Bostadsbolagets mwn b M” !
arsredovisnin ngs Ui i o |

1

: .
' .
i
; ;

W
L

IR Bostads
k<8 bolaget




Innehall

Ul W N

2008 isammandrag
10 fragor till VD
Utblick 2009

Vara ledstjarnor

Forvaltningsberattelse

6
8
9
11

Agare och styrning

Bostadsbolagets distrikt

Omvarld och marknad

Balanserad styrning av verksamheten

Hyresgastperspektivet
12 Bostadsbolaget har de mest nojda hyresgasterna

Medarbetarperspektivet
14 Medarbetarstyrd verksamhetsutveckling hojde motivationen

Verksamhetsperspektivet

16 Hyresgasterna ska ha inflytande éver boende och miljo
18 Miljoansvar och samhallsansvar

19 Mal och resultat 2008

Ekonomiperspektivet

23 Fastigheterna

26 Fastighetsvardering

28 Finansiering

30 Risk- och kanslighetsanalys
32 Femarsoversikt

33 Definitioner

34 Ekonomisk oversikt

37
38
39
41
42
43
61
62
63
64
65
65
66
74

Forslag till vinstdisposition
Resultatrakning
Balansrakning

Forandring av eget kapital
Kassaflodesanalys

Noter

Underskrifter
Revisionsberattelse
Granskningsrapport
Bostadsbolagets styrelse 2008
Bostadsbolagets foretagsledning 2008
Bostadsbolagets organisation
Fastighetsbestand 2008-12-31
Karta Bostadsbolagets distrikt



....’.

" i
O hyresratter i
-t‘-o{eorg Bostadsbolaget
bygger nytt i Vastra
Eriksberg. | portfoljen finns
manga konkreta forslag till
fler nybyggnadsprojekt.

~»Under Go'teborgfl{ulturka'fad‘fahns vartraﬂ(ul e
- = Havre'och betohg av Iva'!’hli'ndekran’ttaﬁ'ibesk'ﬁda, b
‘Wlmw%mgsta’lt i Baltesspahnarparken. [
i - N T

et ,.en
Vastra'Erll'(sberg'smtﬁré'

sta.etap en avﬁiaelpe'%sﬂden, 5 _'.‘
s under ret. E
Den andra etappen pagaroch'den tr(_adje A W Tl
och sista etappen paborjades under aret.s= el __H_:

KO n St och kultur bidrar

till trivseln i vara bostadsomraden.
Pa Goteborgs Kulturkalas visade vi
upp delar av var stora konstskatt
for géteborgarna.

Calg
':-'-ﬂ'-l'l:-"\ug




R, #
o ey
Uppgéangen
~ Samtliga medarbetare har
~ deltagit i ett verksamhets-
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utvecklingsprojekt. Framgangs-
faktorerna har varit allas del-
aktighet, korta delprojekt och
snabba resultat. Arbetssattet
har bidragit till 6kad affars-
massighet och arbetsgladje.
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66% lagre ar de arliga

~utslippen av koldioxid fran vér

verksamhet jamfort med for tio
ar sedan. Fjarrvarme som varmer
upp vara hus och bra miljéval

pa all fastighetsel bidrar till
resultatet tillsammans med
malinriktat arbete for energi-
effektivisering.




2008 i sammandrag

- Totala hyresintakter 1 320 Mkr

- Driftoverskott 445 Mkr

- Resultat efter finansnetto 40 Mkr

- Investeringar 517 Mkr

+ NBI (Nojd Boendelndex) 68

+ Hyresokningarna for 2008 for bostader uppgick till i snitt 1,9 procent.

- 2008 har vi salt tva fastigheter med 114 lagenheter i Tynnered till
nybildade bostadsrattsforeningar. Totalt har 366 lagenheter sdlts
2006-2008. Mdlet ar att pd sikt ombilda totalt omkring halften av
Bostadsbolagets 1 000 lagenheter i Tynnered.

- Projektet Snyggt har lett till att fler hyresgaster i Bostadsbolaget fatt
tryggare och vackrare utemiljoer. Projektet fortsatter till och med 2012.

- Under varen 2008 fick alla vara hyresgaster ett besok av ndgon av vara
medarbetare. Vid besoket 6verlamnades en kasse med miljovanliga
produkter och miljoinformation.

 Nybyggnation pa Stapelbadden, Vastra Eriksberg, fortsatte under
aret. Den forsta etappen slutfordes, den andra etappen pagar. Aven den
tredje och sista etappen pabdrjades under aret. Totalt omfattar projektet
380 lagenheter.

« All personal har deltagit i och drivit pa det medarbetarstyrda
verksamhetsutvecklingsprojektet Uppgangen.

- Ett pilotprojekt for utvardering av teknik for hyresgdsters paverkan
och kontroll éver sin egen energiférbrukning och klimatpaverkan har
genomforts.

2008 2007 2006
Hyresintakter, Mkr 1320 1290 1268
Driftoverskott, Mkr 445 362 437
Resultat efter
finansnetto, Mkr 40 44 79
Soliditet, procent 19,2 19,4 19,6
NBI 68 65 66
Medeltal anstallda 269 278 301
Antal lagenheter 22579 22504 22661
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[ VD har ordet

2

10 fragor till VD

1. Vad ar det viktigaste som hant under 2008?

Det ar valdigt roligt att hyresgasterna visar att de trivs hos oss
genom att ge oss det hogsta kundbetyget ndgonsin i den
arliga kundundersokningen.

Viktigt ar ocksa att vi tillfort varde till vara fastigheter
genom att investera 517 miljoner kronor och vi dessutom har
genomfort underhallsatgarder for 285 miljoner kronor.

Under dret har vi ocksd bedrivit ett forbattringsarbete i syfte
attvassa oss ytterligare, bade vad géller fastighetsforvaltning
och service. | projekt Uppgdngen har vii elva delprojekt arbetat
med att utveckla den dagliga verksamheten. Det har varit ett
framgangsrikt arbetssatt som vi kommer att fortsdtta med
under 2009.

2. Pa vilket satt har hyresgasterna markt férandringar
och forbattringar i Bostadsbolaget?
Vistravar mot att allt vi gor ska vara till nytta for bade hyres-
gaster och fastigheter. Det blir extra tydligt i vara underhalls-
projekt. Under 2008 har de bland annat omfattat nya fasader
i Guldheden, badrumsrenoveringar i Brunnsbo och Torpa,
miljohus i fleraomrdden, nya tak samt ventilation i Norra
Biskopsgarden och utveckling av utemiljoer. Under 2009
pabdrjar vi bland annat fasadrenovering i miljonprograms-
omrddet Hammarkullen.
Utvecklingen av var verksamhet inriktas mot en alltmer
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Bertil Rignas, verkstallande direktor

effektivanvandning av saval tid som pengar. Foretaget har
ocksa organiserats sa att sa manga medarbetare som mojligt ska
finnas nara vara hyresgaster. Att det tankesattet ar effektivt
visar de mycket goda resultaten i den arliga kundenkaten.

3. Pa vilket satt paverkas ni och hyresratten av
lagkonjunkturen?
Det dr sjalvklart att vi inte kan vara helt opaverkade av den
stora nedgangen som skett i varldsekonomin. Bostadsbolaget
har en stabil ekonomi och en mycket hog justerad soliditet,
men trots detta kan det nuvarande laget innebara att det blir
svarare att fa nddvandiga [an for nybyggnation.
| det radande osdkra ekonomiska ldget bedémer vi att
hyresratten star starkare &n nagonsin i forhallande till bostads-
ratter och villor, eftersom hyresratten ar en trygg och flexibel
boendeform.

4. Vad innebar det for medarbetarna att arbeta pa
Bostadsbolaget?
Jagadr overtygad om att det skapar stolthet och trygghet att
arbeta i ett foretag som standigt utvecklas. Som medarbetare i
Bostadsbolaget kan man vara saker pa att foretaget driver pa
utvecklingen. I vart fall for att bidra till [angsiktig hallbarhet
och samtidigt utveckla allmannyttan. Det ar en utmaning for
alla oss som arbetar i Bostadsbolaget.



5. Hur bidrar Bostadsbolaget till utvecklingen av Goteborg?

Med ett valskétt bostadsbolag med nojda hyresgaster gor vi det battre att vara

goteborgare. De ar bade vara dgare och vara kunder. Bra boenden for olika mal-

grupper och 6nskemal 6kar stadens attraktivitet och bidrar darmed till utvecklingen.
Helt i linje med var vision arbetar vi for att ta allmannyttan ett steg vidare, bland

annat genom att arbeta fram nya boendekoncept och se 6ver vart tjansteutbud.

6. Pa vilket satt arbetar Bostadsbolaget fér en mer hallbar utveckling?
Jag ar mycket stolt 6ver att vi precis blivit godkanda som medlemmar i FN:s
Global Compact. Det ar ett initiativ som innebar att vi som foretag tar ansvar
forvar verksamhets paverkan pd manskliga rattigheter, arbetsvillkor, miljé och
bekampning av korruption. For oss som allmannyttigt bolag har de har
fragorna alltid funnits med och varit viktiga, men medlemskapet starker oss
med ett natverk och ett instrument for att driva pa och folja upp standiga
forbattringar pa omradet. Det innebdr ocksd att vi kommer att stalla hogre krav
pa exempelvis leverantorer att leva upp till FN-konventionen.

I den tredje etappen av Stapelbddden kommer ett av husen att bli ett sa
kallat passivhus. Det innebar att inga extra varmekallor tillfors utan huset
varms upp av manniskorna och hushallsmaskinerna i det.

7. Kommer ni att bygga fler nya bostader nasta ar?
Vi fortsatter att bygga pa Vastra Eriksberg med den sista etappen av
Stapelbdddsomradet. | februari 2009 pabdrjar vi ett helt nytt bygge —
Akterhuset pa Vastra Eriksberg —med 80 hyresrattslagenheter.

Ivar portfolj finns manga idéer och forslag. Var utmaning ar att arbeta fram
konkreta planer och skapa ekonomiskt utrymme for flera av dessa projekt.

8. Hur sékerstaller ni underhallet av era befintliga bostader?

Enav forutsattningarna ar en effektiv och val fungerande organisation dar vi
hela tiden gor de anpassningar och justeringar som férandringar i omvarlden
kraver. Vid ny- och ombyggnation och i férvaltningen utvarderar vi nya tekniker
och material for att finna de mest optimala I6sningarna pa kort och lang sikt.
En god och valskott ekonomi ar ett annan nédvandigt krav, som
Bostadsbolaget uppfyller.

9. Hur far ni visioner och strategier att bli verklighet?

Viarbetar tillsammans for att identifiera vilka forbattringar som maste till for
att viska na de langsiktiga mal vi satt upp och den vision som foretaget ut-
format. Alla vet vart vi ska och vi for standiga samtal om hur vi ska na dit. Var
organisation ar decentraliserad och beslutsvagarna korta. Visionerna och
strategierna lever i vardagen.

10.Vilka dr de viktigaste planerna infér 2009?

Viser langsiktigt pa vart arbete och arbetar malmedvetet vidare pa den inslagna
vagen med standiga forbattringar. Vi driver arbetet vidare for ytterligare effektivi-
sering och 6kad affarsmassighet. Att bygga nya bra hyresratter, underhdlla vara
befintliga fastigheter och utveckla nya boendekoncept ligger ocksa i planerna.
Sjalvklart ska vi fortsdtta bedriva utvecklingen i samverkan med vara hyresgaster
for att skapa ndjda kunder och behdlla kundbetygen pa en hog niva. m

Utblick 2009

* Fokus pa okad affarsmassighet
och langsiktig hallbarhet.

° Hyresintakterna berdaknas oka
under 2009.

° Vi bedomer att vakansgrad och
kostnader for hyresbortfall
kommer att ligga pa samma
niva som 2008.

* Viraknar med kostnadsokningar
av taxor, till exempel for el,
vatten och avfallshantering.

° Fastighetsrelaterade kostnader
berdknas ligga i niva med 2008
ars kostnadsokningar.

* Kostnadsutvecklingen for
bygg- och entreprenad
berdknas minska pa grund av
avmattning i konjunkturen.

* Kapitalkostnaderna berdknas
minska jamfért med 2008 pa
grund av en forvantad lagre
genomsnittlig finansierings-

kostnad.
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Vara ledstjarnor

Var affarsidé

Bostadsbolaget erbjuder bostader och lokaler i ett attraktivt fastig-
hetsbestand med marknadsmassig och konkurrenskraftig hyressatt-
ning. Vi gor detta genom att bedriva en professionell och kundnara
fastighetsforvaltning. Var styrka ar kvalitet, service och trygghet.
Foretagets och fastigheternas utveckling sakerstalls genom en ldng-
siktigt god ekonomi och en mdlmedveten kompetensutveckling av
personalen.

Vé r Vi SiO N Bostadsbolaget ska vara den ledande hyresvarden i Goteborg som utvecklar
framtidens boende och moderniserar allmannyttan i Sverige.

Tillsammans
Bostadsbolagets olika delar
samspelar somiett lag. Vi
har respekt for varandras
insatser och vet att vi behover

Engagemang,
respekt och
omtanksamhet
Vart dagliga
arbete ska skapa

Vara varderingar

Var gemensamma vardegrund
har arbetats fram av samtliga

medarbetare. tillit. Darfor méter vi véra kunder varandra. Tillsammans med vara kunder
med engagemang, respekt och skapar vi delaktighet med stort inflytande éver
omtanksamhet. boendet.

Att utmana
Viutmanar och
utvecklar de gamla

Langsiktighet
Vidrlangsiktiga i
vara beslut och vart

Gladje och gemenskap
I Bostadsbolaget ar gladje och
gemenskap viktigt. Det ska
synsatten pa all- arbetssatt. Viar vara roligt att ga till jobbet.
mannyttan. Viar ocksa langsiktiga i Har vi roligt, gor vi ett bra jobb.
tydliga, professionella och modiga. vart satt att se pa kundrelationer, Det dr med denna kansla och positiva attityd
Vidren foregdngare som hyresvard. boende och boendemiljoer. som vi pratar med varandra, med vara kunder
och vara samarbetspartner.

Fyra strategier som styr verksamheten fram till 2012

Vi ska utveckla var fastighetsstruktur.
Var verksamhet och vara bostader ska anpassas efter kraven pa framtidens boende.
Vi ska bli mer affarsmassiga.

Viska verka for en langsiktigt hallbar fastighetsforvaltning.

Bostadsbolagets arsredovisning 2008 5



Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for

Goteborgs stads bostadsaktiebolag,

orgnr 556046-8562, avger harmed drsredovisning

for verksamhetsaret 2008.

Agare och styrning

Goteborgs stads bostadsaktiebolag,
Bostadsbolaget, ager och forvaltar
omkring 22 500 lagenheter i Goteborg och
aren av stadens storsta hyresvardar.

Ingar i Framtidenkoncernen

Som dotterbolag till Forvaltnings AB
Framtiden, helagt av Géteborgs Stad, arbetar
vi utifran dgarens syfte med de allméan-
nyttiga bostadsforetagen och utgarivar
verksamhet fran Goteborgs Stads priorite-
rade mal. Genom att tillhandahalla goda
bostader bidrar Bostadsbolaget till utveck-
lingen av Goteborg.

Agare och agardirektiv
Kommunfullmaktige har antagit ett
gemensamt agardokument for de
kommunalt dgda bostadsbolagen. Dar
finns mal och motiv for dessa bolag samt
affarsidé och dvergripande policy i
centrala fragor. Agardokumentet reglerar
ocksa forhallandet mellan Framtiden och
dotterbolagen samt anger vilka fragor som
ar att beteckna som "agarfragor” samt
vilka regler som galler vid beslut i dessa
fragor.
| dgardirektivet anges kommunens
motiv for att aga kommunala bostadsfore-
tag. Dessa kan sammanfattas i tre punkter:
® Genom bostadsforetagens verksamhet
ska Goteborgs utveckling starkas.
= De boende ska genom bostadsforetagen
ges ett [angtgdende inflytande dver sin
bostad och dess narmaste omgivning.
® Genom ett fordjupat engagemang i, och
ansvarstagande for, sitt boende ska de
boende utveckla sin egen valfard.

Kommunfullmaktige utser aven styrelse
samt lekmannarevisorer for Bostadsbolaget
samt faststaller bolagsordning. Kommun-
fullmaktige utser en representant att fora
agarenstalan vid arsstimman.
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Arsstamman

Ordinarie arsstamma avholls den 6 mars
2008. Utover styrelsen narvarade Marie
Lindén som representant for Géteborgs Stad.

Styrelsen
Bostadsbolagets styrelse bestar av sju
ledamoter och tre suppleanter med en
politisk sammansattning som motsvarar
mandatférdelningen i kommunfullmaktige.
Formellt valjs varje ledamot for en period
avett ar. Sammansattningen styrs dock i
praktiken av utgangen av val till kommun-
fullmaktige, varfér den reella mandat-
perioden oftast uppgar till fyra ar. Arbets-
tagarorganisationerna finns representerade
pa styrelsemdten utan att ingd i styrelsen.
Styrelsens sammansattning redovisas
pa sidan 64.

Ordférande och vice ordférande

Vid konstituerande mote omvaldes Anna
Johansson till styrelsens ordférande och
Margita Bjorklund till vice ordférande.

VD

Verkstallande direktoren leder verksamheten
i enlighet med de instruktioner som styrelsen
antagit. Bertil Rignas ar Bostadsbolagets VD

sedan den 1 oktober 2006.

Revisorer
Bostadsbolaget genomgar arligen tva
slags revisioner —en ekonomisk revision
som utfors av auktoriserade revisorer och
en lekmannarevision som utfors av lek-
man, vilka utsetts avkommunfullmaktige.
Den ekonomiska revisionen genomfors
av Ohrlings PriceWaterhouse Coopers med
Par Sundaeus som huvudansvarig.
Revisorerna utses formellt av arsstimman
forentid av fyra ar. Nuvarande mandat-
period inleddes 2007 och nyval sker
saledes 2011.

Lekmannarevisionens syfte dr att
bedoma huruvida bolagets verksamhet ar
andamalsenlig och ekonomiskt tillfredstal-
lande, att rakenskaperna ar rattvisande
samt attden interna kontrollen ar tillracklig.
Revisionens uppdrag och arbetsformer
regleras genom kommunallagen, aktie-
bolagslagen och Goteborgs Stads revisions-
reglemente. Lekmannarevisorerna upprattar
en granskningsrapport och en gransk-
ningsredogorelse som behandlar bolagets
verksamhet och interna kontroll. Gransk-
ningen redovisas till kommunfullmaktige
genom rapportsammandrag och kort-
rapporter. Dessa finns ocksa tillgangliga
pa www.stadsrevisionen.goteborg.se.

Under 2008 har granskningen utforts av
Torbjorn Rigemar (s) och Annbrith Svenson
(m). Suppleanter har varit Carina Henriksson
Johansson (s) och Sven Andersson (m).
Uppgifter om ersattningar till de ekono-
miska revisorerna och lekmannarevisorerna
aterfinnsinot 5 pa sidan 46.

Huvudpunkterna pa styrelsens
moten 2008 har varit:

Mars  Arsstimma, konstituerande mote

April  Styrelsekonferens

Maj  Studiebesok, arbetsmote

Aug  Styrelsekonferens

Okt  Delarsrapport jan-aug 2008

Nov  Verksamhetsplan 2009, Budget 2009,
policydokument

Dec  Policydokument

Feb-09 Bokslut 2008

Charlotta Stahlberg har sedan arsstamman
2008 tjanstgjort som styrelsens sekreterare.
]



koppling till Bostadsbolagets verksamhet

Lansmansgarden

Miljon i Goteborg ska forbattras genom att resande med
kollektivtrafik och cykel ska oka i forhallande till biltrafiken.

Bolaget kommunicerar uppmaningar fran Géteborgs Stads olika
satsningar. Bolaget har egna cyklar och vi tillhandahaller 100-kort
for tjdnsteresor med kollektivtrafik.

Manniskor har behov av att kunna forsérja sig sjalva och forma sina
liv, darfor ska forsorjningsstodet och arbetslésheten minska.

Bolaget deltar i olika utvecklingsprojekt i samarbete med
stadsdelsforvaltningar och andra organisationer for att skapa
arbetstillfallen samt koncerngemensamma projekt,
brandinformatérer och byggskolor.

Ménga goteborgare soker bostad, darfor ska det byggas
2 000 nya bostader under 2008.

Under 2008 har Bostadsbolaget fardigstallt 136 nya
lagenheter och 223 ar under produktion.

Unga manniskor behéver en bra kunskapsgrund, darfor
ska andelen elever med godkanda betyg 6ka.

Verkar for minskad trangboddhet samt erbjuder laxlasnings-
lokaler och laxldsningshjalp.

Aldre géteborgare har ett behov av mansklig samvaro, darfor

ska dldres méjligheter att vistas ute och delta i sociala aktiviteter 6ka.

Projekten BoVist, Next Step Living och erbjudande av forenings-
lokaler, projekt Snyggt for vackrare och tryggare utemiljoer.

Ménga manniskor med psykiska funktionsnedsattningar saknar
idag arbete och bostad, darfor ska antalet fullvardiga bostader
och mojligheten till meningsfull sysselsattning oka.

Samarbete Fastighetskontoret (F100). Utegruppen i distrikt Oster.
Sysselsattningsprojekt Nio lagenheter pa Stapelbadden har
anpassats till personer med funktionshinder.

Goteborgarna vill ha en ren och trygg stad, darfor ska
nedskrapningen i Géteborg minska.

Hogt betyg for rent och snyggt, 6kade tva enheter 2008.
Nya riktlinjer for klottersanering. Prioriterad verksamhet.

Medarbetarnas engagemang som det kommer till uttryck i
NMI ska oka.

NMI 6kade 6 enheter jamfort med 2007 till 69.
Alla medarbetares delaktighet i projekt Uppgangen.

For att kunna omsatta kunskap till handling ska forvaltnings-
och bolagsledningars samt 6vriga chefers och nyckelpersoners
kunskaper i genusfragor oka.

Deltar i det koncerngemensamma ledarutvecklingsprogrammet
samt ett eget anordnat jamstalldhetsseminarium for
all personal.

Eleffektiviteten ska oka.

Vi arbetar standigt med var energisparprocess.

Forbrukningen av fossila branslen ska minska.

Alla vara fastigheter har fjarrvarme. All fastighetsel ar Bra Miljoval.

Sjukfranvaron ska minska.

Malet ar att sjukfranvaron ska minska till 5,7% 2009.

Ofrivilliga deltids- och timanstallningar ska inte forekomma.

Férekommer inte pa Bostadsbolaget.

Rekryteringar till kommunens verksamheter pa alla nivaer ska
bidra till en battre spegling av befolkningsstrukturen i Géteborg.

Standigt i fokus.
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Bostadsbolagets distrikt

Centrala Hisingen

Omraden: Eriksberg, Lindholmen, Backadalen,
Brunnsbo, Ramberget, Kvillebacken, Kyrkbyn,
Slatta Damm, Tuve.

Antal lagenheter: 4 205.

Ingdr i stadsdelar: Lundby, Backa och Tuve-Save.

Ett distrikt med stor spridning vad galler bade
geografi och typ av byggnation. Har finns bostader
i saval aldre bebyggelse som i nybyggda hus pa
Stapelbadden i Vastra Eriksberg. Utbyggnad
pagar pa Eriksberg och kommer att fortsatta de
narmaste aren.

Tva omrdden, Backadalen och Ramberget,
vander sig framst till den yngre kundgruppen.
De sma ldgenheterna och lag hyresniva gor dem
attraktiva for enpersonshushall. Pa Lindholmen
finns foretagets enda kooperativa hyresratter.

Centrala Stan

Omraden: Guldheden, Landala, Vasastan,
Kungshojd, Vastra Nordstan, Oster om Heden,
Haga och kvarteret Spejaren vid Slottsskogen.
Antal lagenheter: 4 183.

Ingar i stadsdelar: Centrum och Linnéstaden.

Distrikt Centrala Stan ar det distrikt som har den
storsta variationen i dlder pa fastigheterna. | Haga
och Vasastan dterfinns hus som ar mer an 100 ar
gamla, ndgra avdem byggnadsminnesforklarade:
Ostra Skansgatan 16, Haga Nygata 18-23 och
Skolgatan 13 (Kv. Landsknekten), Skolgatan 28 och
36-38 samt Skanstorget 15-17 (Kv Grenadieren)
och Tomtehuset i hérnet av Viktoriagatan och
Vasagatan. | Haga finns dven relativt nya bostader
och i omradet Johannesorten pa Guldheden finns
nybyggda moderna lagenheter dar inflyttning
skett under de senaste dren.

Nordost

Omraden: Hammarkullen, Sandeslatt,
Rannebergen. Antal lagenheter: 2 941.
Ingar i stadsdelar: Larjedalen och Gunnared.

Distriktet innefattar mestadels stora sammanhalina
bostadsomraden fran miljonprogrammets tid.
Sandeslatt, alldeles i anslutning till Hammarkullen,
har daremot laga tegelhus i kuperad terrang.

Alla bostader i distriktet finns intill vacker och
skiftande natur samtidigt som de har god tillgdng
till allmanna kommunikationer. Framfor allt
Hammarkullen dr ett mangkulturellt omrade med
ett blomstrande foreningslivoch Hammarkulle-
karnevalen &rvalkdnd. Andelen unga ar pafallande
storihela distriktet.
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Nordvastra Hisingen

Omraden: Sodra och Norra Biskopsgarden,
Ldnsmansgarden, Svartedalen, Amhult
Tradgardsstad och Ostra Anghagen.

Antal lagenheter: 3677.

Ingar i stadsdelar: Biskopsgarden och Torslanda.

Distrikt Nordvastra Hisingen har sina bostader
fordelade bland olika typer av omraden med allt
fran smaldgenheter i 1950-talshus till storre
nybyggda lagenheter i radhusinaturnara
omraden. Sédra Biskopsgarden, som anses vara
kulturhistoriskt intressant bebyggelse, fyllde 50 ar
under 2008.

I Norra Biskopsgdrden har manga hyresgéster
sina rotter i andra lander och arbetslosheten ar hog.
Stor kraft laggs vid att oka tryggheten och boende-
kvaliteten iomradet i samverkan med andra
aktorer som exempelvis stadsdelsforvaltningen.

Vaster

Omraden: Jarnbrott, Vastra Jarnbrott,
Kungsladugard, Majorna, Majviken, Tynnered och
Onnered. Antal ligenheter: 3 937.

Ingdr i stadsdelar: Majorna, Frélunda och Tynnered.

Merparten av distriktets lagenheter ar fran 1940-
och 1950- och 1960-talen, men i Majorna finns
aven dldre landshévdingehus.

I enlighet med agarens intentioner att skapa
variation bland upplatelseformer har hyresgdsteri
Tynnered, dar Bostadsbolaget ursprungligen for-
valtade omkring 1000 lagenheter, erbjudits att
overta sina fastigheter och bilda bostadsratter.
Under 2006, 2007 och 2008 har 366 lagenheter
blivit bostadsratter. Malet ar att totalt 500 lagen-
heter ombildas till bostadsratter.

Oster

Omraden: Kortedala, Torpa, Ostra Torpa,
Robertshojd. Antal lagenheter: 3 636.
Ingar i stadsdelar: Kortedala och Harlanda.

Distriktets bostadsomraden ar fran 1940- och
1950-talen. Har finns bland annat Bostadsbolagets
allra forsta bostadsomrade, Torpa. Det var ett av
de forsta omrddena i Sverige som planerades
enligt den tidens nya tankar for stadsplanering —
en sd kallad grannskapsenhet. Fortfarande bor
manga av de ursprungliga hyresgdsterna kvar men
bostaderna, som har nara till natur och rekreations-
omraden, ar ocksa populdra bland nya hyresgaster.
[



Omvarld och marknad

Globalt

Fastighetskrisen i USA har under 2008
utvecklats till en finansiell kris som pa-
verkat den reala ekonomin globalt.
Fastighetspriserna har fallit kraftigt, fallet
arstorstide lander som haft den storsta
prisuppgangen de senaste aren, framst
USA, Storbritannien och Spanien.

Krisen har tydliggjort de strukturella
problem som finns i ekonomin. | framsta
ledet star fordonsindustrin dér de stora
biltillverkarna har ekonomiska bekymmer.

I slutet av 2008 har dven Asien tappat
tillvaxt och en rad rdvaruproducerande
lander som Ryssland har kraftigt minskande
tillvaxt pa grund av minskad efterfragan
och fallande priser pa ravaror. Oljepriset
var som hogst USD 147 per fatijuni for att
i slutet avaret handlas under USD 50.

Den finansiella krisen har inneburit
stora forluster for bankerna i USA och
Europa. Med forlusterna minskar det egna
kapitalet och ddrmed utlaningskapaciteten.
Samtidigt har misstron mellan marknadens
aktorer inneburit att foretagens upplaning
genom certifikat och obligationer kraftigt
fordyrats. For manga foretag har detta
inneburit att de tvingats lamna denna
marknad. Kollapsen fér investmentbanken
Lehman Brothers i september innebar att
fortroendet mellan finansiella institutioner
skadades allvarligt. Flera av de storsta och
hogst kreditvarderade bankerna har raddats
genom statligt stod.

Regeringar och centralbanker varlden
6ver har genom olika stodatgarder och
penningpolitiska lattnader stimulerat
kreditgivningen.

Stapelbadden

Centralbankerna i flertalet Iander har
sankt styrrantan kraftfullt, i USA fran 4,25
procent till nara 0 procent, ECB fran 4,00
ner till 2,50 procent och i Sverige fran 4,75
till 2 procent vid arets slut.

For 2009 forvantas fallande tillvaxt och
stigande arbetsloshet for hela vastvarlden.
Aven de snabbvaxande ekonomierna i
Asien forvantas visa laga tillvaxttal till foljd
av minskad efterfragan i varldsekonomin.

Den snabba nedgangen i konjunkturen
har motts med kraftiga atgarder for att
stimulera efterfragan och underlatta
bankernas utlaning. Rantorna forvantas
fortsatta falla till mycket laga nivaer under
de ndrmaste aren. Farhagor finns dock att
ofinansierade stimulanspaket och 6kad
penningmangd pa lite langre sikt kan leda
till 6kad inflation.

