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VD har ordet

Social hallbarhet - en del av vart DNA.

| &r firar Gardstensbostdder 20 &r. Nar vi bildades 1997 rankades
Gardsten som ett av Sveriges mest nedgédngna miljonprograms-
omraden. 1 000 tomma ldgenheter och hdg omflyttning talade sitt
tydliga sprak.

Idag har Gardsten 1 000 sokande i ko till varje ldgenhet. Brottslig-
heten &r mindre an halften av Géteborg som helhet. Serigsa och
l&ngsiktiga aktorer engagerar sig i stadsdelen: BoTrygg, Egna-
hemsbolaget, Serneke, Robert Dicksons Stiftelse, Riksbyggen
med flera. Vi har 50 uthyrda lokaler, och fler ar intresserade av att
flytta in. | skrivande stund &r exempelvis tre vardcentraler och tvd
apotekskedjor intresserade av att etablera sig i Gardsten. Det hade
knappast varit fallet om Gardsten fortfarande varit en stadsdel
praglad av stok, tomma lagenheter och socialt forfall.

Nyckeln till Gardstens framgéng ar ett djupt lokalt engagemang
och starkt samarbete med de boende i omradet som gar utover vad
som normalt forvantas av ett bostadsforetag. Den typen av enga-
gemang och samverkan kan inte skétas pa avstand. Vi &r placerade
i omradet dar vi verkar. Styrelsen rekryteras bland de boende i
omradet.

Viarinte bara en hyresvard. Tillsammans med de boende tar vi fram
konkreta atgarder inom social hallbarhet. Genom ett omfattande
samarbete med foreningsliv och féretag, bade i stadsdelen och &vri-
ga Géteborg, arrangeras motionsaktiviteter, seniortraffar, laxhjalp,
fotbollsskola, segling, skidékning, cykelskola och mycket mer.

Jobbskapande aktiviteter har under 2016 gett 254 nya jobb. Av dessa
jobb &r ca 150 sommarjobb med hjalp av Gardstensbostader och
Goteborgs kommun. Ungdomar far tillfalliga jobb under hela aret
och 15 jobb har skapats genom social upphandling.

Vi star nu infér en ny utmaning - att méta den 6kande efterfragan pa
bostader i Gardsten. Darfor antog vi for ett par ar sedan Vision 2025.
Karnan i den &r att vi ska bygga 1 000 nya bostader fram till &r 2025,
vilket alltsd motsvarar den befintliga kon. Vi har kommit igdng bra.
Olika stabila aktorer bygger nu egnahem, radhus, lagenheter

- hyresratter och bostadsratter - i omradet.

Sedan starten 1997 har de boendes delaktighet varit en viktig del
i utvecklingen av social hallbarhet. 2016 var en central aktivitet i

arbetet utstllningen i Gardstens Centrum. Den presenterade all
planerad nybyggnation i Gardsten, och vilkomnade alla boende i
Gardsten.

Ett kvitto pa framgangen ar att vi nu ses som en férebild for hur

ett omrade kan utvecklas. Nar de allmannyttiga bostadsbolagens
samarbetsorganisation skulle ha sina integrationsdagar 2016 agde
de rum i Goteborg. En dag i Folkets hus vid Jarntorget, och en dagi
Gardsten, dar vi fér ovrigt mottog ett hedersomnédmnande. Manga
ar intresserade av att komma pé studiebesok i Gardsten.

Frdgan ar nu vad dessa aktiviteter, engagemang med mera kostar?
Faktiskt inte mer &n att vi 4nda levererar ett bra resultat till vara
gare, vilket framgar av den ekonomiska redovisningen. Daremot
kan man fraga sig vad en avsaknad av utveckling i Gardsten hade
kostat.

| &r firar vi som sagt 20 ar. Det gor vi
genom att blicka framat.

GARDSTEN DEN 7 FEBRUARI 2017
MICHAEL PIROSANTO, VD

Foto: Martin Goodwin







Hallbarhetsredovisning
— ekonomisk, ekologisk och social.

| denna arsredovisning tar vi ytterligare ett steg for att annu battre arbeta mot var vi-
sion: Hallbarhets- och arsredovisningen for 2016 &r inspirerad av ramverket Global
Reporting Initiative (GRI). Vad galler redovisning fér 2017 kommer den vara enligt

GRI. Metoden beskrivs langre fram i texten.

Gardstensbostéader har sedan starten 1997 arbetat langsiktigt som
samhallsbyggare. Arbetet grundar sig i de agardirektiv som gavs
nar vi bildades: att jobba med alla tre dimensionerna av hallbarhet;
ekonomiskt, ekologiskt och socialt.

Vision och hallbarhetsidé.

Hallbarhetsarbetet tar avstamp i Framtidens koncerngemensam-
ma vision:

"Vi bygger det hallbara
samhallet for framtiden”.

Utifrén den har viindra samarbete mellan boende, medarbetare,
ledning och styrelse tagit fram var hallbarhetsidé:

"Gardsten &r en bra plats att leva och bo i och som &r vart hem.
Vi bryr oss om varandra. Vi engagerar oss. Gardsten &r den del av
Gdteborg som vi &r stolta dver. | Gardsten fortsatter vi att utveckla
den sunda, trygga och hallbara livsmiljon med vél fungerande
valfard. Har tror traktens barn och ungdom pa framtiden.”

GRI-metoden — kort introduktion

Global Reporting Initiatives (GRI) har utvecklat varldens mest
anvanda ramverk for hallbarhetsrapportering. Ramverket tillhan-
dahaller principer och indikatorer fér att mata de tre hallbarhets-
faktorerna: ekonomiska, sociala och ekologiska/miljomé&ssiga
faktorer.

Centralt i GRI-metoden &r att alla intressenter i féretags verk-
samhet far komma till tals. | Gardstensbostéders fall innebar det
foretagsledning, entreprendrer och leverantorer, hyresgaster,
lokalhyresgaster, medarbetare, samhalle och omvarld samt dgare
och finansiarer.

Vasentlighetsanalys
Samtliga grupper far svara pa fragor relaterade till hallbarhetens
tre dimensioner; social, miljé och ekonomi. Frégorna &r formu-
lerade sd att svaren visar vilka aspekter av de tre hallbarhetsdi-
mensionerna respektive intressentgrupp tycker ar de viktigaste att
foretaget arbetar med.

Utifran detta gors en prioritering som baseras pa vad intressent-
grupperna (aggregerat) och foretagsledningen kommer fram till &r
viktigt. Det finns fyra klasser i prioriteringen:

Mindre viktiga frégor for intressenter och organisationen just nu.
Viktiga frégor for organisationen - arbetas med och beskrivs i
redovisningen.

Viktiga fragor for intressenter - bevakas och kommuniceras.
Viktiga fragor for intressenter och organisationen.

Pa det sattet far foretaget - i det har fallet Gardstensbostader - en
kunskap som direkt leder till konkreta atgarder inom olika omraden.

Ekonomisk hallbarhet

Gardstensbostader arbetar har mycket med indirekt ekonomisk
paverkan, det vill sdga hur vi bidrar till den ekonomiska utveckling-
eninaromradet. Till exempel genom att ge boende arbetstillfallen,
direkt men dven genom sociala upphandlingar, stimulera foretag-
samhet i omradet med mera.

Vision Gardsten 2025 - strukturell utveckling.

2015 antogs en ny vision for bostadsbyggande i Gardsten - Vision
2025. Den baseras pé en arkitektonisk handlingsplan frdn 2002
om forandringar i Gardsten.

Malsattningen &r att bygga 1 000 nya bostader i Gardsten inom
tio ar. Planen togs fram i samarbete med Fastighetskontoret och
arkitektkontoret QPG. Ett omfattande forankringsarbete pagick
under 2015 fér att fa igéng olika processer och fa nya aktérer att



Samtliga Myresjohus och Riksbyggens villor &r sélda. Egna-

hemsbolaget bygger nu 34 radhus med bostadsratt. lagenheter.

investera i G&rdsten. Detta har lyckats. G&rdsten attraherar nu
seridsa och langsiktiga investerare.

Konkreta resultat och nya, seridsa investerare.

Exempelvis bygger Robert Dicksons Stiftelse 130 nya ldgenheter i
tre fristdende hus vid Kaneltorget, dven kallat Nya Kryddhyllan. Ett
och ett halvt av husen ar klara. Forsta huset blir klart for inflyttning
under varen 2018.

Samtliga 26 villor for Myresjohus och 18 villor fér Riksbyggen ar
sdlda och inflyttning har skett i de flesta pd Kryddhyllans etapp 2.
Dessutom ar markarbetet nastan klart for Egnahemsbolagets 34
radhus med bostadsratt i samma omrade.

| utvecklingen av Gardstens centrum deltar bland andra Serneke.

I planerna ingér bost&der, kontor och fler butiksytor.

Breddat bostadsutbud
Gardstensbostader stravar efter att bredda utbudet av bostéder
i syfte att minska segregation pa olika grunder; ekonomi, alder,
etnicitet, funktionshinder med mera.
| G&rdstenshuset har det byggts ytterligare 18 ldgenheter som
seniorboende, 55+. Totalt finns det nu 45 lagenheter i detta hus.
| samband med en ny parkeringslésning pa Saffransgatan kommer
parkeringshuset klas med cirka 30 lagenheter fér unga och gamla.
Nar det galler manniskor med funktionshinder har det blivit

8 bostader for personer med behov av sarskilt stod, BmSS-boende.

De ligger i Gardstenshuset, och har personal dygnet runt, vilket
stadsdelen blockhyr av bolaget.

| december startade en samradsutstallning for det nya genera-
tionsboendet som kommer att ge totalt ca 50 lagenheter fordelat
pa tva fastigheter. Detaljplanen kommer att vara fardig i slutet av
2017, och planerad byggstart ar 2018.

Det &r ocksa viktigt att det finns flera upplatelseformer i Gard-

Produktindex 2016:

77.3%

Genomshnitt
Framtidenkoncernen
75.4%

Det nya generationsboendet kommer att ligga vid Kaneltorget och ger ca 50

sten: BoTrygg och Egnahemsbolaget planerar bygga egnahem och
bostadsratter i flerfamiljshus i nordéstra Gardsten.

Upphandling med social hansyn.

Gardstensbostader jobbar konsekvent med sociala fortecken vid
alla upphandlingar av entreprenader. Ett skallkrav i upphandling-
arna ar att entreprendrer ska anstélla Gardstensbor. Detta har
medfort att 15 personer (2015: 8 personer) har fatt anstéllning
under 2016 genom denna typ av upphandling.

Gardstensbyran ger fler arbetstillféllen.

Arbetslosheten &r en tydlig realitet for manga i Gardsten. Sysselsatt-
ningsgraden &r 55 % medan Sverige som helhet ligger pa 80,5 %
(hégst i EU) enligt Eurostat. Som en jamférelse ligger Grekland
(lagst i EU) pa 54,9 %. Detta drabbar inte minst ungdomar.

Siffror visar dock pa utveckling at ratt hall. En matning genom-
férdes i mars 2016 bland arbetssokande med eller utan arbete i
aldern 18 - 64 &r. Andelen arbetssékande utan arbete var 7,2 %
(2015: 8,7 %). Antalet arbetssokande totalt var 14 % 2016 (15,7 %).

Gardstensbyrans service till arbetslosa hyresgaster ar darfor
en mycket viktig del av vart sociala arbete. Aven 2016 har manga
fatt hjalp att finna jobb. 254 arbetstillfallen skapades (266), dar till
storsta delen ungdomar arbetat i langre och kortare anstallningar.
Arbetstillfallena skapas mycket tack vare samarbeten med bygg-
foretag och andra entreprendrer i stadsdelen. Samarbetspartners
under sommaren har varit Goteborgs Stad och Park & Naturfor-
valtningen samt Gardstensskolan och SDF Angered. Forbattrings-
arbeten i gemensamma utrymmen, éppethallande av minigolfba-
nan och andra utemiljéarbeten har pa detta satt blivit utforda.

Av de 254 arbetstillfallena var 143 (120) sommarjobb fér ung-
domar. Att skapa arbetstillfallen &r en viktig del av vart utvidgade
uppdrag och en konkret atgard for att ge Gardstens ungdomar



Mamas Retro har under 2016 flyttat in i Gardstens Centrum.

mojlighet att komma in pa arbetsmarknaden. | juni premierade vi
for andra aret i rad duktiga ungdomar fran Gardsten i samband med
en gemensam lunch for alla sommarjobbare.

N&r nu Peab bygger fér Robert Dicksons Stiftelse pa nya
Kryddhyllan har fem ungdomar frén Gardsten fatt anstallning och
Riksbyggen har anstallt tvd ungdomar i byggnationen av solvillorna
pé Kryddhyllan.

Handel och féretag

Handel och service &r viktigt for alla boende i Gardsten. Darfor
arbetar vi aktivt med att fa sdvél offentliga som privata aktorer att
etablera sig i stadsdelen. Ett verktyg som anvands i det arbetet ar
upphandlingar. Coloramas etablering p& Salviagatan &r resultatet
av en koncerndvergripande upphandling av farg och tapeter, dar
etablering i Gardsten var ett av kriterierna. Tidigare var de boende
hanvisade till centrum for denna typ av produkter.

Mamas Retro secondhand-butik, ett socialt foretag som anstaller
l@ngtidsarbetsldsa kvinnor, har flyttat butiken frén Kaneltorget till
Gardstens centrum. Ovrig verksamhet som till exempel beredning
och skradderi ligger kvar pa Kaneltorget.

| Gardstens Centrum finns ocks& boutstallningen. | den presen-
teras l6pande de nya byggprojekten for de boende. Utstallningen
kommer att finnas kvar och férnyas med aktuella projekt under
overskadlig tid.

Ekologisk hallbarhet

Vart langsiktiga och omfattande miljoarbete har framst skett
genom satsning pa alternativa energildsningar som solhusen.
Dessa har ront saval nationell som internationell uppmarksamhet.
Den 6verskuggande fragan har ar energifrdgan.

De samarbeten som finns mellan Chalmers och Géteborg Energi

Anvandandet av elbilarnai elbilspoolen dkar och under 2015 gjordes totalt 306 bokningar.

ar viktiga for den fortsatta utvecklingen vad galler energiforsorj-
ning i Gardsten. Celcius-projektet &r ett exempel dar samarbetet
resulterar i att utnyttja fiarrvdrme pa nya satt.

Var langa erfarenhet och kunskap om férandringsarbete i
Gardsten intresserar ménga utomstdende foretag och myndighe-
ter. Bde nationella och internationella besokare har kommit till
Gardsten och fatt ta del av arbetet i stadsdelen.

Energiforbrukning.

Solhus 4

Inom den ekologiska hallbarheten har Gardstensbostader sedan ar
2000 forsett sina bostadshus i Vastra Gardsten med solfangare och
solceller for uppvarmning och elproduktion. Arbetet har gjorts i tre
etapper (Solhus 1 - 3) och nu har den fjarde startat.

Nar etapp 4 i solhusprojektet ar klart under 2017 - 2018, kommer
cirka 1 000 lagenheter att fa en stor del av sitt el- och varmebehov
frén solceller; projektet kommer att ge ca 1 100 megawattimmar
(MWh) per &r. Till det kommer 5 000 MWh frén Géteborg Energis
vindkraftverk p& Gardstensberget. Tillsammans tacker det ungefar
halften av Gardstensbostaders ca 2 700 lagenheters behov.

Celcius - fjarrvarme pa nyit satt
Géardstensbostader ingér i det EU-finansierade projektet Celcius
med Goteborg Energi som projektledare. | projektet deltar 50
stader i Europa, och det syftar till att utnyttja fjarrvarme pé nya
innovativa satt.

| Gardsten har projektet finansierat 100 nya vitvaror i tvétt-
stugorna i vastra Gardsten, dar samtliga maskiner kopplas pa
fiarrvarmenatet i stallet for enbart elnatet. Samtidigt renoverades
tvattstugorna.

Gardsten &r nu ett visningsobjekt inom projektet Celcius.



