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Forvaltningsberattelse 2025

Styrelsen och verkstillande direktoren for Gardstensbostader AB (556536-0277) med
sdte i Goteborg avger harmed arsredovisning for verksamhetsaret 2025. Om inget
annat anges redovisas alla belopp i tusental svenska kronor. Uppgifter inom parentes
avser foregdende ar.

Agarforhallanden och verksamhet

Gardstensbostader AB bedriver fastighetsforvaltning och utvecklingsarbete i
stadsdelen Gardsten i nordostra Goteborg. Bolaget dr en del av Framtidenkoncernen,
som dgs av Goteborgs Stadshus AB som ingar i Goteborgs Stad.

Foretagets verksamhet startade 1997, da det nybildade bolaget forvarvade fastigheter
fran Goteborgs Stads Bostadsaktiebolag och Bostads AB Poseidon. Uppdraget fran
dgarna var att skapa ett hallbart Gardsten — ett uppdrag som ér lika aktuellt idag.
Gardstensbostaders styrelse dr unik eftersom sex av sju ledamoter ar hyresgaster. De
boendes inflytande i Gardsten dr saledes mycket stort och ledaméterna i styrelsen
har ett stort ansvar.

Utgangspunkt for verksamheten 2025 har varit de mal och styrande dokument som
dgarna och styrelsen formulerat inklusive ekonomiska krav och ramar.

Som kommundgt bolag ska Gardstensbostdder bidra till att realisera en rad
kommunovergripande ekologiska, sociala och ekonomiska mal, som t ex att
bostadsbehoven ska tillgodoses battre, inga omraden ska vara utsatta omraden 2035
och att arbeta for en snabbare utveckling av solenergi. Bolaget har arbetat aktivt med
samtliga maluppfyllelser.

Bostadsbestandet har under de snart 29 aren genomgatt en omfattande forandring
och bestandet forvaltas med hallbarhet som en viktig del.

Forutom den fysiska forandringen av Gardsten innebar dgaruppdraget ocksa ett
omfattande och systematiskt arbete for att gora det battre att leva och bo i stadsdelen.
Gardstensbostader har genomfort en lang rad atgarder for att skapa arbetstillfallen
och fylla de manga olika behov som funnits i en tidigare pa flera satt eftersatt
stadsdel. Exempel pa aktiviteter som bolaget fortsatt arbetar med &r att skapa
arbetstillfdllen i och utanfor Gardsten. I sa gott som samtliga upphandlingar finns
krav pa social upphandling och under skolloven far ett flertal ungdomar feriejobb.



Samarbetet med GAIS for de unga har fortgatt under hela aret med inomhustraning
och utomhustraning under den varmare delen av aret. Den nya konstgrasplanen som
fardigstalldes 2023 anvands flitigt for fotbollsspel den varmare tiden pa aret.
Halsostugans gym har varit oppet tre dagar i veckan. Seglarskola i samarbete med
GKSS och Goteborgs Hamn har kunnat genomforas for barnen, sa dven seglarlager
under sommaren. Samarbetet har ocksa givit ungdomar fran Gardsten majlighet till
sommarjobb i Langedrag.

Gardstensbostdder har ocksa en mangarig erfarenhet vad galler trygghetsarbetet i
omradet. Framfor allt det viktiga arbetet med att ha service 365 dagar om aret med
egen personal i Trygghetsgruppen. Arbetet dr en forebild i staden och har sedan 2020
varit igdng i fler utsatta omraden. Gruppen utvecklas standigt. En beredskapsledning
gor det mojligt att vid sarskilda handelser inom omradet kunna vara pa plats tidigt
for bade raddningstjanst och hyresgaster.

Gdrdstensmodellen

Gardsten star fortsatt modell for de sex utvecklingsomradena i Goteborg dar malet ar
att trada ur polisens listor Over sarskilt utsatta omraden inom ramen for strategin for
utvecklingsomraden. Mélet ar att 2035 ska det heller inte finnas nagra utsatta
omrdden i staden. Framtidenkoncernen tog fram en strategi for arbetet i
utvecklingsomradena vilket har gett bra resultat. Strategin utgick fran den sa kallade
Gardstensmodellen.

Gardsten klassas numera som utsatt omrade och det langsiktiga malet ar att trada ur
den listan innan 2035.

Fastigheter

Uthyrning

Bolagets helt dominerande intdktspost ar hyrorna. De férhandlas numera fram
koncerngemensamt med Hyresgastforeningen i Vastra Sverige. 2025 ars
hyreshojning blev 4,0 % i generell hyreshdjning fran och med den 1 januari 2025.
Gardstensbostader hade inga vakanta lagenheter per den 31 december 2025.

Hyresintakterna har mellan aren 6kat med 13,0 mnkr eller 5,4 % till 253,5 mnkr ar
2025 fran 240,5 mnkr ar 2024.

Bolaget har atertagit 14 (18) lagenheter som hyrts ut olovligt i andra hand. Arbetet
har skett inom bolaget i samverkan mellan avdelningarna.

Vid arsskiftet hade bolaget 1 543 kvm (3 235 kvm) ledig lokalyta.



Fastigheterna

Gardstensbostdders samtliga fastigheter ligger i stadsdelen Géardsten i Goteborgs
kommun. Totalt omfattar bestandet vid arsskiftet 2 813 lagenheter om 201 437 kvm
(2 813 om 201 437 kvm), 20 766 kvm lokaler (20 939) samt 2 440 bilplatser (2 440).

Hyresbortfall

Historiskt sett har hyresbortfall varit en tung kostnadspost for bolaget. I Gardsten ar
medelinkomsten lag och arbetslosheten ligger pa en hog niva, vilket 6kar risken for
hyresforluster i framtiden. Det totala hyresbortfallet har minskat fran 7,4 mnkr
foregaende ar till 7,3 mnkr 2025, en minskning med 0,1 mnkr. Lokalerna star for den

minskningen.

Driftkostnaderna har okat mellan aren med 2,5 mnkr, fran 147,9 ar 2024 till 150,4
mnkr ar 2025. Per kvadratmeter blir kostnaden 677 kronor ar 2025 att jamfora med
665 kronor ar 2024. Prisjusteringar under dret ar framsta forklaringen till 6kningen,
men aven att Gardstenstensbostader drabbades av mer kostnader for skador av
storre omfattning, sa som brand- och vattenskador, ar 2025 jamfort med 2024, vilka
ingdr i driftskostnaderna.

Forbrukning 2025; Fjarrvarme 136,3 kwh/kvm (141,6), el 34,6 kwh/kvm (33,4) och
vatten 1,8 kbm/kvm (1,9).

Totala underhallskostnader uppgick till 38,7 mnkr ar 2025 mot 32,5 mnkr ar 2024,
eller 174 kr/kvm ar 2025 i jamforelse med 146 kr/kvm ar 2024. Underhallskostnader
kostnadsfors under dret.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET

Fler hus har borjat byggas i Gardsten under 2025 utifran visionen for nybyggnation.
K-fastigheter bygger hyresritter pa omradet mellan Gardstensvéagen och Salviagatan
och Dynamo Fastigheter fortsatter sin byggnation med tva hyresfastigheter i norra
Gardsten. Uthyrning via HomeQ startade hosten 2025 och inflyttningar kommer ske
fran och med varen 2026.

Avtal skrevs under varen med ny vardcentral. Notkarnan Vard och Omsorg har tagit
over lokalen efter forra dgarna. De berdknar Oppna under hosten 2026. En gymkedja,
Fitness 24/7, har skrivit avtal med att 6ppna ett riktigt gym i Idéums lokal pa
Kaneltorget. En omfattande ombyggnation sker under 2026 och gymmet berdknas
Oppna januari 2027.



Beslut togs inom kommunfullméktige gallande byggnation av den nya
Gardstensskolan. Forsta spadtaget kommer ske i april 2026 och tre ar senare kommer
en ny skola for arskurs F-6 sta klar i Gardsten. En ny idrottshall kommer samtidigt
byggas i skolomradet. Den gamla idrottshallen kommer borja rivas under borjan av
2026.

Investeringar

Solceller

Under 2025 startade utbyggnation av fler solceller i vastra Gardsten. Arbetet I6per pa
under nagra ars tid och berdknas slutforas ar 2027. Under 2025 fardigstalldes
solceller pa tre huskroppar pa Syrengarden, Ekgarden samt Aspgarden.

Viixthusbyggnation vistra Gdrdsten

Under aret fardigstalldes tre nya vaxthus pa Akaciagarden 18, Lonngarden 25 samt
Askgarden 17. Malet dr nu uppnatt med totalt sju nya vaxthus i vastra Gardsten, som
byggts dom senaste tre dren. I de flesta vaxthus har dven odlingar kunnat starta.

Kampsportcenter

Sondagen den 30 mars invigdes Gardstens kampsportcenter som startat tack vare
samarbetet mellan Idrotts- och Foreningsforvaltningen, Gardstensbostader och de
foreningar som ingar i den sa kallade Alliansen. ABADA Capoeira, Goteborgs
Judoklubb och Keiko karateséllskap dr de klubbarna som driver centrat tillsammans.

Kulturrummet Gdrdsten

Den 7 maj invigdes @annu en ny motesplats i Gardsten — Kulturrummet Gardsten. Pa
invigningen var det bade mingel och poesi. Motesplatsen har 6ppnat i samverkan
mellan kulturférvaltningen Goteborgs Stad och Géardstensbostader. Kulturrummet
utvecklas standigt med nya aktiviteter inom kultur och skapande. Det finns ett litet
bibliotek och Gardstensborna kan bade lamna och hamta bestéllda bocker.

Fonsterbyten
Samtliga hus pa Timjansgatan i norra Gardsten har nu fatt nya fonster. Arbetet
slutférdes under 2025.