Sverige

Trots en kraftig inbromsning i BNP-tillvaxten
under forsta halvaret stod svensk ekonomi
ur flera synvinklar stark vid krisens borjan.
Overskott i offentliga finanser, lag offentlig
skuldsattning och lag arbetsloshet gav
Sverige ett gott utgangslage. Vid arets
borjan var oron for hog inflation storre an
oron for tillvaxten.

Under hosten har krisen slagit med full
kraft mot féretag som tvingats varsla om
uppsagningarien omfattning somviinte
upplevt sedan 1993. Bristen pa lanemdjlig-
heter har framst slagit hart mot investe-
ringstunga verksamheter. Varst drabbat ar
byggandet dar efterfragan pa kontor och
nyproducerade bostadsratter nastan upp-
hort, samt fordonsindustrin dar forsalj-

ningen sjunkit kraftigt till foljd av atstram-
ningen pa lanemarknaden.
Kreditmarginalen — uttryckt som skillnad
mellan repordntan och 3 manaders
STIBOR - har varit hog under aret. Som
mest uppgick den till 1,3 procentenheter
for att under december sjunka till knappt
0,5 procentenheter. For lan med langre
|6ptider har kreditmarginalerna varit
betydligt hogre. Réntan pa sakerstdllda
bostadsobligationer med mellan tva och
tre ars [optid ar vid arets slut 0,6-0,7 pro-
centenheter 6ver motsvarande swaprantor.
Detta innebar dyrare [an an tidigare bade for
banker och flertalet kreditvardiga lantagare.
Rantemarknaden under aret har varit
turbulent. Riksbanken har under drets
forsta nio manader hojt repordntan fran
4,00till 4,75 procent for att under oktober
sanka reporantan med 1 procentenhet
foljtaven sankning i december med hela
1,75 procentenheter. Under samma tid har
den femariga swaprdntan forst okat fran
4,75 till 5,60 procent for att sedan sjunka
till under 3 procentenheter vid arets slut.
Rantenedgdngen speglar val den kraftiga
inbromsningen i svensk ekonomi under
hosten. Tillvaxten for andra halvaret var
negativ och for 2009 forvantas BNP minska
med 0,5-1,5 procentenheter.
Arbetsmarknaden har kraftigt forsvagats
under hosten genom att ett stort antal
personer varslats om uppsagning. En
forbattring av arbetsmarknaden vantas
forst 2010.
Sverige har genom sina starka offentliga
finanser goda mojligheter att vidta stimu-
lansatgarder for att starka efterfragan och
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sysselsattning. Den svaga kronan utgor
ocksa en stimulans for exportindustrin.

Goteborg och Vastsverige

Det stora beroendet av fordonsindustrin
harinneburit att [agkonjunkturen slagit
extra hart mot Vastsverige under hosten.
Storavarsel har lagts hos AB Volvo, Volvo
Personvagnar och deras underleverantorer.
Den stora andelen exportberoende
industri i Goteborgsomradet innebar en
stor kanslighet for hur den internationella
efterfragan utvecklas. Vastsverige kan
rakna med ett par besvarliga ar.

Under de senaste aren har byggandet av
bostadsratter okat, vilket lett till okade
byggkostnader. Nar fastighetspriserna nu
borjat falla har byggandet minskat. Detta
innebar att vi efter ar av stigande bygg-
kostnader kan se fram mot en period med
en lugnare utveckling.

Bostadsmarknaden i Géteborg
Befolkningstillvaxten fortsatter att vara
stark i Goteborg. Invanarantalet har under
aret okat med omkring 5 000 personer for
att precis fore arsskiftet passera halv-
miljonstrecket.

Arbetslosheten har minskat de senaste
aren men situationen har férandrats
dramatiskt under hosten. Mdnga av de stora
verkstadsforetagen har varslat personal
om uppsagning.

Antalet bostader i Géteborg har under
aret okat med 2 459. Av dessa dr 1 640
hyresratter. Resten ar smahus, bostads-
ratter och gruppboende. Antalet bostader
totalti Géteborg uppgick till drygt 251 000
vid arets slut.

Antalet hyresratter har 6kat da ombild-
ningarna till bostadsratt var betydligt farre
an nyproduktion av hyresratter under aret.
Av dessa ombildningar star Bostadsbolaget
for 114 stycken genom forsaljning av tva

Storsta bostadshyresvardar i Goteborg
(Antal lagenheter) «alla: Framtiden

Poseidon 23 534
Bostadsbolaget 22 579
Familjebostader 18 074
Stena Fastigheter 9 370
Goteborgs Studentbostader 6 000
Acta 3000

Wallenstam 2 753

Gardstensbostader 2 698
HjallboBostaden 2 293

Byggnadsfirman Ernst Rosén 2 122

Bygg Gota/Westnia 2 000

Centerplan 1900
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fastigheter i Tynnered.

Ombildningarna har i finanskrisens spar
i det narmaste upphort under hosten 2008.

Bostadsbolaget har fardigstallt 136 nya
bostader under dret. Ytterligare 223 lagen-
heterietapp 2 och 3 pa Stapelbadden
kommer att fardigstallas under 2009
och 2010.

Efterfragan pa bostader har varit stark
under 2008. Vakanserna for hyreslagen-
heter ar mycket ldga i hela Goteborgs-
omradet. Prisdkningen pa bostadsratter
och smahus har under dret upphort. Trots
Riksbankens sankningar av styrrantan
forvantas bostadspriserna fortsatta falla
under 2009. Utbudet av osalda bostadsratter
och smdahus har 6kat da den tid en forsalj-
ning tar har dkat vasentligt.

Bostadsbolaget hade vid arsskiftet 19
(42) vakanta lagenheter vilket &r mindre
an 0,1 procent (0,2). Foretagets omsatt-
ning av lagenheter (av- och omflyttning) ar
13,6 procent (14). Den laga omsattningen
av hyresgaster speglar den starka hyres-
marknaden i Goteborg. Mot bakgrund av
den osdkerhet som finanskrisen skapar
kommer trycket pa hyresratter att vara
fortsatt hogt kommande ar. Skulle pris-
erna pa bostadsratter stabiliseras pa en
lagre niva kommer bostadsratten att bli en
stark konkurrent till hyresratten.

Viardeutvecklingen pa fastigheter
Vardeutvecklingen pa bostadsmarknaden i
Gaoteborg var negativ under 2008. Intresset
for att forvarva bostadsfastigheteri
Goteborg har i stort upphért pa grund av
den finansiella krisen. Fonder med saval
svenska som utlandska placerare, som
tidigare har varit stora kopare av bostads-
fastigheter, har minskat sin aktivitet kraftigt.

Marknadsprisutvecklingen &r svarbe-
domd beroende pa det ldga antalet affarer
som gjorts. Direktavkastningskraven har
stigit, sarskilt i centrala lagen till foljd av
attintresset for bostadsrattsbildningar
minskat och ett 6kat fokus pa starka
kassafloden.

Okade kostnader for rantor och kommu-
nala taxor medfor krav pa hyresdkningar.
Forvantade hogre hyror kompenserar i viss
man de vardefall som stigande direkt-
avkastningskrav ger. Vardeminskningen i
Bostadsbolagets fastighetsbestand &r 10
procent.

Konkurrenterna

Bostadsbolaget hade 22 579 lagenheter
vid drsskiftet. Det innebdr att vi ar
Goteborgs nast storsta bostadsforetag.
Vihar 9 procent av Géteborgs bostads-
marknad och narmare 17 procent av alla
hyresratter i Goteborg. Bostadsbolaget ar

tillsammans med 6vriga foretag i
Framtidenkoncernen den totalt domine-
rande aktoren pa denna marknad. Stadens
privata hyresvardar har mindre an 30
procent av den totala bostadsmarknaden.
De storsta privata agarna av hyres-
fastigheter ar Stena Fastigheter, Acta och
Wallenstam.

Om bostadsmarknaden skulle andras till
foljd av den pagaende krisen ar kundernas
asikter viktiga. Bostadsbolagets fastighets-
agarbetyg haridrets matning forbattrats
ytterligare till 70 vilket ar bast i koncernen.

Vistar darmed vl rustade att mota even-
tuella forandringar av marknadssituationen.

Hyresnivan jamfort med andra regioner
Under 2008 steg hyrorna for bostader i
snitt med 1,9 procent i Bostadsbolaget.
Den genomsnittliga hyresnivan i
Bostadsbolagets bestand var under 2008
lagre an den genomsnittliga hyran pa
marknaden.

Prisvart boende

For tio ar sedan var hyresnivan i Géteborg
markbart hogre an i Stockholm. Genom
rationaliseringar av driften har koncernens
foretag minskat sina kostnader sa att
hyresnivan i Goteborg nu ar vasentligt
lagre an den i Stockholm. Detta har skett
utifran en medveten koncerngemensam
strategi. Den kraftiga prisokningen de
senaste tio aren pa villor och bostadsratter
gor att hyresratten idag ar ett prisvart
alternativ. Hog serviceniva och flexibilitet
ar ocksa viktiga konkurrensférdelar for
hyresratten.

Allmannyttans framtid

Utredningen om allmannyttans villkor
overlamnade den 18 april sitt betdnkande
"EU, allmannyttan och hyrorna” (SOU
2008:38). Med hanvisning till EG-rattens
statsstods- och konkurrensregler menar
utredningen att de kommunala bostads-
foretagen maste fordndras i grunden.
Utredningen pekar pa tva alternativa
mojligheter —att foretagen drivs i syfte att
maximera vinsten eller att de drivs enligt
en strikt sjalvkostnadsprincip.

Utredningen foreslar dessutom om-
fattande forandringar av bruksvardes-
systemet i syfte att stegvis marknadsanpassa
hyrorna. Allmannyttans hyresnormerande
roll upphavs samtidigt som staten fari
uppgift att garantera en efterfragestyrd
hyresstruktur.

Regeringskansliet arbetar nu med att fa
fram en proposition. Den kan komma att
presenteras nagon gang under varen, men
kan droja till hésten 2009.



Balanserad styrning av verksamheten

I enlighet med var dgares intentioner styrs Bostadsbolagets verksamhet utifran ett balanserat styrkort.

Det visar pa vikten av att malen i alla de fyra perspektiven i styrkortet ska uppfyllas for att de 6vergripande
malen ska anses ha natts. Med styrkortet som instrument véger vi samman hyresgasternas och medarbetarnas
asikter med ekonomi och miljéfragor.

yresgastperspektive

® Varje ar genomfor vi en kundenkdt hos drygt hdlften av vara hyresgaster. Enkdten dr omfattande bade
vad géller antal respondenter och i antal fragor. Resultaten ligger till grund for strategiska beslut, men
kan aven brytas ner pa lokal niva for att ge ledning infor distriktens handlingsplaner.

Utifran svaren sammanstalls ett Fastighetsagarbetyg (FB) som speglar hur vél Bostadsbolaget som
hyresvard motsvarar forvantningarna samt Nojd Boendeindex (NBI) som speglar den totala upplevelsen
av boendet. | ett stort antal underliggande betyg kan vi mata hyresgasternas uppfattning om satsningar
pa faktorer som utemiljo, stddning och trygghet i omradet.

edarbetarperspektivet

® Medarbetarnas delaktighet och nojdhet ar grundlaggande for ett gott resultat. | den arliga medarbetar-
enkaten mats engagemang och ndjdhet hos medarbetarna i Nojd Medarbetarindex (NMI). Dessutom
speglas kompetens och hur val rustade de ar for sitt uppdrag. Att halla sjukfranvaron pa en lag niva ar av
storsta vikt, bade ur individens och foretagets synvinkel, och dven detta mats i medarbetarperspektivet.

= Perspektivet innefattar frdgor som berdr miljo och energi samt den av punkterna i dgardirektivet som handlar
om hyresgdsternas mojlighet till inflytande éver sin boendemiljo.

Ekonomiperspektivet

m | ekonomiperspektivet aterspeglas effekten av foretagets atgarder i de dvriga perspektiven, foretagets
ekonomi och fastigheternas vardeutveckling pa lang sikt. Atgarder for att nd de mél som satts i detta
perspektiv genomfors i ett eller flera av de dvriga.
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M Hyresgastperspektivet

Fastighetsagarbetyget beskriver hur val vi
och vara bostader uppfyller hyresgdsternas
krav och dnskemal. Detta betyg steg med
tvd enheter 2008. | det sa kallade Nojd
Boendeindex utgor fastighetsagarbetyget
en del, men dven hur néjda hyresgdsterna
ar med sitt boende som helhet. Inte bara
bostadens beskaffenhet utan aven faktorer
som narhet till kollektivtrafik och annan
service med mera bedoms. Index steg tre
enheter mellan 2007 och 2008 och den
positiva trenden haller darmed i sig.

Alla de sex distrikten i Bostadsbolaget
ligger 6ver snittbetyget i koncernen.
Foretagets vastra distrikt [dg dessutom allra
hogst bland koncernens alla distrikt med det
historiskt hoga fastighetsagarbetyget 74.

Det &r positivt att hyresgasterna sa
tydligt visat att de uppskattar vara sats-
ningar och inte minst det arbete som i
vardagen bedrivs av manga engagerade
medarbetare.

Trygghet och sakerhet varderas

Den upplevda tryggheten i vara omraden
har 6kat och hyresgésterna ariar nojda
med att stolder och skadegorelse minskat.
Att visatsar pa att det ska vara rent och
snyggt bidrar ocksa till kdnslan av trygghet
iomradet. Det stigande betyget ar resultatet
bland annat av att vi i ett flerarigt projekt
utvecklar utemiljoerna. En grundlaggande
faktoridet arbetet dr samverkan med
hyresgdsterna i omradet.

Nara kontakt med hyresgasten

For Bostadsbolaget ar det av storsta vikt
att skapa forutsattningar for dialog mellan
hyresgaster och var personal. Det ska vara
enkelt att komma i kontakt med oss och
vagen mellan samtliga medarbetare och
kunderna ska vara sa kort som mojligt.
Begreppet Kund 100%, som vi inforde for
nagra ar sedan, har blivit inarbetat och
sitter nu i ryggraden hos alla medarbetare.

Bostadsbolaget
har de mest nojda
hyresgasterna

I var vision, som formulerades fér nagra ar sedan tillsammans
med alla medarbetare, slar vi fast att vi vill bli den ledande
hyresvéarden i Goteborg. | ett avseende nadde vi dit redan under
2008, da vara hyresgdster gav oss det hégsta kundbetyget i
Framtidenkoncernen i den arliga kundenkaten.

I en gemensam aktivitet besokte samt-
liga medarbetare, saval fastighetspersonal
som medarbetare med administrativa
tjdnster, under mars manad hyresgasterna
i samtliga vara drygt 22 500 ldgenheter.
Vinadde personligen 15 000 hyresgdster.
Syftet var dels att fa kompletterande infor-
mation utover var arliga kundenkat, dels
att sprida viktig miljdinformation. Det blev
en mycket uppskattad aktivitet, saval
internt som externt.

Information for god kundvard
Den lokala forvaltningspersonalen utgor
en viktig del i kommunikationen med vara
hyresgdster. Foretagets organisation
underlattar for hyresgaster att kommai
kontakt med den lokala personalen via
telefon eller personliga besok pa vara
lokala Boservice-kontor.

Hyresgasterna ger oss ett hogt betyg for
kundvarden. Det finns dock en skillnad

Hyresgastperspektivet 2008 i korthet
® Miljoinriktad kundaktivitet med besok hos samtliga hyresgaster.
Hyresgastperspektivet beror foretagets dagliga

L B ® Utvecklingsarbete med inriktning mot nya boendeformer.
relation till hyresgdsterna.

® Utveckling av seniorboende i samverkan med hyresgaster och

zg/(\)égl %tofgg %Bfgg Hyresgéstféreningen.
m Ett stort antal lokala aktiviteter och initiativ som dialogmaten,
NBI (N6jd Boendelndex) 69 68 65 trivselaktiviteter med mera.
Fastighetsagarbetyg 71 70 68 m Arbete for trygghet och sakerhet i samverkan med exempelvis
Ung och Trygg, stadsdelsforvaltningar och Lugna Gatan.
Rent och snyggt 74 72 70

® Kundenkat till mer an halften av Bostadsbolagets hyresgaster.
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mellan svenskfodda och utlandsfodda
hyresgaster dar de utlandsfédda inte ar
lika nojda. Det pekar pa vikten av att vi
fortsatter arbetet med att utveckla
kommunikationskanaler anpassade efter
individens behov.

Hyresgasttidningen Trivas utges fyra
ganger per ar i sex lokala editioner.
I kundenkaten far tidningen mycket hoga
betyg avde omkring 8 av 10 som uppger
att de laser tidningen. Den innehdller bade
overgripande information och lokal
information for respektive distrikt.

Utvecklingsomraden

lomraden dar manga hyresgaster riskerar
utanforskap, exempelvis pa grund av
arbetsloshet, har vi extra fokus pa att
skapa en trygg och positiv boendemiljo.
Viardelaktiga i projekt som kan bidra till
att skapa sysselsattning eller pd annat
satt forbattra livssituationen for vara
hyresgaster.

De extra insatser som vi gjort och fort-
satter med i Hammarkullen och Norra
Biskopsgarden har lett till att trivsel och
trygghet okat och att kundbetygen stigit
till hoga nivaer. For en fortsatt positiv
utveckling ar det av hogsta vikt att tydligt
arbeta mot trangboddhet och spraksvarig-
heter liksom mot kriminalitet i omradet.

I miljonprogramsomradet Hammarkullen
paborjades under aret ett fornyelsearbete.
Det innefattar dels nya fasader och for-
battrad isolering men ocksd en anpassning
av lagenheter utifran de boendes 6nskemal.
I utvecklingsarbetet har boende bjudits in
till dialog och utifrdn krav och énskemal
erbjuds ett antal hyresgaster storre och
mer flexibla lagenheter, battre anpassade

Rannebergen

for de stora familjer som bor i omradet.
Attvi har hoga nivaer i kundbetygen
aven i utvecklingsomradena visar att vi
lyckas i stravan mot hog attraktivitet i
samtliga vara bostadsomraden.

Utblick 2009

I den ldgkonjunktur vi befinner oss fram-
star hyresratten som alltmer attraktiv.
Den star sig val i konkurrensen med bade
bostadsratter och villor. En av vara ut-
maningar ar att utveckla boendeformer

som efterfragas av nya och vaxande
malgrupper.

Vibedriver bland annat ett utvecklings-
arbete for att kunna erbjuda livsstils-
boende for seniorer. Vi ser ocksa dver
mojligheten att utveckla boendekoncept
for ensamhushall, en stor och vaxande
andel av bostadsmarknaden. m
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B Medarbetarperspektivet

Medarbetarstyrd

verksamhetsutveckling
hojde motivationen

2007 startade ett arbete med att identifiera forbattringsomraden
i syfte att na foretagets langsiktiga mal. Férbattringsforslagen
kom fran medarbetarna, som under 2008 i projektform utvecklat

och konkretiserat genomférandet.

| Projekt Uppgangen har medarbetare visat
saval kreativitet som stort engagemang i
att driva verksamhetsutvecklingsfragor.

De ursprungliga forslagen pa forbattringar
var samtliga medarbetare delaktiga i att ta
fram. En grupp pa omkring 50 medarbetare,
fordelade pa elva delprojekt, har darefter
utvecklat forslag till hur forbattringar
skulle kunna genomforas.

Dessa forslag har till viss del kunnat
inforas redan under 2008. De innebar allt
fran effektivare administrativa rutiner till
en tydligare process for att uppna 6kad
brandsakerhetitrapphus och entréer.

Arbetet med standiga forbattringar
kommer att fortsatta under 2009 da
resultaten fran flera delprojekt finslipas
for att kunna inforas samtidigt som ytter-
ligare forbattringar identifieras.

Medarbetarindex steg

Det tapp i NOjd Medarbetarindex (NMI)
som skedde mellan 2006 och 2007, troligen
som en foljd aven omfattande omorganisa-
tion, har nastan helt atertagits och ligger
aterigen pa en hog niva, 69. Det innebdr
attviinte nddde riktigt dnda fram till
malet pa 73, men att betyget pa ett ar gatt
upp hela sex enheter tyder pa att med-

arbetarna anser att foretaget ar pa ratt
spar och att man ar villiga att vara del-
aktiga i det fortsatta utvecklingsarbetet.

Under aret har stor kraft lagts vid analys
av resultatet liksom atgarder for att skapa
6kad motivation hos medarbetarna.

Internkommunikation och inflytande
Samtliga medarbetare har god insyn i
foretagets verksamhet genom en mangd
olika kanaler. | koncernens ledarutvecklings-
program laggs stor vikt vid kommunika-
tionens betydelse och cheferna betraktas
som den viktigaste kommunikations-
kanalen. Utover detta utnyttjas ett flertal
informationskanaler som ett omfattande
intranat, personaltidning, VD-brev,
utvecklingssamtal och regelbundna
arbetsplatstraffar.

Medarbetarna ar delaktiga i att ta fram
arliga verksamhetsplaner och paverkar
darmed sin egen arbetssituation.

Sjukfranvaro, friskvard och arbetsmiljo
Sjukfranvaron gar sakta nerat, fran 7,1
procent 2007 till 6,9 procent 2008.
Viarbetar hela tiden aktivt for att upp-
marksamma personer med upprepad kort-
tidsfranvaro som i sin tur kan leda till 1dng-

tidsfranvaro. Ett verktyg for detta ar att
rehabiliteringssamtal inforts redan efter
fem franvarotillfallen under ett ar.

Alla medarbetare i foretaget ges sedan
manga ar mojlighet att utova friskvard en
timme i veckan pa arbetstid.

Dessutom har alla medarbetare, ocksa
sedan flera ar, tillgang till traning utéver
friskvardstimmen till en subventionerad
kostnad.

Personalen har ocksa méjlighet att deltaii
attraktiva fritidsaktiviteter genom foretagets
personalstiftelse, som uppmuntrar till att
prova pa olika former av fysisk aktivitet.

Under aret har vi pabérjat ett arbete for
att bli halsodiplomerade, en metod att
utveckla det hdlsofrdmjande arbetet inom
bolaget. Tonvikten ligger pa ett halsoarbete
med fokus pa arbetsgruppers olika behov.
Malet ar att hdlsofragor ska vara en strategi
bland dvriga personalfragor. Syftet ar att
6ka medvetenheten om vikten av att satsa
pa sin hdlsa och att langsiktigt skapa for-
utsattningar for att sanka sjukfranvaron.

Regelbundna riskinventeringar genom-
fors for att sakerstalla en trygg och saker
arbetsmiljo.

Kompetensutveckling

Kundarbetet ar i fokus och samtliga
kvartersvardar har darfor fatt mojlighet att
genomgad en serviceutbildning med
inriktning pa kundkontakter.

Halften av alla miljovardar har gatten
utbildning i att planera, prioritera, utfora
och kontrollera sitt arbete — kallat PPUK.
Utbildningen har haft fokus pa praktiska
moment hdmtade fran det ordinarie arbetet.

Alla forvaltare har genomgatt en intern
utbildning i praktisk arbetsratt.

Samtliga lokalvardare har fatt erbjudande
om att ga utbildning i hygienstddning.

Foretagets ledare deltar i det koncern-
gemensamma ledarutvecklingsprogram-

Medarbetarperspektivet anger mal och riktlinjer
for hur Bostadsbolaget tillvaratar och utvecklar

medarbetarna.

Mal
2008

Utfall
2008

Medarbetarperspektivet 2008 i korthet

® Projekt Uppgdngen ddr medarbetare sjalva identifierat och
genomfort verksamhetsforbattringar.

® Koncerngemensam ledarutbildning fortsatter.

NMI (N6jd Medarbetarindex) 73 69

Sjukfranvaro, procent 5,7 6,9

Utfall ® Vidareutbildning for kvartersvardar i kundservice.

2007 ® Utbildning for miljovardar i att planera, prioritera, kontrollera
63 och utfora sitt arbete. Utbildning i sparsam korning.
21 ® Utbildning for lokalvardare i hygienstadning.
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met for ett framjande ledarskap. Detta
program avslutas hosten 2009.

Jamstalldhet och méngfald
Grunden ivar personalpolitik ar att till-
varata och utveckla varje medarbetares

kompetens och kvalitet. Det ar var uppfatt-
ning att en jamnare konsfordelningialla
arbetsgrupper, yrkesroller och arbets-
ledande befattningar paverkar trivsel och
arbetsklimat.

Vianser ocksa att 6kad mangfald pa

samma satt bidrar. En etniskt blandad
arbetsgrupp berikar och lagger grund for
ett positivt arbetsklimat.

| jamstalldhetsradet deltar representanter
fran foretaget och de fackliga organisa-
tionerna. Radet traffas tva gdnger om dret
for att stdmma av och folja upp vad som
hantiden 6verenskomna handlingsplanen.
Huvudomraden i handlingsplanen dr de
omrdden som JamO faststallt.

Exempel pa matbara mal for 2009 ar att
fordldralediga ska fa en 6kad delaktighet
genom regelbunden information under
sin franvaro samt utvecklingssamtal fore
och efter ledigheten.

Det koncerngemensamma ledar-
programmet innehaller utbildning i bade
mangfalds- och genusfragor. Dessutom
har all personal deltagit i ett jamstalld-
hetsseminarium.

Sysselsattning

Ivart uppdragingar att 6ka mojligheten
for manniskor att sjalva kunna bidra till sin
forsorjning. | ett koncerngemensamt
sysselsattningsprojekt har vi projekt-
anstallt fyra brandinformatorer, tidigare
arbetslosa personer med invandrarbak-
grund, for att sprida kunskap om brand-
fragor till vara hyresgdster och dérmed 6ka
tryggheten.

Utover detta har vi skapat meningsfull
sysselsattning for annu fler ungdomar
under sommarlovet, bland annat i projekti
samarbete med olika stadsdelsforvalt-
ningar.

Utblick infor 2009
Under aret startar halsoarbetet med
langsiktigt fokus pa diplomering.

I en fortsattning pa projekt Uppgangen
kommer vi att bedriva verksamhetsutveck-
lingsprojekt med stor delaktighet fran
medarbetare. m

Férdelning kvinnor och médn

m Man 144
Kvinnor 129

Antal tillsvidareanstallda
vid arets slut: 273 personer

Andel tjansteman och kollektivanstallda

m Kollektivanstallda 174
Tjansteman 99

Aldersstruktur (Antal)

AR

Medeldldern ar 47,2 ar
Medelanstallningstid 14,8 ar

W 20-24 ar
B 25-29 3.
m30-343ar..
m35-393r..
40-44 ar.. .
45—49 3r .............
50—54 3r ..covvvvenens
m55-59ar.. .
(ST T —k |
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I verksamhetsperspektivet

Hyresgasterna ska ha inflytande
over boende och miljo

| detta perspektiv redovisar vi och analyserar hyresgasternas inflytande liksom verksamhetens paverkan
pa miljon. Miljoredovisningen finns som tidigare i en separat del i detta kapitel, och hari ar utékats
med hallbarhet och ansvarsfullt féretagande i ett vidare perspektiv.

Ett grundldggande mal for de kommunala
bostadsbolagen ar att ge hyresgasterna en
langtgdende majlighet att paverka saval
boendet som den omgivande miljon.

Det ar darfor gladjande att se att det
betyg Bostadsbolagets hyresgdster satter
pa inflytandet &r stigande i den arliga
kundenkaten.

Lokalt inflytande
I manga avseenden kan vi och vara hyres-
gaster dra fordelar av att vi ar ett stort
fastighetsbolag som ingar i Sveriges storsta
bostadskoncern. Det ar dock viktigt att
varje satsning vi gor i vara omraden har sin
utgangspunkt i hyresgdsternas dnskemal
och engagemang. Organisationen ar upp-
byggd for att kunna anpassa verksamheten
i varje bostadsomrade utifran de lokala
forutsattningarna.

Det kan handla om att ldgga upp en
lokal handlingsplan for forbattring av
boendemiljon, trivselaktiviteter eller

samarbete med referensgrupper av hyres-
gaster och den lokala hyresgastforeningen
kring utveckling av nya boendeformer.

Anpassad dialog
I vart arbete, med inriktningen Kund 100%,
utvecklar vi standigt nya modeller for dialog
med vara hyresgdster. Viinbjuder pa den
lokala nivan till ett stort antal dialog-,
informations- och bométen.

lomraden med manga invandrare dar
spraksvarigheter kan vara ett hinder for
kommunikation och inflytande, har vi
bland annat anpassat dppettiderivara
Boservicekontor. Det ger 6kade mojlig-
heter till personliga samtal da skriftlig
information kan vara svar att ta till sig for
den som har ett annat modersmal.

Fler och fler uppskattar att kunna komma
i kontakt med sin hyresvard pa de tider
som man sjalv onskar. Ett arbete med att
utveckla en ny hemsida med utokade funk-
tioner pabdrjades under aret. Fler kontakt-

moéjligheter kommer att leda till okade méjlig-
heter till inflytande och kommunikation.

Teknik i hallbarhetens tjanst

I femton lagenheter har vi under aret
bedrivit ett pilotprojekt dar hyresgasterna
kunnat folja sin energianvandning och
klimatpdverkan genom en digital skarmii
lagenheten. Det ar gladjande att hyres-
gasterna bara genom att bli medvetna om
sin paverkan pa miljon sanker anvdandning
avvattenochel.

Nasta steg blir att utoka projektet till ett
hundratal lagenheter dar incitamentet att
agera miljévanligt blir an starkare da vi for
forsta gangen kommer att debitera verklig
forbrukning av tappvarmvatten pa varje
lagenhet. Detta ar samtidigt en rattvise-
fraga nar varje enskild hyresgast, precis
som sedan lange gallt for elen, har méjlig-
het att paverka bade kostnad och sin
miljopaverkan. m

Verksamhetsperspektivet omfattar frdgor som
ber6r hyresgasternas méjlighet till inflytande

samt foretagets paverkan pa miljon.

Verksamhetsperspektivet 2008 i korthet

= Medlemskap i FN:s Global Compact.
= BoVist-projektet dar hyresgaster kan folja den egna

energianvandningen liksom miljopaverkan.

M3l Utfall Utfall "
2008 2008 2007 .
Inflytande 66 66 65 =
|
I\Ailjéindex* 240 247,3 2495

*)Ju lagre vérde desto battre.
Se tabell s 17.
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Utveckling av motesformer for 6kad dialog med hyresgaster.
Hyresgasternas betyg pa vart miljoarbete ar kvar pa en hog niva.
Utbildning av medarbetare i sparsam korning.
Energioptimering for minskad klimatpaverkan.