Elbilspool

Gardstens Elbilspool drivs i samarbete med Goteborgs Stads
Leasing AB, Balco och Goteborg Energi. Elbilspoolen invigdes i
februari 2013 och hade 2016: 306 bokningar (2015: 125 bokningar).
Under 2016 byttes bada bilarna ut mot modernare varianter med
langre rackvidd; 20 - 25 mil istallet for ca 15 mil. Resultatet ar att
anvandandet av bilarna har okat; eftersom hyresgasterna kan kéra
ldngre strackor kan bilarna ocksd anvandas i fler sammanhang.

100 % gron el

Géardstensbostader képer 100 % fornybar el till fastigheterna. Vind-
kraftverket Adriana, som invigdes 2009, ar en mycket viktig symbol
och ett landmarke for hallbar utveckling i Gardsten.

Samtliga lagenheter har individuell matning av el-, varme- och
vattenfoérbrukning. Hyresgasterna har dessutom méjlighet att via
Internet folja sin forbrukning och kostnad via Mina Sidor.

Véra férbrukningar har stamts av fér 2016 och resultatet blev: el

43 kwh/m? (42), fjarrvarme 160 kwh/m? (157) samt vatten 2 m3/m? (2).

Férbrukning 2016:

160

kwh/m?
fijarrvarme

Hushallsavfall - samtliga hushall har méjlighet att sortera.
Samtliga hushall har méjlighet att sortera sitt avfall i minst tva
fraktioner. For att hyresgdsterna ska ta tillvara mojligheten, ge-
nomfordes kampanjen "100 000 skal att slanga ratt”. Felsorterade
hushallssopor samt skrap runt avfallsbehéallare och grovsoprum
ser inte bara trakigt ut, det kostar ocksd mycket pengar; flera
hundra tusen kronor i extra stadkostnader varje ar.

| kampanjen har ungdomar informerat vid sopkéarlen, molokerna
och delat ut informationsmaterial och berattat om kampanjen. De
har ocksd uppmanat boende att komma med férslag till vad man
ska gora for pengarna som omradet skulle kunna spara. Kampan-
jen har inte fatt omedelbar effekt, men kampanjen fortsatter och
aktualiseras under 2017 och kommer att foljas upp.

Utveckling av odlingsméjligheter

Under 2015 invigdes ett stérre odlingsomrade pa Salviagatan. Od-
lingsb&dddar med pallkragar, redskapsbod, géngvagar och sittytor
stalldes i ordning. Darutéver har ett omrade med odlingsméjlig-

Goteborg Energis vindkraftverk Adriana ger varje ar ca 5 000 MWh.

heter vuxit fram p& Muskotgatan, som ocksa togs i bruk under
sasongen 2015. P& Peppargatan och Saffransgatan finns ocksd
mindre odlingsomraden med pallkragar. Totalt finns det éver 100
odlingslotter pa olika platser i Gardsten samt de tre vixthusen i
Solhus 1ivastra Gardsten.

Véxthuset pa Lindgarden i vastra Gardsten &r nu fardigbyggt, det
som aterstar &r inomhusarbeten som véxtbaddar, inredning, sam-
lingsrum och pentry. Det kommer att invigas under 2017.

Social hallbarhet

Ansvar fér medarbetare.
Duktiga och engagerade medarbetare ar en nodvandig forutsatt-
ning fér att langsiktigt kunna bedriva arbete inom social hallbarhet.
Gardstensbostiders organisation kannetecknas av decentralise-
ring och korta beslutsvagar. Narhet till och dialog med hyresgas-
terna har alltid varit var viktigaste utgadngspunkt. En av styrkorna ar
att vara nio huschefer ar direkt understéllda VD och har langtga-
ende befogenheter, inflytande och ansvar. En av huscheferna ar
samordnare for gruppen och sitter med i ledningsgruppen.

Vid periodens utgéng hade vi 30 anstallda (14 kvinnor och 16
man). Medarbetarna talar sammanlagt 18 olika sprak, vilket &r
betydelsefullt for servicen till de boende.

Motiverade medarbetare.
Motiverade och engagerade medarbetare ar en forutsattning for att
kunna nd féretagets mal. 2014 genomférdes den senaste medar-
betarundersokningen enligt MMI (Motiverad Medarbetar Index].
Resultatet 2014 blevindex 77 (2013: 72) att jamféra med koncern-
snittet pd index 70 (69).

Ingen undersdkning genomfordes 2015, eftersom vi invantade
Goteborgs Stads gemensamma upphandling av dessa tjanster. Den



Stipendier delas ut till ungdomar med goda resultat i skolan.

senaste undersokningen genomfordes november 2016; resultatet
kommer att presenteras under varen 2017.

Standig kompetensutveckling.

Samtliga anstallda ges méjlighet att g& en individuell UGL-utbild-
ning (Utveckling Grupp och Ledare). Darutéver genomfor samtliga
grupper - Trygghetsgruppen, huschefer och administrativa konto-
ret - team- och lagutvecklingsdagar varje ar.

Skillnaden mellan lagutveckling och UGL ar att den senare syftar
till personlig utveckling och kunskap inom omradet grupputveck-
ling och ledarskap, medan lagutveckling syftar till utveckling av en
befintlig grupp inom ramen for dess verksamhetsomrade.

Framjande och engagerat medarbetarskap

Motiverade medarbetare, organisatorisk samsyn och tydlig koppling
mellan affarsplan och daglig verksamhet ar en forutsattning for att
organisationen ska kunna utveckla boendet och livsmiljon ytterligare
for vara hyresgaster. Varje onsdag arbetar all personal kvallstid och &r
delaktiga i dialogmdten och aktiviteter med de boende pa olika satt.
Hur vi konkret arbetar med dessa fragor presenteras mer detalje-
rat i broschyren Gardsten i Ledningen (2014).

Friskvard till nasta niva — hélsovetare.
Halsa handlar om att vara langtidsfrisk. Individens eget ansvar &r
sjalvklart, men ocksa arbetsgivaren har en viktig roll genom att
framja goda halsovanor. Friskvardsaktiviteter uppmuntras och
ersatts under aret utifran ett faststallt belopp per medarbetare.
For att ta friskvardsarbetet till en ny niva, har bolaget projektan-
stallt en hilsovetare, som coachar saval personal som intresserade
boende. Olika personalaktiviteter sdsom cykling och annan traning
arbetas vidare med under 2017. Planen &r att 6ppna en halsostuga i
samarbete med Angereds Narsjukhus under varen 2017.

Boende - helhetssyn och inflytande ger delaktighet.

Gérdsten ska utvecklas pé de boendes villkor och med dem sjalva
som aktiva deltagare. Darfor ger vi hyresgdsterna stort inflytande
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Gardstensborna har méjlighet att delta i tréningstraffar flera gdnger i veckan.

over fordndringar i omradet. Kontinuerliga onsdagstraffar med
samtal kring manga olika frdgor har genomforts under hela aret.
Exempelvis har traffar kring stadning och plantering, seniortraf-
far och ett flertal gards- och trapphusméten hallits for att nd och
engagera de boende.

Utstallning presenterar Vision 2025 steg for steg.

Varje onsdag under hela aret har gardstensborna bjudits in till
boutstéllningen i Gérdstens Centrum fér fortsatta diskussioner

om Gardstens vision 2025. | lokalen har ett flertal méten genom-
forts dar byggforetagen fatt mojlighet att beratta om planerad
nybyggnation i olika omraden i Gardsten. Utstéllningen kommer att
fortsatta under dverskadlig framtid.

Gardstensdagen och jubileet.
Gardstensdagen 2017 kommer saklart att kret-
sa kring vart 20-arsjubileum. Likt tidigare ar
kommer den att arrangeras en l6rdag i borjan
avjuni. En utokning av festligheterna kommer
da att ske i samband med jubileet. Tidigare ar
har dagen genomforts i bred samverkan med
foreningar, seniorgruppen, fritidsgarden, fritidsklubben Diamanten
och andra viktiga aktorer som raddningstjansten, Konsument Go-
teborg, de lokala Hyresgastféreningarna och féretagare i Gardsten
med flera. En delad delaktighet ar viktig denna dag.

Traning och vdlmaende fér alla.
Gardstensbostader har som mal att de boende ska mé bra. Darfor
engagerar vi oss i frégor som har med tréning och halsa att gora.



Prisitill&rets gardstensbor de

Under sommarhalvaret halls ldparskola for alla barn.

Gardstensbostader och Géteborgsvarvet har fortsatt sitt samar-
bete med att erbjuda Gardstensborna traningstraffar som innehall-
er bdde féreléasningar om traning och hilsa samt fysisk traning i
form av gym och 8pning. Traffarna leddes av en halsocoach fran
Goteborgsvarvet och samlade mellan 20 och 40 deltagare varje
onsdag under b&de var och host. Vi har fortsatt med ett utokat
traningstillfalle pd tisdag eftermiddag, dar det fore detta gymmet
dppnas upp for traning.

Ett populart initiativ var Fixa Cykel, som vande sig till alla aldrar.
Under hésten samlades dvergivna cyklar in i Bergsjon och Gard-
sten. Cyklarna fran Bergsjon skickades till G&rdsten och tvartom.
De boende renoverar cyklarna och far sedan behalla dem. Hjalp
och reservdelar ordnas av Gardstensbostéder, Hyresgastforening-
en och SDF Angered. Géteborgsgirot sponsrar med hjalmar. Aktivi-
teten aterupptas under varen 2017. Goteborgsgirot hade for évrigt
ett depastopp i Gardstensdalen under sina cykeltavlingar i maj.

Ménga barn deltar i El Sistemas musikundervisning.

Valfard barn och ungdom —
segling, fotboll, skidor, film och musik

Under 2016 har en omfattande barn- och ungdomsverksamhet
bedrivits med hjalp av olika samarbeten. Anledningen till att vi
genomfor detta ar att en meningsfull och aktiv fritid dels ar en del
avvart sociala ansvar, dels ger en positiv effekt for alla boende i
hela stadsdelen.
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Fr&n och med 2016 arrangeras sommarfotbollen tillsammans med GAIS.

Det viktiga har ar att inse att barn och ungdomar
inte ar en homogen grupp; de ar individer med
egna intressen och preferenser. Darfor erbjuds
en palett av aktiviteter. Fokus ligger pa sommar-
sésongen, da skolor har stangt, samtidigt som

manga barn och ungdomar i socioekonomiskt
svaga omraden ofta &r syssloldsa.

En klassisk sommaraktivitet ar seglarskola. Den arrangerades
for elfte dret i rad ihop med GKSS och Rotary i Ladngedrag. 2016
deltog 27 ungdomar fran Gardsten i nyborjarkurser och ett lager.
GKSS bjod aven ett tiotal seglingsintresserade ungdomar till
Marstrand for att se Match Cup Sweden. Mer information finns i
broschyren Ungdom och Segling (2017).

Nagot som lange varit uppskattat ar sommarfotbollen. Den
arrangeras nu i samarbete med GAIS och med bidrag fran na-
ringslivet och lokala hyresgastforeningar. Ungefar 90 barn i dldern
6 - 12 &r deltog under en vecka i juni. Fotbollen har véxt till att dven
omfatta host- och varsiasongen; vartraningen startade i januari
2017. Ca 40 barn kom till tréningsstarten under véren.

Minigolfbanan kunde dven i ar hallas dppen fran juni till mitten
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av augusti tack vare Gardstensbostaders sommarjobbare. For den
som bara vill koppla av och géra nagot kul ett par timmar utan
bokning eller planering.

Under dvriga delen av aret genomfdrdes ocksa olika aktiviteter.
Skidresan till Ulricehamns Ski Center under sportlovet lockade ca
45 barn och ungdomar. Filmvisning i regi av Fritidsklubben Dia-
manten &gde rum varje fredag, férutom under sommarmanaderna.
Ca 20 unga deltog i snitt varje fredag. Keyboardkurs genomfordes i
Musikstudion for 18 ungdomar med ABF som kursledare.

Under 2015 skrevs avtal med TMK Torslanda Motorklubb. Under
2016 ledde det till att bolaget informerat ungdomar i 15-arsaldern
for att fa mojlighet att prova pa att kéra folkrace. Ett fortsatt informa-
tionsarbete for att bjuda ungdomar pé en provtur sker varen 2017.

Skola - stipendier, laxhjalp och upplasning av betyg.
Stipendier till elever som presterat goda resultat i den kommunala
skolan delades ut fér nionde aret i rad. De delades ut av Gardstens-
bostader i samband med skolavslutningen i juni.

Stiftelsen Laxhjalpens arbete p& Gardstensskolan har fatt fort-
satt bidrag av bolaget. Syftet &r att ge attonde- och niondeklassare
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Brtners i naringslivet. “ﬁ. -
en av samverkansprojekt i Gardsten.

Gardstensbostider har ett nira samarfgte
Hosten 2016 arrangerades en traff for dtve

l&xhjalp med malet att fler unga ska klara skolan, hoja betygen och
forbattra sina framtidsmajligheter. Utdver Gardstensbostéders
satsning under fyra ar har vi &ven engagerat flera samarbetspart-
ners som ocksa tecknat avtal med stiftelsen. Totalt far 30 elever
stod i sin laxlasning pa skolan. Verksamheten kan nu expandera
med 15 elever, eftersom vi staller upp med ytterligare en lokal.
Vidare har vi hjalpt till genom att rekrytera hégskolestuderande
boende i Gardsten som l&xhjalpare.

Schillerska Gardsten startade som ett samverkansprojekt 2007
med inriktning pa restaurangskola. Frén och med 2015 har det foku-
serat pa upplasning av betyg for att eleverna ska kunna soka vidare
till gymnasiet eller séka jobb. Varje ar deltar runt 18 ungdomar mel-
lan 16 och 19 som fatt méjlighet till utbildningen dven under 2016.

Seniorverksamhet — eft brett utbud av aktiviteter.
Arbetet tillsammans med aktivitetsgruppen i seniorlokalen i
Gardstenshuset har fortsatt. Aktiviteterna har pagatt i stort sett
varje dag hela aret; biljard, pingis, spel, luncher, féreningstraffar,
inomhusboule och gospelsdng med mera. Lokalen inbjuder alla
seniorer i Gardsten att vara med i aktiviteterna eller bara komma
dit pa en fika.

Foreningen Finska Aftonstjarnan har aktiviteter varje vecka i
egen lokal p& Peppargatan. Verksamheten har utvecklats sa att inte
bara finsktalande soker sig till aktiviteterna.

& - .
Seglarskolans dgltagare fickfebruari 2017 bespka Batmassan i Goteborg.

Naringsliv och samarbete

Varje ar arrangeras en dterkommande traff for alla samarbetspart-

ners inom férenings- och naringsliv. Cirka 100 personer kom 2016.
Under oktober arrangerade vi en storre foretagstraff dar samt-

liga samarbetspartners bjods in for att diskutera den fortsatta

utvecklingen av samverkansprojekt for barn och unga i Gardsten.

Produktansvar

For Gardstensbostader &r det viktigt att sdkerstalla att boende-
miljén &r trygg och trivsam. Det handlar bade om direkta praktis-
ka atgarder och mer langsiktiga dtgérder av organisatorisk och
strukturell karaktar.