Gavlar

Gavlar pa loftgangshus och lamellhus renoverades under aret. Man har byggt pa
med stenskivor och sex huskroppar blev klara i vastra Gardsten. Arbetet med att
renovera gavlar fortsatter under 2026.



Underhall

Underhallskostnader for att varda och utveckla fastigheternas tekniska och
ekonomiska varde &r en stor post i resultatrakningen.

Exempel pa underhall ar badrumsrenoveringar. 49 badrum (51) har under aret
renoverats i Gardsten. I samband med renovering av badrum i norra Gardsten har
bolaget installerat vattenmatare, vilket har saknats tidigare.

Underhallskostnader utgor lopande atgarder i fastigheter som inte bedoms vara
storre atgarder eller investeringar.

Fortsatt betydande underhdll ar viktigt for att starka bostadernas attraktivitet for
bade nuvarande och tillkommande hyresgaster. I kundundersékningen ar
Produktindexet till storsta delen baserat pa lagenheten. Betyget sjonk i senaste
undersokning fran 80 % till 78 % for hela bolaget vilket dr en minskning med 2 % i
ndjdhet. Bolaget har trots sinkningen fortsatt det hogsta produktindexet i jamforelse
med bolagen inom Framtidenkoncernen. Undersckningen gors varje ar av foretaget
AktivBo.

Resultat for aret

Gardstensbostdder har en stabil finansiell situation. Resultat efter finansiella poster
uppgick till 19,7 mnkr (10,7 mnkr). Arets resultat efter bokslutsdispositioner och
skatt uppgick till 16,1 mnkr (12,4 mnkr).

Finansiering

Finansiell organisation och riskhantering

All finansiell verksamhet och riskhantering ar samordnad inom Framtidenkoncernen
och hanteras av moderbolaget. Koncernens upplaning sker i forsta hand via
Goteborgs Stads internbank inom ramen for Goteborgs Stads riktlinje for
finansverksamheten. Bolagets refinansieringsbehov under kommande 12 ménader
garanteras av Goteborgs Stad.

Finansnettots utveckling

Inflationen har stabiliserats kring inflationsmalet och Riksbanken sankte styrrantan
vid fyra tillfallen under aret. Vid utgédngen av aret uppgick styrrantan till 1,75
procent. Femarsrantan foll under aret ner till lagst 2,2 procent efter att aret inleddes
pa en niva om 2,5 procent. En hojning skedde av femarsranta under andra delen av
aret, for att sluta pa 2,6 procent.



Beroende pa lagre ranteldge har bolagets upplaningskostnader minskat nagot under
aret.

Gardstensbostaders finansnetto uppgick ar 2025 till -11,0 mnkr (-11,4 mnkr).

I finansnettot ingar forutom kostnads- och intdktsrantor, aktiverad ranta samt
balanserade rantekostnader 0 mnkr (-0,9 mnkr). Bolagets kostnadsrantor avseende
aktiverade utgiftsrantor pa projekt under byggnadstiden uppgick till

0,0 mnkr (0,1 mnkr).

Jamfort med foregdende ar forbattrades finansnettot med 0,4 mnkr.

Den genomsnittliga finansieringskostnaden uppgick till 2,7 % (2,7 %) berdknat som
finansnettot korrigerat for ranteintakter, kostnader PRI och aktiverad ranta stallt i
relation till genomsnittlig lanevolym under aret.

Finansiell stallning

Gardstensbostader har en stark finansiell stallning. Bolagets egna kapital uppgick vid
arsskiftet till 375,2 mnkr (359,1 mnkr) och soliditeten uppgick till 44,7 % (43,5 %).
Utifran fastigheternas berdknade marknadsvarden med hansyn till uppskjuten skatt,
uppgick bolagets justerade egna kapital till 1 726,3 mnkr (1 655,2 mnkr), vilket gav en
justerad soliditet pa 68,1 % (67,6 %).

De langfristiga rantebarande skulderna uppgick vid arets utgang till 410,0 mnkr
(410,0 mnkr). Bolaget har tillgang till saval en koncernintern checkrakningskredit
som en koncernintern lanelimit.

Samtliga lan dr upptagna utan sékerhet fran moderbolaget. Beldningsgraden i
forhallande till fastigheternas bokforda varde uppgick till 50,6 % (52,5 %).
Belaningsgraden i relation till fastigheternas marknadsvarde motsvarade 16,3 %
(17,2 %).

Intern styrning och kontroll

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

Riskerna i verksamheten diskuteras arligen. Utvarderingen inleds med att
ledningsgruppen identifierar tinkbara risker och hur dessa kan kontrolleras. Detta
leder till framtagandet av en drlig samlad riskbild. Stickprovsgranskning gors under
aret fOr att se att dagliga och nya rutiner fungerar. Internkontrollplan, resultatet av
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stickprovsgranskningen samt eventuella atgarder/forbattringar redovisas arligen for
styrelsen. I internkontrollplanen for 2025 har inga allvarliga avvikelser upptackts vid
stickprovsgranskning under aret.

Riktlinjer och policys
For Gardstensbostader galler Goteborgs Stads policys och riktlinjer. Dessutom
beslutar koncernstyrelsen om vissa koncerngemensamma policys och riktlinjer.

For att sdakerstdlla att god moral, etik och integritet genomsyrar Goteborgs Stad och
Framtidenkoncernen finns en policy mot mutor for Goteborgs Stad.

Andra styrande dokument som ska vagleda och stodja ledning och medarbetare
samt bidra till att forma styr- och kontrollmiljon handlar bl a om inkop- och
upphandling, arbetsmiljo, medarbetarskap, chefskap och kommunikation samt
riktlinjer for styrning, uppfdljning och kontroll.

Styrelsen faststaller arligen styrelsens arbetsordning, VD-instruktion och
attestinstruktion.

I samband med arsrapporten ska bolaget rapportera resultatet fran den arliga
utvarderingen nar det galler bedomning av effektiviteten i systemet for styrning,
uppfoljning och kontroll. Styrelsen bedomer att systemet fungerar pa ett
betryggande satt for 2025.

Risker och osakerhetsfaktorer

Hyresintdikter

Hyrorna ar Gardstensbostader helt dominerande intaktspost och utgor grunden for
saval marknadsvarde som resultat. Bostadshyrorna faststalls genom forhandlingar
med Hyresgastforeningen.

Hyresférhandlingen 2024 gjordes som ett tredrsavtal fram till &r 2026. Risken &r att
den redan hyresférhandlade 6kningen av hyran inte tacker inflation och
kostnadsokningar for samma period.

Hyresbortfall forekommer framst fran lokaluthyrningen, dar bortfallet ar nagot lagre
jamfort med foregdende ar, 3,9 mnkr mot 4,1 mnkr ar 2024. Hyresbortfallet fran
parkeringsplatser har okat fran foregaende ar med 0,1 mnkr. Bortfallet var 2,6 mnkr i
ar jamfort med 2,5 mnkr ar 2024.
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Hyresforluster/kundforluster

Hyresforlusterna ihop med 6vriga kundforluster (fran forvaltningsintakter) var
tillsammans 0,7 % ar 2025 (1,0 % ar 2024). Bolaget gor en bedomning varje manad
och bokar osdkra hyresfordringar/kundfordringar i balansrakningen. Pa sa sitt har
man en bra oversikt pa dessa eventuella framtida hyresforluster. Vid ckad
arbetsloshet kan risken 6ka for hyresforluster.

Vakanser

For fastighetsbolag och forhandlade och relativt trogrorliga bostadshyror utgor
vakansrisken den storsta osdakerheten péa intaktssidan. Efterfradgan pa bostader har
varit mycket god de senaste aren och den bedoms vara fortsatt hog for lagenheter
med lag hyra.

Drift- och underhillskostnader

For att bibehalla och utveckla fastigheternas ekonomiska och tekniska varde ar en
god drift- och underhallsniva nddvandig, men med varsamhet. Kostnaden for detta
ska tdckas av hyresintdkterna for att resultat och fastighetsvarden ska ha en
tillfredsstallande utveckling samtidigt som hyrorna halls laga.

Bolaget arbetar med konceptet Hel och Ren, vilket innebar varsam renovering for att
halla kostnaderna nere och tanka héllbarhet och miljo. Individuell méatning och
debitering av el, varme och vattenkostnader bidrar ocksa till lagre
forbrukningskostnader nar varje enskild hyresgést sjalv betalar for den egna
forbrukningen. Vid en hog inflationstakt kan kostnader for drift- och underhall 6ka i
en snabbare takt an intakterna.

Koncernen ar exponerad for elforbrukningsrisk (profilrisk). Koncernens elavtal
omfattar energianskaffning och leverans av elkraft och elcertifikat. Fran och med
2023 sker prissakring for en viss forbrukningsvolym 6ver en fastslagen tidsperiod.
Den elférbrukning som overstiger eller understiger den prissakrade forbrukningen
for varje tidsperiod kops eller séljs for rorligt pris.

Nyproduktion

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

Réntor

Réantekostnaderna dar normalt en av de storsta kostnadsposterna for bolaget och den
langsiktiga lonsamheten paverkas av ranteutvecklingen pa de finansiella
marknaderna. En ytterligare riskfaktor ar reglerna for ranteavdragsbegransning. Vid
stigande rantor kan det innebara, forutom okade rantekostnader, att fullt
ranteavdrag inte kan medges.
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All finansiell verksamhet och riskhantering inom bolaget ar samordnad och hanteras
av moderbolaget Forvaltnings AB Framtiden inom ramen for Goteborgs Stads
riktlinje for finansverksamheten.

Finansiering
Bolaget ar beroende av finansiering utover eget kapital for att kunna genomfora
investeringar i framforallt nyproduktion, varvid en finansieringsrisk foreligger.

