vision 2025 med 1 500 nya
bostdder dr pa vag att forverkligas. En utveckling
som ocksa stéller krav pd Gardstensbostdders sitt
att arbeta. Darfor var det ett viktigt steg nar fore-
tagets nya kontor pa Salviatorget ppnade den

19 december. Nu finns alla medarbetare samlade pa
ett stille i Gardsten Centrum vilket innebér att vi
kan vara mer tillgédngliga for vara hyresgédster och
kan jobba mer effektivt. Det nya kontoret ska bli en
central motesplats for de boende dér det ocksa finns
mojligheter att ordna utstéllningar i samarbete med
skola, féreningsliv och andra aktorer. Samtidigt
fortsdtter byggnationen av nya lagenheter i cen-
trum. Totalt cirka 450 hyresldgenheter. Gardstens
hogsta hus Utsikten &r inflyttat och klart, i projektet
Kryddgarden pagar inflyttning och projektet Orta-
garden &r tillfalligt avbrutet.



Grilldag pa Salviagatan.

Nya skolor

Att erbjuda unga som vaxer upp i Gardsten majlig-
heter till utbildning i en bra skola &r oerhort viktigt.
Under aret har det hint saker som gor att vi kan
se mer positivt pa framtiden an tidigare. I februari
godkande lokalndmnden en investering pa 285 mil-
joner kronor som var ett klartecken att bygga Nya
Gardstensskolan pa samma plats som den gamla,
mitt i byn. Skolan ska sté klar lagom till hosttermi-
nen 2026 for arskurs F-6. I december invigdes Lilla
Gardstensskolan vid Saffransgatan. En mycket fin
F-3 skola som byggts av Lokalférvaltningen. Den
kommer att ha undervisning for cirka 250 elever
till och med &rskurs 3. Aret avslutades med
ytterligare ett positivt besked nar det stod klart att
Réddningsmissionen tar 6ver Romosseskolan som
annars skulle ha stangts vid arsskiftet. Det nya
namnet d&r Communityskolan Gardsten. Goteborgs
Rédddningsmission har under flera ar 6nskat starta
en F-9 skola i Gardsten och vi har haft en dialog
med dem kring detta. Det har dock varit svart att
hitta en lamplig plats.

Det finns mer att ge

Jag fick under aret ta 6ver befattningen som tillf6r-
ordnad vd nédr Michael Pirosanto gick i pension.

Michael lamnade bolaget efter 25 ar och hans insatser
for Gérdsten kan inte verskattas. Jag &r stolt och
glad over att ha fatt bolagsstyrelsens foértroende att
arbeta som tf. vd. Samhiéllsbygget Gardsten stéar

pa en stabil grund men &r inte fardigt. Problem

pa nationell och internationell niva paverkar dven
Gardstensbostéder. Jag tanker pa kriget i Ukraina,
hoga energipriser och en hog
inflation. Min 6vertygelse &r att
vi hdr i Gardsten tillsammans
kan fortsdtta vart framgangsrika
arbete. Gardstensprocessen

har mer att ge.

Gardsten den 7 februari 2023
Jehan Mansour
Tf. vd
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Nyckeltal

SVARSFREKVENS AKTIVBO:
SERVICEINDEX:
PRODUKTINDEX:
TRYGGHETSINDEX:

RENT & SNYGGTINDEX:
SOMMARJOBB:

TOTALT ARBETSTILLFALLEN:

(61,6%)
(79%])

(75,9%)
(80,3%)
(77,5%)
(131 st)
(243 st)




INLEDNING

Ett handelserikt ar

Pa plats i nya kontoret

Den 19 december &ppnade foretagets nya kontor
pé Salviatorget 3 i Gardsten Centrum. Vision 2025
med 1 500 nya bostédder ar pa vég att forverkligas.
Det innebér ocksa att féretaget utvecklar servicen
till hyresgésterna. Det nya kontoret ar en del av
visionen och fyller en viktig funktion i utvecklingen
av Gardsten. Nar alla medarbetare finns samlade
pé ett stdlle kan arbetet utforas mer effektivt och
tillgangligheten for hyresgisterna blir battre. Med
sitt strategiska ldge vid torget, mitt i centrum,
kommer det nya kontoret att bli en central métes-
plats for alla. Dér finns bland annat en stor utstll-
ningsyta som kan utnyttjas i olika sammanhang.

Michael Pirosanto lamnade och
Jehan Mansour tog over

Gérdstensbostdders vd Michael Pirosanto gick i
pension och han kan se tillbaka pa en utveckling

i Gardsten som sannolikt saknar motsvarighet
bland utsatta omraden i Sverige. Michael Pirosanto
gjorde 1997 sin entré i Gardstensbostdder.

Da betraktades Gardsten som ett av Sveriges sémsta
bostadsomraden som préglades av hog brottslighet
och arbetsldshet, eftersatt underhall och tomma
lagenheter. 25 ar senare betraktas Gardsten som
ett nationellt framgangsexempel. Den sa kallade
Gardstensmodellen har blivit ett begrepp bland de
allmannyttiga bostadsbolagen i Sverige.
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Michael lyfter fram en rad faktorer som bidragit Fantastiska betyg fran hyresgasterna
till framgangarna: medarbetarnas engagemang,

lag omséttning pa personal, satsning pa teamut-
veckling, de boendes engagemang och en stark
dgare i form av Framtidenkoncernen.

Hyresgédsterna gav foretaget fantastiska betyg i
arets undersdkning fran AktivBo. Undersokningen
skickade som vanligt ut till hilften av hyresgésterna.
Resultaten visade sig vara mycket positiva. Svars-
frekvensen hamnade pa 75,2 procent vilket var
den hogsta ndgonsin. Serviceindex landade pa 82,6
procent vilket innebdr en 6kning med 3,6 procent
jamfort med forra aret. Serviceindex dr det vikti-
gaste indexet i hela enkéten och visar hur néjda
hyresgésterna dr med servicen. Indexet bestdr av
fyra delar - Ta kunden pa allvar, Trygghet, Rent
och Snyggt samt Hjalp niir det behovs. Resultaten
visar positiva Skningar i alla fyra parametrarna. All
personal stillde upp och deltog i utdelningen av
arets enkét. Det visade sig vara mycket uppskattat
bland hyresgésterna. Under varvintern kommer
huscheferna att kalla till bométen {or att ge en
nédrmare presentation av resultaten och vilka for-
béttringsatgarder som kommer att genomforas.
Den 19 februari stod det klart att Gardstensbostader
nominerats till Aktivbos Kundkristall i kategorin
”Storsta Lyft Serviceindex”. Prisutdelningen kommer
ske den 9 februari.

Nér Michael Pirosanto gick i pension beslutade
Gardstensbostdders styrelse att tillsidtta Jehan
Mansour som tillférordnad vd. Jehan har arbetat
i foretaget under 20 &r. Han borjade som trygg-
hetsvérd och avancerade sedan till befattningen
som férvaltnings- och sdkerhetschef. Styrelsen
kénner stort fortroende for att Jehan Mansour ska
utféra uppdraget som tillférordnad vd pa ett bra
sétt tills ny vd &r pa plats.

I november tog styrelsen beslut om ny vd for
Gardstensbostdder. Ulf Merlander bérjar sin
anstéllning den 6 februari 2023. Ulf har lang
erfarenhet av ledande befattningar inom
Polismyndigheten.

Kampanjmaterial Gardstensbostdder omfattas inte av reglerna i ARL
under insamlingen av om att hllbarhetsredovisa. For information om

undersokningen. Framtidenkoncernens hallbarhetsarbete hanvisas
till Forvaltnings AB Framtidens, 556012-6012, ars-
och hallbarhetsredovisning for 2022 som omfattar
samtliga dotterbolag i koncernen. Rapporten gar att
ladda ner och ldsa online pd www.framtiden.se.
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FYSISK FORANDRING

Byggnationer i Gardsten

Nya Gardstensskolan

Den gamla Gardstensskolan &r riven och den nya
skolan ska byggas pa samma plats. I februari god-
kénde lokalndmnden investeringen som hamnar pa
285 miljoner kronor. Den nya skolan ska ha under-
visning for 670 elever till och med arskurs 6 och ska
sta klar lagom till hostterminen 2026. Skolan upp-
fors i tva vaningsplan och forses med tillagning-
skok samt en separat skolidrottshall med fullstor
planyta. Den nuvarande idrottshallen anvands
under byggtiden. Darefter kan den komma att rivas
och marken blir da en del av den nya skolgarden.

“
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Lilla Gardstensskolan invigd

Barnen stod foér bandklippningen och bjod pa fin
sang- och musikunderhallning nér Lilla Gérdstens-
skolan invigdes i december. Lokalférvaltningen har
byggt denna F-3 skola som kommer att ha plats

for cirka 250 elever. Rektor Anna-Kristina Jerlhag
forklarade att hon var extra stolt denna dag och att
skolan erbjuder undervisning som &r fantastisk.
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Nya Gardsten Centrum

I december togs ett viktigt steg i utvecklingen av
Gardsten Centrum i enlighet med visionen Gard-
sten 2025. D4 6ppnades den nya entrén och det
firades med festligheter. I borjan av 2023 6ppnar
det nya apoteket som flyttat in i en av de nya
lokalerna i 3D fastigheten som ligger i anslutning
till entrén. Gardsten vaxer snabbt och det finns
darfor underlag for ett storre utbud av butiker och
ovrig service. Arbete pagar att hitta fler aktorer :

som vill etablera sig i centrum. ' ; ! g A

Samtidigt pagar byggnationen av cirka 450 hyres-
lagenheter i Centrum. Det forsta projektet heter
Kryddgarden och omfattar 299 hyresritter pa

1-4 rum och kok. Inflyttningen startade under
hésten och fortsétter under 2023. Det ar foretaget
Serneke som bygger f6r 3e AP-fonden och Balder
som kommer forvalta bostdderna. Byggnationen for
andra projektet, som fatt namnet Ortagérden, Nya entrén till G&rdsten Centrum vid Salviatorget.
ar avbruten.

Varma halsning]
JGardstensbost

NU HAR VI

H 055 PA
SALVIATORGET 3
Nu hittar du oss pa var nya adress i Gardsten

Centrum. Har har vi samlat alla vara kontor pd
ett stélle och hoppas att det blir smidigare for
dig att besdka oss nar du vill och behdver.

Hoppas du far en héirlig start pa 2023,
varma halsningar frén

‘) Gardstens
bostader

Taklagsfest for nya kontoret pa Salviatorget.
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SOCIALA DIMENSIO

Trygghet, jobb och aktiviteter

Sommarjobb och demokrati

Gaérdstensbostdder fortsitter att ta sitt ansvar for
ungdomar genom att erbjuda sommarjobb. I ar var
det 133 sommarjobbare som utférde en rad olika
uppgifter. Bland annat réjning i Gardstensdalen i
samarbete med park- och naturférvaltningen. En
nyhet var att ungdomarna fick lyssna till forelds-
ningar om demokrati och det stundande valet.

Det blev uppskattat och ledde till diskussioner om
olika fragor, till exempel skola och jamstélldhet.

Att vara sommarjobbare ger ocksa méjlighet till
personlig utveckling fér ungdomar som erbjuds att
vara ledare for andra sommarjobbare. Tva exempel
dr Shaliar Isa och Wassim Soueidan som inspirerats av
ledarrollen i Gardstensbostdder och valt att studera
vidare till larare.

BESD e . e T T
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L] il TAEises gagR  |(S2F 5
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Héstlovsjobbare i Gardsten.
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Ny utbildning startar

Samverkan var nyckelordet nér en rad aktorer
hjélptes at att starta en utbildning till kakel- och
plattsittare i Gardsten. Utbildningen ska leda till
riktiga jobb i en bransch dér det rader stor brist pa
personal. De samverkande parterna dr Arbvux
(Arbetsmarknad och vuxenutbildning i Géteborgs
stad), Gardstensbostdder, Familjebostdder och foretag
som utfor kakel- och plattsattning samt Vdgen ut!
Kooperativen. Den sistndimnda aktéren som &r
Sveriges storsta franchisekedja av sociala féretag
etablerade sig dessutom i Gardsten under aret.
Vidgen ut! Kooperativen har i 20 ar arbetat med att
skapa jobb at personer som stér langst fran arbets-
marknaden.

Man tog under aret 6ver Mosaikfabriken som &r ett
stadsutvecklande integrationsprojekt som startades
i Hammarkullen 2013. Under konstnérlig ledning
far deltagarna arbeta med mosaiker som sedan
installeras i bostadsomraden.

Gais i Gardsten

Ingen sommar utan fotbolls-
skolan med Gais. Det var
sjunde sommaren i rad som
den populéra aktiviteten
arrangerades. I &r var det

55 barn i dldrarna 7-13 ar som
anmalt sig. Under resten av aret
tranade barnen tva ganger i veckan

i Gardstensskolans idrottshall och utomhus

i Gardstensdalen. Nagot av en final var det nér Gais
den 15 oktober bjod in ett 60-tal barn och férdldrar
till Ullevi for att titta pa seriefinalen mot Falken-
berg i Superettan.

Konstgrasplanen

Arbetet med anldggningen av en konstgrasplan i
Gardstensdalen startade under hosten. Det blir en
sjumannaplan som framst dr avsedd for spontan-
fotboll. Konstgrasplanen ar efterldngtad, inte minst
av Gais och alla barn som deltar i deras fotbolls-
traning. Projektet har av olika anledningar blivit
fordrojt men enligt nuvarande planering ska den
vara klar for spel under varen 2023.

Gardstensbostader - ,&rsredovisning 2022 13




Halsoframjande aktiviteter

Haélsostugan dr en del av Gardstensbyran. Det &r
Gérdstens egen métesplats for hélsa och gemenskap
och drivs i samarbete med Angereds Nérsjukhus,
Goteborgsvarvet och Angered Arena. Forutom att
halla gymmet &ppet for alla erbjuds en rad olika
aktiviteter. Till exempel yoga-inspirerad trdning och
promenader med styrka och balans samt tréning i
utegymmet som ligger i Gardstensdalen. I samarbete
med Oppna forskolan har Hilsostugan arrangerat
Fordlder & Barntraning. En rad olika féreldsningar
har hallits under aret da bland andra Levnadsvane-

Seglarskolan vaxer

Att ldra sig segla i Langedrag blev i &r mojligt for
27 ungdomar fran Géardsten. Dessutom fick tio
unga chansen att sommarjobba hos GKSS. Det
innebar en storre satsning an tidigare pa aktiviteten
Ungdom & Segling dar Gardstensbostéder, Rotary-
klubben i Langedrag och GKSS varit med sedan
starten 2005. Forra aret gick Goteborgs Hamn AB
in som ny sponsor. Over 400 ungdomar har sedan
starten fatt uppleva tjusningen med segling och
gemenskap hos GKSS. Tvéd av dem é&r systrarna
Samia och Sundus Mohamed som gjort en impone-
rande karridr. De gick fran att vara nyborjare till att
bli seglingsinstruktdrer.

14 Gardstensbostader - ,&rsredovisning 2022

mottagningen kommit till Halsostugan. Under
sommaren genomfordes aktiviteten Hopp & Spring
da barn i dldrarna 6-9 ar fick hoppa, springa och leka
i Gardstensdalen. Seniorlokalen pa Muskotgatan
har hallit 6ppet under aret. Nagra av aktiviteterna:
Lar dig spanska, House of Gospel pa svenska och
finska, yoga, mobil- och datasupport, biljard, pingis
schack, dansinspirerad gympa med dldrekonsulent
Molly Hammar samt musikcafé med Eva frén kyrkan
i Bergsjon. Och efter tva ars uppehall pa grund av
epidemin kunde Gérdstensbostédder i december
bjuda pa julbord for seniorerna pa Muskotgatan.