Som exempel pé praktiska atgarder kan namnas fungerande
portlas och l&s pa garagen. Den nara kontakten for hyresgés-
terna med huscheferna bidrar till god service i vardagen. For att
bibehalla ldga hyresnivaer arbetar bolaget med Hel & Ren som
innebar en sparsamhet i att byta fungerande saker i lagenheterna.
Bade badrumsrenoveringar och fénsterbyten ingér i grundhyran
nar atgarder gérs. Bolaget arbetar dven l&ngsiktigt med tryggheten
i omradet. Trygghetsgruppen som arbetar kvéllar och helger utgér
stommen i det arbetet. L.as aven: Ett trygg, rent och snyggt boende.
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Anmalda brott per 1000 invanare (Gbg prel.)
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. a » Verksamheten: Malet for 2016 var 76 % fér produktindex. Det
Kvalifetsmétning varen 2016 dvertriffades d3 bolaget nddde 77,3 % (2014: 75 %). Genomsnit-

Varje ar genomfor Gardstensbostader en undersékning for att tet fér Framtidenkoncernen var 75,4 %.

mata kundnojdheten hos sina hyresgaster. Undersokningen mater

service, produkt, profil, attraktivitet och prisvdrdhet. Resultatet e Hyresgéaster: Malet for 2016 var 80,5 % fér serviceindex. Detta
aggregeras i tvé index, service- respektive produktindex. b'vertr'éffades.pagot da bolaget .nadde'z' betyget 80,6 % (2014: 80,2
Resultatet féljs upp av verksamhetsansvariga samt huschefer, %, senaste matning). Genomsnittet fér Framtidenkoncernen var

. ) o ) o . 78,7 %.
vilka styr sitt arbete efter resultaten. Serviceindexet innehaller fol-

jande fragestallningar; "Ta kunden pé allvar”, "Trygghet”, "Rentoch o V3lfsrd: M3let for 2016 var 180 nya arbeten. Detta vertréffades
snyggt” samt "Hjalp nar det behdvs”. Produktindex tar upp fragor kraftigt, da vi nddde 254 nya arbetstillfallen (2015: 266). Vidare
kring lagenheten, samt allm&nna utrymmen och utemiljcn. fick 15 personer arbete genom social upphandling (2015: 8).

| Serviceindex fick Gardstensbostader resultatet 80,6 % (80,2 %
2014), vilket for tredje aret i rad &r bast i jamférelse med hela Fram-
tidenkoncernen. Betyget for boendeinflytande fick betyget 77,8 %
(2014: 74 %) vilket var basta betyget inom koncernen.

Nista undersokning genomfors varen 2017.  Ekonomi: Fastighetsresultatet sjonk ndgot fran 82,4 mnkr 2015
till 78,6 mnkr 2016.

* Medarbetare: Malet for korta sjukfranvaron var under 2 %.
Resultatet for 2016 for den korta sjukfranvaron blev 2,6 %, vilket
var hogre &n 2015 ars korta sjukskrivning 1,9 %.

Balanserad styrning

For att styra och utvardera var verksamhet och forvaltning i ratt
riktning mot de dvergripande mals&ttningarna, arbetar Gard-
stensbostader med ett balanserat styrkort. Det har fem centrala
matomraden: hyresgaster, verksamheten, vélfard, ekonomi och
medarbetare, med hyresgasterna i centrum.
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Samarbete med polisen ar en viktig del av Trygghetsgruppens arbete.

Ett tryggt, rent och snyggt boende

Gérdstensbostader arbetar aktivt och engagerat med trygghetsfra-
gorna. Detta gors i bred samverkan med bland andra stadsdelen,
polis, foreningsliv, socialtjanst och skola. Vidare finns ett brotts-
forebyggande rad dar aktorer i Gardsten samverkar. Malet &r att
uppratthalla en trygg miljé i Gardsten. Darfor har vi fortsatt initiera
och genomféra moten mellan samarbetsparterna. Trygghetsbety-
get, vilket ingar i serviceindex, fér hela bolaget okade fran 77,3 %
till 78,4 % i 2016 &rs métning.

Trygghetsgruppen med sex heltidsanstallda ar en konkret, trygg-
hetsskapande atgard. Den ger service till hyresgaster kvallstid och
helger 365 dagar om aret, ett betydande bidrag till tryggheten i
stadsdelen. Gruppen rapporterar, atgardar och foljer systematiskt
upp handelser och storningar. Den har ett nara samarbete med
Gardstensbostaders nio huschefer (omrédesforvaltare).

| ldéum var det en valbesokt trygghetsmassa som arrangerades
av Gardstensbostader under varen. Samarbetspartners stallde ut
och holl korta presentationer om olika trygghetsskapande aktivite-
ter i stadsdelen. Besdkarna inbjods att diskutera trygghetsforbatt-
ringar i Gardsten.

Trygghetsvandring tillsammans med polisen, féreningar och
Gardstensbor arrangeras varje ar. 2016 ars vandring genomférdes
under hdsten. Vandringen resulterade dels i saker som kunde
atgardas omgdende, samt ndgra mer l&ngsiktiga fordndringar for
att skapa ett tryggare Gardsten.

Grannsamverkansarbete har fortsatt stottats av bolaget under
aret. Trygghetsgruppen har arrangerat en traff i syfte att rekrytera

nya kontaktombud for Grannsamverkan. Samverkan, delaktighet
och traffar med de boende ar den viktigaste faktorn for att starka
b&de den upplevda och den faktiska tryggheten, vilket syns varje ar
i den sjunkande brottsstatistiken.

Huscheferna har utdver sina vanliga arbetsuppgifter ett stort
ansvar inom trygghet. Till exempel &terrapporterar Trygghetsgrup-
pen kvéllens eller helgens handelser till dessa. Genom sina dagliga
morgonrundor, som ar viktiga for den allmanna kvalitetshojningen
i och runt fastigheterna, starks tillgangligheten och rundorna ger
storre synlighet pé gérdarna.

Infér 2017 har Framtidenkoncernen beslutat att Gardstensbosta-
der ska vara modell for att genomfdra trygghetsskapande arbeten
i samtliga utvecklingsomréaden i staden. Framst &r det d& narvaron
kvallar och helger som ska prioriteras.

L&as mer om Trygghetsgruppens arbete i Trygghetsbroschyren (2017).

Véagen framat med GRI.

Som namndes i inledningen &r detta var forsta hallbarhetsredovis-
ning inspirerad av GRI, och vi avser att for 2017 lamna en héllbar-
hetsredovisning enligt GRI. Var uppfattning &r att ramverket passar
val for Gardstensbostaders verksamhet.

Inte minst eftersom det stimulerar till fortsatt samarbete och
dialog med véra intressenter, ndgot som legat i Gardstensbosta-
ders DNA sedan starten 1997. Det &r ocksd en forutsattning for att
forverkliga vision 2025.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstillande direktoren for Gardstensbostader AB (556536-0277)
avger harmed arsredovisning for verksamhetsaret 2016.

Agarforhallanden och verksamhet

Gardstensbostader AB bedriver fastighetsforvaltning och utveck-
lingsarbete i stadsdelen Gardsten i norddstra Géteborg. Bolaget ar
en del av Framtidenkoncernen, vilken dgs av Géteborgs Stadshus
AB som ingér i Goteborgs Stad.

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

Utgangspunkt for verksamheten 2016 har varit de mal och
styrande dokument som agarna och styrelsen formulerat inklusive
ekonomiska krav och ramar.

Som kommunégt bolag ska Gardstensbostader bidra till att
realisera en rad kommunovergripande ekologiska, sociala och eko-
nomiska mal, som t ex dldres inflytande dver sin egen vardag och
att battre mdta goteborgarnas bostadsbehov. Bland mélen ingar
ocksa att 6ka resurshushéallningen, ungas mojligheter till en rik
och meningsfull fritid samt upphandlingen av tjanster med sociala
hansyn. Bolaget arbetar aktivt med samtliga maluppfyllelser.

Bostadsbestdndet har under de géngna aren genomgatt en
omfattande féréndring och bestandet férvaltas nu med hallbarhet
som en viktig del.

Forutom den fysiska fordndringen av Gardsten inneb&r dga-
ruppdraget ocksd ett omfattande och systematiskt arbete for att
gora det battre att leva och bo i stadsdelen. Gardstensbostader har
genomfort en l&ng rad dtgarder for att skapa arbetstillfallen och
fylla de manga olika behov som funnits i en tidigare pa flera satt ef-
tersatt stadsdel. Exempel pd aktiviteter som bolaget fortsatt arbeta
med ar att skapa arbetstillfallen och aktiviteter for bade vuxna och
barn, d&r bolaget val tacker in kommunens prioriterade malinom
den sociala dimensionen.

Gardstensbostdder har ocksad en mangarig erfarenhet vad géaller
trygghetsskapande atgérder. Bl a det viktiga arbetet med service
365 dagar om aret, med hjalp av Trygghetsgruppen.

Se Héllbarhetsredovisningen.

Fastigheter

Uthyrning
Bolagets helt dominerande intdktspost ar hyrorna. De forhandlas
fram med Hyresgastféreningen i Vastra Sverige och baseras pd

marknads- och kostnadsutvecklingen. Hyresforhandlingarna for
2016 resulterade i en hyreshgjning pa 0,6 %, vilket motsvarar en
snitthdjning pa 0,45 % (0,71 %) pa helarsbasis. For attonde aret i
rad kan Gardstensbostdder per den 31 december 2016 redovisa
fullt uthyrt gillande lagenheter. Omsé&ttningsgraden var 5,3 % (8,1
%), per den 31 december 2016.

Hyresintakterna har mellan &ren 6kat med 2,2 mnkr eller 1,2 % till
192,6 mnkr ar 2016 fran 190,4 mnkr ar 2015.

Lokaluthyrning

Vid drsskiftet hade bolaget 2 118 kvm (1 165 kvm) ledig lokalyta.
En affarslokal i Gardstens Centrum fortsatter att anvdndas som
utstallning for Gardstens Vision 2025, som ar dppen vissa tider for
Gardstensborna. Pizzerian har upplétits till butik for det sociala
foretaget Mamas Retro, som &ven har kvar lokalen pa Kaneltorget.

Fastigheterna

Gardstensbostaders samtliga fastigheter ligger i stadsdelen Gard-
sten i Goteborgs kommun. Totalt omfattar bestdndet vid arsskiftet
2758 lagenheter om 198 404 kvm (2 734 om 197 443 kvm), 19 754
kvm lokaler (21 086) samt 2 284 bilplatser (2 245).

Hyresborifall

For attonde aret i rad har Gérdstensbostader inga vakanta lagenhe-
ter per den sista december. Historiskt sett har hyresbortfall varit
en tung kostnadspost for bolaget.

Da arbetslosheten fortfarande &r pa en hég niva finns risk fér ckade
hyresforluster.

Driftskostnader

Driftkostnaderna har ékat mellan &ren med 3,4 mnkr, fran 96,2 ar
2015 till 99,6 mnkr ar 2016. Per kvadratmeter blir kostnaden 456
kronor ar 2016 att jamféra med 440 kronor ar 2015. Avvikelsen
mellan dren bestar av poster at olika hall dar de storre enskilda
posterna kommenteras nedan:

Varmekostnaderna har dkat med 1,7 mnkr eller 8,1 %, en 6kad
forbrukning noteras mellan aren. Elkostnaderna har minskat med
0,2 mnkr eller 2,0 %. En ndgot lagre férbrukning 2016.

Vattenkostnaderna har 6kat med 0,5 mnkr eller 5,5 % pa grund
av hojd vattentaxa och okad forbrukning. Effekten avinneboende
antas bidra med viss 6kning nar det galler vattenférbrukningen.

Renhallning har 6kat med 0,5 mnkr eller 9,5 %. Okad volym avfall



samt en prisjustering uppat med 4,5% mot féregdende ar. Repara-
tionskostnader har minskat med 0,3 mnkr eller 2,7 %.
Fastighetsskotsel har 6kat med 1,0 mnkr och avser framst 6kade
kostnader for snéréjning/sandning mot foregaende ar. Driftsadminis-
tration och dvriga driftskostnader har tillsammans okat med 0,1 mnkr.
Totala underhéallskostnader uppgick till 31,3 mnkr &r 2016 mot
35,1 mnkr &r 2015, eller 143 kr/kvm &r 2016 i jamforelse med
161kr/kvm &r 2015. Underhallskostnader kostnadsfors under aret.

Investeringar

Gardstenshuset

Renoveringen av Gardstenshuset vid Gardstens Centrum har far-
digstallts. De 18 nya seniorlagenheterna ar uthyrda och hyresgas-
terna har flyttat in. Likasa har nio BmSS-l&genheter fardigstallts
och dverlamnats i stadens regi. Inflyttningen till de nya lagenheter-
na skedde under september 2016.

Garaget

Fokus for fastighetsutvecklingen under perioden har fortsatt varit
renoveringen av centrumgaraget i 6stra Gardsten. Det ar det sista
garaget dar betongen lagas av sakerhetsmassiga skal. Garaget
bestar av tre plan dar en del &r besdksparkering for butikerna

i Gardstens centrum och en annan reserverad for uthyrning till
hyresgaster. Betonglagningarna har utforts i fyra etapper dar sista
etappen pabérjades under 2016. Garaget berdknas vara fardigt
hosten 2017. Renoveringen kommer da att ha tillfért ca 50 uthyr-
ningsbara parkeringsplatser i centrumgaraget.

Fénsterbyten

Fonsterbyten har pagatt i vistra Gardsten. Alla elva gardar &r klara
som planerat med byte av fénster i kok, grovkdk, sovrum, forrad
och trapphus pa lamellhusen. Gavelfonster har bytts pa loftgangs-
husen. Fonsterbytena &r ett mangarigt projekt som kommer att
paga. Fonsterbyten i norra Gardsten paborjades i slutet av 2016.

Vaxthus Lindgarden, Solhus 2

Under aret har vaxthuset pa Lindgarden byggts fardigt. Gemen-
samma ytor och vaxthusodling fér hyresgisterna pa garden. Det
invandiga arbetet fortsatter att fardigstallas under 2017 och invig-
ning blir pa varen.

P-platser Muskotgatan 55
P& egen mark har 20 nya uteplatser f6r parkering byggts. Samtliga
platser hyrdes ut till 1 januari 2017.

Generationsboende

Marktilldelningen till bolaget som skedde 2014 for det planera-

de generationsboendet innebar att detaljplanearbetet startade.
Samradsutstallning startade i december 2016 tillsammans med
Stadsbyggnadskontoret och samradsmotet genomfordes den 11
januari. | samradshandlingarna ar dven évriga forandringar i Dalen
med; flytt av fastigheten Gardstens Gastgiveri fran leden vid R45
till Gardstensdalen samt féreningslokaler vid Gardstensskolans
idrottshall.

Foljande pagdende projekt fanns kvar vid utgdngen av 201é:
Centrum Garaget (etapp 4), Fonsterbyten norra Gardsten, Solhus
4 solceller samt P-huset Saffransgatan. Dessa projekt ar investe-
ringsprojekt som aktiveras i balansrakningen och skrivs av fran det
datum da projektet &r fardigstallt.

Underhall

Exempel pd underhall &r badrumsrenoveringar. 71 badrum (71) har
under aret renoverats i Gardsten. | samband med renovering av bad-
rum i norra Gardsten har &ven vattenmétare installerats. Markarbe-
te pa ytterligare tre gardar har genomférts i norra Gardsten. Andra
arbeten i Gardsten har varit fasadarbeten och hissrenoveringar.

Lagenheterna

Underhallskostnader for att varda och utveckla fastigheternas
tekniska och ekonomiska varde ar en stor post i resultatrakningen.
Fortsatt betydande underhall &r viktigt for att stérka bostédernas
attraktivitet fér bade nuvarande och tillkommande hyresgaster. |
kundundersokningar ar Produktindexet till storsta delen baserat
pé lagenheten. Betyget steg fran 75 % till 77,3 % for hela bolaget,
vilket ar en kraftig 6kning.

God soliditet

| samband med bokslutet har en intern vardering gjorts per fastighet.
Varderingsmodellen bygger pa en diskontering av beréknade betal-
ningsstrommar och beaktar fastigheternas hyresniva, uthyrnings-
grad, rantebidragssituation mm. Verkliga drifts- och underhallskost-
nader ersatts av schablonkostnader for bostadsfastigheter, vilka ar
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Forvaltningsberattelse (forts.)

i intervallet 465-547 kronor per kvm (450-538 kr/kvm). Tillagg gérs
pa de fastigheter dar bolaget betalar hushallsel. Avkastningskravet
ar5,2% (5,6 %). | dagsldget visar varderingen ett varde pa fastighe-
terna om 1 625 mnkr (1 483 mnkr). Vardeférandringen &r relaterad
till lagre avkastningskrav samt okade intakter. Det bokforda vardet
uppgar till 540 mnkr (501 mnkr). Bolagets justerade soliditet uppgar
till 67,8 % (67,4 %).

