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Bostadsbolagets
arsredovisning 2009

Inom Bostadsbolaget stravar vi alltid efter
att ge basta mojliga information till bade
vara hyresgdster och andra intresserade.
Viserdet som en del avvart uppdrag som
allmannyttigt bostadsforetag.

| drets arsredovisning har vi darfor ytter-
ligare utvecklat beskrivningen av
Bostadsbolaget, vad vi gor och vilka resultat
vi har uppnatt. Det du som lasare kanske
framst kommer att marka ar attviiar
publicerar en sammanhallen hallbarhets-
redovisning som beskriver var paverkan pa
miljo, samhalle och manniskor. Hallbarhets-
fragorna ar viktiga for oss och de ingar ocksa
som en naturlig del i det uppdrag vi har fatt
fran var agare Goteborgs Stad.

Vi har ocksd utvecklat vart satt att beskriva
bolaget i 6vrigt. Redan pd det forsta uppslaget
far du en dversiktlig bild av Bostadsbolaget
och vara distrikt. Darefter foljer de sed-
vanliga avsnitten 2009 i sammandrag,
VD-ord, ledstjarnor, vision och mal samt
omvarld och marknad.

I den verksamhetsbeskrivande delen har vi
valt att borja med en presentation av vara
bostader for att darefter beskriva hur vi
arbetar med utvecklingen av vara tjanster.
Avslutningsvis finns ett avsnitt om hur vi
kombinerar allmdnnytta och affarsmassighet.

Jag hoppas att du som lasare ska hitta det
du soker. Ar det anda nagot du saknar ar du
varmt valkommen att kontakta oss pa
Bostadsbolaget. Vi berattar garna merom
bolaget och var verksamhet.

Valkommen!

Bertil Rignas, VD
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Bostadsbolaget
i korthet

Goteborgs stads bostadsaktiebolag
(Bostadsbolaget) ar Goteborgs dldsta
allmannyttiga bostadsbolag. Med cirka
22 700 lagenheter ar Bostadsbolaget en
av de storsta hyresvardarna i Sverige.

Cirka 40 000 goteborgare bor i nagon av
bolagets lagenheter. Bostadsbolaget
erbjuder attraktiva och prisvarda bostader
i hela Goteborg —fran Rannebergen i
nordost till Onnered i sydvast.

Hyresgasternas 6nskemal ar en av de
viktigaste utgangspunkterna for
Bostadsbolagets arbete och bolaget haren
stark fokusering pa boendeinflytande.
Samtidigt bidrar Bostadsbolaget till en
standig utveckling av Goteborg for och
med dess medborgare.

Bostadsbolaget ar ett helagt dotter-
bolag till Forvaltnings AB Framtiden som
i sin tur ags av Goteborgs Stad.

Distrikt

Centrala
Hisingen
4273 lagenheter

Centrala Stan
4183 lagenheter

Nordost
2941 lagenheter

Nordvastra
Hisingen
3677 lagenheter

Vaster
3936 lagenheter

Oster
3642 lagenheter




Stadsdelar och omraden

Typ av bebyggelse

Typ av lagenheter

Andel av

hyresintakter

Stadsdelarna Lundby, Backa och
Tuve-Save.

Omradena Eriksberg,
Lindholmen, Backadalen,
Brunnsbo, Ramberget,
Kvillebacken, Kyrkbyn, Slatta
Damm och Tuve.

Stadsdelarna Centrum och
Linnéstaden.

Omradena Guldheden, Landala,
Vasastan, Kungshojd, Vastra
Nordstan, Oster om Heden, Haga
och kvarteret Spejaren vid
Slottsskogen.

Stadsdelarna Larjedalen och
Gunnared.

Omradena Hammarkullen,
Sandeslatt och Rannebergen.

Stadsdelarna Biskopsgarden och
Torslanda.

Omradena Sodra och Norra
Biskopsgarden, Lansmansgarden,
Svartedalen, Amhult Tradgards-
stad och Ostra Anghagen.

Stadsdelarna Majorna, Frolunda
och Tynnered.

Omradena Jarnbrott, Vastra
Jarnbrott, Kungsladugard,
Majorna, Majviken, Tynnered och
Onnered.

Stadsdelarna Kortedala och
Harlanda.

Omradena Kortedala, Torpa,
Ostra Torpa och Robertshdjd.

Har finns bostdder i saval ldre
bebyggelse som i nybyggda fastigheter
pa Stapelbadden i Vastra Eriksberg.

Utbyggnaden i Eriksberg pagar och
kommer att fortsatta de ndrmaste aren.
Pa Lindholmen finns foretagets enda
kooperativa hyresratter.

I Haga och Vasastan finns fastigheter
som ar mer an 100 ar gamla, ndgra av
dem byggnadsminnesforklarade.

I Haga finns dven relativt nya bostader.
Guldheden praglas av 1950-talsbebyg-
gelse, men dér finns ocksa Johannesorten
med nybyggda moderna ldgenheter.

Alla bostader har nara till vacker och
skiftande natur. De allmanna kommu-
nikationerna ar goda.

Framfor allt Hammarkullen ar ett
mangkulturellt omrade med ett
blomstrande féreningsliv. Hammarkulle-
karnevalen arvalkand. Andelen unga ar
stor i hela distriktet.

Sédra Biskopsgarden byggdes i slutet av
1950 och ar kulturhistoriskt intressant.

Norra Biskopsgarden praglas av kulturell
mangfald, men dven av arbetsloshet.
Bostadsbolaget samarbetar med manga
andra aktorer for att 6ka tryggheten och
boendekvaliteten i omradet.

Merparten av distriktets lagenheter ar
frdn mitten av 1900-talet. | Majorna
finns dven aldre landshévdingehus.

For att bidra till en storre variation i
upplatelseformer har ett antal hyres-
gaster i Tynnered under senare ar
erbjudits att 6verta sina fastigheter och
bilda bostadsrattsforeningar. Totalt har
366 lagenheter blivit bostadsratter.

De flesta fastigheterna i distriktet ar
frdn 1940- och 1950-talen. Torpa ar
Bostadsbolagets allra forsta bostadsom-
rade. Det var ett av de forsta omradenai
Sverige som planerades enligt den
tidens nya tankar for stadsplanering —
en sa kallad grannskapsenhet.

Backadalen och Ramberget
har sma men yteffektiva
lagenheter med lag
hyresniva som lockar den
yngre kundgruppen.

Inom distriktets varierande
bestand finns lagenheter
for alla behov.

Distrikt Centrala Stan har
hela skalan av bostader.
Fran sma till stora lagen-
heterisaval dldre som helt
nya fastigheter.

Distriktet praglas av stora
sammanhallna bostads-
omraden fran 1960- och
1970-talen.

| Sandeslatt, i narheten av
Hammarkullen, ar fastig-
heterna lagre och byggdaii
tegel.

I Nordvastra Hisingen finns
allt fran sma lagenheteri
1950-talshus till storre
nybyggda lagenheter i
radhus i naturnara
omraden.

| distriktet finns manga
tva- och trerumslagenheter
samt ett antal fyror.
Daremot inte sd manga
sma eller mycket stora
lagenheter.

Merparten av ldgenheterna
aranpassade efter hur
1940- och 1950-talens
familjer sdg ut och haren
tyngdpunkt pa tvaor och
treor.
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2009 i sammandrag

« Hyresforhandlingarna for 2009 resulterade i en hyreshdjning pa arsbasis
pa 2,75 procent i snitt.

- Under aret har Bostadsbolaget fortsatt att bedriva verksamhetsut-
vecklingsprojekt. 2008 hette projektet Uppgangen och 2009 kallades det
for Framgangen. Under 2009 omfattade projektet tre delprojekt som
behandlade kundservice, langsiktig hdllbarhet och framtidens boende.
Det var ett projekt som 6kade alla medarbetares delaktighet i bolagets
utveckling.

- 2009 har samtliga av Bostadsbolagets kunder fatt besck av nagon av
foretagets medarbetare. Besoket innebar att hyresgasterna fick en miljo-
kasse samt rabatterade erbjudanden till olika evenemang och aktiviteter
i Goteborg.

Nybyggnationen pa Stapelbadden fortsatte. Etapp tva blev klar under
2009 med totalt 105 lagenheter, varav 68 lagenheter inflyttades 20009.
Etapp tre med ytterligare 163 ldgenheter pagar och berdknas vara
inflyttade vid arsskiftet 2010/2011.

- Nybyggnadsprojektet Akterhuset —som ocksa ligger vid Stapelbadden —
pagar med sina 80 lagenheter varav 62 berdknas vara inflyttningsklara
under 2010.

Under aret har Bostadsbolaget underhallit sina fastigheter for 330 miljoner
kronor. Bostadsbolaget har ocksd investerat 167 miljoner i befintliga
fastigheter. Totalt sett har Bostadsbolaget genomfort forbattringari
sina fastigheter med en halv miljard kronor. Investeringar i nybyggnation
och markforvarv uppgick till 167 miljoner kronor.

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

- Boendekonceptet Next Step Living —dar hyresgasterna mot en viss
ersattning kan fa en hogre service och tillgang till gemensamma lokaler
—har utvecklats och kommer att inforas i 300 lagenheter i Majviken
under 2010.

2009 2008 2007
Hyresintakter, Mkr 1380 1320 1290
Driftoverskott, Mkr 438 445 437
Resultat efter finansnetto, Mkr 4 40 44
Soliditet, procent 18,8 19,2 19,4
NBI 67 68 65
Medetal anstallda 266 269 278
Antal lagenheter 22652 22579 22504
Investeringar 334 517 400
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Bostadsbolaget genererar stabila dverskott.
Dessa aterinvesteras till storsta delen i
verksamheten och kommer darmed hyres-
gasterna tillgodo.

Stark finansiell stallning
Soliditet (%)
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Soliditeten ar ett matt pa Bostadsbolagets
finansiella stallning. Finansiell styrka inne-
bar handlingsfrihet och goér det mojligt for
Bostadsbolaget att utveckla fastighets-
bestandet.

Nojda hyresgaster
NBI (%)
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Bostadsbolaget har de mest nojda
hyresgdsterna i Framtidenkoncernen.
Bolagets NBI (N6jd Boendeindex) ligger
pa fortsatt hoga nivaer.
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e VD har ordet

VD Bertil Rignas
Framgangsrikt ar for Bostadsbolaget

Under 2009 har Bostadsbolaget levt med konsekvenserna av
finanskrisen som startade hosten 2008. Trots den oro och osdkerhet
som den medférde pa manga olika hall kan féretaget nu blicka
tillbaka pa ett mycket framgangsrikt ar—for foretaget, hyres-
gdsterna och medarbetarna.

—1borjan av aret fanns det en osakerhet i hur mycket pengar vi
skulle kunna avsatta till underhall och investeringar i befintliga
fastigheter. Problemet I3g i bedomningen av hur mycket likvida
medel vi skulle ha tillgéngliga, allt beroende pa lanesituationen
pa marknaden. Fragan I6stes under varen och jag kanner stor
tillfredsstallelse i att vi kunnat satsa en halv miljard i underhall
och investeringar i vara befintliga fastigheter. Det var nédvandigt
for att behalla fastigheternas varde och det var ocksa efterlangtat
avvara hyresgaster.

Pa grund av laga rantor och koncernens beslut att Bostadsbolaget
ska redovisa ett nollresultat kommer Bostadsbolaget dven
under 2010 att ha ett forstarkt underhall.

—Det innebdr att vi kommer att underhalla vara fastigheter mer
antidigare ar. De storsta enskilda projekten ar renovering av lag-
husen i Sodra Biskopsgarden, fasader i Hammarkullen och olika
badrumsrenoveringsprojekt. Vi kommer ocksa att Idgga stora
medel pa tak, fasader och fonster.

—Trots en negativ inflation ser vi att bygg- och taxekostnaderna
kommer att 6ka 2010. Vi kommer att fortsatta arbeta med att
effektivisera den dagliga driften och administrationen i olika
projekt under 2010.

—Ettledord i var forvaltning och utveckling ar lyhérdhet och
samverkan med vara hyresgaster. Och det fungerar, understryker
Bertil Rignds. | var drliga kundenkat far vi svar fran sd manga av
vara hyresgaster att det ger oss statistiskt sdkerstéllda underlag
for att kunna dra slutsatser kring vara satsningar. Vi kan se vad
hyresgasterna anser om service ur olika aspekter och @ven vad de
anser om sitt boende i stort. Resultaten ligger till grund for
utvecklingsarbete sdval pa foretagsniva som nedbrutet pa de
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enskilda bostadsomradena. Som VD &r jag valdigt stolt 6ver de
mycket hdga betyg som hyresgasterna ger oss ar efter ar.

Den storsta tillgangen och nyckeln till framgang for ett
serviceforetag som Bostadsbolaget 4r medarbetarna.

— Att vi strukturerat bedrivit vart utvecklingsarbete med mycket
stor delaktighet fran alla medarbetare uppskattas, det ser vii
medarbetarmatningen dar betygen stiger kraftigt.

—Manga medarbetare arbetar nara hyresgédsterna och arbetar
med inflytande och delaktighet pa det lokala planet, berattar
Bertil Rignas. Olika former av dialogmoten, kring enskilda
utvecklingsfragor eller kring boendet i stort, ligger till grund for
anpassning av var dagliga service. Det ar oerhort viktigt att varje
omrade far utvecklas utifrdn sina forutsattningar och de behov
och dnskemal som hyresgasterna framfor.

Finanskrisen har medfort en osakerhet kring 1an, rantor och
prisutveckling pa villor och bostadsratter.

—Det arbete som vi tidigare bedrivit med att erbjuda ett antal
hyresgaster att 6verta sina fastigheter och bilda bostadsratter
for att skapa en variation i upplatelseformer i omraden dar hyres-
ratten dr kraftigt dominerande har darmed avstannat tills dess
marknaden vander.

Under aret har Bostadsbolaget fortsatt bygga nya bostéader
pa Vastra Eriksberg och dven startat ett nytt projekt med
80 ldgenheter.

—Nya bostdder behovs i Goteborg och vi har manga nya projekt-
idéer som vi hoppas fa mojlighet att ga vidare med, séger Bertil
Rignas. Det dr en lang process att starta nya byggprojekt, men
med en god samverkan mellan alla stadens aktorer tror jag att vi
ska kunna fortsatta tillféra nya bostader i god takt. Sarskilt posi-
tivt tycker jag det ar att viiden tredje etappen i vart nya omrade
Stapelbadden har avsatt 35 sma ldgenheter till unga manniskor
mellan 18 och 29 som inte idag har ndgot eget hyreskontrakt.

VD har ordet mamsr

Aven om 2009 i stort varit ett positivt ar fér Bostadsbolaget sa
finns det moln som férmérkar bilden.

—De oroligheter bland ungdomar som lett till brander och skade-
gorelse i vissa omraden i Géteborg och dar dven vara bostads-
omraden drabbats, ar mycket beklagliga. Dels for den frustration
som det ger uttryck for, dels for den oro och otrygghet som det
medfor for de som bor i de omrdden som utsatts. Det finns ocksa
en ekonomisk del i det hela som drabbar bade hyresgdsterna
direkt och oss som bolag och darmed belastar det pa sikt ocksa
hyresgasterna indirekt.

—Det finns en mycket god samverkan med andra aktorerialla
vara omraden. Tillsammans arbetar vi for att komma tillratta
med problemen. Men det har fatt oss att fundera pd vad vi kan
gora pa ett tidigare stadium. Finns det ndgot vi kan erbjuda i
boendet som skapar en 6kad trygghet och stabilitet, framst for
vara ungdomar?

Med start i januari 2010 startar Bostadsbolaget ett arbete for
att bli det barnvanligaste bostadsforetaget.

—Vigor redan mycket idag, och vi ser manga andra som gor goda
insatser. Men ingenstans ser vi barnens delaktighet och inflytande
pa ett tidigt stadium, innan problem uppstar. Darfér kommer vi
att genomfora en enkdtundersékning bland barn och ungdomar
samt starta ungdomsgrupper i alla vara distrikt for att skapa en
dialog med dem som det faktiskt beror.

—Som allmannyttigt bostadsbolag har vi ett stort och langt-
gaende ansvar dven for sociala fragor. Men vi ser ocksa en ren
affarsnytta genom att oka trygghet, forlanga kvarboende och
minska klotter och skadegorelse, vilket gagnar alla.

—Jag ar mycket stolt 6ver att vart resultat for 2009 ligger i niva
med det resultat som vi hade prognostiserat, trots den ekono-
miska turbulensen som varit under aret. Att ha kontroll dver var
ekonomi ar en forutsattning for att bedriva en effektiv fastig-
hetsférvaltning.




Bostadsbolagets ledstjarnor

Bostadsbolaget utgar fran den koncerngemensamma affarsidé som formuleras av moderbolaget Forvaltnings AB
Framtiden. Utifran affarsidén har Bostadsbolaget utarbetat vision, varderingar och mal for verksamheten. | detta
arbete ar kommunens prioriterade mal en viktig faktor.

For att nd malen arbetar Bostadsbolaget efter fyra strategier. Malen f6ljs upp genom ett balanserat styrkort.

Affarsidé

Bostadsbolaget erbjuder bostader och lokaler i ett attraktivt fastighetsbestdnd med marknadsmassig och konkurrenskraftig
hyressattning. 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 langsiktigt god ekonomi och en mal-
medveten kompetensutveckling av personalen.

V|S|O N Bostadsbolaget ska vara den ledande hyresvarden i Géteborg som utvecklar
framtidens boende och moderniserar allmannyttan i Sverige.

va rde r| nga r Var gemensamma vardegrund har arbetats fram av samtliga medarbetare.

Att utmana

Viutmanar och utvecklar de gamla synsatten pa allmannyttan.
Viartydliga, professionella och modiga.

Viaren foregangare som hyresvard.

Engagemang, respekt och omtanksamhet
Vart dagliga arbete ska skapa tillit. Darfor moter vivara kunder med engagemang, respekt
och omtanksamhet.

Langsiktighet
Viarlangsiktiga i vara beslut och vart arbetssatt. Viar ocksa langsiktiga i vart satt att se
pa kundrelationer, boende och boendemiljoer.

Tillsammans
Bostadsbolagets olika delar samspelar som i ett lag. Vi har respekt for varandras insatser och vet att vi
behover varandra. Tillsammans med vara kunder skapar vi delaktighet med stort inflytande 6ver boendet.

Gladje och gemenskap

| Bostadsbolaget ar gladje och gemenskap viktigt. Det ska vara roligt att ga till jobbet. Har vi roligt,
gor vi ett bra jobb. Det ar med denna kansla och positiva attityd som vi pratar med varandra, med
vara kunder och vara samarbetspartners.
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Fyra strategier som styr verksamheten fram till 2012

Viska utveckla var fastighetsstruktur.

Var verksamhet och vara bostader ska anpassas efter kraven pa framtidens boende.

Vi ska bli mer affarsmassiga.

Vi ska verka for en langsiktigt hallbar fastighetsforvaltning.

Hur Bostadsbolaget arbetar i enlighet med de fyra strategierna beskrivs langre fram i denna drsredovisning.
De tre forsta strategierna utvecklas pa sidorna 12-19, medan den fjarde strategin tacks in av hallbarhetsredovisningen pa sidorna 20-31.

Balanserad styrning av verksamheten

Bostadsbolaget foljer upp verksamheten utifran ett balanserat styrkort.
Malen i alla de fyra perspektiven i styrkortet ska uppfyllas for att de dvergripande
malen ska anses ha natts. Med styrkortet som instrument vdgs hyresgasternas och

medarbetarnas asikter samman med ekonomi och miljofragor.

Hyresgaster

Varje ar genomfor Bostadsbolaget en omfattande kundenkat
bland hyresgdsterna. 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 val Bostadsbolaget
som hyresvard motsvarar forvantningarna samt N6jd Boende-
index (NBI) som speglar den totala upplevelsen av boendet.

| flera underliggande betyg kan Bostadsbolaget mata hyres-
gasternas uppfattning om faktorer som utemiljo, stadning och
trygghet i omradet.

Medarbetare

Medarbetarnas delaktighet och néjdhet lagger grund for ett
gott resultat. | den arliga medarbetarenkaten mats engagemang
och nojdhet hos medarbetarna i N6jd Medarbetarindex (NMI).

Bostadsbolagets styrkort

Dessutom speglas kompetens och hur val rustade de ar for
sitt uppdrag. Bostadsbolaget stravar efter att halla sjukfran-
varon pa en lag niva och dven detta mats i medarbetarper-
spektivet.

Verksamhet

Perspektivet omfattar den av punkternaiagardirektivet som
handlar om hyresgdsternas mojlighet till inflytande dver sin
boendemiljo.

Ekonomi

I ekonomiperspektivet aterspeglas effekten av foretagets
atgarder i de Ovriga perspektiven, foretagets ekonomi och
fastigheternas vardeutveckling pa lang sikt. Atgarder for att
na de mal som satts i detta perspektiv genomfors i ett eller
flera avde 6vriga.

Mal Utfall Utfall Mal Utfall Utfall
Hyresgastperspektivet 2009 2009 2008 Medarbetarperspektivet 2009 2009 2008
NBI (N6jd Boendelndex) 69 67 68 NMI (N&jd
Fastighetségarbetyg 71 70 70 I\/\edarbetarlndex) 73 78 69
Rent och snyggt 74 74 72 Sjukfranvaro, % 57 4,5 6,9
Mal Utfall Utfall Prognos 3 Utfall Utfall
Verksamhetsperspektivet 2009 2009 2008 Ekonomiperspektivet 2009 2009 2008
Inflytande 67 67 66 Fastighetsresultat®, Mkr 559 562 592
Resultat efter finans- 1 4 40
netto, Mkr
Planerat underhall, kr/m? 126 126 191

*exklusive tidigarelagt underhall
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Goteborgarnas behov

Bostadsbolagets
atgarder

Cyklar finns pé alla arbetsplatser for att kunna utnyttjas vid tjanste- och
arbetsresor. Miljobil finns for tjansteresor for att minska trafiken med eget
fordon. Medarbetarna kan anvdanda mobiltelefonen for att kopa biljett vid
tjdnsteresor med kollektivtrafik. Det finns ocksé sparvagnskort for personalen
attlana vid arbetsresor. For att effektivisera och minska biltrafiken har bilpooler
for hyresgaster startats i flera omraden och fler &r pa gang. Dessa kan dven
anvéandas for tjansteresor i distrikten.