Trygghetsgruppen

Att Trygghetsgruppen finns pa plats 365 dagar om
aret dr sjdlva grunden i Gardstensbostéders satsning
pa trygghet och service. Gruppen har arbetat fér
ett tryggare Gardsten sedan 2002 och under &ret
skedde en ytterligare utveckling av arbetsupp-
gifterna. En av trygghetsvédrdarna har rollen som
beredskapsledare enligt ett rullande veckoschema.
Beredskapsledaren tar vid nar dagens och kvillens
arbete ar avslutat. Under helger finns beredskaps-
ledaren dven tillgdnglig under dagtid. Vid en brand
eller annan allvarlig hdndelse kan Réddnings-
tjansten eller Fastighets-jouren kontakta Trygg-
hetsgruppens bered-
skapsledare som kan
omradet och hjdlper
till under det fortsatta
arbetet.




Gardstensdagen tillbaka

Efter tva ars uppehall pa grund av pandemin var
Gardstensdagen antligen tillbaka. Arrangemanget
dgde rum l6rdagen den 11 juni. Det fanns dessutom
dubbla anledningar att fira eftersom Gardstensbo-
stader fyllde 25 ar!

Gardstensdagen &r en familjedag da alla paminns
om gemenskapen och det stora engagemang som
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finns i Gardsten. Detta ar erbjods ett program for
hela familjen som var négot utéver det vanliga.
Det stora dragplastret var artisten Tusse och dess-
utom fanns massor av andra spannande aktiviteter
for stora och sma. Till exempel Gardstensloppet,
ansiktsmalning, loppmarknad, utetrdning, trollkarl
och dansshow.
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EKOLOGISKA DIMENSIONEN

Satsning pa solceller och vaxthus

Satsning pa fler solcellspaneler Vaxthus byggs

Satsningen pa solenergi fortsédtter. Under de Intresset f6r odling blir allt stérre bland hyresgds-
nédrmaste dren kommer solcellspaneler att terna och dérfor tog styrelsen beslutet att bygga sju
installeras pa ytterligare 25 tak i vdstra och norra nya véxthus, vilket dr en del i den Grona visionen.

Gardsten. Det var redan for 25 ar sedan som
Gardstensbostdder borjade att visa vdgen till

ett hallbart boende som ar bade ekonomiskt och
miljomaéssigt.

Satsningen pa de sé kallade solhusen har fatt stor
uppmaérksamhet och tilldelats flera priser, bland
annat FN:s bostadspris World Habitat Award som
bolaget fick ta emot 2005. Samtidigt som installa-
tionen av solcellspaneler sker pa de 25 taken
kommer taken att fa en upprustning. Projektet dr
i enlighet med Goteborgs Stads klimatstrategi.
Planen &r att installationen av solcellspanelerna
ska starta under 2023. I likhet med tidigare installa-
tioner handlar det om ett samarbete med Goteborg
Energi och Chalmers.

Huschef Jens Stenlund péa plats nar ett nytt véxthus

ska ta form pa Oxelgarden.
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Det finns sedan tidigare fyra véaxthus i omradet.
Satsningen genomfors tillsammans med hyresgést-
erna som inbjuds till dialogméten i takt med att
projektet utvecklas. I vaxthusen blir det mojligt att
odla hela aret och i de tillhérande gemensamhet-
slokalerna blir det mgjligt att tréffas och ha barn-
kalas, mindre fester och liknande.

De tva forsta vixthusen byggs pa Oxelgarden

33 och Oxelgérden 42. Lagom till odlingssdsong
2023 blir det mojligt f6r hyresgasterna att borja
odla dér. Visionen ar att 2025 ska 25 procent av
alla Gardstensbor vara engagerade i odling. Bade
vaxthus och odlingsplatser blir viktiga motesplatser
for de boende och leder till bade gemenskap och
integration.

Fritidsklubben Diamanten ligger mitt i Dalen.

Dalens Vanner haller rent

Dalens Vanner bestar av barn som gar pa Fritids-
klubben Diamanten. De hjdlper till att hélla rent
och fint i Gardstensdalen. Tvéd ganger i veckan gar
barnen ut tillsammans med tva ledare och plockar
skrép. Initiativet handlar inte bara om att plocka skrép.
Det géller ocksa attityden kring nedskrépning och
barnens miljotankande, med fokus pa att alla kan
gora en insats. Bildandet av Dalens Vanner &r resul-
tatet av ett samarbete mellan Gardstensbostiader,
Fritidsklubben Diamanten och Goteborgs Stad via
Park- och naturférvaltningen samt Trafikkontoret.
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EKONOMISKA DIMENSIONE

Olovlig andrahandsuthyrning
- en trygghetsfraga

Olovlig uthyrning i andra hand

Sedan flera &r sker ett systematiskt och framgangs-
rikt arbete, tillsammans med andra myndigheter,
mot olovlig uthyrning i andra hand. Bolaget har
dven gatt igenom bestandet géllande ratt folkbok-
foringsadress. Det handlar om att f& ordning och
reda i omradet samt att motverka tystnadskultur.
Det ar viktigt att veta vem som hyr en ldgenhet av

bolaget och att det gar rétt till. For hyresgasterna

ar det en trygghets- och sdkerhetsfraga — ritten att
veta vilka man har som grannar. Under aret atertog
Gardstensbostadder 67 lagenheter fran personer
som hyrt ut olovligt i andra hand. Dessa lagenheter
har i stéllet erbjudits till bostadssokande 6ver hela
Goteborg.

e
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Forvaltningsberattelse 2022

Styrelsen och verkstillande direktoren for Gardstensbostéder AB (556536-0277)
med site i Goteborg avger hiarmed arsredovisning for verksamhetsaret 2022.

Agarforhallanden och verksamhet

Gardstensbostdder AB bedriver fastighetsforvalt-
ning och utvecklingsarbete i stadsdelen Gardsten i
nordostra Goteborg. Bolaget &r en del av Framtiden-
koncernen, vilken dgs av Goteborgs Stadshus AB
som ingar i Goteborgs Stad.

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

Utgangspunkt for verksamheten 2022 har varit de
mal och styrande dokument som dgarna och styrel-
sen formulerat inklusive ekonomiska krav

och ramar.

Som kommundégt bolag ska Gardstensbostader
bidra till att realisera en rad kommunévergripande
ekologiska, sociala och ekonomiska mal, som t ex
att Goteborg ska vara en jamlik stad och att bostads-
behoven ska tillgodoses battre. Bland malen ingér
ocksa att sysselsattningen for grupper langt ifran
arbetsmarknaden ska dka samt arbeta med innova-
tiva losningar. Bolaget arbetar aktivt med samtliga
maluppfyllelser.

Bostadsbestandet har under de gangna 25 aren
genomgatt en omfattande forandring och bestandet
forvaltas med héllbarhet som en viktig del.

Verksamheten har atergatt till ett mer normalt arbete
géllande kontakten med hyresgésterna och atgarder
bade i lagenheterna och i omradet tack vare att

20 Gardstensbostader - Arsredovisning 2022

coronapandemin var 6ver vid borjan av aret.
Under arets Gardstensdag i juni firade bolaget
25-drsjubileum i form av bl a extra artisteri som
gardstensborna bjods pa. I juli tackades Michael
Pirosanto av som varit med sedan bolaget bildades
1997 och varit vd for bolaget under 10 ar.

Forutom den fysiska férandringen av Gardsten
innebéar dgaruppdraget ocksa ett omfattande och
systematiskt arbete for att gora det battre att leva
och bo i stadsdelen. Gardstensbostdder har genom-
fort en 1ang rad dtgérder for att skapa arbetstillfallen
och fylla de manga olika behov som funnits i en
tidigare pa flera sitt eftersatt stadsdel. Exempel pa
aktiviteter som bolaget fortsatt arbetar med &r att
skapa arbetstillfallen. 283 arbetstillfdllen (243)
skapades i Gardsten under aret. Sju av arbetstillfillena
har varit inom social upphandling, varav ett arbete
overgétt till tillsvidare anstéllning. Bolaget har tagit
emot 133 (131) sommarjobbare samt 25 personer
under vinterferier (25).

Inom ramen for ett jamlikt Goteborg har aktiviteter
fér bade vuxna och barn édterigen kunnat genom-
foras som tidigare normalar. Samarbetet med GAIS
for de unga har fortgatt under hela aret med inom-
hustraning och utomhustraning under den varmare
delen av aret. Hélsostugans aktiviteter har varit i
full gang dér bl a gymmet halls 6ppet flera dagar i
veckan. Seglarskola i samarbete med GKSS och
Rotary Langedrag har kunnat genomforas for
barnen, sa dven seglarldger. Samarbetet med
Goteborgs Hamn har varit mycket viktigt och

bl a givit ungdomar fran Gardsten méjlighet till
sommarjobb i Langedrag.



Gardstensbostdder har ocksa en manggrig erfarenhet
vad giller trygghetsskapande atgérder, bl a det
viktiga arbetet med service 365 dagar om aret med
egen personal, kallad Trygghetsgruppen. Arbetet
ar en forebild i staden och har implementerats i
fler sérskilt utsatta stadsdelar. Gruppen utvecklas
standigt. En beredskapsledning gor det nu méojligt
att vid sédrskilda handelser inom Gardstensbostdder
kunna vara pa plats tidigt fér bade raddningstjanst
och hyresgéster.

Gardstensmodellen

Gérdsten star fortsatt modell fér de sex utveck-
lingsomrédena i Goteborg dar malet &r att trdda
ur polisens lista 2025 6ver sdrskilt utsatt omrade
inom ramen for strategin for utvecklingsomraden.
Malet har under 2022 satts till att 2035 ska det
heller inte finnas ndgra utsatta omraden i staden.

Gérdsten klassas numera som utsatt omrade och
den ldngsiktiga planen &r att trdda ur den listan
nér polisen utvdrdera omradet nésta gang.

Fastigheter

Uthyrning

Bolagets helt dominerande intdktspost dr hyrorna.
De férhandlas numera fram koncerngemensamt
med Hyresgdstforeningen i Véstra Sverige. 2021
gjordes hyresféorhandlingen &ver tva &r och 2022
ars hyreshojning var 1,2 % i generell hyreshojning
fran och med den 1 mars 2022. Gérdstensbostader
redovisade inga vakanta lagenheter per den

31 december 2022. Omséttningsgraden var 9,28 %
(8,57 %) per den 31 december 2022.

Hyresintékterna har mellan dren 6kat med 7,2
mnkr eller 3,3 % till 223,5 mnkr &r 2022 fran 216,3
mnkr ar 2021.

Bolaget har dtertagit 67 (38) lagenheter som hyrts
ut olovligt i andra hand. Arbetet har skett inom
bolaget i samverkan mellan avdelningarna.

Lokaluthyrning
Vid arsskiftet hade bolaget 2 406 kvm (2 975 kvm)
ledig lokalyta.

Fastigheterna

Gardstensbostdders samtliga fastigheter ligger i
stadsdelen Gardsten i Goteborgs kommun. Totalt
omfattar bestandet vid arsskiftet 2 803 lagenheter
om 200 630 kvm (2 803 om 200 500 kvm), 21 471
kvm lokaler (19 333) samt 2 440 bilplatser (2 440).

Hyresbortfall

Historiskt sett har hyresbortfall varit en tung kost-
nadspost for bolaget. Dé arbetslosheten fortfarande
dr pa en hog niva finns risk for 6kade hyresforluster.

Driftkostnaderna har 6kat mellan dren med 5,7
mnkr, fran 125,8 ar 2021 till 131,5 mnkr ar 2022.
Per kvadratmeter blir kostnaden 592 kronor ar 2022
att jamfora med 572 kronor ar 2021. Prisjusteringar
under &ret dr frimsta forklaringen till 6kningen
men Gardstenstensbostdder har ocksa drabbats av
ett storre antal skador sdsom brand

och vattenskador.

Driftskostnader 2022; Fjarrvarme 145,95 kwh/m?
(163), el 34,89 kwh/m? (36) och vatten 1,95 m3/m?
(2,0).

Totala underhéllskostnader uppgick till 31,9 mnkr
ar 2022 mot 35,1 mnkr ar 2021, eller 144 kr/kvm
ar 2022 i jamforelse med 160kr/kvm ar 2021.
Underhallskostnader kostnadsfors under aret.
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V)-\SENTOLIGA HANDELSER
UNDER ARET

En ny gemensam omflyttningsplats lanserades i
slutet av november fér samtliga bostadsforvaltande
bolag inom koncernen. Fér Gérdstensbostadder
innebér det att hyresgisterna hos bolaget nu har
en enkelhet att soka omflyttning inom staden men
ocksa inom Géardsten.

En boendeapp har under ett flertal ar arbetats
fram. Under forsta kvartalet 2023 ska bolaget
lansera appen i ett pilotomrade med 255 lagenheter.
Det dr Solhus 1 Aspgarden, Syrengérden och
Ekgarden som kommer att forst kunna
kommunicera med bolaget via appen. I applikationen
ska hyresgdsterna kunna boka tvéttstuga direkt i
telefonen, gora en felanmaélan och ta del av viktig
information i omradet.

Investeringar

Styrelsen har under aret tagit beslut géllande

fler solceller i Gardsten, bade i véstra och norra
Gérdsten. Byggnationen innefattar ytterligare

25 tak vilket berdknas motsvara drsforbrukningen
av hushéllsel for 500 tvarumslagenheter. Berdkningen
bygger pa att en tvarummare forbrukar

2 500 kWh pa ett ar.

Vaxthusbyggnation vastra Gardsten
Forhandlingstverenskommelsen med hyresgést-
féreningen gjordes klart innan byggstart. 70 kr
per lagenhet och manad. Tvé véxthus pabdrjades
under aret, ett pa Oxelgarden 42 och ett pa
Oxelgarden 33. Ett av dem stod klart for att inredas
vid arsskiftet.

Bostdder pa Saffransgatan

De sista hyresgésterna flyttade in i det nya 55+
boendet i januari. Markarbeten och géstparkeringar
ar anlagda i anslutning till omradet.

3D Fastighet i Gardstens centrum
Bostadsréttshuset i Gardsten centrum som Bygg-
herren Serneke AB har byggt ar inflyttat och klart.
Lokalytan i gatuplan i byggnaden togs dver av
bolaget den 1 februari 2022 och dér pagar uthyrning
for kommersiellt bruk. Nedlagda kostnader for
projektet dr 25 700 tkr, varav 10 566 tkr under 2022.
Total nedskrivning for projektet dr 15 960 tkr.
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Den uthyrningsbara ytan pa lokalen &dr 532 kvm.
Den langsiktiga affarsmassigheten av investeringen
ar positiv och kommer att bidra till den gynnsamma
utvecklingen av Gardsten, varmed projektet bedéms
affédrsmaéssigt motiverat. Tva hyresgister &r klara i
den nya delen, Apoteksgruppen och Mamas Retro.

Nytt kontor i Gardstens centrum

Bolaget flyttade in i sina nya lokaler pé Salviatorget
under december ménad. Den 19 december ppnade
vi for hyresgédsterna. Samtidigt stingdes de tre
tidigare kontoren; (huvudkontoret i vastra Gardsten
och tva mindre kontor i 6stra Gardsten). Huset har
byggts av Veidekke och den totala ytan &dr 1 084
kvm. Nedlagda kostnader for projektet ar 43 435
tkr, varav 33 424 tkr under 2022. Total nedskrivning
for projektet dr 13 435 tkr.