Resultat for aret

Gardstensbostader har en stabil finansiell situation. Fastighets-
resultatet for 2016 uppgick till 78,6 mnkr. Avvikelsen mot lagd
prognos ar minus 1,6 mnkr. Overviagande delen av awvikelsen &r
lagre hyresintakter -1,5 mnkr samt hogre ovriga rorelsekostnader
-0,5 mnkr.

Finansiering

Finansiell organisation och riskhantering

Framtidenkoncernen har en centraliserad finansiell organisa-

tion. All finansiell verksamhet inom koncernen ar samordnad och
hanteras av moderbolaget och styrs av Forvaltnings AB Framtidens
finansiella anvisningar. | enlighet med Goteborgs Stads beslut ska
upplaning i férsta hand ske via stadens internbank. Géteborgs Stad
har darmed finansieringsrisken for Framtidenkoncernens lan och
kapitalbehov.

Finansnettots utveckling
For att sakerstalla att inflationen fortsatter stiga mot tvdprocentma-
let sankte Riksbanken reporantan till negativa 0,50 % samt forlang-
de och utékade programmet for obligationskdp. Trem&nadersréntan
har varit negativ under hela &ret medan de langre rdntorna steg
efter det amerikanska presidentvalet da riskaptiten 6kade i mark-
naden. Den femariga rantan var som lagst -0,10 % i augusti och steg
mot slutet av aret till cirka 0,30 %. Till f6ljd av det ldga réntelaget
har bolagets uppléningskostnader minskat under aret.

Gardstensbostdders finansnetto uppgick ar 2016 till -6,4 mnkr
(-7,2 mnkr). | finansnettot ingick forutom kostnads- och intaktsran-
tor balanserade rantekostnader -0,5 mnkr (0,6 mnkr).

Jamfort med foregaende ar forbattrades finansnettot med 0,7
mnkr, vilket beror p& lagre réntenivder under 2016.

Den genomsnittliga finansieringskostnaden uppgick till 2,1 %

(2,4%) 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 stillning. Bolagets

egna kapital uppgick vid arsskiftet till 275,0 mnkr (273,6 mnkr) och
soliditeten uppgick till 45,5 % (45,6%). Utifran fastigheternas be-
raknade marknadsvarden samt uppskjuten skatt, uppgick bolagets
justerade egna kapital till 1 134,8 mnkr (1 053,5 mnkr], vilket gav en
justerad soliditet pa 67,8 % (67,4%).

De rantebarande skulderna uppgick vid arets utgang till 300,0
mnkr (300,0 mnkr). Bolaget har tillgéng till intern rérelsekredit i
Férvaltnings AB Framtidens kontostruktur inom Goteborgs Stads
koncernkonto. Totala lan uppgick under aret till i genomsnitt 300,0
mnkr (300,0 mnkr).

Beldningsgraden i relation till fastigheternas marknadsvarde
motsvarade 18,5 % (20,2%). Fran och med 2012 sker all uppléning
via moderbolaget Forvaltnings AB Framtiden.

Intern styrning och kontroll

Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen och kommunallagen for
deninterna kontrollen. Det innebér att bolaget med utgdngspunkt
frén verksamhetsmalen ska ge en rimlig férsakran att verksamheten
ar effektiv och andamalsenlig, att rapporteringen r tillforlitlig och att
lagar och forordningar efterlevs. Inom koncernen finns ett Internkon-
trollrdd med samtliga bolag inom koncernen representerade.

Varje ar diskuterar ledningsgruppen i Gardstensbostider AB
risker for bolaget och hur dessa ska kontrolleras. Detta leder till
framtagandet av den arliga internkontrollplanen dar verksamhets-
delar och processer stickprovgranskas. Under aret gar lednings-
gruppen igenom de granskningar som gérs lopande. P& intern-
kontrollplanen for 2016 har inga allvarliga avvikelser upptackts vid
testning under aret.

For att sakerstalla 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 ar Goteborgs Stads och koncernens policys. Dessa
omfattar till exempel inkdp- och upphandling, ledning, medarbe-
tar- och arbetsmiljopolicy, projekt- och investeringar, finansiering



och kommunikation samt riktlinjer for intern kontroll. Styrelsen
faststaller arligen styrelsens arbetsordning,
VD-instruktion och attestinstruktion.

Genom tydlig ansvarsférdelning samt kunskap och férstaelse om
dessa styrande dokument skapas forutsattningar fér att uppna en
god styr- och kontrollmiljo.

Riktlinjer och policys

For Gardstensbostader galler Goteborgs Stads policys och riktlin-

jer. Dessutom beslutar koncernstyrelsen om vissa koncerngemen-
samma policys. Samtliga policys antas lopande i bolagets styrelse.

Utsikter for 2017

En férutsattning for Gardstensbostaders fortsatta utveckling ar
att forverkliga Gardstens Vision 2025. Det &r darfor viktigt att ak-
tiviteterna med samradsutstallningar och detaljplanutstallningar
fortsatter i Gardsten. Det &r Botrygg, Serneke och Egnahemsbola-
get som ar aktdrer i norddstra Gardsten samt kring Gardstens Cen-
trum med bostadsbyggande. Dessa tvd omréden ingér i stadens
jubileumssatsning BoStad 2021.

Det &r viktigt att Gardstensbostdder arbetar vidare med den sociala
och miljomassiga aspekten vid nya upphandlingar. Dels for att skapa
nya jobb fér Gardstensborna samt att fortsatt minimera negativ paver-
kan p& miljén. Solcellsutvecklingen &r en viktig del att fortsatta med.

Trygghetsfrdgorna ligger hogt pa bolagets agenda. Det &r viktig
erfarenhet fran bolagets start 1997 att fortsatt fokusera pa detta.
En trygghetsgrupp 365 dagar om &ret som jobbar kvallar och
helger ar darfér mycket viktigt for bolaget. Dessutom ser vi att
konceptet for detta nu kommer inféras i fler omraden i Goteborg.

Gardstensbostdder har natt stora framgéngar under sina 20
ar. Bolaget har en kontinuitet som fastighetsférvaltningsbolag,
samtidigt som verksamheten fortfarande har formaga att vara
nyskapande. Bolagets hyresgaster har dagligen hoga krav och
forvantningar pd service och underhall, vilket bolaget finansierar
med egna medel. Den héga arbetslésheten i Gardsten ar dock en
fortsatt utmaning.

Bolaget firar 2017 20-arsjubileum vilket kommer synas pa olika
satt under aret.

Andelen elever som klarar sin skolgdng med godk&nda betyg ar

en annan utmaning, framforallt fér nyanlanda elever. 23 % (24 %) av
eleverna som avslutade grundskolan var nyanlénda, vilka har svart
att klara skolgangen pa grund av spréket.
39,2 % (24 %) av samtliga niondeklassare nadde sina mali alla
amnen. Siffran varierar beroende pa nyanldnda. Ytterligare ar
med hjalp av stiftelsen Laxhjalpen bidrar till en fortsatt gynnsam
utveckling, dar en utokning av elever ar planerad.

Sammantaget kommer detta att paverka Gardstensbost&der. Det
staller hoga krav pa organisation och malstyrning, varfor delaktig-
het och engagemang &r en fortsatt primar framgangsnyckel.

Bolagets utmaningar ar fortsatt:

e Attvarda och starka den position som Gardsten uppnétt ur ett
hallbarhetsperspektiv. Detta ska géras med fortsatt helhetssyn
inom den sociala dimensionen i samspel mellan medarbetare,
bolagets ledning och de boende.

* Bolaget maste fortsatta satta vardagsfragorna i centrum och
med nytdnkande, hart arbete och sparsamhet utifrén den
ekonomiska dimensionen utveckla Gardsten pa affarsmassiga
villkor.

o Att med kraft fortsatta utveckla omradet i sin helhet utifran
den ekologiska dimensionen. Exempel pa detta &r den fortsatta
utvecklingen och satsningen pé solceller, vaxthus och odlings-
lotter.

e Attindra samverkan med kommun, naringsliv och 6vriga intres-

senter integrera Gardsten med &vriga stadens liv och férutsatt-
ningar, vilket visat sig vara en framgangsrik "Gardstensmodell”.

19



Forvaltningsberattelse (forts.)

Var omvarld

Arets stora handelser pa de finansiella marknaderna var utan tve-
kan Storbritanniens folkomrostning om uttrade ur EU i juni och det
amerikanska presidentvalet i november. Resultatet av den brittiska
folkomrostningen skapade initialt stora rérelser med borsfall, ran-
teras och 6kad politisk osdkerhet. Borserna dterhdmtade sig redan
efter ndgra dagar medan det internationella rantelaget forblev kvar
pa en mycket lag niva. Reaktionerna efter Donald Trumps seger

i USA daremot blev de motsatta da de ld&nga marknadsrantorna
kraftigt steg till foljd av en befarad 6kad risk i den amerikanska
ekonomin efter Trumps l6ften om skattesankningar och stora
infrastruktursatsningar. | december héjde den amerikanska cen-
tralbanken FED styrrantan igen efter stabil ekonomisk utveckling
och stark arbetsmarknad. Eurozonens utveckling var ldngsam-
mare och praglades av flyktingkris och terrordad. Den europeiska
centralbanken ECB forde en expansiv penningpolitik med nollranta
och ett stort stodképsprogram for obligationer som forlangdes mot
slutet av aret men med en l&gre volym.

Sverige

Utvecklingen av den svenska ekonomin var god under aret men
med en tillvixttakt som bromsade upp efter den snabba uppgéngen
forra aret. Tillvaxten drevs framst av en starkare export, bostadsin-
vesteringar samt okad privat och offentlig konsumtion. Sysselsatt-
ningen 6kade ocksd under aret, framforallt i den offentliga sektorn
bland annat till foljd av flyktingstrommarna. Kronan férsvagades
mot dollarn till cirka 9,10 kr och mot euron till cirka 9,55 kr vilket
gynnade exportindustrin. Goteborgsregionen ar beroende av
exportmarknaden dar bdde USA och Storbritannien &r bland de
storsta marknaderna.

For att sakerstalla att inflationen fortsatter stiga mot tvdprocent-
malet sankte Riksbanken styrréntan till negativa 0,50 % i februari.
Mot slutet av dret forlangdes programmet for obligationskép i ett
halvar med ytterligare 30 miljarder kronor. Trots det ldga réntela-
get och den svaga kronan var inflationen l3g under aret. Till f5ljd av
den negativa reporantan har tremanadsrantan varierat mellan -0,3
% i borjan av aret till -0,6 % mot senare delen av aret vilket paver-
kade l&n med kort rantebindning positivt. De langre rantorna foll
kraftigt efter den brittiska folkomréstningen dar dven den feméariga
rantan blev negativ. Efter det amerikanska valet steg de langre
rantorna kraftigt och femarsrantan atervande till positiva nivaer
och uppgick till cirka 0,30 % mot slutet av aret.
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Handelser efter balansdagen

Inga vasentliga handelser har intraffat, utover den ordinarie verk-
samheten, efter rakenskapsarets utgang. De finansiella rapporter-
na undertecknades den 7 februari och kommer att framléggas pa
arsstamman den 7 mars 2017.

Risker och osakerhetsfaktorer

Réntor

Rantekostnaderna ar normalt en av de enskilt storsta kostnadspos-
terna for Gardstensbostader och den langsiktiga lonsamheten &r
starkt paverkad av ranteutvecklingen pa de finansiella marknader-
na. Hanteringen av rénterisken sker centralt av moderbolaget inom
ramen for Forvaltnings AB Framtidens finansiella anvisningar.
Koncernens genomsnittliga réntebindningstid far uppga till ligst 3
ar och hogst till 5 ar. Vid arsskiftet var rantebindningen i koncernen
3,31 ar, varfér effekter av plétsliga och stora ranteférandringar inte
omedelbart far genomslag i skuldportféljen.

Finansiering

Gardstensbostader har en stark finansiell stallning med en
justerad soliditet, som vid arsskiftet uppgick till 67,8 % (67,4%).
Ytterligare en faktor som bidrar till en lagre finansiell risk jamfort
med andra fastighetsbolag, ar att huvuddelen av bolagets hyres-
intakter kommer fran bostader samt att vakansgraden ar mycket
lg. All finansiering samordnas via moderbolaget. Upplaning sker i
forsta hand via stadens internbank efter beslut hos Goteborgs Stad.
Goteborgs Stad har darmed finansieringsrisken for Framtidenkon-
cernens l&n och kapitalbehov.

Kanslighetsanalys

Under antaganden om oféréndrad l@nevolym, oférandrad rénte-
bindningstid samt positionssammansattning avseende ranteexpo-
neringen kommer bolagets finansnetto att paverkas enligt tabellen
nedan. Berdkningen &r baserad pd de rantor som gallde pa balans-
dagen samt utifrdn en omedelbar och bestaende ranteférandring
pd en procentenhet pad hela avkastningskurvan.



Har tas forsta spadtaget for Egnahemsbolagets nya radhus pa Kryddhyllan.

Finansnettots rantekanslighet 2017-2019, mnkr

Ranteantagande 2016 2017 2018 2019
Ranteniva 2016-12-31 -6,4 -5,1 -4,4 -4,
Ranteniva +1% -enhet -5,9 -5,5 -5,7

Styrelsen och vd bedomer att verksamheten ar i linje med kommu-
nens dndamal med sitt &gande av bolaget och att bolaget har foljt
de principer som framgar i bolagsordningen

Férslag till vinstdisposition
Till drsstimmans forfogande star (kronor):

Ingdende balanserade vinstmedel 259 184 703
Erhallet aktiedgartillskott 1560000
Forandring fond for utvecklingsutgifter -1110153
Arets resultat 13011893
Summa 272 646 443

Styrelsen och verkstillande direktoren foreslar att ovanstaende
medel disponeras enligt foljande:
I ny rékning balanseras

Summa

272 646 443
272 646 443

Styrelsens uppfattning ar att det foreslagna koncernbidraget, ej
hindrar bolaget fran att fullgéra sina forpliktelser pa kort och lang
sikt, ej heller att fullgora erforderliga investeringar. Det foreslagna
koncernbidraget kan darmed férsvaras med hansyn till vad som
anfors i ABL 17 kap 3 § 2-3 st (forsiktighetsregeln).

Nedan géller endast de allmannyttiga bostadsforetagen

Det av styrelsen foreslagna koncernbidraget ar ett led i en skatte-
massig disposition, dar bolaget inom ramen for koncernens innehav
av allmannyttiga bostadsaktiebolag, tacker systerbolags skatte-
méssiga underskott. Ndgon vardedverféring har inte skett frén
bolaget da det lamnade koncernbidraget kompenseras av erhallet
aktiedgartillskott och en lagre aktuell skatt. Det foreslagna koncern-
bidraget ar darmed forsvarligt enligt lagen om allmannyttiga
kommunala bostadsaktiebolag, § 3.