Manga ungdomar har fatt mojlighet till feriearbete hos Bostadsbolaget; 60
barn till hyresgdster, 19 barn till anstallda samt 32 ungdomar som sokt
sommarjobb via Géteborgs Stad. Darutéver har bolaget bedrivit sysselsatt-
ningsprojekt i samarbete med olika stadsdelsnamnder.

Ett samarbete med daglig verksamhet for ungdomar med psykiska
funktionshinder har pagatt i kommunen under hela aret. Bostadsbolaget
tillhandahaller lokal for den sé kallade Utegruppen. Cirka 30 ungdomar har
beretts arbete i samarbete med Park och Natur och ungdomsprojekt. Utéver
detta har bolaget haft 32 sdsongsanstallda samt fyra brandinformatérer.

Under dret har 68 lagenheter fardigstallts pa Stapelbadden pa Vastra Eriksberg.
Byggnation av ytterligare 163 ldgenheter pagér pa Stapelbadden etapp 3.

Nybyggnationen av Akterhuset omfattar 80 lagenheter. Lokaler har
omvandlats till sex nya ldgenheter. Tva lagenheter i Majviken har ombildats till
enstor lagenhet.

Vierbjuder tre laxlasningslokaler i omraden dar manga familjer ar trangbodda.
I Hammarkullen ges de stora familjer som sa 6nskar méjlighet att skapa
ytterligare ett avskilt rum med hjalp av skjutdérrar.

Ett koncept for livsstilsboende, Next Step Living, erbjuds boende i Majorna.
Gemenskap dr en nyckelfaktor i detta boende.

Snyggt-projektet dar de boende ges inflytande 6ver utemiljon i sitt omrade
har fortsatt.

Ett sarskilt seniorboende har skapats i Sodra Biskopsgarden i samverkan
med stadsdelsférvaltning och Hyresgédstféreningen. Seniorboende finns dven i
Hammarkullen.

Bostadsbolaget har ett ndra samarbete med Fastighetskontoret och har
tillhandahallit den 6verenskomna kvoten om elva lagenheter. Utegruppen (for
psykiskt funktionsnedsatta ungdomar) far sysselsattning i distrikt Oster.
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Snyggt-projektet, vilket innebar att skapa en vackrare, renare och tryggare
utemiljé i bolagets bostadsomraden fortsatte. Aven utomhusbelysningen har
forstarkts i vissa omraden. Bostadsbolaget deltar i ett projekt for bade yngre
och aldre kvinnor i Biskopsgarden med syfte att 6ka tryggheten och vidta
atgarder for detta.



Bostadsbolagets
atgarder

Goteborg Stads verksamheter

Bostadsbolagets NMI 6kade fran 69 till 78, en 6kning med nio enheter.

Bostadsbolaget har deltagit i den koncerngemensamma utbildningen i
mangfald och jamstalldhetsarbete.

Bostadsbolaget har omkring 1 600 ldgenheter dar hushallsel ingar i hyran.
Foretaget har paborjat arbetet med att infora separat debitering av
hushédllselen i Svartedalen. Ambitionen ar att infora fordelningsmatning
sd att alla hyror hos Bostadsbolaget ar exklusive hushallsel och att
hushallselen debiteras separat.

Fortsatt kvalitetssdkring och utveckling av atgarder som modernisering
av styr- och vervakningssystem liksom energisparplaner kommer att vara
verktyg i arbetet for att minska energianvandningen.

Arbetet med att nd upp till koncernens mal att all fastighetsel ska
komma fran fornyelsebara energikallor fortsatter. Redan idag ar all el sa
kallad gron el.

BoVist-projektet, som bland annat innebar en 6kad medvetenhet hos
hyresgdster om deras klimatpaverkan, utvarderas.

Bostadsbolaget anvander inga fossila branslen, all uppvarmning sker med
fjarrvarme. Betraffande fordonsparken sa ar foretagets policy att alla fordon
ska vara miljéfordon. Det sker en successiv utfasning av 6vriga fordon.

Sjukfranvaron minskar stadigt. Utfall for 2009 var 4,5 procent. Mal for
2009 var5,7.

Bostadsbolaget inledde under aret ett arbete med hélsodiplomering av
hela foretaget. Denna faststalldes i bérjan av 2010. Under dret har olika
friskvardsaktiviteter, "prova pa-aktiviteter” och kostféreldsningar
genomforts.

Det forekommer inte i Bostadsbolaget.

Vid rekrytering ska Bostadsbolaget arbeta for att framja de olika
maéngfalderna som finns och for att fa en jamnare férdelning mellan man
och kvinnor pa arbetsplatsen. Bolaget arbetar aktivt for att identifiera
personer som kan 6ka mangfalden samt att uppmuntra dessa personer
att soka lediga tjanster. Dock &r alltid kompetensen den mest avgérande
faktorn vid rekrytering.

Bostadsbolagets &rsredovisning 2009 7
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Omvarld och marknad

Stark stallning pa stabil marknad

2009 inleddes med stor osdkerhet om
konjunkturens utveckling. Mot slutet av
aret ser laget betydligt ljusare ut —bade
lokalt och globalt. Krisen har dock lett till
att hyresrdtten har starkt sin stéllning.
Detta gynnar Bostadsbolaget som ar en
av de storsta aktorerna pa marknaden.

2009 borjade med en ekonomi i fritt fall.
Det var forsta gangen efter andra varlds-
kriget som BNP minskade globalt. Stora
samordnade insatser gjordes for att halla
ekonomin igang. Centralbanker vérlden
6ver sankte rantorna till nivaer nara noll.
De satte ocksd in stora stimulanser genom
kop av vardepapper och dkade lanemojlig-
heter for bankerna for att stimulera kredit-
givningen. Samtidigt genomfordes ocksa
stora finanspolitiska stimulanser.

Finanskrisen har vant till
aterhamtning
Det ar nu tydligt att atgarderna har
borjat ge effekt. Ekonomiska indika-
torer har under senare delen av 2009
ater borjat visa pa tillvaxt. BNP, som
minskade kraftigt under 2008 och borjan
av 2009, forvantas oka i mattlig takt
under 2010 och 2011. Kina spelar stor
roll for den ekonomiska aterhamtningen,
inte minst pa ravarumarknaden.
Stimulanserna forvantas successivt
minska under 2010. Likasa ar det troligt att
de forsta hojningarna av styrrantorna
kommer under dret. Det finns en oro for
attden positiva utvecklingen ska brytas

™
™
.
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Svensk ekonomi aterhamtar sig
(Volymforandring, BNP)
Férsta ~ Andra  Tredje ~ Fjarde  Forsta ~ Andra  Tredje
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Efter den kraftiga ekonomiska nedgangen i slutet
av 2008 och borjan av 2009 forbattrades svensk
ekonomisuccessivt under de tre sista kvartalen 2009.

Historiskt laga rantor (3 mén STIBOR %)
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Rantorna har under det senaste aret legat pa
historiskt laga nivaer, vilket bidragit till en relativt
stabil bostadsmarknad.

nar stimulanserna tas tillbaka. Central-
bankerna ar darfor mycket forsiktiga med
signaler om rantehojningar.

En effekt av de kraftiga stimulanserna
ar okade budgetunderskott i hela vast-
varlden, vilket minskar utrymmet for ytter-
ligare stimulanser. Budgetunderskott leder
till stort utbud av statsobligationer och
ddrmed risk for stigande langa rantor. Det
finns darfor risk att konjunkturuppgangen

blir svag.

De finansiella marknaderna har ater-
hamtat sig under senare delen av 2009.
Lanekostnader ar dock fortfarande hoga
och bankernas utlaningskapacitet
begransad. Bankernas aterhallsamhet dren
naturlig féljd av krisen och understods av
hardare regleringar. Detta kan bli en ater-
hallande faktor for foretagens investeringar.

Svenska bostadsmarknaden
overlevde krisen

Svensk industri drabbades hart av den
ekonomiska nedgangen. Sverige ar mycket
exportberoende. Under bérjan av 2009
fortsatte den vag av varsel och upp-
sagningar som inleddes aret innan. Under
senare delen av 2009 har varsel och upp-
sagningar minskat kraftigt. Arbetslsheten
forvantas nu blilagre och borja minska
tidigare an prognoserna visat. Utlands-
beroende har vénts till en fordel nar krisen
overgatt till dterhdmtning och Sverige far
draghjalp av utldndsk efterfragan.

Riksbanken har under aret sankt styr-
rantan till 0,25 procent. Svensk finans-
politik har varit den mest expansiva i hela
vastvarlden, raknatiandel av BNP. Detta
har kunnat goras da de offentliga finan-
serna ar i gott skick.

Ovriga delar av svensk ekonomi har dar-
for klarat krisen val. Konsumtionen har
hallits uppe av stimulanserna. Priserna pa
smahus och bostadsratter har 6kat
kraftigt under aret. Hushallens skulder har
ocksa okat, vilket bidragit till att halla uppe
efterfradgan. Skuldsattningen kan varaen




risk pa sikt da det 6kar hushallens rénte-
kostnader nar rantan atergar till normal niva.

Huspriser och skuldsattning forklaras
framst av de laga rantorna. Hyresmark-
naden har inte visat nagon svaghet.
1990-talets fastighetskris har inneburit ett
lagt byggande de senaste 20 dren, vilket
gor att nagot dverskott inte finns. Befolk-
ningsokning och en stor generation unga
vuxna skapar stor efterfragan pa boende,
inte minst hyresratter.

Vastsverige pustar ut
Det stora beroendet av fordonsindustrin
innebar att lagkonjunkturen slog extra
hart mot Vastsverige under hosten 2008.
Stora varsel lades 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. Efter en kraftig ned-
gang finns nu tecken pa en stigande order-
ingang och dkande produktion. Ovriga
naringsgrenar har klarat krisen val. Den
utveckling mot storre differentiering av
ndringslivet som pagar med stark satsning
pa utbildning, turism med mera har gjort
Vastsverige mindre sdrbart.
Turistndringen spelar en allt storre roll
for Géteborg. Kronans svaga utveckling
har inneburit en stimulans for turismen
som haft ett mycket starkt ar 2009.

Bostadsmarknaden i Goteborg
Befolkningstillvaxten fortsatter att vara
stark i Goteborg. Invanarantalet 6kade
under 2009 med omkring 7 000 personer
till foljd av fodelsedverskott och inflytt-
ning. Goteborg har nu 6kat med 50 000
invanare pa 15 ar.

Arbetslosheten har 6kat det senaste dret.
Manga av de stora verkstadsforetagen har
sagt upp personal i stor omfattning. For
manga av Bostadsbolagets hyresgdster har

detta inneburit en kdrvare ekonomi.

Byggandet har minskat som en foljd av
krisen. Framst ar det produktion av
bostadsratter som skjutits pa framtiden.
Entreprenadpriserna har darfor anpassats
nerat efter nagra ar med kraftigt stigande
priser.

Under 2009 minskade antalet hyres-
ratter med 140, vilket beror pa att ombild-
ningarna till bostadsratt var nagot fler an
nyproduktionen av hyresratter. Under dret
har det byggts 1 440 nya bostader i
Goteborg, varav 330 hyresratter. Under
samma period har 470 hyresratter om-
bildats till bostadsratter.

Bostadsbolaget fardigstallde 73 nya
bostader under aret. Av dessa producerades
68 pa Stapelbdadden etapp 2. Ytterligare
163 lagenheter i etapp 3 kommer att
fardigstallas under 2010, liksom 80 lagen-
heter i Akterhuset pa Eriksbergsomradet.

Efterfragan pa bostader var fortsatt
stark under aret. Vakansgraden for hyres-
lagenheter ar mycket 1ag i hela Géteborgs-
omradet. Pa grund av laga rantor har pris-
erna pa bostadsratter och smahus under
aret okat. Bostadsbolaget hade vid ars-
skiftet 19 (19) vakanta lagenheter vilket ar
mindre dan 0,1 procent (0,1). Foretagets
omsattning av lagenheter (av- och om-
flyttning) ar 13,8 procent (13,6). Den laga
omsattningen av hyresgaster speglar den
starka hyresmarknaden i Géteborg. Kraftig
befolkningsokning och hoga priser pa
bostadsratter och smahus gor att vi kan
forvanta oss en fortsatt stark efterfragan
pa hyresratter.

Vérdeutvecklingen pa fastigheter
Vardeutvecklingen pa bostadsmarknaden i
Goteborg var positiv under 2009. Antalet
transaktioner pa hyresmarknaden var dock
3, vilket gor marknadsprisutvecklingen
svarbedémd. Fonder med saval svenska
som utlandska placerare, som tidigare har
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Allt fler géteborgare (Antal invanare)
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Goteborg har under senare ar haft en kraftig
befolkningsékning. | absoluta tal ar det bara
Stockholm som vaxer mer i hela Sverige. Det
innebdr att efterfragan pa bostader okar stadigt.

Antalet varsel minskar (Véstra Gétalands lan)
(Antal personer) 2008 @m» 2009
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Efter den dramatiska 6kningen av antalet varsel
under hosten 2008 vande utvecklingen under 2009.

Arbetslosheten i Goteborg dkar inte ldngre
(Antal arbetslosa)
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Arbetslosheten i Goteborg 6kade fram till augusti
2009. Darefter har 6kningen avstannat och trenden
arnusnarare svagt nedatgaende.
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Goteborgs nast storsta hyresvard
(Antal lagenheter)

Poseidon 23 534

_ Bostadsbolaget 22652

Familjebostader 18 074

Stena Fastigheter 8 619
Goteborgs Studentbostader 5 151
Acta 3000
Wallenstam 2 616

Byggnadsfirman Ernst Rosén 2122

Rvoo Gata/Westnia 2 000

Bostadsbolaget ar Goteborgs nast stérsta hyresvard. Framtidenkoncernens bolag
artillsammans den dominerande aktéren pa marknaden for hyreslagenheter.

varit stora kdpare av bostadsfastigheter,
minskade sin aktivitet kraftigt.

Direktavkastningskraven, som 2008
drevs upp av den stora osakerhet som
radde, har sankts som en f6ljd av stabilare
ekonomiska utsikter. Sarskilt marks det i
centrala lagen dar bostadsrattsmarknaden
har dterhamtat sig. Vardeodkningen i
Bostadsbolagets fastighetsbestand var 8
procent 2009.

Konkurrenterna
Bostadsbolaget hade 22 652 lagenheter
vid drsskiftet. Det innebar att bolaget ar
Goteborgs nast storsta bostadsforetag.
Foretaget har 9 procent av Goteborgs
bostadsmarknad och ndrmare 17 procent
avalla hyresratteri Goteborg.
Bostadsbolaget ar tillsammans med 6vriga
foretag i Framtidenkoncernen den domi-
nerande aktéren pa denna marknad.
Stadens privata hyresvardar har mindre
an 30 procent av den totala bostadsmark-
naden. De storsta privata dgarna av hyres-
fastigheter ar Stena Fastigheter, Goteborgs
studentbostader, Acta och Wallenstam.
Goda kundbetyg ar viktiga for att
beddéma om féretagets arbete ger positiva

effekter. Bostadsbolagets fastighets-
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Prisvarda hyresratter i Goteborg

(Hyra per m?)

Orebro 863 kr/m?
Linkoping 886 kr/m2

Norrkoping 918 kr/m2

I sostadsbolaget 15 ks

Goteborg 952 kr/m2
Uppsala 953 kr/m2
Malmé 957 kr/m?

Stockholm 1 046 kr/m?2

Goteborg har idag de lagsta genomsnittshyrorna av Sveriges
tre storsta stader. Bostadsbolaget har dessutom lagre hyror

an genomsnittet i Goteborg.

agarbetygldgi2009 drs matning fortsatt
pa 70, vilket dr bast i koncernen. Bolaget
star darmed val rustat att mota eventuella
forandringar av marknadssituationen.

Prisvart boende

Under 2009 steg hyrorna for bostader med
i snitt 2,75 procent i Bostadsbolaget. Den
genomsnittliga hyresnivan i Bostadsbolagets
bestand var under 2009 ldgre dn den
genomsnittliga hyran pa marknaden.

For tio ar sedan var hyresnivan i
Goteborg markbart hogre an i Stockholm.
Genom rationaliseringar av driften har
koncernens foretag minskat sina kostnader
sa att hyresnivan i Géteborg nu ar vasentligt
lagre an i Stockholm. Detta har skett utifran
en medveten koncerngemensam strategi.

Den kraftiga prisokningen de senaste tio
aren pd villor och bostadsratter gor att
hyresratten idagdr ett prisvart alternativ.
Hog servicenivd och flexibilitet dr ocksa
viktiga konkurrensfordelar for hyresratten.

Allméannyttans framtid

Den 13 november 2009 kom finansdepar-
tementets promemoria "Allmdnnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag — éver-
viganden och forslag”.

Enligt forslaget ska de allmannyttiga
kommunala bostadsaktiebolagen bedriva
verksamheten pd affarsmassiga grunder
och alaggas marknadsmassiga avkast-
ningskrav. Detta innebar ett avsteg fran
sjalvkostnadsprincipen och férbudet mot
vinstsyfte i kommunallagen.

Promemorian sdger uttryckligen att ett
foretag kan forena ett aktivt samhalls-
ansvar med bdde god foretagssed och ett
affarsmassigt perspektiv. Det innebar att
den svenska modellen med allmannyttiga
kommunala bostadsféretag som tillhanda-
haller hyreslagenheter till alla typer av
hushall kan kvarstd samtidigt som néd-
vandiga anpassningar gors till EU-ratten.

Enligt den beddmning som gors av SABO
(Sveriges Allmannyttiga Bostadsforetag)
ger regeringens forslag goda forutsatt-
ningar for att etablera ett regelverk som ar
langsiktigt hallbart, har ett brett stod och
inte strider mot EU-ratten.

Forslaget ar vid denna arsberattelses
framtagande pa remiss. Lagen om allméan-
nyttiga kommunala bostadsaktiebolag
och lagen om dndring i lagen om kommu-

nernas bostadsforsorjningsansvar foreslas
tradaikraftden 1 januari2011.
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Bildradiogatan, Gamla Jarnbrott
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Fastigheter

Bostadsbolaget har lagenheter

for ett modernt boende

I ett allmannyttigt bostadsforetag som Bostadsbolaget, som verkat sedan 1945, finns
en stor spridning pa fastigheternas alder och typ. Leif Andersson ar chef for Fastighets-
utveckling pa Bostadsbolaget och ansvarig fér underhall och nybyggnation.
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Vad ser du som er stérsta utmaning?

—Underhallet ar viktigt. | vara tidigt byggda fastigheter ar standarden
ofta lag och delar av husen ar sa slitna att de behover en ordentlig
upprustning. De krav vi har pa vara bostader ser annorlunda ut an
nar husen en gang byggdes. Det handlar om att kunna leva upp till
hyresgasternas krav och 6nskemal, men ocksa om insatser for att
bevara fastigheternas varde.

Vilka underhdllsinsatser har varit de viktigaste

under 2009?

— Ett stort projekt ar ombyggnaden av Sédra Biskopsgarden, ett
omvandlingsprogram som kommer att fortsatta i ytterligare nagra
ar. Vibevarar den omtyckta 1950-talsmiljon exteriért men bygger
om ldgenheterna till modern standard, bland annat med helt nya
kék och badrum.

—Fasaderna pa Hammarkullens miljonprogramshus var i behov
av renovering och dessutom mycket oekonomiska ur energisyn-
punkt. Nu pagar arbetet med att tillaggsisolera och kla fasaderna
med nya skivor. Samtidigt far ett trettiotal familjer storre lagenhets-
yta genom att den inbyggda balkongen inférlivas med lagenheten
och en ny balkong hdngs pa utsidan av fasaden. Dessa insatser
kommer att ge omradet ett helt nytt och mer tilltalande utseende.

Ardet bara i de stora ytteromrddena ni gér insatser?

—Nej, vi har flera viktiga projekt med fokus pa klimatskal i form av
tak och fasader samt pa fornyelse av badrum, som anpassas till
modern standard. Vi bygger om badrum i Brunnsbo, Ostra Torpa
och Guldheden. Behovet &r stort ocksa i andra omraden byggda pa
1950- och 1960-talen.

—1Isamband med badrumsupprustning erbjuder vi en standard-
hojning, som ar mycket populdr bland hyresgasterna, trots den
hyreshojning det medfor.

—Vart stora bestand av fastigheter fran 1950-talet har fasader
med stora fuktproblem. Det innebar samtidigt dalig varmeisolering.
Pa Syster Estrids gata i Guldheden har vi paborjat renoveringen
med tillaggsisolering och ett nytt ventilerat ytskikt. Det gor att
varmeanvandningen minskat med cirka 30 procent samtidigt som
vi blev av med fuktproblemen. Det innebdr givetvis en betydligt
forbattrad boendekomfort for hyresgédsterna.



Ett fastighetsbestand i standig utveckling

Fardigstallda ny- Férvarvade Salda
Ar byggda lagenheter lagenheter lagenheter
2007 22 = -181
2008 136 54 -114
2009 68 =

—Liknande problem finns i Kyrkbyn. Men dar har processen
avstannat nagot pa grund av en diskussion med Stadsbyggnads-
kontoret kring materialval och tilldggsisolering. Diskussionen har
sin grund i bevarandefragor.