Garage Kaneltorget, G3

Renoveringen dr gjord i tva etapper. Under 2022
har arbetet fortsatt med betonglagning och ommal-
ning av védggar och tak, malning av nya parkerings
linjer samt installation av ett utokat bevaknings-
system. Renoveringen blev klar under hosten 2022.

Fonsterbyten

Fonsterbyten har fortsatt pa Timjansgatan i norra
Gardsten pa tva hus. Nu ar fyra hus klara. Fonster-
byten &r ett mangarigt projekt i norra Gardsten och
fortsétter under 2023.

Generationsboende

Den 11 januari 2022 vann detaljplanen for Kaneltorget
laga kraft. Byggnationen av Generationsboende

vid Kaneltorget ligger nu hos Framtiden Byggut-
veckling for att forverkligas. Marken &r inkdpt och
bolaget har fatt besked om att detaljplanen antagits.

Foljande pagéende projekt fanns kvar vid utgangen
av 2022; fonsterbyten pa Timjansgatan, véxthus-
byggnation i vastra Gardsten, gavlar loftgdngs-
hus och lamellhus Peppargatan, Timjan bostdder,
Generationsboende samt konverteringar lokaler
till lagenheter i vdstra och 6stra Gardsten. Under-
hallskostnader utgor 16pande atgérder i fastigheter
som inte bedéms vara storre atgdrder och
investeringar.

Underhall

Underhéllskostnader for att varda och utveckla
fastigheternas tekniska och ekonomiska vérde dr en
stor post i resultatrdkningen. Fortsatt betydande
underhall &r viktigt for att stirka bostddernas



attraktivitet for bidde nuvarande och tillkommande
hyresgéster. I kundundersékningen &r Produkt-
indexet till storsta delen baserat pa ldgenheten.
Betyget 6kade i senaste undersékning fran 76 %
till 78,7 % for hela bolaget vilket dr en 6kning med
+2,7 % nojdhet. Bolaget har fortfarande det hogsta
produktindexet i jamforelse med bolagen inom
Framtidenkoncernen. Undersokningen gors varje
ar av foretaget AktivBo.

Exempel pa underhall &r badrumsrenoveringar.

31 badrum (32) har under aret renoverats i Gardsten.
I samband med renovering av badrum i norra
Gardsten har bolaget fortsatt installera vatten-
matare, vilket inte orenoverade badrum har.

Ovrigt underhallsarbete under 2022:

e Takmalning av tva plattak Salviagatan,
fyra tak ar nu klara

e Arbeten har utforts med malning och
slamning av lamellhus i véstra Gardsten

 Oversyn av tak pa samtliga fastigheter
i vastra Gardsten

e Tvitt av balkonger och loftgangshus pa
hela Peppargatan och Kanelgatan

* Montering av gallergrindar ner till killare
i ett hoghus pa Muskotgatan

® OVK har genomforts i flera av fastigheterna
i Gardsten

* Tradfornyelse och beskarning blev klart i
norra Gardsten

¢ Trapphusbelysning utbytt pa hela
vastra Gardsten

* Modernisering Aptus Muskotgatan 4-12
* Ombyggnad av lekplats pa Salviagatan

Vardering av fastigheterna

Verkliga drifts- och underhallskostnader ersatts av
schablonkostnader for bostadsfastigheter, vilka &r
iintervallet 439 — 906 kronor per kvm. Tilldgg gors
pa de fastigheter ddr bolaget betalar hushallsel. Av-
kastningskravet &r 4,50 % (4,20 %). I dagslaget visar
varderingen ett varde pa fastigheterna om 2 530
mnkr (2 560 mnkr). Vardeférandringen &r relaterad
till hogre avkastningskrav, 6kade intdkter samt 6kade
investeringar. Det bokforda vardet uppgar till 764
mnkr (734 mnkr). Bolagets justerade soliditet uppgar
till 68,4 % (69,1 %).

Resultat for aret

Gardstensbostdder har en stabil finansiell situation.
Fastighetsresultatet for 2022 uppgick till 75,8 mnkr
(75,3 mnkr).
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Finansiering

Finansiell organisation och riskhantering

All finansiell verksamhet och riskhantering dr sam-
ordnad inom Framtidenkoncernen och hanteras av
moderbolaget. Koncernens uppléning sker i forsta
hand via Goteborgs Stads internbank inom ramen
for Goteborgs Stads riktlinje for finansverksamheten.
Bolagets refinansieringsbehov under kommande 12
manader garanteras av Goteborgs Stad.

Finansnettots utveckling

Den svenska ekonomin var god under forsta delen
av aret och trots hog inflation och stigande rantor
fortsatte ekonomin att vdxa och under tredje
kvartalet uppgick BNP till 2,5 % i arstakt fraimst
beroende pé dkade investeringar medan privat-
konsumtionen minskade. Inflationstakten steg
kraftigt under &ret fran 4,1 % till 10,2 % i december,
framst beroende pa hogre el- och drivmedelspriser.
Riksbanken hojde styrréntan vid fyra tillfallen som
vid slutet av aret uppgick till 2,5 %.

Femarsréantan steg under aret till foljd av den

stigande inflationen och 6kade fran cirka 0,1 % till
cirka 3,3 % mot slutet av aret. Aven tremanadsrintan
steg fran cirka 0,1 % till cirka 2,7 % mot slutet av &ret.

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

Gardstensbostédders finansnetto uppgick ar 2022 till
-4,5 mnkr (-3,1 mnkr). I finansnettot ingick férutom
kostnads- och intaktsrantor, aktiverad ranta samt
balanserade réantekostnader -0,4 mnkr (-0,3 mnkr).
Bolagets kostnadsréntor avseende aktiverade
utgiftsrantor pa projekt under byggnadstiden
uppgick till 0,3 mnkr (0,9 mnkr).

Jamfort med foregédende &r forsdmrades finansnettot
med -1,3 mnkr, vilket framforallt beror pa hogre
rantenivaer under 2022.

Den genomsnittliga finansieringskostnaden upp-
gick till 1,4 % (1,2 %) beraknat som finansnettot
korrigerat for ranteintdkter, kostnader PRI och
aktiverad rédnta stdllt i relation till genomsnittlig
lanevolym under aret.

Finansiell stallning

Gardstensbostdder har en stark finansiell stdllning.
Bolagets egna kapital uppgick vid arsskiftet till
346,3 mnkr (339,8 mnkr) och soliditeten uppgick till
43,3 % (43,8 %). Utifran fastigheternas berdknade
marknadsvarden samt uppskjuten skatt, uppgick
bolagets justerade egna kapital till 1 756,9 mnkr

(1 799,6 mnkr), vilket gav en justerad soliditet pa
68,4 % (69,1 %).

De réntebadrande skulderna uppgick vid arets
utgéng till 404,6 mnkr (384,5 mnkr). Bolaget har
tillgang till savél en intern rorelsekredit som en
intern lanelimit i Férvaltnings AB Framtidens
kontostrukturer inom Goéteborgs Stads koncern-
konto. Samtliga lan dr upptagna utan sdkerhet
fran moderbolaget Forvaltnings AB Framtiden.
Beldningsgraden i forhallande till fastigheternas
bokférda virde uppgick till 52,9 % (52,4 %).
Beldningsgraden i relation till fastigheternas
marknadsvarde motsvarade 16 % (15 %).
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Intern styrning och kontroll

Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen och
kommunallagen f6r den interna kontrollen. Det
innebér att bolaget med utgangspunkt fran verk-
samhetsmalen ska ge en rimlig forsdkran att
verksamheten dr effektiv och &ndamalsenlig, att
rapporteringen ar tillforlitlig och att lagar och
férordningar efterlevs.

Riskerna i verksamheten diskuteras arligen. Utvarde-
ringen inleds med att ledningsgruppen identifierar
tankbara risker och hur dessa kan kontrolleras.
Detta leder till framtagandet av en arlig samlad
riskbild. Stickprovsgranskning gors under aret for
att se att dagliga rutiner fungerar. Internkontroll-
plan, resultatet av stickprovsgranskningen samt
eventuella atgdrder/forbéttringar redovisas éarligen
for styrelsen. Pa internkontrollplanen for 2022 har
inga allvarliga avvikelser upptéckts vid stickprovs-
granskning under aret.

For att sdkerstélla att god moral, etik och integritet
genomsyrar Goteborgs Stad och Framtidenkoncer-
nen finns en policy mot mutor fér Géteborgs Stad.
Andra styrande dokument som ska végleda och
stodja ledning och medarbetare samt bidra till att
forma styr- och kontrollmiljon dr Goteborgs Stads
policys samt koncernens riktlinjer och anvisning-
ar. Dessa omfattar till exempel inkop- och upp-
handling, arbetsmiljo, medarbetarskap, chefskap,
projekt- och investeringar, finansiering och kom-
munikation samt riktlinjer f6r styrning, uppfoljning
och kontroll. Styrelsen faststéller arligen styrelsens
arbetsordning, VD-instruktion och attestinstruktion.

Genom tydlig ansvarsférdelning samt kunskap
och forstdelse om dessa styrande dokument skapas
forutséttningar for att uppna en god styr- och
kontrollmiljo.

I samband med arsrapporten ska bolaget rappor-
tera resultatet fran den arliga utvarderingen nir
det giller bedomning av effektiviteten i systemet
for styrning, uppfoljning och kontroll. Styrelsen
bedomer att systemet fungerar pa ett betryggande
satt for 2022.
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Riktlinjer och policys

For Gérdstensbostdder géller Goteborgs Stads
policys och riktlinjer. Dessutom beslutar koncern-
styrelsen om vissa koncerngemensamma policys
och riktlinjer. Samtliga policys antas l6pande i
bolagets styrelse.

Handelser efter balansdagen

Inga vidsentliga hdndelser har intrdffat, utéver den
ordinarie verksamheten, efter rakenskapsarets
utgang. De finansiella rapporterna undertecknades
den 7 februari 2023 och kommer att framldggas pa
arsstimman den 8 mars 2023.

Risker och osakerhetsfaktorer

Hyresintdkter

Hyrorna ar Gardstensbostdder helt dominerande
intdktspost och utgor grunden f6r saval mark-
nadsvéarde som resultat. Bostadshyrorna faststélls
genom foérhandlingar med Hyresgastféreningen
och paverkas inte av kortsiktiga foérandringar pa
marknaden. Risken &r att inte hyresférhandlingarna
ger en 6kning som motsvarar inflation och kost-
nadsokningar. Hyresbortfall férekommer framst
fran lokaluthyrningen, dér bortfallet 4r nagot storre
jamfort med foregaende ar (2,9 mnkr mot 2,4 mnkr
ar 2021). Intdkter fran parkeringsplatser har ett na-
got mindre bortfall 4n féregaende ar (2,0 mnkr mot
2,2 mnkr &r 2021).

Hyresforluster /kundforluster

Hyresforlusterna ihop med 6vriga kundférluster
(fran forvaltningsintdkter) var tillsammans ca 0,3 %
ar 2022 (0,2 % &r 2021). Bolaget gor en bedomning
varje manad och bokar osdkra hyresfordringa/
kundfordringar i balansrdkningen. P4 sa sitt har
man en bra dversikt pa dessa eventuella framtida
hyresforluster. Vid 6kad arbetsloshet kan risken
oka for hyresforluster.

Vakanser

For fastighetsbolag och férhandlade och relativt
trogrorliga bostadshyror utgér vakansrisken den
storsta osdkerheten pa intdktssidan. Efterfradgan
pa bostdder har varit mycket god de senaste aren
och den bedoms vara fortsatt hog for lagenheter
med lag hyra.



Drift- och underhallskostnader

For att bibehalla och utveckla fastigheternas
ekonomiska och tekniska varde ar en god drift-
och underhallsnivéd nédvéndig, men med varsam-
het. Kostnaden for detta ska tiackas av hyresin-
tiakterna for att resultat och fastighetsvarden ska
ha en tillfredsstillande utveckling samtidigt som
hyrorna halls laga. Bolaget arbetar med konceptet
Hel och Ren, vilket innebér varsam renovering for
att halla kostnaderna nere och tédnka hallbarhet och
miljo. Individuell méitning och debitering av el,
varme och vattenkostnader bidrar ocksa till lagre
forbrukningskostnader nar varje enskild hyresgést
sjalv betalar for den egna férbrukningen. Vid en
fortsatt hog inflationstakt kan kostnader for drift-
och underhall fortsétta 6ka i en snabbare takt 4n
intdkterna.

Koncernen &r exponerad for elférbrukningsrisk
(profilrisk). Koncernens elavtal omfattar energi-
anskaffning och leverans av elkraft och elcertifikat.
Frén och med 2023 sker prissékring for en viss
forbrukningsvolym 6ver en fastslagen tidsperiod.
Den elfoérbrukning som 6verstiger eller understiger
den prissdkrade forbrukningen for varje tidsperiod
kops eller séljs for rorligt pris.

Nyproduktion

Pa grund av hoga nyproduktionskostnader finns
alltid en risk f6r nedskrivning om det férvantade
marknadsvérdet férvéntas bli ldgre &n nyproduktions-
kostnaden och de framtida forvéantade intdkterna.

Réntor

Réantekostnaderna &r normalt en av de enskilt
storsta kostnadsposterna for Gardstensbostdder och
den ldngsiktiga lonsamheten &r starkt paverkad av
rénteutvecklingen pé de finansiella marknaderna.
All finansiell verksamhet och riskhantering inom
bolaget dr samordnad och hanteras av moder-
bolaget Forvaltnings AB Framtiden inom ramen for
Goteborgs Stads riktlinje for finansverksamheten.

En ytterligare riskfaktor dr reglerna for ranteav-
dragsbegransning som inférdes 2019. Vid stigande
rantor kan det innebéra, forutom 6kade rantekost-
nader, att fullt rénteavdrag inte kan medges. Med
det stigande rianteldget har risken okat.

Finansiering

Gardstensbostdder har en stark finansiell stéllning
med en justerad soliditet, som vid &rsskiftet upp-
gick till 68,4 % (69,1 %). Ytterligare en faktor som
bidrar till en ldgre finansiell risk jamfért med andra
fastighetsbolag, &r att huvuddelen av bolagets hyres-
intakter kommer fran bostdder samt att vakansgraden
ar mycket 1ag. All finansiering samordnas via moder-
bolaget. Upplaning sker i forsta hand via stadens
koncernbank efter beslut hos Goteborgs Stad.
Framtidenkoncernens refinansieringsbehov under
kommande 12 manader sékerstélls av

Goteborgs Stad.
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Kanslighetsanalys

Finansnettots rantekanslighet

Under antaganden om oférdandrad ldnevolym,
oférandrad rantebindningstid samt positionssam-
manséttning avseende ranteexponeringen kommer
bolagets finansnetto att paverkas enligt

Finansnettots rantekanslighet 2023-2025, mnkr

Ranteantagande

Ranteniva 2022-12-31
Réntenivé +1% -enhet
Rénteniva -1% -enhet

Styrelsen och verkstillande direktoren bedémer att
verksamheten &r i linje med kommunens dndamal

Forslag till vinstdisposition

Till &rsstimmans forfogande star (kronor):

Ingéende balanserade vinstmedel
Forandring fond for utvecklingsutgifter
Arets resultat

Summa

tabellen nedan. Berdkningen dr baserad pa de
réntor som gillde pd balansdagen samt utifran en
omedelbar och bestdende ranteférandring med
plus respektive minus en procentenhet pa hela
avkastningskurvan.

2022 2023 2024 2025

-5,0 6,7 6.4 -6,0
-8,0 7,7 7,2
5,3 -5,0 4,7

med sitt dgande av bolaget och att bolaget har f6ljt
de principer som framgar i Bolagsordningen.