All finansiering samordnas av koncernens moderbolag. Upplaning sker i forsta hand
i Goteborgs stads internbank. Framtidenkoncernens behov av refinansiering och
nyupplaning under de kommande 12 manader sakerstélls av Goteborgs Stad.

Gardstensbostdader har en stark finansiell stallning med en justerad soliditet, som vid
arsskiftet uppgick till 68,1 % (67,6 %). Den finansiella risken begransas av att
huvuddelen av bolagets intakter kommer fran uthyrning av bostader samt att
vakansgraden ar mycket lag.

Styrelsen och verkstallande direktoren bedomer att verksamheten ar i linje med
kommunens dandamal med sitt dgande av bolaget och att bolaget har foljt de
principer som framgar i Bolagsordningen.

Hallbarhetsredovisning

Gardstensbostader omfattas inte av reglerna i ARL om att hallbarhetsredovisa. For
information om Framtidenkoncernens héllbarhetsarbete hanvisas till Forvaltnings
AB Framtidens, 556012-6012, ars- och héllbarhetsredovisning for 2025 som omfattar
samtliga dotterbolag i koncernen. Rapporten gar att ladda ner och ldsa online pa
www.framtiden.se.
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Forslag till vinstdisposition

Till arsstimmans forfogande star (kronor):

Ingdende balanserade vinstmedel 357 864 527
Arets resultat 16 110 192
Summa 373974719

Styrelsen foreslar att ovanstaende medel disponeras enligt

foljande:

I ny rakning balanseras 373974719
Summa 373974719
Resultat och stillning

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

Var omvarld

Forsiktig dterhimtning

Vi befinner oss i en fas av gradvis aterhamtning fran och med hosten 2025. Tillvaxten
okar, rantorna stabiliseras och sysselsattningen forbattras. Samtidigt kvarstar flera
strukturella utmaningar: svag nyproduktion, hoga byggkostnader och fortsatt
obalans mellan utbud och efterfragan pa bostader.

Efter flera ar av kraftiga svangningar i varldsekonomin praglades 2025 av ett mer
balanserat men fortsatt svagt tillvaxtlage. Varldens BNP-tillvaxt var fortsatt dampad
men reviderades upp nagot i slutet av aret, oroande ar dock att Europa, och inte
minst euroomrddet, tyngs av svag industriproduktion och forsiktig konsumtion.
Samtidigt kvarstar osdkerheten kring geopolitik och amerikansk handelspolitik,
vilket gor att den globala aterhamtningen véntas ske gradvis.

Sveriges ekonomi har utvecklats svagt de senaste aren men stabiliserades nagot
under aret. Riksbanken genomforde en forsiktig sankning av styrrantan och Sverige
verkar nu befinna sig i ett inledande aterhamtningsskede.

Det fortsatt spanda omvarldslaget gor att fragor kring siakerhet, beredskap och civilt
forsvar Okar i aktualitet. Frdgorna tar allt storre plats i det kommunala uppdraget
och bostadsbolagen har en viktig roll. Omfattningen och det hoga tempot gor att
arbetet kan forvantas bli kostnadsdrivande.
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Befolkningen i Goteborgsregionen fortsdtter att vaxa, men tillvaxttakten ar lagre an
under det senaste decenniet och takten forvantas bestd de kommande aren. Det far
konsekvenser for behovet av bland annat forskolor, skolor och bostader. Efter den
kraftiga nedgangen 2022 — 2023 ligger byggandet av bade flerbostads- och smahus i
Goteborg kvar pa laga nivaer. Byggstarterna bedoms inte aterhamta sig forran
ranteldget stabiliseras och efterfragan starks. Byggkostnaderna forvantas fortsatta att
oka svagt, cirka 1 % per ar i reala termer, trots minskat byggande.
Byggherrekostnaderna har dampats nagot efter den mycket kraftiga 6kningen under
framst 2023, men material- och 16nekostnader stiger fortsatt om an i betydligt lagre
takt.

Bostadsrattspriserna i Goteborg visar en liten nedgang. Forsaljningen av
nyproducerade bostader ar fortsatt svag och utbudet av nyproducerade bostadsratter
okade nagot under 2025, men forblir lagt i ett historiskt perspektiv.

Kotiderna pa Boplats Goteborg ar fortsatt langa, sarskilt i centrala lagen. For mindre
bostader i nyproduktionen har dock kotiderna fallit de senaste aren till cirka tre till
fyra ar. Avkastningskraven pa bostadsfastigheter har slutat stiga, en signal om
stabilisering pa investeringsmarknaden.

Under aret fattade Riksdagen beslut om att for presumtionshyror ska hyran som
huvudregel kunna justeras I6pande med ett belopp motsvarande den allménna
hyresutvecklingen pa orten, om det inte finns sarskilda skal for nagot annat.
Dessutom ska hyran kunna dndras vid individuellt tillval frdn hyresgasten. De nya
reglerna for presumtionshyror trader i kraft redan den 1 januari 2026.

Under aret infordes ett helt nytt system for Boverkets byggregler. Syftet var att
modernisera regelverket, gora det enklare att forsta och ge storre utrymme for
innovation. I stallet for detaljerade foreskrifter om hur byggandet ska utforas,
fokuserar de nya reglerna pa vilka funktioner byggnaden ska uppfylla — till exempel
nar det géller sdkerhet, energi, tillganglighet och inomhusmiljo. Det innebar att
byggherrar far storre frihet att vilja tekniska losningar, material och metoder, sa
lange de kan visa att byggnaden uppfyller funktionskraven.

Forandringen innebar i praktiken ett mer flexibelt men ocksa mer ansvarskravande
system, dar fokus ligger pa resultatet snarare dn pa exakta byggsatt.



15

Utsikter for 2026

Renovering Gdrdsten centrum

Upprustning av den gamla delen av centrum kommer att fortsatta 2026. Arbetet
fortsatter ocksa med att hitta fler lokalhyresgaster i centrum i samarbete med
GoteborgsLokaler. I centrum dppnar en ny vardcentral hosten 2026, och ett
hemtjanstforetag etablerar sig for att ge trygghet ndara hemmet.

Gardstensskolan

Starten av byggnationen av Gardstensskolan kommer vara viktigt for Gardsten och
Gardstensborna. Attraktionen till Gardsten kommer 6ka nar skolan ar byggd.

Solceller

Vi investerar i solceller och renoverar tak for att minska klimatavtrycket och skapa en
mer sjalvforsorjande stadsdel. Installationer av nya solceller fortsatter under aret i
vastra Gardsten och kommer att paga ett antal ar framover med totalt 17 tak.

Samarbetsplattform - Gdrdstenslyftet

Samverkansavtal med de nya fastighetsdagare i Gardsten ar skrivna gallande
trygghet, aktiviteter och liknande som Gardstensbostader idag erbjuder sina
hyresgaster. Gardstenslyftet innefattar satsningar for att starka skolresultaten, 6ka
arbetstillfallena samt 6vrig omradesutveckling.

Gardstenslyftet handlar om att fastighetsbolagen ska vara delaktiga och delfinansiera
aktiviteter i Gardsten. Det handlar om exempelvis den arliga Gardstensdagen i juni,
julaktivitet i centrum och trygghetsaktiviteter i omradet.

Kaneltorget

Gardsten gar mot en framtid dar hallbarhet ar hjartat i allt vi gor. Vi utvecklar inte
bara byggnader — vi skapar en stadsdel som tar ansvar f6r miljon, manniskan och
framtiden. Pa Kaneltorget forvandlar vi centrum till en modern och gron métesplats
med energieffektiva lokaler, ny fasad, ljusare miljo och grona ytor som framjar trivsel
och biologisk mangfald. Ett nytt gym som har 6ppet dygnet runt fardigstalls och vart
tidigare kontor blir till bostdder som byggs med fokus pa langsiktig héllbarhet.

Bolagets utmaningar

Vi ska fortsatt varda och starka vart varumarke Gardstensbostader och fortsatta att
utveckla Gardsten ur ett hallbarhetsperspektiv. Det ar for bolaget sjalvklart med en
fortsatt helhetssyn inom den sociala dimensionen, vilket dr ett samspel mellan
medarbetare, bolagets ledning och de boende. Trygghetsarbetet som ar en viktig del i
bolagets verksamhet, gynnar ocksa den ekonomiska dimensionen langsiktigt.
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Vi fortsatter arbetet med den grona visionen, allt utifran den ekologiska
dimensionen. Att fa de nya vaxthusen i drift och den fortsatta utbyggnaden av
solceller ar bra exempel pa ekologiskt tank nar man planerar for ett hallbart
sambhalle. En bilpool kommer starta i Gardsten under 2026 och pa norra sidan
ersdtter vi gamla garage med markparkering och forbereder for fler laddstationer for
elbilar — ett viktigt steg mot en fossilfri framtid.

Vi ska fortsatta energieffiktivisera och klimatanpassa vara fastigheter och anvanda
aterbrukat material. Kostnaderna kommer dock att 6ka for att kunna uppfylla alla
miljo- och klimatmal.

Men hallbarhet handlar ocksa om manniskor. Vi satsar pa social hallbarhet genom att
fordjupa samarbetet med GAIS, Gardstens FC och Gardsten Eagles for att ge
ungdomar mojlighet att viaxa inom idrott. Vi stottar simskola, seglarskola och
kampsport — aktiviteter som starker gemenskap och hilsa. Genom Skollyftet ppnar
vi dorrar till framtiden med studiebesok, mentorskap och sommarjobb.

Vi tror pa en stadsdel dar miljo och manniskor gar hand i hand. Tillsammans bygger
vi ett Gardsten som ar tryggt, levande och héllbart — idag och for kommande
generationer.