Resultat och stéllning

Betraffande bolagets resultat och stallning i vrigt hanvisas till
efterféljande finansiella rapporter.
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Sammandrag

av verksamheten
Beloppi tkr 2015 2013
Resultatrakning
Hyresintakter 192 586 190377 188 279 183 544 180 201
Driftskostnader -99 553 -96 225 -94 410 -91868 -97 875
Underhallskostnader -31 264 -35108 -37 145 -33770 -40 694
Fastighetsskatt -4221 -3326 -3326 =313115 -4.299
Driftsoverskott 62276 60354 57 047 58393 42558
Av- och nedskrivningar i forvaltningen -20710 -19019 -19 703 -18 760 -17129
Bruttoresultat 41566 41335 37 344 39633 25429
Centrala kostnader inkl. avskrivningar -7835 -7 964 -7390 -7 052 -7 338
Ovriga kostnader i rorelsen -8591 -6 596 -5 989 -6 149 -6 509
Rérelseresultat 25140 26775 23965 26 432 11582
Finansiella poster hanforliga till skulder -6 448 -7 207 -8 541 -9 535 -11783
Finansnetto -6 436 -7162 -8 434 -9501 -11 622
Resultat efter finansnetto 18 704 19613 15531 16 931 -40
Resultat fore skatt 16 775 26775 12707 13332 6960
Balansrakning
Fastigheter 540263 501 059 492139 502 935 503 676
Ovriga anldggningstillgdngar 66522 79 591 81602 70 850 73 985
Omsattningstillgéngar 28216 49 505 27568 18371 9692
Eget kapital 274959 273 647 252832 244 358 239120
Obeskattade reserver 17 589 17 661 7823 4999 0
Avsdttningar 0 0 0 852 0
Rantebarande skulder 300 000 300000 300 000 300 000 308 906
Rérelseskulder 42 453 38 847 40 654 41947 39327
Balansomslutning 635001 630155 601309 592 156 587 353
Fastigheter
Lagenhetsyta, kvm 198 404 197 443 197 443 197 443 197 443
Lokalyta, kvm 19 754 21086 20693 21001 21001
Lagenheter, antal 2758 2734 2734 2734 2736
Parkeringsplatser, antal 2284 2 245 2245 2198 2169
Investeringar 48 857 30132 21 437 18790 2683
Taxeringsvarden 1333612 966 008 966 008 966 008 998 837
Avkastningsvarde 1625072 1483175 1225475 1129572 1078115

*Ar 2012 ar upprattat enligt gamla redovisningsprincipen.
Ovriga &r &r upprattat enligt K3-regler.
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Sammandrag
av verksamheten (forts.)

Beloppi tkr

Finansiering

Soliditet (%)

Justerad soliditet (%)
Rantetackningsgrad ( ggr)
Skuldsattningsgrad ( ggr)
Genomshnittlig lAneranta ( % )
Kassaflode, exkl. investeringar

Lonsamhet

Direktavkastning (% )
Avkastning pa totalt kapital ( % )
Avkastning p& eget kapital [ %)

Personal
Medelantal anstallda
Sjukfrénvaro (%)

Ekonomi

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

* galler uthyrningsbar yta

Utfall balanserat styrkort

Serviceindex**

Produktindex**

NBI, NojdBoendeindex

NMI, N6jdMedarbetarindex

MMI, Motiverad medarbetarindex ***
Inflytande

Miljo

Fastighetsresultat **

Samtliga streck (-) innebar att undersdkningen ej &r gjord aktuellt &r.
* Ar 2012 &r upprattat enligt gamla redovisningsprincipen.
Ovriga ar ar upprattat enligt K3-regler.

** Nytt index fran 2013.
*** Undersokningen gjord 2016 men resultat redovisas 2017.
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39414

50
3,7

889

413
-183
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45,6
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1,1
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2,9
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41,9
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1,2
3.1
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80031
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2,5
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1,1

846
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-144
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-34

131
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Definitioner

Fastigheter
Fardigstallda byggnader plus mark och markanlaggningar

Lagenhetsyta / Lokalyta
Uthyrningsbar yta vid drets slut

Soliditet

Justerat eget kapital i férhallande till balansomslutning

Justerad soliditet

Eget kapital plus 78% av obeskattad reserv plus 78% av dvervarde
fastigheter genom summa tillgéngar plus vervarde fastigheter
minus uppskjuten skattefordran avseende fastigheter

Rantetackningsgrad

Resultat efter finansiella poster plus finansiella kostnader avseen-
de féretagets skulder exkl. av- och nedskrivningar samt aterférda
nedskrivningar i féorhallande till finansiella kostnader avseende
foretagets skulder.

Skuldsattningsgrad
Rantebarande skulder i férhallande till justerat eget kapital.

Kassafléde exkl. investeringar
Resultat efter finansiella poster exkl. avskrivningar, nedskrivningar
samt dterférda nedskrivningar

Direktavkastning

Rorelseresultat exkl. av- och nedskrivningar samt aterforda
nedskrivningar i férhallande till genomsnittligt bokfort varde pd
fastigheterna.
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Avkastning pa totalt kapital

Resultat efter finansiella poster, plus finansiella poster hanforbara
till foretagets skulder, i férhallande till genomsnittlig balansom-
slutning

Avkastning pa eget kapital
Resultat efter finansnetto i férhdllande till genomsnittligt eget
kapital

Driftéverskott
Bruttoresultat exkl. av- och nedskrivningar samt aterférda
nedskrivningar

Vakansgrad, lagenheter
Antal outhyrda lagenheter i procent av uthyrningsbara lagenheter

Vakansgrad, lokaler
Outhyrd lokalyta i procent av total lokalyta

Fastighetsresultat

Driftoverskott exklusive underhall plus 6vriga intdkter/kostnader
minskat med centrala kostnader. For ar 2012 och innan inklude-
rades underhallet i driftoverskottet (ingen omrakning &r gjord for
dessa ar).



Resultatrakning

Beloppi tkr

Intékter

Hyresintakter

Forvaltningsintakter

Summa intdkter

Kostnader i fastighetsforvaltningen
Driftskostnader
Underhallskostnader
Fastighetsavgift/-skatt
Driftsoverskott

Av-, ned- och aterférda nedskrivningar i férvaltningen

Bruttoresultat

Centrala kostnader
Ovriga kostnader i rérelsen

Rorelseresultat

Finansiella intdkter
Finansiella kostnader
Finansnetto

Resultat efter finansiella poster
Forandring periodiseringsfond
Avskrivning utover plan
Erhdllna koncernbidrag
Lamnade koncernbidrag
Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt pa drets resultat

Arets resultat

Not 2016 2015
2 192586 190377
3 4728 4636
197 314 195013
4 -99 553 -96 225
-31 264 -35108
-4221 -3326
-135038 -134 659
62276 60354
8 -20710 -19019
41566 41335
5 -7835 -7 964
6 -8591 -6596
7,29 25140 26 775
12 45
-6 448 -7 207
9,26 -6 436 -7162
27 18704 19 613
71 -9 838
= 17 000

-2000
10 -1929 7162
16775 26 775
" -3763 -5960
13012 20815
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Kommentarer {ill resultatrakningen

Intékter

Hyresintakterna var 192,6 mnkr ar 2016 att jamféra med 190,4

ar 2015. Okningen ar 2,2 mnkreller 1,2 %. En del ar hanforbar till
drets hyresforhandlingar. Pa drsbasis genererade hyresforhand-
lingarna en snitthojning pa 0,45% (0,60% fran 1 april), inklusive
hyressattningsavgiften eller 1,1 mnkr avseende lagenhetshyror.
Intakter fran individuell matning har 6kat med 0,1 mnkr. Intakter
frén 18 st nya seniorldgenheter har genererat 0,4 mnkr for perio-
den september - december.

Hyresintékter frén parkeringsplatser har 6kat med 0,4 mnkr och
fran P-automater en minskning med 0,1 mnkr. | antal har parke-
ringsplatserna okat med 39 stycken jamfért med foregdende ar.
Bruttointakter lokaler har minskat med 0,3 mnkr. Hyresbortfallet
har minskat med 0,6 mnkr. Férdelat ser man att hyresbortfallet pa
lagenheter har minskat med 0,3 mnkr samt att hyresbortfallet for
lokaler har minskat med 0,3 mnkr. | bortfallet fér lagenheter ingar
avstallda ldgenheter pga ombyggnation samt hyresrabatter for de
hyresgaster som berorts avombyggnationen.

Per den 31 december 2016 fanns inga outhyrda lagenheter.

Hyresbortfall, mnkr 2016 2015
Lagenheter -0,5 -0,8
Lokaler -3,6 -3,9
Ovrigt -0,8 -0,8

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

Driftskostnader
Driftskostnaderna har dkat mellan aren med 3,4 mnkr eller 3,5 %,
fran 96,2 mnkr 2015 till 99,6 mnkr &r 2016. De taxebundna kostna-
derna star for 49,3% av driftskostnaderna eller ca 49,0 mnkr.
Awvikelsen mellan &ren bestar av poster at olika hall dar de
storre enskilda posterna kommenteras nedan. Varmekostnaderna
har okat med 1,7 mnkr eller 8,1% och beror p& dkad férbrukning
mellan aren.Elkostnaderna har minskat med 0,2 mnkr eller 2,0%.
Nagot lagre forbrukning 2016. Vattenkostnaderna har 6kat med 0,5
mnkr eller 5,5%, vilket bdde beror pa hojd vattentaxa samt kad
forbrukning. Effekten avinneboende antas bidra med viss dkning
nar det galler vattenforbrukningen. Fastighetsskotsel har okat

26

med 1,0 mnkr och avser framst 6kade kostnader fér snéréjning /
sandning. Renh&llning har 6kat med 0,5 mnkr eller 9,5%. Okad
volym avfall mot foregdende ar samt en prisjustering uppat 4,5%.
Driftsadministration har 6kat med 0,9 mnkr och avser till storsta
delen dkade totala personalkostnader samt IT tjanster som har
okat med 0,2 mnkr. f)vriga driftskostnader har minskat med 0,8
mnkr och bestar av poster at olika hall. De storsta posterna ar
lagre kundforluster 0,8 mnkr, lagre kostnader for bredbandsdrift
0,7 mnkr. Okade kostnader avseende juridik 0,2 mnkr, bygglovs-
avgift och detaljplaner 0,4 mnkr. De totala driftskostnaderna per
kvadratmeter (kr/kvm) &r 456 kronor ar 2016 att jamfora med 440
kronor &r 2015.

Underhallskostnader

Totala underhallskostnader uppgick till 31,3 mnkr &r 2016 mot
35,1 mnkrar 2015, eller 143 kr/kvm ar 2016 i jamforelse med 161
kr/kvm &r 2015. Under 2016 har fogning av husfasader pa de sista
huskropparna p& Salviagatan gjorts inklusive sanering av PCB.
Salviagatan &r nu helt klar. Sanering av PCB i balkongerna pa l&g-
husen Muskotgatan gjordes ocksd under 2016.

Fonsterbyten har fortsatt under &ret i vistra Gardsten. Samtliga
elva gardar ar nu klara med byten av koks-, grovkoks-, sovrums-,
forrads- och trapphusfonster pa lamellhusen och gavelfénster har
bytts pa loftgdngshusen. Detta &r ett mangarigt projekt som fortls-
per 2017 och framat. Under slutet av 2016 pdbdrjades fonsterbyten
i norra Gardsten. For stérre delen av fastigheterna har majoriteten
av fonstren bytts ut varfor fonsterbytena har aktiverats i balans-
rakningen. | hoghusen har en mindre andel fonster bytts ut och
fonsterbytena anses inte utgéra nagon vasentlig del av de befintliga
fonsterkomponenterna, varfor utgifterna kostnadsfors. Bolaget
har fortsatt arbetet med relining av avloppsstammarna i 6stra och
vastra Gardsten och det arbetet kommer att fortgd under
ett flertal r framover. Utemiljé och gardar i norra Gardsten har
gjorts iordning. 3 stycken gardar har renoverats upp under 2016.

Underhall av garaget pd Kaneltorget har genomférts under 2016.
Byte av dagvattenledningar samt malning utvdndigt av en fasad.
Underhall av 9 stycken hissar i omradet har gjorts. Under 2016
har 71 stycken badrum totalrenoverats i vdstra, dstra och norra
omradet. | samband med renoveringen av badrum i norra Gardsten
installerades aven vattenmatare.

Ett flertal vitvaror i vastra Gardsten har bytts ut pé grund av héga
reparationskostnader p& de gamla.



Kommentarer till resultatrakningen (forts.)

Fastighetsavgift-/skatt

Fastighetsavgiften och fastighetsskatten har hojts pa grund av nya
taxeringsvarden for 2016. En 6kning med 0,9 mnkr jamfort med
féregdende ar.

Driftséverskottet

Driftsoverskottet har mellan 8ren 6kat med 1,9 mnkr, frén 60,4
mnkr &r 2015 till 62,3 mnkr &r 2016. Okningen mellan &ren forkla-
ras av 6kade hyresintékter samt ldgre underhallskostnader mot
foregdende ar. Dartill kommer okade driftskostnader samt hégre
fastighetskatt.

Av-, ned- och aterforda nedskrivningar i forvaltningen

| posten redovisas foljande: 2016 2015
Planenliga avskrivningar mnkr -20,7 -19,0
Nedskrivning - -
Totala avskrivningar -20,7 -19,0

Centrala kostnader

| de centrala kostnaderna ingar kostnader for styrelse, vd och
annan ledningspersonal, drsstdmma, revision samt moderbo-
lagskostnader. Kostnaden uppgick till 7,8 mnkr for 2016 att jamféra
med 8,0 mnkr for 2015. Lagre kostnader for skattejurist samt lagre
personalkostnader utgor skillnaden.

Ovriga kostnader i rorelsen

Ovriga rérelsekostnader avser kostnader for bolagsspecifika resur-
ser och projekt sdsom Gardstensbyrén som arbetar med ungdoms-
arbeten och sysselsattning, Trygghetsgruppen som ansvarar for
trygg- och sakerhet i bostadsomradet, bolagets miljdinformatérer
samt andra utvecklingskostnader. Kostnadsokningen &r 2,0 mnkr
(30%) dar stérre delen utgdr 6kade personalkostnader. Bolagets
satsning p& ungdomsarbete under aret har 6kat med 0,2 mnkr
jamfort med 2015.

Finansnetto

Lagre rantenivder under ar 2016 i jdmforelse med ar 2015 har
minskat réntekostnaderna med 0,7 mnkr. Réntekostnaderna ar for
ar 2016 totalt 6,3 mnkr att jamfora med 7,0 mnkr &r 2015. Ovriga
poster som ingar i finansnettot &r finansiella kostnader (avgifter)
samt ranteintdkter. Sammantaget ger detta ett finansnetto pa 6,4
mnkr ar 2016 mot 7,2 mnkr ar 2015.

Resultat efter finansnetto
Sammantaget ger ovan ett resultat efter finansnetto pa 18,7 mnkr
for ar 2016 i jamférelse med ar 2015 som gav 19,6 mnkr.

Bokslutsdispositioner

2016 ars bokslutsdispositioner bestar utav tvd poster, avskrivning-
ar utéver plan samt lamnat koncernbidrag.Foregdende ar erhsll
bolaget ett koncernbidrag pa 17 mnkr.

Skatter

Arets skattekostnad bestar av inkomstskatt pé 0,05 mnkr och
uppskjuten skatt p& 3,7 mnkr som avser férandringen av uppskjut-
na skattefordringar i temporara skillnader. Skattefordran avser
skatteeffekten mellan det bokféringsmassiga och de skattemassi-
ga vardena pa fastigheterna.
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Balansrakning

Beloppi tkr Not 2016-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgdngar
Immateriella anldggningstillgdngar 12 1981 1498

Materiella anliggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 13,28 540 263 501 059
Inventarier 14 10928 11640
P&gaende ny-/ombyggnationer 15 7 681 16 807
Summa materiella anldggningstillgdngar 558 872 529 506

Finansiella anlidggningstillgdngar

Andra langfristiga vdardespappersinnehav 16 40 40
Uppskjutna skattefordringar 17 45892 49 606
Summa finansiella anléggningstillgangar 45932 49 646
Summa anliggningstillgdngar 606 785 580 650

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 1003 2100
Fordringar hos koncernféretag 18 24764 43 887
Ovriga fordringar 1469 2127
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 19 975 1390
Summa korta fordringar 28211 49504
Kassa och bank 5 1
Summa omsittningstillgangar 28216 49505
SUMMA TILLGANGAR 635001 630 155
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Balansrakning

Beloppi tkr
EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet kapital

Aktiekapital

Fond for utvecklingsutgifter
Reservfond

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Obeskattade reserver
Periodiseringsfond 2014

Ack avskrivningar utover plan
Summa obeskattade reserver

Avsattningar
Ovriga avsattningar
Summa avsattningar

Laneskulder, lAngfristiga rintebirande
Skuld till moderbolaget
Summa laneskulder

Rorelseskulder, kortfristiga ej rantebarande
Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag

Aktuella skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Summa rorelseskulder

SUMMA EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER

Not 2016-12-31 2015-12-31
1000 1000
1110 -
200 200
2310 1200
259 637 251632
13012 20815
272 649 272 447
274 959 273 647
400 400
17189 17 261
20 17 589 17 661
"o 0
21,2228
300000 300 000
300000 300000
15 491 14165
2329 495
679 702
23 23 954 23 485
42453 38847
635001 630155
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Kommentarer till balansrakningen

Anlaggningstillgangar

Bolagets anldggningstillgdngar har 6kat med 26,1 mnkr fran 580,6
mnkr vid féregdende arsskifte till till 606,8 mnkr per 31 decem-
ber 2016. Inom anléggningstillgdngarnas olika rader gérs nedan
kommentarer.