337 347 040
86 413
7680510
345113 963

Styrelsen foreslar att ovanstdende medel disponeras enligt foljande:

Utdelning till aktiedgare (198,50 kr/aktie)
| ny rakning balanseras

Summa

Styrelsens uppfattning &r att den foreslagna
utdelningen ej hindrar bolaget fran att fullgtra
sina forpliktelser pa kort och ldng sikt, ej heller att
fullgora erforderliga investeringar. Den foreslagna
utdelningen kan ddarmed férsvaras med hénsyn till
vad som anfors i ABL 17 kap 3 § 2-3 st (forsiktig-
hetsregeln).

Den av styrelsen foreslagna utdelningen &r ett
led i en skattemdssig disposition, ddr koncernen
utnyttjar bolagets skattemédssiga underskott. Den
foreslagna utdelningen motsvaras séledes av ett
mottaget koncernbidrag, efter avdrag for skatt.
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1985000
343128 963

345 113 963

Ingen reell vardeoverforing har &gt rum, da erhallet
koncernbidrag och foreslagen utdelning ska ses

i ett sammanhang. Den foreslagna utdelningen
beddms dérmed vara férenlig med lagen om
allmannyttiga bostadsaktiebolag, § 3.

Resultat och stéllning
Betraffande bolagets resultat och stillning i 6vrigt
hénvisas till efterfoljande finansiella rapporter.



Utsikter for 2023

Nya Gardsten centrum

Under forsta kvartalet kommer det nya apoteket
invigas och 6ppna i nya Gardsten centrum. Mamas
Retro kommer ocksé dppna i sina nya lokaler.
Arbetet fortsatter med att hitta fler lokalhyresgéaster
i centrum i samarbete med GoteborgsLokaler. I
3D fastigheten finns det tva oinredda lokaler for
uthyrning.

Planering for den nya restaurangbyggnaden
paborjas under aret.

Inom ramen f6r Gardstens Vision 2025 fortsatter
arbetet med att fardigstélla de tva nya vaxthusen pa
Peppargatan samt fortsatt planering for ytterligare
fem vaxthus. Inom bostadsbyggnation planeras for
ett Generationsboende 6ster om Kaneltorget som
lamnats over till Framtiden Byggutveckling. Preli-
mindrt sker ett markkop under mars manad 2023.
Upphandlingar och kommande installationer av
nya solceller sker under aret i norra Gardsten med
atta tak.

Konverteringar frén lokaler till lagenheter sker
under dret med totalt fyra lagenheter som finns pa
Poppelgéarden och Muskotgatan.

Bolaget har for avsikt att aktualisera samarbets-
plattformen som innebér bl a samarbetsavtal med
nya fastighetsédgare i Gardsten géllande trygghet,
aktiviteter och liknande som Gardstensbostader
idag erbjuder sina hyresgéster.

Ny kontoret Salviatorget

Inflyttningen skedde i slutet av 2022. Planen &r att
gora kontoret mer ként for hyresgésterna och 6vriga
intressenter. Den stora lobbyn innanfér entrén ar
tankt att utnyttjas for utstillningar, métesplats for
hyresgdsterna mm.

Bolagets utmaningar ar fortsatt

Vi ska varda och stidrka den position som Gardsten
uppnatt ur ett hallbarhetsperspektiv. Detta ska
goras med fortsatt helhetssyn inom den sociala
dimensionen i samspel mellan medarbetare, bolagets
ledning och de boende.

Bolaget maste fortsatta sitta vardagsfragorna i
centrum och med nytdnkande, hart arbete och
sparsamhet utifrdn den ekonomiska dimensionen
och utveckla Gérdsten pé affarsméssiga villkor.

Vi ska med kraft fortsitta utveckla omrédet i sin
helhet utifran den ekologiska dimensionen. Exempel
pa detta &r den fortsatta utvecklingen och sats-
ningen pé fler vixthus som innefattas i den gréna
visionen samt utbyggnaden av solceller pa taken.

Arbetet ska ske i ndra samverkan med kommun,
nédringsliv och 6vriga intressenter samt att integrera
Gérdsten med 6vriga stadens liv och férutsittningar,
vilket visat sig vara en framgéngsrik "Gardstens-
modell”.

var omvarld

Ar 2022 priglades framst av Rysslands invasion
av Ukraina, skenande inflation, stigande rantor
och energikris vilket ledde till en stor ekonomisk
osdkerhet i varlden. De stora ekonomierna USA,
Kina och euroomradet bromsade in med vikande
konjunktur och inflationen fortsatte att stiga till
nivaer som inte setts p4 decennier. Manga central-
banker stramade &t penningpolitiken i hog takt och
tillvéxtutsikterna férsémrades. Tidigare hade
pandemin péverkat den globala ekonomin med
utbudschocker som bidrog till att inflationen steg
till h6ga nivaer i Sverige och i omvérlden. De
globala riantorna steg under aret efter kraftiga
hojningar av centralbankerna som var oroade for
den hoga inflationstakten.

Sverige

Den svenska ekonomin var god under forsta delen
av aret och trots hog inflation och stigande réantor
fortsatte ekonomin att vdxa och under tredje
kvartalet uppgick BNP till 2,5 % i arstakt fraimst
beroende pé dkade investeringar medan privat-
konsumtionen minskade. Inflationstakten steg
kraftigt under aret fran 4,1 % till 10,2 % i december,
framst beroende pa hogre el- och drivmedelspriser.
Riksbanken hojde styrrantan vid fyra tillfdllen som
vid slutet av aret uppgick till 2,5 %. Femarsrantan
steg under aret till foljd av den stigande inflationen
och 6kade fran cirka 0,1 % till cirka 3,3 % mot slutet
av aret. Aven tremanadsréntan steg fran cirka 0,1 %
till cirka 2,7 % mot slutet av aret.
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Sammandrag av verksamheten

Belopp i tkr

Samtliga ar ar upprattat enligt K3-regler. 2022 2021 2020 2019 2018
o
Hyresintakter 223508 216 264 211150 206 226 199 936
Driftskostnader -131 494 -125 794 -109 388 -106 464 -105 456
Underhallskostnader -31 949 -35107 -35921 -27 912 -25 857
Fastighetsskatt -5367 -5350 -4.982 -4728 -4 437
Driftséverskott 61077 55709 67 643 72 657 70 748
Av- och nedskrivningar i forvaltningen -37 124 -26 095 -40 616 -7 702 -51 327
Bruttoresultat 23 953 29 614 27027 64 955 19 421
Centrala kostnader inkl. avskrivningar -13 575 -11 939 -9920 -9 573 -8 345
Ovriga intakter i rérelsen 473 158 283 3 354 -
Ovriga kostnader i rorelsen -70 0 -8 943 -10 689 -10 101
Rérelseresultat 10 781 17 833 8 447 48 047 975
Finansiella poster hanférliga till skulder -4 652 -3 148 -3767 -3 403 -4 949
Finansnetto -4 453 -3 146 -3765 -3 400 -4 947
Resultat efter finansnetto 6328 14 687 4 682 44 647 -3972
Resultat fore skatt 9726 17 600 22517 47712 1012
o
Fastigheter 764 459 733 886 649 922 635 655 560 094
Ovriga anlaggningstillgdngar 45 148 42 903 107 754 80 091 63542
Omséttningstillgéngar 11839 21 449 20 160 3964 33177
Eget kapital 346318 339 828 338 850 322 380 287 452
Obeskattade reserver 11 432 12 330 13 743 15078 16 443
Langfristiga rantebarande skulder 350 000 300 000 300 000 300 000 300 000
Rérelseskulder 113 696 146 080 125 243 82 252 52918
Balansomslutning 821 446 798 238 777 836 719 710 656 813
I
Lagenhetsyta, kvm 200 630 200 500 198 492 198 252 198 252
Lokalyta, kvm 21471 19 333 19 362 19 604 19 883
Lagenheter, antal 2803 2803 2761 2757 2757
Parkeringsplatser, antal 2 440 2 440 2 442 2 428 2323
Investeringar 71897 64067 86 266 106 805 56 001
Taxeringsvarden 2 026 286 1821720 1817158 1793818 1338018
Avkastningsvarden 2529 535 2560097 2241719 2104106 1847 294
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Sammandrag av verksamheten

Belopp i tkr
Samtliga ar &r uppréattat enligt K3-regler.

Finansiering
Soliditet (%)
Justerad soliditet (%)

Rantetackningsgrad ( ggr)

Skuldsattningsgrad ( ggr )

Genomsnittlig ldneradnta [ % )

Kassaflode, efter underhall och investeringar i befintligt
bestand samt 6vriga investeringar

Lonsamhet

Direktavkastning ( %)

Avkastning pa totalt kapital (% )

Avkastning pa eget kapital [ % )

Personal

Medelantal anstallda

Sjukfranvaro ( %)

Medelhyra lagenheter [ kr / kvm ) *

Hyresbortfall lagenheter ( kr/ kvm ) *
Medelhyra lokaler (kr/kvm ] *
Hyresbortfall lokaler (kr / kvm ] *
Driftkostnader ( kr/ kvm ] **
Underhallskostnader ( kr/ kvm )

Centrala kostnader ( kr / kvm )

Driftéverskott [ kr / kvm )

Vakansgrad lagenheter, %

Vakansgrad lokaler, %

Utfall balanserat styrkort
Serviceindex

Produktindex

NMI, NojdMedarbetarindex ***

HME, Hallbart medarbetarengagemang

Inflytande

Ta kunden pa allvar

Trygghetsindex

Fastighetsresultat

2022

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

1,2
31481

61
3,1

982

482
-135
-592
-144

-61

216

83
79
79
81
86
83
75 807

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

* galler uthyrningsbar yta

2021 2020 2019 2018
- ]

438 45,0 464 45,7

69,1 68,2 68,9 68,4

14,0 13,0 16,4 10,6

11 1,1 1,0 1,0

0.8 1,1 1,1 1,6

28 155 26036 22 054 19 472

6 8 9 9
2 1 7 0
4 1 15 -1

61

63

56

53

4,6

4,8

3,5

3,7

954 943 932 913

-4 -4 -1 -1
519 510 512 462
-126 -110 -110 -143
-572 -502 -489 -483
-160 -165 -128 -119
-54 -46 A -38
200 225 256 240

0 0 0 0

15 12 12 12

79 80 80 81
76 78 76 76
66 - 66 -
75 75 75 -
73 76 77 79
82 85 85 86
80 78 79 -
75 265 82 607 82739 78 188

** omklassificering av kostnader &r 2021. Kostnader som tidigare ar redovisades som
dvriga kostnader i rorelsen, ingér i driftskostnader ar 2021 och 2022.

*** Undersokning ar gjord 2022, dock redovisas resultatet under forsta kvartalet 2023. Undersokning ar gjord 2020,

dock redovisas resultatet under forsta kvartalet 2021. Undersokning gjord 2018, har redovisat resultat under forsta

kvartalet 2019.



Definitioner

Fastigheter
Fardigstéllda byggnader plus mark och
markanldggningar.

Ligenhetsyta / Lokalyta
Uthyrningsbar yta vid arets slut.

Soliditet
Justerat eget kapital i forhallande till
balansomslutning.

Justerad soliditet

Eget kapital plus 79,4% (78,6% ar 2019-2020,

78% ar 2017-2018) av obeskattad reserv plus 79,4%
(78,6% ar 2019-2020, 78% 2017-2018) av 6vervarde
fastigheter genom summa tillgdngar plus 6vervirde
fastigheter minus uppskjuten skattefordran
avseende fastigheter.

Réantetdckningsgrad

Resultat efter finansiella poster plus finansiella
kostnader avseende foretagets skulder exkl.

av- och nedskrivningar samt aterférda nedskriv-
ningar i forhallande till finansiella kostnader
avseende foretagets skulder.

Skuldsattningsgrad
Réantebadrande skulder i forhéllande till justerat
eget kapital.

Kassaflode exkl. investeringar

Resultat efter finansiell poster exkl. avskrivningar,
nedskrivningar, aterférda nedskrivningar, rearesultat
forsaljning fastighet minskat med investeringar

i befintligt bestdnd samt 6vriga investeringar
(inventarier och immateriella).

Direktavkastning

Rorelseresultat exkl. av- och nedskrivningar samt
aterforda nedskrivningar i férhallande till genom-
snittligt bokfort varde pa fastigheterna.

Avkastning pa totalt kapital

Resultat efter finansiella poster, plus finansiella
poster hanforbara till foretagets skulder, i
forhallande till genomsnittlig balansomslutning.

Avkastning pa eget kapital

Resultat efter finansnetto i forhallande till
genomsnittligt eget kapital.
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Driftdverskott
Bruttoresultat exkl. av- och nedskrivningar samt
aterforda nedskrivningar.

Vakansgrad, lagenheter
Antal outhyrda lagenheter i procent av uthyrnings-
bara ldgenheter.

Vakansgrad, lokaler
Outhyrd lokalyta i procent av total lokalyta.

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



Resultatrakning

Belopp i tkr Not 2022 2021
Hyresintakter 2 223 508 216 264
Forvaltningsintakter 3 6379 5696
Summa intadkter 229 887 221 960
Kostnader i fastighetsforvaltningen -
Driftskostnader 4 -131 494 -125 794
Underhallskostnader -31 949 -35107
Fastighetsavgift/-skatt -5367 -5350

-168 810 -166 251

Av-, ned- och aterférda nedskrivningar i férvaltningen 9 -37 124 -26 095
Ovriga intakter i roérelsen 5 473 158
Centrala kostnader 6 -13 575 -11 939
Ovriga kostnader i rérelsen 7 -70 -
Rérelseresultat 8 10781 [NEEEEY
Finansiella intakter 199 2
Finansiella kostnader -4 652 -3 148
Finansnetto 10, 27 -4 453 -3 146
Resultat efter finansiella poster 6328 14 687
Avskrivning utover plan 898 1413
Erhdllna koncernbidrag 2500 1500
Bokslutsdispositioner 1" 3398 2913
Resultat fore skatt 9 726 17 600
Skatt p& rets resultat 12 -2 045 -3 653
Arets resultat 30 7 681 13 947
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Kommentarer till resultatrakningen

Intdkter

Hyresintdkterna var 223,5 mnkr ar 2022 att jamfora
med 216,3 mnkr ar 2021. Okningen ar 7,2 mnkr eller
3,3 %. En del dr hanforbar till drets hyresférhand-
lingar. P4 arsbasis genererade hyresférhandlingar-
na en snitthdjning pa 1,2 %, vilket &r 1,7 % fran 1
maj 2022, inklusive hyresséttningsavgiften eller 2,8
mnkr avseende lagenhetshyror. Foregaende ar var
hyresjusteringen 1,7 % fran 1 maj 2021. En annan
del av intdktsokningen ar hanforlig till Saffran
bostdder som varit uthyrt under hela 2022 och
genererat intdkter pa 3,1 mnkr.

Hyresintakter fran parkeringsplatser har 6kat med
0,8 mnkr. Antal parkeringsplatser dr konstant jamfort
med foregaende ar. Bruttointikter lokaler har dkat
med 0,8 mnkr.

Hyresbortfallet totalt har 6kat med 0,3 mkr mot
foregaende ar. Fordelat ser man att hyresbortfallet
pa lagenheter dr oférandrat medans hyrsbortfallet
pa lokaler har 6kat med 0,5 mnkr. Hyresbortfall
parkeringsplatser har minskat med 0,2 mnkr.

Per den 31 december 2022 fanns fyra outhyrda
lagenheter, avstdllda pa grund av reparationer.