Hur har arbetet pdverkats av den ekonomiska utvecklingen?
—Finanskrisen gjorde att det i borjan av aret fanns en stor osdkerhet
om hur mycket pengar vi skulle ha tillgdng till for underhall och
investeringar. Nu har vi fatt godkant att under de kommande éren
disponera 6verskottet fran var verksamhet till ett utokat underhall.
Trots de inledande manadernas osakerhet kunde vi under 2009
genomfora underhallsatgarder for omkring 330 miljoner kronor
och vi har dessutom investerat 167 miljoner kronor i vara befintliga
fastigheter.

Klimat- och miljéfrdgorna bér ha en viktig plats pd agendan
fér ett fastighetsbolag eftersom branschen stdr fér omkring
40 procent av all vérmeanvdindning. Hur arbetar ni med detta?
—Nar vi rustar upp vara aldre byggnader ingar det ocksa att succes-
sivt byta ut och uppgradera styrutrustning for att kunna reglera
och optimera varmen i fastigheterna. Genom ny teknik och webb-
baserade styrprogram kan vi styra vara apparatrum pa distans.
Genom automatisk matvardesinsamling far vi snabbt och enkelt
tillgang till forbrukningsvarden och statistik. Vi raknar med att bli
klara med hela fastighetsbestandet sommaren 2010.

Ytterligare beskrivning av arbetet med miljoeffektivisering finns
i hallbarhetsredovisningen pa sidorna 20-31.

| Goteborg finns det ett stort behov av nya bostdder, pd
vilket sditt arbetar ni for att tillgodose det behovet?
—Viharsom mal att bygga 200—-300 nya lagenheter per ar. Just nu
pagar byggnation cirka 240 ldgenheter i omradena Stapelbadden
och Akterhuset pa Vastra Eriksberg.

Nybyggnation lockar hyresgaster som vill bo modernt och
bekvamt. Standarden pa lagenheterna star sig bra i konkurrensen
med bostadsratterna i grannskapet och hyresgasterna uppskattar
sarskilt de ljusa luftiga rummen och de val tilltagna balkongerna
med utblick mot vattnet.

Marknad och verksamhet s~

Ombyggda lokaler/ Antal lagenheter

lagenheter vid drets slut
2 22504
=l 22579
5 22652

Stora satsningar pa underhall och
investeringar i befintliga fastigheter

Investering Planerat

(Mkr) underhall (Mkr)
255 316
244 285
167 330

| S6dra Biskopsgarden har Bostadsbolaget bevarat den omtyckta
1950-talsmiljon exteriért men bygger om ldgenheterna till
modern standard, bland annat med helt nya kok och badrum
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Norumshdjd i Tuve byggdes
1966. Omrddet hade tappat i

Torpa var Bostadsbolagets
férsta omrdde i naturskén

Torpa, Guldheden och
Kortedala —enkla men

Kortedala var mycket
attraktivt ndr det var

Miljonprogramsomrdden
byggdes framst i Hammar-

omgivning. yteffektiva och vil- nyttoch dr fortfarande status och popularitet men efter kullen och Rannebergen,
planerade omrédden. efterfragat tack vare en ett genomgripande ombygg- men éiven i Landala
god hyresnivd. nadsprojekt 2001-2005 har Tuve
dtertagit sin status som ett
populdrt omrdde pd Hisingen.
Robertshéjd 1960
Kvillebacken 1960
Vastra Jarnbrott 1962
Brunnsbo 1963
Lansmansgarden 1964
Majorna 1964
Guldheden 1950 Tynnered 1965
Guldheden 1951 Jattesten 1966
Jarnbrott 1952 Tuve 1966
Torpa 1947 Sodra Kortedala 1953 Slatta Damm 1967
Kungsladugard Sédra Biskopsgarden 1956 Masthugget 1968 Rannebergen 1971
1948 Norra Biskopsgarden 1958 Hammarkullen 1969 Landala 1971
1940-talet 1950-talet 1960-talet 1970-talet

Har ni planer pd att bygga i andra delar av Géteborg?
—Idag har vilagenheter 6ver hela Goteborg utom i nagra fa
stadsdelar dar det finns relativt f& hyresratter; Karra, Orgryte,
Askim och Alvsborg. Vi har dock projektidéer for dessa
omraden och hoppas pa sikt kunna erbjuda hyresratter dven
dar, eftersom det ligger i vart uppdrag att tillgodose en bredd
av upplatelseformer.

—Under 2009 har vi fokuserat pa vastra Goteborg dér
andelen hyresratter ar mycket liten. Vi har tagit fram och
ansokt om markanvisning for atta projekt motsvarande totalt
omkring 3800 nya bostader varav vi sjalva vill bygga cirka
2700 lagenheter.

Ni har, jamfért med andra allmdnnyttiga bolag i
Géteborg, en hég medeldlder pd era fastigheter.
Arbetar ni pd andra sdtt dn genom nybyggnation pd
férdndring i dldersstrukturen?

—Var fastighetsstruktur férandras genom att vi bygger nytt,
men ocksa om vi koper eller saljer fastigheter. Under 2009 har
viinte genomfort ndgon forsaljning. Det gjorde vi ddremot
2008 da vi salde tva fastigheter till de boende i Tynnered for
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ombildning till bostadsratter. Det ingar i vart uppdrag att bidra
till en variation i upplatelseformer.

—Givetvis innebar alla vara underhalls- och investerings-
insatser i de befintliga fastighetserna ocksa att vart
fastighetsbestand moderniseras.

Ser du andra utmaningar infor framtiden?

— Att utveckla och bygga bostader ar ett langsiktigt arbete.
Fastigheterna ska std i manga ar och genom flera generationer.
Olika manniskor har olika behov och behoven férandras ocksa
over tiden. Pa 1970-talet fick fastighetsagarna bidrag for att
sld ihop sma lagenheter till storre och idag hade de lagen-
heterna behovts. Viar glada dver att fortfarande ha en stor
andel smaldgenheter som val kan matcha ungdomars behov
och betalningsformaga. Vi har ocksa avsatt 35 av vara
nybyggda lagenheter pa Stapelbadden till projektet Ungahem
for ungdomar mellan 18 och 29 ar.

—Samtidigt som enpersonshushallens andel 6kar ar det dock
aven brist pd lagenheter som kan passa stora barnfamiljer. En
mdjlighet att tillgodose det behovet ar att vi, nar vi bygger om
lokaler till ldgenheter, passar pa att gora storre Idgenheter.



Néir Oster om Heden byggdes
1989 hade Bostadsbolaget, med
ndgra fd undantag, inte byggt
nytt pd mdnga dr. Det centrala
bostadsomrddet som préglar
den 6stra sidan av Heden inne-
hdller ndrmare 500 Idgenheter.

Vastra Nordstan 1981
Onnered 1983

Ekohuset pd Lindholmen dr
byggt isamma stil som
hundra dr gamla lands-
hévdingehus. Det fyra
vdningar héga huset med
13 Idgenheter dr special-
utformat for hyresgdster

som vill bo ekologiskt.

Med Maskinkajen ville
Bostadsbolaget bevara Eriksbergs
ldnga historia. Samtidigt var
mdlet att skapa en modern
stadsdel med tydliga omrdden.
Resultatet blev tre unika kvarter,
alla med egen karaktdir.

Eriksberg 2001
Amhult 2003

Byggnation pdgdr av den
tredje och sista etappen pd
Stapelbdddsomrddet pd
Vastra Eriksberg. | denna
etapp bygger Bostadsbolaget
ett sd kallat passivhus.
Inflyttning sker under 2010.

Marknad och verksamhet s~

Akterhuset, pd platdn vid
Vistra Eriksberg, byggs som
ettldgenergihus. Huset
kommer att omfatta 80
ldgenheter, frdn 1 till 4 rum
och kék, som berdknas vara
inflyttningsklara under
2010 0ch 2011.

Haga 1985 Guldheden 2005 .

& Stapelbddden
Heden 1989 Stapelbadden etapp 1, 2008 etapp 3, 2010
Majorna 1989 Lindholmen 1993 Stapelbadden etapp 2, 2009 Akterhuset 2010

1980-talet 1990-talet 2000-talet 2010-talet

Fran studentlya till 6-rummare
(Antal lagenheter per rum och kok)
Fran 1800-tal till 2000-tal 10000
(Antal lgenheter per byggar) 9456 o o
9000 Frén Rannebergen till Onnered
(Antal lagenheter/distrikt)
8000 8000 7641
7000 6610 6913 7000 —— —— 5000
4183 4273
6000 — 6000 ————  —— 3936
< 000 cooo— MM | 4000 —— 3643 3677
4445 2941
4000 — B B 2000 3000 — —f — — | 20¢0
3295
3000 —m 3000 0 ——  —— 2000 b
2000 ——————————— 2000 — | — 1693
1137 1000 4 B B B B B
1000 ——— | | B BN o 678 783 1000 —f —
361 409 466
0 i 1 M N 101 o
1800- 1900— 1940- 1950- 1960- 1970— 1980—- 1990- 2000— lrum  2rum  3rum 4rum  Srum  6rum Centrala Centrala Vaster Oster  Nord- Nordost
talet 1939 1949 1959 1969 1979 1989 1999 2009 och kék och kok och kok och kok och kék OCTI kék stan  Hisingen H\_/a'_stra
eller isingen

Bostadsbolagets dldsta fastighet ligger i Vastra Nordstan och
byggdes ar 1800. Det senaste tillskottet finns pa Stapelbadden
i Eriksberg.

storre

Bostadsbolaget erbjuder lagenheter for alla
behov. Fran studentlyan med kokvra till
6-rummaren for den stora barnfamiljen.

Bostadsbolaget erbjuder attraktiva och pris-
varda bostader i hela Goteborg —fran
Rannebergen i nordost till Onnered i sydvast.
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Kunderbjudande

Bostadsbolaget utvecklar
framtidens boende

Bostadsbolaget ar i framkant och driver pa utvecklingen av allmannyttan. Allt
utvecklingsarbete sker i dialog med hyresgasterna, en forutsattning for framgang.
Den arliga kundundersokningen visar att vara hyresgaster dr ndjda med sitt boende.

Och ju langre man bott hos bolaget, desto battre trivs man. Det ar ett kvitto pa att

Bostadsbolaget ar pa ratt vag.

Bostadsbolagets langsiktiga mal ar att
alltid ha ett attraktivt bostadsbestand for
alla malgrupper. Foretagets utvecklings-
arbete har varit sa framgangsrikt att samt-
liga omraden idag har kundbetyg som
ligger 6ver snittet i Framtidenkoncernen.
Att utveckla allmannyttan innebar saval
forbattrad och utvecklad service som
utveckling av olika boendeformer.

Kundenkaten ger kunskap
Resultatet i den arliga kundundersok-
ningen ar ett viktigt arbetsredskap for
samtliga medarbetare vid sidan avden
input som dialogméten och andra hyres-
gastkontakter ger.

Det mest positiva i kundundersok-
ningen ar att Bostadsbolaget behaller sin
topplacering inom Framtidenkoncernen
nar det galler Fastighetsagarbetyget, vilket
arett matt pa hur hyresgasterna upplever
Bostadsbolaget som fastighetsdgare och
kvaliteten pd den service bolaget ger sina
kunder.

NOjd Boendelndex (NBI), som ar ett
totalbetyg pa hela boendemiljon, sjonk
ddremot nagot fran 2008, men ligger kvar
pa en mycket hog niva. NBl omfattar inte
bara betyg pa det egna boendet utan
hyresgdsten betygsatter ocksd sddant som
kollektivtrafik samt kommersiell och
offentlig service.

Kundundersokningen genomfors varje
ar tillsammans med de andra bolagen
inom Framtidenkoncernen. 2009 var det
elfte dretirad som 12 000 postala enkater
skickades ut, alltsa till fler dn halften av
bolagets omkring 22 700 lagenheter.
Svarsfrekvensen var lika hog som fore-
gaende ar, 64 procent.
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Forbattrat inflytande
Delbetyget for hyresgasternas inflytande
over sitt boende ar ocksa i topp i koncer-
nen och visar en stigande tendens. Ett for-
battringsomrade ar dock att hyresgaster
som ar fodda utomlands ger Bostadsbolaget
ett nagot lagre betyg an de som ar foddai
Sverige. Skillnaden har emellertid minskat
sedan foregdende ar. Bostadsbolaget
arbetar ocksa for ytterligare forbattring
genom bland annat forbattrad service och
fortsatt dialog.

I'mars 2010 lanseras Bostadsbolagets

Hammarkullen

nya hemsida med maojlighet till annu
battre service ndr det passar hyresgasten.
Detta, i kombination med utokade person-
liga moten, ger forutsattningar for att alla
kundgrupper ska kunna fa sitt service- och
informationsbehov tillgodosett.

En av Bostadsbolagets styrkor ar att
bolaget har en stor andel av sin personal
placerad i bostadsomradena, ndra hyres-
gdsterna. Inom varje omrade anpassas
formerna for hyresgastkontakt och dialog
till omradets och hyresgdsternas forut-
sattningar och dnskemal. Det ligger till
grund for omradets fortsatta utveckling.

Det ar med flexibilitet och lyhordhet
Bostadsbolaget kan behalla kundnojd-
heten pa en hog niva. Under 2009 har
bolaget bedrivit ett utvecklingsprojekt
med syfte att férbattra kundservice
utifran hyresgdsternas perspektiv. Arbetet
har innefattat intervjuer, enkater samt
fokusgrupper med hyresgaster och kommer
att leda till ett flertal konkreta forand-
ringar och férbattringar, bland annat av
telefontider och tillganglighet under
borjan av 2010.




Trygga vackra utemiljoer

2009 ars enkatresultat visar gladjande att
vara hyresgdster kanner sig trygga i sitt
boende och att de inte ser nagra storre
problem med stolder och skadegorelse.
Kundenkaten genomfordes varen 2009
och Bostadsbolaget stravar efter att med
trygghetsarbete och sakerhetsatgarder i
omradena kunna behalla en hog niva dven
2010, trots de oroligheter som drabbat
flera bostadsomraden under den senare
halvan av aret.

En vacker, ren utemiljo ger inte bara
6kad trygghet utan ocksa ett 6kat allmant
valbefinnande. Darfor ar det extra glad-
jande att de senaste arens arbete med
renare och snyggare utemiljoer gett tyd-
liga resultat. Betyget ar kraftigt stigande
och ligger klart hogst i koncernen.

Boendekoncept for alla behov

I samverkan med foretaget Next Step
Group har Bostadsbolaget utvecklat ett
koncept for livsstilsboende; Next Step
Living. Det som startade som en tanke
kring seniorboende blev, i dialog med den

tilltankta malgruppen, i stallet ett koncept
som fokuserar pa dnskemal om samvaro
och gemenskap, service och aktiviteter.
Ett koncept som passar fler an seniorer.

Under 2009 presenterades konceptet
for hyresgasterna i 300 ldgenheter i
Majorna. Efter en omrostning, dar en
majoritet av de boende valde att
omvandla fastigheten till ett Next Step
Living-hus, paborjas ombyggnad i borjan
av 2010. Hjartat i huset utgors av den
gemensamma loungen. En anstalld
aktivitetskoordinator kommer att planera
aktiviteter i samverkan med de boende.
Som boende har man ocksa tillgdng till en
rad tjanster, dar man sjalv valjerivilken
grad man vill utnyttja konceptet.

Rena seniorboenden har utvecklats i
Sodra Biskopsgarden. | samverkan med
stadsdelsforvaltningen har behoven kart-
lagts och tillsammans med de boende och
Hyresgastforeningen har Bostadsbolaget
utvecklat ett boende for gemenskap som
uppfyller kraven pé tillganglighet. Aven i
Hammarkullen finns ett sarskilt trapphus
avsett for aldre.

I ett projekt har bolagets affarsut-
vecklare under 2009 arbetat vidare med
att ta fram nya boendekoncept for olika
malgrupper, bland annat barnfamiljer.
Utvecklingen sker i samverkan med
boende och kommer att ligga till grund for
Bostadsbolagets framtida planering av
bostadsomraden.

Teknik i hyresgdsternas tjanst

Med battre forutsattningar att utnyttja
teknik i boendet ser Bostadsbolaget stora
mojligheter att kunna erbjuda forbattrad

Bostadsbolaget har n6jda hyresgaster

NBI (N6jd Boendeindex)
Fastighetsagarbetyg
Inflytande

Trygghet

Stold och skadegorelse

Marknad och verksamhet s~

service och helt nya tjanster. Pilotprojektet
BoVist utgar fran att hyresgaster ska fa
mojlighet att fa kontroll 6ver sin egen
energianvandning och testas och utvecklas
nu i storre skala. BoVist innebar att hyres-
gdsten via en skarmilagenheten, eller i
framtiden via dator eller mobiltelefon, kan
folja sin anvandning av el, varme och vatten
samt utldsa sin klimatpaverkan. Pa sikt
innebar det ocksa mojlighet till individuell
matning och debitering av faktisk for-
brukning. Tekniken ger ocksa méjlighet till
en rad andra tjanster som overblick ver
kollektivtrafik, tvattstugebokning och
kommunikation med sin kvartersvard.

I samverkan med Goteborgs Stad
kommer tekniken att utvarderas som
plattform for att mojliggéra forlangt kvar-
boende for aldre i den egna lagenheten.

Framtidens bredbandsprojekt har som
syfte att bygga ut ett 6ppet fibernat till
alla koncernens bostader och lokaler. Inom
Bostadsbolaget var Kortedala det forsta
omradet dar fiberndtet tagits i drift och
projektet bedrivs nu vidare i fyra etapper.
Byggnation avomradesndt och fastighets-
natinom etapp 1 har pdgatt under 2009
saval Rannebergen som Hammarkullen.
Genom fibernatet ska internet, telefoni
och TV formedlas och avsikten ar ocksa att
skapa mojlighet for olika fastighets- och
samhallstjanster i natet. Hela utbyggna-
tionen beraknas vara klar fore 2013.

2009 2008 2007
67 68 65
70 70 68
67 66 65
68 66 66
56 56 53

Bostadsbolaget har under senare ar haft en positiv trend i Framtidenkoncernens kundenkat.
NBI minskade visserligen med en enhet 2009, men alla 6vriga matt var antingen stabila eller 6kade.

Sedan 2007 har alla betyg okat.
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Affarsmassighet

Affarsmassig allmannytta

Bostadsbolaget ar ett allmdnnyttigt aktiebolag. Det innebér delvis dubbla roller.
Som ekonomichef har Magnus Adamsson darfor ett viktigt jobb att balansera det
allméannyttiga med det affarsmassiga. Har forklarar han hur det gar ihop.

Vad innebiir det att vara ett allmdnnyttigt
bostadsbolag?

—Aenasidan ar vi som vilket annat aktiebolag som helst.
Utover vissa sarskilda kommunala krav lever vi efter samma
aktiebolagslag som alla andra aktiebolag och vi arbetar efter
samma skattelagstiftning och redovisningsregler. A andra
sidan har vi en sarskild uppgift att varna om goteborgaren.
Dels finns det mal som kommunfullmaktige fastslagit.

Det kan till exempel handla om att bygga nya bostader eller
minska energiforbrukningen i vara fastigheter. Dels har vi
som allmannyttigt bostadsforetag krav pa att skapa bra och
trygga bostdder for vara hyresgdster. Det innebdr att vi
engagerar oss i olika fradgor sdsom hur torgen i narheten av
fastigheterna fungerar, att bidra till battre utomhusbelysning
eller att vi gor extrainsatser i vissa utsatta bostadsomraden.
Ett exempel pa det senare ar att vi erbjuder laxlasningslokaler
i Norra Biskopsgdrden.

Vad kostar detta Bostadsbolaget?
—Det beror pa hur man ser det. Det som i det korta perspektivet

ser ut som en kostnad ar ofta en investering pa lite langre sikt.

Trivs vara hyresgaster stannar de kvar langre. Varje flytt inne-
bar bade direkta och indirekta kostnader. Langsiktigt ar de
indirekta kostnaderna storst. Hog omsattning pa lagen-
heterna leder ofta till minskad stabilitet och 6kad social oroii
omradena. Det leder i sin tur till otrygghet, nedskrapning och
skadegorelse som ocksa kostar pengar.

Men dr inte detta kommunens uppdrag?

—Till viss del ar det givetvis det. Och vi samarbetar ofta nara
med Stadsdelsforvaltningarna. Samtidigt har alla vi som finns
i ett omrade ett sarskilt ansvar for den gemensamma narmiljon.

Vad menar ni med affédrsmdssighet?

—Det viktigaste ar att vi standigt stravar efter att sakra vara
fastigheters langsiktiga varde. Men ocksa att vi i varje beslut
tanker affarsmassigt. Det kan till exempel vara att vi endast
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handlar av de leverantérer som vi har avtal med for att fa
lagsta inkopspris. Det kan ocksa handla om att samordna
inkop s att vi far mangdrabatter. Det &r ocksa viktigt att
tanka till innan vi gor ett inkop sa att vi verkligen goér det som
bast passar var verksamhet.

—Genom att standigt fora dessa diskussioner bland alla
medarbetare dr jag 6vertygad om att vi far lagre driftskost-
nader. Det ar oerhort viktigt for bolaget. Pa sa satt farviannu
mer pengar over till att underhalla vara fastigheter.

Har du ndgot konkret exempel pd hur ni arbetar?

—Det viktiga ar installningen att vi alltid kan bli battre. Darfor
har vi bestamt att vi alltid ska ha nagra sarskilda forbattrings-
projekt igdng. Under 2009 utvarderade vi till exempel var
stadorganisation. Genom dialog med berdrd personal hittade
vinya satt att arbeta, vilket kommer att minska vara drift-
kostnader. Under 2010 kommer vi att arbeta med bland annat
energisparatgarder och effektivare inkop.

Var i organisationen ligger ansvaret?

—Viharen decentraliserad organisation. Med det foljer ett
decentraliserat resultatansvar. Varje distrikt och stodfunktion
har ett ekonomiskt ansvar. Pa respektive distrikt har till exempel
ocksa kvartersvardarna ett ekonomiskt ansvar for sina fastig-
heter. For att pa ett enkelt och effektivt satt kunna félja upp
och analysera sitt resultat kravs att vi har tillforlitliga upp-
foljningsverktyg. Under 2009 inforde vi ett nytt budget- och
prognosverktyg samt ett datasystem for ekonomisk upp-
foljning och analys.