Immateriella anldggningstillgangar

Koncernen har ett fastighetssystem som togs i bruk i mars 2012.
Inkop har gjorts till en ny hemsida under 2015 och 2016, den togs i
bruk september 2016 och aktiverades med 1,2 mnkr. Koncernens
gemensamma intranat har upparbetade kostnader p& 0,6 mnkr,
varav 0,3 mnkr ar genererade under 2016. Avskrivningar under
2016 uppgar till 0,7 mnkr. Inkép totalt 1,2 mnkr under aret.

Materiella anlaggningstillgangar.

Bolagets materiella anlaggningstillgdngar, bade fastigheter och
inventarier, har 6kat mellan 8ren med 29,4 mnkr. Detta ar ett resul-
tat av drets investeringar i byggnader, inventarier och upparbetade
projekt, totalt 49,5 mnkr, med avdrag for planenliga avskrivningar,
18,2 mnkr samt utrangeringar 1,9 mnkr.

Finansiella anlaggningstillgangar

De uppskjutna skattefordringarna har minskat mellan &ren med
3,7 mnkr vilket &r en effekt av att de skattemdssiga avskrivningarna
ar storre an de planenliga.

Omsattningstillgangar

Omséttningstillgangarna har mellan &ren minskat med 21,3 mnkr,
fran 49,5 mnkr vid foregdende drsskifte till drets 28,2 mnkr. Avvi-
kelsen ar hanforbar till minskade fordringar hos koncernféretag,
19,1 mnkr, vilket till storsta del avser foregdende &rs koncernbi-
drag som bokades som fordran (17 mnkr).
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Eget kapital

Det totala egna kapitalet har mellan &ren okat med 1,3 mnkr.
Bundet kapital har 6kat med 1,1 mnkr. Fond for utvecklingsutgifter
frdn och med 2016 utgér den 6kningen. Fritt eget kapital har 6kat
med 0,2 mnkr. Utdelning med 13,3 mnkr, aktieagartillskott 1,6
mnkr samt arets resultat 13,0 mnkr utgor forandringen. Se avsnitt
"Forandringar i eget kapital”.

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

Avsattningar
Inga avsattningar under 2016 och 2015.

Laneskulder

De rénteb&rande skulderna ar vid &rsskiftet 300,0 mnkr och dar-
med lika med féregéende ar. Den totala skulden per 31 december
2016 bestar av ett langfristigt lan frén moderbolaget.

Rorelseskulder
Rorelseskulderna har ékat med 3,6 mnkr mellan &ren. Ar2015
redovisades 38,8 mnkr mot 42,5 mnkr ar 2016 och férdelas mellan
leverantorsskulder, skulder till koncernfdretag, ovriga kortfristiga
skulder samt upplupna kostnader och férutbetalda intakter. Leve-
rantdrsskuldernavar 15,5 mnkr ar 2016 mot 14,2 mnkr &r 2015.
Skulder till koncernféretag har okat med 1,8 mnkr och star for
merparten av 6kningen under rorelseskulder. Lamnat koncernbi-
drag ar bokat som skuld, 2,0 mnkr. Ovriga kortfristiga skulder &r
nastan oférandrat.

Upplupna kostnader och férutbetalade intdkter var 24,0 mnkr &r
2016 och ligger i nivd med foregdende &r da 23,5 mnkr
redovisats. For 2016 &r de stora posterna forutbetalda hyror, upplup-
na personalkostnader (framst semesterloner) samt upplupna
driftskostnader. Dessa poster var de storsta aven 2015.



Forandringar i eget kapital

Beloppi tkr

Ingéende balans 2015-01-01
Utdelning

Arets resultat

Utgdende balans 2015-12-31

Ingdende balans 2016-01-01
Forandring fond for utvecklingsutgifter
Erhallna aktiedgartillskott

Utdelning

Arets resultat

Utgaende balans 2016-12-31

Aktiekapitalet bestar av 10.000 aktier med kvotvirde om 100 kr.

Fran och med 1 januari 2016 ska detinom bundet eget kapi-
tal, pa egen rad, finnas ett belopp som motsvarar summan
av arets inkop avseende immateriella utvecklingskostnader.
Under 2016 har 1 110 tkr redovisats pa Fond fér utvecklings-
utgifter, vilket motsvarar bokfort varde efter avdrag for arets
avskrivningar. Den féreslagna utdelningen motsvarades av
ett erhallet koncernbidrag 2015 (som redovisades dver resul-
tatrakningen). Ingen vardedverféring gde rum.

Fond for Fritt eget

kapital  utvecklings- fond kapital
utgifter

1000 0 200 251632

0

20815

1000 0 200 272 447

1000 0 200 272 447

1100 -1110

1560

-13 260

13012

1000 1110 200 272 649
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Kassaflodesanalys

Beloppi tkr

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat

Justeringar for poster som ej ingar i kassaflédet mm
Erhallna finansiella intakter

Erlagd ranta

Erhallna rantebidrag

Betald skatt

Kassafldde fran den lopande verksamheten

fore forandringar av rorelsekapital

Kassafléde fran fordndringar av rorelsekapital
Kassaflode fran den lpande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i byggnader och pdgdende nyanldggningar
Investeringar i dvriga anléggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Amortering av lan

Kapitaldverforing utdelning
Kapitaloverforing koncernbidrag

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde

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

Forandring av rantebdrande nettolaneskuld
Rantebarande nettolaneskuld vid &rets ingang
Minskning/Okning av rantebarande (dneskuld
Okning/minskning av likvida medel
Rintebirande nettolaneskuld vid arets utgang
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Not 2016
25140 26775
24 20786 19 093
12 45
-6 540 -7 281
797 - 435
40195 38197
25 6704 -6 389
46899 31808
-48 857 -30132
-1778 -1676
-50 635 -31808
-13 260 =
17 000 =
3740 0
4 0
1 1
5 1
0 0
5 1
-299 999 -299 999
4 -
-299 995 -299 999



Kommentarer till kassaflodesanalysen

Den lépande verksamheten

Kassaflédet fran den lépande verksamheten har mellan aren ékat
med 15,1 mnkr och avser poster at olika hall. Ar 2016 ar rorelsere-
sultatet positivt, 25,1 mnkr att jamfora med 2015 da rérelse-
resultatet var 26,8 mnkr, en minskning med 1,6 mnkr. Lagre
erlagda rantekostnader vilket paverkat kassaflédet positivt med
0,7 mnkr. Kassaflodet frén betald skatt uppgar till 0,8 mnkr for
2016 till foljd av att fordringar for skatt att betala har dkat. Jamfort
med foregéende ar innebar det 1,2 mnkr hégre kassafléde fran
betald skatt. Merparten av den resterande skillnaden mellan &ren
ar minskade kortfristiga fordringar samt okade rérelseskulder
vilket totalt sett paverkar kassaflodet positivt med 13,1 mnkr.
Justeringsposter har 6kat med 1,7 mnkr. Justeringsposterna
bestar utav drets avskrivningar samt utrangeringar.

Investeringsverksamheten

Investeringarna i byggnader och pagdende projekt har okat med
18,8 mnkr mellan &ren. Garaget i Gardstens centrum etapp 3,
Muskot 10 Seniorldgenheter/BmSS, Solhus 2 Vaxthus, P platser
Muskot 55 samt fonsterbyten i vistra G&rdsten var de projekt som
fardigstalldes under 2016. Ovriga projekt fortlper dver rsskiftet.
Totalt sett har bolaget investerat 50,6 mnkr ar 2016 i jamforelse
med 31,8 mnkr ar 2015.

Finansieringsverksamheten

Kassaflédet fran finansieringsverksamheten var 0 mnkr 2015 och
3,7 mnkr 2016. Forandringen utgors av skillnaden i kapitaloverfo-
ringarnas netto mellan aren.
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Noter

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper
Belopp inom parentes avser foregdende &rs siffra.

Allméant
Frén och med 2014 upprattas arsredovisningen i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnamndens
allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Intdkter

Hyresintékterna aviseras i férskott och periodisering av hyror sker darfor sa att endast den del av
hyrorna som beléper pa innevarande period redovisas som intakter. Fastighetsforséljningar redovisas
i samband med att risker och forméner som forknippas med dganderatten overgar till koparen, vilket
normalt sker pa kontraktsdagen.

Immateriella anldggningstillgangar

Utgifter for programvaror som utvecklats eller pa ett omfattande satt anpassats for bolagets rékning, balan-
seras som immateriell anldggningstillgdng om de har troliga ekonomiska férdelar som efter ett &r dverstiger
kostnaden. Programvaror av standardkaraktar kostnadsfors.

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

Forvaltningsfastigheter

Férvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter och/eller vérdestegring. | begreppet forvalt-
ningsfastigheter ingar byggnader, byggnadsinventarier, mark och markanléggningar. Fastigheterna redovisas
till anskaffningsvarde med tillagg for aktiveringar och uppskrivningar samt med avdrag for planenliga avskriv-
ningar och nedskrivningar.

Bolaget tilldmpar komponentredovisning vilket innebar att samtliga anskaffningsvarden och ackumulerade
avskrivningar delats upp pa vasentliga komponenter. Tillkommande utgifter aktiveras om en komponent till
vasentlig del byts ut. Aven helt nya komponenter aktiveras. Vid byte av komponent gérs en utrangering av even-
tuellt kvarvarande varde av den ersatta komponenten.

Denna utrangeringskostnad redovisas i resultatrakningen som avskrivning i fastighetsférvaltningen. Ovriga
tillkommande utgifter som inte innebar utbyte av komponent till vasentlig del redovisas som kostnad i den
period de uppkommer.

Kostnader for uttagande av pantbrev inraknas i anskaffningsvardet i den mé&n de bedéms ge ekonomisk nytta,
i annat fall redovisas de som driftskostnader.

Intékter frén forvaltningsfastigheter redovisas i enlighet med avsnittet intakter.

Samtliga bolagets fastigheter klassificeras som forvaltningsfastigheter.

| samband med bokslutet gors en internvérdering per fastighet. Varderingsmodellen bygger pa en diskon-
tering av berdknade betalningsstrémmar och beaktar fastigheternas hyresniva, uthyrningsgrad med mera.
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not 1 forts.

Verkliga drift- och underhallskostnader har ersatts av schabloniserade kostnader for respektive fastighet.

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

Ett representativt urval av bolagets fastigheter varderas arligen av externa varderingsinstitut for att kvalitetssdk-
raden interna varderingsmodellen.

Pagaende ny- och ombyggnationer

Pagdende ny- och ombyggnationer varderas till direkta anskaffningskostnader med tilldgg for viss del av indirekta
kostnader. Projekt som inte fullféljs kostnadsfors. En individuell vardering gors av varje projekt. Pagaende projekt,
som i kalkylen visar pd ett nedskrivningsbehov vid fardigstéllandet, skrivs ned i takt med upparbetade projektkost-
nader tills att nedskrivningen uppgar till skillnaden mellan fardigstallt projekt och bedémt marknadsvérde.

Inventarier
Dessa anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar enligt plan och eventuella
nedskrivningar. Avskrivningar sker linjart éver hela den beraknade nyttjandeperioden.

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart éver respektive komponents beraknade nyttjandeperiod. Nyttjandeperioden kan variera
frén byggnad till byggnad till f6ljd av olika materialval. Planenliga avskrivningar pa byggnadens huvudkomponenter
gors utifran foljande nyttjandeperioder:

Stomme & grund 50-100 &r
Klimatskal 30-504ar
Stammar 30-703ar
Installationer 15-30&r
Inredning 20-30 ar
Ovrig byggnad 20-40 &r

Avskrivning pa 6vriga anldggningstillgdngar baseras pa anskaffningsvardet.

Planenliga avskrivningar pa évriga anléggningstillgdngar/komponenter gors utifran féljande nyttjandeperioder:

Markanlaggningar 20 ar
Byggnadsinventarier 20&r
Markinventarier 20 ar
Inventarier 3-10ar
Ovriga byggnader 20-50 &r
Ovriga materiella anlaggningstillgdngar 5ar
Immateriella anldggningstillgédngar 5ar
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Noter (forts.)

not 1 forts.

Finansiella anléggningstillgdngar

Finansiella anldggningstillgdngar redovisas till ursprungligt anskaffningsvarde med beaktande av eventuellt
nedskrivningsbehov. Ombyggnadstilldgg redovisas till anskaffningsvarde minskat med amorteringar enligt
hyresavtalet.

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

Likvida medel
Likvida medel utgors av kassa.

Redovisning avinkomstskatter

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

Periodens skattekostnad eller skatteintikt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Uppskjuten skatt ar
skatt som hanfor sig till skattepliktiga eller avdragsgilla temporara skillnader som medfér eller reducerar
skatt i framtiden.

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

Uppskjutna skattefordringar och skulder redovisas, i balansrakningen, for alla skattepliktiga temporara
skillnader mellan bokférda och skatteméssiga véarden for tillgdngar och skulder. Uppskjutna skattefordringar
redovisas i balansrakningen avseende underskottsavdrag och samtliga temporara skillnader i den omfattning
det &r sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga verskott. Det redovisade vardet pa upp-
skjutna skattefordringar provas vid varje bokslutstillfalle och reduceras till den del det inte langre ar sannolikt
att tillrackliga skattepliktiga 6verskott kommer att finnas tillgangliga for att kunna utnyttjas.

Uppskjuten skatt berdknas enligt den skattesats som férvéntas 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 upplaning. Dessa redovisas till det belopp varmed de beraknas inflyta respektive nominellt
belopp.

Avsattningar

En avsittning definieras som en skuld, vilken ar oviss till belopp eller till den tidpunkt da den skall

regleras. Redovisning sker d& det finns ett dtagande till f6ljd av en intraffad hdndelse, en tillférlitlig uppskatt-
ning av beloppet kan goras och det ar troligt att ett utflode av resurser kommer att ske.
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Pensioner

Pensionspremier avseende avgiftsbestdmda pensionsplaner redovisas lopande i resultatriakningen. Formans-
bestamda och avgiftsbestamda pensionsplaner redovisas enligt hittillsvarande svensk redovisningspraxis vilken
bygger pa Tryggandelagen. Samtliga pensionspremier kostnadsférs salunda under den period de intjanas.

Leasing

Leasegivare

Bolagets hyreskontrakt utgér operationella leasingkontrakt. Intakter frén operationella leasingkontrakt redovisas i
enlighet med avsnittet intakter.

Leasetagare

Bolaget har ingatt vissa finansiella leasingkontrakt avseende personbilar och vissa kontorsmaskiner. Dessa &r av
mindre vérde och paverkar inte bolagets resultat eller stéllning och redovisas d&rfér som operationella leasingkon-
trakt.

Offentliga bidrag

Offentliga bidrag relaterade till tillgdngar redovisas som en reduktion av tillgdngens anskaffningsvarde. Om bolaget
erhaller offentliga bidrag i form av investeringsbidrag vid ny- och ombyggnation redovisas dessa under separat
rubrik i resultatrakningen.

Aktiedgartillskott och koncernbidrag
Aktiedgartillskott ar aktiedgartransaktioner och redovisas som en kapitaloverféring, det vill saga som en 6kning av
fritt eget kapital. Koncernbidrag redovisas i resultatrakningen som en bokslutsdisposition.