Fler hyresgaster ges mojlighet till avfallssortering.



Rannebergen

Miljéindex Mal 2008 Utfall 2008 Utfall 2007
Fjarrvarme Antal kwh/m? (graddagsjusterad) 153,0 157,3 156,5
Awvikelse Antal avvikelser fran avvecklingslistan/antalet projekt 0 0 0
Restavfall 5,3 x 10 kg/m? anvands tills viktbaserad taxa infors 53 53 53
Inomhusmiljo 100 minus andel hyresgaster som ar n6jda med inomhusklimatet 38 37 40
Summa 240 247,3 249,5
Vattenanvandning (m*/m?) Elanvandning (kwh/m?) Energianvdndning for
(Fastighetsel och verksamhetsel) uppvarmning fjarrvarme (kwh/m?)

Verksamhetsel utgor cirka 8% av

Lo (Graddagsjusterad anvandning)
den totala elanvandning.

2,0 23 180 . .
22,4 Graddagsjustering:
22 175 For att kunna jamféra energi-
160,7 160,4 anvandningen ar fran ar och

21

160

mellan olika foretag maste man ta

1575 156,5 1573 hansyn tillom det varit varmare

20 155 eller kallare &n normalt. Siffrorna
justeras for temperaturskillnader
19 150 med hjalp av SMHI:s graddagar
18 145 och normalar. Vid ar som avviker
extremt fran normaldret kan grad-
17 140 dagsjusteringen bli missvisande.
2004 2005 2006 2007 2008 Mal 2004 2005 2006 2007 2008 Mal 2004 2005 2006 2007 2008 Mal
2012 2012 2012
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I verksamhetsperspektivet

Miljoansvar och samhallsansvar

Bostadsbolaget ar EMAS-registrerade och diplomerade enligt 1SO 14001 och har presenterat miljéredovisningar i flera ar.
1 arets redovisning har vi valt att utveckla denna redovisning till att omfatta samhallsansvar och pa vilket satt vi arbetar for

forbattringar dven pa detta omrade.

Medlemmar i FN:s Global Compact
Vid arsskiftet 2008/2009 blev Bostadsbolaget
godkanda som medlemmar i FN:s initiativ
for manskliga rattigheter — Global
Compact. Det innebar att vi formellt
erkanner FN:s tio principer och forbinder
oss att varje ar offentliggéra pa vilket satt
vi arbetar for att forbattra villkoren inom
manskliga rattigheter, arbetsvillkor, miljé och
motverka korruption enligt dessa principer.

Detta aren sjalvklar stravan mot 6kad
transparens, val i 6verensstammelse med
de gemensamma varderingar som ar alla
medarbetares ledstjarnor i den dagliga
verksamheten.

Hallbar utveckling

Med en langsiktig fastighetsforvaltning
sakerstaller vifastigheternas varde dver
tiden med bibehallen attraktivitet. | 1dng-

Sedan drsskiftet dr ,
Bostadsbolaget godkdnd
medlem i FN:s initiativ
formidinskliga rittigheter
" |- Global G t
i Global Capipac
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siktighet inkluderar vi savdl ekonomiska
som miljdmassiga faktorer liksom ett
ansvarsfullt forhallningssatt gentemot
allavdra intressenter.

Ett arbete pagar for att ytterligare
utveckla och an mer integrera hallbarhets-

fragorna i foretagets strategiska planering.

| ett forsta steg har miljéplanen for 2009
inarbetats i Bostadsbolagets dvergripande
verksamhetsplan.

De nationella miljomalen
Bostadsbolaget har stor paverkan pa
omraden som omfattas av sju av de natio-
nella miljomalen. Under Mal och resultat
2008, pa nasta sida beskriver vi hur
Bostadsbolaget arbetar for att driva
utvecklingen ilinje med dessa sju natio-
nella miljomal. P& 6vriga mal ér paverkan
liten, forsumbar eller indirekt.

k% ok

EMAS. EUs miljostyrnings-
och miljorevisionsordning. Q>
EMAS star for Eco EMAS
Management and Audit Scheme.

ISO 14001. En internationell
miljostyrningsstandard som
tagits fram av International
Organisation for Standardisation.

FN:s Global Compact. (,&W\:o%
Ettinitiativisyfteattgora £ @‘Vﬁ
&

foretag uppmarksamma pa N L
och ta ett aktivt ansvar for tio inter-
nationellt erkanda principer inom
fyra omrdden: manskliga rattigheter,
arbetsratt, miljo och bekdampning av
korruption.

Stapelbdadden



I verksamhetsperspektivet

Mal och resultat 2008

Miljo

Utomhusmiljo

Vihar valt bort kemiska bekampnings-
medel mot ogras och vadljer i stallet egen
kompost eller organiska godningsmedel
for att styra mot det nationella miljomalet
Giftfri miljé. Det leder till minskade trans-
porter samt minskade utslapp till luften

liksom en minskad energianvandning.
Var maskinpark ar miljoanpassad.

Inomhusmiljo
Viarbetar for det nationella miljomalet
God bebyggd miljé nar vi kartlagger och
minskar radon, fukt och mogel samt buller.
Radonmatningar har genomforts i
samtliga av Bostadsbolagets marklagen-
heter och lokaler samt i ett ytterligare antal
lagenheter som valts ut via stickprov i sam-
rad med Miljoférvaltningen. Vihar genom-
fort pilotatgarderitre byggnader i syfte att
utvardera effekten. Utfallet av dessa atgdrder
kommer att matas under matsasongen
1 oktober 2008-30 april 2009.

Transporter och arbetsmaskiner

| Goteborgs Stad stalls Iangtgdende miljo-
krav pa fordon och arbetsmaskiner som
upphandlas. Med ndgra enstaka undantag
uppfyller Bostadsbolagets maskinpark
dessa miljokrav.

Vid transporter anvands stora mangder
av fossila branslen. Detta har stor paverkan
pa miljomalen Begrdnsad klimatpdverkan
samt Frisk luft, Bara naturlig férsurning och
Ingen évergodning.

Val av bransle, fordons- och maskintyper,
avgasrening samt utbildning kan minska
utslappen till luft. Bostadsbolaget har
genomfort utbildning i sd kallad sparsam
korning for miljévardar, som ar den yrkes-
kategori som i stor utstrackning anvander
arbetsmaskiner. Det fatal medarbetare
som kor mycket i tjansten har ocksa fatt
erbjudande om denna utbildning.

Energi

Den allra storsta energianvandningen
utgdrs av uppvarmning och el, vilket paverkar
det nationella miljomalet Begrdnsad klimat-
pdverkan genom forbranning av fossila
branslen for el- och varmeproduktion.

Somnus — ett pilotprojekt i Guldheden for torrkonservering av hyresgasters biologiska

Uppvarmningen av Bostadsbolagets hus
sker med fjarrvarme som i stora delar
anvander spillvarme fran industrin.

Under 2008 har vi fardigstallt datorise-
ringen av vara fjarrvdrmecentraler i samt-
liga byggnader.

Varmeanvandningen ska enligt vara
besparingsmal minska med 7,7 procent
(graddagsjusterat) fram till 2012. Som ett
verktyg i detta effektiviseringsarbete djup-
analyseras varje byggnads varmeanvandning.

Den graddagsjusterade varmeanvand-
ningen 2008 uppgick till 157,3 kWh/m?
vilket 6verstiger 2007 ars varden med 0,5
procent. Malet fér 2008 var 150,0 kWh/m?.

Under aret har vi genomfort ombygg-
nader, fonsterbyten och renovering av
fasader som kravt att vi hojt temperaturen
i vissa omraden.

I flera avvdra dldre omraden har vi fatt
fuktifasaderna, vilket dven det kraver att
vi hojer temperaturen for att undvika
fuktproblem.

Detta ar nagra orsaker till att vi 6kat var
energianvandning under aret.

Elanvandningen uppgartill 21,1 kwh/m?,
alltsa nagot dver malet pa 20,5 kWh/m>

Elen utgors primért av fastighetsel. Nagra
orsaker till att viinte uppnadde malet ar
attvihar nagra omraden med kollektivt
matt hyresgastel dar viinte har mojlighet att
paverka elanvandningen. Vi har i vissa om-
raden dessutom Okat belysningsmangden
for att forbattra trivsel och trygghet.

Atgarder for att minska energianvand-
ningen sker genom att vdlja energibe-
sparande armaturer och vitvaror samt
narvarostyrning av belysning.

Bostadsbolaget anvander endast Bra
miljoval-markt el i hela foretaget.

Energideklarationer har utforts och ar
helt klara for 375 av Bostadsbolagets
totalt 645 byggnader. De kvarvarande
kraver ytterligare utredning men kommer
att bli helt klara i borjan av 2009.

Effektivisering
Fran och med 2008 kan alla matare avel,
fjdrrvarme och vatten lasas av pa distans.

Vatten

En ldgvattenanvandning innebar battre hus-
hallning med naturresurser och minskade
utslapp av skadliga féroreningar som vatten-
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I verksamhetsperspektivet

rening och avlopp fororsakar. Mangden
vatten som anvands paverkas dels av den
utrustning Bostadsbolaget valjer, dels av
antalet personer som bor i varje ldgenhet.
Dessutom okar vattenanvandningen om
det kravs bevattning av grasmattor och
planteringar.

Vattenanvandningen 2008 uppgar till
1,68 m*/m?vilket dr positivt dd malet 1dg
pa 1,72 m’/m2

Mellan 35 och 40 procent av vattnet
utgors av tappvarmvatten.

Avfall

Merparten av Bostadsbolagets hyresgdster
har mojlighet att sortera matavfall, rest-
avfall, farligt avfall och grovsopor.

Arbetet med att forbattra mojligheten
forvara hyresgaster att kallsortera fort-
satter och ytterligare ett flertal miljohus
har byggts och tagits i drift 2008.
Samtidigt forbattras narmiljon nar
sopnedkast stangs och den tunga trafiken
inne i omradet minskar.

Entestanlaggning—Somnus —togs i
drift pa Guldheden 2007 for att testa en
unik metod for torrkonservering av mat-
avfall. Anldggningen har drivits fram-
gangsrikt under hela 2008. Hyresgasterna
harien enkat visat sig mycket positiva till
metoden och den kommer nu att utvarderas
ytterligare. Metoden innebar bland annat
kraftigt minskade transporter och rest-

produkten blir mera energirik an vanlig
kompost. Den kan anvandas for framstall-
ning av biogas.

Materialval
Samtliga varor som képs genom kommun-
avtal miljégranskas av Géteborgs Stads
Upphandlings AB. I vart eget miljoled-
ningssystem finns instruktioner om hur
varor ska kopas in. En aktiv inképsfunktion
driver pa arbetet med att valja varor och
tjdnster som ar bra fran miljosynpunkt.
Leverantorer och entreprendrer maste vid
varje direktupphandling besvara
Bostadsbolagets miljobilaga. Efterlevnad
kontrolleras genom foretagsbesok.
Bostadsbolaget arbetar enligt projektet
Avgifta Byggandets avvecklingslista som

utarbetats av stora aktorer inom bygg- och
fastighetsbranschen. Den utgor ett viktigt
stegiarbetet for att na miljomalen Giftfri
miljo och God bebyggd miljé.
Bostadsbolagets egen kemikalielista
omfattar knappt 70 tilldtna produkter.

Hyresgasters miljopaverkan och var
miljoprofilering
Hyresgasterna har en betydande miljo-
paverkan genom sin resursanvandning.
En stor del i detta utgor avfallshantering.
Via olika kanaler forser vivara hyres-
gaster med miljéinformation som kan
underldtta miljomassigt kloka val.
Samtliga hyresgaster har under aret fatt
personligt 6verlamnad miljéinformation
tillsammans med miljovanliga produkter.
Under aret har ocksa ett femtiotal hyres-
gaster fatt miljoutbildning pa Ekocentrum.
I Norra Biskopsgarden genomfordes en
skrapsamlartavling med barn och ungdomar
iomradet.

Miljéindex

Foretagen inom Forvaltnings AB Framtiden
har sedan 2005 rapporterat sitt miljdindex.
Genom detta index kan man fa en snabb
bild av hur bolagens totala miljdarbete
utvecklas. Ju lagre varde desto battre. Hur
miljoindex raknas fram beskrivs i tabellen
pasidan17. m
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Arbetsvillkor

Det ar av storsta vikt for saval foretag som
individ att vi har ett gott arbetsklimat.
Medarbetarperspektivet beskrivs narmare
pa sidorna 14-15 men sammanfattas dven
har nedan.

Nojda medarbetare

Bostadsbolaget har ett hogt medarbetar-
betygiden arliga matningen. Betyget 69
ar hogt for ett bolag med narmare 300
medarbetare, men ett mal pa lite langre
sikt aratt nd 76 till ar 2012.

Halsocertifiering

Under aret har vi paborjat arbetet med att
halsocertifiera verksamheten. Syftet ar att
skapa 6kad medvetenhet om vikten av att

satsa pa sin halsa och innefattar arbete med
olika halsoinsatser och handlingsplaner.

Friskvard

Samtliga medarbetare har sedan flera ar
tillgdng till en timmes friskvard pa betald
arbetstid. Alla har ocksa tillgang till
subventionerad traning.

Medarbetarstyrd verksamhets-
utveckling

Samtliga medarbetare &r varje ar delaktiga
i att ta fram verksamhetsplaner for kom-
mande dr. Under 2008 har medarbetare i ett
projekt kallat Uppgangen identifierat forbatt-
ringsomraden och foreslagit forbattringar,
som i manga fall sedan genomforts. m



Samhallsansvar

Bostadsbolagets verksamhet vilar pa en
grund av samhallsansvar. Det ligger i
allmannyttans uppdrag och dagarens —
Goteborgs Stad —mal med verksamheten.
Nedan beskriver vi ndgra av de atgarder vi
genomfort under 2008 for att skapa ett
battre samhallsklimat i Goteborg.

Motverka boendesegregation
lenlighet med dgarens 6nskemal har vi
erbjudit hyresgaster i Tynnered, dar hyres-
ratten dominerar, att dverta sina fastig-
heter och bilda bostadsrattsforeningar. Till
och med 2008 har 366 lagenheter av totalt
omkring 1 000 ombildats. Malet &r att
omkring halften ombildas i syfte att skapa
ett stabilt omrade med en blandning av
upplatelseformer.

Alla omraden ska vara trygga och
attraktiva

Vitilldter inget omrade att ga ner sig och
riskera att minska i attraktivitet och dar-
med trygghet. En rad atgdrder vidtas for
att skapa stabilitet och trygghet.

Fler vagar mot ett hallbart samhille

+ Mdnga manniskor utanfor den vanliga
bostadsmarknaden behéver stod for att
kunna fa tillgang till en vérdig bostad.
Genom ett samarbetsavtal med
Fastighetskontoret i Goteborgs Stad

lamnade vi 101 lagenheter till sociala och

medicinska forturer 2008.

- En brand kan fa forodande konsekvenser.

Med start 2008 driver Bostadsbolaget
tillsammans med systerforetagen i
Framtidenkoncernen ett projekt med
brandinformatdrer. Samtliga hyresgaster
kommer att fa besok av dessa brand-
informatorer under de tre ar projektet
pagar. Det ar dven ett sysselsdttnings-
projekt, da informatorerna ar tidigare
langtidsarbetslosa personer, mestadels
kvinnor, med invandrarbakgrund.

- Idrottslivet ar viktigt for manga ungdomar

och en god vag att skapa mening i till-
varon. Vi prioriterar darfor sponsring av
lokala foreningar, framst idrottsforeningar,
som bedriver ett gott arbete i vara bostads-
omraden. Manga av féreningarna delar
ut Bostadsbolagets pris Go Kompis —ett
pris for gott kamratskap —varje ar.

- Hammarkullen dr ett omrdde med manga

trangbodda familjer. Under 2008 paborjade
vi ett arbete for att i samverkan med de

boende kunna erbjuda ett trettiotal storre
och mer flexibla lagenheter i Hammarkullen.

- Videltar tillsammans med samtliga

aktoreri Hammarkullen i ett stort socialt
projekt —Urbameco. Det behandlar

ekonomisk och social tillvaxt kring torg i
yttre stadsdelar och ingar i ett europeiskt
samarbete med ett tiotal stader.

-l ett pilotprojekt — kallat Vaga fraga — har

personal pa Centrala Hisingen fatt
utbildning i att upptacka och hantera
vald mot kvinnor i hemmet.

- Videltar i Backa BASE —ett sysselsatt-

ningsprojekt som ska ge ungdomar
arbete och pa sikt egen bostad.

- Inventering har gjorts av alla lokaler for att

kunna paborja atgarder for tillgéanglighet
for funktionshindrade for alla lokalhyres-
gaster 2009. Klart 2010.

- Vierbjuder laxldsning for barn i trangbodda

familjer en lokal i Norra Biskopsgarden i
samarbete med hyresgasterna.

- Vigenomfor trygghetsarbete i samarbete

med Ung och Trygg, Lugna gatan, stads-
delsforvaltningar, Fastighetsagarna
Centrala Hisingen, lokala BRA
(Brottsforebyggande radet) och flera
andra aktorer.

- Vihartagit emot tolv unga praktikanter i

ett samarbete med SDF Biskopsgarden
vilket har inneburit en betydligt lugnare
sommar i stadsdelen. m
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I verksamhetsperspektivet

Ekonomi

Bostadsbolagets forvaltar sina fastigheter utifran
ett [angsiktigt perspektiv for att sakerstalla
vardet 6ver tiden med bibehdllen attraktivitet.
En utmaning ar att strava mot att samtliga
medarbetare agerar affarsmassigt i vardagen.
Vivill gbra vara hyresgdster ndjda bade pa kort
och lang sikt pd mest kostnadseffektiva satt. m

Langsiktig fastighetsforvaltning

HALLBAR UTVECKLING

L\ TAFFARSMASSIGHET

Uthyrning av lagenheter

Uthyrningsverksamheten styrs av uthyrnings-
policyn som faststallts av Bostadsbolagets
styrelse. Alla som soker bostad ges likvardiga
forutsattningar oavsett harkomst, bakgrund,
inkomstslag eller andra omstandigheter.

« Omkring en tredjedel av lagenheter som blir
lediga erbjuds till vdra egna hyresgaster.

- Ovriga lagenheter —omkring 1400 under 2008 —
annonseras ut via Boplats Géteborg. Boplats
Goteborg ar en marknadsplats som samags av
hyresvardar i Goteborg samt Goteborgs Stad.
Bostadsbolagets agarandel ar 10 procent.

- Tva tredjedelar av ldgenheterna under 2008 gick
till personer upp till 30 ar. 115 av dem via den
sarskildainom koncerngemensamma Ungahem-
satsningen som erbjuder mindre lagenheter till
ungavuxna i Goteborg mellan 18 och 29 ar som inte
studerar pa hogskola eller redan har ett kontrakt.

- lett sdrskilt samarbete med Goteborgs Stad
Fastighetskontor ges sociala och medicinska
forturer till manniskor som av olika skal star
utanfor den ordinarie bostadsmarknaden. 2008
fick 101 fortur. Ett resultat som Goteborgs Stad
anservara positivt da det ar svart atti forvag
uppskatta kommande ars behov. m
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Krisberedskap och sakerhet

Bostadsbolaget omfattas av
Goteborgs Stads sakerhetspolicy.
Policyn utgdr en miniminiva for
sakerhetsarbetet inom kommu-
nens alla férvaltningar och bolag
och omfattar anstallda, entrepre-
norer, inhyrd personal, konsulter
och leverantorer. Utifran policyn
har Bostadsbolaget tagit fram ett
eget program for sakerhetsarbetet.
En webbaserad sakerhetshand-
bok finns tillganglig for alla
anstallda. Denna innefattar alla
gemensamma rutiner och rikt-
linjer inom sakerhetsomradet
samt checklistor och beskrivning
av sakerhetsorganisationen med
ansvar och befogenheter.
Bostadsbolagets miljodatabas
innehadller riktlinjer for att identi-

Utblick 2009

Hallbar fastighetsutveckling
innebdr ett [angsiktigt arbete och
merparten av de projekt vi driver
eller deltar i fortsatter under
2009.

TillVaxt Biskopsgarden

Ett nytt stort projekt som startar
under aret ar EU-projektet
Tillvaxt Biskopsgdrden 20092011
tillsammans med ett flertal andra
aktorer. Flerainsatser ska sam-
verka for att hoja attraktiviteten i
stadsdelen Biskopsgarden.
Projektet utgar fran synsattet att en
hallbar utveckling innefattar
manniska, miljé och ekonomi.

fiera och forebygga miljorisker.

Ansvaret for sakerhetsarbetet
vilar pa linjeorganisationen. Det
innebdr att som chef i
Bostadsbolaget ar man ansvarig
for det I6pande riskhanterings-
och sakerhetsarbetet i verksam-
heten.

Sakerhetssamordnaren ansvarar
for att samordna sakerhetsarbetet,
vilket innebar att stodja verksam-
heten och skapa struktur for det
fortsatta arbetet.

Inom koncernen finns en
gemensam Krishanteringsplan.
Den ger direktiv, stod och vagled-
ning for Bostadsbolagets planering.

Bostadsbolaget har en fast-
stalld organisation for stadens
krisledningssystem, KSG. =

FN Global Compact

Under dret kommer vi att arbeta
malinriktat och ta tillvara det
varde som vart medlemskap i FN
Global Compact innebar genom
attlara av ovriga medlemsforetag
och deras erfarenheter for l[angsik-
tighallbarhet ur alla perspektiv. m



M Ekonomiperspektivet

Fastigheterna

Bostader

Bostadsbolaget hade den 31 december
2008 totalt 22 579 (22 504) lagenheter, en
okning med 75 lagenheter jamfort med
foregdende ar. Den sammanlagda ytan for
bostader uppgick till 1 395 370 kvadrat-
meter (1 390 490), vilket motsvarar en
nettodkning pa 4 880 kvadratmeter.

Under aret har 136 lagenheter med en
bostadsyta pa 9 561 kvadratmeter nyprodu-
cerats pa Stapelbadden. | Hammarkullen
har tvad mindre ldgenheter slagits samman
till en stor.

I april 2008 forvdrvade Bostadsbolaget
sju fastigheter med 54 lagenheter med en
total bostadsyta pa 3 687 kvadratmeter.
Fastigheterna koptes fran Egnahemsbolaget
och ar beldgna pa Lindholmen.

I juni 2008 salde bolaget fastigheterna
Jarnbrott 164:13 och Jarnbrott 164:16 till
bostadsrattsféreningarna Briljanthojden
och Ovre Briljantgatan. Fastigheterna
omfattade totalt 114 lagenheter med en
total bostadsyta pa 8 251 kvadratmeter.

Lokaler

Lokaler integrerade i fastighetsbestandet
ingar med en yta om 97 521 kvadratmeter
(96 893), vilket &r 628 kvadratmeter mer an
foregaende ar. Férandringen bestar av for-
salda lokaler med en yta om 230 kvadrat-
meter, kopta lokaler om 290 kvadratmeter
och nybyggnation av 113 kvadratmeter.
Resterande forandring hanfor sig till lokaler
som dndrats mellan allmanna lokaler och
uthyrningsbara.

Lindholmen

Av bolagets lokalyta forvaltades 69 993
kvadratmeter (69 531) vid arets utgang av
systerbolaget Forvaltnings AB Géteborgs-
lokaler.

Hyresutveckling
Hyresfoérhandlingarna for 2008 avslutades
under mars 2008. Hyran for bostader

hojdes med i snitt 1,9 procent, med en
differentiering mellan 1,35-2,7 procent.

Genomsnittshyran per kvadratmeter
for bostader var under aret 915 kronor med
en spridning fran 705 kronor i Kortedala till
1606 kronor pa Maskinkajen. | A-ldgen var
den genomsnittliga hyran 1 011 kronor,
jamfort med 781 kronor i C-ldgen.

Bostadsbolagets lagenhets-

Lokalférdelning per 2008-12-31

fordelning per 2008-12-31 Yta/m?
Ekonomiperspektivet satter ramen for fastighetsresultat, storlek Antal  Procent E i?kmmerSie”a lokaler Z zj
q - o 3 utiker
utgifter for underhall samt resultat efter finansnetto Trumoch Kok 3289 14% e — —
IHaning, vard ocn omsor:
Prognos 3 gtofgg %ggg 2rumochkék 9421  42% & &
Kontor 14 894
3 rum och kok 7625 34% — -
Fastighetsresultat* 593 Mkr 592 Mkr 603 Mkr - Fritid, samlingslokaler 6813
4 rum och kok L 2269
. o ager
Resultat efter finansnetto 41 Mkr 40 Mkr 44 Mkr eller storre 2244 10% &
Restaurang 1078
Summa 22579 100%
Planerat underhall 191 kr/m? 191 kr/m? 212 kr/m? Ovrigt 520
*) exklusive tidigarelagt underhall. Summa 97521
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M Ekonomiperspektivet

Hyresbortfall, av- och omflyttning
Hyresbortfallet i form av vakanser och
rabatter uppgick till totalt 37 miljoner
kronor (32).

Under 2008 har hyresbortfallet for
lagenheter ckat med 2 miljoner kronor och
lokaler med 2 miljoner kronor. Hyresbortfallet
for fordonsplatser har 6kat med 1 miljon
kronor. Det 6kade hyresbortfallet beror pa
avstallda objekt pa grund av reparation
och ombyggnation samt marknadsrabatter.

Av det totala hyresbortfallet berodde
1 miljoner kronor (2) pa vakanta lagenheter.
Av- och omflyttningarna minskade
marginellt under aret och uppgick till 10,2
procent (10,4) respektive 3,4 procent (3,6).

Driftkostnader
Driftkostnaderna for 2008 uppgar till 569
miljoner kronor (581) vilket motsvarar
382 kronor per kvadratmeter (389).
Driftkostnaderna har minskat med 12
miljoner kronor jamfort med foregaende
ar. Foregaende ar belastades bolaget med
kostnader av engangskaraktar avseende
kostnader for omorganisation for totalt
27 miljoner kronor. Justerat for detta har
driftskostnaderna dkat 2008 med 15 Mkr.

Forandringar i fastighetsbestandet
Bostadsbolagets totala investering i fastig-
hetsbestandet uppgick under 2008 till 517
miljoner kronor (400). Dessutom har fére-
tagets fastigheter underhallits for 285
miljoner kronor (316).

Under 2008 uppgick investeringari
nybyggnation till 244 miljoner kronor och
investeringar i befintligt fastighetsbestand
till 244 miljoner kronor. Per den 1 april 2008
forvarvade Bostadsbolaget 54 lagenheter

-

I den tredje etappen pd Stapelbdidden
kommer Bostadsbolaget att bygga ett sd
kallat passivhus. Ett sddant hus virms
upp av mdnniskorna som ror sig i huset
och hushdllsapparater som alstrar viirme.

och 2 lokaler pa Lindholmen for 29 miljoner
kronor varav 1 miljon kronor avser forvarv
av mark.

De storre enskilda nybyggnationsprojekten
under 2008 har varit Stapelbadden etapp
1till 3 dardet under 2008 investerats
243 miljoner kronor. Etapp 1 har slutforts,

etapp 2 pagar och etapp 3 har startats
under aret. Hela projektet omfattar totalt
cirka 380 lagenheter och slutfors under 2010.
Resterande 1 miljon kronor avseende
nybyggnation, avser initialinvesteringar
for storre investeringsprojekt.

Vid halvarsskiftet salde bolaget fastig-

Hyresintakter indelade efter lage

| A-lage 41%
m B-lage 43%
m C-lage 16%

Kostnader for hyresbortfall
bostader indelat efter lage

m A-ldge 22%
m B-lage 60%
m C-lage 18%
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Ytor indelade efter lage

mA-lige 37%
m B-lage 44%
m C-lage 19%

Kostnader for hyresbortfall
lokaler indelat efter lage

| A-lage 33%
m B-lage 58%
mC-lage 9%

De tva ovre cirklarna visar hur laget delvis pa-
verkar hyran. Fastigheter i A-ldgen har en stérre
hyresintakt i forhallande till ytan jamfort med
fastigheter i B- och C-lagen.

De tva nedre cirklarna visar hur stor andel av
Bostadsbolagets totala hyresbortfall som
kommer fran fastigheter i respektive lage. De for-
hallandevis storre talen for fastigheter i B-lagen
beror pa en storre andel mindre ldgenheter med
storre omsattning. Dartill kommer hyresbortfall
orsakat av avstéllda lagenheter i samband med
reparationsprogrammet i Sédra Biskopsgarden.



heterna Jarnbrott 164:13 och Jarnbrott
164:16 till tva nybildade bostadsrattsfore-
ningar. Vid forsadljningen uppstod en rea-
lisationsvinst pa 65 miljoner kronor vilket
. L — Centrala stan
redovisas som Ovriga rorelseintakter.
Fastigheternas bokférda varde
Det bokforda vardet pa fastigheterna,
inklusive pdgdende investeringar, uppgick

den 31 december 2008 till 6 859 miljoner Oster
kronor (6 563), varav 648 miljoner kronor
(650) utgjordes av markvardet.

Vaster

Fastighetsbestandet har, i enlighet med
koncernprinciper, klassificerats efter en
geografisk marknadsuppdelning i A-, B- och
C-lagen. En beskrivning av denna indelning
aterfinns i samband med beskrivningen av
koncernens fastighetsvardering pa sidan 26.

Den totala hyresintdakten exklusive
parkeringsintakter uppgick under dret till
1305 miljoner kronor (1 274). Fordelningen
av hyresintakter och ytor pa de olika del-
marknaderna efter aldersfordelning for det
totala bestandet beskrivs i intilliggande
tabeller och diagram. Dessa baseras pa
bruttohyror och ytor per den 1 januari 2009.

Nordost

pa Eriksberg.

Hyresintakter indelade efter
fastigheternas véardear (Mkr)

500
406,8
400
277,6
300 :
258,0
200 1642 1883
100 55 I
.l
1940~ 1950- 1960- 1970- 1980- 1990
1949 1959 1969 1979 1989
Ytor indelade efter
fastigheternas vardear (m2)
<00 4756
400
3274 3264
300
500 159,6 164,7
100 —gz5—— —
ol
1940- 1950- 1960- 1970- 1980- 1990
1949 1959 1969 1979 1989

Diagrammen visar dldersstrukturen pa Bostadsbolagets fastighets-
bestand. Noterbart ar hur stor del som byggdes under miljonprogram-
mets dagar. Jamfors de bada diagrammen blir det ocksa tydligt att alders-
faktorn dr av relativt liten betydelse for hyressattningen i bestandet da
bade ytor och intdkter foljer ungefar samma férdelningskurva.