Hur sker uppféljningen?

—Varje manad gors ett manadsbokslut som kommenteras av
respektive ansvarig. Genom en standig dialog om det ekono-
miska resultatet med tydliga nyckeltal skapar vi en forstaelse
for de ekonomiska forutsattningarna, vilket 6kar bolagets
affarsmassighet.
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"En positiv effekt av detta ar att vi kommer att ha ett

datoriserat system for felanmalan dar hyresgasten sjalv kan

registrera sitt fel och sedan folja upp statusen pa sitt arende.”

Vad har ni fér verktyg for att félja upp
verksamhet och resultat?

— Att ha effektiva och ldtthanterliga IT-system
som stodjer var dagliga verksamhet &r oerhort
viktigt for var verksamhet. | framtiden kommer
mer och mer av vara kundkontakter att ske via
internet. Darfor kommer vi under 2010 att fa en
ny hemsida och ett nytt fastighetssystem dar vi
hanterar alla vdra ldgenheter och hyresgaster.

Hur pdverkar detta era hyresgdister?

—En positiv effekt av detta ar att vi kommer att
ha ett datoriserat system for felanmalan dar
hyresgdsten sjalv kan registrera sitt fel och sedan
folja upp statusen pa sitt drende. Detta kommer
ocksd att underlatta arbetet for vra kvarters-
vardar som pa ett mycket enklare satt kommer
att ha kontroll pa de felanmalningar som just den
kvartersvarden ansvarar for. Genom systemet kan
vi ocksd fa fram statistik dver vilka fel vi har i vdra
fastigheter och om vi ser att det ar mycket
likartade fel i samma trappuppgang sa kan vi till
exempel dtgdrda alla daliga element redan innan
det har kommit en felanmalan fran grannen.
Detta skapar positiva effekter for hyresgdsten
och som hyresvard kan vi dessutom férhopp-
ningsvis undvika skador.
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Hallbarhetsredovisning

Hallbarhet, en del av uppdraget

Fragor kring langsiktig hallbarhet har lange varit prioriterade
frédgor inom Bostadsbolaget. Vi har darfér under senare ar
tagit ett alltmer samlat grepp om detta omrade for att
tydligare satta mal for och kommunicera vart arbete med
fragor kring miljo, etik och socialt ansvarstagande.
Redan for ett ar sedan kompletterade vivar miljodel i arsredo-
visningen med ett avsnitt om samhallsansvar. | ar tar vi steget fullt
ut och publicerar en heltdckande hallbarhetsredovisning.
Vi har ocksd integrerat miljofragorna i var verksamhetsplan
for att understryka vikten av dessa fragor och sakerstalla att
de standigt finns pa agendan.
Annu ar vi dock langtifrén fardiga. Bade redovisningen och
det dagliga arbetet kan utvecklas ytterligare. Under aret
inledde vi till exempel ett arbete med att utarbeta och samla
nyckeltal pa hllbarhetsomradet. Vi for ocksa diskussioner om
hur vikan utveckla kraven pa vara leverantorer och samarbets-
partners. Malet ar att var verksamhet ska bedrivas med sa
liten paverkan pa miljo och klimat som mojligt. Bostadsbolaget dr en organisation med manga kompetenta och
| denna hallbarhetsredovisning berédttar viom hurviarbetar  engagerade medarbetare. Det gor att jag har stora férvantningar pa
med hallbarhetsfragorna, vilka som ar de viktigaste omradena  vad vi tillsammans kan astadkomma nar vi fortsatter vart strukture-
for oss som bolag och vilka resultat vi har natt. Aven om vi som rade och malmedvetna arbete.
sagtinte arfardiga med arbetet, sa kinns det 4nda bra nér jag
pa detta satt kan se den samlade bilden. Bostadsbolaget ar ett Goteborgijanuari 2010
ansvarstagande foretag och vi gor mycket som bidrar till ett
langsiktigt hallbart samhadlle. Att se det pd detta satt starker Bertil Rignas,
den gemensamma foretagsandan samtidigt som det inspirerar VD
oss till att arbeta vidare och hitta nya idéer pa forbattringar.




Inledning

Hallbarhetsredovisning e

Ansvar for miljo, samhalle och medarbetare

Bostadsbolaget dger och forvaltar hyres-
fastigheter. Det innebdr att foretaget
paverkar manniskor, milj6 och det
omgivande samhillet pa flera olika satt.
Foretaget har definierat tre omraden av
sarskild betydelse for hallbarhetsfragorna
—miljopaverkan, samhallsansvar och
socialt ansvar, det vill sdga bolagets
forhallande till sina medarbetare.

De omraden som Bostadsbolaget har
definierat for sitt hallbarhetsarbete gar
ocksa i linje med de tre dimensioner som
Goteborgs stad har angett i sina priorite-
rade mal. Den ekologiska dimensionen berér
miljépaverkan, medan den ekonomiska
och den sociala dimensionen sammanfaller
med Bostadsbolagets samhallspaverkan.
Goteborgs stad anger ocksa mal for
personalfragor —det vill sdga det som i
denna hallbarhetsredovisning kallas socialt
ansvar.

Viktiga faktorer avseende hallbarhet
Bostadsbolagets paverkan pa miljén sker
framst genom den energi som anvands for
uppvarmning och elférsorjning i bolagets
fastigheter. Aven vattenférbrukning inne-
bar betydande paverkan pa miljon. Dartill
finns begransad paverkan i form av avfalls-

hantering, materialval, anvandningen av
transporter och maskiner samt atgarder
for inomhus- respektive utomhusmiljo.
Bostadsbolaget mater sin miljopaverkan
framst genom att mata och folja upp
anvandningen av fjarrvarme, el och vatten.

Samhallsansvar ar en viktig fraga for
Bostadsbolaget i egenskap av allmannyttigt
bostadsbolag. Foretaget har som uppgift
att bidra till utvecklingen av Goteborg, att
ta ett definierat ansvar for bostadsforsorj-
ningen i staden samt att skapa forutsatt-
ningar for de boende att utveckla sin egen
valfard. Bostadsbolaget bedriver sdrskilda
utvecklingsprojekt i tvd utsatta bostads-
omraden —Hammarkullen och Norra
Biskopsgarden. Dessa projekt och
Bostadsbolagets 6vriga arbete bedrivs
ofta i nara samarbete med lokala offent-
liga och kommersiella aktorer. Ett exempel
pa samhdllsansvar ar att Bostadsbolaget
varje ar erbjuder unga manniskor mojlig-
het till sommarjobb. Bostadsbolaget
arbetar bland annat ocksa for att oka
tryggheten i omrddena samt att motverka
segregation.

Bostadsbolagets forhallande till sina
medarbetare foljs upp genom den arliga
medarbetarundersokningen dar resultaten

redovisas i form av N6jd Medarbetarindex
(NMI), sjukfranvaro och personalomsatt-
ning. Foretaget arbetar ocksa aktivt med
fragor om jamstalldhet och mangfald.
Bostadsbolaget bedriver endast verk-
samhetinom Goteborgs kommun.

Styrning och ledning

Bostadsbolagets verksamhet styrs utifran
ett balanserat styrkort dar mal satts inom
fyra perspektiv—Hyresgdstperspektivet,
Medarbetarperspektivet, Verksamhets-
perspektivet och Ekonomiperspektivet. For
att Bostadsbolaget ska anses na sina mal
ska samtliga mal inom respektive perspek-
tiv vara uppfyllda.

Miljofragorna aterfinns i huvudsak i
Verksamhetsperspektivet och med-
arbetarfragorna i Medarbetarperspektivet.
Fragor om samhallsansvar dterfinns
framstinom Hyresgdstperspektivet, meni
viss man dven i Verksamhetsperspektivet.

De mest centrala malen inom de olika
omradena framgar av redogorelsen pa
foljande sidor. Maluppfyllelsen foljs upp
kontinuerligt och ingar i Bostadsbolagets
verksamhetsplanering. Till grund for
denna planering finns en verksamhetsplan
som antas av styrelsen i november varje ar.

Hammarkullen
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EMAS. EU:s miljostyrnings- och miljorevisions- &
ordning. EMAS star for Eco Management and

Styrelsen fattar ocksa beslut om de policy-
dokument som styr hdllbarhetsarbetet:

+ Miljoplan

+ Miljopolicy

+ Inkdpspolicy

+ Klotterpolicy

+ Sponsringspolicy

+ Informationspolicy

Organisatoriskt ligger ansvaret for miljo-
frédgorna i linjeorganisationen. Dessutom
finns en central miljdsamordnare som
aktivt dvervakar omradet. Arbetsmiljo-
ansvaret ar delegerat i avtal med respek-
tive personalansvarig chef.

Arbetsmiljopolicy och riktlinjer

Det 6vergripande malet for arbetsmiljo-
arbetet vid Bostadsbolaget ar att samtliga
anstallda har sdkra och trivsamma arbeten.
Detta innebdr att de anstallda inte ska
drabbas av ohdlsa eller olycksfall i arbetet.
Dessutom ska arbetsuppgifterna vara
varierande, ge méjlighet till gemenskap
och samarbete samt ge mojlighet till
utveckling och ansvar. Vid uppkommen
sjukdom eller arbetsnedsattning ska malet
vara att hjalpa de anstallda tillbaka i
arbete sd fort som mojligt.

Personalchefen ansvarar for att arbets-
miljoriktlinjer finns tillgangliga.

Fragor som galler samhdllsansvar ar
integrerade i Bostadsbolagets dagliga
verksamhet. Undantaget utgors av de tva
utvecklingsprojekten i Hammarkullen och
Norra Biskopsgarden ddr det finns
sarskilda projektorganisationer.

Krisberedskap och sdkerhet
Bostadsbolaget omfattas av Goteborgs
Stads sakerhetspolicy. Policyn utgor en
miniminiva for sékerhetsarbetet inom
kommunens alla forvaltningar och bolag
och omfattar anstdllda, entreprendrer,
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inhyrd personal, konsulter och leverantorer.
Utifran policyn har Bostadsbolaget tagit
fram ett eget program for sdkerhetsarbetet.

En webbaserad sakerhetshandbok finns
tillgdnglig for alla anstallda. Denna innefattar
alla gemensamma rutiner och riktlinjer
inom sakerhetsarbetet samt checklistor
och beskrivning av sakerhetsorganisa-
tionen med ansvar och befogenheter.

Bostadsbolagets miljodatabas inne-
haller riktlinjer for att identifiera och fore-
bygga miljorisker.

Ansvaret for sdkerhetsarbetet vilar pa
linjeorganisationen. Det innebar att man
som chef i Bostadsbolaget ar ansvarig for
det |6pande riskhanterings- och sakerhets-
arbetetiverksamheten.

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

Inom koncernen finns en gemensam
krishanteringsplan. Den ger direktiv, stod
och vagledning for Bostadsbolagets
planering.

Bostadsbolaget har en faststalld organi-
sation for stadens krisledningssystem, KSG.

Bostadsbolaget var vid upprattandet av
denna hallbarhetsredovisning inte inblandat
inagra tvister eller réttsprocesser med
koppling till hallbarhetsfragorna.

Certifieringar
Bostadsbolaget har ett miljélednings-
system som ar certifierat i enlighet med
ISO 14001. Bolaget ar dven EMAS-registrerat.
I januari 2010 blev Bostadsbolaget
halsodiplomerat. Coacher i arbetet var
Korpen och det var ocksa de som svarade
for diplomeringen. Halsodiplomering ar en
metod att utveckla det hdlsoframjande
arbetet inom bolaget.

Audit Scheme.

den: manskliga rattigheter, arbetsratt, \
miljo och bekdmpning av korruption.

1SO 14001. En internationell miljo-
styrningsstandard som tagits fram av
International Organisation for
Standardisation.

FN:s Global Compact.
Ettinitiativ i syfte att gora foretag uppmarksamma pa
och ta ett aktivt ansvar for tio internatio-

nellt erkdnda principer inom fyra omra- §°€
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Medlemskap och anslutningar
Bostadsbolaget ar medlem i FN:s initiativ
for manskliga rattigheter — Global Compact.
Det innebar att bolaget formellt erkanner
FN:s tio principer och forbinder sig att
varje ar offentliggora pa vilket satt man
arbetar for att forbattra villkoren inom
manskliga rattigheter, arbetsvillkor, miljo
och motverka korruption.

Bostadsbolaget ar ocksa medlem i CSR
(Corporate Social Responsibility)
Vastsverige.

Standigt pagaende intressentdialog
Bostadsbolagets framsta intressent-
grupper ar hyresgasterna, finansiarer,
medarbetarna och bolagets agare. Med
dessa for bolaget en strukturerad dialog
bade genom personliga méten och enkater
eller skriftlig rapportering.

Dartill for Bostadsbolaget en standig
dialog framst med aktorer i de omraden
dar foretaget dger fastigheter. Inom ramen
for utvecklingsprojekten samarbetar
Bostadsbolaget med stadsdelsforvaltningar,
skolor, naringsidkare, andra hyresvardar,
Hyresgastforeningen och ordningsmakten.

Den strukturerade dialogen med hyres-
gasterna sker genom bland annat méten i
bostadsomradena. Storre forandrings- och
forbattringsprojekt sker alltid i dialog med
de boende. Bostadsbolaget har vid olika
tillfallen ocksa genomfort personliga
besok hos sina kunder. | samtliga distrikt
sker sa kallade dialogméoten for att ytter-
ligare forbattra servicen till hyresgasterna.

Hyresgasterna far en gdng om aret svara
pa den koncerngemensamma kundenkéaten.

Med medarbetarna genomfors arliga
utvecklingssamtal. Utifran dessa utformas
individuella utvecklingsplaner. Dessutom
deltar samtliga medarbetare i den arliga
medarbetarenkaten.



Miljépaverkan
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Bostadsbolaget tar ansvar for miljon

Bostadsbolagets verksamhet paverkar
miljon pa olika satt. Foretagets miljo-
arbete styrs avden miljéplan som ingar i
den 6vergripande verksamhetsplanen.
Miljéplanen drindelad i tvd huvudomraden.
Det ena fokuserar pa de omraden dar
Bostadsbolagets miljopaverkan ar storst
och dér foretaget har formulerat foretags-
6vergripande mal. Det andra omradet
innefattar fragor dar Bostadsbolaget har
stor direkt eller indirekt paverkan pa
miljén, men dar det ar svart att sitta
matbara mal.

Till det forsta omrddet hor forbrukning av
energi (fjarrvarme och el) samt vatten. Det
andra omradet bestar av avfall, materialval,
anvandningen av transporter och maskiner
samt atgdrder fér inomhus- respektive
utomhusmiljo. Alla matare for fjarrvarme,
fastighetsel och vatten lases av automa-
tiskt och uppgifterna ligger till grund for
saval budgetarbete som uppfoljningar.

En viktig del i Bostadsmiljdarbete ar
ocksa att hjdlpa hyresgésterna att gora
kloka miljoval.

De nationella miljomalen
Bostadsbolaget bedomer att foretaget har
stor paverkan pa sju avde 16 omraden

som omfattas av de nationella miljomalen.

Dessa sju omraden ar:

« Giftfri miljo

+ God bebyggd miljo

+ Begransad klimatpaverkan

« Frisk luft

+ Bara naturlig forsurning

« Ingen 6vergodning

- Skyddande ozonskikt

Hur Bostadsbolaget lever upp till de natio-
nella madlen framgdr under respektive
rubrik pa de foljande sidorna.

Energi
Storst miljopaverkan har Bostadsbolaget
nar det galler energianvandning som

bestar av tva delar - varme och el. Varmen
bestar av fjarrvarme for uppvarmning av
bostader och lokaler samt tappvarm-
vatten. Elanvandningen avser endast
fastighetsel och ddr inkluderas inte hyres-
gasternas elanvandning, annat an i
enstaka undantagsfall. Det nationella
miljomal som framst berors ar Begrinsad
klimatpdverkan.

Bostadsbolaget fortsatte under 2009
den framgangsrika energisparprocess som
paborjades for tio ar sedan och som bland
annat har lett till att de arliga utslappen av
koldioxid minskat med 10 000 ton, mot-
svarande 60 procent, sedan 1999.

Uppvdarmningen av fastigheterna sker
med fjarrvarme som till stor del anvander
spillvarme fran industrin. Malet ar att
minska fjarrvarmeanvandningen med 6,3
procent fram till 2012. Detta gors bland
annat genom att djupanalysera varje
byggnads varmeanvandning.

Under 2009 fortsatte ocksd datorise-

Brunnsbo
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ringen av tekniska installationer. Detta
innebdr en storre mojlighet att reglera
effekten i bolagets undercentraler, vilket
medfor energibesparingar.

Den graddagsjusterade varmeanvand-
ningen (inklusive tappvarmvatten) minskade
under 2009 med 1,6 procent till 154,7
kWh/m2, vilket var nagot 6ver det uppsatta
malet pa 148,5 kWh/m?2. Att malet inte
naddes berodde bland annat pa extra
varmebehov i samband med utdrivning av
fuktiett par aldre fasaderibland annat
Guldheden, fonsterbyten i Rannebergen
under vintertid samt ett behov av att hoja
temperaturen pa varmvattnet i vissa
omraden ivantan pa ombyggnad av dessa
varmvattensystem.

Bostadsbolaget paborjade under aret
bygget av ett passivhus pa Stapelbadden,
detvill saga ett hus som varms upp med
hjalp av madnniskorna och hushalls-
maskinerna i det. Detta aren del i att
uppna malen i Bygga Bo-dialogen, som
Bostadsbolaget deltar i sedan varen 2007.

Elanvandningen utgors i forsta hand av
fastighetsel, det vill sdga den el som inte ar
kopplad till ligenheterna. I ett fatal omraden
ingdr dock elen i hyran, vilket pdverkar

Bostadsbolagets elanvandning.

Under 2009 var elanvandningen ofor-
andrad (21,1 kWh/m?) jamfort med aret
innan, vilket innebér att den lag nagot over
malet pa 19,7 kWh/m?2.

Bostadsbolaget arbetar standigt for att
minska elanvandningen. Detta gors bland
annat genom att valja energibesparande
armaturer och vitvaror samt narvarostyr-
ning av belysning. For att minska klimat-
paverkan anvander Bostadsbolaget ocksa
bara Bra Miljoval-markt el.

Ett satt att minska elforbrukningen ar
ocksa att helt och hallet ga ver till indivi-
duell matning i samtliga lagenheter. Som
ett forsta steg mot detta pabdrjade
Bostadsbolaget under 2009 arbetet med
att 6verga till fordelningselmatning i
Svartedalen, ett av de fd omrdden dar el
idagingarihyran. Den kollektiva elmat-
ningen kommer pd sikt att forsvinna.

Bostadsbolaget slutférde under aret
arbetet med energideklarationer i samt-
liga byggnader.

Vatten
Vattenanvandning orsakar miljopaverkan i
form av de utsldpp av skadliga fororeningar

som vattenrening och avlopp orsakar.
Det miljomal som berors ar framst
Bara naturlig férsurning.

Bostadsbolaget och dess hyresgaster
forbrukade 2009 cirka 2,5 miljoner m?
vatten, varav 35 till 40 procent utgjordes av
tappvarmvatten. Forbrukningen motsvarar
1,7 m?*/m2, vilket var en dkning jamfort med
2008 da forbrukningen var 1,68 m3/m?2.
Malet for 2009 lag pa 1,67 m?/m?2.

I ett pilotprojektet inom ramen for
BoVist har Bostadsbolaget kunnat notera
atten 6kad kannedom om den egna
energianvandningen innebar att hyres-
gdsterna dven minskar sin anvandning av
kallvatten. Under 2009 forbereddes ocksa
individuell debitering av varmvatten i
nagra fastigheter.

Avfall

Bostadsbolaget genererar visst avfall fran
den egna verksamheten. Den storsta
mangden star dock hyresgdsterna for.
Avfallsfragorna ar kopplade till miljo-
arbetet pa flera olika satt. Om avfallet inte
tas om hand pa ratt satt kan skadliga
amnen lacka ut i miljon. Avfallsmangden
arocksa ett matt pa resursforbrukningen.
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Minskar avfallet, s& minskar ocksa resurs-
anvandningen, energianvandningen och
den skadliga paverkan pa miljon. Det
nationella miljomal som ber6rs ar framst
Giftfri miljé.

99,5 procent av Bostadsbolagets hyres-
gaster hade vid utgangen av 2009 mojlig-
het till kompostering. Dessutom fortsatte
arbetet med att forbattra mojligheten till
sopsortering i fler omraden. Idag kan de
flesta av hyresgasterna sortera batterier,
glodlampor, lagenergilampor och sma-
elektronik. Bostadsbolaget intensifierade
ocksa arbetet med att informera hyres-
gasterna kring sopsortering.

An sé lange ar det svart att mata hur
avfallsmangden utvecklas. Detta forut-
satter att den entreprendr som ansvarar
for avfallshanteringen infor viktbaserade
taxor. Darmed skulle bolaget fa ett matt
pa mangden avfall fordelat pa olika
fraktioner.

Materialval
Valet av material har anknytning till de
nationella miljomalen Giftfri milj6, God
bebyggd miljo och Skyddande ozonskikt.
Bostadsbolaget omfattas av de regler
som galler vid inkdp inom ramen for
Goteborgs Stads kommunavtal, vilka miljo-
granskas av det kommunala upphandlings-
bolaget. Dessutom finns det instruktioner
i Bostadsbolagets eget miljéledningssys-
tem. Bolagets inkdpsfunktion arbetar
ocksa aktivt for att valja varor och tjanster
som ar bra ur miljosynpunkt, bland annat
genom att leverantorer och entreprencrer
maste besvara bolagets miljobilaga.
Efterlevnaden kontrolleras genom fore-

tagsbesok och revisioner.