Gardstensbostider AB

Org nr 556536-0277

Sammandrag av verksamheten
Belopp i tkr

Resultatrikning

Hyresintéakter

Driftskostnader

Underhallskostnader
Fastighetsavgift/-skatt

Driftsoverskott

Av- och nedskrivningar i foérvaltningen
Bruttoresultat

Centrala kostnader

Ovriga intékter i rorelsen

Ovriga kostnader i rorelsen
Rorelseresultat

Finansiella poster hanférliga till skulder
Finansnetto

Resultat efter finansnetto

Resultat fore skatt

Balansrikning

Fastigheter

Ovriga anliggningstillgdngar
Omsattningstillgangar

Eget kapital

Obeskattade reserver

Langfristiga rantebarande skulder
Rorelseskulder

Balansomslutning

Fastigheter
Lagenhetsyta, kvm
Lokalyta, kvm
Lagenheter, antal
Parkeringsplatser, antal
Investeringar
Taxeringsvarden
Verkligt varde

Finansiering

Soliditet ( %)

Justerad soliditet ( % )

Réntetackningsgrad ( ggr )
Skuldsattningsgrad ( ggr )

Genomsnittlig laneranta ( % )

Kassaflode, efter underhall och investeringar i
befintligt bestdnd samt vriga investeringar

Lonsamhet

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

2025

253 520
-150 374
-38 652
-6 251
66 984
-22 541
44 443
-14 036
363

-52
30718
-11 187
-11 011
19 707
20307

810 221
24 995
10516

375179

3353

410 000
57 200

845 732

201 437
20 766
2813
2440

33 000
1818 960
2 508 543

44,7
68,1
4,8

1,1

2,7

36 213

I

2024

240 498
-147 887
-32 470
-5713
60 462
-23 882
36 580
-14 797
483
-155
22111
-11 576
-11 434
10 677
15577

795 405
34372
3659
359 069
3953
410 000
60 416
833 438

201 437
20939
2813
2440

43 293
2033 440
2423 850

43,5
67,6
4,0

1,2

2,8

27 706

W

2023

230 369
-141 448
-31 826
-5570
62 329
-39 558
22771
-13 927
754
-161
9437
-9 167
-8 978
459
3038

756 042
57 689
16 636

346 719

8 853

410 000
64 801

830 373

200 965
21155
2807
2440

44 390
2031 544
2477 480

42,6
67,9
54

1,2

2,3

30 663

2022

223 508
-131 494
-31 949
-5 367
61077
-37 124
23953
-13 575
473

-70

10 781
-4 652
-4 453
6 328
9726

764 459
45148
11 839

346 318
11 432

350 000

113 696

821 446

200 630
21471

2 803
2440
71897
2026 286
2 529 535

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

1,2
31481

[l @)

17

2021

216 264
-125794
-35 107
-5 350
55709
-26 095
29 614
-11 939
158

17 833
-3 148
-3 146
14 687
17 600

733 886
42903
21449

339 828
12 330

300 000

146 080

798 238

200 500
19 333
2803
2440

64 067
1821720
2 560 097

43,8
69,1
14,0
1,1

0,8

28 155

N



Gardstensbostider AB
Org nr 556536-0277

Personal

Medelantal anstéllda *

Sjukfranvaro ( % )

HME, Hallbart medarbetarengagemang

Forvaltning

Medelhyra ldgenheter ( kr / kvm ) **
Hyresbortfall lagenheter ( kr / kvm ) **
Medelhyra lokaler ( kr / kvm ) **
Hyresbortfall lokaler ( kr / kvm ) **
Driftkostnader ( kr / kvm )
Underhallskostnader ( kr / kvm )
Centrala kostnader ( kr / kvm)
Driftoverskott ( kr / kvm )
Vakansgrad ldgenheter, %
Vakansgrad lokaler, %

Serviceindex

Produktindex

* Berdkningssattet for medelantal anstallda har dndrats mellan aren.

2025

43
49
85

Berédkningssatt fran och med ar 2023 &r normal arsarbetstid delat med 1 920

arsarbetstimmar. Tidigare ar raknades medelantal anstéllda obeaktat antal

arbetade timmar.

** Géller uthyrningsbar yta

2024

38
4,2
79

1052

534
-194
-665
-146

-67

207

15
84
80

2023

42
24
82

2022

61
3,1
79

982

482
-135
-592
-144

-61

216

11
83
79

18
2021
61

4,6
75



Definitioner

Fastigheter
Fardigstallda byggnader plus mark
och markanldggningar.

Ligenhetsyta / Lokalyta
Uthyrningsbar yta vid arets slut.

Soliditet
Justerat eget kapital i forhéllande till
balansomslutning.

Justerad soliditet

Eget kapital plus 79,4% av obeskattad reserv

plus 79,4% av 6verviarde fastigheter genom summa
tillgangar plus 6vervarde fastigheter minus
uppskjuten skattefordran avseende fastigheter.

Rintetickningsgrad

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

Skuldsittningsgrad
Réantebarande skulder i forhallande till eget
kapital.

Kassaflode exkl. investeringar

Resultat efter finansiella poster exkl. avskrivningar,
nedskrivningar, aterférda nedskrivningar, rearesultat
forséljning fastighet minskat med investeringar i
befintligt bestand samt dvriga 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.

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

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

Vakansgrad, lokaler
Outhyrd lokalyta i procent av total lokalyta.
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RESULTATRAKNING

Belopp i tkr

Intikter

Hyresintéakter

Forvaltningsintékter

Summa intikter

Kostnader i fastighetsforvaltningen
Driftskostnader

Underhallskostnader
Fastighetsavgift/-skatt

Driftsoverskott

Av-, ned- och aterfoérda nedskrivningar i férvaltningen
Bruttoresultat

Ovriga intdkter i rérelsen

Centrala kostnader

Ovriga kostnader i rérelsen

Rorelseresultat

Finansiella intakter

Finansiella kostnader

Finansnetto

Resultat efter finansiella
poster

Avskrivning utéver plan
Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt
Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Not

N

10, 26

11

29

20

2025 2024
253 520 240 498
8741 6 034
262 261 246 532
-150 374 -147 887
-38 652 -32 470
-6 251 -5713
-195 277 -186 070
66 984 60 462
-22 541 -23 882
44 443 36 580
363 483

-14 036 -14 797
-52 -155

30 718 22111
176 142

-11 187 -11 576
-11 011 -11 434
19 707 10 677
600 4900

600 4900

20 307 15577
-4197 -3 227
16 110 12 350



BALANSRAKNING

Belopp i tkr

TILLGANGAR
Anliggningstillgdngar
Immateriella anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Inventarier

Pagaende ny-/ombyggnationer

Summa materiella anliggningstillgdngar

Finansiella anldggningstillgangar

Andra langfristiga vardespappersinnehav
Uppskjutna skattefordringar

Summa finansiella anliggningstillgingar

Summa anldggningstillgangar

Omsittningstillgadngar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa korta fordringar
Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

12

13
14
15

16
17

18

19

21

2025-12-31 2024-12-31
0 0

810 221 795 405
6 004 6 267
7474 12 271
823 699 813 943
1722 1856
9795 13978
11517 15 834
835 216 829 777
891 699
5154 43
1247 1883
3126 1034
10 418 3659
98 2

10 516 3661
845 732 833 438



BALANSRAKNING

Belopp i tkr

EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet kapital

Aktiekapital

Reservfond

Summa bundet eget kapital
Fritt eget kapital

Balanserad vinst

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Obeskattade reserver
Avskrivningar utdver plan
Summa obeskattade reserver

Langfristiga rintebdrande skulder
Skuld till moderbolaget
Summa langfristiga rintebdrande skulder

Rorelseskulder

Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Summa rérelseskulder

Not

20

21,22,26

23

SUMMA EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER

22

2025-12-31 2024-12-31
1000 1 000
200 200
1200 1200
357 869 345519
16 110 12 350
373979 357 869
375179 359 069
3353 3953
3353 3953
410 000 410 000
410 000 410 000
18 615 14 832
2047 9031
3232 6387
33 306 30 166
57200 60 416
845 732 833 438



Forandringar i eget kapital

Belopp i tkr

Ingaende balans 2024-01-01
Utdelning

Arets resultat

Utgaende balans 2024-12-31

Ingaende balans 2025-01-01
Utdelning

Arets resultat

Utgaende balans 2025-12-31

Aktie- Reserv- Fritt eget
kapital fond kapital
1000 200 345519
12 350
1000 200 357 869
1000 200 357 869
16 110
1000 200 373 979

Aktiekapitalet bestar av 10.000 aktier med kvotvarde om 100 kr.
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Kassaflodesanalys

Belopp i tkr

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat

Justeringar for poster som ej ingér i kassaflodet mm
Erhallen ranta

Erhéllen utdelning

Erlagd ranta

Betald skatt

Kassaflode fran den lpande verksamheten

fore forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran den lI6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i finansiella anlagggningstillgdngar

Investeringar i byggnader och pagéende nyanldggningar

Investeringar i 6vriga anldggningstillgdngar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan mot moderbolaget
Kapitaloverforing utdelning
Kapital6verforing koncernbidrag
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid drets slut
Summa disponibla medel

Forindring av rintebiarande nettoldneskuld
Réantebarande nettolaneskuld vid arets ingang
Okning/minskning av rantebarande laneskuld
Okning/minskning av likvida medel
Rintebidrande nettolaneskuld vid arets utgang

24

25

24

2025 2024
30718 22111
23 244 23 882

174 142

2 -

-11 053 -11 483
482 100

43 567 34752
-3 146 1065
40 421 35817
- 147
-31918 -43 293
-1082 -
-33 000 -43 146
-7 325 7325
-7 325 7 325
96 -4

2 6

98 2

98 2
-417 323 -409 994
7325 -7 325
96 -4

-409 902 -417 323
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NOTER

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

Allmint

Arsredovisningen upprittas i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokféringsndimndens allménna rdd BFNAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Intikter

Hyresintdkterna aviseras i forskott och periodisering av hyror sker dérfor sa att endast den del av hyrorna som beldper pa
innevarande period redovisas som intékter. Fastighetsforsaljningar redovisas i samband med att risker och formaner som
forknippas med dganderatten 6vergér till koparen, vilket normalt sker pa kontraktsdagen.