Hyresbortfall, mnkr 2022 m

Lagenheter -0,7 -0,7
Lokaler -2,9 -2,4
fjvrigt -2,0 -2,2

-5,6 -5,3

Forvaltningsintédkter avser bl. a fakturering gent-
emot avflyttade hyresgédster i samband med skador
och motsvaras av kostnader i form av reparationer/
underhall samt driftadministration. Aven konferens-
intdkter samt intdkter for bredband ingér i
forvaltningsintakter.

Forvaltningsintdker har 6kat med 0,7 mnkr, vilket
framforallt beror pa hogre fakturering av skador till
avflyttade hyresgéster.

Driftskostnader

Driftskostnaderna har dkat mellan &ren med 5,7 mnkr
eller 4,5 %, fran 125,8 mnkr 2021 till 131,5 mnkr
2022. De taxebundna kostnaderna star for 41,4%

av driftskostnaderna eller 54,5 mnkr. Avvikelsen
mellan dren bestar av poster at olika hall dar de
storre enskilda posterna kommenteras nedan.
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Varmekostnaderna har minskat med 2,3 mnkr eller
8,5% till foljd av lagre forbrukning pa grund av
mildare véder.

Vattenkostnader har okat med 1,2 mnkr eller 12,1%
och ar framst relaterat till prisjusteringar. Reserve-
ringen i 2021 ars bokslut var for 1dg vilket paverkat
kostnaden 2022 med 0,4 mnkr. Trots hogre kostnad
har férbrukningen av vatten 2022 minskat med 3,4%.

Fastighetsskotsel har 6kat med 1,7 mnkr eller 8 %
vilket beror pa ett flertal orsaker. Hogre snordj-
ningskostnader 0,3 mnkr, prisdkningar fasta avtal
0,6 mnk samt 0,5 mnkr 6kade personalkostnader
till f6ljd av 16nerevision och lagre sjukfranvaro efter
Covid 19.

Reparationer har dkat med 1,2 mnkr eller 7,9%.
Okade kostnader for material utgor en del av
6kningen 0,5 mnkr men dkningen beror ocksa pa
ett storre antal skador dn prognostiserat. Bolaget
har drabbats av ett flertal brander som tillsammans
star for 0,6 mnkr i 6kade kostnader. Glasskadegorelse
(fonster) och ovrigt har 6kat med 0,2 mnkr.

Driftsadministration har 6kat med 2,9 mnkr eller
13,1% och beror framforallt pa konsultjanster inom
forvaltning och ekonomi samt marknadskostnader.

De totala driftskostnaderna per kvadratmeter (kr/
kvm) ar 592 kronor ar 2022 att jimféra med 572
kronor ar 2021.

Underhallskostnader

Totala underhéllskostnader uppgick till 31,9 mnkr
ar 2022 mot 35,1 mnkr ar 2021, eller 144 kr/kvm ar
2022 i jamforelse med 160 kr/kvm &r 2021.

Arbeten har utférts med malning och slamning av
lamellhus. Takmalning av tva plattak Salviagatan.

Oversyn av tak pa samtliga fastigheter i vistra
Gardsten.

Tvétt av balkonger och loftgangshus pa hela Peppar-
gatan. Montering av gallergrindar ner till kéllare i
ett hoghus pa Muskotgatan.

OVK har genomforts i flera av fastigheterna i Gardsten.

Tradférnyelse och beskédrning blev klart i norra
Gérdsten.

Trapphusbelysning utbytt pa hela vastra Gardsten.



Modernisering Aptus Muskotgatan 4-12.

Ombyggnad av lekplats pa Salviagatan.

Renovering av skyddsrum.

Under 2022 har 31 stycken badrum totalrenoverats i
véstra, Ostra och norra Gardsten.

I samband med renoveringen av badrum i norra
Gérdsten installerades dven vattenmatare.

Inga vésentliga utbyten av komponenter bedéms
ske inom renoveringsarbetet.

Fastighetsavgift-/skatt
Fastighetsavgiften och fastighetsskatten har hojts
med 0,02 mnkr mot féregdende ar.

Driftsoverskottet

Driftsoverskottet har 6kat med 5,4 mnkr mellan ar
2022 och &r 2021. Ar 2022 var driftséverskottet 61 1
mnkr och &r 2021 var driftsoverskottet 55,7 mnkr.

Okningen forklaras framst av 6kade hyresintakter.

Av-, ned- och aterforda nedskrivningar i
forvaltningen

| posten redovisas fdljande: 2022 m

Planenliga avskrivningar mnkr -27,5 -24,9
Nedskrivning * -9.6 -9,3
Aterforda nedskrivningar - 8,1
Totala avskrivningar -37,1 -26,1

*Avser Nya kontoret | Gardstens centrum (-3,9) samt 3D
Fastigheten i centrum (-5,7). Se &ven not 9.

Ovriga intdkter i rorelsen
Intdkten avser statligt stod for ersattning av sjuklone-
kostnader samt dtervunna hyresfordringar.

Centrala kostnader

De centrala kostnaderna bestar av kostnader for
styrelse, vd och annan ledningspersonal, arsstimma,
revision samt moderbolagskostnader. Ar 2021 var
kostnaden 11,9 mnkr och ar 2022 uppgar kostnaden
till 13,6 mnkr.

De 6kade kostnaderna beror framst pa 6kat koncern-
arvode 1,6 mnkr.

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

Finansnetto
Hogre rantenivaer under ar 2022 i jamforelse med
ar 2021 har okat rantekostnaderna med 0,9 mnkr.

Réantekostnaderna ar for ar 2022 totalt 4,7 mnkr
att jamféra med 3,1 mnkr ar 2021. Ovriga poster
som ingar i finansnettot &r finansiella kostnader
(avgifter), ranteintdkter samt aktiverad rénta.
2022 bokades aktiverad rénta positivt med

0,3 mnkr att jagmféra med 0,9 mnkr 2021. Samman-
taget ger detta ett finansnetto pa 4,5 mnkr ar 2022
mot 3,1 mnkr ar 2021.

Resultat efter finansnetto

Sammantaget ger ovan ett resultat efter finansnetto
pa 6,3 mnkr for ar 2022 i jamforelse med &r 2021
som gav ett resultat pa 14,7 mnkr.

Om man bortser fran poster avseende nedskrivning
och aterfoéring av nedskrivning mellan aren har
resultat efter finansnetto dkat med 0,02 mnkr mellan
aren.

Bokslutsdispositioner

Avskrivning utéver plan har minskat med 0,5
mnkr.  Erhallna koncernbidrag var 1 mnkr hogre
jamfort mot foregaende ar. Det erhéllna koncernbi-
draget kommer fran Férvaltnings AB Framtiden.

Skatter

Arets skattekostnad bestdr av inkomstskatt samt
uppskjuten skatt pa 2 mnkr som avser férdndringen
av uppskjutna skattefordringar i temporéra skillnader.
Skattefordran avser skatteeffekten mellan det bok-
foringsmassiga och de skatteméssiga virdena pa
fastigheterna.
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Balansrakning

Belopp i tkr Not
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

-
w

Immateriella anlidggningstillgangar

Materiella anliggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 14
Inventarier 15
P&gaende ny-/ombyggnationer 16

Summa materiella anlidggningstillgdngar

Finansiella anldggningstillgangar

Andra langfristiga vardespappersinnehav 17

Uppskjutna skattefordringar 18

Summa finansiella anliggningstillgdngar

Summa anléggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernféretag 19

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 20

Summa korta fordringar

Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2022-12-31

764 459
8 958
16 283
789 700

2085
17 822
19 907

809 607

2940
2500
5083
1316
11839

11839

821 446

2021-12-31

733 886
7821
13090
754797

2085
19777
21862

776 789

1268
1500
495
18183
21 446

21 449

798 238
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Balansrakning

Belopp i tkr Not 2022-12-31 2021-12-31

EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet kapital

Aktiekapital 1000 1000
Fond for utvecklingsutgifter - 86
Reservfond 200 200
Summa bundet eget kapital 1200 1286
Fritt eget kapital

Balanserad vinst 337 437 324 595
Arets resultat 7 681 13 947
Summa fritt eget kapital 345118 338 542

Summa eget kapital 346 318 339 828

Obeskattade reserver

Avskrivningar utover plan 11432 12330
Summa obeskattade reserver 21 11432 12330
o
Skuld till moderbolaget 350 000 300000
Summa laneskulder 350 000 300 000
o
Leverantorsskulder 22737 8991
Skulder till koncernforetag 57 036 88 590
Ovriga kortfristiga skulder 2381 1388
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 24 31542 47111
Summa rorelseskulder 113 696 146 080

SUMMA EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER 821 446 798 238
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Kommentarer till balansrakningen

Anlaggningstillgangar

Bolagets anldggningstillgangar har 6kat med
32,8 mnkr fran 776,8 mnkr vid foregaende
arsskifte till 809,6 mnkr per 31 december 2022.
Inom anldggningstillgangarnas olika rader gors
nedan kommentarer.

Immateriella anldggningstillgangar

Bolagets immateriella anldggningstillgdngar
har minskat mellan dren med 0,1 mnkr och &r
nu avskrivna i sin helhet.

Materiella anldggningstillgangar

Bolagets materiella anldggningstillgangar, bade
fastigheter och inventarier, har 6kat mellan &r 2021
till ar 2022 med 34,9 mnkr. Detta dr ett resultat av
arets investeringar i byggnader, inventarier och
upparbetade projekt, totalt 71,9 mnkr, med avdrag
for planenliga avskrivningar, 27,0 mnkr, utrange-
ringar 0,4 mnkr och nedskrivning pa 9,7 mnkr.

Finansiella anldaggningstillgangar

De uppskjutna skattefordringarna har minskat
mellan dren med 2,0 mnkr vilket dr en effekt av
att de skattemassiga avskrivningarna ar storre
an de planenliga.

Omsaéttningstillgangar

Omsattningstillgdngarna har minskat mellan &ren
med 9,6 mnkr, frdn 21,4 mnkr vid foregdende
arsskifte till drets 11,8 mnkr. Avvikelsen hor framst
ihop med minskade externa fordringar, 16,9 mnkr.
Minskningen hér ihop med att bolaget foregadende
ar fick ett inversteringsstod pa 17,3 mknr utbetalt for
nybyggnadsprojektet Saffran bostdder. Koncernbidrag
2022 var 1 mnkr hogre &n 2021. Ovriga fordringar
har 6kat med 4,6 mnkr och avser momsfordran.
Kundfrodringar har 6kat 1,7 mnkr 2022 kopplat till
fakturering till avflyttade hyresgéaster

for skador.

Eget kapital

Det totala egna kapitalet har mellan aren 6kat
med 6,5 mnkr. Bundet kapital har minskat med
0,09 mnkr pa grund av uppldsning av fond for
utvecklingsutgifter som bokas fran och med ér
2016. Fritt eget kapital har okat med 6,6 mnkr. Arets
resultat 7,7 mnkr samt utdelning av foregdende ars
resultat (-1,1 mnkr) utgor forandringen.

Fonden for utvecklingsutgifter har justerats med
0,09 mnkr mellan bundet och fritt eget kapital.
Fonden for utvecklingsutgifter i bundet eget kapital
justeras i takt med avskrivningarna av balanserade
utvecklingsutgifter. Se avsnitt “Foérdndringar i eget
kapital”.

Obeskattade reserver

Avser ackumulerade avskrivningar utéver plan
och giller inventarier samt immateriella anldgg-
ningstillgangar.

Laneskulder

De langfristiga rédntebarande skulderna ar vid ars-
skiftet 350 mnkr (300 mnkr). Den totala skulden per
31 december 2022 bestar av ett langfristigt lan fran
moderbolaget 350,0 mnkr.

Rorelseskulder

Rorelseskulderna har minskat med 32,4 mnkr mel-
lan &ren. Ar 2021 redovisades 146,1 mnkr mot 113,7
mnkr ar 2022. Den storsta skillnaden avser bolagets
skuld till koncernféretag, en minskning med 31,6
mnkr. En omférdelning da bolaget har omférdelat
kreditskulden och 6kat laneskulden till moder-
bolaget med 50 mnkr. Kreditskulden har darmed
minskat fran 84,5 mnkr vid foregaende arsskifte till
arets 54,6 mnkr. Leverantorsskulder har okat med
13,7 mnkr och externa interimsskulder har minskat
med 15,6 mnkr.

Ovriga kortfristiga skulder har kat med 1 mnkr.

Gardstensbostader - Arsredovisning 2022 39



Forandringar i eget kapital

Belopp i tkr Aktie- Fond for Reservfond Fritt eget

kapital utvecklings- kapital

utgifter

Ingadende balans 2021-01-01 1000 298 200 337 352
Férandring fond for utvecklingsutgifter -212 212
Utdelning -12 969
Arets resultat 13 947
Utgdende balans 2021-12-31 1000 86 200 338 542
Ingaende balans 2022-01-01 1000 86 200 338 542
Forandring fond for utvecklingsutgifter -86 86
Utdelning =119
Arets resultat 7 681
Utgaende balans 2022-12-31 1000 0 200 345118

Aktiekapitalet bestar av 10.000 aktier med kvotvarde om 100 kr.
Fran och med 1 januari 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 2022
har resterande belopp (86 tkr) pa Fond for utvecklingsutgifter, 16sts upp. Beloppet motsvarar arets avskrivning.
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Kassaflodesanalys

Belopp i tkr Not
Rérelseresultat
Justeringar for poster som ej ingar i kassaflédet mm 25

Erhallna finansiella intakter

Erlagd ranta
Betald skatt

Kassafléde fran den lopande verksamheten fére forindringar av rorelsekapital

Kassafléde fran férandringar av rorelsekapital 26

Kassafldde fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i finansiella anldgggningstillgédngar

Investeringar i byggnader och p&dgdende nyanlidggningar

Forsaljning mark

Investeringar i 6vriga anlaggningstillgdngar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna l&n mot moderbolaget

Kapitaloverforing utdelning

Kapitaloverforing koncernbidrag

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde

Likvida medel vid &rets borjan

Likvida medel vid arets slut

Summa disponibla medel

Fordndring av rintebirande nettolaneskuld

Réntebarande nettoldneskuld vid drets ingéng

Okning/minskning av rantebdrande (&neskuld

Okning/minskning av likvida medel

Rintebidrande nettolaneskuld vid drets utgang

2022 2021
10 781 17833
37124 26 090

199 2
-4 535 -3180

- 300 107
43 269 40 852

8216 -21 634
51485

= -2 045

-69 341 -46 367
-2 556 - 448
-71 897 -48 860
20100 26 109
-1191 -12 969
1500 16 500
20 409 29 640

-384 540 -358 429
-20 100 -26 109
-3 -2

-404 643 -384 540
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Kommentarer till kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten har
mellan aren 6kat med 32,3 mnkr och avser poster at
olika hall. Ar 2022 ar rorelseresultatet positivt, 10,8
mnkr att jamféra med 2021 da rorelseresultatet var
17,8 mnkr, en minskning med 7,0 mnkr.

I'justeringsposten dér avskrivningar ingar finns en
nedskrivning samt aterforing av nedskrivning om
nettat 1,1 mnkr, att jimfora med en nedskrivning
innevarande &r om 9,7 mnkr. Skillnaden mellan
aren blir 8,6 mnkr.

Dessa utgor dom storsta skillnaderna for justeringar
for poster som ej ingdr i kassaflodet, som totalt ar
positivt med 11,0 mnkr. En minskning av kortfristiga
fordringar samt minskade rorelseskulder paverkar
kassaflodet positivt med 8,2 mnkr 2022. Jamfort
med 2021 innebér det hogre kassaflode om 29,9 mnkr.