Bostadsbolaget arbetar enligt projektet
Avgifta Byggandets avvecklingslista som
utarbetats av fastighetsbranschen. Bolagets
egna lista omfattar knappt 70 tilldtna pro-
dukter. Under 2009 fortsatte Bostadsbolaget
utfasningen av farliga amnen. Foretaget
genomforde ocksa utbildningar och
informationsinsatser om praktisk kemika-
liehantering i samtliga distrikt. Dessutom
genomfordes tva revisioner av miljoarbetet
hos bolagets entreprendrer och leverantorer.

Inomhusmiljé

For hyresgasterna ar inomhusmiljon lika
viktig som den yttre miljon. Inomhus-
miljon beror det nationella miljomalet God
bebyggd miljo.

I den egna bostaden omges man av
textilier, tapeter, plaster och andra mate-
rial som pa olika satt kan paverka halsa
och valbefinnande. Ventilation, temperatur
och buller paverkar ocksa inomhusmiljon.

Den storsta fragan gallande inomhus-
miljon ar forekomsten av radon i husgrunder
ochiintilliggande berg. Radonet avger
stralning som till r 2020 inte far overstiga
200 becquerel. Bostadsbolaget genom-
forde under 2009 matningari 1400 lagen-
heter och vidtog atgarderi ett antal
byggnader for att minska stralningen.
Métningarna utfordes tillsammans med
Miljoférvaltningen.

Utomhusmiljo

Bostadsbolaget anvander inte nagra
kemiska bekampningsmedel i arbetet med
den yttre miljon. Darmed bidrar man till
att leva upp till det nationella miljomalet

Hallbarhetsredovisning e

Giftfri miljé. Foretaget minskar ocksa
transporterna genom att anvanda egen
kompost eller organiska gddselmedel och
att ha en maskinpark som ar miljoanpassad.
Utomhusbelysningen planeras for att
bidra till minskad energianvandning sam-
tidigt som miljon upplevs som trygg.

Transporter och arbetsmaskiner
Transporter ar forknippat med miljopaverkan
i form av framfor allt utslapp av koldioxid
och forsurande amnen, vilka paverkar de
nationella miljomalen Frisk luft, Bara
naturlig férsurning och Ingen évergédning.

Bostadsbolagets transporter sker dels
med egna fordon och arbetsmaskiner, dels
genom externa transportorer. De egna
fordonen och arbetsmaskinerna lever upp
till Goteborgs Stads stranga miljokrav.

Vid inkdp av transporttjanster staller
Bostadsbolaget tydliga miljokrav. For
kortare transporter tillhandahaller
Bostadsbolaget cyklar och buss- och
sparvagnskort for att underldtta for med-
arbetarna att gora miljévanliga val. Langre
tjansteresor sker huvudsakligen med tag.
Arbetet gar nu vidare for att skapa goda
mojligheter dven for hyresgasterna till
miljomassigt kloka val.

Under 2009 fortsatte Bostadsbolaget
satsningen pd utbildningar i eco-driving
(sparsam korning enligt Vagverkets
kriterier) for medarbetare som kor mycket i
tjansten. Foretaget inledde ocksa ett
arbete for att se over mojligheten att
utveckla bil- och cykelpooler for hyres-
gasterna. ldag finns inom Bostadsbolaget
tre bilpooler for hyresgaster.

Vattenanvandning (m:/m?)
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Elanvandning (kwh/m?)
(Fastighetsel och verksamhetsel)
Verksamhetsel utgor cirka 8%
av den totala elanvandningen.

2005 2006 2007 2008 2009 Mal
2012

Energianvandning for
uppvarmning fjarrvarme (kwh/m2)
(Graddagsjusterad anvandning)

157,5 156,5 1573

Graddagsjustering:
Foratt kunna jamfora
energianvandningen ar
franaroch mellan olika
foretag maste manta
hansyn till om det varit
varmare eller kallare én
normalt. Siffrorna
justeras for tempera-
turskillnader med hjalp
av SMHI:s graddagar
och normalar. Vid ar
som avviker extremt
fran normalaret kan
graddagsjusteringen bli
missvisande.
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Samhallspaverkan

Bostadsbolaget bidrar till Goteborgs utveckling

Bostadsbolaget tar ett Iangtgdende socialt ansvar i de omraden foretaget verkar.
Dessutom har bolaget genom Goéteborgs Stads dgardirektiv (se sidan 20) ett tydligt
samhallsansvar vad géller att bidra till Goteborgs utveckling, erbjuda hyresgaster
langtgaende inflytande och ge forutsattningar for hyresgasterna att utveckla sin

egen valfard.

Flera av Goteborgs Stads prioriterade mal
(se sidan 6) har ocksa tydlig koppling till
Bostadsbolagets verksamhet. Utover de
mal som berér miljo och medarbetare
anger kommunen mal inom féljande
omraden som berdr Bostadsbolaget:

+ Forsorjningsstod och arbetsloshet ska
minska

+ Det ska byggas 2 000 nya bostdder per ar

+ Andelen elever med godkanda betyg
ska oka

« Aldres mojligheter att vistas ute och
deltaidet sociala livet ska oka

+ Antalet fullvardiga bostader och
mojligheten till meningsfull syssel-
sattning for manniskor med psykiska
funktionsnedsattningar ska cka

+ Nedskrapningen ska minska

+ Rekryteringen till kommunens verksam-
heter ska bidra till en battre spegling av
befolkningsstrukturen i Goteborg

Utvecklingsomraden

Det mest omfattande samhallsansvaret
tar Bostadsbolaget i de tva omraden som
foretaget identifierat som utvecklings-
omraden, det vill sdga Hammarkullen och
Norra Biskopsgarden.

Detta aromraden dar hyresgdsterna
riskerar utanforskap pa grund av bland
annat arbetsloshet. Dessutom férekommer
problem med trangboddhet, spraksvarig-
heter och kriminalitet. Bostadsbolaget gor
darfor extra insatser for att skapa en trygg
och positiv boendemiljo. Foretaget ar
ocksa delaktigt i projekt for att skapa
sysselsattning eller pd annat satt forbattra
livssituationen for hyresgasterna.

Bostadsbolaget arbetar bade med
manskliga och rent tekniska fragor. En fort-
satt positiv utveckling kraver uthdllighet
och langsiktighet varfor fortsatt utveck-
lingsarbete ar nédvandigt innan arbets-
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sattet kan ingd i traditionell forvaltning.

I Norra Biskopsgarden ar Bostadsbolaget
med i den sa kallade Bo Bra-processen som
startade 1993. De andra deltagarna ar
Stadsdelsforvaltningen i Biskopsgdrden,
Bostads AB Poseidon, Newsec, CenterPlan
AB/Bovista, GoteborgsLokaler och
Goteborgs stads stadsbyggnadskontor.
Malet for Bo Bra-processen dr att skapa en
attraktiv stadsdel och att de som bori
Biskopsgarden ska kdnna stolthet dver sin
stadsdel, kanna sig delaktiga och vilja bo
kvar. Bland de atgdrder som vidtagits ater-
finns aktiviteter for fler bostader, okad
sysselsattning, meningsfull fritid fér barn
och ungdomar, 6kad trygghet samt stod
till foreningslivet.

Insatserna harannu inte gett fullt resultat,
men bade NBI och trygghetsbetygen har
stabiliserat sig, om an pa relativt Idga
nivaer i forhallande till dvriga omraden.
Hammarkullens trygghetsbetyg har under
de senaste tva aren legat pa 58, jamfort med
52 nagra ar tidigare. Norra Biskopsgardens
trygghetsbetyg lag 2009 pa 44, vilket
innebar en liten minskning fran 2008 ars
resultat pa 45. Det 6vergripande NBI-
resultatet 13g 2009 pa 62 i Hammarkullen
och 55 i Norra Biskopsgarden. | bada fallen
handlar det om en minskning med en
enhet sedan 2008. P4 ett par ars sikt inne-
bar dock resultaten en stabilisering eller till
och med en svag 6kning.

Atgarder mot trdngboddhet
Trangboddhet ar for manga ett bekymmer
i sig. Dessutom forsvarar det till exempel
laxldsning for barn och ungdomar. Problemet
ar storst i socialt redan utsatta omraden.

I Hammarkullen inledde Bostadsbolaget
2008 ett arbete for atti samverkan med
de boende kunna erbjuda ett 30-tal storre
och mer flexibla ldgenheter. Det handlar
badde om att dka lagenhetsytan genom att

gora om inbyggda balkonger till rum och
att skapa nya rum genom att satta upp
skarmvaggar inne i lagenheterna.

| Biskopsgarden erbjuder Bostadsbolaget
tre lokaler for laxlasning for barn i trang-
bodda familjer. Arrangemanget sker i
samarbete med hyresgasterna.

Hallbar stadsutveckling

Tillvaxt Biskopsgarden ar ett EU-projekt
inom Hallbar stadsutveckling med medel
fran det regionala strukturfondsprogrammet
for starkt konkurrenskraft och sysselsdtt-
ning. Det ar ett flerarigt samarbete, dar
naringslivet, offentlig och ideell sektor och
Biskopsgardens invanare ar inblandade.

| projektet TillVaxt Biskopsgarden kan vi
som partner aktivt samarbeta for att
genomfora de behov och dnskemal vara
boende i Norra Biskopsgarden har uttryckt
under lang tid.

Sysselsattning
Bostadsbolaget deltog under 2009 i flera
sysselsattningsprojekt. Totalt hade
Bostadsbolaget cirka 180 personer till-
falligt anstallda under sommaren. Darmed
bidrog bolaget till att ett stort antal
manniskor fick arbetslivserfarenhet, vilket
arett viktigt steg in pa arbetsmarknaden.
Via Goteborgs Stad tog Bostadsbolaget
emot 32 ungdomar for sommarjobb. | ett
eget sysselsattningsprojekt fick dessutom
60 barn till hyresgaster samt 19 barn till
anstallda sommarjobb. Utover detta
bedrev Bostadsbolaget sysselsattnings-
projekt tillsammans med olika stads-
delférvaltningar. | Biskopsgdrden arbets-
tranade ett antal ungdomar med
férsorjningsstod i miljgteamet Applet som
drivs gemensamt av Bostadsbolaget,
Poseidon och Stadsdelsforvaltningen.
Ungdomarna har bland annat arbetat med
utvandig fastighetsskotsel, stadning av torg



samt montering och flyttning av mobler.

Tillsammans med Park- och Naturfor-
valtningens ungdomsprojekt har ytter-
ligare cirka 30 ungdomar fatt arbete.
Dessutom har Bostadsbolaget haft fyra
anstallda brandinformatdrer. Projektet
pagaritre aroch drivs tillsammans med
systerforetagen inom Framtidenkoncernen
och vander sig till tidigare langtidsarbets-
|6sa manniskor, framst kvinnor med
invandrarbakgrund.

Inom ramen for projektet Vardskapet
samverkade Bostadsbolaget med syster-
foretagen i Framtidenkoncernen samt
Goteborg & Co for att ge 200 ungdomar
mellan 16 och 25 ar méjlighet att arbeta
som volontdrer under Goteborgs Kultur-
kalas. Darmed fick de ocksa nyttig erfaren-
het och kontakt med arbetslivet. Deltag-
arna rekryterades fran bostadsféretagens
samtliga bostadsomraden. | projektet
ingick ocksa utbildning. Malsattningen ar
att det ska vara en langsiktig satsning.

Ytterligare ett exempel pa sysselsatt-
ningsprojekt &r Backa BASE (Bostad-Arbete-
Skola-Egenvarde) som syftar till att ge
ungdomar mellan 18 och 25 ar med for-
sorjningsstod arbete och pa sikt egen
bostad. Projektet aren del av Ung & Trygg
i Goteborg och drivs av Bostadsbolaget,
Poseidon, Familjebostader, Stena Fastigheter
och Stadsdelsforvaltningen i Backa. Backa
BASE har plats for nio ungdomar som
praktiserar inom fastighetsskotsel eller pa
forskolor och dldreboenden.

Bostadsbolaget erbjuder ocksa ett antal
trainee- och praktikplatser for studerande
pa yrkesskolor. Bolaget har kontinuerligt
10-15 praktikanter i organisationen.

Motverka boendesegregation
Segregation kan ta sig olika uttryck och
matas pa manga satt. Det kan handla om
etnisk segregation, ensidig koncentration
av bara en boendeform eller segregation
efter alder.

Il omraden med f3 eller inga bostads-
ratter kan Bostadsbolaget darfor erbjuda
hyresgdster i utvalda fastigheter att képa
utsina lagenheter och bilda bostadsratt-
foreningar. Under 2009 skedde inga
sadana ombildningar, framst beroende pa
konjunkturlaget.

Bostadsbolaget arbetar ocksa for att det
ska finnas kommersiell service och arbets-
tillfallen i utsatta omraden. I Hammarkullen

deltar Bostadsbolaget tillsammans med
ett stort antal andra aktorer i projektet
Urbameco. Projektet syftar till ekonomisk
och social tillvaxt kring torg i yttre stads-
delar och ingdr i ett europeiskt samarbete
mellan ett tiotal stader.

Ett annat satt att motverka segregation
ar att gora det mojligt for aldre manniskor
att bo kvarisitt omrdde. | Majorna har
Bostadsbolaget tagit fram ett koncept for
livsstilsboende, Next Step Living.
Dessutom har bolaget medverkat till att
skapa sarskilda seniorboenden i Sédra
Biskopsgdrden och Hammarkullen.

Framja ett tryggare boende

En viktig faktor for boende i alla omraden
aratt de ska kunna kdnna sig trygga i sin
narmiljo. Bostadsbolaget arbetar darfor pa
olika satt for att forbattra tryggheten. Det
handlar om alltifran att det ska vara rent,
snyggt och klotterfritt till att forbattra
utomhusbelysningen.

Bostadsbolaget deltar i projektet Ung &
Trygg i Goteborg som ar ett strategiskt
samarbete for att forhindra att ungdomar
i riskzonen hamnar i kriminalitet, missbruk
och utanférskap. Bland de andra delta-
garna dterfinns évriga kommunala
bostadsbolag, stadsdelsférvaltningar,
utbildningsférvaltningen, den sociala
resursforvaltningen samt polis och
aklagarmyndigheten. Bolaget deltar dvenii
andra trygghetsarbeten och tillhandahaller
bland annat lokaler for nattvandrare.

Ett annat exempel pa trygghetsarbete
ar pilotprojekt —Vaga fradga — dar personal
pa centrala Hisingen fatt utbildning i att
upptacka och hantera vald mot kvinnori
hemmet. Utbildningen ingar i ett samar-
bete med ovriga fastighetsdgare pa cen-
trala Hisingen.

12009 ars kundundersokning forbattrades
Bostadsbolagets trygghetsbetyg med tva
enheter till 68. Aven betyget for rent och
snyggt okade till 74. Sedan 2005 har
betyget for rent och snyggt stigit med sju
enheter.

Stod till foreningslivet

Foreningslivet spelar stor roll for den sociala
miljon i bostadsomradena och bidrar till
att skapa meningi tillvaron for manga
ungdomar. Bostadsbolaget prioriterar dar-
for sponsring av lokala foreningar, framst
idrottsféreningar, som bedriver bra verk-

Hallbarhetsredovisning e

Bostadsbolaget stodjer foreningslivet
(fordelning %)

m Kultursponsring 32
Idrottssponsring 45
m Miljosponsring 23

Bostadsbolaget vill vara en aktiv partner till det
lokala foreningslivet. Foretagets spronsrings-
dtagande innefattar dven stod till verksamheter
som framjar ett [angsiktigt hallbart samhalle.

samhet i Bostadsbolagets omraden.
Manga av foreningarna delar ut
Bostadsbolagets pris Go Kompis —ett pris
for gott kamratskap —varje ar.

Bostadsbolaget sponsrar ocksa utstall-
ningen Leve Klotet som syftar till att
sprida information om hallbarhets-
frdgorna i samband med Goteborgs
Kulturkalas.

Konsten har alltid haft sin sjalvklara plats
i Bostadsbolagets omraden. Idag har bolaget
en stor samling konstverk till glddje for alla
goteborgare. Delar av fastighetsbestandet
arocksaisigsjalva ett kulturarv, vissa ar
till och med byggnadsminnesmarkta.

Madnga ganger ingar kulturaktiviteter i
de olika friskvardssatsningar som genom-
fors bade lokalt och gemensamt i bolaget.
Distrikt Oster har exempelvis pad medarbe-
tarnas egen begaran fortsatt den tydliga
satsning pa kultur i olika former som man
startade for nagra ar sedan. Hittills har
medarbetarna tagit del av opera, teater,
maleri, litteratur och mycket annat.

Ovriga insatser
Bostadsbolaget samarbetar med
Goteborgs Stads Fastighetskontor om
sociala och medicinska forturer till
manniskor som av olika skal star utanfor
den ordinarie bostadsmarknaden. Tack
vare detta samarbete har 81 ldgenheter
formedlats. Genom sa kallade sidoavtal
har ytterligare atta lagenheter formedlats
till frivilligorganisationer sdsom Hassela,
Stadsmissionen med flera.
Bostadsbolaget tillhandahaller ocksa en
lokal &t en kommunal daglig verksamhet
fér ungdomar med psykiska funktions-
hinder. Ungdomarna har deltagit i
Bostadsbolagets arbete med utemiljon.
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Socialt ansvar

Bostadsbolaget har nojda medarbetare

Bostadsbolaget fick 2009 ett starkt kvitto pa sina insatser for att vara en attraktiv och
utvecklande arbetsgivare. N6jd Medarbetarindex 6kade med nio enheter till 78. Det ar
andra aret i rad som NMI 6kar och visar att langsiktigt arbete |6nar sig for bade bolag

och medarbetare.

Att ha nojda medarbetare ar ett av Goteborgs
Stads prioriterade mal. Bostadsbolaget
har som ambition att vara, och att bli
betraktad som, en attraktiv arbetsgivare.
Bostadsbolagets medarbetare ska ges
mojlighet att utvecklas i takt med sina
forutsattningar och féretagets behov.

Bostadsbolaget mater medarbetarnas
trivsel pa arbetet i form av Nojd Medarbetar-
index. Under 2009 dkade NMI fran 69 till 78.
Den stora dkningen ar ett resultat av ett
malmedvetet arbete.

En bidragande orsak till det forbattrade

28 Bostadsbolagets arsredovisning 2009

resultatet dr det forandringsarbete som
paborjades 2007 och som fortsatt under
2008 och 2009. | detta arbete har delaktig-
het varit ett nyckelord.

Bostadsbolaget ska vara en arbetsplats

daralla kanner att de kan vaxa och utvecklas.

Viska arbeta och ta till oss ett framjande
forhallningssatt, det vill sdga hur ska det
vara nar det ar som bast. Ingen ska hamna
vid sidan om, utan alla ska vara delaktiga i
foretagets utveckling. Bostadsbolaget har
formulerat det som att "det ar allas ansvar
attsetill attalla ar med”.

Satsning pa friskvard

Ett annat av Géteborgs Stads prioriterade
mal ar att sjukfranvaron ska minska. Lag
sjukfranvaro ar ett kvitto pa en bra arbets-
miljo och en arbetsplats som ger manniskor
mojlighet att utvecklas.

Bostadsbolaget arbetar aktivt och
malmedvetet for att minska sjukfranvaron.
| det forebyggande arbetet ingar bland
annat uppmuntran av friskvard i form av
ett friskvardsbidrag samt mojlighet att
agnaen betald arbetstimme i veckan at
friskvardsaktiviteter.

Bildradiogatan, Jarnbrott



Medarbetarna ges ocksa chans att préva
pa olika friskvardsaktiviteter i Bostads-
bolagets regi. Under 2009 genomférdes
"préva pa-aktiviteter” i form av bland
annat kurser i dans och kldttring. Utover
de direkta effekterna innebar dessa kurser
att medarbetare fran olika delar av bolaget
ges mojlighet att traffas, vilket i sig bidrar
positivt till stamningen. Andra exempel
pa friskvard ar stegtavlingar och olika
aktiviteter som genomforts pa distrikts-
niva sdsom halsofrukostar med dietist och
cykeltur till Onsala.

Minskad sjukfranvaro
Bostadsbolaget foljer upp och analyserar
all sjukfranvaro for att kunna erbjuda med-
arbetaren ratt insatser. Framfor allt foljs
upprepad korttidsfranvaro upp for att
minska risken for langre franvaro.
Bostadsbolaget paborjade och genom-
forde under 2009 ocksa ett arbete med att
bli halsodiplomerade. Korpen coachade i
arbetet mot diplomeringen och var ocksa
de som godkande halsoarbetet och diplo-
merade. Halsodiplomering ar en metod att
utveckla det hdlsoframjande arbetet inom
bolaget. Tonvikten ligger pa ett hdlso-
arbete med fokus pd arbetsgruppers olika
behov. Att vara en halsodiplomerad
arbetsplats vittnar om ett forankrat halso-
arbete dar foretaget saval internt som
externt visar att man satsar pa medarbet-
arnas hadlsa. | januari 2010 erholl
Bostadsbolaget sin halsodiplomering.
Sammantaget ledde halsoarbetet till att
sjukfranvaron under dret sjonk till 4,5 pro-
cent fran 6,9 procent dret innan.

En larande organisation

En central del i de enskilda medarbetarnas
utveckling ar ett standigt pagaende arbete
med kompetensutveckling. Den individuella
kompetensutvecklingen tar sin utgangs-

Kraftigt minskad sjukfranvaro

Sjukfranvaro (%)
20
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Tjanstemdn m Kollektivanstallda

15

Bostadsbolaget arett av
de fa fastighetsforetag

som har anstalld stadper-
sonal. Denna arbets-

grupps sjukfranvaro har
minskat fran 15,75%

10 8.78 916 8,18
527
5 268 371 3,52 2,81[
0

(2006) till 8,73% (2009).

2006 2007 2008

punktide arliga utvecklingssamtalen
samtiindividuella och gemensamma mal.
Resultatet blir individuella utvecklingsplaner.