Immateriella anlidggningstillgangar

Utgifter for programvaror som utvecklats eller pa ett omfattande satt anpassats for bolagets rakning, balanseras som
immateriell anlaggningstillgdng om de har troliga ekonomiska férdelar som efter ett ar 6verstiger kostnaden. Programvaror
av standardkaraktér kostnadsfors.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas nér det dr sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan tillfaller bolaget.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter och/eller vardestegring. I begreppet férvaltningsfastigheter
ingar byggnader, byggnadsinventarier, mark och markanldggningar. Fastigheterna redovisas till anskaffningsvarde med
tillagg for aktiveringar och uppskrivningar samt med avdrag for planenliga avskrivningar och nedskrivningar.

Bolaget tillampar komponentredovisning vilket innebar att samtliga anskaffningsvarden och ackumulerade avskrivningar
delats upp péa visentliga 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 varde av den ersatta
komponenten. Denna utrangeringskostnad redovisas i resultatrikningen som avskrivning i fastighetsforvaltningen. Ovriga
tillkommande utgifter som inte innebar utbyte av komponent till vasentlig del redovisas som kostnad i den period de
uppkommer.

Kostnader for uttagande av pantbrev inrdknas i anskaffningsvardet i den mén de bedoms ge ekonomisk nytta, i annat fall
redovisas de som driftskostnader.

Intékter fran férvaltningsfastigheter redovisas i enlighet med avsnittet intdkter. Samtliga bolagets fastigheter klassificeras som
forvaltningsfastigheter.

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

For fastigheter som vid varderingstillfallet har ett hogre bokfort varde dn det aktuella bedémda verkliga vardet gors en
individuell prévning. Nedskrivning gors efter denna prévning med erforderligt belopp. Tidigare gjorda nedskrivningar provas
vid varje bokslutstillfalle. Om behov finns aterfors tidigare gjorda nedskrivningar 6ver resultatrakningen.

Ett representativt urval av bolagets fastigheter varderas arligen av externa varderingsinstitut for att kvalitetssédkra de interna
parametrarna.
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Pagaende ny- och ombyggnationer

Pagaende ny- och ombyggnationer vérderas till direkta anskaffningskostnader med tilldgg for viss del av indirekta kostnader.
Projekt som inte fullf6ljs kostnadsférs. En individuell vardering gors av varje projekt. Pdgdende projekt, som i kalkylen visar
pa ett nedskrivningsbehov vid fardigstallandet, skrivs ned i takt med upparbetade projektkostnader tills att nedskrivningen
uppgér till skillnaden mellan fardigstallt projekt och bedémt marknadsvarde.

Inventarier

Dessa anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar enligt plan och eventuella
nedskrivningar. Avskrivningar sker linjart 6ver hela den berdknade nyttjandeperioden.

Avskrivningar

Avskrivning sker linjdrt 6ver respektive komponents berdknade nyttjandeperiod. Nyttjandeperioden kan variera fran

byggnad till byggnad till £6ljd av olika materialval.
Planenliga avskrivningar pa byggnadens huvudkomponenter 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 ar

Avskrivning pa dvriga anldggningstillgdngar baseras pa anskaffningsvardet.

Planenliga avskrivningar pa ovriga anldggningstillgangar/komponenter gors utifran foljande nyttjandeperioder:

Markanldggningar 10-30 ar
Byggnadsinventarier 10-20 ar
Markinventarier 20 ar
Inventarier 3-10 ar
Ovriga byggnader 20-50 ar

Ovriga materiella anlaggningstillganga 5 ar

Immateriella anldggningstillgdngar 5 ar

Finansiella anldggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar redovisas till ursprungligt anskaffningsvarde med beaktande av eventuellt
nedskrivningsbehov. Ombyggnadstillagg redovisas till anskaffningsvarde minskat med amorteringar enligt hyresavtalet.
Fordringar

Fordringar ar upptagna till det belopp som efter individuell prévning berdknas inflyta.

Likvida medel
Likvida medel utgors av kassa.
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Redovisning av inkomstskatter

Med inkomstskatter avses skatt som baseras pa foretagets resultat. Skattepliktigt resultat dr det 6ver- eller underskott for en
period som skall ligga till grund f6r berdkning av periodens aktuella skatt enligt gallande lagstiftning. Periodens skattekostnad
eller skatteintdkt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Uppskjuten skatt dr skatt som hanfor sig till skattepliktiga eller
avdragsgilla temporéra skillnader som medfor eller reducerar skatt i framtiden.

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

Uppskjutna skattefordringar och skulder redovisas, i balansrakningen, for alla skattepliktiga temporéra skillnader mellan
bokférda och skatteméssiga varden for tillgangar och skulder. Uppskjutna skattefordringar redovisas i balansrakningen
avseende underskottsavdrag och samtliga temporéra skillnader i den omfattning det dr 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 tillrackliga skattepliktiga 6verskott kommer att finnas tillgangliga

for att kunna utnyttjas. Uppskjuten skatt berdknas enligt den skattesats som férvantas galla for den period da tillgangen
atervinns eller skulder regleras.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen kan inkluderar likvida medel, vardepapper, fordringar, rorelseskulder
och upplédning. 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 da den skall regleras. Redovisning sker
da det finns ett dtagande till f6ljd av en intrdffad handelse, en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras och det &r troligt
att ett utflode av resurser kommer att ske.

Pensioner

Pensionspremier avseende avgiftsbestimda pensionsplaner redovisas 16pande i resultatrakningen. Férménsbestamda och
avgiftsbestimda pensionsplaner redovisas enligt hittillsvarande svensk redovisningspraxis vilken bygger pa Tryggandelagen.
Samtliga pensionspremier kostnadsfors salunda under den period de intjanas.

Leasing

Leasegivare

Bolagets hyreskontrakt utgor operationella leasingkontrakt. Intakter 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 véarde
och péaverkar inte bolagets resultat eller stallning och redovisas déarfér som operationella leasingkontrakt.

Offentliga bidrag

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

Aktiedgartillskott och koncernbidrag

Aktieagartillskott dr aktiedgartransaktioner och redovisas som en kapitaloverforing, det vill siga som en 6kning av fritt eget
kapital. Koncernbidrag redovisas i resultatrakningen som en bokslutsdisposition.



Kassaflodesanalys

Den indirekta metoden har anvénts for att redovisa kassafloden fran den l6pande verksamheten.

Affirsomrade och geografiska omraden
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Bolaget bedriver sin verksamhet inom stadsdelen Gardsten 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 balansrdkningen. Nagon sekundar indelningsgrupp har inte bedomts vara aktuell.

Not 2 Hyresintikter
Belopp i tkr 2025 2024
Bostader 223135 211710
Lokaler 12109 11190
Ovrigt 18 276 17 598
253 520 240 498
Bolagets kontraktsportfolj bestar till storsta delen av lagenhetskontrakt som normalt 16per med
en uppsagningstid om tre manader. Lokalkontrakt tecknas normalt pa 1-5 ar, med en
uppségningstid om vanligtvis 9-12 manader. Ovriga hyresintikter avser till storsta delen uthyrning
av parkeringsplatser och garage. Dessa kontrakt har normalt en uppsédgningstid pa en manad.
De framtida icke uppsédgningsbara leasingavgifterna for lokaler, i nominella véarden, framgar
av nedanstdende tabell:
2025 2024
Inom ett ar 11473 10 031
Mellan ett och fem ar 17 927 13717
Senare &n fem ar 97 0
Summa 29 497 23 748
Not 3 Forvaltningsintikter och dvriga intakter
Belopp i tkr
2025 2024
Forvaltningsintikter bredband 3750 3740
Ovrigt 4991 2294
8741 6034

Forvaltningsintidkter bredband avser intdkter i samband med utbyggnad av Framtidens
Bredband. Ovrigt avser bl. a fakturering gentemot hyresgéster i samband med skador och
motsvaras av kostnader i form av reparationer / underhall samt driftsadministration.
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Not 4 Driftskostnader

Belopp i tkr 2025 2024

Varme -28 838 -29 316

El -13 339 -14 493

Vatten -14 166 -13 259

Renhéllning -11 254 -9 289

Fastighetsskotsel -25 967 -26 212

Reparationer / 16pande underhall -17 575 -17 168

Driftsadministration -23 808 -23 787

Ovriga driftskostnader -15 427 -14 363
-150 374 -147 887

Leasinguppgifter 2025 2024

Tillgdngar via operationell leasing

Arets leasingavgifter -1784 -1739

Inom ett ar -1718 -1784

Mellan ett och fem ar -4 256 -5 639

Senare &n fem ar 0 -35

Bolagets leasingavgifter avser kontorsmaskiner samt datorer.

Tomtréttsavgalder ingar for bada aren.

Not 5 Av- och nedskrivningar

Belopp i tkr 2025 2024

Planenliga avskrivningar, nedskrivningar samt

aterférda nedskrivningar i férvaltningen

Markanldggningar -2411 -2327

Byggnader -18 785 -20 093

Inventarier -1345 -1462

Summa avskrivningar -22541 -23 882

I'byggnader ingar en upplosning av tidigare ar nedskrivningar med 6 686 tkr for innevarande ar.

Det avser Saffran Bostdder, Saffran P-hus, 3D Fastigheten i Gardstens Centrum samt fastigheten

Nya kontoret i Gardstens Centrum.

Foregdende ar ingick en nedskrivning med -6 304 tkr i byggnader. Det avsdg Restaurang i

Gardstens centrum. Upplosning av tidigare ars nedskrivningar ingick i byggnader med

13 608 tkr. Det avsag Saffran P-hus, Saffran Bostdder samt fastighet Gardsten 7:2.