Noter

Investeringsverksamheten

Investeringarna i byggnader och pagaende

projekt har 6kat med 23,0 mnkr mellan &ren.

Den stora skillnaden mellan aren &r att kostnader for
nyproduktionsprojektet 3D Fastigheten upparbet-
ades 2022 med 10,6 mnkr, Nya kontoret Centrum
med 33,1 mnkr medan investeringarna 2021 fram-
forallt bestod av kostnader fér nyproduktion av
bostdder pa Saffransgatan. Flera invsteringsprojekt
avslutades 2022 men nio projekt fortloper under
nidstkommande ar, bland annat nyproduktionspro-
jekten Vaxthus véstra, Generationsboendet samt tre
stycken konverteringar till lagenheter. Totalt sett
har bolaget investerat 71,9 mnkr ar 2022 i jamforelse
med 48,9 mnkr ar 2021.

Finansieringsverksamheten

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten var
29,6 mnkr 2021 och 20,4 mnkr 2022. Férandringen
utgors av skillnaden i kapitaloverforingarnas netto
mellan aren samt upptagna lan mot moderbolaget.

Not 1 Redovisnings- och
varderingsprinciper
Belopp inom parentes avser foregaende ars siffra.

Allmant

Fran och med 2014 upprittas arsredovisningen i
enlighet med é&rsredovisningslagen och Bokférings-
ndmndens allmdnna rad BFNAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Intékter

Hyresintdkterna aviseras i forskott och periodise-
ring av hyror sker darfor sa att endast den del av
hyrorna som beldper pa innevarande period
redovisas som intékter. Fastighetsforséljningar
redovisas i samband med att risker och férmaner
som forknippas med dganderitten 6vergar till
koparen, vilket normalt sker pd kontraktsdagen.

Immateriella anldggningstillgangar
Utgifter for programvaror som utvecklats eller pa
ett omfattande sétt anpassats for bolagets rakning,
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balanseras som immateriell anlaggningstillgang om
de har troliga ekonomiska fordelar som efter ett ar
overstiger kostnaden. Programvaror av standard-
karaktdr kostnadsfors.

Materiella anldggningstillgangar

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

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera
hyresintdkter och/eller vardestegring. I begreppet
forvaltningsfastigheter ingar byggnader, byggnads-
inventarier, mark och markanldggningar. Fastigheterna
redovisas till anskaffningsvérde med tilldgg for
aktiveringar och uppskrivningar samt med avdrag
for planenliga avskrivningar och nedskrivningar.

Bolaget tillimpar komponentredovisning vilket
innebér att samtliga anskaffningsvarden och acku-
mulerade avskrivningar delats upp pé vésentliga
komponenter. Tillkommande utgifter aktiveras om
en komponent till visentlig del byts ut. Aven helt



nya komponenter aktiveras. Vid byte av komponent
gors en utrangering av eventuellt kvarvarande
vdrde av den ersatta komponenten.

Denna utrangeringskostnad redovisas i resultatrak-
ningen som avskrivning i fastighetsférvaltningen.

Ovriga tillkommande utgifter som inte innebéar
utbyte av komponent till visentlig del redovisas
som kostnad i den period de uppkommer.

Kostnader for uttagande av pantbrev inrdknas

i anskaffningsvéardet i den man de bedéms ge eko-
nomisk nytta, i annat fall redovisas de som drifts-
kostnader.

Intdkter fran forvaltningsfastigheter redovisas i
enlighet med avsnittet intékter.

Samtliga bolagets fastigheter klassificeras som
forvaltningsfastigheter.

I samband med bokslutet gors en internvardering
per fastighet. Varderingsmodellen bygger pa en
diskontering av berdknade betalningsstrémmar och
beaktar fastigheternas hyresniva, uthyrningsgrad
med mera. Verkliga drift- och underhallskostnader
har ersatts av schabloniserade kostnader for respek-
tive fastighet.

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

Tidigare gjorda nedskrivningar provas vid varje
bokslutstillfille. Om behov finns &terfors tidigare
gjorda nedskrivningar 6ver resultatrdkningen.

Ett representativt urval av bolagets fastigheter
védrderas arligen av externa varderingsinstitut for
att kvalitetssdkra den interna varderingsmodellen.

Pagaende ny- och ombyggnationer

Pagdende ny- och ombyggnationer vérderas till
direkta anskaffningskostnader med tilldgg for viss
del av indirekta kostnader. Projekt som inte fullfoljs
kostnadsfors. En individuell vardering gors av varje
projekt. Pagdende projekt, som i kalkylen visar pa
ett nedskrivningsbehov vid fardigstéllandet, skrivs
ned i takt med upparbetade projektkostnader tills
att nedskrivningen uppgér till skillnaden mellan
fardigstallt projekt och bedémt marknadsvarde.

Inventarier

Dessa anldggningstillgdngar redovisas till anskaff-
ningsvérde minskat med avskrivningar enligt plan
och eventuella nedskrivningar. Avskrivningar sker
linjdrt 6ver hela den berdknade nyttjandeperioden.

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart 6ver respektive komponents
berdknade nyttjandeperiod. Nyttjandeperioden kan
variera fran byggnad till byggnad till f6ljd av olika
materialval.

Planenliga avskrivningar pa byggnadens huvud-
komponenter gors utifran féljande nyttjandeperioder:

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

Avskrivning pa 6vriga anldggningstillgangar base-
ras pa anskaffningsvardet.

Planenliga avskrivningar pa évriga anldggningstill-
gangar/komponenter gors utifran f6ljande nyttjan-
deperioder:

Markanlaggningar 20 ar
Byggnadsinventarier 20 &r
Markinventarier 20 ar
Inventarier 3-10 ar
Ovriga byggnader 20-50 &r
Ovriga materiella anlaggningstillgdngar 53ar
Immateriella anlaggningstillgdngar 5ar

Finansiella anldggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar redovisas till
ursprungligt anskaffningsviarde med beaktande
av eventuellt nedskrivningsbehov. Ombyggnads-
tillagg redovisas till anskaffningsvarde minskat
med amorteringar enligt hyresavtalet.

Fordringar
Fordringar &r upptagna till det belopp som efter
individuell prévning beréknas inflyta.
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Likvida medel
Likvida medel utgors av kassa.

Redovisning av inkomstskatter

Med inkomstskatter avses skatt som baseras pa
foretagets resultat. Skattepliktigt resultat &r det
over- eller underskott for en period som skall ligga
till grund for berdkning av periodens aktuella skatt
enligt géllande lagstiftning.

Periodens skattekostnad eller skatteintdkt bestar
av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Uppskjuten
skatt ar skatt som hanfor sig till skattepliktiga eller
avdragsgilla temporira skillnader som medfor eller
reducerar skatt i framtiden.

Aktuell skatt dr den skatt som berdknas pa det
skattepliktiga resultatet for en period. Arets skatte-
pliktiga resultat skiljer sig fran arets redovisade
resultat genom att det justeras for ej skatteplikt-
iga och ej avdragsgilla poster. Bolagets aktuella
skatteskuld berdknas enligt den skattesats som &r
foreskriven eller aviserad pa balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar och skulder redovisas,
i balansrdkningen, for alla skattepliktiga temporédra
skillnader mellan bokférda och skatteméssiga vér-
den for tillgdngar och skulder. Uppskjutna skatte-
fordringar redovisas i balansrdkningen avseende
underskottsavdrag och samtliga temporara skillnader
i den omfattning det &r sannolikt att beloppen kan
utnyttjas mot framtida skattepliktiga 6verskott. Det
redovisade vardet pa uppskjutna skattefordringar
provas vid varje bokslutstillfalle och reduceras till
den del det inte langre dr sannolikt att tillrdckliga
skattepliktiga 6verskott kommer att finnas tillgéng-
liga for att kunna utnyttjas.

Uppskjuten skatt berdknas enligt den skattesats
som forvintas gilla for den period da tillgdngen
atervinns eller skulder regleras.

Finansiella instrument

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

Avsittningar

En avsattning definieras som en skuld, vilken &r
oviss till belopp eller till den tidpunkt d& den skall
regleras. Redovisning sker dé det finns ett dtagande
till f6ljd av en intréffad héndelse, en tillforlitlig
uppskattning av beloppet kan goras och det &r troligt
att ett utflode av resurser kommer att ske.
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Pensioner
Pensionspremier avseende avgiftsbestimda pensions-
planer redovisas 16pande i resultatrakningen.

Formansbestamda och avgiftsbestdimda pensions-
planer redovisas enligt hittillsvarande svensk redo-
visningspraxis vilken bygger pa Tryggandelagen.
Samtliga pensionspremier kostnadsfors salunda
under den period de intjdnas.

Leasing

Leasegivare

Bolagets hyreskontrakt utgér operationella leasing-
kontrakt. Intékter fran operationella leasingkontrakt
redovisas i enlighet med avsnittet intdkter.

Leasetagare

Bolaget har ingatt vissa finansiella leasingkontrakt
avseende personbilar och vissa kontorsmaskiner.
Dessa dr av mindre virde och paverkar inte bolagets
resultat eller stillning och redovisas darfér som
operationella leasingkontrakt.

Offentliga bidrag
Offentliga bidrag relaterade till tillgdngar redovisas
som en reduktion av tillgdngens anskaffningsvarde.

Aktiedgartillskott och koncernbidrag
Aktiedgartillskott dr aktiedgartransaktioner och redo-
visas som en kapitaloverforing, det vill sdga som

en 6kning av fritt eget kapital. Koncernbidrag redo-
visas i resultatrdkningen som en bokslutsdisposition.

Kassaflodesanalys
Den indirekta metoden har anvants {or att redovisa
kassafloden fran den l6pande verksamheten.

Affirsomrade och geografiska omraden

Bolaget bedriver sin verksamhet inom stadsdelen
Gérdsten i Goteborgs Stad och har kunder inom
samma geografiska omrade. Verksamheten omfattar
uthyrning och férvaltning av fastigheter.

Bolagets priméra segment dr det som redovisas i
resultat- och balansrakningen. Nagon sekundér
indelningsgrupp har inte bedémts vara aktuell.



Not 2 Hyresintakter

Not 4 Driftskostnader

Belopp i tkr

Bostader 196 861 190 966
Lokaler 10 351 9981
Ovrigt 16 296 15317

223508 216 264

Bolagets kontraktsportfolj bestar till storsta delen
av lagenhetskontrakt som normalt 16per med en
uppsdgningstid om tre manader. Lokalkontrakt
tecknas normalt pa 1-5 ar, med en uppsdgningstid
om vanligtvis 9-12 manader. Ovriga hyresintikter
avser till storsta delen uthyrning av parkerings-
platser och garage. Dessa kontrakt har normalt en
uppsdgningstid pa en ménad.

De framtida icke uppsagningsbara leasingavgift-
erna for lokaler, i nominella varden, framgér av
nedanstaende tabell:

Inom ett ar 9958 9048
Mellan ett och fem ar 13 734 10 330
Senare &n fem ar - -
Summa 23 692 19 378

Not 3 Forvaltningsintdkter och
ovriga intakter

Belopp i tkr

Forvaltningsuppdrag 51 8
Ovrigt 6328 5 688
6379 5696

Ovrigt avser bl. a fakturering gentemot avflyttade
hyresgéster i samband med skador och motsvaras
av kostnader i form av reparationer / underhall
samt driftadministration.

Ovrigt utgors ocksa till stor del av intikter i sam-
band med utbyggnad av Framtidens Bredband.

Belopp i tkr

Varme -24 442 -26 700
El -11 360 -11 440
Vatten -10 690 -9 536
Renhallning -7 985 -7 221
Fastighetsskotsel -22 961 -21 252
Reparationer / l6pande underhall -16 190 -15 007
Driftsadministration -24 648 -21789
Ovriga driftskostnader -13218 -12 849

-131 494 -125 794

Leasinguppgifter 2022 m

Tillgéngar via operationell leasing

Arets leasingavgifter =(8923 -1851
Inom ett ar -1832 -1923
Mellan ett och fem ar -321 -6 997
Senare an fem ar -53 -2 603

Bolagets leasingavgifter avser kontorsmaskiner samt
datorer. Tomtrattsavgalder ingar fér bdda aren.

Not 5 Ovriga intidkter i rorelsen

Belopp i tkr

Statligt stod for ersattning av 85

sjuklonekostnader

Atervunna hyresfordringarr 224

Ovrigt * 164
473

*j summan ingar kundfakturering avseende
uthyrning av konferenslokal (84 tkr]
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Not 6 Centrala kostnader

Not 8 Personalkostnader

Belopp i tkr

Personalkostnader -6 169 -6 041

Utvecklingskostnader inom -245 111

koncernen *

Andra dvergripande -3 114 -2 348

foretagskostnader

Koncernadministration ** -4 047 -2 439
-13 575 -11 939

Centrala kostnader avser bolagets ledningsfunktioner
samt vissa overgripande féretagskostnader.

* En omklassificering har skett mellan dren, del av
utvecklingsarvode ligger under koncernadministration
innevarande &r.

** avser koncernledningsarvode till moderbolaget.
F6r innevarande &r ingar del av utvecklingsarvode.

Arvode till valda revisorer

Arvoden till Ohrlings 2022
PriceWaterhouseCoopers AB *

Revisionsarvode ** -186 -186

Revisionsverksamhet utdver - -
revisionsuppdraget **

-186 -186

* | arvodet ingar ej avdragsgill moms

** Kostnaden for revisionsarvode ingar i centrala
kostnader. Ovriga arvoden redovisas under driftskostnader

som driftsadministration [not 4]

fevisior}sarvode till lekmannarevisorer &r fér aret -17 tkr
-16 tkr).

Not 7 Ovriga kostnader i rérelsen

Belopp i tkr

Kostnader i samband med
uthyrning av konferenslokal

-70 -

-70 0
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Belopp i tkr

Loner och ersattningar

Styrelseledamater och VD - 960 -1217
Ovriga anstillda -18 868 -19 055
Summa loner och erséattningar -19 828 -20 272
Pensionskostnader
VD -243 -439
Ovriga anstillda -1956 -1900
Summa pensionskostnader -2199 -2 339
Ovriga sociala kostnader -7 337 -7327
-7 337 -7327
Summa personalkostnader -29 364 -29 938

Ersattning till Styrelseledamater, VD och

ledande befattningshavare

Principer

Till styrelsens ordférande, ledaméter och suppleanter
utgar arvode enligt kommunfullméktiges beslut.

Arbetstagarrepresentanter erhéller ej styrelsearvode.
Erséttning till verkstillande direktéren utgdrs av
grundlon, 6vriga férmaner samt pension. Pensions-
férmaner och 6vriga formaner utgar som en del av
den totala ersattningen.

Erséttning till verkstillande direktoren beslutas av
moderbolagets verkstédllande direktor i samrad med
Goteborgs Stad.



Ersittningar och formaner under 2022

Styrelseordférande
Ovriga styrelseledamoter
Styrelsesuppleanter
Verkstallande direktor *

Ovr. ledande befattningshavare

Foregdende ar var motsvarande ersittningar

och formaner:

Grundlon/

Grundlon/

Pensions Totalt

kostnad

Ovriga

Arvode formaner

-110 - - -110

-23 - - _

-827 - -243 -1070
-2 352 -6 -640 -2998
-3312 -6 -883 -4 201

Pensions
kostnad

Ovriga

Arvode formaner

Styrelseordforande
Ovriga styrelseledaméter
Styrelsesuppleanter
Verkstallande direktor

Ovr. ledande befattningshavare

* Tillférordnad VD under perioden juni - december 2022.