Darutdver genomfor Bostadsbolaget ett
antal centrala utbildningsinsatser. Under
2009 genomfordes till exempel andra
stegetien gemensam utbildning av alla
miljovardar. Foretagets forvaltare har
ocksa genomgatt en fortsattning pd en
tidigare utbildning i arbetsratt.

Ytterligare en form av kompetens-
utveckling ar det koncerngemensamma
ledarprogrammet dar vi lart oss att arbeta
enligt framjandeprincipen, ett metodiskt
tankesatt om hur det ska vara nar det ar
som badst. Det ska vara en naturlig del i det
dagliga arbetet hos alla medarbetare, att
arbeta enligt det framjande forhdlinings-
sattet.

Ett av kommunens prioriterade mal ar
att ledningens kunskaper i genusfragor ska
6ka, och programmet har innehallit utbild-
ning pa detta omrdade.

Ledarskapsutveckling handlar ocksd om
att langsiktigt sékerstdlla ledarforsorj-
ningen inom bolaget. Detta sker bland
annat genom att identifiera tankbara
ledare bland medarbetarna.

Totalt uppgick de sarredovisade kostna-
derna for utbildning till 1,5 miljoner kronor
under 2009.

2009

Jamstalldhet och mangfald
Bostadsbolaget stravar efter att tillvarata
varje medarbetares kompetens och kvalitet.
Det gors bast genom att alla medarbetare
ges samma chanser, oavsett kon, alder,
sexuell laggning eller etnisk harkomst. Det
finns ocksa en 6vertygelse inom foretaget
att blandade arbetsgrupper och team ar
battre for bade utveckling och trivsel.

I samband med rekrytering ar alltid kom-
petensen avgorande, men Bostadsbolaget
beaktar givetvis kommunens mal att bolaget
vid rekrytering ska bidra till en battre speg-
ling av befolkningsstrukturen i Goteborg.

Bostadsbolaget har ett jamstalldhetsrad
bestaende av representanter for foretaget
och de fackliga organisationerna. Radet
traffas tva ganger per ar for att folja upp
den drliga handlingsplan som upprattats.

Ett annat satt att framja jamstalldhet ar
att ge foraldrar mojlighet att kombinera
arbete och foraldraskap. Bostadsbolaget
tillampar flextid och foretaget manar om
kontakten med arbetsplatsen under langre
ledigheter.

Tvister och annat

Bostadsbolaget var under 2009 inte
inblandat i nagra rattsliga tvister forenade
med arbetsforhallanden eller liknande fragor.

Tillsammans for hyresgdsternas basta

Férdelning kvinnor och méan Andel tjansteman och kollektivanstallda Aldersstruktur (Antal) 97
Medeldldern ar 47,7 ar
Medelanstaliningstid 5 73

m Man 143 m Kollektivanstallda 171 153 &r
Kvinnor 127 Tjansteman 99
29
Antal tillsvidareanstdllda .
vid drets slut: 270 personer -243r  25-34  35-44  45-54 55-
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Ekonomisk paverkan

Stora bidrag till
samhallet

Bostadsbolagets verksamhet paverkar samhallet pa
manga olika satt. Ett satt att mata detta &r att se hur
stor Bostadsbolagets ekonomiska effekt &r pa
samhallet.

Som allmannyttigt bolag ar Bostadsbolaget helt sjalv-
finansierat. Bolaget erhaller inget ekonomiskt stod fran
Goteborgs Stad och dess invdnare. De vinster som
genereras aterinvesteras till storsta del i verksamheten.

Skatter och obligatoriska avgifter
Bostadsbolaget bidrar direkt och indirekt till stat,
kommun och landsting. De storsta bidragen lamnas i
form av olika typer av skatter som bolaget och dess
medarbetare betalar. Under 2009 var de stérsta
posterna féljande:

Skatter och avgifter Mkr
Bolagsskatt 2
Fastighetskatt 33
Loneskatter och sociala avgifter 37
Inbetald inkomstskatt for

25
medarbetare
Skatt pa inkopta tjanster (elskatt a5
m.m.)
Uttagsskatt 12

Stod till organisationer, féreningar och projekt
En annan form av ekonomisk paverkan ar de stod som
Bostadsbolaget betalar ut till organisationer och
foreningar samt till projekt som Bostadsbolaget stodjer.
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GRI-index

Bostadsbolaget har under 2009 valt att for forsta gangen
redovisa sitt hallbarhetsarbete i enlighet med GRI:s (Global
Reporting Initiative) riktlinjer enligt niva C. Definitionerna av
redovisningens innehall utgdr fran de fragor som internt

bedomts som prioriterade.

Data och information som presenteras har samlats in under
2009 och rapporten omfattar samtliga fastigheter som ags och

forvaltas av Bostadsbolaget.

Héllbarhetsredovisning ¥

I de fall dar det kravs kvantitativa matt pa hallbarhetsarbetet och
dar Bostadsbolaget redovisar sadana anses dessa vara redovisade.
| de fall redovisningen ar mer kvalitativ har dessa ansetts delvis
redovisade. Eftersom Bostadsbolaget enbart bedriver verksamhet i
Goteborgs kommun i Sverige har fragor kopplade till manskliga

rattigheter bedomts som ickerelevanta.

Nedanstdende tabell innehaller samtliga karnindikatorer samt de
tillaggsindikatorer som Bostadsbolaget bedomt som relevanta.

REDO- HAN- REDO- HAN-

GRI-REFERENSER VISNING VISNING GRI-REFERENSER VISNING  VISNING
1. Strategiochanalys EN, Miljomassiga indikatorer
1.1 VD:n harordet R 2-3,20 EN1 (K) Materialanvandning R 25
1.2 Paverkan av, och risker och méjligheter med

hallbar utveckling R 42-43 EN2 (K) Anvdndning av dtervunnet material (procentandel) RE
2. Organisationsprofil EN3 (K) Direkt energiforbrukning R 23-25
2.1 Organisationens namn R 32 EN4 (K) Indirekt energiforbrukning RE
2.2 Huvudsakliga produkter, tjanster och varumarken R Flikens insida, 21 ENS (T) Energispar R 23-25
2.3 Organisationsstruktur R 75 ENG (T) Initiativ for energieffektiva produkter och tillampning R 23-25
2.4 Huvudkontorets sate R Baksida EN7 (T) Initiativ och resultat for att minska indirekt energiforbrukning R 23-25
2.5 Landersom organisationen verkari R 21 EN8 (K) Vattenanvandning och vattenkallor R 24-25
2.6 Agarférhallanden R Flikens insida EN11 (K) Verksamhet i omraden med rik biologisk méngfald ER
2.7 Marknader R Flikens insida EN12 (K) Paverkan pa den biologiska mangfalden ER
2.8 Organisationens storlek R 29 EN16 (K) Direkta och indirekta utslapp av vaxthusgaser RD 23-25
2.9 Betydande organisatoriska férandringar under

redovisningsperioden ER - EN17 (K) Andra relevanta indirekta utslapp av vaxthusgaser RD 23-25
2.10 Utmarkelser som organisationen har erhéllit under

redovisningsperioden R 29 EN18 (T) Initativ och resultat for att minska utsldpp av vaxthusgaser R 23-25
3. Redovisningens profil och omfattning EN19 (K) Utslapp av ozonnedbrytande amnen RD 25
3.1 Redovisningsperiod R 20 EN20 (K) Utslapp av NOx, SOx och andra dmnen RE
3.2 Tidpunkt for senaste redovisning R 20 EN 21 (K) Utslapp till vatten RE -
3.3 Redovisningsfrekevens R 20 EN22 (K) Avfallsvikt och hantering RD 24-25
3.4 Kontaktpersoner R 20 EN23 (K) Vasentligt spill RE -
3.5 Process for att ta fram redovisningens innehall R 21-22 EN26 (K) Initiativ och resultat for att minska miljopaverkan av produkter R 23-25
3.6 Redovisningens omfattning R 21 EN27 (K) Andel &tervunna produkter RE
3.7 Sarskilda begransningariredovisningen RE - EN28 (K) Betydande boter samt sanktioner till f6ljd av miljobrott R 22
3.8 Utgangspunker for redovisning som kan paverka

jamfoérbarheten R 20 EN29 (T) Miljopaverkan av transporter RD 25
3.9 Grunder for antaganden och berdkningar RE - LA. Anstéllningsférhallanden och arbetsvillkor
3.10 Forklaring till fordndring av tidigare angiven information  ER - LA1 (K) Personalstyrka R 28-29,71
3.11 Betydande férandringar i omfattning, avgransningar

eller matmetoder ER - LA2 (K) Antal anstallda och personalomsattning R 28-29,71
3.12 GRI-index R 31 LA3 (T) Formaner till heltidsanstéllda R 28-29,58-59
3.13 Extern granskning RE - LA4 (K) Andel medarbetare som omfattas av kollektivavtal R 28-29
4. Styrning, dtaganden och engag g LAS (K) Informationsgivning vid verksamhetsférandringar RE
4.1 Struktur for bolagsstyrning R 75 LA7 (K) Arbetsrelaterade olyckor och sjukdomsfall RD 28-29
4.2 Styrelseordférandens stéllning i organisationen RE - LA8 (K) Atgirder for att anstd anstéllda vid sjukdom R 28-29
4.3 Antaloberoende, ej verkstdllande styrelseledamoter ER - LA10 (K) Antal utbildningtimmar per medarbetare RE -
4.4 Mojligheter att lamna rekomendationer till styrelsen RE - LA11 (T) Program for kompetensutveckling R 28-29
4.5 Koppling av styrelsens och VDs ersattning samt

organisationens prestation ER - LA12 (T) Andel medarbetare med regelbundna utvecklingssamtal R 28-29
4.6 Processer for styrelsen att undvika intressekonflikter ER - LA13 (K) Méngfaldsindikatorer for styrelse, ledning och medarbetare R 28-29
4.7 Styrelsens kompetens kring ekonomiska, miljomassiga

och sociala aspekter RE - LA14 (K) Lonekvot mellan kvinnor och man per yrkeskategori RE
4.8 Organisationens riktlinjer och principer R 4-6,21-22 HR. Resultatindikatorer for manskliga rattigheter
4.9 Styrelsens rutiner for att utvdrdera organisationens

hallbarhetsarbete RE - HR1 (K) Investeringsbeslut med beaktande av ménskliga rattigheter ER
4.10 Processer for att utvardera styrelsens arbete, sarskilt

avseende hallbarhet RE - HR2 (K) Leverantorer som granskas avseende manskliga rattigheter RE
4.11 Organisationens tillampning av forsiktighetsprincipen RE - HR4 (K) Antal fall av diskriminering och &tgérder R 29
4.12 Externa riktlinjer som organisationen foljer R 22,54 HR5 (K) Verksamhet dér foreningsfrihet/kollektivavtal kan riskeras ER
4.13 Medlemskap i organisationer R 22 HR6 (K) Verksamhet dér barnarbete kan forekomma och atgarder ER -
4.14 Organisationens intressenter R 22 HR7 (K) Verksamhet dér tvangsarbete kan férekomma och atgarder ER
4.15 Tillvagagangssatt for att identifiera intressenter R 22 SO. Indikatorer for resultat avseende samhillsfragor
4.16 Typ av dialog med intressenter R 22 SO1 (K) Program som hanterar organisationens paverkan pa samhallet R 26-27
4.17 Fragestallningar som har framkommit i dialog

med intressenter RE - S02 (K) Affarsomraden som har bedémts avseende risker/korruption RE -
5  Hallbarhetsstyrning och resultatindikationer 503 (K) Medarbetare som utbildats i organisationens korruptionsriktlinjer RE
EC. Ekonomiska indikatorer SO4 (K) Vidtagna atgarder vid fall av korruption RE -
ECI (K) Direkt ekonomiskt varde R 30 SO5 (K) Politiska stéllningstaganden och deltagande i lobbying RE
EC2 (K) Ekonomiska konsekvenser till foljd av klimatforandringar - RE - SO8 (K) Boter eller sanktioner pga agerande mot géllande lagar och regleringar R 22
EC3 (K) Pensioner och andra formansplaner R 65,58-59 PR. Resultatindikatorer for produktansvar
EC4 (K) Ekonomiskt stod fran offentliga organ R 71 PR1 (K) Faser i produktens livscykel dar halsa och sakerhet utvarderas RD 25
EC6 (K) Riktlinjer kring lokala leverantorer ER PR3 (K) Typ av produktinformation och andel produkter med informationskrav RE
EC7 (K) Riktlinjer kring lokala anstallningar ER - PR6 (K) Program och anslutning till riktlinjer avseende marknadskommunikation  RE -
EC8 (K) Utveckling av samhillets infrastruktur och utbud R 26-27 PRI (K) Ekonomiska pafoljder av 6vertradelser avseende produkter RE

FORKLARING FORKORTNINGAR — UPPFYLLANDEGRAD ENLIGT GRI
(R) Rapporteras, (RD) Rapporteras Delvis, (RE) Rapporteras Ej, (ER) Ej Relevant

FORKORTNINGAR — OVRIGT
(K) indikerar Karnindikatorer, (T) indikerar Tillaggsindikatorer
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Forvaltnings-
berattelse

Styrelsen och verkstallande direktéren for
Goteborgs stads bostadsaktiebolag, orgnr
556046-8562, avger harmed arsredovisning
forverksamhetsaret 2009.

Allmént om Bostadsbolaget och
agarférhallanden

Goteborgs stads bostadsaktiebolag,
Bostadsbolaget, ar Goteborgs aldsta allman-
nyttiga bostadsbolag. Bolaget dger och
forvaltar omkring 22 700 lagenheter i
Goteborg och ar en av stadens, och Sveriges,
storsta hyresvardar.

Som dotterbolag till Férvaltnings AB
Framtiden, helagt av Goteborgs Stad, arbetar
Bostadsbolaget utifran dgarens syfte med de
allmdnnyttiga bostadsforetagen, och utgari
var verksamhet fran Goteborgs Stads
prioriterade mal.

Bostadsbolagets vision grundar sig i detta
uppdrag, att vara den ledande hyresvarden i
Goteborg som utvecklar framtidens boende
och moderniserar allmannyttan i Sverige.
Genom att tillhandahalla goda bostader bidrar
Bostadsbolaget till utvecklingen av Goteborg.

Vasentliga handelser
Nybyggnationen av Stapelbadden, etapp tva,
blev klar under 2009 med totalt 105 ldgenheter,
varav 68 inflyttades 2009. Etapp tre med
ytterligare 163 lagenheter pagar och beraknas
vara inflyttade vid arsskiftet 2010/2011.
Nybyggnadsprojektet Akterhuset —som
ocksa ligger vid Stapelbddden — pagar med
sina 80 lagenheter varav 62 berdknas vara
inflyttningsklara under 2010. Under aret har
Bostadsbolaget underhallit sina fastigheter
for 330 miljoner kronor. Bostadsbolaget har
ocksa investerat 167 miljoner i befintliga
fastigheter. Totalt sett har Bostadsbolaget
forbattrat sina fastigheter med en halv
miljard kronor.

Inga vasentliga handelser har intraffat, ut-
over den vanliga verksamheten, under raken-
skapsaret eller efter rakenskapsarets utgang.
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Fastigheterna

Bostader

Bostadsbolaget hade den 31 december
2009 totalt 22 652 (22 579) lagenheter, en
6kning med 73 lagenheter jamfort med
foregdende ar. Den sammanlagda ytan for
bostader uppgick till 1 400 206 kvadrat-
meter (1395 370), vilket motsvarar en
nettodkning pa 4 836 kvadratmeter. Under
aret nyproducerades 68 lagenheter med
en bostadsyta pa 4 635 kvadratmeter pa
Stapelbadden. Utdver detta tillskapades fem
lagenheter genom ombyggnader av lokaler.

Lokaler

Lokaler integrerade i fastighetsbestandet
ingar med en yta om 98 328 kvadratmeter
(97 521), vilket &r 807 kvadratmeter mer an
foregdende ar. Forandringen bestar av
kopta lokaler om 521 kvadratmeter och
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Kyrkbyn

nybyggnation av 118 kvadratmeter.
Resterande forandring beror pa lokaler
som dndrats mellan allmanna lokaler och
uthyrningsbara. Av bolagets lokalyta for-
valtades 69 562 kvadratmeter (69 993) vid
arets utgang av systerbolaget Forvaltnings
AB GoteborgsLokaler.

Hyresutveckling

Hyresforhandlingarna for 2009 avslutades
under januari 2009. Hyran for bostader
hojdes med i snitt 2,75 procent. Genom-
snittshyran per kvadratmeter for bostader
var under aret 934 kronor med en sprid-
ning fran 722 kronor i Kortedala till 1 630
kronor pa Maskinkajen. | A-ldgen var den
genomsnittliga hyran 1 030 kronor,
jamfort med 799 kronor i C-lagen.

Ekonomisk redovisning B

Hyresbortfall, av- och omflyttning
Hyresbortfallet i form av vakanser och
rabatter uppgick till totalt 31 miljoner
kronor (37). Under 2009 har hyresbortfallet
for lagenheter minskat med 6 miljoner
kronor vilket framst beror pa minskade
marknadsrabatter. Lokaler och fordons-
platser har samma hyresbortfall som fore-
gaende ar. Av det totala hyresbortfallet
berodde 1 miljon kronor (1) pa vakanta
lagenheter. Avflyttningarna ar oforand-
rade och uppgick till 10,2 procent (10,2)
medan omflyttningarna dkat marginellt
till 3,7 procent (3,4).

Driftkostnader

Driftkostnaderna uppgick 2009 till 587
miljoner kronor (569) vilket motsvarar 392
kronor per kvadratmeter (382). Driftkost-
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naderna dkade med 18 miljoner kronor
jamfort med foregdende ar. Okningen
berodde framst pa taxebundna kostnader
som steg med 14 miljoner kronor.

Foérandringar i fastighetsbestandet
Bostadsbolagets totala investering i fastig-
hetsbestandet uppgick under 2009 till 334
miljoner kronor (517). Dessutom har fore-
tagets fastigheter underhallits for 330
miljoner kronor (285). Under 2009 uppgick
investeringar i nybyggnation till 149 miljoner
kronor och investeringar i befintligt
fastighetsbestand till 167 miljoner kronor.
| januari 2009 forvarvade Bostadsbolaget
ett fardigt byggprojekt, Akterhuset till ett
pris av 15 miljoner kronor. | december
férvarvades en fastighet for eget bruk for
3 miljoner kronor.

Stérre enskilda nybyggnationsprojekt
under 2009 har varit Stapelbadden etapp 2
och etapp 3 dar det under 2009 investe-
rats 134 miljoner kronor. Etapp 2 har slut-
forts och etapp 3 pagar. Hela projektet
inklusive etapp 1, omfattar totalt cirka 380
lagenheter och slutférs under 2010. Det
andra storre nybyggnadsprojektet ar
Akterhuset dar investeringen under 2009
varit 31 miljoner kronor utéver markfor-
varvet. Resterande 2 miljoner kronor for
nybyggnation, avser initialinvesteringar
for storre investeringsprojekt.

Fastigheternas bokforda varde

Det bokforda vardet pa fastigheterna,
inklusive pagaende investeringar, uppgick
den 31 december 2009 till 6 968 miljoner
kronor (6 859), varav 663 miljoner kronor

(648) utgjordes av markvardet. Fastig-
hetsbestandet har, i enlighet med
koncernprinciper, klassificerats efter en
geografisk marknadsuppdelning i A-, B-
och C-lagen. En beskrivning avdenna
indelning finns i samband med beskriv-
ningen av koncernens fastighetsvardering
pa sidan 37. Den totala hyresintakten
exklusive parkeringsintakter uppgick
under aret till 1 358 miljoner kronor

(1 305). Fordelningen av hyresintakter och
ytor pa de olika delmarknaderna efter
aldersfordelning for det totala bestandet
beskrivs i intilliggande tabeller och
diagram. Dessa baseras pa bruttohyror
och ytor perden 1 januari 2010.

Hogre hyror i moderna hus
— Ytor och hyresintédkt efter vardedr

Hyresintervall per distrikt (Kr/m?)

M Ytor M Hyresintdkt Lagsta hyra Medelhyra Hogsta hyra
2000-2009
Centrala Stan 759 1 1370
1990-1999 1050
1980-1989 isi
Centrala Hisingen 782 T 1630
1970-1979 1003
1960-1969 Oster 722 1186
896
1950-1959
1940-1949 Vaster 833 1216
915
0% 10% 20% 30% 40%
o o Nordvastra Hisingen 309 1282
Centrala stan ar storsta distriktet. 901
Hogst hyror i Centrala Stan och Centrala Hisingen
M Ytor M Hyresintakt
Nordost 2717807
Nordost 789
Nordvastra
Hisingen Kr/m? 600 700 800 900 1000 1100 1200 1300 1400 1500 1600 1700
Oster
Vaster Diagrammet visar hogsta och lagsta hyra samt medelhyra i Bostadsbolagets olika distrikt.
Centrala Hisi Minst ar skillnaderna i distrikt med enhetlig bebyggelse byggd under ungefar samma tids-
entrala Risingen epok. Den stora spannvidden i Centrala Hisingen beror pa att distriktet omfattar nybyggda
Centrala stan bostader pa Eriksberg.

0% 5% 10% 15% 20% 25%

Storsta andelen av bestandet i B-lagen.
Hogre hyror i A-lagen

M Ytor W Hyresintakt

C-lage

B-lage

A-lage

0% 10% 20% 30% 40% 50%
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Fastighetsvardering

Bostadsbolaget genomfér varje ar
individuella vdrderingar av fastigheterna.
Varderingarna sker internt. Ett represen-
tativt urval av fastighetsbestandet Iamnas
for externvdrdering for att kvalitetssakra
den interna vdrderingen.

Den interna varderingsmodellen ar
gemensam for hela Framtidenkoncernen
och baseras huvudsakligen pa antaganden
som gors av externa varderingsinstitut.