Not 6 Ovriga intikter i rérelsen

Belopp i tkr 2025 2024

Atervunna hyresfordringar 68 64

Erhallna skadestand 0 100

Erhéllna bidrag 250 250

Ovrigt 45 69

363 483



Not 7 Centrala kostnader
Belopp i tkr

Personalkostnader
Utvecklingskostnader inom koncernen
Andra 6vergripande foretagskostnader
Koncernadministration
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Centrala kostnader avser bolagets strategiska ledningsfunktioner samt vissa 6vergripande foretagskostnader.

Arvode till valda revisorer
Arvoden till Ernst & Young AB *

Revisionsarvode **
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget **

* I arvodet ingdr ej avdragsgill moms

** Kostnaden for revisionsarvode ingdr i centrala kostnader. Ovriga arvoden redovisas
under driftskostnader som driftsadministration (not 4)

Revisionsarvode till lekmannarevisorer ar for aret -18 tkr (-17 tkr).
Not 8 Ovriga kostnader i rérelsen
Belopp i tkr

Kostnader i samband med uthyrning av konferenslokal

Not 9 Personalkostnader
Belopp i tkr

Loner och ersittningar
Styrelseledamoter och VD
Ovriga anstillda

Summa léner och ersittningar

Pensionskostnader

VD

Ovriga anstillda

Summa pensionskostnader

Ovriga sociala kostnader

Summa personalkostnader

2025 2024
-6 694 -6 478
-230 -184
-2251 -2258
-4 861 -5 877
-14 036 -14 797
2025 2024
-251 -242
-251 -242
2025 2024
-52 -155

-52 -155
2025 2024

-1 442 -1398
-21131 -20 440
-22 573 -21 838
-415 -400

-2 226 -1 954
-2 641 -2354
-8 038 -7 662
-8 038 -7 662
-33 252 -31 854



31
Ersittning till Styrelseledaméter och VD
Principer
Till styrelsens ordforande, ledaméter och suppleanter utgar arvode enligt kommunfullmaktiges beslut.
Arbetstagarrepresentanter erhaller ej styrelsearvode. Ersittning till verkstillande direktdren utgors av grundlon,
Ovriga formaner samt pension. Pensionsférmaner och dvriga formaner utgar som en del av den totala ersdttningen.
Ersattning till verkstallande direktdren beslutas av moderbolagets verkstillande direktor i samradd med Goteborgs Stad.

Grundlén/ Ovriga Pensions
Ersittningar och formaner under 2025: Arvode férmaner kostnad
Totalt
Styrelseordférande - - - -
Ovriga styrelseledaméter -125 - - -125
Styrelsesuppleanter -11 - - -11
Verkstéllande direktor -1 306 -13 -415 -1734
-1442 -13 -415 -1870
Foregaende ar var motsvarande ersittningar och Grundlén/ Ovriga Pensions
férmaner: Arvode féormaner kostnad
Totalt
Styrelseordférande - - - -
Ovriga styrelseledaméter -120 - - -120
Styrelsesuppleanter -5 - - -5
Verkstéllande direktor -1273 -14 -400 -1 687
-1398 -14 -400 -1812
Ovriga formaner avser bland annat parkeringsférman och kostférman. Bolaget redovisar alla pensionsplaner som
avgiftsbestimda. Pensionskostnad avser den kostnad som péverkat drets resultat.
Pensioner
VD éger rétt till en premiebestdmd tjénstepension pa 30% av ordinarie 16n och semesterersattning.
Medelantal anstillda
2025 2024
Kvinnor 20 18
Man 23 20
43 38
Per 31 december hade bolaget 33 tillsvidareanstallda.
Berakningssatt ar normal arsarbetstid delat med 1 920 arsarbetstimmar.
Foretagsledningens konsfordelning
Styrelse 2025 2024
Kvinnor 5 5
Min 4 4
VD och 6vriga ledande befattningshavare Kvinnor 2 2

Man 3 3



Not 10 Finansnetto
Belopp i tkr

Finansiella poster hinforbara till foretagets tillgangar
Réanteintdkter avseende omsattningstillgangar, externa
Utdelning andel HBV

Summa finansiella poster hinférbara till tillgangar

Finansiella poster hinforbara till foretagets skulder
Réantekostnader till koncernbolag

Ovriga finansiella kostnader koncernbolag
Réantekostnader, externa

Ovriga finansiella kostnader, externa

Ovriga kostnader, virdepapper externt *

Aktiverad ranta

Summa finansiella poster hinforbara till skulder

* nedskrivning av andel i brf Utsikten

Finansnetto

Not 11 Skatt pa arets resultat
Belopp i tkr

Foljande komponenter ingar i bolagets skatt pa arets resultat

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt avseende forandringar i temporéara skillnader
Skatt pa arets resultat

Skillnaden mellan den redovisade skatten pa arets resultat och skatten
baserad pa gédllande skattesats bestar av foljande komponenter:

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt gdllande skattesats 20,6%

Skatteeffekt av ej skattepliktiga intdkter samt ej avdragsgilla kostnader
Redovisad skatt pa arets resultat

Not 12 Immateriella anldggningstillgangar
Belopp i tkr

Ingaende balans
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende planenligt restvirde

De immateriella anldggningstillgdngarna avser ett koncerngemensamt intranét samt bolagets
egna hemsida. Aven det koncerngemensamma hyressystemet Fast2 ingar.
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2025 2024
174 140

2 2

176 142
-10 914 -11 340
-122 -149
17 -14
-134 -147

- 74
11187 11576
-11 011 -11 434
2025 2024
-14 -9
-4183 3218
-4197 3227
2025 2024
20 307 15577
-4183 -3209
-14 -18
4197 3227
2025 2024
4976 4976
4976 4976
-4976 -4.976
0 0
-4976 -4976
0 0



Not 13 Forvaltningsfastigheter
Belopp i tkr

Mark

Ingdende anskaffningsvarde
Inkoép
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Markanldggningar

Ingéende anskaffningsvarde
Ombklassificeringar
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende planenligt restvirde

Byggnader

Ingdende anskaffningsvarde

Inkop

Statligt investeringsstod
Forsaljningar/utrangeringar
Ombklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende nedskrivningar

Arets nedskrivning anskaffning
Omklassificeringar

Aterford nedskrivning

Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Ingdende avskrivningar
Forsaljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende planenligt restvirde
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2025-12-31 2024-12-31
6395 2760

- 3635

6 395 6 395
2025-12-31 2024-12-31
48 631 46 691
1398 1940

50 029 48 631
-25275 -22 948
-2411 -2327

-27 686 -25 275
22343 23 356
2025-12-31 2024-12-31
1142 161 1 086 581
-309 -628
34614 56 208
1176 466 1142161
-44 807 -52111

- -6 304

6 686 13 608

-38 121 -44 807
-335 885 -309 690
163 302

-24 751 -26 497
-360 473 -335 885
777 872 761 469
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Byggnadsinventarier

2025-12-31 2024-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 11479 11479
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 11 479 11 479
Ingéende avskrivningar -7 294 -6 720
Arets avskrivningar -574 -574
Utgaende ackumulerade avskrivningar -7 868 -7 294
Utgaende planenligt restvirde 3611 4185

Samtliga byggnadsinventarier avser bredbandsnitet.
Fordelning har skett mellan byggnadsinventarier och inventarier (se not 15).

Utgdende planenligt restvirde forvaltningsfastigheter 810 221 795 405
Taxeringsvérde byggnad 1358 945 1515250
Taxeringsvéarde mark 460 018 518 190
Totalt taxeringsvérde 1818 963 2033 440
Det skattemaéssiga restvérdet pa fastigheterna ar 858 142 863 653
Verkligt virde

2025 2024
Ingdende verkligt varde 2423 850 2477 480
Investeringar 31919 43293
Viérdeforandring 52774 -96 923
Utgaende verkligt virde 2508 543 2423 850

Vid varje arsskifte och per den sista augusti internvarderas koncernens fastighetsbestand och varje fastighet &satts ett
marknadsvarde. Marknasvérdena berdknas genom en varderingsmodell som ska spegla mest sannolikt pris vid en forséljning
pa den 6ppna marknaden. Ett representativt urval av koncernens fastigheter varderas arligen av externa varderingsinstitut.

Vid den interna varderingen av bostadsfastigheter har Property Intels varderingsverktyg anviants. Varderingsverktyg

ar baserat pa en kassaflodesmetod som bygger pa varje fastighets férvantade kassaflode under de kommande tio aren

samt ett berdknat restvirde, baserat pa driftsnettot for ar elva. I kassaflodet ingdr kontrakterade intdkter och bedémda
kostnader. Kontraktshyran minskas med en schabloniserad drifts- och underhallskostnad samt fastighetsskatt. For
utveckling av driftsnettot under kalkylperioden gors antaganden om utveckling av inflation, hyror, langsiktigt hyresbortfall,
drifts- och underhallskostnader samt fastighetsskatt. For kalkylperiodes sista ar berdknas ett restvérde, vilket motsvarar ett
beddmt marknadsvéarde vid denna tidpunkt. Driftsnettot och restvardet uttrycks i nominella termer och diskonteras med en
kalkylrénta som ar baserad pa marknadens direktavkastningskrav.

Drift- och underhallskostnader baseras i varderingen pa normaliserade kostnader utifran lage och véardear. For bolagets
fastigheter uppgar dessa kostnader till 556 - 1 087 kr/kvm.

Ett kostnadstillagg gors pa de fastigheter dar bolaget betalar hushallsel. Till detta kommer utgéende fastighetsskatt
som berédknas folja KPI. Avkastningskravet for bostdder ar 5,0% (5,0%).