Centrala Hisingen

Nordvastra Hisingen

Kr/m?

Hyresintervall per distrikt (Kr/m?)

Lagsta hyra Medelhyra Hogsta hyra
747 [ 1350
1031
771 I 1606
981
705 | 1169
876
820 | 1197
902
745 I 1263
885
7541790
773
600 700 800 900 1000 1100 1200 1300 1400 1500 1600 1700

Diagrammet visar hogsta och lagsta hyra samt medelhyra i Bostadsbolagets olika distrikt.
Minst ar skillnaderna i distrikt med enhetlig bebyggelse byggd under ungefar samma tidsepok.
Den stora spannvidden i Centrala Hisingen beror pa att distriktet omfattar nybyggda bostader

Hyresintakter enligt kontrakt for bostader
och lokaler, férdelade pa distrikt (Mkr)

350

310,8

300

250 2438 2474
150
100
50
0

2006

Centrala Centrala Oster Vaster Nord- Nordost
stan  Hisingen vastra
Hisingen
Lagenheter férdelade pa distrikt
(Antal)
5000
2000 4183 4205 3937
3636 3677
2941
3000
2000 —
1000 —
0
Centrala Centrala Oster Vaster Nord- Nordost
stan  Hisingen vastra
Hisingen

Bostadsbolaget erbjuder sina hyresgéster ett brett utbud av
lagenheter dver i princip hela Goteborg. Storsta antal ldgenheter
finns pa Centrala Hisingen medan Centrala Stan svarar for storst
andel av hyresintdkterna med 23 procent.
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B Ekonomiperspektivet

Fastighetsvardering

Bostadsbolaget genomfor varje ar
individuella varderingar av fastigheterna.
Varderingarna sker i huvudsak internt,
men ett representativt urval av vart fastig-
hetsbestand lamnas for externvardering.

Den interna varderingsmodellen ar
gemensam for hela Framtidenkoncernen
och baseras huvudsakligen pa antaganden
som gors av externa varderingsinstitut.
Den koncerngemensamma modellen
inkluderar dock hogre drift- och under-
hallskostnader samt en nagot hogre
kostnad for totalt hyresbortfall.

Syftet med varderingen ar att:

® mota arsredovisningslagens krav

® berdkna fastigheternas vardemassiga ut-
veckling samt bolagets justerade soliditet

® skapa underlagisamband med
koncernens finansiering

® skapa underlag for rapportering till
Svenskt Fastighetsindex (SFI)

Varderingsmodellen bygger pa varje
fastighets forvantade kassaflode under 10
arsamt ett berdknat restvarde for ar 11.
Till detta kommer ett beraknat nuvarde av
eventuella rantebidrag.

Kassaflodesberakningen baseras pa det
kommande arets hyror, uppskattat hyres-
bortfall, normaliserade drift- och under-
hallskostnader samt verklig fastighets-
skatt. For berakningen av driftnettot under
resterande delen av kalkylperioden gors
dartill antaganden om inflation, hyresut-
veckling, Iangsiktigt hyresbortfall, drift och
underhallskostnader pa langre sikt samt
fastighetsskatt.

Nedan visas A-, B- och C-lagen
fordelade pa stadsdelsomraden:

Antagandena varierar beroende pa respek-
tive fastighets marknadslége och alder.

A-lage:  Centrum, Linnéstaden, Marknadslaget avspeglas ocks& i direkt-
Harlanda, Orgryte, delar av avkastningskrav och kalkylrantor.
Lundby samt Majorna

B-lage: E:Cgksab’i'uﬁ%rg;fjsaéz’rzr°|u”da’ Lage och alder viktigt i varderingen
Biskopsgarden, Tuve-Sive, Marknadslaget grundar sig pa en gruppe-
Karra-Rodbo, Torslanda, ring av fastigheterna i A-, B- och C-lagen
Styrs6 samt Tynnered med undergrupperna A1-A5, B1-B5 samt

C-lage:  Bergsjon, Gunnared, C1-C3.Indelningen speglar fastigheternas

Larjedalen samt Norra
Biskopsgarden.
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attraktivitet dar Al representerar den
storsta hyresefterfragan.
Var i Goteborg omradena ar beldgna

framgar av kartan pa sidan 74-75.

Aldersbestamningen av fastigheterna &r
relaterad till begreppet vardear, vilket
anvands i fastighetstaxeringen for att
spegla fastigheters aldersmassiga standard.
For nybyggda och helt ombyggda fastig-
heter sammanfaller vardedr med ny-
respektive ombyggnadsar.

Foérdandrade forutsattningar 2008

For drets vardering har den framtida pris-
utvecklingen, matt enligt konsumentpris-
index (KPI), antagits bli 2 procent per ar.



Kostnaden for hyresbortfall bedoms for
2009 till storre delen besta av rabatter.

Jamfort med foregdende ar har de
normaliserade drift- och underhallskost-
naderna andrats med mellan 2,9-3,2
procent beroende pa fastighetens lage
och alder.

De sammanlagda drift- och underhalls-
kostnaderna berdknas 6ka nagot snabbare
an inflationen. Avkastningskrav, kalkyl-
rantor samt beraknade hyresbortfalls-
kostnader har anpassats till de nivéer som

marknaden tillampade vid utgangen av 2008.

Tuve

Drift- och underhallskostnader

Drift- och underhallskostnaderna baseras
pa ett standardkostnadssystem, vilket tar
hansyn till fastigheternas alder och lage.
Kostnaderna bedéms vara hogstialdre
hus i mindre attraktiva lagen. Drift- och
underhdllskostnaderna for lokaler antas
vara nagot lagre an for bostader.

For hela bestandet har de normaliserade
drift- och underhallskostnaderna antagits
uppga till i genomsnitt 410 kronor per
kvadratmeter, med en lagsta kostnad pa
304 kronor per kvadratmeter i Haga och en

hogsta pa 452 kronor i Ramberget. Till
denna kostnad kommer fastighetsskatt,
vilken berdknas folja utvecklingen av KPI
med hansyn taget till begransningsregelns
konstruktion.

I de fall hyressattningen dr baserad pa
sa kallade sjalvkostnadsavtal, dar hyres-
gasten dvertar merparten av eller samtliga
kostnader, har hansyn tagits till detta. Pa
liknande satt har det tagits med i berak-
ningarna att vissa fastigheter med sarskilda
slag av lokalytor bedoms ha hogre drift-
och underhallskostnader.

Avkastningskrav och rantebidrag
Direktavkastningskravet for bostadsfastig-
heteriAl-lage ar 4,09 procent, medan
motsvarande siffra for fastigheter i C3-
lagen ar 7,5 procent. Fér andra ytor an
bostadsytor har ett avkastningskrav som
overstiger bostadsdelens med ett intervall
mellan 2,25 till 2,50 procentenheter till-
[ampats.

Kalkylrdntan for bostader varierar mellan
6,0 och 9,5 procent. For de kvarvarande
rantebidragen har en nuvardesberakning
skett baserad pa ett antagande omen
framtida subventionsranta pa 4,50 procent
med en diskontering med samma kalkyl-
ranta som tillampas for nuvardesberakning
av framtida driftnetton.

Fastigheternas varde
Enligt ovanstaende modell uppgar avkast-
ningsvardet pa Bostadsbolagets fastig-
hetsbestand till 14 020 miljoner kronor
(15 546), vilket overstiger fastigheternas
bokforda varde (exklusive uppskjuten
skatt) med 7 161 miljoner kronor. Jamfort
med aret fore innebdr arets vardering en
minskning av avkastningsvardet med
1465 miljoner kronor, eller 10 procent
exklusive forsaljning av tva hyresfastig-
heteri Tynnered for 65 miljoner kronor.
Forandringar i vardet forklaras av inve-
steringar med 517 miljoner kronor, forsalj-
nigar med 65 miljoner kronor samt évrig
vardeminskning med 1 978 miljoner
kronor. Ovrig vardeférandring ar till stor
del hanforlig till hogre avkastningskrav.
Det justerade egna kapitalet, dar hansyn
tas till overvarden i fastigheterna och upp-
skjuten skatt, uppgick den 31 december till
6 610 miljoner kronor (7 434). Detta inne-
bar en justerad soliditet pa 46,8 procent
(489). m
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Finansiering

Den ekonomiska utvecklingen

under 2008

Varldsekonomin star infor stora utmaningar.
Nar boldnebubblan i USA brast, inleddes
en nedatgdende spiral av fallande till-
gangspriser, kreditatstramning och minskad
ekonomisk tillvaxt. Problemen i USA har
fatt foljdverkningar globalt och praktiskt
taget alla industrilander visar nu negativa
eller kraftigt minskade tillvaxttal.

Finanskrisen har lett till att regeringar
och centralbanker genomfort finans- och
penningpolitiska [attnader i mycket stor
omfattning. | USA har FED sankt styrrantan
frdn 4,25 procent till ndra 0 procent, den
lagsta nivdn nagonsin. ECB har sdnkt
motsvarande ranta fran 4 procent till 2,5
procent. Varldsmarknadspriserna pa olja,
ravaror och livsmedel har fallit kraftigt
under andra halvaret vilket medfor att
inflationen gatt ned. Langa rantor har
ocksa fallit globalt mot bakgrund av den
svaga realekonomiska utvecklingen.

Trots de rantesankningar och stimulans-
atgarder som varldens regeringar vidtagit
bestar krisen pa de finansiella marknaderna.
Stora vardetapp i bankernas finansiella
portfdljer urholkar deras utlaningskapacitet
och medfér stramare kreditvillkor.
Interbankrantan i relation till rantan pa
korta statspapper nadde i oktober extremt
héga nivaer, men har mot slutet av aret
sjunkit till ca 2 procentenheter i USA, drygt
1 procentenhet i Euroomradet och i
Sverige cirka 1 procentenhet.

I Sverige har det under krisen skett en
snabb och bred férsamring av konjunktur
och sysselsattning och flera konjunktur-
indikatorer ligger nu pa historiskt laga
nivaer. Aven inflationen har fallit kraftigt
under hosten. Matt som drsférandring av
KPI nddde inflationen en topp pa 4,4 pro-
cent i september, men har ddrefter i stort
sett halverats. Fortroendekrisen i det
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finansiella systemet har inneburit att
korta marknadsrantor visat samre folj-
samhet mot dndringar i styrrantan, varfor
kraftigare forandringar kravs for att uppna
effekter i den reala ekonomin. Riksbanken
har mot denna bakgrund efter tre hoj-
ningar tidigare under dret sankt reporantan
fran 4,75 procent till 2,00 procent.

Manga foretag i Sverige har nu svart att
ta upp och omsatta Ian och har tvingats
revidera sina investeringplaner. | den kris-
situation som rader har den svenska kronan
visat sig sarbar och TCW-index har under
aret forsvagats med cirka 15 procent.
Svensk tillvaxt vantas bli negativ under
2009 och forst 2010 forutses den svenska
ekonomin vaxa svagt.

Finansiell organisation och policy
Framtidenkoncernen har en decentraliserad
finansiell organisation, dar varje enskilt
bolag har en egen finansfunktion och fullt
ansvar for sin finansiella verksamhet. Nar
det géller upplaning pa kapitalmarkna-
derna sker dock en betydande samordning
och samverkan inom koncernen.

Bostadsbolagets finansverksamhet sker
inom ramen for den finanspolicy som
bolagets styrelse faststallt. Finanspolicyn
ansluter ndra till den koncerngemen-
samma finanspolicyn, och fastlagger be-
fogenheter och ansvar vid hantering av
bolagets finansiella positioner. Finans-
policyn revideras arligen. Finanspolicyn
definierar och fastlagger ramar for de
finansiella risker som bolaget ar utsatt for.
Beskrivning av de finansiella riskerna finns
under avsnittet risk- och kanslighetsanalys
pa sidan 30.

Rapportering av Bostadsbolagets
finansiella positioner sker I6pande till VD,
styrelse och moderbolaget i koncernen.

Finansnetto

Bostadsbolagets finansnetto uppgick ar
2008 till - 211 miljoner kronor (-191). Kost-
nadsokningen beror pa hogre lanerantor
och 6kad lanevolym. | finansnettot ingar

forutom kostnads- och intaktsrantor, rante-
bidrag med 2 miljoner kronor (3), kostnader
for pensionsskuld med - 5 miljoner kronor
(-4) samt stangningsresultat for derivat-
transaktioner och fortidslosta lan med

1 miljon kronor (-1). Bolagets kostnadsrantor
har minskats med 5 miljoner kronor (3)
avseende aktiverade utgiftsrantor pa
projekt under byggnadstiden.

Den genomsnittliga finansieringskost-
naden uppgick under aret till 4,63 procent
(4,39). Om hdnsyn tas till erhallna rante-
bidragvar finansieringskostnaden 4,58
procent (4,32).

Kreditportfolj
Bolagets lan uppgick den 31 december 2008
till 4 750 miljoner kronor, en 6kning med
278 miljoner kronor under aret. Av bolagets
1an utgors 3 850 miljoner kronor av andelari
koncerngemensamma obligations- och
bankldn, medan 900 miljoner kronor har
ldnats i svenska banker och kreditinstitut.
Med undantag av en rorelsekredit pa 70
miljoner kronor har samtliga lan sdkerstallts
genom pantbrev i ett representativt urval av
fastigheter ur bolagets fastighetsbestand.
Framtidenkoncernen tog under hosten
2008 ett1an pa 1 600 miljoner kronor med
forfall 2011 som ersattning for den brygg-
finansiering som togs 2007. Bostadsbolagets
andel av detta [an &r 750 miljoner kronor.
Den genomsnittliga dterbetalningstiden
for bolagets lan var vid arets utgang 2,5 ar
(3,4).

Kreditportfoljens forfallostruktur 2008-12-31

Kreditforfall och Procent-
Ar amorteringar (Mkr) andel
2009 1317 28
2010 383 8
2011 950 20
2012 1000 21
2013 1100 23
Summa 4750 100




Ranteexponering
Framtidenkoncernens styrning av rante-
risk utgar fran begreppet nettoexponering,
varmed avses nettot av de tillgdngs- och
skuldbelopp som i framtiden ska fa ny
rantebestaimning. Den genomsnittliga
I6ptiden for ranteexponeringen, liksom
exponeringens fordelning tidsmassigt, har
stor betydelse for Bostadsbolagets resultat.
Finanspolicyn foreskriver att den genom-
snittliga I6ptiden ska vara mellan 1,6 och 2,6
ar med hogst 33 procent av exponeringen
infallande under ndrmaste tolvmanaders-
period. Den 31 december 2008 var den
genomsnittliga 6ptiden for bolagets rante-
exponering 1,7 ar (1,7) med 32 procent
(30) av exponeringen inom narmaste tolv-
manadersperiod. Rantebindningstiden har
under aret varierat mellan 1,6 och 1,8 r.
Nedanstaende tabell visar nettoexpo-
neringen 2009-2018, den genomsnittliga
nominella rantesatsen i exponeringen,
samt agion.

Ranteexponering netto, genomsnittlig
rantesats och agio 2008-12-31

Ar Belopp, Mkr  Rénta, %  Agio, Mkr*
2009:1 1887 1,93 -6,0
2009:2 11 4,45 0,1
2009:3 500 4,58 0,1
2009:4 900 2,10 -0,4
2010 1800 3,44 0,3
2011 300 4,34 0,7
2012 550 4,79 0,6
2013 400 4,56 0,6
2014 - - 0,5
2015 50 3,39 0,4
2016 - - 0,2
2017 50 51 -
2018 100 4,17 -
Totalt 4748 3,55 2,9

*) Den del av betalda optionspremier, kostnader vid
upptagande av ldn samt stdngningsresultat for derivat-
affarer och fortidslosta 1an som annu inte resultatforts.

For I6pande justering av ranterisken
anvands olika typer av derivatinstrument.
Tilldtna instrument &r ranteswappar,
ranteterminer inklusive FRA-kontrakt samt
ranteoptioner. Optionsutfardande kraver
medgivande av moderbolaget i koncernen.

Den 31 december 2008 var det nomi-
nella beloppet av utestaende derivat 5 600
miljoner kronor (5 100), fordelat pa rante-
swappar 4 450 miljoner kronor (3 800),
FRA-kontrakt 950 miljoner kronor (700)
och CAP-kontrakt 200 miljoner kronor
(600). Rdnteswappar pa nominellt 200
miljoner kronor har tecknats i kombination
med utfardade ranteoptioner. Beloppet
ingar i det angivna beloppet for rénte-
swappar ovan.

Likviditet

Kombinationen av ett stabilt kassaflode
och relativt lang planeringshorisont for
investeringar begransar behovet av likvidi-
tetsreserver. Eventuellt kassadverskott
placeras i bank eller i kortfristiga rante-
barande instrument med god kreditvardig-
het enligt finanspolicyn. Vid arsskiftet
uppgick likvida medel till 1 miljon kronor
(1) med maximal exponering mot en
enskild motpart pa 1 miljon kronor (1).
Outnyttjade krediter och kreditldften med
minst 3 manaders aterstaende [6ptid
uppgick den 31 december 2008 till 253
miljoner kronor (740).

Marknadsvardering av finansiella
instrument
Kreditportfoljen marknadsvarderas med
utgangspunkt i den svenska swaprantan
pa varderingsdagen med tilldgg aven
genomsnittlig kreditmarginal. Kredit-
portféljens marknadsvarde var per den 31
december 2008 enligt denna varderings-
metod 4 758 miljoner kronor (4 465), vilket
ska stallas i relation till portfoljens
nominella belopp pa 4 750 miljoner kronor
(4472).

Marknadsvardet dversteg saledes det
nominella vardet med 8 miljoner kronor.

Vid motsvarande vardering den 31 december
2007 understeg marknadsvardet det
nominella vardet med 7 miljoner kronor.

Derivatinstrument varderas enligt
féljande;

Rénteswappar varderas genom att fram-
tida kassafloden diskonteras till ett
nuvarde baserat pa noterad marknads-
ranta for aktuell [6ptid. | vdrdet ingdr inte
upplupen ranta pa varderingsdagen.

FRA-kontrakt varderas genom att den
avtalade rantan jamfors med den officiella
marknadsnoteringen for respektive kontrakt.

Marknadsvarde for derivat med options-
inslag (CAP-kontrakt, swapoption och
strukturerade swappar) motsvaras av
aktuellt aterkdpspris pa varderingsdagen.

Nominella belopp netto och marknadsvarde
for derivatportféljen 2008-12-31, mkr

Nominellt Marknads-

Kontraktstyp belopp varde
Rénteswappar -2300 -128
FRA-kontrakt -950 -8
CAP-kontrakt -200 0
Totalt -3450 -136

Volymen ranteswappar dar bolaget betalar
fast rdnta overstiger volymen rante-
swappar for vilka bolaget erhaller fast
ranta. Bolaget ar fastrantebetalare i swap-
kontrakt pa nominellt 3 375 miljoner
kronor, och bolaget erhdller fast rantai
swapkontrakt pa nominellt 1 075 miljoner
kronor. m

Bostadsbolagets férvaltningsberattelse 2008 29



M Ekonomiperspektivet

Risk- och kanslighetsanalys

Den sammansattning av tillgangar och skulder som kdnnetecknar ett fastighetsbolag

innebdr att bolaget exponeras for ett antal rorelserelaterade och finansiella risker.

Ett fastighetsforetag har kortsiktigt begransade mojligheter att paverka resultatet.

Atgirder som genomférs maste darfor vara av 1angsiktig karaktar.

Rorelserelaterade risker

Rorelserelaterade risker ar relaterade till
Bostadsbolagets rorelse och fastighets-
innehav. Till de faktorer som har storst
potential att paverka foretagets mark-
nadsvarde och kassaflode kan raknas
hyresnivaer, vakansgrad, av- och omflytt-
ning samt drift- och underhallskostnader.

Hyresrisk

Hyresrisken definieras som risken att den
totala hyresnivan foérandras och darmed
aven Bostadsbolagets intakter. Generellt
anses fastigheter med bostader vara for-
knippade med en mindre hyresrisk an
kommersiella lokaler. Hyresnivaerna
avgors av de dverenskommelser som gors
mellan bostadsforetagen och Hyresgast-
foreningen. Dessa 6verenskommelser
baseras pa kostnadsutvecklingen hos de
allmannyttiga bostadsbolagen.

For 2008 drs hyror har Bostadsbolaget
traffat en 6verenskommelse med Hyres-
gastforeningen om att hyrorna i snitt okar
med 1,9 procent.

For 2009 har en 6verenskommelse om
hyreshojning med 3 procent fran 1:a
februari traffats.

Vakansrisk

Aven vakansrisken bedoms i Bostadsbolaget
vara ytterst begransad. Situationen pa
bostadsmarknaden i Géteborg bedoms
under 6verskadlig framtid praglas av en stor
efterfragan pa bostader. Den laga vakans-
graden ar for lagenheter 0,1 procent (0,2)
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per den 31 december 2008 vilket ndstan helt
utesluter mojligheter att 6ka intakterna
genom ytterligare minskad vakansgrad.

Av- och omflyttning

Andelen av- och omflyttningar ar nagot
lagre jamfort med foregdende ar och
uppgar till 13,6 procent (14,0).

Om- och avflyttningen ar storst i ytter-
omradena. Bostadsbolagets utvecklings-
projekt syftar dock till att 6ka trivsel, for-
battra trygghet och sakerhet samt arbeta
for okade mojligheter till inflytande avenii
dessa omraden. Darmed minskar dven av-
och omflyttningen, liksom Bostadsbolagets
kostnader.

Driftkostnader

Kassaflode och vdrdering paverkas starkt
av driftkostnaderna, som under 2008
uppgick till 569 miljoner kronor (581).
Minskningen beror pd att 2007 belastades
av kostnader uppgaende till 27 miljoner
kronor for pensionsavgangar och om-
disposition av lokaler vid omorganisationen.
Bortsett fran dessa kostnader har drift-
kostnaden 6kat med 15 miljoner kronor
vilket motsvarar 2,7 procent. Genom
bolagets langsiktiga arbete med affars-
massighet, strategisk fastighetsutveckling
och teknikforbattring sker en standig
utveckling mot alltmer effektiv resurs-
anvandning.

Underhallskostnader och
investeringar
Underhallskostnaderna bestar av planerade

underhallsatgarder medan reparationer
redovisas som driftkostnader. Underhalls-
kostnaderna uppgick 2008 till 285 miljoner
kronor (316). Investeringar i befintligt
fastighetsbestand uppgick till 488 miljoner
kronor (400).

Framtida underhallsbehov

I takt med att fastigheterna blir allt aldre
kommer okade underhallsinsatser att
kravas. Bostadsbolaget har identifierat ett
stort underhallsbehov de kommande aren.
I den strategiska planen f6r 2008-2012 har
detta uppmarksammats som en riskfaktor.

Finansiella risker

For fastighetsbolag i allmdnhet utgors de
finansiella riskerna framfor allt av rante-,
refinansierings-, motparts-, valuta-, och
administrativa risker. Finanspolicyns
anvisningar syftar till att tydliggoéra och
kontrollera dessa risker.

Ranterisk

Ranterisk ar risken att ranteforandringar
paverkar bolagets resultat och/eller kassa-
floden pa ett negativt satt. Om énskad
rantestruktur inte kan uppnas vid upp-
tagande och omsattning av bolagets Ian
anvands derivatinstrument.

Refinansieringsrisk

Refinansieringsrisk dr risken att [an som
forfaller inte kan omsattas till rimliga villkor.
Darfor efterstravas en spridning av upp-




Effekt pa Effekt pa Kredit- och derivatportfdljernas rantekanslighet 2008-12-31, Mkr
Bostadsbolagets  Bostadsbolagets
Forandring avkastningsvirde,% resultat, Mkr Kreditportfolj Derivatportfolj
Hyror +1% +1,9 14,0 Rante- Nominellt Marknads- Nominellt Marknads-
antagande varde varde varde varde
Langsiktig vakans +1% -17
Ranteniva
Drift- och underhall +1% -0,7 2008-12-31 -4750 -4758 -3450 -136
Kalkylranta och Ranta +1% -4750 -4746 - 3450 -71
direktavkastningsranta +1% -15,9
Ranta-1% -4750 -4770 - 3450 -206

[aningen bade tidsmassigt och pa olika
ldanemarknader.

Motpartsrisk
Motpartsrisk ar risken att motpartenien
finansiell transaktion inte i ratt tid och
med rétt belopp fullgor sina ataganden.
Bostadsbolaget accepterar endast mot-
parter med hog kreditvardighet i finansiella
transaktioner enligt bolagets finanspolicy.
Berdknat som nettofordran per motpart, i
de fall bolaget har en fordran, uppgick den
samlade motpartsexponeringen i derivat-
instrument den 31 december 2008 till
0 miljon kr (1) inklusive upplupna rantor.
For en enskild motpart uppgick hogsta
nettofordran till 0 miljon kr (1). Vid berak-
ningen har sa kallad netting tillampats
enligt gallande ISDA-avtal.

Valutarisk

Valutarisk ar risken att valutakursfor-
andringar paverkar bolagets resultat
och/eller kassafldden pa ett negativt satt.
Bolagets exponering ska uteslutande vara i
svenska kronor. Vid upplaning i annan
valuta an SEK ska valutarisken elimineras

genom valutaswap, valutatermin eller
valutaoption.

Administrativ risk

Med administrativ risk avses risken for
forluster eller felaktiga affarer till foljd av
interna brister i organisationen. Finans-
funktionen arbetar kontinuerligt med
oversyn och vidareutveckling av de
administrativa systemen samt de interna
kontrollerna. Bolaget arbetar inom finans-
omradet huvudsakligen med standard-
system som bedéms vara av hog kvalitet.

Kanslighetsanalys

Finansnettots rantekanslighet

Under antaganden om oférandrad lane-
volym samt oférandrad 16ptid och positions-
sammansattning avseende nettoexpone-
ringen, kommer bolagets finansnetto att
utvecklas enligt tabell. Berakningen ar
baserad pa den rdnteniva som géllde vid
utgangen av 2008 samt en omedelbar och
bestdende ranteférandring pa en procent-
enhet for hela rantekurvan.

Finansnettots rantekanslighet 2009-2011

Mkr 2008 2009 2010 2011
Ranteniva

2008-12-31 -211 -197 -176 -164
Ranta upp 1% 216 203 -199
Ranta ner1% -179 -150 -129

Kredit- och derivatportféljernas
rantekanslighet

De marknadsvarden som redovisats for
kredit-/respektive derivatportféljen baseras
pa radande marknadsrantor 2008-12-31.
For att bedoma portféljernas rantekanslig-
het har berakningar aven skett med rantor
en procentenhet hogre respektive lagre. m
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Fe m é I’SOVE I’SI kt (belopp i Mkr)

2008 2007 2006 2005 2004
Resultatrakning
Hyresintakter 1320 1290 1268 1260 1225
Driftkostnader -569 -581 -569 -556 -526
Underhallskostnader -285 -316 -225 -212 -164
Fastighetsskatt =31 -37 -44 -42 -42
Driftoverskott 445 362 437 459 501
Av —och nedskrivningar i forvaltningen -227 -216 -192 -102 -85
Centrala kostnader, inklusive avskrivningar -34 -29 -29 -33 -29
Finansnetto -211 -191 =177 -192 -201
Resultat efter finansiella poster 40 44 79 132 180
Balansrakning
Fastigheter 6468 6181 6172 6115 5702
Ovr. anlaggningstillgdngar 418 413 252 268 424
Omsattningstillgangar 65 79 68 270 88
Eget kapital 1293 1242 1201 1260 1064
Obeskattade reserver 54 70 94 93 93
Avsattningar 472 496 487 477 415
Laneskulder (rantebérande) 4750 4472 4373 4514 4327
Rorelseskulder (ej rantebarande) 382 393 336 308 315
Fastigheter
Taxeringsvarde 12222 12253 8559 8444 8419
Lagenhetsyta m* tusental 1395 1390 1402 1407 1390
Lokalyta m* tusental 98 97 98 99 99
Lagenheter antal 22579 22504 22661 22723 22 540
Parkeringsplatser antal 14 566 15369 15197 16 565 16 565
Fastighetsinvesteringar, 517 400 224 364 419
varav mark 1 - = 28 16
Avkastningsvarde 14020 15546 14135 12677 11753
Finansiering
Soliditet % 19,2 19,4 19,6 20,0 18,2
Justerad soliditet % 46,8 489 48,1 453 44,0
Rantetackningsgrad, ggr 2,2 2,3 2,5 2,2 2,3
Skuldsattningsgrad, ggr 3,7 3,6 3,6 3,6 41
Rantebidrag 2 3 6 6 3
Rantebidrag kr/kvm 2 2 5 4 2
Genomsnittlig finansierings-
kostnad (exkl rantebidrag) % 4,6 4.4 41 4,5 4,8
Genomsnittlig finansierings-
kostnad (inkl rantebidrag) % 4,6 4,3 3,9 43 4,7
Kassaflode, exkl investeringar 268 260 272 235 266
Lonsamhet
Direktavkastning exklusive rantebidrag % 7,0 6,3 7,3 7,8 8,9
Direktavkastning inklusive rantebidrag % 7,1 6,4 7.4 7,9 9,0
Avkastning pa totalt kapital % 3,8 3,7 4,0 5,2 6,4
Avkastning pa eget kapital % 3,2 3,6 6,4 11,3 17,9
Personal
Medeltalet anstallda 269 278 301 308 303
Sjukfranvaro % 6,9 7,1 6,4 7,8 6,9
Forvaltning
Medelhyra lagenheter brutto kr/kvm 887 866 852 844 828
Hyresbortfall lagenheter kr/kvm -6 -5 -11 -5 -4
Medelhyra lokaler brutto kr/kvm 712 676 658 654 643
Hyresbortfall lokaler kr/kvm -95 -74 -62 -65 -63
Driftkostnader kr/kvm 382 389 379 371 354
Underhallskostnader kr/kvm 191 212 150 141 111
Centrala kostnader inkl avskrivningar kr/kvm 23 19 19 22 20
Driftoverskott kr/kvm 298 243 291 306 337
Vakansgrad lagenheter % 0,1 0,2 0,2 0,2 0,3
Vakansgrad lokaler % 11,9 11,9 51 9,9 10,8
Styrkort
NBI, N6jdBoendelndex 68 65 66 65 64
NMI, N6jdMedarbetarindex 69 63 70 69 68
Inflytande 66 65 65 63 60
Fastighetsresultat, (exkl, tidigarelagt
underhall) 592 603 519 494 491
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Definitioner

Fastigheter
Investeringar i fastigheter inklusive investeringsbidrag.