Kassaflodesanalys
Den indirekta metoden har anvénts for att redovisa kassafléden fran den lépande verksamheten.

Affirsomrade och geografiska omraden

Bolaget bedriver sin verksamhet inom stadsdelen Gardsten i Goteborgs Stad och har kunder inom samma geogra-
fiska omrade. Verksamheten omfattar uthyrning och férvaltning av fastigheter. Bolagets prim&ra segment &r det
som redovisas i resultat- och balansrikningen. Nagon sekundér indelningsgrupp har inte bedomts vara aktuell.
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Not 2 Hyresintdkter

Belopp i tkr 2016 2015
Bostader 176 333 174 469
Lokaler 8076 7989
Ovrigt 8177 7919

192586 190377

For ttonde aretirad finns per 31 december 2016 inga outhyrda ldgenheter i bolaget. Bolagets kontrakts-
portfolj bestar till stérsta delen av lagenhetskontrakt som normalt loper med en uppsagningstid om tre
méanader. Lokalkontrakt tecknas normalt pa 1-5 ar, med en uppsagningstid om vanligtvis 9-12 manader.
Ovriga hyresintékter avser till stérsta delen uthyrning av parkeringsplatser och garage. Dessa kontrakt har
normalt samma uppsagningstid som ett ldgenhetskontrakt.

De framtida icke uppsdgningsbara leasingavgifterna fér lokaler, i nominella vérden, framgar av nedanstaende

tabell:
2016 2015
Inom ett ar 8048 7901
Mellan ett och fem &r 11751 10968
Senare &n fem ar - 268
Summa 19799 19137
Not 3 Forvaltningsintakter 2016 2015
Belopp i tkr
Forvaltningsuppdrag 887 468
Kravavgifter 234 303
Ovrigt 3607 3865
4728 4636

Ovrigt avser bl. a fakturering gentemot avflyttade hyresgaster i samband med skador och motsvaras av kost-
nader i form av reparationer / underh&ll samt driftsadministration. Ovrigt utgérs ocks3 till stor del av intakter i
samband med utbyggnad av Framtidens Bredband.
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Not 4 Driftskostnader
Belopp i tkr

Varme

EL

Vatten

Renhallning

Fastighetsskotsel

Reparationer / l6pande underhall
Driftsadministration

Ovriga driftskostnader

Leasinguppgifter

Tillgdngar via operationell leasing
Rrets leasingavgifter

Inom ett ar

Mellan ett och fem ar

Senare an fem &r

Bolagets leasingavgifter avser kontorsmaskiner samt elbilar.

Not 5 Centrala kostnader
Belopp i tkr

Centrala kostnader
Avskrivningar i centrala kostnader
Koncernadministration

Centrala kostnader avser bolagets ledningsfunktioner samt vissa dvergripande féretagskostnader.

Arvode till valda revisorer

| centrala kostnader ingar arvoden enligt nedan.
Revisionsarvoden till Ohrlings PriceWaterhouseCoopers AB
Revisionsverksamhet utdver uppdraget

Revisionsarvode till lekmannarevisorer ar for aret -14 tkr (-9 tkr).

2016

-23570
-10713
-8854
-5876
-20320
-11530
-13427
-5263
-99 553

2016

-461
-461
-283

2016

-6 288

-56
-1491
-7835

2016

2015

-21821
-10930
-8392
-5367
-19 277
-11 847
-12524
-6 067
-96 225

2015
-474

-237
-237

2015

-6 426

-56
-1482
-7 964

2015
-182

-182
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Not 6 Ovriga kostnader i rérelsen
Belopp i tkr

Gardstensbyran

Trygghetsgruppen
Ungdomsarbeten

Utvecklings- och utredningsprojekt

Not 7 Personalkostnader
Belopp i tkr

Loner och erséttningar
Styrelseledamoter och VD
Ovriga anstallda

Summa loner och ersattningar

Pensionskostnader
VD
Ovriga anstallda

Summa pensionskostnader

Ovriga sociala kostnader

Summa personalkostnader

40

2016

-1057
-5177
-1220
-1137
-8591

2016

-1273
-14123
-15396

-425
-1419
-1844

-5423
-5423

-22663

2015

-759
-4156
-1012

-669
-6596

2015

-1177
-13 582
-14759

-425
-1 249
-1674

-5 084
-5084

-21517
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Ersattning till Styrelseledamaoter, VD och ledande befattningshavare

Principer

Till styrelsens ordférande, ledaméter och suppleanter utgar arvode enligt kommunfullmaktiges beslut. Arbetstagar-
representanter erhaller ej styrelsearvode. Ersattning till verkstéllande direktdren utgors av grundlon, évriga formaner
samt pension. Pensionsférmaner och évriga forméner utgar som en del av den totala ersattningen. Ersattning till
verkstallande direktdren beslutas av moderbolagets verkstallande direktdr i samrad med Gdteborgs Stad.

Ersittningar och formaner under 2016: Grundlon/ Ovriga Pensions

Arvode formaner kostnad Totalt
Styrelseordforande - - - -
Ovriga styrelseledamoter -100 - - -100
Styrelsesuppleanter - - - -
Verkstallande direktor -1173 -3 -425 -1601
Ovr. ledande befattningshavare -1927 -8 -422 -2 357

-3200 ET -847 -4058
Féregaende ar var motsvarande Grundlon/ Ovriga Pensions-
ersittningar och formaner: Arvode férmaner kostnad Totalt
Styrelseordférande - - - -
Ovriga styrelseledamoter -106 - - -106
Styrelsesuppleanter - - - -
Verkstallande direktor -1071 -2 -425 -1498
Ovr. ledande befattningshavare -1755 -6 -347 -2108

2932 -8 772 -3712

Ovriga ledande befattningshavare, tre personer (lika med féregdende &r), ingdr i bolagets ledningsgrupp.
Ovriga formaner avser parkeringsforman. Bolaget redovisar alla pensionsplaner som avgiftsbestdmda.
Pensionskostnad avser den kostnad som paverkat rets resultat.

Pensioner

Bolagets VD och 6vriga ledande befattningshavare gar i pension vid 65 ars alder. VD ager ratt till en premiebestamd
tjanstepension pa 30% av ordinarie l6n och semesterersattning. | pensionskostnad ovan ingar dven ett engangs-
belopp pa 79 tkr avseende framst l6nevaxling. Ovriga ledande befattningshavarnas pensionsformaner motsvarar
ersattning enligt ITP-planen.



Noter (forts.)

not 7 forts.

Avgangsvederlag

For VD galler foljande;

Motsvarande sex (6) manadsléner vid anstallningstid sex (6) ar eller kortare.
Motsvarande tolv (12) m&nadsléner vid anstallningstid langre &n sex (6] &r.
Avgangsvederlaget dr ej tjanstepensions- eller semesterlénegrundande.

Medelantal anstillda 2016 2015
Kvinnor 19 20

Man 31 29

50 49

Per 31 december hade bolaget 30 tillsvidareanstallda. | medeltalsvéardet ingar de skapade ungdomsarbetena.

Foretagsledningens kdnsfordelning 2016 2015
Styrelse Kvinnor 3 4
Man 4 3
VD och dvriga ledande befattningshavare Kvinnor 2 2
Mén 2 2
Not 8 Av- och nedskrivningar 2016 2015
Belopp i tkr

Planenliga avskrivningar, nedskrivningar samt
aterforda nedskrivningar i forvaltningen

Immateriella anlaggningstillgéngar -682 -597
Markanlaggningar -1189 -1152
Byggnader -17590 -16 215
Inventarier -1249 -1 055

-20710 -19019

Planenliga avskrivningar inom administration
och forsaljning samt dvriga kostnader
Avskrivning av inventarier -7

o~
1

N

~

Summa avskrivningar -20786 -19093
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Not 9 Finansnetto
Belopp i tkr

Finansiella poster hdnforbara till foretagets tillgdngar
Ranteintakter fran koncernbolag

Ranteintikter avseende omsattningstillgéngar, externa
Utdelning andel HBV

Summa finansiella poster hdnforbara till tillgdngar

Finansiella poster hdnforbara till foretagets skulder
Rantekostnader till koncernbolag

Ovriga finansiella kostnader koncernbolag
Rantekostnader, externa

Ovriga finansiella kostnader, externa

Summa finansiella poster hanforbara till skulder

Finansnetto

Not 10 Bokslutsdispositioner
Belopp i tkr

Avsattning till periodiseringsfond
Avskrivningar utover plan
Erhdllet koncernbidrag
Lamnade koncernbidrag

Summa bokslutsdispositioner

Not 11 Skatt pa arets resultat
Belopp i tkr

Fdljande komponenter ingar i bolagets skatt pa arets resultat
Aktuell skatt

Uppskjuten skatt avseende forandringar i temporara skillnader
Skatt pa arets resultat

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

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt gallande skattesats 22,0%

Skatteeffekt av e skattepliktiga / intakter / avdragsgilla kostnader
Justeringar avseende tidigare ar

Redovisad skatt pa arets resultat

2016

-2000
-1929

2016

-48
-3715
-3763

2016
16775

-3 691
-72

-3763

2015

32
"

45
-7029
-148
-1
-19
-7 207
-7162

2015

-9 838
17 000

7162

2015

-154
-5806
-5960

2015
26775
-5891

-14
-55

-5960
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Not 12 Immateriella anlidggningstillgdngar 2016-12-31 2015-12-31
Belopp i tkr

Ingéende balans 3638 2957
Omklassificeringar - -
Investeringar 1165 681
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 4803 3638
Ingdende avskrivningar -2140 -1543
Arets avskrivningar -682 -597
Utgdende ackumulerade avskrivningar -2822 -2140
Utgdende planenligt restvirde 1981 1498

De immateriella anlaggningstillgdngarna avser ett koncerngemensamt fastighetssystem.

Not 13 Forvaltningsfastigheter
Belopp i tkr

Bokfort varde

Gardstensbostaders fastigheter anskaffades 1997 genom ett koncerninternt fastighetsférvary. Bolaget dvertog
da de siljande bolagens avskrivningsplaner. Den koncerninterna omklassificeringen fér ar 2005 avser justering,
i drsbokslutet, av de 6vertagna bokféringsmassiga bruttovardena sa att de avspeglar bolagets anskaffningsvar-
de vid forvarvet.

Mark 2016-12-31 2015-12-31
Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden
Arets forsaljningar

Koncernintern omklassificering

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Aterford nedskrivning
Koncernintern omklassificering
Utgdende ackumulerade nedskrivningar

o Q‘I o Q‘I [

0
0
Ingdende ackumulerade nedskrivningar 0
0
0

Utgdende planenligt restvirde

Taxeringsvarde 333120 230174
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Markanlédggningar

Ingéende anskaffningsvarde

Inkop

Omklassificeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende planenligt restvdrde
Redovisade omklassificeringar:

Muskot 10 Seniorlagenheter/BmSS (uteplatser, trdd mm)
P platser Muskotg 55

Byggnader

Ingéende anskaffningsvarde

Inkop

Férsaljningar/utrangeringar
Omklassificeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende nedskrivningar

Aterférd nedskrivning

Rrets nedskrivningar

Utgdende ackumulerade nedskrivningar

Ingéende avskrivningar
Forsaljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende planenligt restvirde

Ar
2016
2016

2016-12-31
22541

4586

27127

-9322
-1189

Tkr
2912
1674
4586

2016-12-31
649 481
-3709
53397

699 169

-4bd

-Lb44

-170 548

1853
-15160
-183 855

514870

2015-12-31
22541

22541

-8170
-1152
-9322

13219

2015-12-31
626325
-3105
26261

649 481

-4bd

-Lb4
-158 011
2132
-14 669
-170 548

478 489

45



Noter (forts.)

not 13 forts.

Redovisade omklassificeringar:

Ar Tkr Tkr

Centrum Garaget Etapp 2 (2015) Etapp 3 (2016)  Gardsten 6:3  2015/2016 10337 15966
Solhus 3 solceller Peppargatan Gardsten 12:15 2015 - 3458
Solhus 2 Vaxthus Gardsten 12:15 2016 5440 -
Fonsterbyte Vastra Gardsten Gardsten 12:15  2015/2016 3264 6837
Muskot 10 Seniorlédgenheter/BmSS Gardsten 6:3 2016 34 356 -
53397 26261

Byggnadsinventarier 2016-12-31 2015-12-31
Ingéende anskaffningsvarde 11479 11453
Inkop - -
Omklassificeringar - 26
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 11479 11479
Ingdende avskrivningar -2128 -1555
Omklassificeringar - -
Rrets avskrivningar -574 -573
Utgdende ackumulerade avskrivningar -2702 -2128
Utgdende planenligt restvirde 8777 9 351

Under foregaende ar har en mindre summa aktiverats av det koncerngemensamma bredbandsprojektet. For-
delning har skett mellan byggnadsinventarier och inventarier (se not 14). Samtliga byggnadsinventarier avser

bredbandsnatet.

Utgdende planenligt restvirde forvaltningsfastigheter 540 263 501059
Taxeringsvarde byggnad 1000492 735 834
Summa taxeringsvarde, mark och byggnad 1333612 966008
Det skattemassiga restvardet pa fastigheterna &r 748 863 726 544
Avkastningsvarde 2016 2015
Ingéende avkastningsvarde 1483175 1225475
Investeringar 49 470 31127
Vardeforandring 92 427 226 573
Utgaende avkastningsvirde 1625072 1483175

Vid varje arsskifte och per den sista juni internvarderas koncernens fastighetsbestédnd och varje fastighet dsétts
ett marknadsvarde. Vardena berdknas genom en intern varderingsmodell som ska spegla mest sannolikt pris
vid en forsaljning p& den 6ppna marknaden. Ett representativt urval av koncernens fastigheter varderas arligen
av externa varderingsinstitut.
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Den interna varderingsmodellen &r en avkastningsbaserad metod som bygger pa varje fastighets forvantade kassa-
flode under de kommande tio aren samt ett beréknat restvarde for ar elva. | kassaflodet ingar kontrakterade intakter
och kostnader sdsom hyror minskade med hyresbortfall, fastighetsskatt och en schabloniserad drift och schablo-
niserat underhall. Fér utveckling av driftsnettot under kalkylperioden gors antaganden om utveckling av inflation,
hyror, hyresbortfall, drifts- och underhallskostnader samt fastighetsskatt. For kalkylperiodens sista ar beréknas
ett restvarde, vilket motsvarar ett bedomt marknadsvarde vid denna tidpunkt. Driftsnettot och restvardet uttrycks i
nominella termer och diskonteras med en kalkylranta som &r baserad pd marknadens direktavkastningskrav. Drift-
och underhédllskostnader baseras i modellen pa ett standardskostnadssystem dar kostnaderna &r aldersberoende och
uppgar for bolagets bostader till 465-547 (450-538) kr/kvm och for lokaler till 328-403 (319-394) kr/kvm.

Ett kostnadstillagg gors pé de fastigheter dar bolaget betalar hushallsel. Till detta kommer utgdende fastighets-
skatt som beréknas f6lja KPI. Avkastningskravet for bolaget ar 5,2% (5,6%]). For andra ytor &n bostadsytor har ett
generellt avkastningskrav tillampats som &r 9,3% (9,3%).

Hyresintékter avseende forvaltningsfastigheter uppgar till 192,6 mnkr (190,4 mnkr). Direkta kostnader avseende
forvaltningsfastigheter som genererat hyresintakter uppgar till 135,0 mnkr (134,7 mnkr). Investeringar i forvalt-
ningsfastigheter uppgar till 48,9 mnkr (30,1 mnkr). Padgaende projekt i fastigheterna ar 7,7 mnkr (16,8 mnkr).

Avkastningsvarde uppgar till 1 625 mnkr (1 483 mnkr).