For andra ytor dn bostadsytor har ett generellt avkastningskrav tillimpats som &r 8,13% (8,13%).

I dagslédget visar varderingen ett varde pa fastigheterna om 2 509 mnkr (2 424 mnkr). Vardeforandringen &r relaterad till
hogre avkastningskrav, 6kade intakter samt 6kade investeringar. Det bokforda vardet uppgar till 810 mnkr (795 mnkr).

Hyresintdkter avseende forvaltningsfastigheter uppgar till 253,5 mnkr (240,5 mnkr). Direkta kostnader avseende
forvaltningsfastigheter som genererat hyresintakter uppgar till 195,3 mnkr (186,1 mnkr). Investeringar i forvaltnings-
fastigheter uppgar till 31,9 mnkr (43,3 mnkr). Pdgdende projekt i fastigheterna ar 7,5 mnkr (12,3 mnkr).



Not 14 Inventarier
Belopp i tkr

Ingdende anskaffningsvarde
Forsaljning/utrangering

Inkop

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar
Forsaljning/utrangering

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgdende planenligt restvirde

Det koncerngemensamma bredbandsnétet ingar i inventarier och en jamn férdelning har
skett mellan byggnadsinventarier och inventarier (se not 13).

Not 15 Pagaende nyanliggningar/ombyggnationer
Belopp i tkr

Ingéende balans

Under éret nedlagda kostnader
Omklassificeringar
Omklassificeringar nedskrivning
Nedskrivning anskaffning
Utgaende balans

Redovisade pagaende projekt:

Fonster Timjansgatan

Vixthus vastra Gardsten inkl. markarbeten
Gastgiveriet

Kaneltorget (fd Generationsboendet)

Gavlar loftgangar

Mobilitet, laddplatser

Konvertering K3-kontoret till bostdder
Kaneltorget - centrumdelen

Timjan bostdder

Solceller norra och vastra Gardsten

Rivning garagelangor Timjan/anldggning p-platser mm
Ombyggnation Ideum till Gym

Gallergrindar 2 hus, Muskotgatan 39-67

Belysning runt huvudkontoret

Fastighetsnéra insamling

Hyresgastanpassning, 3D Fastighet Minikulturhus
Hissunderhall, Muskotgatan 9 och 11

Ombyggn. Nya kontoret, ett extra rum

Utgaende redovisat virde
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2025-12-31 2024-12-31
25 390 25910
-346 -520
1082 -
26126 25390
-19123 -18 181
346 520

-1 345 -1462
-20122 -19 123
6 004 6 267
2025-12-31 2024-12-31
12271 30761
31918 39 658
-36715 -58 148
7474 12271
2025-12-31 2024-12-31
- 1555

- 2753

- 703

4786 4784
1345 789

- 134

400 -

67 -

319 313

- 266

75 -

73 -

36 -

328 -

45 -

- 721

- 9

- 244

7474 12271
7474 12271



Not 16 Andra langfristiga viardepappersinnehav
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Belopp i tkr 2025-12-31  2024-12-31
Ingdende balans 1856 2003
Inkop - -
Nedskrivning * -134 -147
Utgaende balans 1722 1856
Aktieinnehav avser Husbyggnadsvaror HBV (40 tkr). Andel i Brf Utsikten (1 682 tkr).
* Nedskrivning avser andel i Brf Utsikten.
Not 17 Uppskjutna skattefordringar
Belopp i tkr
Temporara skillnader foreligger beroende pa att skattemassigt varde pa férvaltningsfastigheterna
overstiger bokfort varde. Uppskjuten skatt berdknas enligt den skattesats som forvantas gélla for
den period da tillgdngen atervinns.
2025-12-31 2024-12-31
Ingaende balans 13978 17196
Arets férandring av temporira skillnader -4183 -3218
Utgaende balans 9795 13978
Bolagets uppskjutna skattefordran utgors av temporéra skillnader enligt nedan:
Uppskjutna skattefordringar
Forvaltningsfastigheter 9795 13978
Uppskjutna skattefordringar, netto 9795 13978
Not 18 Fordringar hos koncernféretag
Belopp i tkr 2025-12-31 2024-12-31
Moderbolaget avseende koncernvalutakonto 5154 -
Ovriga fordringar systerbolag - 43
5154 43
Not 19 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 2025-12-31 2024-12-31
Belopp i tkr
Forutbetalda foérsakringspremier - 275
Forutbetalda licenser 441 -
Upplupna férvaltningsintédkter 1726 -
Upplupna parkeringsintakter 99 89
Ovrigt 860 670
3126 1034
Not 20 Obeskattade reserver 2025-12-31 2024-12-31
Belopp i tkr
Ackumulerade avskrivningar utéver plan 3353 3953
Summa obeskattade reserver 3353 3953

Avskrivning utdver plan dr berdknad enligt 20-regeln och géller inventarier samt immateriella
anldggningstillgangar. I berdkningen av 6veravskrivningar inkluderas dven byggnadsinventarier.



Not 21 Laneskulder

Bolagets langfristiga rantebarande skulder till koncernforetag utgors av 1an fran moderbolaget.
All ny upplaning sker via moderbolaget, Foérvaltnings AB Framtiden.

De rantebarande langfristiga skulderna uppgick vid arets utgang till 410,0 mnkr (410,0 mnkr) och avser skuld till
moderbolaget. Lan med forfall langre an 5 &r dr 410 mnkr. Ett positivt saldo pd 5,2 mnkr &dr en fordran pé
Forvaltnings AB Framtidens koncernkonto.

Foregdende ar ar 410 mnkr langfristigt 1an. Negativt saldo pa koncernkonto var da 7,3 mnkr. Den kortfristiga
rantebarande skulden pa koncernkontot aterfanns da under rorelseskulder som skuld till koncernforetag.
Bolaget har tillgang till rorelsekredit i Forvaltnings AB Framtidens koncernkonto.

Not 22 Skuldernas forfallotider samt outnyttjade kreditavtal
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Skuld till moderbolaget &r langfristigt och forfaller senare dn 5 ar. All ny upplaning sker via moderbolaget. Refinansiering

av koncernens laneskuld som forfaller under kommande 12 m&nader garanteras av Géteborgs Stad. Samtliga
kortfristiga ej rantebarande skulder forfaller inom ett ar.

Not 23 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 2025-12-31 2024-12-31
Belopp i tkr
Upplupna personalkostnader 2249 2148
Upplupna kostnader for el, varme o liknande 7 687 6921
Upplupna kostnader fastighetsskotsel 400 307
Forutbetalda hyresintakter 21594 15391
Upplupna kostnader ombyggnadsprojekt/nybyggnadsprojekt 626 2453
Ovrigt 750 2946
33306 30166
Upplupna personalkostnader innehaller semesterskuld och upplupna lénekostnader.
Not 24 Justeringar for poster som ej ingar i kassaflodet mm 2025 2024
Belopp i tkr
Avskrivningar avseende materiella anldggningstillgdngar 29 081 30 860
Nedskrivningar av anldggningstillgangar - 6304
Aterféring nedskrivning av anliggningstillgdngar -6 686 -13 608
Utrangeringsforlust komponent 146 326
Resultat forsaljning av anldggningstillgangar - -
Ovriga poster 703 -
23244 23 882
Not 25 Specifikation av kassaflddet fran forindringar av rorelsekapital 2025 2024
Belopp i tkr
Okning (-)/minskning(+) av kortfristiga fordringar -6 759 12977
Okning (+)/minskning(-) av rorelseskulder 3613 -11912
-3146 1065



Not 26 Finansiell riskhantering

All finansiell verksamhet och riskhantering inom koncernen ar samordnad och hanteras av moderbolaget under
Forvaltnings AB Framtidens finansiella anvisningar som &dr uppréattade inom ramen f6r Goteborgs Stads finanspolicy
och finansiella riktlinjer. De koncern-gemensamma anvisningarna faststaller befogenheter, ansvar samt ramar for
hantering av koncernens finansiella tillgdngar och skulder och finansiella risker. Med finansiella risker avses rénterisk,
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likviditets- och refinansieringsrisk samt kredit- och motpartsrisk. Bolagets likviditets- och finansieringsbehov samordnas

av moderbolaget. Refinansiering av koncernens laneskuld som forfaller under kommande 12 manader garanteras
av Goteborgs Stad. For ndrmare beskrivning av de finansiella riskerna se Férvaltnings AB Framtidens arsredovisning.

Not 27 Upplysningar om nirstiende samt koncerninterna transaktioner
Moderbolag i den ndrmast 6verordnade koncern dér Gardstensbostader ar dotterbolag och dar koncernredovisning

uppriéttats, ar Forvaltnings AB Framtiden, org. nr. 556012-6012, med sdte i Goteborg. Bolaget star under bestimmande
inflytande fran moderbolaget och fran moderbolagets dgare Goteborgs Stadshus AB samt dess dgare, Géteborgs Stad.

Négra transaktioner med ledande befattningshavare eller nyckelpersoner, utéver 16n och andra ersittningar, se not 9, har

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

Intdkter

Bolag inom Framtidenkoncernen
Goteborgs Stads namnder och bolag
Kostnader

Bolag inom Framtidenkoncernen
Goteborgs Stads namnder och bolag

2025

0,0%

1,4%

3,8%
31,2%

2024

0,1%

1,5%

5,2%
31,5%

Vid kép och forsdljning mellan koncernforetag tillimpas samma principer for prissattning som vid transaktioner med extern
part. Kop och forsdljningar av fastigheter mellan koncernféretag sker till skattemassigt restvarde. Kop och forsaljningar

av andra anlaggningstillgangar sker till bokfort varde.
Not 28 Eventualforpliktelser
Belopp i tkr

Avser garantiforbindelse enligt Fastigos stadgar §21.