Lagenhetsyta/lokalyta
Uthyrningsbar yta vid drets slut.

FINANSIERING

Soliditet i %:

Redovisat eget kapital plus 73,7 procent av obeskattade
reserver i forhallande till balansomslutningen.
Foregaende ars siffror ar beraknad med da gallande
skattesatts 72%.

Justerad soliditet i %:

Redovisat eget kapital plus 73,7 procent av obeskattade
reserver plus 72 procent av beddmt 6vervarde i for-
hallande till balansomslutning plus bedomt 6vervarde.
Foregaende ars siffror dr beraknad med da gallande
skattesatts 72%.

Rantetackningsgrad, ggr:

Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader
avseende foretagets skulder exklusive avskrivningar i
forhallande till finansiella kostnader avseende
foretagets skulder.

Skuldsattningsgrad:
Rantebarande skulder i forhallande till redovisat eget
kapital.

Genomsnittlig finansieringskostnad

exklusive rantebidrag i %:

Rantekostnaden brutto for bolagets Ianeportfolj (utan
hansyn till erhalina rantebidrag) i relation till genom-
snittlig lanevolym.

Genomsnittlig finansieringskostnad

inklusive rantebidrag i %:

Rantekostnaden brutto for bolagets laneportfolj
minskat med rantebidrag i relation till genomsnittlig
[dnevolym.

Kassaflode exklusive investeringar:
Resultat efter finansiella poster exklusive avskrivningar.

m

i

ir

NETFEF

LONSAMHET

Direktavkastning exklusive rantebidrag i %:
Bruttoresultat exklusive avskrivningar i forhallande till
genomsnittligt bokfort varde pa fastigheterna.

Direktavkastning inklusive rantebidrag i %:
Bruttoresultat exklusive avskrivningar plus rantebidrag
i forhallande till genomsnittligt bokfort varde pa
fastigheterna.

Avkastning pa totalt kapital i %:

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

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

PERSONAL

Medelantalet anstallda:
Totalt arbetade timmar (inklusive 6vertid) i forhallande
till 1 600 timmar per anstalld.

FORVALTNING

Hyresbortfall %:
Hyresbortfall i procent av bruttohyra.

Vakansgrad %:
Antalet outhyrda enheter i procent av antalet
uthyrningsbara enheter vid respektive ars slut.

s
fiC

gammu
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B Ekonomiperspektivet

Ekonomisk oversikt

Bolagets resultat

Resultat efter finansiella poster uppgar
2008 till 40 miljoner kronor jamfort med
44 miljoner kronor 2007.

Justerat for under dret gjorda nedskriv-
ningar samt aterforda tidigare ars ned-
skrivningar i fastighetsforvaltningen
uppgar bolagets resultat efter finansnetto
2008 till 42 miljoner kronor jamfort med
46 miljoner kronor 2007.

Under aret har bolaget avyttrat tva
fastigheteri Tynnered till tva nybildade
bostadsrattsforeningar. Realisations-
vinsten uppgick till 65 miljoner kronor.

Totalt har bolaget under 2008 gjort
underhallsinsatser for 285 miljoner kronor
jamfort med 316 miljoner kronor 2007.

Bolagets finansnetto uppgick 2008 till 211
miljoner kronor vilket ar en 6kning med 20
miljoner kronor jamfort med 2007. Okningen
beror pa ett genomsnittligt hogre rantelage
2008 vilket motsvarar 13 miljoner kronor
samt okade rantekostnader foren storre
lanevolym 7 miljoner kronor.

Uthyrning

Uthyrningssituationen fortsatte under
2008 att vara god. Vid arets slut var 19
lagenheter (42) vakanta. Detta motsvarar
en vakansgrad pa 0,1 procent (0,2).

De vakanta lagenheterna fanns i huvud-
sak pa nordvastra Hisingen och i norddstra
Géteborg.

Vakansgraden for lokaler uppgick till
11,9 procent (11,9).

Intakter
Hyresférhandlingarna med Hyresgdst-
foreningen Region Vastra Sverige for 2008
avslutades under mars 2008. Hyran for
bostader hojdes med i snitt 1,9 procent,
med en differentiering mellan 1,3 och 2,7
procent. Hyresékningarna for lokaler med
forhandlingsklausul uppgick till 5 procent.
Bolagets hyresintakter (netto) uppgick
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2008 till 1 320 miljoner kronor, vilket ar en
6kning med 30 miljoner kronor jamfort
med 2007. 2008 ars hyresdkningar mot-
svarade en intdktsokning pa 22 miljoner
kronor, samt férandring av forvaltnings-
objekt 13 miljoner kronor.

Hyresbortfallet har 6kat med 5 miljoner
kronor.

Ovriga forvaltningsintakter omfattas av
andra intakter an hyra. Erhallna mangd-
rabatter har 6kat med 3 miljoner kronor
och debitering hyresgast 2 miljoner kronor.

Hyresbortfall som en féljd av vakanta
lagenheter, lokaler och rabatter uppgar till
37 miljoner kronor (32).

Hyresbortfallet motsvarar 2,7 procent
(2,4) av hyresintakterna. Hyresbortfallet
for lagenheter och lokaler har 6kat med
2 miljoner kronor vardera och fordons-
platser har 6kat med 1 miljon kronor jam-
fort med 2007, totalt 5 miljoner kronor.
Det 6kade hyresbortfallet beror pa avstallda
objekt pa grund av reparation och ombygg-
nation samt marknadsrabatter lokaler.

Hyresbortfall Mkr 2008 2007
Lagenheter 21 19
Fordonsplatser

Lokaler

Totalt 37 32
Driftkostnader

Drift- och administrationskostnader
uppgick till 569 miljoner kronor (581).

I posten driftadministration ingar lone-
kostnader, lokalkostnader och administra-
tion for bolagets distriktskontor och delar
av huvudkontoret. | posten ingar ocksa en
avgift till Hyresgastforeningen avseende
boinflytande och verksamhet uppgaende
till 4,6 miljoner kronor, motsvarande
204 kronor per ldgenhet och ar.

Driftkostnaderna har minskat med
12 miljoner kronor jamfort med foregdende

ar. Foregaende ar belastades bolaget med
kostnader av engangskaraktar avseende
kostnader for omorganisation for totalt
27 miljoner kronor. Kostnaderna var
framst hanforliga till avtalspensioneringar
samtanpassning av egna lokaler. Justerat
for detta har driftkostnaderna 6kat 2008
med 15 miljoner kronor. Taxerelaterade
kostnader har 6kat med 6 miljoner kronor
och kostnader for fastighetsskotsel har
okat med 7 miljoner kronor. Resterande
avvikelse bestar av 6kade kostnader for
reparationer och dvriga driftkostnader
med 3 miljoner kronor vilket kompenseras
av ldgre kostnader for driftsadministration
1 miljon kronor. Bland kostnaderna for
driftadministration har bolaget under
2008 kostnadsfort cirka 5 miljoner kronor
som utvecklingskostnad. Som foljd av
omorganisationen 2007 har bolagets
I6nekostnader minskat med cirka 8
miljoner kronor.

Bolagets kostnader for sponsring
uppgick 2008 till 0,6 miljoner kronor.

Centrala kostnader

| posten centrala kostnader ingar kostnader
for styrelse, VD och strategisk ledningsper-
sonal, revisionskostnader samt fakturerade
koncerngemensamma kostnader med
mera. Kostnaderna uppgick till 34 miljoner
kronor (29). Okningen jamfort med 2007
beror pa foretagsovergripande marknads-
aktivieter av engéngskaraktar.

Fastighetsskatt

Fastighetsskattesatsen for flerbostadshus
ar 0,4 procent under 2007 men 2008 infordes
en begransningsregel som innebar att den
maximala fastighetsskatten begransas till
1200 kr per lagenhet for varje fastighet.
Detta har medfort att fastighetsskatten
totalt inklusive lokaler och mark har
minskat till 31 (37) miljoner kronor.




Underhallskostnader
Underhallskostnaderna uppgick under
2008 till 285 miljoner kronor (316), vilket
motsvarar 191 kronor per kvadratmeter
(212). Under 2008 har bolaget minskat
underhallet med 31 miljoner kronor. 2008
liksom tidigare dr har bolaget kunnat
anvanda delar av vinsterna fran fastighets-
forsaljningar till nybildade bostadsratts-
foreningar till tidigarelagt underhall.
Beroende pa realisationsvinstens storlek
varierar kostnaderna for underhall.

Avskrivningar och nedskrivningar
Bolagets avskrivningar i fastighetsforvalt-
ningen uppgar for 2008 till 227 miljoner
kronor (216). Under 2008 har tidigare gjorda
nedskrivningar reverserats med 1 miljon
kronor (2). Under 2008 har tre fastigheter
nedskrivits med 3 miljoner kronor (4)
framst pa grund av 6kat avkastningskrav
enligt koncernens fastighetsvarderings-
modell som speglar fastighetsmarknaden.
Planenliga avskrivningar har 6kat med
13 miljoner kronor jamfort med fore-
gaende ar med anledning av fardigstallda
investeringar i befintliga fastigheter och
tillkommande forvaltningsobjekt.

Driftoverskott

Driftoverskottet for 2008 uppgar till 445
miljoner kronor vilket ar en 6kning jamfort
med 2007 med 83 miljoner kronor. Det
okade driftoverskottet beror framst pa
okade intakter, ldgre underhallskostnader
och lagre driftkostnader. 2007 belastades
bolagets resultat med 27 miljoner kronor i
omstruktureringskostnader.

Skattesituation

Arets skattekostnad bestar dels av beraknad
skatt pa koncernbidrag vilket redovisas som
kapitaloverféring inom fritt eget kapital pa
-4 miljoner kronor (-2), dels inkomstskatt
pa -14 miljoner kronor (-10) och dels upp-
skjuten skatt pa 24 miljoner kronor (-8).
Den 31 december 2008 uppgick avsatt-
ningen for uppskjuten skatt till -379 miljoner
kronor (-403).

Investeringar i fastighetsbestandet
Bostadsbolagets totala investering i fastig-
hetsbestandet uppgick under 2008 till 517
miljoner kronor (400). Under 2008 uppgick
investeringar i nybyggnation till 244 miljoner
kronor och investeringar i befintligt fastig-
hetsbestand till 244 miljoner kronor.
Under 2008 forvarvade bolaget 7 fastig-
heter pa Lindholmen for 29 miljoner kronor
varav mark 1 miljon kronor.

Eget kapital och soliditet

Eget kapital uppgick den 31 december
2008 till 1 293 miljoner kronor (1 242) och
soliditeten uppgick till 19,2 procent (19,4).

Framtida utveckling
Hyresférhandlingarna med Hyresgdst-
féreningen avseende 2009 ars hyror har

De storsta investeringsatgarderna i befintlig
fastighet har under 2008 varit féljande

Mkr
Tak, fasad och fonster 52
Installationer 50
Utemiljo 29
Investeringar i lagenheter 27
Badrum 17
Entréer 16
Balkonger 16
Ombyggnation 14
Miljohus 13
Ovrigt 10
Summa investeringar 244

De storsta underhéllsatgarderna i befintlig
fastighet har under 2008 varit féljande

avslutats under januari manad 2009. Mkr
Hyrorna for bostader hojs generellt med Tak, fasad och fonster 118
3,0 procent fran och med 1 februari 2009. Inre planerat underhéll 53
Hojningen for lokaler med forhandlings- Badrum 36
klausul blir 4,7 procent fran 1 februari 2009. - 18
Resultat efter finansnetto fér 2009 Entréer 17
forvantas uppga till 79 miljoner kronor, Ureaitli =
fore eventuella nedskrivningar eller —
aterforda nedskrivningar pa fastigheterna. Carage O_Ch parkeringsdack °
| detta resultat ingar totalt underhall l_hSta”at'oner °
med 231 miljoner kronor, vilket motsvarar Ot 15
154 kr/kvm. m Summa underhall 285
Driftkostnader 2008 2007
Mkr  Kr/m? Mkr  Kr/m?
Varme 142 95 140 94
El och gas 40 27 40 27
Vatten 35 24 34 23
Avtalspensioner = 16 11
Omdisponering/reparation egna verksamhetslokaler - = 11 7
Renhadllning 34 23 31 21
Fastighetsskotsel 130 87 123 82
Reparationer 60 40 59 39
Driftsadministration 88 59 89 59
Ovrigt 40 27 38 26
Summa 569 382 581 389
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Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel (kronor):

Ingdende balanserade vinstmedel 1146250755
Lamnat koncernbidrag netto efter skatt -9619 200
Arets vinst 62142249
Summa 1198773804

Styrelsen och verkstallande direktdren forslar att ovanstaende medel disponeras

enligt foljande:

Utdelning till aktiedgare 1952000
I'ny rakning balanseras 1196 821804
Summa 1198773 804

Styrelsens yttrande 6ver den foéreslagna vinstutdelningen
Den foreslagna utdelningen reducerar bolagets soliditet till 19,1 procent. Soliditeten ar
mot bakgrund av att bolagets verksamhet fortsatt bedrivs med betryggande [onsamhet.
Likviditeten i bolaget bedéms kunna uppratthallas pd en likaledes betryggande niva.
Styrelsens uppfattning ar att den foreslagna utdelningen ej hindrar bolaget fran att
fullgdra sina forpliktelser pa kort och 1dng sikt, e heller att fullgéra erforderliga
investeringar. Den foreslagna utdelningen kan darmed forsvaras med hansyn till vad
som anfors i ABL 17 kap 3 § 2-3 st (forsiktighetsregeln).
Utdelningen kommer att betalas 2009-03-20.

Betraffande bolagets resultat och stallning i ovrigt, hanvisas till efterféljande

finansiella rapporter. Samtliga belopp i Tkr om ej annat anges.
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Resultatrakning

Not 1 Not 2008 2007
Hyresintakter 2 1319514 1289825
Forvaltningsintakter 3 10596 5737
Summa intakter 1330110 1295562
Kostnader for fastighetsforvaltningen

Driftkostnader 4,9 -569 060 -580 885
Underhallskostnader -285214 -315692
Fastighetsskatt -31138 -36 569
Driftéverskott 444698 362416
Av—och nedskrivningar i forvaltningen 10 -227 330 -215743
Bruttoresultat 217 368 146 673
Centrala kostnader 5,6,9 -33553 -29027
Ovriga rorelseintakter 7 67232 117539
Ovriga rorelsekostnader 8 91 -168
Rorelseresultat 250956 235017
Finansnetto 11 -210 555 -190943
Resultat efter finansiella poster 40401 44074
Forandring av periodiseringsfond 16973 26678
Avskrivningar utéver plan -1427 -1939
Skatt pa arets resultat 12 6195 -19767
Arets resultat 13 62142 49 046
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Balansrakning

Not 2008-12-31 2007-12-31
Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter 14 6467877 6181302
Inventarier 15 23050 27639
Pdgdende ny- och ombyggnationer 16 390911 381679
Summa materiella anldggningstillgangar 6881838 6590620
Finansiella anldggningstillgangar
Andra ldngfristiga vardepappersinnehav 17 560 530
Andra langfristiga fordringar 18 3558 2967
Summa finansiella anldggningstillgangar 4118 3497
Summa anlaggningstillgangar 6885956 6594117
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 5119 3585
Fordringar hos koncernforetag 537 255
Skattefordran 34298 33862
Ovriga fordringar 539 5963
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 19 23567 33997
Summa kortfristiga fordringar 64060 77 662
Kassa och bank 1165 1173
Summa omséttningstillgangar 65225 78835
SUMMA TILLGANGAR 6951181 6672952
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Balansrakning eors)

Not 2008-12-31 2007-12-31
EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital (400 000 aktier med kvotvarde & nom. 100 kronor) 40000 40000
Reservfond 54000 54000
Summa bundet eget kapital 94000 94000
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 1136632 1099 257
Arets resultat 62142 49 046
Summa fritt eget kapital 1198774 1148303
Summa eget kapital 1292774 1242303
Obeskattade reserver 20
Periodiseringsfond 50702 67675
Avskrivningar utover plan 3366 1939
Summa obeskattade reserver 54068 69 614
Avsdttningar
Avsattning for pensioner FPG/PRI 21 93257 92329
Avsattning for uppskjuten skatt 22 379113 403481
Summa avsattningar 472370 495 810
Ldneskulder (rdntebdrande) 23,24,25
Skulder till kreditinstitut 26 899 557 1372143
Skulder till koncernforetag 3850000 3100000
Summa laneskulder (rantebarande) 4749557 4472143
Rérelseskulder (ej rintebdrande) 25
Leverantorsskulder 153134 211935
Skulder till koncernforetag 17162 15235
Ovriga skulder 3472 5425
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 27 208 644 160 487
Summa rorelseskulder (ej rantebarande) 382412 393082
SUMMA EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER 6951181 6672952

POSTER INOM LINJEN
Stallda sakerheter 28 4772476 4982 146
Ansvarsforbindelser 29 7007 5421
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Forandring av eget kapital

Bundna Fritt eget

Aktiekapital reserver kapital Totalt
Ingdende balans 2007-01-01 40000 54 000 1107480 1201480
Lamnad kapitaloverforing -8 860 -8 860
Skatteeffekt kapitaloverforing 2481 2481
Utdelning -1 844 -1 844
Arets resultat 49 046 49 046
Utgdende balans 2007-12-31 40000 54 000 1148303 1242303
Ingdende balans 2008-01-01 40000 54000 1148303 1242303
Lamnad kapitaloverforing -13 360 -13360
Skatteeffekt kapitaloverforing 3741 3741
Utdelning -2052 -2052
Arets resultat 62142 62142
Utgaende balans 2008-12-31 40000 54000 1198774 1292774

Kapitaloverforing har skett i enlighet med principerna i Not 1.
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Kassaflodesanalys

Not 2008 2007
Den lépande verksamheten
Rorelseresultat 250956 235017
Justering for poster som ej ingar i kassaflodet 30 162612 112122
Erhdllen ranta 3209 2119
Erlagd ranta 31 -202709 -189 463
Erhdllna rantebidrag 2312 2840
Betald skatt -27 142 -28764

189238 133871

Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet 32 -51092 1537
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 138146 135408
Investeringsverksamheten
Investering i byggnader/mark/markanldggningar och
pagdende nyanlaggningar -483 521 -360 481
Forsaljning av byggnader/markanlaggningar och mark 83927 144143
Erhdllna investeringsbidrag - 757
Investeringar i dvriga anlaggningstillgangar -4589 -8 635
Forsaljning av 6vriga anlaggningstillgangar 148 124
Kassaflode fran investeringsverksamheten -404 035 -224092
Finansieringsverksamheten
Okning/minskning langfristig fordran -621 626
Upptagna lan 1162726 1285138
Amortering langfristiga skulder -885 312 -1185 3800
Aktiedgartillskott - 6912
Utdelning -2052 -1 844
Kapitaloverforing -8 860 -16 200
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 265 881 88832
ARETS KASSAFLODE -8 148
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 1173 1025
Forandring av likvida medel -8 148
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 1165 1173
Outnyttjade kreditloften 33 252633 740047
Summa disponibla likvida medel 253798 741220
Férandring av rantebarande nettolaneskuld 34
Nettolaneskuld vid arets ingang 4563299 4462861
Minskning/okning av rantebarande laneskuld 277 414 99338
Minskning/dkning av avsattningar 928 1248
Minskning/okning av likvida medel 8 -148
Nettolaneskuld vid arets utgang 4841649 4563299
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Noter

Not 1 Redovisnings och varderingsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med
Arsredovisningslagen, Redovisningsradets rekommenda-
tioner nr 1-29 och akutgruppens uttalanden
nrl1-3,7-41, samtitillampliga fall Bokféringsnamndens
uttalanden. Redovisningsprinciperna ar oférandrade
jamfort med foregaende ar.

Intakter

Hyresintakterna aviseras i férskott och periodisering av
hyror sker darfor sa att endast den del av hyrorna som
beldper pa perioden redovisas som intakter. Fastighets-
forsaljningar redovisas i samband med att risker och
formaner som forknippas med dganderdtten overgar
till koparen. Resultat fran fastighetsforsaljningar
redovisas bland dvriga rorelseintakter/- kostnader.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera
hyresintakter och/eller vardestegring. Fastigheterna
redovisas till anskaffningsvarde med tillagg for even-
tuella vardehojande forbattringsarbeten samt uppskriv-
ningar och med avdrag for planenliga avskrivningar
och eventuella nedskrivningar. Kostnader for utta-
gande av pantbrevinraknasianskaffningsvardetiden
man de bedéms som vardehdjande, i annat fall
redovisas de som driftkostnader. Intakter fran
forvaltningsfastigheter redovisas i enlighet med
avsnittet intakter.

I begreppet forvaltningsfastigheter ingar byggnader,
mark och markanlaggningar. Samtliga bolagets
fastigheter klassificeras som forvaltningsfastigheter.

I samband med bokslutet gors en intern vardering
per fastighet. Varderingsmodellen bygger pa en
diskontering av berdaknade betalningsstrommar och
beaktar fastigheternas hyresniva, uthyrningsgrad,
rantebidragssituation med mera. Verkliga drift- och
underhadllskostnader har ersatts av normaliserade
kostnader for respektive fastighet.

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

Tidigare gjorda nedskrivningar prévas vid varje
bokslutstillfalle. Om behov finns aterfors tidigare
gjorda nedskrivningar éver resultatrakningen.

Inventarier och 6vriga anlaggningstillgangar
Dessa anlaggningstillgdngar redovisas till anskaff-
ningsvarde minskat med avskrivningar enligt plan och
eventuella nedskrivningar. Avskrivning sker linjart over
den beraknade nyttjandetiden.

Pagaende ny- och ombyggnationer

Pdgdende ny- och ombyggnationer varderas till direkta
anskaffningskostnader med tillagg for viss del av
indirekta kostnader. En individuell vardering gors av
varje projekt. Dar det finns ett nedskrivningsbehov,
gors en nedskrivning direkt till det forvantade vardet
enligt varderingsmodellen. | forsta hand gors nedskriv-
ningen mot den anlaggningstillgang det berér. Ar ned-
skrivningsbehovet inte upparbetat gors en avsattning
for framtida beraknat nedskrivningsbehov.

Lanefinansiering

Lanefinansiering redovisas till nominellt belopp.
Rantekostnader periodiseras och resultatfors over
|6ptiden. Resultateffekten som uppstar vid fortids-
inlésen av 1an, periodiseras dver kvarstaende 16ptid pa
de ursprungliga lanen.

Ranta aktiveras pa projekt under byggnadstiden i
enlighet med den alternativa metoden. Vid berakning
av lanekostnad, som ska aktiveras, har den genomsnitt-
liga finansieringskostnaden anvants.

Finansiella anldggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgdngar redovisas till
ursprungligt anskaffningsvarde med beaktande av
eventuellt nedskrivningsbehov.

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

Likvida medel

Likvida medel utgors av kassa- och bankmedel samt
kortfristiga placeringar. Kortfristiga placeringar avser
vardepapper med hog likviditet, vilka att kan om-
vandlas till kassamedel. Kortfristiga placeringar
varderas till anskaffningsvarde plus upplupen ranta.
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Noter

Redovisning avinkomstskatter

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

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

Aktuell skatt ar den skatt som beraknas pa det
skattepliktiga resultatet for en period. Arets skatte-
pliktiga resultat skiljer sig fran arets redovisade resultat
genom att det justerats for ej skattepliktiga och ej
avdragsgilla poster. Bolagets aktuella skatteskuld
berdknas enligt de skattesatser som ar foreskrivna
eller aviserade pa balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar och skulder redovisas, i
balansrakningen, for alla skattepliktiga temporara
skillnader mellan bokférda och skattemassiga varden
fortillgangar och skulder. Uppskjutna skattefordringar
redovisas i balansrakningen avseende underskotts-
avdrag och samtliga temporara skillnader i den
omfattning det ar sannolikt att beloppen kan utnyttjas
mot framtida skattepliktiga dverskott. Det redovisade
vardet pa uppskjutna skattefordringar prévas vid varje
bokslutstillfalle och reduceras till den del det inte
langre ar sannolikt att tillrackliga skattepliktiga
overskott kommer att finnas tillgangliga for att kunna
utnyttjas.

Uppskjuten skatt beraknas enligt de skattesatser
som férvantas galla for den period da tillgangen
atervinns eller skulder regleras.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen
inkluderar likvida medel, vardepapper, fordringar,
rorelseskulder och upplaning. Dessa redovisas till det
belopp varmed de beraknas inflyta respektive nominellt
belopp. Resultateffekten av stangda derivatkontrakt,
vars syfte har varit att sakra framtida rantenivaer,
periodiseras 6ver samma I6ptid som de underliggande
instrumenten, alternativt 6ver aterstaende 16ptid for
respektive derivatkontrakt. Resultateffekten som
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uppstar vid fortidslosen av 1an, periodiseras éver samma
|6ptid som de ursprungliga lanen.

Avsattningar

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

Pensioner

Avsattning for PRI skuld sker efter en av PRI utford
forsakringsteknisk berdkning. Formans —och avgifts-
bestamda pensionsplaner redovisas enligt hittills-
varande svensk redovisningspraxis som bygger pa
Tryggandelagen. Samtliga pensionskostnader
kostnadsfors salunda under den period de intjanas.

Leasing

Leasegivare

Bolagets hyreskontrakt utgdr operationella leasing-
kontrakt. Intakter frdn operationella leasingkontrakt
redovisas i enlighet med avsnittet intakter.

Leasetagare

Bolaget har ingétt vissa finansiella leasingkontrakt
som avser kontorsmaskiner. Dessa dr av mindre varde
och paverkar inte bolagets resultat eller stalining och
redovisas darfor som operationella leasingkontrakt.

Avskrivningar
Avskrivningarna pa byggnader baseras normalt pa
anskaffningsvardet och fordelas jamnt 6ver en period
pa 50 ar. Mindre ombyggnadsatgdrder som aktiverats
skrivs av pa den dterstaende tiden for byggnadens
ursprungliga plan. Aktiverade ombyggnadsatgarder av
storre omfattning medfor att byggnadens avskriv-
ningsplan omprévas. | samband med upp- och ned-
skrivningar har vissa byggnader fatt en ny avskriv-
ningsplan baserad pa den fornyade beddmningen av
ekonomisk livslangd. Procentsatsen for avskrivning av
byggnader kan foljaktligen variera nagot.

Ovriga avskrivningar baseras pé& anskaffningsvardet.



Noter

Planenliga avskrivningar gors normalt med
foljande procentsatser pa anskaffningsvardet

Markanlaggningar 5%
Bostader 2%
Parkeringshus 3%
Ovriga byggnader 2-5%
Inventarier 5-33%

Hyresgastanpassningar redovisas som en finansiell
anlaggningstillgdng och skrivs av éver underliggande
kontrakts [6ptid.

Statliga stod

Statliga stod relaterade till tillgdngar redovisas somen
reduktion av tillgangens anskaffningsvarde. Bidrag
relaterade till resultatet redovisas under separat rubrik
i resultatrakningen. Bolaget erhaller statliga stod i
form av investeringsbidrag vid ny- och ombyggnation
samt rantebidrag.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott
Koncernbidrag och aktiedgartillskott redovisas efter sin
ekonomiska innebord. Bidragen och tillskotten redovisas
som en kapitaloverforing, det vill saga som en minskning
eller 6kning av fritt eget kapital. Skatteeffekten av kon-
cernbidraget redovisas enligt Redovisningsradets
rekommendation om redovisning av inkomstskatter
direkt mot fritt eget kapital. Som en f6ljd av denna
redovisning kommer endast den skatt som ar hanforlig
till resultatrakningens intakter och kostnader att redo-
visas i resultatrakningen.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen ar upprattad enligt RR7.

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

Affarsomrade och geografiska omraden

Bolaget bedriver sin verksamhet inom Goteborgs Stad
med kunder inom samma geografiska omrade.
Verksamheten omfattar uthyrning och forvaltning av
fastigheter. Bolagets primara segment ar det som redo-
visas i resultat- och balansrakningen. Nagon sekundéar
indelningsgrund har inte bedémts vara aktuell.

Not 2 Hyresintakter 2008 2007
Bostader 1215778 1189090
Lokaler 59815 58693
Ovrigt 43921 42042
Summa hyresintakter 1319514 1289825

Av bolagets kontraktsportfolj per 2008-12-31 ar 97,1 (97,0)% uppsagningsbara inom ett ar, 2,7 (2,3)%
senare an ett 3r meninom 5aroch 0,2 (0,7)% senare an 5 ar.
Ovriga hyresintakter avser till storsta delen uthyrning av parkeringsplatser.

Not 3 Forvaltningsintakter 2008 2007
Forvaltningsuppdrag 2213 1485
Ersattning fran hyresgaster 3756 3075
Ovrigt 4627 1177
Summa forvaltningsintakter 10596 5737
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Not 4 Driftkostnader 2008 2007
Varme 141865 139729
El och gas 40115 39658
Vatten och avlopp 35116 34128
Renhallning 34372 31084
Fastighetsskotsel 130139 122704
Avtalspension fastighetsskotsel - 6041
Reparationer 59999 59157
Driftadministration 87872 89299
Avtalspension driftadministration - 10002
Ovriga driftkostnader 39582 49083
Summa driftkostnader 569 060 580 885
Not 5 Arvode till valda revisionsbyraer 2008 2007
Arvode till Deloitte AB

Revisionsarvode - 63
Summa arvode - 63
Arvode till Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Revisionsarvode 391 317
Summa arvode till valda revisionsbyraer 391 317

Utover ovanstaende arvode till valda revisionsbolag har arvode utgatt till lekmannarevisorer med 97 (121).