Not 14 Inventarier 2016-12-31 2015-12-31
Belopp i tkr

Ingdende anskaffningsvérde 18939 18 107
Forsaljning/utrangering - -190
Omklassificering - 27
Inkop 613 995
Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden 19 552 18939
Ingdende avskrivningar -7299 -6 360
Forsaljning/utrangering - 190
Rrets avskrivningar -1 325 -1129
Utgéende ackumulerade avskrivningar -8 624 -7299
Utgdende planenligt restvdrde 10928 11 640

Under foregaende ar har en mindre summa aktiverats avseende det koncerngemensamma bredbandsprojektet.
Férdelning har skett mellan byggnadsinventarier och inventarier (se not 13).
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Not 15 Pagdende nyanliggningar 2016-12-31 2015-12-31
Belopp i tkr
Ingéende balans 16 807 12989
Under aret nedlagda kostnader 48 857 30132
Omklassificeringar -57 983 -26 314
Utgaende balans 7 681 16 807
Redovisade pdgdende projekt: Ar 2016-12-31 2015-12-31
Centrum Garaget Gardsten 6:3 2015/2016 2871 3035
Muskot 10 Seniorlagenheter 6:3 2015 - 13321
Solhus 2 Véaxthus 12:15 2015 - 451
Fénsterbyte norra Gardsten 3:13 2016 1820 -
Solhus 4 solceller 12:15 2016 2946 -
P-huset Saffransgatan 2016 44 -
7681 16807
Not 16 Andra langfristiga vardepappersinnehav 2016-12-31 2015-12-31
Belopp i tkr
Ingdende balans 40 40
Inkop - -
Utgaende balans 40 40

Innehavet avser Husbyggnadsvaror HBV

Not 17 Uppskjuten skattefordran
Belopp i tkr

Temporéara skillnader foreligger beroende pé att skattemassigt varde pé férvaltningsfastigheterna overstiger
bokfort varde. Uppskjuten skatt berdknas enligt den skattesats som forvéntas gélla for den period d tillgéngen

atervinns.

2016-12-31 2015-12-31
Ingdende balans 49 606 55412
Arets forandring av temporara skillnader -3714 -5806
Utgaende balans 45892 49 606

Bolagets uppskjutna skattefordran utgors avtemporara skillnader enligt nedan:
Uppskjutna skattefordringar

Forvaltningsfastigheter 45892 49 606
Underskottsavdrag - -
Uppskjutna skattefordringar, netto 45892 49 606
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Not 18 Fordringar hos koncernféretag
Belopp i tkr

Moderbolaget avseende koncernbidrag
Aktiedgartillskott

Ovrigt kortfristiga fordringar moderbolaget
Ovrigt kortfristiga fordringar systerbolag

Not 19 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Belopp i tkr

Forutbetald forsakring

Férutbetalda arrenden/tomtrattsavg
Upplupna parkeringsintakter

Ovrigt

Not 20 Obeskattade reserver
Belopp i tkr

Periodiseringsfond
Ackumulerade avskrivningar utéver plan
Summa obeskattade reserver

Avskrivning utover plan ar beraknad enligt 20-regeln och
géaller inventarier samt immateriella anldggningstillgéngar.
Periodiseringsfonden avser inkomstar 2014.

Not 21 Finansiella skulder
Rantebarande skulder i mnkr 2016-12-31
Nominellt Marknads-
varde varde
Skuld till moderbolaget 300,0 300,0
(langfristigt)

Bolagets réntebarande skulder utgérs av lan fran moderbolaget som finansierar sig med lan fran kommunen och

pa MTN-marknaden. Forfallotiden Gverstiger fem ar, se vidare not 26.

2016-12-31 2015-12-31

- 17 000

1560 -

23128 26 701

76 186

24764 43 887

2016-12-31 2015-12-31

31 172

190 192

140 -

614 1026

975 1390

2016-12-31 2015-12-31

400 400

17 189 17 261

17 589 17 661
2015-12-31

Nominellt Marknads-

varde varde

300,0 300,0
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Not 22 Skuldernas forfallotider samt outnyttjade kreditavtal

Skuld till moderbolaget &r l&ngfristigt och férfaller senare &n 5 ar. All ny upplaning sker via moderbolaget.
Koncernens finansieringsbehov tryggas av Goteborgs Stad. Samtliga kortfristiga ej rantebarande skulder

forfaller inom ett ar.

Not 23 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Belopp i tkr

Upplupna réntekostnader lan

Upplupna sociala avgifter

Upplupna personalkostnader

Upplupna kostnader fér underhall

Upplupna kostnader for el, varme o liknande
Forutbetalda hyresintakter

Ovrigt

2016-12-31

476
413
2520
4971
14944
630

23954

Upplupna personalkostnader innehdller bland annat semesterskuld och léneskatt.

Not 24 Justeringar for poster som ej ingar i kassaflodet mm
Belopp i tkr

Avskrivningar avseende immateriella anldggningstillgdngar
Avskrivningar avseende materiella anldggningstillgéngar
Nedskrivningar av anlaggningstillgangar

Resultat forsaljning av anl tillgdngar

Utrangeringsforlust komponent

Not 25 Specifikation av kassaflodet fran forandringar
av rorelsekapital
Belopp i tkr

Okning (-)/minskning(+) av kortfr fordringar
Okning (+)/minskning(-) av rorelseskulder

50

2016-12-31

682
18 248

1856
20786

2016-12-31

3448
3256
6704

2015-12-31

568
407
2473

5554
13799
684
23 485

2015-12-31

597
17523

973
19093

2015-12-31

-4.937
-1 452
-6 389



Not 26 Finansiering

All finansiell verksamhet och riskhantering inom koncernen ar samordnad och hanteras av moderbolaget. Den ar
reglerad i Forvaltnings AB Framtidens finansiella anvisningar som ar upprattade inom ramen for Géteborgs Stads
finanspolicy och finansiella riktlinjer. De koncerngemensamma anvisningarna faststaller befogenheter, ansvar
samt ramar for hantering av koncernens finansiella tillgdngar och skulder och finansiella risker. Koncernens likvi-
ditets- och finansieringsbehov samordnas av moderbolaget och tryggas av Géteborgs Stad. For narmare beskriv-
ning av de finansiella riskerna se risk- och kanslighetsbeskrivning pa sidan 20-21.

Finansnettots utveckling

Gérdstensbostéders finansnetto uppgick ar 2016 till -6,4 mnkr (-7,2 mnkr). | finansnettot ingick finansieringskost-
nader for lan samt dvriga kostnads-och intdktsrantor. Upplupna rantekostnader for l&n uppgick till -0,5 mnkr
(-0,6 mnkr). Jamfért med foregdende ar forbattrades finansnettot med 0,7 mnkr, vilket beror pé lagre rante-
kostnader under 2016.

Finansiell stédllning

Gardstensbostader har en stark finansiell stallning. Bolagets egna kapital uppgick vid arsskiftet till 275,0 mnkr
(273,6 mnkr] och soliditeten uppgick till 45,5 procent (45,6). Utifran fastigheternas beraknade marknadsvarde, upp-
gick bolagets justerade egna kapital till 1 134,8 mnkr (1 053,5 mnkr), vilket gav en justerad soliditet pa 67,8 procent
(67,4). De rantebarande skulderna uppgick vid rets utgang till 300,0 mnkr (300,0 mnkr) och avser skuld till moder-
bolaget. Lanet i cert-strukturen har forfall langre &n 5 ar. Bolaget har aven tillgéng till rorelsekredit i Forvaltnings
AB Framtidens koncernkonto.

Not 27 Upplysningar om nirstdende samt koncerninterna transaktioner

Moderbolag i den ndrmast dverordnade koncern dar Gardstensbostader ar dotterbolag och dar koncernredovisning
uppréattats, &r Férvaltnings AB Framtiden, org. nr. 556012-6012, med sate i Géteborg. Bolaget star under bestam-
mande inflytande frdn moderbolaget och frdn moderbolagets dgare Goteborgs Stadshus AB samt dess &gare,
Goteborgs Stad. Nagra transaktioner med ledande befattningshavare eller nyckelpersoner, utéver l6n och andra
ersattningar, se not 7, har inte forekommit.

Intdkter fran och kostnader till andra koncernforetag m.m.i %

Intdkter 2016 2015
Bolag inom Framtidenkoncernen 0,4% 0,2%
Goteborgs Stads namnder och bolag 1,9% 1,7%
Kostnader

Bolag inom Framtidenkoncernen 2,5% 3,6%
Goteborgs Stads namnder och bolag 35,8% 35,2%

Vid kop och forsaljning mellan koncernfdretag tilldmpas samma principer for prissattning som vid transaktioner
med extern part. Kop och forsaljningar av fastigheter mellan koncernforetag sker till skattemassigt restvarde.
Kop och férsaljningar av andra anlaggningstillgangar sker till bokfort varde.
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Noter (forts.)

Not 28 Stallda sdkerheter

Fran och med 2012 sker all uppléning via moderbolaget Férvaltnings AB Framtiden.
De fastighetsinteckningar som ar uttagna finns i eget forvar.

Not 29 Ansvarsforbindelser 2016 2015

Avser garantiférbindelse enligt Fastigos stadgar §21. 295 279

Angered den 7 februari ar 2017

MARIETTE HILMERSSON LUCIAN CINDEA ASHA ADNAN ROLAND SMITH
Ordférande
MAREK HOM JAROSLAVA TOLICOVA LARS SVENSSON MICHAEL PIROSANTO

Verkstéllande direktor

Var revisionsberittelse betraffande denna arsredovisning har limnats den 7 februari 2017
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

KARIN OLSSON
Auktoriserad revisor

Var granskningsrapport har limnats den 7 februari 2017

GERHARD ANNVIK TOVE ADLERBERTH
Av Kommunfullméktige utsedd Av Kommunfullméktige utsedd
Lekmannarevisor Lekmannarevisor
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Bolagsstyrelse och ledningsgrupp

Bolagsstyrelse

Mariette Hilmersson  Lucian Cindea Asha Adnan Roland Smith Marek Hom Jaroslava Tolicova
Ordférande Ledamot Ledamot Ledamot Ledamot Ledamot

Lars Svensson Carina Grénberg
Ledamot Suppleant
Ledningsgrupp

Michael Pirosanto Christina Witlhelmsson  Hans Liljekrantz Jehan Mansour Anna-Carin Lundblad
VD Ekonomiansvarig Huschefsamordnare Trygghets- och Uthyrningsansvarig
sékerhetsansvarig
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Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Gardstensbostader
AB for &r 2016. Bolagets arsredovisning ingar pa sidorna 16-53 i
detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rattvisande bild av Gardstensbostader ABs finansiella stallning per
den 31 december 2016 och av dess finansiella resultat och kassa-
flode for aret enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen
ar forenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrak-
ningen och balansrakningen.

Grund fér uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standar-
der beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i
forhallande till Gardstensbostader AB enligt god revisorssed i Sverige
och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Annan information an arsredovisningen

Detta dokument inneh3ller dven annan information &n arsredovis-
ningen och terfinns pa sidorna 1-15 och 58. Det &r styrelsen och
den verkstallande direktéren som har ansvaret for denna andra
information.

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

| samband med var revision av rsredovisningen &r det vart
ansvar att ldsa den information som identifieras ovan och dvervaga
om informationen i vasentlig utstrdckning &r oférenlig med arsre-
dovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i
ovrigt inhamtat under revisionen samt bedomer om informationen i
ovrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna infor-
mation, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en
vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget
att rapportera i det avseendet.
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Styrelsens och den verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och den verkstallande direktéren som har ansvaret
for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en rattvisande
bild enligt &rsredovisningslagen. Styrelsen och den verkstéllande
direktoren ansvarar aven for den interna kontroll som de bedomer
ar nédvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlighe-
ter eller pé fel.

Vid uppréattandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen och den
verkstallande direktdren for bedémningen av bolagets formaga att
fortsatta verksamheten. De upplyser, nar s& &r tillampligt, om for-
hallanden som kan pdverka formagan att fortsatta verksamheten
och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fort-
satt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och den verkstallande
direktoren avser att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten
eller inte har ndgot realistiskt alternativ &n att gra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida ars-
redovisningen som helhet inte innehdller nagra véisentliga felak-
tigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att
ldmna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig
sdkerhet ar en hog grad av sakerhet, men aringen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sddan finns.
Felaktigheter kan uppstd pa grund av oegentligheter eller fel och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsre-
dovisningen finns pa Revisorsnamndens webbplats: www.revisorsin-
spektionen.se/rn/showdocument/documents/rev_dok/revisors_an-
svar.pdf. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.



Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision
av styrelsens och den verkstallande direktdrens forvaltning for
Gardstensbostader AB fér &r 2016 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forsla-
getiforvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamadter och
verkstallande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

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

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

Styrelsens och den verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehoy, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeldagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopan-
de bedoma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets
organisation dr utformad s att bokféringen, medelsférvaltningen
och bolagets ekonomiska angelagenheter i évrigt kontrolleras pa
ett betryggande satt. Den verkstallande direktoren ska skota den
lopande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar
och bland annat vidta de atgarder som &r nodvandiga for att bola-
gets bokforing ska fullgéras i dverensstaimmelse med lag och for att
medelsférvaltningen ska skotas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om n&gon styrelseledamot
eller den verkstallande direktéren i ndgot vasentligt avseende:

* foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsum-
melse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget

* panagotannat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsre-
dovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta, &r
att med rimlig grad av sékerhet bedoma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

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

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av for-
valtningen finns pa Revisorsnamndens webbplats: www.revisors-
inspektionen.se/rn/showdocument/documents/rev_dok/revisors_
ansvar.pdf. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Goteborg den 7 februari 2017

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Karin Olsson
Auktoriserad revisor
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Granskningsrapport for ar 2016

Till arsstamman i Gardstensbostdder AB Org.nr 556536-0277
Till kommunfullmaktige for kannedom

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

Styrelse och verkstallande direktdr ansvarar for att verksam-
heten bedrivs i enlighet med lagar och foreskrifter, bolagsordning
samt agardirektiv.

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

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunalla-
gen, god revisionssed i kommunal verksamhet och med beaktan-
de av de beslut kommunfullmaktige och drsstimman fattat. En
sammanfattning av utford granskning har dverlamnats till bolagets
styrelse och verkstallande direktor i en granskningsredogorelse.
Granskningen har genomférts med den inriktning och omfattning
som behdvs fér att ge rimlig grund for var bedomning. Vi har i
granskningen inte gjort ndgra iakttagelser som visar att bolagets
verksamhet inte har bedrivits i enlighet med dndamalet i bolags-
ordning och agardirektiv.

Vi bedomer att bolagets verksamhet har skétts pa ett &ndamal-
senligt och frén ekonomisk synpunkt tillfredsstallande satt och att
bolagets interna kontroll har
varit tillracklig.

Goteborg den 7 februari 2017

TOVE ADLERBERTH GERHARD ANNVIK
Av kommunfullméktige Av kommunfullméktige
utsedd lekmannarevisor utsedd lekmannarevisor
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Fastighets-
bestand

Fastighet Lagenheter Lokaler Taxerings-
antal area varde

Gardsten 1:4 1984 255 18717 18717 126 200 Aganderatt
Kanelgatan / Solhus 1

Gardsten 4:16 1980 541 39473 1019 40492 258112  Aganderétt
Muskotgatan
Gardsten 10:10 1980 447 32831 3827 36 658 221140  Aganderatt

Salviagatan

Gardsten 12:15 1971 736 52 697 5 723 58 420 337104  Aganderétt
Kanelgatan / Peppargatan

Gardsten 3:13 1971 734 52 441 1390 53831 333882 Tomtratt
Saffransgatan / Timjansgatan

Gérdsten 2:1 1971 430 430 1080 Tomtratt
Affarslokal
Géardsten 6:3 1989 45 2 245 6 435 8680 52566 Aganderatt

Gardstens Centrum

Gardsten 7:2 2000 930 930 3528 Arrende
Affarslokaler Salviagatan 1

Gardsten 45:9 1971 - Aganderatt
Parkeringsplatser

2758 198 404 19 754 218158 1333612
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Studiebesdk fran Kina. Arbetsmarknadsminister Ylva Johansson p& Sociala foretagsdagen.
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