ﬁ

Haga nygata, Haga

36 Bostadsbolagets arsredovisning 2009

Syftet med varderingen ar att:
—mota drsredovisningslagens krav

—berakna fastigheternas vardemassiga
utveckling samt bolagets justerade
soliditet

—skapa underlag i samband med
koncernens finansiering

—skapa underlag for rapportering till
Svenskt Fastighetsindex (SFi)

Varderingsmodellen bygger pa varje
fastighets forvantade kassaflode under tio

arsamt ett berdknat restvarde for ar elva.
Till detta kommer ett berdknat nuvarde av
eventuella rantebidrag.
Kassaflodesberdkningen baseras pa det
kommande arets hyror, uppskattat hyres-
bortfall, normaliserade drift- och under-
hallskostnader samt verklig fastighets-
skatt. For berdkningen av driftnettot
under resterande delen av kalkylperioden
gors dartill antaganden om inflation,
hyresutveckling, langsiktigt hyresbortfall,

4 HAGA

-




drift- och underhallskostnader pa langre
sikt samt fastighetsskatt. Antagandena
varierar beroende pa respektive fastighets
marknadslage och alder. Marknadslaget
avspeglas ocksa i direktavkastningskrav
och kalkylrantor.

Lage och alder viktigt i varderingen
Marknadslaget grundar sig pa en
gruppering av fastigheterna i A-, B- och
C-lagen med undergrupperna A1-A5, B1-B5
samt C1-C3. Indelningen speglar fastig-
heternas attraktivitet dar A1 representerar
den storsta hyresefterfragan.

A-lage: Centrum, Linnéstaden, Harlanda,
Orgryte, delar av Lundby samt Majorna.

B-lage: Hogsbo, Kortedala, Frélunda,
Backa, Lundby, Sédra Biskopsgarden, Tuve-
Save, Karra-Rodbo, Torslanda, Styrsé samt
Tynnered.
C-lage: Bergsjon, Gunnared, Larjedalen
samt Norra Biskopsgarden.
Vari Géteborg omradena ar beldgna fram-
garav kartan pa sidan 86.
Aldersbestamningen av fastigheterna ar
relaterad till begreppet vardear, vilket
anvands i fastighetstaxeringen for att
spegla fastigheters aldersmdssiga standard.
For nybyggda och helt ombyggda fastig-
heter sammanfaller vardear med ny-
respektive ombyggnadsar.

Forandrade forutsattningar 2009

For drets vardering har den framtida pris-
utvecklingen, matt enligt konsumentpris-
index (KPI), antagits bli 2 procent per ar.
Aven hyrorna bedéms félja den Iangsiktiga
kostnadsutvecklingen, det vill sdga 2
procent per ar.

De normaliserade drift- och underhalls-
kostnaderna har 6kats med 2,2 procent i
genomsnitt. De sammanlagda drift- och
underhallskostnaderna berdknas 6ka
nagot snabbare an inflationen.
Avkastningskrav, kalkylrantor samt
berdknade hyresbortfallskostnader har
anpassats till de nivaer som marknaden
tilldmpade vid utgangen av 2009.

Drift- och underhallskostnader

Drift- och underhallskostnaderna baseras
pa ett standardkostnadssystem, vilket tar
hansyn till fastigheternas dlder och lage.
Kostnaderna bedéms vara hogst i aldre
fastigheter i mindre attraktiva lagen.

Drift- och underhallskostnaderna for lokaler
antas vara nagot lagre an for bostader.

For hela bestandet har de normaliserade
drift- och underhallskostnaderna antagits
uppga till i genomsnitt 419 kronor per
kvadratmeter, med en lagsta kostnad pa
310 kronor per kvadratmeter i Haga och en
hogsta pa 518 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 Overtar merparten av eller samtliga
kostnader, har hdnsyn tagits till detta. Pa
liknande satt har det tagits med i berdk-
ningarna att vissa fastigheter med
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sarskilda slag av lokalytor bedoms ha
hogre drift- och underhallskostnader.

Avkastningskrav och rantebidrag
Direktavkastningskravet for bostadsfastig-
heter i Al-lage ar 3,75 procent, medan
motsvarande siffra for fastigheter i C3-
lagen ar 7,5 procent. For andra ytor an
bostadsytor har ett avkastningskrav som
overstiger bostadsdelens med ett intervall
mellan 2,85 till 3,76 procentenheter till-
lampats.

Kalkylrantan for bostader varierar
mellan 5,75 och 9,5 procent. For de kvar-
varande rantebidragen har en nuvardes-
berdkning skett baserad pa ett antagande
om en framtida subventionsrdnta pa 3,25
procent med en diskontering med samma
kalkylranta som tillampas for nuvardes-
berdkning av framtida driftnetton. Kalkyl-
rantan berdknas genom att den forvantade
langsiktiga inflationen om tva procent
laggs pa direktavkastningskravet for
respektive marknadslage.

Fastigheternas varde

Enligt ovanstaende modell uppgar avkast-
ningsvardet pa Bostadsbolagets fastig-
hetsbestand till 15 201 miljoner kronor
(14 020), vilket 6verstiger fastigheternas
bokforda varde (exklusive uppskjuten
skatt) med 8 231 miljoner kronor. Jamfort
med aret fore innebar arets vardering en
6kning av avkastningsvardet med 1 181
miljoner kronor, eller 8 procent.

Forandringar i vardet forklaras av inves-
teringar med 334 miljoner kronor samt
ovrig vardeokning med 847 miljoner
kronor. Ovrig vardeférandring ar till stor
del hanforlig till Iagre avkastningskrav.

Det justerade egna kapitalet, dar hansyn
tas till 6vervarden i fastigheterna och upp-
skjuten skatt, uppgick den 31 december till
7391 miljoner kronor (6 610). Detta inne-
bar en justerad soliditet pd 48,4 procent
(46,8).
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Finansiering

Den ekonomiska utvecklingen under
2009

2009 ars inledning praglades helt av den
ekonomiska krisen. Varlden har aldrig
tidigare sett ett sa kraftigt och samordnat
fall i BNP, global handel och industripro-
duktion. Tillverkningsindustrin och ravaru-
produktionen drabbades hardast. Svenska
industriforetag reagerade mycket snabbt
pa den forsamrade orderingangen och
stora varsel om uppsdgningar gjordes
under drets forsta manader. Det mycket
snabba fallet i ekonomin gjorde dock att
botten ndddes snabbt och under sommaren
kom de forsta tecknen pd att en dterhamt-
ning var pa vag. Ekonomin borjade dter
vaxa under senare delen av 2009, men den
héga arbetsldsheten forvantas drdja kvar
under flera dr.

Centralbanker varlden 6ver sankte styr-
rantan till nivaer nara noll. Riksbankens
styrranta sanktes fran 2 procent till 0,25
procent och pad motsvarande satt sankte
ECB styrrantan fran 2,5 procent till 1 pro-
cent. Aven regeringar genomforde kraftiga
stimulanser av ekonomin. Tillvaxten for-
vantas vara positiv under 2010 och 2011.
Trots detta forvantas centralbankerna
fortsatta fora en mycket expansiv
penningpolitik. Riksbankens prognos ar att
forsta hojningen av styrrantan kommer
forstislutet av 2010.

De langa rantorna foll med konjunkturen
i borjan pa aret och handlades sedan
stadigt pa historiskt Idga nivaer.
Centralbankerna tillforde likviditet pa
marknaden vilket bidrog till att halla de
langa rantorna laga.

Inflationen foll till foljd av sankta rante-
kostnader men den underliggande
inflationstakten, rantor bortraknat, ligger
nara Riksbankens mal pa 2 procent varfor
den oro som funnits for deflation minskat.
Priserna pa ravaror, framst olja och metaller
har aterhamtat sig fran de lagsta nivaerna.
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Kinas 6kade ekonomiska betydelse och
stora infrastrukturprojekt haller efter-
frdgan pa ravaror uppe.

Som f6ljd av krisen och férvantade
kreditforluster minskade bankernas
utlaningsmojlighet. Kreditatstramningen
var omfattande under arets borjan. Med
forbattrade ekonomiska utsikter och
kraftig stimulans fran centralbankerna har
kreditmarknaden ater borjat fungera
normalt. For foretag ar det dock fort-
farande mycket dyrare att Iana idag an for
ett par ar sedan. Detta innebar en for-
dyrning for foretagen, inte minst for de
foretag som onskar investera.

Utlaningen till hushall har expanderat
kraftigt. Fortsatter denna utveckling kan
detinnebara att en "bubbla” byggs upp pa
den svenska fastighetsmarknaden. Detta
kan vara en anledning for Riksbanken att
hoja rantan.

Trots en stark finansiell stéllning och lag
belaningsgrad har dven Bostadsbolagets
upplaningsmarginaler dkat. De hogre
marginaler som krisen tvingat fram
kommer att belasta bolaget under flera ar
framover.

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 galler 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 nara till den koncerngemen-
samma finanspolicyn, och fastlagger
befogenheter 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 43.

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

Finansnetto

Bostadsbolagets finansnetto uppgick 2009
till -174 miljoner kronor (-211). Minsk-
ningen beror pa lagre lanerantor. | finans-
nettot ingar forutom kostnads- och
intaktsrantor, rantebidrag med 3 miljoner
(2), kostnader for pensionsskuld med -4
miljoner (-5) samt stangningsresultat for
derivattransaktioner och fortidslosta lan
med -4 miljon (+1). Bolagets kostnads-
rantor har minskats med 3 miljoner (5)
avseende aktiverade utgiftsrantor pa
projekt under byggnadstiden.

Den genomsnittliga finansieringskost-
naden uppgick under aret till 3,65 procent
(4,63). Om hansyn tas till erhalina rante-
bidrag var finansieringskostnaden 3,59
procent (4,58).

Kreditportfolj

For att begransa refinansieringsrisken
efterstravas en diversifiering av finansie-
ringskallor och en jamn forfallostruktur for
kreditportfoljen. For att uppna detta
paborjades under 2009 ett koncerngemen-
samt arbete for att fa tillgang till kapital-
marknaden. Ett forsta steg togs i september
da Framtidenkoncernen dsattes ett kredit-
betyg av ratinginstitutet Standard & Poors,
A+, Detta ger mojlighet for koncernen att
uppratta kapitalmarknadsprogram for
finansiering.

Bolagets lan uppgick den 31 december
2009 till 4 803 miljoner, en 6kning med 53
miljoner under dret. Av bolagets lan utgors
4150 miljoner av andelar i koncerngemen-
samma bankldn, medan 653 miljoner har
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lanats i svenska banker och kreditinstitut.
Med undantag av en rorelsekredit pa 61
miljoner har samtliga 1an sakerstallts
genom pantbrev i ett representativt urval
av fastigheter ur bolagets fastighetsbe-
stand. Framtidenkoncernen tog under hosten
2009 ett lan pa 2 700 miljoner kronor med
forfall 2014 som ersattning for det obliga-
tionslan som forfoll i september 2009.
Bostadsbolagets andel av detta lan &r
1000 miljoner kronor. Utéver detta har
Bostadsbolaget tagit upp ett 5-arigt lan pa
300 miljoner kronor for att finansiera
pagaende nybyggnation.

Den genomsnittliga dterbetalningstiden
for bolagets lan var vid arets utgang 2,9 ar
(2,5).

Kreditportfdljens forfallostruktur 2009-12-31

Kreditforfall och Procent-
Ar amorteringar (Mkr) andel
2010 442 9
2011 961 20
2012 1000 21
2013 1100 23
2014 1300 27
Summa 4803 100

Ranteexponering
Framtidenkoncernens styrning av ranterisk
utgar fran begreppet nettoexponering,
varmed avses nettot av de tillgdngs- och
skuldbelopp som i framtiden ska fa ny
rantebestamning. Den genomsnittliga
|6ptiden for ranteexponeringen, liksom
exponeringens fordelning tidsmassigt, har
stor betydelse for Bostadsbolagets
resultat. Finanspolicyn foreskriver att den
genomsnittliga Ioptiden ska vara mellan
1,6 och 2,6 ar med hogst 33 procent av
exponeringen infallande under ndrmaste
12-mdnadersperioden. Den 31 december
2009 var den genomsnittliga I6ptiden for
bolagets ranteexponering 1,9 ar (1,7) med
31 procent (32) av exponeringen inom
narmaste 12-manadersperioden. Rénte-
bindningstiden har under dret varierat
mellan 1,6 och 1,9 ar.

Foljande tabell visar nettoexponeringen
2010-2019, den genomsnittliga nominella
rantesatsen i exponeringen, samtagion.

40 Bostadsbolagets drsredovisning 2009

Ranteexponering netto, genomsnittlig
rantesats och agio 2009-12-31

Ar Belopp, Mkr  Rédnta, %  Agio, Mkr*
2010:1 1982 2,48 -2,8
2010:2 -725 0,66 -0,2
2010:3 1225 2,22 0
2010:4 -1000 1,52 0
2011 1771 2,13 0,5
2012 400 5,29 0,6
2013 400 4,55 0,8
2014 300 2,83 0,5
2015 150 3,51 0,4
2016 - - 0,2
2017 100 3,99 -
2018 150 3,91 -
2019 50 3,49 -
Totalt 4803 3,31 -0

*) Den del av betalda optionspremier, kostnader vid upp-
tagande av [an samt stangningsresultat for derivat-
affarer och fortidslosta 1dn som dnnu inte resultatforts.

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

Den 31 december 2009 var det nomi-
nella bruttobeloppet av utestaende
derivat 6 000 miljoner kronor (5 600), for-
delat pa rdnteswappar 3 650 miljoner kronor
(4 450), FRA-kontrakt 2 050 miljoner kronor
(950) och CAP-kontrakt 300 miljoner kronor
(200). Ranteswappar pa nominellt 100
miljoner kronor har tecknats i kombination
med utfardade ranteoptioner. Beloppet
ingdr i det angivna beloppet for rante-
swappar ovan.

Likviditet

Kombinationen av ett stabilt kassaflode
och relativt lang planeringshorisont for
investeringar begransar behovet av likvidi-
tetsreserver. Eventuellt kassadverskott
placerasibankelleri kortfristiga rante-
barande instrument med god kreditvardig-
het enligt finanspolicyn. Outnyttjade
krediter och kreditloften med minst tre
manaders aterstdende |6ptid uppgick den
31 december 2009 till 499 miljoner (253).

Marknadsvardering av finansiella
instrument

Kreditportfoljen marknadsvarderas med
utgangspunktiden svenska swaprantan
pa varderingsdagen med tilligg aven
marknadsmassig kreditmarginal. Kredit-
portfoljens marknadsvarde var per den 31
december 2009 enligt denna varderings-
metod 4 802 miljoner (4 758), vilket ska
stallas i relation till portféljens nominella
belopp pa 4 803 miljoner (4 750).

Marknadsvardet understeg sdledes det
nominella vardet med 1 miljon. Vid mot-
svarande vardering den 31 december 2008
oversteg marknadsvardet det nominella
vardet med 8 miljoner.

Derivatinstrument varderas enligt
foljande;

Rdnteswappar varderas genom att
framtida kassafloden diskonteras till ett
nuvarde baserat pa noterad marknads-
ranta for aktuell 16ptid. | virdet ingar inte
upplupen rdnta 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, swaptioner och
strukturerade swappar) motsvaras av
aktuellt dterkdpspris pa varderingsdagen.

Nominella belopp netto och marknadsvarde
for derivatportfoljen 2009-12-31, mkr

Nominellt Marknads-

Kontraktstyp belopp varde
Ranteswappar -3100 -104
FRA-kontrakt -2050 -4
CAP-kontrakt -300 0
Totalt -5450 -108

Volymen ranteswappar dar bolaget
betalar fast rdnta dverstiger volymen
ranteswappar for vilka bolaget erhaller
fast ranta. Bolaget ar fastrantebetalare i
swapkontrakt pd nominellt 3 375 miljoner
kronor, och bolaget erhaller fast ranta i
swapkontrakt pd nominellt 275 miljoner
kronor.
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Risk- och kanslighetsanalys

Den sammansattning av tillgdngar och skulder som kannetecknar ett fastighets-
bolag innebar att bolaget exponeras for ett antal rorelserelaterade och finansiella
risker. Ett fastighetsforetag har kortsiktigt begransade méjligheter att paverka
resultatet. Atgirder som genomférs maste darfor vara av Idngsiktig karaktar.

Rorelserelaterade risker

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

Hyresrisk

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

For 2009 ars hyror traffade Bostads-
bolaget en dverenskommelse med
Hyresgastféreningen om att hyrornai
snitt skulle 6ka med 2,75 procent.

For 2010 har ingen 6verenskommelse
om hyreshojning annu traffats.

Vakansrisk

Aven vakansrisken bedoms i Bostads-
bolaget vara ytterst begransad.
Situationen pa bostadsmarknaden i
Goteborg bedoms under dverskadlig
framtid praglas av en stor efterfragan pa
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bostader. Den laga vakansgraden for
lagenheter var vid arsskiftet 0,1 procent
(0,2), vilket nastan helt utesluter mojlig-
heter att oka intakterna genom ytterligare
minskad vakansgrad.

Av- och omflyttning

Andelen av- och omflyttningar var nagot
hogre jamfort med foregdende ar och upp-
gick 2009 till 13,8 procent (13,6). Om- och
avflyttningen ar storst i ytteromradena.
Bostadsbolagets utvecklingsprojekt syftar
dock till att 6ka trivsel, forbattra trygghet
och sakerhet samt arbeta for 6kade mojlig-
heter till inflytande dven i dessa omraden.
Darmed minskar dven av- och omflytt-
ningen, liksom Bostadsbolagets kostnader.

Driftkostnader

Kassaflode och vardering paverkas starkt
av driftkostnaderna, som under 2009
uppgick till 587 miljoner kronor (569).
Okningen uppgér till 18 miljoner kronor
varav kostnadsékningen for taxor mot-
svarar 14 miljoner kronor. Resterande
avvikelse pa 4 miljoner kronor bestar av
olika kostnadsokningar/minskningar i den
|6pande verksamheten. Procentuellt 6kade

driftskostnaderna med 3,2 procent jamfort
med foregdende ar. Exkluderat 6kningen
avtaxekostnader har driftkostnaderna
6kat med 1,2 procent jamfoért med fore-
gdende ar. Genom bolagets langsiktiga
arbete med affarsmassighet, strategisk
fastighetsutveckling och teknikforbattring

sker en standig utveckling mot alltmer
effektiv resursanvandning.

Underhallskostnader och
investeringar

Underhallskostnaderna bestar av planerade
underhallsatgarder medan reparationer
redovisas som driftkostnader. Underhalls-
kostnaderna uppgick 2009 till 330 miljoner
kronor (285). Investeringar i forvarv upp-
gick till 18 miljoner kronor medan investe-
ringar i befintligt fastighetsbestand samt
nyproduktion uppgick till 316 miljoner
kronor (488).

Framtida underhallsbehov

I takt med att fastigheterna blir allt dldre
kommer 6kade underhallsinsatser att
kravas. Bostadsbolaget har identifierat ett
stort underhallsbehov de kommande aren.
For att kunna 6ka underhallstakten av vara
fastigheter kravs att bolaget frigér mer
medel fran driften till underhall. | vart mal-
dokument 2012 har vi planerat att 6ka vart
planerade underhall med 10 miljoner kronor
per ar. Detta kan vi bara gora genom att vi
fortsatt bedriver en effektiv fastighetsfor-
valtning.

Ivart moderbolag - Forvaltnings AB
Framtidens - affarsplan for 2010 ar mal-
sattningen att koncernen under en fem-
arsperiod kan redovisa ett resultat efter
finansnetto pa noll kronor. Anledningen till
detta ar att koncernen haren hog justerad
soliditet. Med de forutsattningarna kommer




Ekonomisk redovisning B

Effekt pa Effekt pa Kredit- och derivatportféljernas rantekanslighet 2009-12-31, Mkr
Bostadsbolagets  Bostadsbolagets
Foréndring avkastningsvarde,% resultat, Mkr Kreditportfolj Derivatportfolj
Hyror +1% +1,9 +14,4 Rante- Nominellt Marknads- Nominellt Marknads-
antagande varde varde varde varde
Langsiktiga vakanser +1% =17 S Ranteniva
Drift- och underh3ll +1% 0,8 ~ 2009-12-31 -4 803 -4 802 -5450 -108
Kalkylranta och Ranta +1% -4 803 -4795 -5450 2L
direktavkastningskrav +1% -16,8 - Ranta-1% -4.803 -4 810 -5450 -191

Bostadsbolaget dven under kommande ar
att kunna lagga vasentliga belopp pa
utokat planerat underhall.

Finansiella risker

Fastighetsbolag har i allmanhet stora skulder.
Det innebdr att de finansiella riskerna ar
stora. De finansiella riskerna utgors fram-
for allt av rante-, refinansierings-, mot-
parts-, valuta-, och administrativa risker.
Finanspolicyns anvisningar syftar till att
tydliggora och kontrollera dessa risker.

Ranterisk

Ranterisk ar risken att ranteférandringar
paverkar bolagets resultat och/eller kassa-
floden pa ett negativt satt. Om 6nskad
rantestruktur inte kan uppnas vid upp-
tagande och omsattning av bolagets lan
anvands derivatinstrument.

Refinansieringsrisk

Refinansieringsrisk ar risken att 1an som
forfaller inte kan omsattas till rimliga
villkor. Darfor efterstravas en spridning av
upplaningen bade tidsmassigt och pa olika
lanemarknader. For att bredda lanemoijlig-
heterna paborjades under 2009 ett kon-
cerngemensamt arbete for att fa tillgang
till kapitalmarknaden. Ett forsta steg togs i

september da Framtidenkoncernen
asattes ett kreditbetyg av ratinginstitutet
Standard & Poors, A+ Detta ger mojlighet
for koncernen att uppratta kapitalmark-
nadsprogram for finansiering.

Motpartsrisk

Motpartsrisk ar risken att motpartenien
finansiell transaktion inte i ratt tid och
med ratt belopp fullgor sina dtaganden.
Bostadsbolaget accepterar endast mot-
parter med hog kreditvardighet i finansiella
transaktioner enligt bolagets finanspolicy.