Not 6 Centrala kostnader 2008 2007
Centrala kostnader 27 679 21298
Koncerngemensamma kostnader 5527 6086
Avtalspension centrala kostnader - 1250
Avskrivningar 347 393
Summa centrala kostnader 33553 29027
Not 7 Ovriga rorelseintikter 2008 2007
Provisionsintakter 153 149
Resultat vid forsaljning av inventarier - 26
Resultat vid forsaljning av forvaltningsfastigheter 65156 116033
Ovriga intakter 1923 1331
Summa ovriga rorelseintakter 67 232 117539
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Not 8 Ovriga rérelsekostnader 2008 2007
Utrangering och forsaljning av inventarier 91 168
Summa ovriga rérelsekostnader 91 168
Not 9 Ersattning till styrelse, VD och 6vrig personal 2008 2007
Loner och ersdttningar

Styrelseledaméter och VD* 1412 1314
Ovriga anstéllda 85782 84839
Summa Ioner och ersattningar 87194 86153
Pensionskostnader

Styrelseledamoter och VD* 333 406
Ovriga anstéllda 15038 22758
Summa pensionskostnader 15371 23164
Ovriga sociala kostnader 20882 17954
Summa personalkostnader 123 447 127271

Inga tantiem eller liknande har lamnats.
*Inklusive styrelsesuppleanter.

Principer for ersattning till styrelse och VD

Till styrelsens ordforande och ledamoter utgar arvode enligt kommunfullmaktiges beslut.
Arbetstagarrepresentanter erhdller ej styrelsearvode.

Ersattning till verkstallande direktoren utgors av grundlon, dvriga formaner samt pension.
Pensionsformaner och 6vriga formaner utgar som en del av den totala ersattningen.

Ersattning till verkstallande direktoren beslutas av styrelsens presidie i samrad med Goteborgs Stad.

Ersattningar och 6vriga formaner under 2008

Grundlon/styrelsearvode  Ovriga férméner Pensionskostnad Totalt
Styrelseordforande 70 - - 70
Ovriga styrelseledamater 160 - - 160
Styrelsesuppleanter 39 - - 39
Verkstallande direktor 1087 56 333 1476
Ovriga ledande befattningshavare 7085 259 1647 8991
Totalt 8441 315 1980 10736
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Ersattningar och 6vriga formdner under 2007

Grundlon/styrelsearvode  Ovriga formaner Pensionskostnad Totalt
Styrelseordférande 46 - - 46
Ovriga styrelseledaméter 120 - - 120
Styrelsesuppleanter 30 - - 30
Verkstallande direktor 1056 62 406 1524
Ovriga ledande befattningshavare 6859 328 909 8096
Totalt 8111 390 1315 9816

Ovriga férméner avser bil- och kostféorman.

Gruppen 6vriga ledande befattningshavare bestar av 12 (13) personer.

Pensionskostnad avser den kostnad som paverkat arets resultat.

Pensioner

Bolagets VD &ger ratt till en premiebestamd tjanstepension pa 30 % av ordinarie 16n.

Ovriga befattningshavare fljer den kollektivavtalade tjanstepensionen enligt ITP-planen.

Avgangsvederlag

Med verkstdllande direktoren har traffats avtal om en 6msesidig uppsagningstid pa sex manader samt

ett avgdngsvederlag vid uppsagning fran foretagets sida (beroende pa dlder) pa 18 manadsloner.

Ovriga ledande befattningshavare inom bolaget har avtalade uppsagningstider pa mellan sex och

tolv manader.

Not 10 Av-och nedskrivningar 2008 2007
Planenliga avskrivningar i fastighetsforvaltningen

Markanlaggningar -6 495 -5288
Byggnader -210194 -198 501
Investering annans fastighet -202 -185
Inventarier -8 508 -9 837
Nedskrivningar i fastighetsférvaltningen

Byggnader -2480 -3610
Aterférda nedskrivningar i fastighetsférvaltningen

Byggnader 549 1678
Summa av -och nedskrivningar i férvaltningen -227330 -215743
Planenliga avskrivningar inom centrala kostnader -347 -393
Summa av- och nedskrivningar -227 677 -216 136
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Not 11 Resultat fran finansiella poster 2008 2007
Finansiella poster hinforbara till féretagets tillgdngar
Ovriga rdnteintdkter
Rantor koncernforetag 49 44
Rantor 3242 2311
3291 2355
Réntebidrag 2414 3434
Summa avseende tillgangar 5705 5789
Finansiella poster avseende skulder
Réntekostnader
Rantekostnader koncernforetag -147 607 -157 691
Rantor -68 653 -39041
Summa avseende skulder -216 260 -196 732
FINANSNETTO -210 555 -190943
Rantesatsen som anvants under aret avseende aktiverad ranta uppgar till 4,60 (4,33)%.
Not 12 Skatt pa arets resultat 2008 2007
Foljande komponenter ingdr i bolagets skattekostnad/intakt
Aktuell skatt for dret -14432 -9517
Aktuell skatt avseende kapitaloverforing -3741 -2481
Uppskjuten skattekostnad (-) /-intakt (+) (se not 22) 24368 -7769
6195 -19767
Skillnaden mellan berdknad skattekostnad baserad pa gallande
skattesats 28% och redovisad skatt bestar av foljande komponenter:
Redovisat resultat fore skatt 40401 44074
Skatt enligt gdllande skattesats -11313 -12341
Avdragsgilla kostnader som ej ingar i resultatet 275 363
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intakter 197 166
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -307 -359
Skatteeffekt av schablonranta periodiseringsfond -568 -674
Justering av bokfort till skattemassigt avskrivningsunderlag fastighet -2242 -
Justering avseende tidigare ar -4353 -6922
Skatteintakt pa grund av sankt skattesats 24506 -
Redovisad skatt 6195 -19767

Den 18 december 2008 besl6t riksdagen att andra skattesatsen fran 28% till 26,3% fran och med 2009.
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Not 13 Utdelning

Utdelning fran allmannyttiga bostadsforetag ar 2008 far som hogst uppga till 4,88% av kontant tillskjutet
aktiekapital. Utdelningstaket far dock inte dverstiga foretagets resultat for rdkenskapsaret 2008.
Begransningen regleras i férordning (2003:348) om skalig utdelning fran allménnyttiga bostadsforetag.
Pd arsstimman 2009-03-12 kommer en utdelning att foreslas om 1 952 tkr, vilket motsvarar 4,88 % av
aktiekapitalet 40 000 tkr.

Utdelning avseende 2007 uppgick till 2 052 tkr.

Not 14 Forvaltningsfastigheter 2008 2007
Avkastningsvarde (Mkr)

Ingdende balans 1 januari 15546 14135
Investeringar 517 400
Ovrig vardedkning/minskning -2043 1011
Utgdende balans 31 december 14020 15546

Bolagets fastighetsbestand internvérderas arligen och interna avkastningsvarden faststalls. Varderingsmodellen
bygger pa varje fastighets forvantade kassaflode under tio ar samt ett berdknat restvarde for ar elva. Till detta
kommer ett beraknat nuvarde av eventuella rantebidrag.

I modellen anvands utgdende hyror och berdknat hyresbortfall for det kommande aret, normaliserade drift- och
underhadllskostnader samt utgdende fastighetsskatt. For utveckling av driftnettot under kalkylperioden gors
antaganden om utveckling av inflation, hyror, hyresbortfall, drift- och underhallskostnader samt utgdende
fastighetsskatt. Dessa antaganden varierar beroende pa respektive fastighets marknadslage och alder.
Marknadslaget avspeglas aven i direktavkastningskrav och kalkylrantor.

Bolagets véarderingsmodell baseras huvudsakligen pa antaganden som gors av externa varderingsinstitut.

De avvikelser som finns bestar av interna antaganden om hogre drift- och underhallskostnader.

| den aktuella fastighetsvarderingen har, for de storre bolagen, hyrorna for 2008 uppraknade med 3% anvants.
Hyrorna beddms sedan att folja den allmédnna prisutvecklingen, som beddmts uppga till 2% per ar. Drift- och
underhallskostnader baseras i modellen pa ett standardkostnadssystem dar kostnaderna ar alders- och ldges-
beroende och varierar mellan 332 (322) kr/kvm och 486 (446) kr/kvm. Dessa kostnader berdknas for narvarande
6ka med 2,25 (2,25)% per ar. Till detta kommer utgaende fastighetsskatt som berdknas folja KPI. Avkastningskravet
differentieras beroende pa lage och varierar mellan 4,00 (3,25)% och 7,50 (7,25)%. For andra ytor &n bostadsytor har
ett generellt avkastningskrav tillampats som overstiger bostadsdelen med 2,25-2,75 (2,25-2,50)%.

Ett representativt urval av koncernens fastigheter varderas arligen av externa varderingsinstitut.

Hyresintdkter avseende forvaltningsfastigheter uppgar till 1 326 (1 298) Mkr. Direkta kostnader avseende for-
valtningsfastigheter som genererat hyresintakter uppgar till 884 (904) Mkr. Direkta kostnader avseende forvaltnings-
fastigheter som ej har genererat hyresintakter uppgar till 1 (1) Mkr. Investeringar i forvaltningsfastigheter uppgar
till 311 (198) Mkr, och tillkommande utgifter avseende forvaltningsfastigheter uppgar till 177 (202) Mkr.

Lagen om allmdnnyttiga bostadsforetag innebar vissa begransningar i ratten att dverlata hyresfastigheter med
bostdder. Vidare galler vissa Overlatelsebegransningar till foljd av de generella foreskrifterna i lagen om forvarv av
hyresfastighet med mera. Slutligen géller begransningar i méjligheterna att 6verldta fastigheter, som pantsatts
till sdkerhet for upptagna lan, till foljd av sedvanliga ataganden i ingangna finansieringsavtal.

Avkastningsvardet pa pantsatta fastigheter uppgar till 9 312 (10 838) Mkr.
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Not 14 Forvaltningsfastigheter (forts) 2008-12-31 2007-12-31
Mark

Ingdende anskaffningsvarden 532878 536 838
Forsaljning -3568 -3960
Forandring koncernstruktur 1309 -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 530619 532878
Ingdende nedskrivningar -20 -20
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -20 -20
Ingdende uppskrivningar 116 955 116955
Utgdende ackumulerade uppskrivningar 116 955 116 955
Utgaende planenligt restvarde 647 554 649 813
Taxeringsvarden 3950757 3976610
Markanlaggningar

Ingdende anskaffningsvarden 118944 103 804
Forsaljning -365 -223
Omklassificeringar 39161 15363
Forandring koncernstruktur 4473 -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 162213 118944
Ingdende avskrivningar -23 034 -17777
Forsaljningar 74 31
Forandring koncernstruktur -3223 -
Arets avskrivningar -6 495 -5288
Utgdende ackumulerade avskrivningar -32678 -23034
Utgaende planenligt restvarde 129535 95910
Bredbandsnat

Ingdende anskaffningsvarden 7162 -
Omklassificeringar - 7162
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 7162 7162
Ingdende avskrivningar -31 -
Arets avskrivningar -358 -31
Utgaende ackumulerade avskrivningar -389 -31
Utgaende planenligt restvarde 6773 7131
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Not 14 Forvaltningsfastigheter (forts) 2008-12-31 2007-12-31
Byggnader

Ingdende anskaffningsvarden 7158 147 6987491
Forsaljningar -35089 -50222
Omklassificeringar 455519 220878
Forandring koncernstruktur 39648 -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 7618225 7158147
Ingdende nedskrivningar -22 853 -21187
Aterforda nedskrivningar 718 1944
Arets nedskrivning -2 480 -3610
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -24 615 -22 853
Ingdende avskrivningar -2603731 -2470912
Forsaljningar 20177 26264
Forandring koncernstruktur -12719 -
Arets avskrivningar -170 260 -159 083
Utgadende ackumulerade avskrivningar -2766 533 -2603731
Ingdende uppskrivningar 896 885 936723
Arets avskrivning pa uppskrivet belopp -39947 -39838
Utgdende ackumulerade uppskrivningar 856938 896 885
Utgaende planenligt restvarde 5684015 5428448
Taxeringsvarden 8271233 8275956
| anskaffningsvardet ingar aktiverad ranta

ackumulerad fran och med 1997 med 17528 15 040
Totalt utgadende planenligt restvarde férvaltningsfastigheter 6467 877 6181302
Not 15 Inventarier 2008-12-31 2007-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 92552 118498
Inkop 4589 8635
Forsaljningar/utrangeringar -3932 -42 548
Omdklassificeringar -84 7967
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 93125 92552
Ingdende avskrivningar -64 913 -96 965
Forsaljningar/utrangeringar 3693 42282
Arets avskrivningar -8 855 -10230
Utgadende ackumulerade avskrivningar -70075 -64 913
Utgaende planenligt restvarde 23050 27639

Av arets avskrivningar -8 855 (-10 230) avser -347 (-393) centrala kostnader.
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Not 16 Pagaende ny- och ombyggnationer 2008-12-31 2007-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 381679 225854
Under aret nedlagda kostnader 487715 400304
Under aret genomférda omklassificeringar -478 483 -244 479
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 390911 381679
Utgaende planenligt restvarde 390911 381679
| anskaffningsvardet ingar aktiverad ranta

ackumulerad fran och med 2006 med 5876 3269
Not 17 Andra langfristiga vardepappersinnehav 2008-12-31 2007-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 530 530
Inkép/Nyutlaning 30 -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvéarden 560 530
Not 18 Andra langfristiga fordringar 2008-12-31 2007-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 2967 3593
Inkop/Nyutlaning 965 -
Forsaljningar/Amorteringar -374 -626
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 3558 2967
Langfristig fordran avseende hyresgastanpassningar av lokaler redovisas har med 285 (371),

6vriga poster avser Husbyggnadsvaror 2 084(1 507) och Fritidsstiftelsen 1 189 (1 089).

Not 19 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2008-12-31 2007-12-31
Forutbetalda hyreskostnader, koncernforetag 12 14
Forutbetalda forsakringspremier 3440 3412
Forutbetalda PRI kostnader 2580 2465
Upplupna ranteintakter, 6vriga 318 236
Upplupna rantebidrag 372 474
Forutbetalda kostnader, koncernféretag 1851 1836
Forutbetalda kostnader, dvriga 14994 25560
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intakter 23567 33997
Not 20 Obeskattade reserver 2008-12-31 2007-12-31
Periodiseringsfond, Tax 03 - 34144
Periodiseringsfond, Tax 05 11226 11226
Periodiseringsfond, Tax 07 11013 11013
Periodiseringsfond, Tax 08 11292 11292
Periodiseringsfond, Tax 09 17171 -
Ackumulerade avskrivningar 6ver plan 3366 1939
Summa obeskattade reserver 54068 69 614
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Not 21 Avsattning for pensioner 2008-12-31 2007-12-31
Ingdende balans 92329 91081
Ranteberakning 928 1248
Utgdende balans 93257 92329
Not 22 Avsdttning for uppskjuten skatt 2008-12-31 2007-12-31
Skillnad mellan redovisat virde och skattemdssigt virde
Byggnader, mark och markanlaggningar -378 803 -403 758
Finansiella instrument -310 277
Summa uppskjuten skatteskuld -379113 -403 481
Not 23 Finansiella skulder
Rantebarande skulder

2008 2007
MSEK Nominelltvarde ~ Marknadsvarde Nominellt varde Marknadsvarde
Skulder till kreditinstitut 900 899 1372 1372
Skulder till koncernforetag 3850 3859 3100 3093
Totalt 4750 4758 4472 4465

Bolagets kreditportfolj hade vid utgdngen av 2008 en genomsnittlig dterbetalningstid pa 2,5 (3,4) ar.

Genomsnittlig effektiv rantesats i kreditportfoljen uppgick till 3,08 (4,70)%.

Kreditportféljens forfallostruktur 2008-12-31
Kreditforfall och

MSEK amorteringar, mkr Andel, %
2009 1317 28
2010 383 8
2011 950 20
2012 1000 21
2013 1100 23
Summa 4750 100
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Not 24 Finansiell riskhantering

Framtidenkoncernen har en decentraliserad finansiell organisation, dar varje enskilt bolag har en egen finans-
funktion och fullt ansvar for bolagets finansiella verksamhet. Upplaning pa kapitalmarknaden sker i huvudsak
koncerngemensamt for att erhdlla kostnadseffektiv finansiering. Respektive dotterbolag har en finanspolicy inom
ramen for den koncerngemensamma finanspolicyn. Finanspolicyn faststaller befogenheter, ansvar samt ramar
och riktlinjer for hanteringen av bolagets finansiella riskexponering. Rapportering av bolagets finansiella positioner
sker [6pande till VD, styrelse och moderbolaget i koncernen.

Ranterisk

Rénterisk avser risken att fordandrade marknadsrantor paverkar bolagets resultat och/eller kassafloden pa ett negativt satt.
Framtidenkoncernens styrning av ranterisk utgar fran begreppet nettoexponering, varmed avses nettot av de tillgangs-
och skuldbelopp som i framtiden skall fa ny rantebestdmning. Om onskad rantestruktur/rantebindningstid inte kan upp-
nas vid upptagande och omsattning av 1an anvands rantederivatinstrument. Tilldtna instrument ar rdnteswappar, rante-
terminer inklusive FRA-kontrakt samt ranteoptioner. Optionsutfardande kraver medgivande av moderbolaget i koncernen.
Den genomsnittliga I6ptiden for ranteexponeringen, liksom for exponeringens fordelning tidsmassigt, har stor betydelse
for bolagets resultat. Finanspolicyn féreskriver att den genomsnittliga I16ptiden skall vara mellan 1,6 och 2,6 ar. Hogst 33%
avexponeringen farinfalla under den ndrmaste 12-manadersperioden. Den 31 december 2008 var den genomsnittliga
Ioptiden for bolagets nettoexponering 1,7 (1,7) ar med 32 (30)% av exponeringen inom narmaste 12-manadersperiod.
Réntebindningstiden har under dret varierat mellan 1,6 och 1,8 ar.

Nedanstaende tabell visar nettoexponeringen 2009-2018, den genomsnittliga nominella rantesatsen i exponeringen,
samt agio/disagio. Det sistnamnda avser effekterna av ej resultatforda, forutbetalda optionspremier, kostnader vid
upptagande av 1an och stangningsresultat for derivataffarer och fortidslosta lan.

Nettoexponering avseende lan, placeringar och derivatinstrument, 2008-12-31

Belopp, Mkr Rénta,%  Agio/disagio, Mkr
2009:1 1887 1,93 -6,0
2009:2 11 4,45 01
2009:3 500 4,58 0,1
2009:4 -900 2,10 -0,4
2010 1800 3,44 0,3
2011 300 4,34 0,7
2012 550 4,79 0,6
2013 400 4,56 0,6
2014 - - 0,5
2015 50 3,39 0,4
2016 - - 0,2
2017 50 5,01 -
2018 100 4,17 -
Totalt 4748 3,55 -2,9

| ovanstaende tabell har pa ndrmaste rantekonverteringsdag inkluderats saval befintliga fastrantelan som lan till
rorlig ranta.
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Not 24 Finansiell riskhantering (forts)

Valutarisk

Valutarisk ar risken att valutakursférandringar paverkar bolagets resultat och/eller kassafldden pa ett negativt
satt och uppstar vid placering eller upplaning i utldndsk valuta. Finanspolicyn anger att bolagets exponering skall
vara i svenska kronor. Vid placering eller upplaning i annan valuta &n svenska kronor skall valutarisken elimineras
genom att inga valutaderivatkontrakt. Tillatna instrument ar valutaswap, valutatermin eller valutaoption.

Likviditets- och refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att finansieringsméjligheterna dr begransade nar lan skall omsattas samt att
betalningsforpliktelse inte kan uppfyllas som en foljd av otillracklig likviditet. Finanspolicyn anger, for att
garantera god betalningsberedskap, skall outnyttjade kreditfaciliteter finnas i tillracklig omfattning.

Bolagets likvida tillgangar uppgick till 1 (1) Mkr vid utgangen av 2008. Kreditléften och outnyttjade krediter med
minst tre manaders dterstaende 16ptid uppgick den 31 december till 253 (740) Mkr.

Kredit- och motpartsrisk

Med kredit- eller motpartsrisk avses risken for férlust om motparten inte fullféljer sina dtaganden. Finanspolicyn
anger att endast motparter med hog kreditvardighet accepteras och att eventuellt kassadverskott skall placeras i
bank eller i kortfristiga rantebarande instrument enligt faststallda limiter.

Aven for de avtal om derivataffarer som bolaget ingétt finns en risk att motparten inte fullféljer sin del av &tagandet.
For att begransa motpartsrisken &r endast motparter med god kreditvardighet accepterade. Sé kallade ISDA-avtal
(nettingavtal) med motparten efterstravas. Beraknat som nettofordran per motpart, i de fall bolaget har en fordran,
uppgick den samlade motpartsexponeringen i derivatinstrument den 31 december 2008 till 0 (1) Mkr inklusive
upplupna rantor. For en enskild motpart uppgick hogsta nettofordran till 0 (1) Mkr. Vid berdkningen har sa kallad
netting tillampats enligt gallande ISDA-avtal.

Administrativ risk

Med administrativ risk avses risken for forluster eller felaktiga affarer till foljd av interna brister i organisationen.
Finansfunktionen arbetar kontinuerligt med 6versyn och vidareutveckling av de administrativa systemen samt de interna
kontrollerna. Bolaget arbetar inom finansomradet huvudsakligen med standardsystem som beddms vara av hog kvalitet.

Finansnetto

Bolagets finansnetto uppgick ar 2008 till -211 (-191) Mkr. | finansnettot ingar férutom kostnads- och intdktsrantor,
rantebidrag med 2 (3) Mkr, kostnader for pensionsskuld med -5 (-4) Mkr samt periodiserade stangningsresultat for
derivattransaktioner och fortidslosta lan med 1 (-1) Mkr. Bolagets kostnadsrantor har minskats med 5 (3) Mkr
avseende aktiverade utgiftsrantor pa projekt under byggnadstiden.

Ladnevolymen har dkat med 278 Mkr under 2008.

Bolagets genomsnittliga finansieringskostnad uppgick under 2008 till 4,63 (4,39)%. Om hansyn tas till erhallna
rantebidrag uppgick finansieringskostnaden till 4,58 (4,32)%.

Marknadsvarde finansiella instrument

Berdkningen baseras pa marknadsnoteringar. Kreditportfoljen marknadsvarderas med utgangspunktiden
svenska swaprantan pa varderingsdagen med tillagg av en generell, genomsnittlig kreditmarginal. Den 31 december
2008 var kreditportfoljens marknadsvarde berdknad pa detta satt 4 758 Mkr, vilket kan stdllas i relation till port-
féljens nominella belopp pa 4 750 Mkr. Vid motsvarande vardering den 31 december 2007 understeg marknads-
vardet det nominella vardet med 7 Mkr.

Ranteswappar varderas genom att framtida kassafloden diskonteras till ett nuvarde baserat pa noterad
marknadsranta for aktuell 16ptid. FRA-kontrakt vdrderas genom att den avtalade rantan jamférs med den officiella
marknadsnoteringen for respektive kontrakt. Marknadsvarde for derivat med optionsinslag (CAP-kontrakt och
strukturerade swappar) motsvaras av aktuellt dterkdpspris pa varderingsdagen.
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Not 24 Finansiell riskhantering (forts)

Nominella belopp netto och marknadsvarde for derivatportféljen, 2008-12-31

MSEK Nominellt belopp, netto Marknadsvarde
Ranteswappar, nettofordran/-skuld -2300 -128
FRA-kontrakt, nettofordran/-skuld -950 -8
CAP-kontrakt, nettofordran/-skuld -200 0
Totalt -3450 -136

Bolaget ar fastrantebetalare i swapkontrakt pa nominellt 3 375 Mkr, och bolaget erhdller fast rdnta i swapkontrakt
pa nominellt 1 075 Mkr.

Kdnslighetsanalys

Finansnettots rantekanslighet

Under antaganden om oférandrad lanevolym samt oférandrad I6ptid och positionssammansattning avseende
nettoexponeringen kommer bolagets finansnetto att utvecklas enligt tabellen nedan. Berdkningen ar baserad pa
den ranteniva som gallde vid utgdngen av 2008 samt en omedelbar och bestdende ranteforandring pa en procent-
enhet for hela rantekurvan.

Finansnettots rantekinslighet 2009 —2011, Mkr

2008 2009 2010 2011
Rantenivad 2008-12-31 -211 -197 -176 -164
Ranta +1% -216 -203 -199
Ranta—1% -179 -150 -129

Kredit- och derivatportféljernas rantekanslighet

De marknadsvarden som redovisats for kredit- /respektive derivatportfoljen baseras pa radande marknadsrantor
per 2008-12-31. For att bedoma portféljernas rantekanslighet har berakningar av marknadsvardet skett med en
fordndring av marknadsrantorna pa en procentenhet.

Kredit- och derivatportféljers rantekanslighet 2008-12-31, Mkr

Kreditportfolj Derivatportfolj
Ranteantagande Nominelltvarde Marknadsvarde Nominelltvdrde, netto  Marknadsvarde
Ranteniva 2008-12-31 -4750 -4758 -3450 -136
Ranta+1% -4750 -4746 -3450 -71
Ranta—1% -4750 -4770 -3450 -206
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Not 25 Skulders forfallotid

Senare an ett ar

Inomettar meninomfemar  Senareanfemar
Ldneskulder
Skulder till kreditinstitut 316519 583038 -
Skulder till koncernforetag 1000000 2850000 -
Rorelseskulder
Leverantorsskuld 153134 - -
Skulder till koncernforetag 17 162 - -
Ovriga skulder 3472 - -
Skulder till Goteborgs Stad
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 208 644 - -
Summa skulders forfallotid 1698931 3433038 -
Not 26 Skulder till kreditinstitut 2008-12-31 2007-12-31
Checkrakningskrediter 427367 499953
Ovriga lan 472190 872190
Summa skulder till kreditinstitut 899557 1372143
Beviljat belopp, checkkredit 680000 880000
Not 27 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 2008-12-31 2007-12-31
Upplupna rantekostnader 48964 40508
Upplupna sociala avgifter 10503 13668
Upplupna personalkostnader 12625 19608
Upplupna kostnader, underhall 3355 4641
Upplupna kostnader el, varme och liknande 32002 22740
Balanserad ranta derivatinstrument 851 3397
Forutbetalda hyresintakter 91132 46434
Ovriga poster 9212 9491
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 208 644 160 487
Not 28 Stallda sakerheter 2008-12-31 2007-12-31
For egna skulder:
Avseende skulder till kreditinstitut - Fastighetsinteckningar 922 146 1882146
Avseende skulder till koncernféretag - Fastighetsinteckningar 3850330 3100000
Summa stéllda sdkerheter 4772476 4982146
Sakerheter i eget forvar 1521626 1362925
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Not 29 Ansvarsférbindelser 2008-12-31 2007-12-31
Ansvarsforbindelse FPG/PRI 1865 1847
Ansvarsforbindelse Fastigo 1867 1947
Uppskov stampelskatt fastighetskop 2414 766
Garantiforbindelser 861 861
Summa ansvarsforbindelser 7007 5421
Not 30 Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 2008 2007
Avskrivningar 225746 214204
Nedskrivningar avseende materiella anlaggningstillgangar 2480 3610
Aterféringar avseende materiella anlaggningstillgangar -549 -1678
Avsattningar - 11234
Realisationsvinst/forlust vid forsaljning av

materiella anlaggningstillgdngar -65 065 -115248
Summa justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 162612 112122
Not 31 Erlagd rénta 2008 2007
Erlagd ranta Iopande verksamheten -202 709 -189 463
Aktiverad ranta i investeringsverksamheten 5095 2591
Summa erlagd ranta -197 614 -186 872
Not 32 Kassaflodet fran férandringar i rérelsekapital 2008 2007
Okning(-)/minskning(+) av kortfristig fordran 6852 -11019
Okning(+)/minskning(-) av avsattningar 928 1248
Okning(+)/minskning(-)av rérelseskulder -58 872 11308
Summa fordndring i rérelsekapital -51092 1537
Not 33 Outnyttjade kreditloften 2008 2007
Outnyttjad checkrakningskredit 252633 380047
Andra outnyttjade kreditavtal - 360000
Summa outnyttjade kreditloften 252633 740 047

Not 34 Nettolaneskuld

Nettolaneskulden bestar av rantebarande laneskulder samt avsattningar till pensioner/PRI med avdrag for likvida medel.
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Not 35 Upplysning om narstaende och koncerninterna transaktioner

Moderbolag

Moderbolag i den koncern dar Géteborgs stads bostadsaktiebolag ar dotterbolag och koncernredovisning upp-
rattas ar Forvaltnings AB Framtiden, org.nr 556012-6012, med sate i Goteborg. Bolaget star under bestammande
inflytande fran moderbolaget samt fran moderbolagets dgare Goteborgs Stad. Nagra transaktioner med ledande
befattningshavare eller nyckelpersoner, utéver 16n och andra ersattningar, se not 9, har inte forekommit.

Intdkter fran andra koncernforetag % 2008 2007
Bolaginom Framtidenkoncernen 0% 0%
Goteborgs Stads namnder och bolag 2% 2%

Kostnader till andra koncernforetag %

Bolaginom Framtidenkoncernen 3% 4%
Goteborgs Stads namnder och bolag 20% 20%

Vid kop och forsaljning mellan koncernforetag tillampas samma principer for prissattning som vid transaktioner
med extern part. Kép och forsdljningar av fastigheter mellan koncernforetag sker till skattemassigt restvarde.
Koép och forsaljningar av andra anlaggningstillgangar sker till bokfort varde.

Not 36 Medelantalet anstallda, konsférdelning samt sjukfranvaro

Medelantal anstallda 2008 2007
Kvinnor 125 131
Man 144 147
Totalt 269 278
Foretagsledningens och styrelsens konsférdelning 2008 2008 2008
Maén Kvinnor Totalt
Styrelse 3 7 10
VD, 6vriga ledande befattningshavare 9 4 13
Totalt 12 11 23
2007 2007 2007
Man Kvinnor Totalt
Styrelse 3 7 10
VD, 6vriga ledande befattningshavare 10 4 14
Totalt 13 11 24
Sjukfranvaro
Procent 2008 2007
Totalt 6,9 7,1
Sjukfranvaro 60 dagar eller mer av total sjukfranvaro 65,8 63,9
Kvinnor 59,1 63,8
Man 40,9 36,2
Totalt 100 100
29 arelleryngre 7,4 4.6
30-49 ar 48,8 46,3
50 areller aldre 43,8 491
Totalt 100 100
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Not 37 Handelser efter balansdagen

Inga vasentliga handelser har intraffat, utover den ordinarie verksamheten, efter rdkenskapsarets utgang.
De finansiella rapporterna undertecknades den 9 februari 2009 och kommer att framldggas pa ordinarie
arsstamma i Goteborgs stads bostadsaktiebolag den 12 mars 2009.