Not 29 Vinstdisposition

Forslag till vinstdisposition

Till arsstaimmans forfogande star (hela kronor):
Ingaende balanserade vinstmedel

Arets resultat
Summa

Styrelsen foreslar att ovanstdende medel disponeras enligt féljande:

Utdelning till aktiedgare
I ny rdkning balanseras
Summa

2025

419

2025-12-31

357 864 527
16 110 192

373974 719

373974719

373974719

2024

429
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Not 30 Hiandelser efter balansdagen
Inga vasentliga handelser har intréffat, utover den ordinarie verksamheten, efter rakenskapsarets utgang.
De finansiella rapporterna undertecknades den dag som framgar av de elektroniska underskrifterna och kommer att
framldggas pa arsstimman den 3 mars 2026.

Arsredovisningens innehall blev klart den 9 februari 2026

Angered den dag som framgér av var elektroniska underskrift

Mohamed Hama Aldrin
Ordforande

Sara El-Far
Happiness Ezeilo

Olga Suslich
Asha Adnan

Bjorn Hansson
Marek Hom
Ulf Merlander

Verkstallande direktor

Vér revisionsberéttelse betrdffande denna arsredovisning har lamnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift
Ernst & Young AB

Anders Linusson
Auktoriserad revisor

Vér granskningsrapport har lamnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Elisabeth Viking
Ann-Christin Alexandersson Av Kommunfullmaktige utsedd
Av Kommunfullméaktige utsedd Lekmannarevisor

Lekmannarevisor



Revisionsberittelse

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

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Gardstensbostader AB for ra-
kenskapsaret 2025. Bolagets arsredovisning ingar pa sidorna 1-39 i detta do-
kument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlighet med arsredo-
visningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av Gards-
tensbostéder AB:s finansiella stéllning per den 31 december 2025 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststéller resultatrdakningen och ba-
lansrakningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och
god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs nar-
mare i avsnittet Revisorns ansvar. i ér oberoende i forhallande till Gardstens-
bostader AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkes-
etiska ansvar enligt dessa krav.

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

Annan information dén dGrsredovisningen

Detta dokument innehaller d&ven annan information an arsredovisningen och
aterfinns pa sidorna 43. Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har
ansvaret for denna andra information.

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

| samband med var revision av arsredovisningen ar det vart ansvar att lasa den
information som identifieras ovan och dvervaga om informationen i vasentlig
utstrackning &r oforenlig med arsredovisningen. Vid denna genomgang beak-
tar vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedémerom
informationen i ovrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om i, 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 verkstdllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att arsredo-
visningen upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisnings-
lagen. Styrelsen och verkstallande direktdren ansvarar aven for den interna
kontroll som de bedomer ar nodvandig for att uppratta en arsredovisning som
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande di-
rektoren for bedomningen av bolagets formaga att fortsatta verksamheten. De
upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan att
fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagan-
det om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstéllande direk-
toren avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte har na-
got realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sédkerhet om att arsredovisningen som
helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att Iamna en revisionsherattelse som inne-
haller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av sékerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka
de ekonomiska beslut som anvéandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omddme och har
en professionellt skeptisk instalining under hela revisionen. Dessutom:

o identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredo-
visningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar
och utfor granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och in-
hamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och d&ndamalsenliga for att ut-
gora en grund for vara uttalanden. Risken for att inte upptécka en vasent-
lig felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig fel-
aktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig in-
formation eller asidosattande av intern kontroll.

o skaffarvi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll som har
betydelse for var revision for att utforma granskningsatgarder som ar
lampliga med hansyn till omstandighetema, men inte for att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och
rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktorens uppskattningarire-
dovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar vi en slutsats om Iampligheten i att styrelsen och verkstéllande di-
rektoren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsre-
dovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade revis-
ionsbevisen, om det finns nagon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sa-
dana handelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
bolagets formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen
fasta uppmarksamheten pa upplysningama i arsredovisningen om den
vasentliga osakerhetsfaktom eller, om sadana upplysningar ar otillrack-
liga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras
pa de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for revisionsberat-
telsen. Dock kan framtida handelser eller forhallanden gora att ett bolag
inte langre kan fortsatta verksamheten.



e utvarderarvi den dvergripande presentationen, strukturen och innehallet
i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om arsredovisningen
aterger de underliggande transaktionema och héandelsema pa ett satt
som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfatt-
ning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa informera om be-
tydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella betydande
brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfatt-
ningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision av styrel-
sens och verkstéllande direktorens forvaltning av Gardstensbostéader AB for ra-
kenskapsaret 2025 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvalt-
ningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstéllande direkt6-
ren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. \li ar oberoende i forhal-
lande till Gardstensbostéader AB enligt god revisorssed i Sverige och hari ovrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland an-
nat en bedomning av om utdelningen ar férsvarlig med hénsyn till de krav som
bolagets verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av bola-
gets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets an-
gelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortiopande bedoma bolagets
ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation &r utformad sa
att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagen-
heteri dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt. Verkstallande direktoren ska
skota den lopande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningaroch
bland annat vidta de atgarder som ar nodvéandiga for att bolagets bokforing
ska fullgoras i dverensstimmelse med lag och for att medelsforvaltningen ska
skotas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande
om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig grad av
sakerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot eller verkstéllande direk-
toren i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

e pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sa-
kerhet bedéma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revis-
ion som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka at-
garder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bola-
get, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del aven revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi profess-
ionellt omddme och har en professionellt skeptisk installning under hela revis-
ionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av bola-
gets vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa var professionella
bedomning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att vi foku-
serar granskningen pa sadana atgarder, omraden och forhallanden som arva-
sentliga for verksamheten och dér avsteg och ¢vertradelser skulle ha sarskild
betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, be-
slutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for
vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Goteborg den dag som framgar av var elektroniska underskrift
Ernst & Young AB

Anders Linusson
Auktoriserad revisor

2(2)



Stadsrevisionen % gt[;;i?bﬂrgs

Granskningsrapport for 2025

Till arsstimman i Gardstensbostdder AB Org.nr: 556536-0277

Till kommunfullmaktige foér kinnedom

Vi, lekmannarevisorer i Gardstensbostidder AB, har granskat bolagets verksamhet under
2025. Granskningen har utforts av sakkunniga som bitrdder lekmannarevisorerna.

Styrelse och verkstillande direktor ansvarar for att verksamheten bedrivs enligt géllande
bolagsordning, dgardirektiv och beslut samt de lagar och foreskrifter som géller for verk-
samheten.

Lekmannarevisorerna ansvarar for att granska verksamhet och intern kontroll samt prova
om verksamheten bedrivits enligt fullmaktiges uppdrag och mal samt de lagar och fore-
skrifter som géller for verksamheten.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen och kommunallagen, god revisionssed i
kommunal verksamhet och kommunens revisionsreglemente samt utifrdn bolagsordning

och av arsstimman faststéllda dgardirektiv.

En sammanfattning av granskningen har 6verldmnats till bolagets styrelse och verkstal-
lande direktor i en granskningsredogdrelse.

Vi bedémer sammantaget att bolagets verksamhet har skotts pa ett &ndamalsenligt och
fran ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande sétt.

Vi bedomer att bolagets interna kontroll har varit tillracklig.

Goteborg, den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Ann-Christin Alexandersson Elisabeth Viking
Lekmannarevisor utsedd Lekmannarevisor utsedd
av kommunfullméaktige av kommunfullméaktige

Stadsrevisionen 1(1)



Gardstensbostider AB 43
Org nr 556536-0277
Belopp i tkr
Fastighetsbestand
Fastighet Vérdear Lagenheter Lokaler Total Taxerings- Upplatelse-

antal area area area varde form
Gardsten 1:4 1984 255 18 717 - 18 717 158 800 Aganderétt
Kanelgatan / Solhus 1
Gardsten 4:16 1986 544 39712 952 40 664 331 140 Aganderétt
Muskotgatan
Gardsten 10:10 1984 453 33303 3 666 36 969 281 638 Aganderétt
Salviagatan
Gardsten 12:15 1982 736 52 858 5774 58 632 436 099 Aganderéitt
Kanelgatan / Peppargatan
Gardsten 3:13 1971 738 52 681 969 53 650 429 285 Tomtratt
Saffransgatan / Timjansgatan
Gardsten 2:1 1971 - - 430 430 1339 Tomtratt
Affarslokal
Gardsten 6:3 2004 45 2158 6 226 8384 73 615 Aganderétt
Gardstens Centrum
Gardsten 7:2 2000 - - 931 931 4076 Arrende
Affarslokaler Salviagatan 1
Gardsten 45:9 1979 - - - - - Aganderatt
Parkeringsplatser
Gardsten 45:4 2023 - - - - - Aganderéitt
Parkeringsyta
Gardsten 4:19 2021 42 2008 - 2008 36200 Aganderitt
Saffransgatan Bostader
Gardsten 4:20 2019 - - - - 30 000 Aganderéitt
Saffransgatan P-hus
Gardsten 124:1 2024 - - 185 185 2023 Aganderitt
Restaurang i Gardstens centrum
Gardsten 124:2 2022 - - 1084 1084 14 000 Aganderéitt
Huvudkontor i Gardstens centrum
Gardsten 6:5 2022 - - 549 549 5548 Aganderitt
3D Fastigheten i Gardstens centrum
Gardsten 12:16 2023 - - - - 7 800 Aganderéitt
Markyta Kaneltorget
Gardsten 12:17 2023 - - - - 7400 Aganderatt
Markyta Kaneltorget

2813 201437 20766 222203 1818 963



Gardstensbostidder AB Ingér i Framtidenkoncernen,
Box 4, 424 21 Angered en del av Goteborgs Stad

Besoksadress: Salviatorget 3 2 n »
Tel 031-332 60 00 ‘ E{?E'.%SJZ?E % Goteborgs

gbg@gardstensbostader.se Stad
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