Ovriga ledande befattningshavare, tre personer
(lika med foregdende ar), ingar i bolagets lednings-
grupp. Ovriga férmaner avser parkeringsférman
och kostférman. Bolaget redovisar alla pensions-
planer som avgiftsbestimda. Pensionskostnad
avser den kostnad som paverkat arets resultat.

Pensioner

Bolagets VD och 6vriga ledande befattningshavare
gar i pension vid 65 ars dlder. VD &ger rétt till en
premiebestdmd tjanstepension pa 30% av ordinarie
16n och semesterersittning. Ovriga ledande
befattningshavarnas pensionsférmaner motsvarar
ersdttning enligt ITP-planen.

Kvinnor 31 27
Man 30 34
61 61

Per 31 december hade bolaget 31 tillsvidareanstéllda.
| medeltalsvérdet ingar de skapade ungdomsarbetena.

Foretagsledningens konsfordelning 2022 m

Styrelse
Kvinnor 4 5
Man 5 5

VD och dvriga ledande
befattningshavare

Kvinnor 2 2
Man 2 2

-98 - - -98

215 - - -
-1 104 - -439 -1 543
-2393 - -669 -3062
-3610 0 -1108 -4718

Not 9 Av- och nedskrivningar

Belopp i tkr

Planenliga avskrivningar, 2022
nedskrivningar samt aterforda

nedskrivningar i forvaltningen

Immateriella anldaggnings- -130 -313
tillgéngar

Markanlaggningar -2 168 -1989
Byggnader -33 407 -22 317
Inventarier -1419 -1 476
Summa avskrivningar -37 124 -26 095

Ibyggnader ingéar en nedskrivning med -9 654 tkr
for innevarande ar. Det avser kontor i Gardstens
Centrum samt 3D fastigheten.

Foregaende ar ingick en nedskrivning med -9 272 tkr.
Det avség kontor i Gardstens Centrum samt Saffran
P-hus. Aterford nedskrivning avseende Saffran
bostdder och 3D fastigheten &r gjord féregdende ér
med totalt 8 147 tkr.
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Not 10 Finansnetto

Not 12 Skatt pa arets resultat

Belopp i tkr

Finansiella poster hanforbara

till foretagets tillgangar

Ranteintakter avseende 197
omsattningstillgdngar, externa

Utdelning andel HBV 2

Summa finansiella poster 199
hénforbara till tillgdngar

Finansiella poster hanforbara

2022

till foretagets skulder

Rantekostnader till koncernbolag -4 817 -3890
Ovriga finansiella kostnader -159 -154
koncernbolag

Rantekostnader, externa -2 -
Ovriga finansiella kostnader, -12 -12
externa

Aktiverad ranta 338 908
Summa finansiella poster -4 652 -3 148

hanfdorbara till skulder

Not 11 Bokslutsdispositioner

Belopp i tkr

Avskrivningar utover plan 898 1413
Erhallet koncernbidrag 2500 1500
Summa bokslutsdispositioner 3398 2913
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Belopp i tkr

-1

Foljande komponenter ingar i
bolagets skatt pa arets resultat

Aktuell skatt -90

Uppskjuten skatt avseende -1 955 -3 652
forandringar i temporara

skillnader

Skatt pa arets resultat -2 045 -3 653

Skillnaden mellan den 2022
redovisade skatten pa arets
resultat och skatten baserad pa

gallande skattesats bestar av
foljande komponenter:

Redovisat resultat fore skatt 9726 17 600
Skatt enligt gallande -2 004 -3626
skattesats 20,6%

Skatteeffekt av ej skattepliktiga -41 -27
intakter samt ej avdragsgilla

kostnader

Redovisad skatt pa arets -2 045 -3 653

resultat

Not 13 Immateriella
anlaggningstillgangar

Belopp i tkr

Ingdende balans 4976 4976
Utgdende ackumulerade 4976 4976
anskaffningsvarden

Ing&ende avskrivningar -4 846 -4 533
Arets avskrivningar -130 -313
Utgaende ackumulerade -4976 -4 846
avskrivningar

Utgaende planenligt restvirde 0 130

De immateriella anldggningstillgdngarna avser

ett koncerngemensamt intrandt samt bolagets egna
hemsida. Aven det koncerngemensamma hyressys-
temet Fast2 ingar.



Not 14 Forvaltningsfastigheter

Belopp i tkr

Mark
Ingdende anskaffningsvarde

Inkép

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Markanldggningar
Ingdende anskaffningsvarde

Omklassificeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ing&ende avskrivningar

e . .
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgdende planenligt restvirde

| |

Redovisade omklassificeringar

Uteplatser Saffran 12
Renovering lokal Almgérden
Saffran Bostader

P-platser utomhus Saffran

Nya kontoret centrum

Byggnader

Ingdende anskaffningsvarde
Inkdp

Statligt investeringsstod
Forsaljningar/utrangeringar

Omklassificeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingéende nedskrivningar

Omklassificeringar

Utgdende ackumulerade nedskrivningar

Ingdende avskrivningar
Forsaljningar/utrangeringar

Qe . .
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende planenligt restvirde

2021
2021
2021
2022
2022

2535 2535
225 -
2760 2535

2022-12-31 2021-12-31

43 885 39916
960 3969
44 845 43885
18 541 16552
2168 1989
-20709 -18 541
Tkr Tkr
- 358
- 135
- 3476
395 .
565 .
960 3969

20221231 [
975171 868 181
- 357
. 17 252
641 676
84 704 124 561
1059 234 975171
12216 7726
-29 395 -4 490
-41 611 12216
-262 855 242913
263 260
22 801 20202
-285 393 -262 855

732 230 700 100
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Redovisade omklassificeringar
Saffran 12

Tvattutrustning Salviagatan

IMD norra Gardsten

Renovering lokal Almgérden
Solceller norra Gardsten

Styr OPC server norra Gardsten
Saffran P-hus

Garage P2 Salviagatan

Styr solhus 1

Saffran Bostader

Fonsterbyte norra Gardsten
Styr ovre Kanel

Solceller norra Gardsten
Garage G3 vistra Gardsten
Relining véstra Gardsten

Gavlar lamellhus stenskivor, Pepparg.
3D Fastigheten i centrum

Nya kontoret i centrum

Fonsterbyten har fortsatt under aret i norra Gardsten.
Tva huskroppar pé Timjansgatan 15-26 &r fardig-
stallda under 2022. Fonsterbyten &r ett mangarigt
projekt och fortsatter under 2023 i norra Gardsten.

I fastigheterna har majoriteten av fonstren bytts ut
varfor fonsterbytena har aktiverats i balansrédkningen
enligt regeln om komponentavskrivning (K3). Tva
stora projekt, 3D Fastigheten och Nya kontoret, bada
1 Gardsten centrum, har aktiverats i december 2022.

Byggnadsinventarier 2022-12-31 m

Ingdende anskaffningsvarde 11479 11479
Utgdende ackumulerade 11 479 11 479
anskaffningsvarden

Ingéende avskrivningar -5 572 -4.998
Rrets avskrivningar -574 -574
Utgdende ackumulerade -6 146 -5572

avskrivningar

Utgaende planenligt restvirde

Samtliga byggnadsinventarier avser bredbandsnétet.
Fordelning har skett mellan byggnadsinventarier
och inventarier (se not 15).
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Ar Tkr Tkr

2021 = 5115

2021 = 405

2021 = 2493

2021 = 2374

2021 = 7 609

2021 = 500

2021 = 24250

2021 = 38
2022/2021 7 1228
2022/2021 3597 75002
2022/2021 5 644 5547
2022 1146 -
2022 -110 -

2022 4860 -

2022 878 -

2022 1017 -
2022 25265 -

2022 42 400 -
84704 124 561

forvaltningsfastigheter

Taxeringsvarde byggnad 1503518 1323218
Taxeringsvarde mark 522 768 498 502
Totalt taxeringsvarde 2026286 1821720
Det skattemissiga restvirdet pa 851 059 810 265

fastigheterna ar

Avkastningsvarde 2022

Ingdende avkastningsvarde 2560100 2241719
Investeringar 71897 64067
Vardeforandring -102 462 254314
Utgéende avkastningsvirde 2529535 2560100

Vid varje arsskifte och per den sista juni intern-
varderas koncernens fastighetsbestand och varje
fastighet asatts ett marknadsvérde.

Virdena berdknas genom en intern varderings-
modell som ska spegla mest sannolikt pris vid en
forsaljning pa den 6ppna marknaden. Ett repre-
sentativt urval av koncernens fastigheter varderas
arligen av externa varderingsinstitut.



Vid den interna varderingen av bostadsfastigheter
har Datschas varderingsverktyg anvénts och ersatt
den interna varderingsmodellen som anvénts tidi-
gare ar. Den grundldggande virderingsmetodiken

i Datscha och i den interna varderingsmodellen &r
likvardig. Datschas varderingsverktyg dr baserat pa
en kassaflodesmetod som bygger pa varje fastighets
forvantade kassaflode under de kommande tio dren
samt ett berdknat restvérde, baserat pa driftsnettot for
ar elva. I kassaflodet ingar kontrakterade intdkter
och bedémda kostnader. Kontraktshyran minskas
med en schabloniserad drifts- och underhallskost-
nad samt fastighetsskatt. For utveckling av drifts-
nettot under kalkylperioden gors antaganden

om utveckling av inflation, hyror, hyresbortfall,
drifts- och underhallskostnader samt fastighets-
skatt. For kalkylperiodes sista ar berdknas ett rest-
virde, vilket motsvarar ett bedomt marknadsvirde
vid denna tidpunkt. Driftsnettot och restvéardet
uttrycks i nominella termer och diskonteras med

en kalkylrdnta som dr baserad pa marknadens
direktavkastningskrav.

Drift- och underhallskostnader baseras i modellen

pa ett standardskostnadssystem dér kostnaderna &r
aldersberoende och uppgér for bolagets fastigheter
till 439-906 kr/kvm.

Ett kostnadstilligg gors pa de fastigheter ddr bolaget
betalar hushallsel. Till detta kommer utgaende fastig-

hetsskatt som berdknas f6lja KPI. Avkastningskravet
for bostader ar 4,50 % (4,20%).

For andra ytor 4n bostadsytor har ett generellt
avkastningskrav tillimpats som &r 7,8% (7,8%).

Hyresintakter avseende forvaltningsfastigheter
uppgdr till 223,5 mnkr (216,3 mnkr). Direkta kostnader
avseende forvaltningsfastigheter som genererat
hyresintdkter uppgar till 168,8 mnkr (166,3 mnkr).
Investeringar i forvaltnings-fastigheter uppgér till
69,3 mnkr (63,6 mnkr). Pagaende projekt

i fastigheterna &r 16,3 mnkr (13,1 mnkr).

Avkastningsvérde uppgdr till 2 530 mnkr
(2 560 mnkr).

Not 15 Inventarier

Belopp i tkr

Ingdende anskaffningsvérde 22 956 23 432
Forsaljning/utrangering - - 924
Inkop 2556 448
Utgadende ackumulerade 25512 22 956
anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar -15135 -14 583
Forsaljning/utrangering = 924
Arets avskrivningar -1419 -1 476
Utgaende ackumulerade -16 554 -15 135
avskrivningar

Utgaende planenligt restvirde 8 958 7821

Det koncerngemensamma bredbandsnétet ingar
i inventarier och en jdmn férdelning har skett mellan
byggnadsinventarier och inventarier (se not 14).

Not 16 Pagaende nyanldggningar/
ombyggnationer

Belopp i tkr

Ingdende balans 13090 74993
Under &ret nedlagda kostnader 69 551 63262
Omklassificeringar -86 099 -128 530
Omklassificeringar nedskrivning 29 395 4 490
Nedskrivning anskaffning -9 654 -9 272
Aterford nedskrivning - 8 147
Utgaende balans 16 283 13090
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Redovisade pagaende projekt

Styr dvre Kanel
Tvattstuga Salviagatan 65
Garage G3

Nytt kontorshus centrum
3D Fastighet centrum
Fonster Timjansgatan
Véxthus vastra Gardsten
Gastgiveriet
Generationsboende
Gavlar lamellhus

Gavlar loftgangar
Relining vastra Gardsten
Konvertering lokaler till lagenheter
Restaurang i centrum

Timjan bostader

Nedskrivning pagaende projekt

Ingéende nedskrivningar
Rrets nedskrivningar *
Aterfb’ring nedskrivningar
Omklassificering / aktiverat

Utgdende ackumulerade
nedskrivningar

Utgaende redovisat virde

Nya kontoret + 3D Fastighet (&r 2022)

= 1125

= 27

= 2634

= 9 543

= 15136
1624 593
7 634 504
703 633
3050 2636
258 -
1338 -
1070 -
310 -
19 -
277 -
16 283 32831

-19 741 -23106

-9 654 -9272

Bostader Saffransgatan + 3D Fastighet - 8 147
29 395 4 490

0 -19 741

* Arets nedskrivning; Nya kontoret i Gardstens centrum -3 954 tkr samt 3D Fastigheten -5 700 tkr

Not 17 Andra langfristiga
vardepappersinnehav

Belopp i tkr

Ingdende balans 2085 40
2045
2085

Inkop —
2085

Aktie innehav avser Husbyggnadsvaror HBV (40 tkr).
Andel i brf Utsikten (2 045 tkr).

Utgaende balans

Not 18 Uppskjuten skattefordran

Temporéra skillnader foreligger beroende pa att
skattemassigt varde pa forvaltningsfastigheterna
overstiger bokfort varde. Uppskjuten skatt berdknas
enligt den skattesats som foérvantas gélla for den
period da tillgdngen atervinns.
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Belopp i tkr

Ingdende balans 19777 23 429
Arets forandring av temporara -1 955 -3 652
skillnader

Utgaende balans 17 822 19 777

Bolagets uppskjutna skattefordran utgérs av
temporara skillnader enligt nedan:

Uppskjutna skattefordringar
19777

Forvaltningsfastigheter 17 822
19777

Uppskjutna skattefordringar, 17 822

netto

Not 19 Fordringar hos koncernforetag

Belopp i tkr

Moderbolaget avseende 2500 1500
koncernbidrag



Not 20 Forutbetalda kostnader
och upplupna intakter

Belopp i tkr

Forutbetalda 381 -

forsakringspremier

Upplupna parkeringsintakter 68 b4

Férutbetalda licenser 297 -

Statligt investeringsstod - 17 252

nybyggnation *

Ovrigt 570 867
1316 18 183

* Statligt investeringsstod for Bostader Saffransgatan
17 252 tkr (féregdende &r)

Not 22 Finansiella skulder

Not 21 Obeskattade reserver

Belopp i tkr
Ackumulerade avskrivningar 11 432 12 330
utover plan
Summa obeskattade reserver 11 432 12 330

Avskrivning utéver plan &r berdknad enligt
30-regeln och giller inventarier samt immateriella
anlaggningstillgangar.

I'berdkningen av 6veravskrivningar inkluderas
dven byggnadsinventarier.

Rantebarande skulder i mnkr

Skuld till moderbolaget (l&ngfristigt)
Skuld till moderbolaget (kortfristigt)

Total laneskuld

Nominellt Marknads- Nominellt Marknads-
varde varde varde varde
350,0 350,0 300,0 300,0

54,6 54,6 84,5 84,5
404,6 404,6 384,5 384,5

Samtliga skulder som &r upplanade av moderbolaget ska anses ha en forfallotid som 6verstiger fem ar.
Koncernens refinansieringsbehov under kommande 12 manader garanteras av Goteborgs Stad.
Kortfristigt 1dn avser kredit pa koncernvalutakontot. Se vidare not 27.