Goteborg den 9 februari 2009

AnnaJohansson Margita Bjorklund
Ordférande Vice ordférande
Lennart Sandberg UllaY Gustafsson
Birgitta Simonsson Maj Holmstrom
Thomas Martinsson Bertil Rignas

Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse betraffande arsredovisningen 2008 har avgivits den 9 februari 2009.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Par Sundaeus

Auktoriserad revisor

Var granskningsrapport har avgivits den 2009-02-09.

Annbrith Svensson Torbjorn Rigemar
Av kommunfullmaktige utsedd Av kommunfullmaktige utsedd
lekmannarevisor lekmannarevisor
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Revisionsberattelse

Till drsstdmman i Goteborgs stads bostadsaktiebolag

Organisationsnummer 556046-8562

Vi har granskat drsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstallande
direktérens forvaltning i Goteborgs stads bostadsaktiebolag for rakenskapsaret 2008.
Bolagets arsredovisning ingar i den tryckta versionen av detta dokument pa sidorna 6-61.

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for rakenskapshand-
lingarna och forvaltningen och for att arsredovisningslagen tillampas vid upprattandet
av arsredovisningen. Vart ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen och forvaltningen
pa grundval av var revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebar att vi
planerat och genomfort revisionen for att med hog men inte absolut sakerhet forsakra
oss om att drsredovisningen inte innehdller vasentliga felaktigheter. En revision inne-
fattar att granska ett urval av underlagen for belopp och annan information i raken-
skapshandlingarna. | en revision ingar ocksa att préva redovisningsprinciperna och
styrelsens och verkstallande direktérens tillampning av dem samt att bedoma de
betydelsefulla uppskattningar som styrelsen och verkstallande direktoren gjort nar de
upprattat drsredovisningen samt att utvardera den samlade informationen i drsredo-
visningen. Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi granskat vasentliga
beslut, atgarder och forhallanden i bolaget for att kunna bedéma om nagon styrelse-
ledamot eller verkstallande direktoren dr ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har aven
granskat om nagon styrelseledamot eller verkstdllande direktoren pa annat satt har
handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.
Vianser att vdr revision ger oss rimlig grund for vara uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprattats enligt drsredovisningslagen och ger en rattvisande
bild av bolagets resultat och stallning i enlighet med god redovisningssed i Sverige.
Forvaltningsberdttelsen ar forenlig med drsredovisningens dvriga delar.

Vitillstyrker att drsstdmman faststaller resultatrakningen och balansrakningen,
disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens

ledamoter och verkstallande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Goteborg den 9 februari 2009

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Par Sundaeus
Auktoriserad revisor
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Granskningsrapport

Till drsstdmman i Goteborg stads bostadsaktiebolag

Organisationsnummer 556046-8562

Vihar granskat bolagets verksamhet under 2008. Granskningen har utforts i enlighet
med bestammelserna i aktiebolagslagen 10 kap. 3 §, kommunallagen och god
revisionssed samt med beaktande av de beslut kommunfullmaktige och arsstamman
fattat. Det innebar att vi planerat och genomfort granskningen for att i rimlig grad
forsakra oss om att bolagets verksamhet skéts pa ett andamalsenligt och fran ekonomisk
synpunkt tillfredsstallande satt samt att bolagets interna kontroll ar tillrdcklig.
En sammanfattande redogorelse for utford granskning finns upprattad i en gransk-
ningsredogorelse som overlamnats till bolagets styrelse.

Vi bedémer att bolagets verksamhet skétts pa ett andamalsenligt och fran
ekonomisk synpunkt tillfredsstallande satt samt att den interna kontrollen har varit
tillracklig. Nagon grund for anméarkning mot styrelsens och verkstéllande direktorens

forvaltning foreligger darmed inte.

Goteborg 2009-02-08

Annbrith Svensson Torbjorn Rigemar
Av kommunfullmaktige utsedd Av kommunfullmaktige utsedd
lekmannarevisor lekmannarevisor
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Bostadsbolagets styrelse 2008

BAKRE RADEN FRAN VANSTER: Shala Alamashahi, Peter Ekman, Ulla Y Gustafsson, Ulla Berg, Maj Holmstrém, Lennart Sandberg, Daniel Wahlstrém, Birgitta Simonsson,
Stefan Jerklév och Thomas Gustavsson.

FRAMRE RADEN FRAN VANSTER: Thomas Martinsson, Margita Bjérklund, Bertil Rignis, Anna Johansson och Patrick Gladh.

LEDAMOTER

Ordférande:

Anna Johansson (s). Fodd 1971, invald 1999

Huvudsaklig sysselsdttning: Ersattare i kommunstyrelsen samt
Ledamot av kommunfullmaktige

Margita Bjérklund, vice ordférande (fp). Fodd 1945, invald 2003
Huvudsaklig sysselsdttning: Seniorkonsult

Ovriga styrelseuppdrag: Vice ordférande i Otterhéllans Kulturférening,
Stiftelsen Gren-Broberg, Universitetets Jubileumsfond samt styrelse-
ledamot i Stampen AB, Friskis & Svettis Goteborg, Frisk Service AB,
Goteborgs Barnhus och Bohusslojd

Lennart Sandberg (s). Fodd 1940, invald 1983
Huvudsaklig sysselsattning: pensionar, f d metallarbetare
Ovriga styrelseuppdrag: Ordférande i Clase Fonden

Birgitta Simonsson (m). Fodd 1958, invald 2004

Huvudsaklig sysselsattning: Marknadsekonom

Ovriga styrelseuppdrag: Ordférande i Lundby-Biskopsgérdens
Moderata foreningsstyrelse, ledamot i SDN Biskopsgarden samt
ersattare i sociala utskottet

UllaY Gustafsson (s). Fodd 1947, invald 2007

Huvudsaklig sysselsattning: Utredningssekreterare Folktandvarden
Ovriga styrelseuppdrag: Ordforande i fastighetsnamnden VGR.
Andra vice ordférande regionfullmaktige VGR

Maj Holmstrom (m). Fodd 1946, invald 2007
Huvudsaklig sysselsattning: Informatér, Moderaterna i Goteborg
Ovriga styrelseuppdrag: inga

Thomas Martinsson (mp). Fodd 1969, invald 2008

Huvudsaklig sysselsattning: Stadssekreterare i Goteborgs kommunstyrelse
Ovriga uppdrag: Ersattare i kommunfullmaktige, ledamot i Man for
Jamstalldhet, revisor i Foreningen HBT-festivalen Goteborg
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SUPPLEANTER

Patrick Gladh (s). Fodd 1972, invald 2007

Huvudsaklig sysselsattning: Gymnasierektor

Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot i samordningsforbundet Centrum
Ersattare i kommunfullmaktige

Daniel Wahlstrém (kd). Fodd 1940, invald 2003
Huvudsaklig sysselsattning: Senior Manager, marknadsfragor
Ovriga styrelseuppdrag: Inga

Shahla Alamshahi (s). Fodd 1953, invald 2008
Huvudsaklig sysselsattning: Trafikkonsulent
Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot i GREFAB, Ersittare i Valnamnden

Sekreterare: Charlotta Stahlberg

Arbetstagarrepresentanter:
Thomas Gustavsson (Fastighetsanstalldas forbund)
Fodd 1949, invald 1991

Peter Ekman (Unionen). Fodd 1950, invald 2008

Suppleanter:
Stefan Jerklov (Fastighetsanstalldas forbund)
Fodd 1956, invald 1996

Ulla Berg (Unionen). Fodd 1953, invald 2008

Ekonomiska revisorer: Ohrlings PricewaterhouseCoopers
Huvudansvarig Par Sundaeus

Lekmannarevisorer:
Annbrith Svensson (m) lekmannarevisor sedan 2003

Torbjorn Rigemar (s) lekmannarevisor sedan 2007
Sven Andersson (m) suppleant sedan 2003

Carina Henriksson Johansson (s) suppleant sedan 2007

Verkstallande direktor: Bertil Rignds, Fodd 1956
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BAKRE RADEN FRAN VANSTER: Elisabet Sandberg-S, Thomas Magnusson, Leif Johansson, Leif Andersson, Lizz Wiklund och Magnus Adamsson.

FRAMRE RADEN FRAN VANSTER: UIf Westerlund, Elisabeth Carlsson, Magnus Redenheim, Johan Wilck, Anders Nilsson, Inger-Lena Bennman och Bertil Rignés.

Bertil Rignds, verkstallande direktor
Fodd 1956, anstalld 2006

E-post: bertil.rignas@bostadsbolaget.se
Telefon 031-731 50 05

Magnus Adamsson, ekonomichef

Fodd 1961, anstalld 2005

E-post: magnus.adamsson@bostadsbolaget.se
Telefon 031-731 50 30

Leif Andersson, chef fastighetsutveckling
Fodd 1950, anstalld 1988

E-post: leif.andersson@bostadsbolaget.se
Telefon 031-731 50 08

Inger-Lena Bennman, informationschef

Fodd 1960, anstalld 2005

E-post: inger-lena.bennman@bostadsbolaget.se
Telefon 031-7315170

Elisabeth Carlsson, personalchef

Fodd 1954, anstalld 2006

E-post: elisabeth.carlsson@bostadsbolaget.se
Telefon 031-731 50 27

Leif Johansson, distriktschef Vaster

Fodd 1950, anstalld 1988

E-post: leif.johansson@bostadsbolaget.se
Telefon 031-73157 15

Thomas Magnusson, distriktschef Centrala stan
Fodd 1956, anstalld 1995

E-post: thomas.magnusson@bostadsbolaget.se
Telefon 031-7315101

Anders Nilsson, finanschef

Fodd 1943, anstdlld 1994

E-post: anders.nilsson@bostadsbolaget.se
Telefon 031-73150 12

Magnus Redenheim, distriktschef Centrala
Hisingen

Fodd 1968, anstdlld 1988

E-post: magnus.redenheim@bostadsbolaget.se
Telefon 031-731 5955

Elisabet Sandberg-S, distriktschef Nordvastra
Hisingen

Fodd 1955, anstalld 1997

E-post: elisabet.sandberg-s@bostadsbolaget.se
Telefon 031-731 54 44

Ulf Westerlund, inkdpschef

Fodd 1961, anstalld 2001

E-post: ulf.westerlund@bostadsbolaget.se
Telefon 031-731 50 58

Lizz Wiklund, distriktschef Nordost
Fodd 1970, anstalld 2002

E-post: lizz.wiklund@bostadsbolaget.se
Telefon 031-731 52 45

Johan Wilck, distriktschef Oster

Fodd 1959, anstalld 2004

E-post: johan.wilck@bostadsbolaget.se
Telefon 031-73153 21

VD-assistent VD

DISTRIKT
Nordost

DISTRIKT
Centrala
Hisingen

DISTRIKT
Nordvéstra

DISTRIKT
Centrala
Hisingen stan

DISTRIKT
Vister

DISTRIKT
Oster

Fastighetsutveckling

Personal

Information/marknad

Inkép

Bostadsbolagets organisation

Bostadsbolaget har en kundndra organisation dar merparten
av medarbetarna finns ndra hyresgdsterna. Stodfunktioner ar
ekonomi, finans, personal, information och marknad, inkép
samt fastighetsutveckling.

Foretagets bostader ar fordelade pa sex distrikt. De sex
distriktscheferna finns i foretagets ledningsgrupp vilket bidrar
till snabba och korta beslutsvagar.

Distrikten skiljer sig at, bland annat vad géller typ av be-
byggelse och fastigheternas alder. Distrikten beskrivs pa sidan 8.

Bostadsbolagets arsredovisning 2008 65



‘_1 Primdromrade, Bostads- Ovrig Antal Taxerings- Hyres- Bostads-
(\P se karta Fastighetsbeteckning Besoksadress Vardear yta yta  lagenheter  vardeTkr  vardeTkr hyra kr/kvm
@\
1 Gunnared
g Rannebergen ANGERED 81:2 Fjallviolen 1 . 1974 5754 0 92 22274 4454 . 774
(@) Rannebergen ANGERED 81:3 Fjallviolen 5 7 1974 7 5681 7 16 91 22057 4408 7 774
™ Rannebergen ANGERED 82:12 Fjallhavren 2 1973 3661 1 59 14324 2892 775
-g Rannebergen ANGERED 82:13 Fjallhavren 5 1973 5019 0 80 19477 3878 773
:"_JG Rannebergen ANGERED 82:16 Fjallkdpan 3 1972 3984 0 60 15 442 3124 784
$ Rannebergen ANGERED 82:17 Fjallkdpan 6 1972 5227 0 79 20287 4074 779
QO Rannebergen ANGERED 82:18 Fjallkapan 11 1971 3956 27 59 15445 3105 782
-Itﬂ Rannebergen ANGERED 82:2 Fjallglimmen 8 7 1973 7 0 7 948 0 0 2199 7 0
S_—J Rannebergen ANGERED 82:21 Fjalinejlikan 4 1973 5787 22 87 22528 4528 781
90 Rannebergen ANGERED 82:22 Fjallnejlikan 1 1972 4563 0 69 17706 3590 787
'{7; Rannebergen ANGERED 82:23 Fjallsippan 4 1972 4550 0 68 17696 3552 781
|_rE Rannebergen ANGERED 82:24 Fjallsippan 1 1972 4563 120 69 17761 3591 783
Rannebergen ANGERED 82:25 Fjallsyran 4 1973 4273 0 68 16471 3302 773
Rannebergen ANGERED 82:26 Fjallsyran 1 7 1973 7 4281 7 0 69 16478 3327 7 777
Rannebergen ANGERED 82:27 Fjallveronikan 4 1973 5787 18 87 22524 4541 784
Rannebergen ANGERED 82:28 Fjallveronikan 1 1973 3957 0 59 15414 3077 778
Rannebergen ANGERED 82:29 Fjallveronikan 9 1975 0 313 0 0 141 0
Rannebergen ANGERED 82:3 Fjallbinkan 8 1975 3411 191 56 13355 2725 772
Rannebergen ANGERED 82:4 Fjallbinkan 5 1975 3751 25 63 14482 2876 764
Rannebergen ANGERED 82:5 Fjallbinkan 2 7 1975 7 4523 7 0 75 17738 3494 7 773
Rannebergen ANGERED 82:6 Fjallglimmen 1 1975 4019 0 64 15665 3090 769
Rannebergen ANGERED 82:7 Fjallglimmen 5 1975 5965 17 96 23686 4727 773
Rannebergen ANGERED 82:8 Fjallgronan 4 1975 4485 0 68 17643 3502 781
Rannebergen ANGERED 82:9 Fjallgronan 7 1976 5477 1 82 21652 4306 776
Summa 102675 1699 1600 400105 82504
Larjedalen
Hammarkullen  HJALLBO 35:7 Bredfjallsgatan 36 1969 10128 1284 142 42467 8605 759
Hammarkullen  HJALLBO 37:10 Sandeslattsgatan 1 1970 0 622 0 2330 1026 0
Hammarkullen  HJALLBO 37:11 Hammarkulletorget 36 1970 5007 1 69 19875 3875 763
Hammarkullen  HJALLBO 37:12 Hammarkulletorget 41 7 1970 7 4904 7 0 71 19184 3755 7 766
Hammarkullen  HJALLBO 37:13 Hammarkulletorget 47 1970 4793 0 69 18694 3645 761
Hammarkullen  HJALLBO 37:31 Hammarkulletorget 10 1971 0 334 0 210 172 0
Hammarkullen  HJALLBO 37:32 Hammarkulletorget 52 1970 5452 1 93 21759 4243 768
Hammarkullen  HJALLBO 37:33 Hammarkulletorget 57 1970 4630 0 80 18362 3555 768
Hammarkullen  HJALLBO 37:6 Hammarkulletorget 13 1970 5758 0 83 22878 4395 763
Hammarkullen  HJALLBO 37:7 Hammarkulletorget 19 7 1970 7 5886 7 0 82 23345 4542 7 772
Hammarkullen ~ HJALLBO 37:8 Hammarkulletorget 25 1970 4425 0 61 17593 3393 767
Hammarkullen ~ HJALLBO 37:9 Hammarkulletorget 30 1970 5804 0 84 23115 4461 769
Hammarkullen  HJALLBO 41:2 Sandeslatt 39 1969 3393 20 50 12586 2604 765
Hammarkullen  HJALLBO 41:3 Sandeslatt 44 1969 4197 0 60 15613 3208 764
Hammarkullen ~ HJALLBO 41:4 Sandeslatt 51 1970 5465 0 78 21240 4301 787
Hammarkullen  HJALLBO 41:5 Sandeslatt 1 7 1970 7 3970 7 0 58 15426 3138 7 790
Hammarkullen ~ HJALLBO 41:6 Sandeslatt 8 1970 4064 0 57 15705 3177 782
Hammarkullen ~ HJALLBO 41:7 Sandeslatt 15 1970 4580 12 64 17732 3510 765
Hammarkullen ~ HJALLBO 41:8 Sandeslatt 23 1970 4455 257 65 18010 3514 768
Hammarkullen ~ HJALLBO 41:9 Sandeslatt 30 1970 4998 0 75 19461 3861 772
Summa 91909 2531 1341 365585 72981
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Primdromrade, Bostads- Ovrig Antal Taxerings- Hyres- Bostads-

se karta Fastighetsbeteckning Besoksadress Vérdear yta yta lagenheter  vardeTkr  vardeTkr hyrakr/kvm
Kortedala

Sodra Kortedala  KORTEDALA 10:1 Kalendervagen 5 . 1953 2131 92 36 13362 . 1777 . 803
Sodra Kortedala  KORTEDALA 11:1 7 Kalendervagen 17 7 1954 7 2115 7 41 7 36 7 13411 7 1730 7 802
Sodra Kortedala KORTEDALA 12:1 Kalendervagen 6 1954 7614 0 140 49200 6462 827
Sodra Kortedala KORTEDALA 12:4 Tusenarsgatan 28 1979 1231 72 21 9 866 1245 940
Sodra Kortedala  KORTEDALA 13:1 Kalenderviagen 16 1954 5710 1 105 37400 4832 831
Sodra Kortedala  KORTEDALA 13:2 Tusenarsgatan 2 1974 8412 374 149 60 560 7610 864
Sodra Kortedala  KORTEDALA 14:2 Tusenarsgatan 18 1979 1581 29 27 11858 1427 876
Sodra Kortedala  KORTEDALA 15:2 7 Tusenarsgatan 7 7 1979 7 1794 7 52 7 26 7 13634 7 1688 7 886
Sodra Kortedala  KORTEDALA 16:3 Tusenarsgatan 17 1986 2227 123 36 17882 2199 929
Sodra Kortedala  KORTEDALA 19:2 Hundradrsgatan 5 1993 2500 189 44 21620 2457 937
Sodra Kortedala  KORTEDALA 23:1 Hundradrsgatan 8 1992 3757 57 66 32561 3795 979
Sodra Kortedala  KORTEDALA 24:1 Halvsekelsgatan 7 1990 4372 87 65 35594 4168 936
Sodra Kortedala  KORTEDALA 25:1 Halvsekelsgatan 12 1990 13890 122 231 112887 13705 957
Sodra Kortedala  KORTEDALA 25:2 7 Halvsekelsgatan 2 7 1990 7 3365 7 193 7 54 7 27232 7 3221 7 919
Sodra Kortedala  KORTEDALA 25:3 Kvartsekelsgatan 13 1987 0 1955 0 0 1427 0
Sodra Kortedala  KORTEDALA 27:3 Gregorianska gatan 1 1955 4024 412 78 28345 3762 839
Sodra Kortedala  KORTEDALA 28:1 Gregorianska gatan 31 1955 5167 0 96 34001 4383 828
Sodra Kortedala  KORTEDALA 29:2 Gregorianska gatan 6 1955 3838 0 72 25331 3352 827
Sodra Kortedala  KORTEDALA 30:1 Gregorianska gatan 63 1955 2163 113 42 14092 1890 843
Sodra Kortedala  KORTEDALA 31:2 7 Gregorianska gatan 77 7 1955 7 5878 7 0 7 114 7 38121 7 5047 7 838
Sodra Kortedala  KORTEDALA 31:3 Julianska gatan 10 1956 11269 3 165 73200 9487 833
Sodra Kortedala KORTEDALA 31:4 Skottdrsgatan 2 1955 2564 80 49 17066 2250 838
Sodra Kortedala  KORTEDALA5:1 Kalendervagen 2 1983 1065 1394 10 12943 1580 705
Sodra Kortedala  KORTEDALA 6:1 Kalendervagen 1 1953 2726 99 48 17815 2293 810
Sodra Kortedala KORTEDALA 8:1 Kalendervagen 29 1965 7077 242 120 49982 6356 838
Sodra Kortedala  KORTEDALA 9:1 7 Manadsgatan 10 7 1953 7 4929 7 69 7 90 7 32274 7 4116 7 818
Summa [ [ [ 111400 [ 5799 [ 1920 [ 800237 [ 102258 |
Harlanda

Torpa SAVENAS 64:1 Kaggeledsgatan 39 . 1956 395 658 6 7736 . 864 . 1169
Torpa SAVENAS 64:2 7 Kaggeledsgatan 37 7 1947 7 3787 7 744 7 81 7 34959 7 3910 7 896
Torpa SAVENAS 65:1 Vidkarrsallén 1A 1947 4110 0 78 33610 3606 877
Torpa SAVENAS 66:1 Uddeholmsgatan 3A 1947 3870 103 72 33007 3553 872
Torpa SAVENAS 69:1 Helleforsgatan 18A 1948 6384 46 120 52505 5764 877
Torpa SAVENAS 71:1 Helleforsgatan 11 1948 2754 276 54 23942 2730 889
Torpa SAVENAS 71:2 Helleforsgatan 13A 1948 1224 24 24 10057 1090 880
Torpa SAVENAS 71:3 7 Hagforsgatan 1 7 1960 7 5186 7 0 7 70 7 44083 7 5202 7 932
Torpa SAVENAS 71:4 Hagforsgatan 19 1960 12030 0 170 102000 10697 889
Torpa SAVENAS 71:5 Hagforsgatan 57 1960 5759 0 65 47 800 4948 859
Torpa SAVENAS 71:8 Hagforsgatan 4 1960 8588 421 105 72636 7604 864
Torpa SAVENAS 72:1 Helleforsgatan 6A 1948 5061 43 96 41305 4603 877
Torpa SAVENAS 73:1 Helleforsgatan 5A 1957 1817 358 35 16636 2019 902
Torpa SAVENAS 74:1 7 Ldngedsgatan 1A 7 1948 7 1836 7 0 7 36 7 15000 7 1622 7 883
Bjorkekarr SAVENAS 131:3 Trakilsgatan 2 1960 0 0 0 238 364 0
Bjorkekarr SAVENAS 58:1 Trakilsgatan 53 1960 9314 59 148 78692 8344 883
Bjorkekarr SAVENAS 58:2 Trakilsgatan 3 1960 11852 191 209 104037 11187 904
Bjorkekarr SAVENAS 58:3 Spantorget 3 1961 7858 671 131 71020 7656 888
Bjorkekarr SAVENAS 58:4 Smérslottsgatan 64 1961 12742 407 216 110475 11906 888
Summa [ [ [ 104567 [ 4000 [ 1716 [ 899738 [ 97 667 |
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Primdromrade, Bostads- Ovrig Antal Taxerings- Hyres- Bostads-
se karta Fastighetsbeteckning Besoksadress Vardear yta yta  lagenheter  vardeTkr  vdrdeTkr hyra kr/kvm
Centrum

Landala LANDALA 10:19 Aschebergsgatan 49B . 1974 0 197 0 10794 1919 . 0
Landala LANDALA 10:20 7 Amund Grefwegatan 3 7 1974 7 7915 i2 225 198 111557 17926 7 1218
Landala LANDALA 10:21 Kapellgdngen 3 1973 4679 144 80 62947 5074 1037
Landala LANDALA 10:22 Landalagangen 8 1973 5609 848 91 78830 6455 1003
Landala LANDALA 10:23 Landalagangen 11 1973 5648 209 92 71493 5602 977
Landala LANDALA 10:24 Landalagangen 5 1973 4253 55 68 54759 4192 974
Landala LANDALA12:16 Landalabergen 4 1971 2755 153 45 35425 2730 941
Landala LANDALA 12:17 Landalabergen 6 7 1971 7 2720 91 45 34702 2651 7 946
Landala LANDALA 12:18 Landalabergen 8 1971 3916 478 59 51581 4061 935
Landala LANDALA 12:23 Landalabergen 35 1972 3327 0 67 42400 3257 979
Landala LANDALA 12:24 Landalabergen 22 1972 3740 0 60 46 600 3540 946
Landala LANDALA 12:25 Landalabergen 20 1971 2578 0 40 32200 2428 942
Landala LANDALA 12:26 Landalabergen 31 1972 4140 0 80 47400 4035 975
Landala LANDALA 12:27 Landalabergen 28 7 1971 7 3994 0 60 48800 3741 7 937
Landala LANDALA 12:28 Landalabergen 17 1971 3994 0 60 49800 3731 934
Landala LANDALA 37:3 Hantverkaregatan 1 1985 1258 0 16 17200 1324 1052
Landala LANDALA 37:4 Hantverkaregatan 3 1984 1255 63 27 17000 1391 1061
Landala LANDALA 37:5 Malmstensgatan 4 1984 462 741 9 0 1009 1039
Guldheden GULDHEDEN 28:1 Doktor Bondesons Gata 1 1976 7561 218 213 98 449 9298 1185
Guldheden GULDHEDEN 30:1 Doktor Bondesons Gata 2 7 1992 7 1715 7 1131 33 30491 3292 7 914
Guldheden GULDHEDEN 31:1 Doktor Fries Torg 1 1992 1208 861 12 18148 1928 831
Guldheden GULDHEDEN 45:1 Syster Estrids Gata 6 1950 2336 14 44 25383 2191 923
Guldheden GULDHEDEN 46:1 Syster Estrids Gata 5 1950 11605 11 228 127063 10963 944
Guldheden GULDHEDEN 48:3 Syster Estrids Gata 2 1957 2209 0 30 25800 2416 821
Guldheden GULDHEDEN 49:1 Doktor Westrings Gata 2A = 1950 1620 53 30 17819 1519 906
Guldheden GULDHEDEN 50:1 Doktor Westrings Gata 4 7 1950 7 1628 0 24 16938 1410 7 851
Guldheden GULDHEDEN 51:1 Doktor Westrings Gata 8 1950 1628 22 24 16743 1408 844
Guldheden GULDHEDEN 52:1 Doktor Westrings Gata 7 1959 6438 822 120 71802 6426 898
Guldheden GULDHEDEN 54:3 Syster Emmas Gata 13 1951 4063 138 72 44497 3949 908
Guldheden GULDHEDEN 54:4 Doktor Wengbergsgata8 = 2005 5813 0 66 103031 8399 1350
Guldheden GULDHEDEN 55:2 Doktor Westrings Gata13 = 1951 9631 528 185 105623 9337 912
Guldheden GULDHEDEN 56:1 Syster Emmas Gata 1 7 1951 7 1836 0 36 20312 1760 7 938
Guldheden GULDHEDEN 57:4 Doktor Westrings Gata12 = 1950 3366 134 66 38173 3314 955
Guldheden GULDHEDEN 57:5 Doktor Westringsgata 14A = 1982 1811 471 23 19866 2294 1159
Vasastaden VASASTADEN 10:15 Haga Kyrkogata 24 1986 761 41 9 10531 819 1010
Vasastaden VASASTADEN 12:17 Vasagatan 11 1981 291 358 2 6453 759 791
Vasastaden VASASTADEN 12:18 Viktoriagatan 11 1981 980 150 5 12203 913 747
Vasastaden VASASTADEN 15:13 7 Viktoriagatan 20 7 1982 7 1070 314 15 16919 1417 7 986
Vasastaden VASASTADEN 15:15 Karl Gustavsgatan 17 1991 3285 399 32 48985 3774 1002
Vasastaden VASASTADEN 19:1 Engelbrektsgatan 3 1980 1408 127 19 19389 1502 983
Vasastaden VASASTADEN 19:13 Karl Gustavsgatan 22 1981 1259 74 16 16421 1231 935
Vasastaden VASASTADEN 7:14 Viktoriagatan 10 1980 789 243 9 12333 1057 933
Vasastaden VASASTADEN 7:3 Storgatan 15 1986 861 140 11 13158 1060 1052
Vasastaden VASASTADEN 8:6 Bellmansgatan 12A 7 1980 7 1278 493 16 20452 1791 7 949
Vasastaden VASASTADEN 9:16 Bellmansgatan 3 1988 1914 37 29 28421 2243 1152
Vasastaden VASASTADEN 9:8 Bellmansgatan 15A 1984 1673 110 21 23808 1860 1006
Inom Vallgraven INOM VALLGRAVEN 37:22 Kungshojdsgatan 8 1979 1995 430 25 30106 2517 1086
Inom Vallgraven INOM VALLGRAVEN 41:2 Hvitfeldtsgatan 3A 1970 1118 37 13 13517 973 861
Inom Vallgraven INOM VALLGRAVEN 41:3 Hvitfeldtsgatan 5A 1970 1225 0 13 14600 1061 866
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Primdromrade, Bostads-  Ovrig Antal Taxerings- Hyres- Bostads-
se karta Fastighetsbeteckning Besoksadress Vardear yta yta lagenheter vardeTkr varde Tkr hyra kr/kvm
Inom Vallgraven INOM VALLGRAVEN 41:6 Kungshojdsgatan 7A 1973 908 59 16 11855 924 949
Inom Vallgraven INOM VALLGRAVEN 42:3 Kungsgatan 9C 1980 1240 230 15 18341 1511 973
Inom Vallgraven INOM VALLGRAVEN 43:11 Kungsgatan 5 1960 2436 1181 35 36828 3144 880
Inom Vallgraven NORDSTADEN 23:9 Kronhusgatan 4 1981 5568 658 74 84870 7157 1077
Inom Vallgraven NORDSTADEN 24:12 Kronhusgatan 10 1985 665 163 9 10260 844 1026
Inom Vallgraven NORDSTADEN 24:9 Kronhusgatan 12 1985 3563 100 49 50729 4065 1090
Inom Vallgraven NORDSTADEN 26:4 Kvarnbergsgatan 13 1981 3471 528 48 51716 4611 1079
Inom Vallgraven NORDSTADEN 27:5 Kvarnbergsgatan 11 1981 1603 0 26 22200 1736 1083
Inom Vallgraven NORDSTADEN 27:8 Kvarnbergsgatan 5 1983 2658 118 41 35040 2688 978
Inom Vallgraven NORDSTADEN 28:4 Kronhusgatan 2B 1982 799 182 12 12621 1003 1109
Inom Vallgraven NORDSTADEN 29:1 Ovre Spannmaélsgatan 2A | 1970 1112 30 15 13594 1013 892
Inom Vallgraven NORDSTADEN 29:3 Kvarnbergsgatan 6 1960 891 54 12 10693 835 874
Inom Vallgraven NORDSTADEN 29:4 Kvarnbergsgatan 4 1980 953 0 16 12170 886 930
Inom Vallgraven NORDSTADEN 30:1 Mataregatan 1 1984 2886 0 34 40000 3219 1079
Inom Vallgraven NORDSTADEN 30:2 Kvarnbergsgatan 8 1984 1609 52 19 21618 1634 981
Inom Vallgraven NORDSTADEN 31:2 Kvarnbergsgatan 12 1960 877 61 13 9748 778 846
Heden HEDEN 22:12 Engelbrektsgatan 36 1989 16996 1568 221 264534 21395 1151
Heden HEDEN 22:13 Bohusgatan 3 1991 20280 1048 270 314800 25021 1169
Summa 215131 28590 3463 2902539 250411
Linnéstaden

Masthugget OLIVEDAL 27:12 Jungmansgatan 39 1968 6701 1031 103 80424 7408 912
Haga HAGA 19:16 Pilgatan 1 1983 9063 530 117 129452 10473 1091
Haga HAGA 2:1 Mellangatan 2A 1962 1666 742 14 24921 2186 864
Haga HAGA 2:2 Vdstra Skansgatan 1A 1984 1825 577 19 28123 2453 947
Haga HAGA 2:3 Haga Ostergata 4B 1970 1244 177 14 15535 1265 894
Haga HAGA 2:4 Haga Ostergata 4B 1970 962 603 12 16 000 1487 903
Haga HAGA 20:19 Husargatan 31 1985 6572 284 86 95950 7662 1125
Haga HAGA 20:20 Husargatan 43 1984 1041 139 19 12378 1177 950
Haga HAGA 23:1 Haga Nygata 31A 1987 741 279 10 12579 1145 1017
Haga HAGA 23:10 Pilgatan 22 1989 0 5 0 16400 1971 0
Haga HAGA 23:22 Husargatan 22 1988 3914 389 53 60 805 4923 1145
Haga HAGA 23:23 Haga Nygata 33A 1990 436 72 6 7468 648 1198
Haga HAGA 23:24 Haga Nygata 35A 1990 376 139 6 7009 646 1101
Haga HAGA 24:15 Haga Nygata 25A 1986 425 740 8 10980 1098 1127
Haga HAGA 24:2 Haga Nygata 27A 1987 904 115 11 14389 1233 1161
Haga HAGA 24:3 Haga Nygata 27C 1987 943 482 12 16 443 1578 1055
Haga HAGA 24:7 Husargatan 23 1989 2203 51 32 34054 2723 1208
Haga HAGA 25:18 Haga Nygata 19A 1986 1362 431 25 21252 2227 1133
Haga HAGA 25:19 Pilgatan 4 1986 8030 345 104 116036 9205 1109
Haga HAGA5:10 Haga Nygata 10 1981 4979 886 69 72662 5694 928
Summa 53384 8016 720 792 860 67201

Majorna

Kungsladugdrd ~ KUNGSLADUGARD 58:13 Svalebogatan 41 1948 2358 369 43 26829 2335 895
Kungsladugdrd ~ KUNGSLADUGARD 88:1 Spackhuggaregatan 2A 1948 1617 32 30 17393 1501 896
Kungsladugdrd ~ KUNGSLADUGARD 89:1 Spackhuggaregatan 3A 1948 3657 0 68 38705 3438 897
Kungsladugédrd ~ KUNGSLADUGARD 90:1 Spackhuggaregatan 6A 1960 1962 21 36 21039 1760 893
Kungsladugdrd ~ KUNGSLADUGARD 91:1 Blavalsgatan 6A 1948 2172 659 37 25936 2334 894
Kungsladugdrd ~ KUNGSLADUGARD 92:1 Bokekullsgatan 1A 1948 1908 0 36 20200 1778 896
Kungsladugdrd ~ KUNGSLADUGARD 93:2 Bokekullsgatan 7A 1948 3339 45 61 35199 3081 893
Kungsladugdrd ~ KUNGSLADUGARD 94:1 Blavalsgatan 9A 1949 6495 180 120 68335 6168 896
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Primdromrade, Bostads- Ovrig Antal Taxerings- Hyres- Bostads-
se karta Fastighetsbeteckning Besoksadress Vardear yta yta  lagenheter  vardeTkr  vdrdeTkr hyra kr/kvm
Kungsladugdrd ~ KUNGSLADUGARD 95:1 Blavalsgatan 1A 1949 1617 21 30 17065 1459 897
Kungsladugérd ~ KUNGSLADUGARD 96:1 Spackhuggaregatan 7A 1948 1086 0 19 11308 1023 897
Kungsladugdrd ~ KUNGSLADUGARD 97:1 Svalebogatan 47A 1948 1935 158 36 20708 1859 901
Kungsladugdrd ~ KUNGSLADUGARD 98:1 Svalebogatan 45A 1948 1299 0 24 13600 1190 895
Majorna MAJORNA 202:1 Karl Johansgatan 22 1989 656 278 10 9869 941 1039
Majorna MAJORNA 202:8 Kaptensgatan 12 1990 6851 469 89 89556 7607 1051
Majorna MAJORNA 203:9 Kaptensgatan 15A 1988 10432 305 141 134573 11368 1061
Majorna MAJORNA 204:11 KarlJohansgatan 36A 1991 10864 1039 148 147571 12497 1066
Majorna MAJORNA 205:2 KarlJohansgatan 44 1991 9867 828 116 129327 10922 1031
Majorna MAJORNA 209:7 Kaptensgatan 11 1990 967 1391 21 30610 4394 1197
Majorna MAJORNA 213:14 Betzensgatan 1 1971 7391 2436 62 99587 9782 862
Majorna MAJORNA 214:26 Karl Johansgatan 49 1964 8160 1422 178 94775 8560 908
Majorna MAJORNA 214:27 KarlJohansgatan 47 F 1967 6073 1084 125 74408 6797 967
Summa 90705 10737 1430 1126593 100794
Frélunda

Tofta JARNBROTT 133:10 Norra Dragspelsgatan 16 1963 3428 49 50 29700 3035 846
Tofta JARNBROTT 133:2 Norra Dragspelsgatan 4 1962 4112 39 60 35800 3561 841
Tofta JARNBROTT 133:3 Norra Dragspelsgatan 6 1962 4112 74 60 35800 3597 841
Tofta JARNBROTT 133:4 Norra Dragspelsgatan 8 1962 4112 39 60 35800 3542 842
Tofta JARNBROTT 133:5 Norra Dragspelsgatan 10 1962 4112 101 60 36106 3604 842
Tofta JARNBROTT 133:6 Norra Dragspelsgatan 12 1962 4147 71 60 35632 3577 825
Tofta JARNBROTT 133:7 Norra Dragspelsgatan 14 1963 3802 39 55 323800 3296 827
Tofta JARNBROTT 134:1 Norra Dragspelsgatan 9 1962 5454 0 83 48 600 4732 868
Tofta JARNBROTT 134:10 Sodra Dragspelsgatan 39 1963 3774 1 55 32800 3160 836
Tofta JARNBROTT 134:11 Sodra Dragspelsgatan 41 1964 3774 0 55 32800 3158 837
Tofta JARNBROTT 134:14 Pianogatan 18 1963 6974 51 109 61641 6084 870
Tofta JARNBROTT 134:15 Pianogatan 74 1968 3125 12 43 27613 2689 859
Tofta JARNBROTT 134:18 Sodra Dragspelsgatan 43 1964 4117 39 60 35641 3459 836
Tofta JARNBROTT 134:20 Pianogatan 50 1962 5311 20 83 47223 4630 871
Tofta JARNBROTT 134:3 Norra Dragspelsgatan 1 1962 5373 40 82 47 479 4671 867
Tofta JARNBROTT 134:9 Sodra Dragspelsgatan 37 1963 4117 0 60 35600 3439 835
Tofta JARNBROTT 136:1 Sodra Dragspelsgatan 20 1963 3427 60 50 29995 2933 842
Tofta JARNBROTT 136:2 Sodra Dragspelsgatan 22 1963 3427 0 50 30000 2888 843
Tofta JARNBROTT 136:3 Sodra Dragspelsgatan 24 1963 3427 49 50 30055 2911 843
Tofta JARNBROTT 136:4 Sodra Dragspelsgatan 26 1963 3427 56 50 29925 2923 842
Tofta JARNBROTT 136:8 Sodra Dragspelsgatan28 = 1963 3427 39 50 30000 2904 843
Jarnbrott JARNBROTT 12:2 Kondensatorsgatan 3 1986 4645 95 85 46127 4684 950
Jarnbrott JARNBROTT 13:1 Reldgatan 8 1953 1755 58 27 15324 1534 843
Jarnbrott JARNBROTT 14:2 Reldgatan 1 1952 3300 72 60 29672 3315 890
Jarnbrott JARNBROTT 17:1 Bildradiogatan 13 1988 3810 176 66 38515 3975 985
Jarnbrott JARNBROTT 18:1 Bildradiogatan 10 1952 2080 0 32 18050 1907 862
Jarnbrott JARNBROTT 19:2 Antenngatan 7 1953 218 2225 7 11210 1629 994
Jarnbrott JARNBROTT 20:1 Antenngatan 10 1954 384 817 12 7008 1141 963
Jarnbrott JARNBROTT 3:1 Bildradiogatan 14 1963 3496 212 57 32441 3448 931
Jarnbrott JARNBROTT 4:2 Bildradiogatan 29 1990 4524 181 84 51369 5259 1124
Jarnbrott JARNBROTT 8:2 Modulatorsgatan 1 1990 3629 69 62 38974 4047 1080
Summa 114823 4686 1777 1049700 105732
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Primdromrade, Bostads- Ovrig Antal Taxerings- Hyres- Bostads-
se karta Fastighetsbeteckning Besoksadress Vérdear yta yta lagenheter  vardeTkr  vardeTkr hyrakr/kvm
Tynnered

Angés JARNBROTT 164:14 Briljantgatan 37 . 1967 10243 45 124 88789 8423 . 820
Angés JARNBROTT 164:15 Briljantgatan 51 V 1967 V 6171 V 353 83 53896 5405 V 843
Angas JARNBROTT 164:17 Briljantgatan 66 1967 4294 24 58 37269 3647 835
Angas JARNBROTT 164:19 Topasgatan 13A 1967 0 179 0 2326 132 0
Angés JARNBROTT 164:20 Topasgatan 4 1966 0 1061 0 4795 1616 0
Angés JARNBROTT 164:3 Topasgatan 53 1966 5558 8 75 46 409 4611 829
Angés JARNBROTT 164:4 Topasgatan 5 1966 4500 1742 62 45759 5145 830
Angés JARNBROTT 164:5 V Topasgatan 14 V 1967 V 6650 V 91 94 55316 5558 V 832
Angas JARNBROTT 164:6 Topasgatan 27 1966 6368 56 90 53279 5345 836
Angas JARNBROTT 164:7 Topasgatan 40 1966 3268 269 45 29091 2829 828
Angés JARNBROTT 164:8 Topasgatan 49 1965 4029 128 59 35607 3448 836
Onnered ONNERED 102:1 Onnereds Byvag 2 1983 2068 0 40 23120 1947 937
Summa 53148 3956 730 475656 48 106
Torslanda

Ambhult AMHULT 2:94 Olenas Lycka 1 2003 3315 24 42 44336 4137 1175
Ambhult AMHULT 2:95 Benjamins Lycka 1 2003 5984 47 76 84632 7302 1180
Ambhult AMHULT 2:96 Amhults Uppegérd 1 2003 8930 71 112 95348 10850 1166
Ambhult AMHULT 2:97 V Morangens Lycka 1 V 2003 V 5435 V 24 70 58362 6750 V 1173
Ostra Anghagen TORSLANDA 175:3 Lilleby As 10 2002 1960 0 30 23075 2639 1263
Summa 25624 165 330 305753 31678
Biskopsgarden

N:a Biskopsgarden BISKOPSGARDEN 51:10 Dimvadersgatan 19 1958 8798 324 128 45097 7290 796
N:a Biskopsgarden BISKOPSGARDEN 51:11 Godvadersgatan 25 1959 12679 332 184 66186 10408 795
N:a Biskopsgarden BISKOPSGARDEN 51:17 Godvadersgatan 47 1959 11108 431 172 56542 9182 811
N:a Biskopsgarden BISKOPSGARDEN 51:18 Dimvadersgatan 1 1958 8373 863 128 45543 7696 807
N:a Biskopsgarden BISKOPSGARDEN 51:2 Dimvadersgatan 57 1958 12797 261 196 65400 10690 812
N:a Biskopsgarden BISKOPSGARDEN 51:3 Dimvadersgatan 36 1958 10485 149 163 53505 8800 812
N:a Biskopsgarden BISKOPSGARDEN 51:6 Godvédersgatan 1 7 1959 7 8231 7 0 121 41814 6687 7 797
N:a Biskopsgarden BISKOPSGARDEN 51:7 Godvadersgatan 17 1959 9089 516 147 48999 8114 834
Lansmansgérden  BISKOPSGARDEN 92:1 Rimfrostgatan 1 1965 4691 3 63 24000 3887 804
Lansmansgérden  BISKOPSGARDEN 92:2 Rimfrostgatan 19 1965 2564 0 35 13205 2065 806
Lansmansgérden BISKOPSGARDEN 93:1 Temperaturgatan 32 1965 8017 0 117 41000 6536 815
Lansmansgérden  BISKOPSGARDEN 93:2 Temperaturgatan 10 1965 4890 0 75 28085 4018 821
Lansmansgérden  BISKOPSGARDEN 93:3 7 Temperaturgatan 2 7 1965 7 1565 7 128 24 8376 1378 7 820
Lansmansgérden  BISKOPSGARDEN 94:1 Rimfrostgatan 105 1965 5141 0 77 26713 4211 819
Lansmansgérden  BISKOPSGARDEN 94:2 Rimfrostgatan 87 1965 4108 0 63 21400 3377 822
Lansmansgérden  BISKOPSGARDEN 94:3 Rimfrostgatan 73 1964 3477 52 49 18121 2851 809
Lansmansgérden  BISKOPSGARDEN 94:4 Rimfrostgatan 59 1964 3316 130 49 17673 2797 816
Lansmansgérden  BISKOPSGARDEN 94:5 Rimfrostgatan 49 1964 2571 0 37 13213 2078 808
Lansmansgérden  BISKOPSGARDEN 94:6 Rimfrostgatan 39 7 1965 7 2939 7 0 43 15072 2374 7 808
Lansmansgérden  BISKOPSGARDEN 94.7 Rimfrostgatan 29 1965 2564 0 35 13205 2067 806
S:a Biskopsgarden BISKOPSGARDEN 26:4 Blidvadersgatan 63 1957 2508 1542 36 18649 3046 955
S:a Biskopsgarden BISKOPSGARDEN 26:5 Blidvadersgatan 57 1957 2508 531 36 12786 2792 955
S:a Biskopsgérden BISKOPSGARDEN 26:6 Blidvadersgatan 49A 1958 3901 70 66 19957 3384 819
S:a Biskopsgérden BISKOPSGARDEN 26:7 Blidvadersgatan 41A 1957 3901 198 66 20064 3306 806
S:a Biskopsgérden BISKOPSGARDEN 26:8 Blidvadersgatan 33A 7 1956 7 4554 7 214 78 23625 3916 7 807
S:a Biskopsgérden BISKOPSGARDEN 28:1 Vérvadersgatan 1 1956 5287 152 109 28355 5372 968
S:a Biskopsgarden BISKOPSGARDEN 28:2 Vérvadersgatan 5 1956 5286 73 109 27894 5310 964
S:a Biskopsgarden BISKOPSGARDEN 28:3 Vérvadersgatan 9 1956 5287 109 109 28530 5281 961
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Primdromrade, Bostads- Ovrig Antal Taxerings- Hyres- Bostads-
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S:a Biskopsgarden BISKOPSGARDEN 28:4 Varvadersgatan 13 1957 2672 26 55 13980 2621 960
S:aBiskopsgarden BISKOPSGARDEN 28:5 Vdrvadersgatan 15 1957 5099 72 105 26843 5081 960
S:a Biskopsgérden BISKOPSGARDEN 28:6 Vdrvadersgatan 19 1957 4008 61 83 20982 3971 962
S:a Biskopsgérden BISKOPSGARDEN 29:6 Blidvadersgatan 7 1957 3847 158 66 19876 3331 808
S:a Biskopsgarden BISKOPSGARDEN 29:7 Blidvadersgatan 13 1957 4281 210 78 22167 3747 815
S:a Biskopsgarden BISKOPSGARDEN 29:8 Blidvadersgatan 21 1957 5241 128 90 26927 4467 806
Jattesten BISKOPSGARDEN 5:1 Langstromsgatan 3 1967 0 170 0 3710 1167 0
Jattesten BISKOPSGARDEN 5:2 Langstromsgatan 5 1967 2034 192 71 12750 2229 1035
Jattesten BISKOPSGARDEN 5:3 Langstromsgatan 9 1967 2111 0 74 12838 2182 1034
Jattesten BISKOPSGARDEN 6:3 Langstromsgatan 11 1966 2111 0 74 12638 2184 1035
Jattesten BISKOPSGARDEN 6:4 Langstromsgatan 13 1967 2111 0 74 12638 2182 1034
Jattesten BISKOPSGARDEN 6:5 Langstromsgatan 15 1967 1829 0 62 10885 1868 1022
Summa V 195973 V 7093 V 3347 V 1039243 173942 7

Lundby

Bramaregarden  LINDHOLMEN 12:1 Arbetaregatan 6 1993 3435 0 40 49400 2649 . 771
Bramaregarden  LINDHOLMEN 15:1 Arbetaregatan 5 1993 1752 0 20 25400 1351 771
Bramaregarden  LINDHOLMEN 15:3 Sldggaregatan 6 A 1994 569 0 8 2559 518 911
Bramaregarden  LINDHOLMEN 16:1 Slaggaregatan 1 A 1992 1507 0 21 20800 1308 868
Bramaregarden  LINDHOLMEN 19:1 Platslagaregatan 7 1995 172 0 2 3056 166 822
Bramaregarden  LINDHOLMEN 19:2 Gjutaregatan 8 1995 240 0 7 3734 252 1052
Bramaregarden  LINDHOLMEN 735:333 Lindholmsvagen 10 1929 0 291 0 1921 69 0
Bramaregarden  LINDHOLMEN 735:39 Gjutaregatan 10 1995 243 0 3 3718 206 849
Bramaregarden  LINDHOLMEN 735:487 Férmansgatan 1 A 1991 968 0 13 13338 831 858
Bramaregarden  LINDHOLMEN 9:1 Verkmadstaregatan 2 1997 842 0 13 13387 1094 1300
Bramaregarden RAMBERGSSTADEN 12:15 = Inlandsgatan 29A 1964 1044 45 14 6689 836 772
Bramaregarden = RAMBERGSSTADEN 29:2 Stataregatan 2 1985 1271 108 23 10692 1317 980
Bramaregarden = RAMBERGSSTADEN 32:1 Lantmannagatan 8A 1985 1479 140 27 12480 1501 963
Bramaregarden = RAMBERGSSTADEN 33:1 Lantmannagatan 4 1986 1049 183 21 9435 1181 996
Bramaregarden = RAMBERGSSTADEN 33:2 Inlandsgatan 38A 1983 1358 222 26 11960 1479 952
Bramaregarden = RAMBERGSSTADEN 33:3 Inlandsgatan 36A 1983 1089 47 21 8674 1047 934
Bramaregarden = RAMBERGSSTADEN 33:4 Ostra keillersgatan 4A 1986 1071 14 21 8973 1072 994
Bramaregarden = RAMBERGSSTADEN 6:10 Vastra Andersgardsg 7 A 1946 4257 360 90 29072 3864 859
Bramaregarden = RAMBERGSSTADEN 7:2 Inlandsgatan 34A 1982 607 83 10 5055 591 928
Bramaregarden = RAMBERGSSTADEN 7:8 Inlandsgatan 32 1976 2465 384 43 19528 2458 906
Bramaregarden = RAMBERGSSTADEN 7:9 Ostra Keillersgatan 6A 1964 668 0 16 4446 565 846
Bramaregarden = RAMBERGSSTADEN 9:10 Vastra Andersgardsg 12 1982 2057 0 57 23113 2490 1210
Bramaregarden = RAMBERGSSTADEN 9:11 Véstra Andersgdrdsgatan 10 1972 2015 0 70 17633 2335 1158
Bramaregarden  RAMBERGSSTADEN 9:12 Vastra Andersgardsgatan 6 1972 2015 156 70 17526 2441 1159
Bramaregarden RAMBERGSSTADEN 9:13 Gropegardsgatan 3 1972 2015 0 70 17118 2329 1156
Bramaregarden RAMBERGSSTADEN 9:14 Vastra Andersgardsgatan 2 1972 4275 0 151 36 400 5035 1178
Bramaregarden = RAMBERGSSTADEN 9:15 Gropegardsgatan 1 B 1972 0 1115 0 4261 641 0
Bramaregarden = RAMBERGSSTADEN 9:16 Gropegardsgatan 1 A 1972 5210 0 185 45200 6087 1168
Bramaregarden  RAMBERGSSTADEN 9:9 Gropegardsgatan 5 1972 0 0 0 0 466 0
Kvillebacken KVILLEBACKEN 43:1 Drakblommegatan 3 1960 5773 35 161 38488 5040 840
Slatta Damm TOLERED 147:3 Arvid lindmansgatan 11 1967 2362 2655 45 29349 4264 891
Sannegarden KYRKBYN 156:2 Indgogatan 17A 1987 1816 0 32 14673 1751 945
Sannegarden KYRKBYN 27:13 Indgogatan 19A 1986 1816 0 32 14574 1736 945
Sannegarden KYRKBYN 37:2 Byalagsgatan 8A 1952 4146 173 78 27776 3600 839
Sannegarden KYRKBYN 89:7 Kyrkbytorget 1 1955 1410 2279 54 25934 3692 1342
Sannegarden KYRKBYN 92:1 Byalagsgatan 14 1954 3661 985 90 30380 4228 913
Sannegarden KYRKBYN 93:2 Eketrdgatan 5 1952 6024 0 119 40000 5226 859
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Sannegarden KYRKBYN 94:2 Indgogatan 6 1951 1101 63 19 9201 1260 850
Sannegarden KYRKBYN 95:1 Eketrdgatan 3 1952 4642 1399 87 32108 5157 851
Sannegarden KYRKBYN 96:1 Eketrdgatan 10A 1955 2236 105 54 15784 2122 911
Sannegarden KYRKBYN 96:2 Eketrdgatan 4 1952 5853 583 111 40403 5291 847
Sannegarden SANNEGARDEN 28:28 Manévergangen 2 2001 4259 72 46 74355 6282 1272
Sannegarden SANNEGARDEN 28:30 Maskinkajen 13 2001 7251 504 76 144 604 12800 1590
Sannegarden SANNEGARDEN 55:1 Styrfarten 1 2005 0 0 0 44468 0 0
Sannegarden SANNEGARDEN 56:1 Ostindiefararen 26 2005 2423 0 37 31522 5974 2062
Sannegarden SANNEGARDEN 57:1 Ostindiefararen 48 2005 8545 113 121 54429 14869 1606
Summa 106 991 12110 2204 1093616 129473
Tuve-Save
Tuve TUVE 10:140 Norumshdjd 45 1967 4194 5 56 27609 3564 849
Tuve TUVE 10:141 Norumshojd 1 1966 2377 0 31 15553 2047 845
Tuve TUVE 10:142 Norumshdjd 5 1966 2443 0 32 15933 2083 853
Tuve TUVE 10:143 Glostorpsvagen1A 1966 0 263 0 2361 896 0
Tuve TUVE 10:144 Norumshdjd 9 1966 2443 0 32 15886 2063 844
Tuve TUVE 10:145 Norumshdjd 13 1967 2443 10 32 15910 2078 849
Tuve TUVE 10:146 Norumshdjd 17 1968 3795 327 50 25876 3452 846
Tuve TUVE 9:61 Norumshdjd 52 1967 17375 151 227 118847 14902 849
Tuve TUVE 9:63 Norumshdjd 78 1968 4124 1 56 26834 3567 852
Tuve TUVE 9:64 Norumshdjd 24 1967 12547 79 169 82209 10704 849
Tuve TUVE 9:65 Norumshdjd 85 1967 12447 78 157 85156 10678 843
Summa . 64189 913 842 432174 56 035 .
Backa
Brunnsbo BACKA1:1 Berattelsegatan 40 1964 2483 31 37 17205 2198 881
Brunnsbo BACKA1:2 Berdttelsegatan 12 1963 8553 340 129 60722 8002 901
Brunnsbo BACKA 1:4 Brunnsbotorget 4 1965 5700 691 88 41983 6000 935
Brunnsbo BACKA1:6 Berattelsegatan 1 1963 5714 445 96 41308 5418 892
Brunnsbo BACKA 1:7 Berattelsegatan 29 1963 6008 0 100 42000 5363 893
Brunnsbo BACKA1:8 Anekdotgatan 3 1963 5451 5 90 37809 4861 891
Brunnsbo BACKA7:3 Kaserigatan 6 1965 6422 43 112 47029 6202 959
Brunnsbo BACKA 7:4 Humoreskgatan 2 1964 5700 62 88 39605 5381 936
Brunnsbo BACKA7:5 Kaserigatan 2 1965 2618 60 32 18374 2449 908
Brunnsbo BACKA7:6 Kaserigatan 3 1965 2618 59 32 18223 2413 905
Brunnsbo BACKA7:8 Kaserigatan 4 1965 2618 59 32 18070 2424 910
Brunnsbo BACKA7:9 Kaserigatan 5 1965 2618 11 32 18024 2386 909
Brunnsbo BACKA 866:578 Humoreskgatan 1 1966 0 413 0 4052 775 0
Skalltorp BACKA 104:2 Lisa Sass Gata 10 1971 0 2851 0 2039 536 0
Skalltorp BACKA 104:3 Lisa Sass Gata 18 1971 2867 538 101 27432 3967 1179
Skélltorp BACKA 104:4 Lisa Sass Gata 16 1976 2740 671 94 26473 3587 1158
Skélltorp BACKA 104:5 Lisa Sass Gata 14 1971 2740 800 96 23400 3228 1178
Summa 64851 7079 1159 483748 65188
999990100 Parkeringsfast. distrikt 1 0 0 0 14596 2794 0
999990200 Parkeringsfast. distrikt 2 0 0 0 4363 2368 0
999990300 Parkeringsfast. distrikt 3 0 0 0 7877 3380 0
999990400 Parkeringsfast. distrikt 4 0 0 0 8377 3818 0
999990500 Parkeringsfast. distrikt 5 0 0 0 15283 3205 0
999990700 Parkeringsfast. distrikt 6 0 150 0 3947 1987 0
TOTAL SUMMA 1395370 97521 22579 12221990 1401523
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Bostadsbolagets
distrikt
och omraden

Nordvastra Hisingen

Amhult Tradgardsstad

300 lagenheter

Lansmansgarden
Norra Biskopsgarden
Sodra Biskopsgarden
Svartedalen

Ostra Anghagen

667 lagenheter
1239 lagenheter
1086 lagenheter

355 ldgenheter

30 lagenheter

Centrala Hisingen

Backadalen
Brunnsbo
Eriksberg
Kvillebacken
Kyrkbyn
Lindholmen
Ramberget
Rambergsstaden
Slatta Damm
Tuve

Vaster
Jarnbrott
Kungsladugard
Majorna
Majviken
Tynnered

Vastra Jarnbrott
Onneredshagen

Centrala stan
Guldheden
Guldhedscentrum
Haga

Kungshojd
Landala

Spejaren

Vastra Nordstaden
Vasastan

Oster om Heden

Oster
Kortedala
Robertshojd
Torpa

Ostra Torpa

Nordost
Hammarkullen
Rannebergen

291 lagenheter
868 lagenheter
280 lagenheter
161 lagenheter
676 lagenheter
127 lagenheter
603 lagenheter
312 lagenheter

45 lagenheter
842 lagenheter

492 |agenheter
540 lagenheter
525 lagenheter
365 lagenheter
690 lagenheter
1285 lagenheter
40 lagenheter

948 lagenheter
258 lagenheter
617 lagenheter
117 lagenheter
1097 lagenheter
103 lagenheter
368 lagenheter
184 lagenheter
491 lagenheter

1920 lagenheter
704 lagenheter
602 lagenheter
410 lagenheter

1341 lagenheter
1600 lagenheter
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Tuve—Save
Tuve
. . Sldtta Damm
Lanmansgarden

Kvillebacken
Norra Biskopsgarden

Svartedalen

Karra—
Rodbo
Backa
Backadalen
Brunnsbo

Lund by Bramaregarden

H 2 Rambergs-
B|skop5ga rden staden Ramberget
Vastra
Nordstaden
_ Sédra Kyrkbyn
Biskopsgarden Lindholmen Oster om Heden
Kungshojd
Eriksberg
Vasastan
Majorna Haga Centrum
Majviken Landala
Spejaren
Guldheden
; Linnéstaden
I\/\aJoma Guldhedscentrum

Kungsladugard

Alvsborg
Hogsbo
Frol u nda Jarnbrott
Vastra Jarnbrott
Tynnered
Onneredshagen
Tynnered

Askim

Gunnared

Rannebergen

Larjedalen

Hammarkullen

Bergsjon

Kortedala

Kortedala

Torpa/Ostra Torpa

Robertshojd

Harlanda

Orgryte
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