Not 23 Skuldernas forfallotider
samt outnyttjade kreditavtal

Not 24 Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter

Skuld till moderbolaget ar langfristigt och forfaller
senare &n 5 ar. All ny upplaning sker via moderbolaget.
Refinansiering av koncernens léneskuld som forfaller
under kommande 12 ménader garanteras av
Goteborgs Stad. Samtliga kortfristiga ej rante-
barande skulder forfaller inom ett ar.

Belopp i tkr

Upplupna sociala avgifter 489 519
Upplupna personalkostnader 2 448 2724
Upplupna kostnader for el, 6528 7 480
varme o liknande

Upplupna kostnader 330 1097
fastighetsskotsel

Forutbetalda hyresintdkter 18 831 17 597
Upplupna kostnader 1392 14100
nybyggnadsprojekt *

Ovrigt 1524 3594

31542 47111
Upplupna personalkostnader inneh3ller bland annat

semesterskuld och l6neskatt.
* avser 3D Fastigheten samt Nya kontoret | Gardstens centrum
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Not 25 Justeringar for poster som
ej ingar i kassaflodet mm

Belopp i tkr

Avskrivningar avseende imma- 130 313

teriella anlaggningstillgdngar

Avskrivningar avseende 26 962 24 241

materiella anldggningstillgangar

Nedskrivningar av 9 654 9272

anlaggningstillgdngar

Aterf'dring nedskrivning av = -8 147

anlaggningstillgédngar

Utrangeringsforlust komponent 378 416

Resultat forsaljning av - -

anlaggningstillgdngar

Ovriga poster - -5
37124 26 090

Not 26 Specifikation av kassaflodet fran
forandringar av rorelsekapital

Belopp i tkr

Okning (-)/minskning(+) av 10 607 -16 291
kortfristiga fordringar
Okning (+)/minskning(-) av -2391 -5343
rorelseskulder

8216 -21 634

Not 27 Finansiell riskhantering

All finansiell verksamhet och riskhantering inom
koncernen &dr samordnad och hanteras av moder-
bolaget under Forvaltnings AB Framtidens finan-
siella anvisningar som &r uppréattade inom ramen
for Goteborgs Stads finanspolicy och finansiella
riktlinjer. De koncern-gemensamma anvisningarna
faststéller befogenheter, ansvar samt ramar for
hantering av koncernens finansiella tillgangar
och skulder och finansiella risker. Med finansiella
risker avses ranterisk, likviditets- och refinansie-
ringsrisk samt kredit- och motpartsrisk. Bolagets
likviditets- och finansieringsbehov samordnas av
moderbolaget. Refinansiering av koncernens 1a-
neskuld som férfaller under kommande 12 ménader
garanteras av Goteborgs Stad. For ndrmare beskrivning
av de finansiella riskerna se Férvaltnings AB Fram-
tidens &rsredovisning. Se dven riskanalys sidan 24.
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Finansnettots utveckling

Gérdstensbostdders finansnetto uppgick ar 2022 till
-4,5 mnkr (-3,1 mnkr). I finansnettot ingick finansie-
ringskostnader for lan samt 6vriga kostnads- och
intdktsrantor. Upplupna rantekostnader for

lan uppgick till -0,4 mnkr (-0,3 mnkr).

12022 ars finansnetto ingar positiv aktiverad ranta
med 0,3 mnkr (0,9 mnkr).

Jamfort med foregaende ar 6kade finansnettot
med 1,4 mnkr, vilket framforallt beror pa hogre
rantekostnader 2022.

Finansiell stallning

Gardstensbostdder har en stark finansiell stallning.
Bolagets egna kapital uppgick vid arsskiftet till
346,3 mnkr (339,8 mnkr) och soliditeten uppgick
till 43,3 % (43,8 %). Utifran fastigheternas berak-
nade marknadsviarde, uppgick bolagets justerade
egna kapital till 1 756,9 mnkr (1 799,6 mnkr),
vilket gav en justerad soliditet pa 68,4 % (69,1 %).

De réntebarande skulderna uppgick vid arets
utgang till 404,6 mnkr (384,5 mnkr) och avser
skuld till moderbolaget. Lan med férfall langre
an 5 ar ar 350 mnkr. Resterande 1an, 54,6 mnkr
ar kortfristigt och &dr skuld pa Férvaltnings AB
Framtidens koncernkonto.

Bolaget har tillgang till rorelsekredit i Férvaltnings
AB Framtidens koncernkonto.

Not 28 Upplysningar om narstaende
samt koncerninterna transaktioner

Moderbolag i den ndrmast 6verordnade koncern
dar Gardstensbostader ar dotterbolag och dar
koncernredovisning uppréttats, &r Forvaltnings AB
Framtiden, org. nr. 556012-6012, med séte i
Goteborg. Bolaget star under bestimmande inflyt-
ande fran moderbolaget och fran moderbolagets
dgare Goteborgs Stadshus AB samt dess dgare,
Goteborgs Stad.

Négra transaktioner med ledande befattnings-
havare eller nyckelpersoner, utéver 16n och andra
ersdttningar, se not 8, har inte forekommit.



Intékter fran och kostnader till 2022

andra koncernforetag m.m. i %

Bolag inom Framtidenkoncernen 0,0% 0,0%
Goteborgs Stads namnder och 1,3% 1,8%
bolag

]
Bolag inom Framtidenkoncernen 7,9% 5,0%
Goteborgs Stads namnder och 30,6% 26,7%
bolag

Vid kép och forsiljning mellan koncernforetag till-
lampas samma principer for prissdtining som

vid transaktioner med extern part. Kép och forsélj-
ningar av fastigheter mellan koncernféretag sker till
skattemadssigt restvirde.

Kop och forsdljningar av andra anlaggningstill-
géngar sker till bokfort vérde.

Not 29 Eventualforpliktelser

Belopp i tkr

Avser garantiforbindelse enligt 347 341
Fastigos stadgar §21.

Not 30 Vinstdisposition

Belopp i tkr

Forslag till vinstdisposition 2022-12-31

Till &rsstdmmans forfogande star (hela

kronor):

Ingéende balanserade vinstmedel 337 347 040
Forandring fond for utvecklingsutgifter 86 413
Arets resultat 7 680510
medel disponeras enligt foljande:

Utdelning till aktiedgare (198,50 kr/aktie) 1985000
| ny rékning balanseras 343 128 963
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Not 31 Handelser efter balansdagen

Inga vésentliga hdndelser har intraffat, utéver den ordinarie verksamheten, efter rdkenskapsarets
utgang. De finansiella rapporterna undertecknades den 7 februari 2023 och kommer att framldggas
pa arsstimman den 8 mars 2023.

Angered den 7 februari ar 2023

Mohamed Hama Aldrin Tamara Hukic
Ordforande

Asha Adnan Carina Vestlund
Marek Hom Matti Parssinen

Jehan Mansour
Verkstéillande direktor

Var revisionsberéttelse betrdffande denna drsredovisning har lamnats den 16 februari 2023.
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Daniel Larsson
Auktoriserad revisor

Var granskningsrapport har lamnats den 7 februari 2023

Bengt-Ake Gellerstedt Lars-Gunnar Landin
Av Kommunfullméaktige utsedd Av Kommunfullméaktige utsedd
Lekmannarevisor Lekmannarevisor
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Bolagsstyrelse och ledningsgrupp

Bolagsstyrelse

Mohamed Hama Ali
Ordférande

Carina Vestlund
Ledamot

Ledningsgrupp

Asha Adnan Marek Hom Matti Antero

Tamara Hukic
Ledamot Ledamot Parssinen Ledamot
Ledamot

— |

Olga Suslich Salam Taieb Lars Just
Suppleant Suppleant Suppleant

Jehan Mansour
Tf. vd

Christina Wilhelmsson ~ Omar Shawki Annika Oby
Ekonomiansvarig Huschef

Uthyrningschef
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Gardstensbostédder AB,
org.nr: 556536-0277

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av drsredovisningen for
Gérdstensbostdder AB for rakenskapsaret 1 januari
2022 till 31 december 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upp-
réttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger
en i alla vésentliga avseenden rittvisande bild av
Gérdstensbostdder ABs finansiella stillning per den
31 december 2022 och av dess finansiella resultat
och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberéttelsen ar forenlig med &rsredovis-
ningens &vriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att bolagsstimman faststéller
resultatrdkningen och balansrdkningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International
Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet “Revisorns ansvar”.
Vi dr oberoende i férhéllande till Gardstensbostader
AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar
tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund for véra
uttalanden.

Annan information &@n arsredovisningen

Detta dokument innehaller 4ven annan information
@n arsredovisningen och éterfinns pé sidorna 1-15°
samt 59”. Det dr styrelsen och verkstéillande direk-
toren som har ansvaret for denna andra information.

Vért uttalande avseende &rsredovisningen omfattar

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

Sidhanvisningar avser officiell drsredovisning och motsvarar
foljande sidor i detta dokument *4-19, **62.
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I samband med var revision av arsredovisningen

ar det vart ansvar att lasa den information som
identifieras ovan och 6vervédga om informationen i
vasentlig utstrackning &r oférenlig med arsredovis-
ningen. Vid denna genomgang beaktar vi d&ven den
kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt
beddmer om informationen i 6vrigt verkar inne-
halla vasentliga felaktigheter.

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

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktdren som
har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och
att den ger en réttvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen. Styrelsen och verkstillande direkttrens
ansvarar dven for den interna kontroll som de
bedomer dr nddvéandig for att upprétta en arsredo-
visning som inte innehaller nagra vésentliga felak-
tigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar
styrelsen och verkstillande direktoren for be-
domningen av bolagets formaga att fortsitta
verksamheten. De upplyser, nér sé dr tillimpligt,
om forhallanden som kan paverka formégan att
fortsétta verksamheten och att anvdanda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tilldimpas dock inte om styrelsen och verkstéllande
direktoren avser att likvidera bolaget, upphora med
verksamheten eller inte har négot realistiskt alter-
nativ till att géra nagot av detta.



Revisorns ansvar

Véra mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet
om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehéller ndgra vésentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
lamna en revisionsberéttelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hog grad av
sdkerhet, men dr ingen garanti for att en revision
som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptdcka en védsentlig felaktighet
om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller misstag och anses

vara védsentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska
beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for
revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsin-
spektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.
se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av
revisionsberattelsen.

Hyresgé&staktivitet i 6stra Gardsten.
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Rapport om andra krav enligt lagar
och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven
utfort en revision av styrelsens och verkstéllande
direktorernas foérvaltning for Gardstensbostdder AB
for rakenskapséret 1 januari 2022 till 31 december
2022 samt av forslaget till dispositioner betréffande
bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten
enligt férslaget i férvaltningsberéttelsen och bevil-
jar styrelsens ledamoter och verkstéllande direkto-
rerna ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare

i avsnittet “Revisorns ansvar”. Vi dr oberoende i
forhéllande till Gardstensbostdder AB enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget

till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta
bland annat en beddmning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa
storleken av bolagets egna kapital, konsoliderings-
behov, likviditet och stillning i &vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedéma
bolagets ekonomiska situation, och att tillse att
bolagets organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betrygg-
ande siétt. Verkstédllande direktoren ska skota den
lopande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer
och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som
ar nédviandiga for att bolagets bokforing ska fullgoras
i 6verensstimmelse med lag och for att medelsfor-
valtningen ska skotas pa ett betryggande sitt.
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Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av forvaltningen,
och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ir att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad
av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseleda-
mot eller verkstillande direktdren i ndgot vasentligt
avseende:

¢ foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig
till nagon férsummelse som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot bolaget, eller

* pa nagot annat sitt handlat i strid med
aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Vért mél betréffande 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 forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sdkerhet, men
ingen garanti for att en revision som utfors enligt
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upp-
tacka atgérder eller forsummelser som kan foran-
leda erséttningsskyldighet 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 revi-
sionen av forvaltningen finns pa Revisorsinspek-
tionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/
revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av
revisionsberattelsen.

Trollhdttan den 16/2 2023
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Daniel Larsson
Auktoriserad revisor



Granskningsrapport for 2022

Till bolagsstamman i Gardstensbostader AB,
org.nr: 556536-0277

Till kommunfullmaktige for kainnedom

Vi, lekmannarevisorer i Gardstensbostdder AB,
har granskat bolagets verksamhet under 2022.
Granskningen har utforts av sakkunniga som
bitrdder lekmannarevisorerna.

Styrelse och verkstéllande direktor ansvarar for
att verksamheten bedrivs enligt gillande bolags-
ordning, dgardirektiv och beslut samt de lagar
och foreskrifter som géller for verksamheten.

Lekmannarevisorerna ansvarar for att granska
verksamhet och intern kontroll samt préva om
verksamheten bedrivits enligt fullméktiges
uppdrag och mal samt de lagar och foreskrifter
som galler for verksamheten.

Bengt-Ake Gellerstedt

Lekmannarevisor utsedd av
kommunfullméktige

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen
och kommunallagen, god revisionssed i kommunal
verksamhet och kommunens revisionsreglemente
samt utifran bolagsordning och av arsstimman
faststallda dgardirektiv.

En sammanfattning av granskningen har 6verlam-
nats till bolagets styrelse och verkstéllande direktor
i en granskningsredogorelse.

Vi bedémer sammantaget att bolagets verksamhet
har skotts pé ett &andamalsenligt och fran ekono-
misk synpunkt tillfredsstéllande sétt. Vi bedomer
att bolagets interna kontroll har varit tillracklig.

Goteborg den 7 februari 2023

Lars-Gunnar Landin

Lekmannarevisor utsedd av
kommunfullméktige
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Fastighetsbestand

Belopp i tkr

Fastighet Virdedr Ligenheter Ligenheter Lokaler Total Taxerings- Upplatelse-
antal area area area varde form
Gérdsten 1:4 1984 255 18717 18 717 183 000 Aganderatt
Kanelgatan / Solhus 1
Gardsten 4:16 1986 541 39 472 1192 40 664 382720 Aganderatt
Muskotgatan
Gardsten 10:10 1984 447 32832 4183 37015 321818 Aganderatt
Salviagatan
Gardsten 12:15 1982 735 52 762 5854 58 616 481768 Aganderatt
Kanelgatan / Peppargatan
Gardsten 3:13 1971 738 52 681 969 53 650 503 651 Tomtratt
Saffransgatan /Timjansgatan
Gardsten 2:1 1971 430 430 1148 Tomtratt
Affarslokal
Gardsten 6:3 2004 45 2158 6296 8 454 71923 Aganderatt
Gardstens Centrum
Gardsten 7:2 2000 931 931 3542 Arrende
Affarslokaler Salviagatan 1
Gardsten 45:9 1979 - Aganderétt
Parkeringsplatser
Gardsten 4:19 2021 42 2008 2008 41 400 Aganderitt
Saffransgatan Bostader
Gardsten 4:20 2019 26 800
Saffransgatan P-hus
Gardsten 124:1 - 190
Restaurangtomt i
Gardstens centrum*
Gardsten 124:2 2022 1084 1084 7 140 Aganderatt
Nya kontoret i
Gardstens centrum
Gardsten 6:5 2022 532 532 1186
3D Fastigheten i
Gardstens centrum
2803 200 630 21 471 222101 2026 286

* P3géende nybyggnadsprojekt
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Gardstensbostédder AB Ingdr i Framtidskoncernen
Box 4, 424 21 Angered

Besoksadress: Salviatorget 3 GérdStens

en del av Goteborgs Stad

Tel 031-332 60 00 bostader Goteborgs

gbg@gardstensbostader.se -4 Stad