Valutarisk

Valutarisk ar risken att valutakursférand-
ringar paverkar bolagets resultat och/eller
kassafloden pa ett negativt satt. Bolagets
exponering ska uteslutande vara i svenska
kronor. Vid uppldning i annan valuta én SEK
ska valutarisken elimineras genom valuta-
swap, valutatermin eller valutaoption.

Administrativ risk

Med administrativ risk avses risken for
forluster eller felaktiga affarer till foljd
avinterna brister i organisationen.
Finansfunktionen arbetar kontinuerligt
med Oversyn och vidareutveckling av de
administrativa systemen samt de interna
kontrollerna. Bolaget arbetarinom
finansomradet huvudsakligen med

standardsystem som bedéms vara av
hog kvalitet.

Kanslighetsanalys

Finansnettots rantekanslighet

Under antaganden om oférandrad lane-
volym samt oférandrad 16ptid och
positionssammansattning avseende
nettoexponeringen, kommer bolagets
finansnetto att utvecklas enligt tabell.
Berdkningen ar baserad pa den ranteniva
som gallde vid utgangen av 2009 samt en
omedelbar och bestaende ranteforandring
pa en procentenhet for hela rantekurvan.

Mkr 2009 2010 2011 2012
Rénteniva

2009-12-31 -174 154 -146 -159
Ranta upp 1% -174 -176 -195
Ranta ner 1% -133 -117 <122

Kredit- och derivatportféljernas
rantekanslighet

De marknadsvarden som redovisats for
kredit-/respektive derivatportfoljen baseras
pa radande marknadsrantor 2009-12-31.
For att bedoma portfoljernas rantekanslig-
het har berdkningar dven skett med rantor
en procentenhet hogre respektive lagre.
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Ekonomisk oversikt

Bolagets resultat

Resultat efter finansiella poster uppgick
2009 till 4 miljoner kronor jamfort med 40
miljoner kronor 2008. Justerat for under
aret dterforda tidigare ars nedskrivningari
fastighetsforvaltningen uppgick bolagets
resultat efter finansnetto 2009 till 1 miljon
kronor jamfort med 42 miljoner kronor 2008.
Forvaltnings AB Framtiden — Bostads-
bolagets moderbolag —har beslutat att
6ka underhallstakten av bolagets fastigheter
ytterligare, vilket innebar att bolagets hel-
arsresultat 2009 efter finansiella poster
ska uppga till minst 1 miljon kronor. 2009
uppgick kostnaderna for underhall till 330
miljoner kronor, vilket ar en 6kning med 45
miljoner kronor jamfért med foregdende ar.

Foérandringar i fastighetsbestandet

Goteborg. Vakansgraden for lokaler upp-
gick till 10,3 procent (11,9).

Hyresintakter
For 2009 ars hyror har Bostadsbolaget
traffat en 6verenskommelse med
Hyresgastforeningen, vilket innebar att
hyrorna i snitt 6kade med 2,75 procent.
Hyresokningen for lokaler med forhand-
lingsklausul uppgick till 4,7 procent. For
2010 har ingen 6verenskommelse om
hyreshojning annu traffats.
Hyresintdkterna uppgick totalt till 1 380
miljoner kronor vilket ar en 6kning med 60
miljoner kronor jamfort med féregdende
ar. Hyresintakterna for lagenheter har 6kat
med 55 miljoner kronor, Hyresintakterna
for lokaler har 6kade med 3 miljoner
kronor och hyresintakterna fér parkering

Tynnered till tva nybildade bostadsratts-
foreningar har hyresintakterna minskat med
3 miljoner kronor. Ovriga hyresékningar, till
exempel pa grund av ombyggnation och
tillval, har 6kat med 3 miljoner kronor.

Forvaltningsintakter
Forvaltningsintakter omfattas avandra
intakter an hyra. Forvaltningsintakterna
uppgick till 8 miljoner kronor (10) och har
minskat med 2 miljoner kronor jamfort
med foregaende ar vilket beror pa
minskade erhallna leverantorsrabatter
samt minskad 6vrig forsaljning.

B VArme..ecnerennne 26
m Fastighetsskotsel......... 22
m Driftsadministration... 15

Driftkostnader (%)

Pa Stapelbadden pagar tva storre nybygg-  6kade med 2 miljoner kronor, totalt 60 = Vatten.... -7
nadsprojekt, Akterhuset och Stapelbadden  miljoner kronor . gi?g”mng' "2

etapp 3. Under 2009 har 68 ldgenheter
nyproducerats och 5 lagenheter har till-
kommit genom ombyggnader av lokaler.

Uthyrning

Uthyrningssituationen fortsatte under
2009 att vara god. Vid arets slut var 19
lagenheter (19) vakanta. Detta motsvarar
en vakansgrad pa 0,1 procent (0,1). De
vakanta ldgenheterna fanns i huvudsak pa
nordvastra Hisingen och i norddstra

Intdkterna for Idgenheter har 6kat med
55 miljoner kronor varav 34 miljoner kronor
ar hanforligt till generella hyresokningar.
15 miljoner kronor ar hanforligt till tillkom-
mande forvaltningsobjekt, framfor allt
Stapelbadden. Hyresrabatterna minskade
med 6 miljoner kronor vilket beror pd att
bolaget har 6vergatt till behovsstyrt
underhall, dér motsvarande belopp istéllet
laggs pa underhall av fastigheterna. Pa
grund av fastighetsforsaljning 2008 i

Drift- och administrationskostnader
Drift- och adminstrationskostnader upp-
gick till 587 miljoner kronor (569). | posten
driftadministration ingar I6nekostnader,
lokalkostnader och administration for
bolagets distriktskontor och delar av
huvudkontoret.

Driftkostnaderna 6kade med 18
miljoner kronor (3,2 procent) jamfort med

2009 2008 Avvikelse Avvikelse Avvikelse
Intakter (Mkr) (Mkr) | 2009/2008 (Mkr) Drift- 2009 2008 | 2009/2008 2009 2008 |2009/2008
kostnader (Mkr) (Mkr) (Mkr) | (Kr/m?) | (Kr/m?) (Kr/m?)
Lagenheter, brutto 1285 1236 48 Virme 149 142 7 100 95 5
Hyresbortfall -14 -21 6 El 42 40 2 28 27 1
Lagenheter, netto 1271 1216 55 Vatten 39 35 4 26 24 2
Renhallning 35 34 1 23 23 0
Lokaler, brutto 72 69 3
Hyresbortfall 9 9 0 ig;rt\rr:;:xe- 265 251 14 177 169 8
Lokaler, netto 63 60 3 Fastighets- 129 | 130 1 86 87 1
skotsel
Fordonsplatser, brutto 54 51 3 -
Reparationer 66 60 6 44 40 4
Hyresbortfall -7 -7 -1
Drift- 89 88 1 60 59 1
Fordonsplatser, netto 46 44 2 administration
Ovrigt 38 40 2 25 27 2
Summa hyresintékter 1380 1320 60 Ve
Forvaltningsintakter 8 11 -2 iggrﬂzgnga 322 318 4 215 213 2
Summa intakter 1388 1330 58 Summa 587 569 18 392 382 10
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foregdende ar. Kostnadsokningen for taxor
uppgar till 14 miljoner kronor (5,7 procent)
jamfort med foregaende ar och 6vriga
driftskostnader har 6kat med 4 miljoner
kronor vilket motsvarar 1,2 procent
jamfort med foregaende ar se diagram
och not 4.

Bolagets kostnader for sponsring upp-
gick 2009 till 0,5 miljoner kronor (0,6).

Centrala kostnader

I posten centrala kostnader ingar kost-
nader for styrelse, VD och strategisk led-
ningspersonal, revisionskostnader samt
fakturerade koncerngemensamma kost-
nader med mera. Kostnaderna uppgick till
25 miljoner kronor (34). Minskningen beror
framst pa minskade kostnader for mark-
nadsforing och konferenser, 7 miljoner
kronor. Foregdende ar hade bolaget fore-
tagsovergripande marknadsaktivieter av
engangskaraktar som uppgick till cirka 7
miljoner kronor. Lonerelaterade kostnader
minskade med 3 miljoner kronor jamfort
med féregdende ar. Koncerngemensamma
kostnader har 6kat med 1 miljon kronor.

Fastighetsskatt

Fastighetsskatten for flerbostadshus ar 0,4
procent av taxeringsvardet. Den begrdns-
ningsregel som inférdes 2008 innebar att
den maximala fastighetsskatten under
2009 begransas till 1 272 (1 200) kronor
per lagenhet. Upprakningen av begrans-
ningsbeloppet ar den viktigaste orsaken till
att fastighetsskatten totalt inklusive lokaler
och mark har ékat till 33 (31) miljoner kronor.

Underhallskostnader
Underhallskostnaderna uppgick under
2009 till 330 miljoner kronor (285), vilket
motsvarar 220 kronor per kvadratmeter

(191). Under 2009 har bolaget 6kat under-
hallet med 45 miljoner kronor. Med anled-
ning av att Bostadsbolagets moderbolag
har beslutat att sanka vinstkravet for
resultat efter finansiella poster till ett noll-
resultat har underhallstakten av bolagets
fastigheter kunnat 6kas.

Avskrivningar och nedskrivningar
Bolagets avskrivningar i fastighetsforvalt-
ningen uppgar for 2009 till 237 miljoner
kronor (227). Under 2009 har tidigare
gjorda nedskrivningar aterforts med 3
miljoner kronor (1). Inget nedskrivnings-
behov av fastigheter foreligger 2009.
Foregaende ar gjordes nedskrivningar med
3 miljoner kronor.

Planenliga avskrivningar har okat med
15 miljoner kronor jamfort med fore-
gdende ar med anledning av fardigstallda
investeringar i befintliga fastigheter och
tillkommande forvaltningsobjekt.

Driftéverskott

Driftoverskottet for 2009 uppgick till 438
miljoner kronor vilket ar en minskning jam-
fort med 2008 med 7 miljoner kronor. Det
minskade driftoverskottet beror pa dkade
driftkostnader 18 miljoner kronor, 6kade
underhallskostnader 45 miljoner kronor
och 6kade kostnader for fastighetsskatt 2
miljoner kronor, totalt 65 miljoner kronor.
Intakterna har okat med 58 miljoner kronor
jamfort med foregaende ar.

Skattesituation

Arets skattekostnad bestar dels av beraknad
skatt pa koncernbidrag vilket redovisas
som kapitaléverforing inom fritt eget
kapital pa -3 miljoner kronor (-4), dels
inkomstskatt pa -2 miljoner kronor (-14)
och dels uppskjuten skatt pa 5 miljoner
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kronor (24). Den 31 december 2009 upp-
gick avsattningen for uppskjuten skatt till
-374 miljoner kronor (- 379).

Investeringar i fastighetsbestandet
Bostadsbolagets totala investeringar i
fastighetsbestandet uppgick under 2009
till 334 miljoner kronor (517). Under 2009
uppgick investeringar i nybyggnation till
149 miljoner kronor och investeringar i
befintligt fastighetsbestand till 167 miljoner
kronor. Under 2009 har bolaget forvarvat
en fastighet for eget bruk till ett totalt varde
pa 3 miljoner kronor, varav mark 1 miljon
kronor. Mark har totalt férvarvats for 16
miljoner kronor.

Eget kapital och soliditet

Eget kapital uppgick den 31 december
2009 till 1 282 miljoner kronor (1 293) och
soliditeten uppgick till 18,8 procent (19,2).

Framtida utveckling
Hyresférhandlingarna med Hyresgast-
féreningen avseende 2010 ars hyror har
inte avslutats. Under 2010 beraknas minst
228 ldgenheter fardigstallas. Resultat efter
finansnetto for 2010 forvantas att uppga
till 5 miljoner kronor fore eventuella ned-
skrivningar eller aterforda nedskrivningar
pa fastigheterna. | detta resultat ingar
totalt underhall med 327 miljoner kronor,
vilket motsvarar 217 kr/kvm.
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Femarsoversikt peloppim

2009 2008 2007 2006 2005
Resultatrakning
Hyresintakter 1380 1320 1290 1268 1260
Driftkostnader -587 -569 -581 -569 -556
Underhallskostnader -330 -285 -316 225 212
Fastighetsskatt -33 -31 -37 -44 -42
Driftéverskott 438 445 362 437 459
Av—och nedskrivningar i férvaltningen 237 227 216 -192 -102
Centrala kostnader, inklusive avskrivningar 25 -34 29 29 -33
Finansnetto -174 211 IO)| -177 -192
Resultat efter finansiella poster 4 40 44 79 132
Balansrakning
Fastigheter 6597 6468 6181 6172 6115
Ovriga anlaggningstillgdngar 399 418 413 252 268
Omsattningstillgangar 36 65 79 68 270
Eget kapital 1282 1293 1242 1201 1260
Obeskattade reserver 59 54 70 94 93
Avsattningar 466 472 496 487 477
Laneskulder (rdntebarande) 4803 4750 4472 4373 4514
Rorelseskulder (ej rantebarande) 422 382 393 336 308
Fastigheter
Taxeringsvarde 12248 12222 12253 8559 8444
Lagenhetsyta m? tusental 1400 1395 1390 1402 1407
Lokalyta m? tusental 98 98 97 98 99
Lagenheter antal 22652 22579 22504 22661 22723
Parkeringsplatser antal 14 955 14566 15369 15197 16 565
Fastighetsinvesteringar, 334 517 400 224 364
varav mark 16 1 = - 28
Avkastningsvarde 15201 14020 15546 14135 12677
Finansiering
Soliditet % 18,8 19,2 194 19,6 20,0
Justerad soliditet % 48,4 46,8 48,9 48,1 45,3
Rantetackningsgrad, ggr 2,4 2,2 2,3 2,5 2,2
Skuldsattningsgrad, ggr 3,7 3,7 3,6 3,6 3,6
Rantebidrag 3 2 3 6 6
Rantebidrag kr/kvm 2 2 2 5 4
Genomsnittlig finansierings-
kostnad (exkl rantebidrag) % 3,6 4,6 4.4 41 4,5
Genomsnittlig finansierings-
kostnad (inkl rdntebidrag) % 3,6 4.6 43 3,9 43
Kassaflode, exkl investeringar 242 268 260 272 235
Lonsamhet
Direktavkastning exklusive rantebidrag % 6,7 7,0 6,3 73 7,8
Direktavkastning inklusive rantebidrag % 6,7 71 6,4 74 79
Avkastning pa totalt kapital % 2,6 3,8 3,7 4,0 5,2
Avkastning pa eget kapital % 0,3 3,2 3,6 6,4 11,3
Personal
Medeltalet anstallda 266 269 278 301 308
Sjukfranvaro % 4,5 6,9 71 6,4 7,8
Forvaltning
Medelhyra ldgenheter brutto kr/kvm 918 887 866 852 844
Hyresbortfall lagenheter kr/kvm -6 -6 5 11 5
Medelhyra lokaler brutto kr/kvm 736 712 676 658 654
Hyresbortfall lokaler kr/kvm -92 -95 -74 -62 -65
Driftkostnader kr/kvm 392 382 389 379 371
Underhallskostnader kr/kvm 220 191 212 150 141
Centrala kostnader inkl avskrivningar kr/kvm 17 23 19 19 22
Driftoverskott kr/kvm 292 298 243 291 306
Vakansgrad lagenheter % 0,1 0,1 0,2 0,2 0,2
Vakansgrad lokaler % 10,3 11,9 11,9 51 9,9
Styrkort
NBI, N6jdBoendelndex 67 68 65 66 65
NMI, N6jdMedarbetarindex 78 69 63 70 69
Inflytande 67 66 65 65 63
Fastighetsresultat,
(exkl tidigarelagt underhall) 562 592 603 519 494
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Definitioner

Fastigheter
Investeringar i fastigheter inklusive investeringsbidrag.

Lagenhetsyta/lokalyta
Uthyrningsbar yta vid arets slut.

FINANSIERING

Soliditet i %:

Redovisat eget kapital plus 73,7 procent av obeskattade
reserver i forhallande till balansomslutningen.
2005-2007-ars siffror ar beraknade med da géllande
procentsats 72 procent.

Justerad soliditet i %:

Redovisat eget kapital plus 73,7 procent av obeskattade
reserver plus 73,7 procent av bedomt dvervarde i
forhallande till balansomslutning plus bedémt
6vervarde. 2005-2007-ars siffror dr berdknade med da
gallande procentsats 72 procent.

Rantetackningsgrad, ggr:

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

Skuldsattningsgrad:
Rantebdrande skulder i forhdllande till redovisat eget
kapital.

Genomsnittlig finansieringskostnad
exklusive rantebidrag i %:

Rantekostnaden brutto for bolagets laneportfolj
(utan hansyn till erhdlina rantebidrag) i relation till
genomsnittlig Ianevolym.

Genomsnittlig finansieringskostnad

inklusive rantebidrag i %:

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

Kassaflode exklusive investeringar:
Resultat efter finansiella poster exklusive avskrivningar.

Ekonomisk redovisning B

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 véarde 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 évertid) 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.
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Forslag till vinstdisposition

Till drsstammans forfogande star foljande vinstmedel (kronor):

Ingdende balanserade vinstmedel 1196821804
Lamnat koncernbidrag netto efter skatt -9035620
Arets forlust 282792
Summa 1187503392

Styrelsen och verkstallande direktoren forslar att ovanstaende medel disponeras enligt foljande:

Utdelning till aktiedgare 0
I ny rakning balanseras 1187503392
Summa 1187503 392

Betraffande bolagets resultat och stallning i ovrigt, hanvisas till efterfoljande finansiella

rapporter. Samtliga belopp i tusentals kronor om ej annat anges.
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Resultatrakning

Not 2009 2008
Hyresintakter 1379516 1319514
Forvaltningsintakter 8275 10596
Summa intakter 1387791 1330110
Kostnader fér fastighetsférvaltningen
Driftkostnader 4,9 -587 002 -569 060
Underhallskostnader -329 877 285214
Fastighetsskatt -33 064 -31138
Driftoverskott 437 848 444698
Av—och nedskrivningar i forvaltningen 10 -237 450 -227 330
Bruttoresultat 200398 217 368
Centrala kostnader 56,9 24892 -33553
Ovriga rorelseintakter 7 2349 67232
Ovriga rorelsekostnader 8 -50 -91
Rorelseresultat 177 805 250956
Finansnetto 11 -173 553 -210 555
Resultat efter finansiella poster 4252 40401
Forandring av periodiseringsfond 2672 16 973
Avskrivningar utover plan -1951 -1427
Skatt pa arets resultat 12 88 6195
Arets resultat 13 -283 62142
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Balansrakning

Not 2009-12-31 2008-12-31
Tillgdngar
Anlaggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgdngar
Ovriga immateriella anlaggningstillgéngar 14 2434 -
Summa immateriella anldggningstillgangar 2434 -
Materiella anldggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter 15 6597 387 6467 877
Inventarier 16 19 646 23050
Pagaende ny- och ombyggnationer 17 371048 390911
Summa materiella anlaggningstillgangar 6988081 6881 838
Finansiella anldggningstillgdngar
Andra langfristiga vardepappersinnehav 18 560 560
Andra langfristiga fordringar 19 4678 3558
Summa finansiella anldggningstillgangar 5238 4118
Summa anlaggningstillgangar 6995 753 6 885956
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 2641 5119
Fordringar hos koncernforetag 464 537
Skattefordran 12022 34298
Ovriga fordringar 2188 539
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 20 18 466 23567
Summa kortfristiga fordringar 35781 64060
Kassa och bank 387 1165
Summa omséattningstillgangar 36168 65225
SUMMA TILLGANGAR 7031921 6951181
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Balansrakning (orts

Not 2009-12-31 2008-12-31
EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital (400 000 aktier med kvotvarde & 100 kronor) 40000 40000
Reservfond 54000 54000
Summa bundet eget kapital 94 000 94000
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 1187786 1136632
Arets resultat -283 62142
Summa fritt eget kapital 1187503 1198774
Summa eget kapital 1281503 1292774
Obeskattade reserver 21
Periodiseringsfond 53374 50702
Avskrivningar utéver plan 5317 3366
Summa obeskattade reserver 58691 54068
Avsdttningar
Avsattning for pensioner FPG/PRI 22 92472 93 257
Avsattning for uppskjuten skatt 23 373690 379113
Summa avsattningar 466162 472 370
Ldneskulder (rintebdrande) 24,25,26
Skulder till kreditinstitut 27 653 382 899 557
Skulder till koncernforetag 4150000 3850000
Summa laneskulder (rantebarande) 4803 382 4749 557
Rorelseskulder (e rintebdrande) 26
Leverantorsskulder 163 495 153134
Skulder till koncernforetag 15896 17162
Ovriga skulder 3358 3472
Upplupna kostnader och foérutbetalda intakter 28 239434 208 644
Summa rérelseskulder (ej rantebarande) 422183 382412
SUMMA EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER 7031921 6951181
POSTER INOM LINJEN
Stallda sakerheter 29 5072476 4772476
Ansvarsforbindelser 30 6950 7007
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Forandring av eget kapital

Bundna Fritt eget

Aktiekapital reserver kapital Totalt
Ingdende balans 2008-01-01 40000 54000 1148303 1242303
Lamnat koncernbidrag -13 360 -13 360
Skatteeffekt koncernbidrag 3741 3741
Utdelning -2052 2052
Arets resultat 62142 62142
Utgaende balans 2008-12-31 40000 54000 1198774 1292774
Ingdende balans 2009-01-01 40000 54000 1198774 1292774
Lamnat koncernbidrag -12260 -12 260
Skatteeffekt koncernbidrag 3224 3224
Utdelning -1952 -1952
Arets resultat 283 283
Utgaende balans 2009-12-31 40000 54000 1187503 1281503

Koncernbidrag har sketti enlighet med principerna i Not 1.
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Kassaflodesanalys

Not 2009 2008
Den l6pande verksamheten
Rorelseresultat 177 805 250956
Justering for poster som ej ingar i kassaflodet 31 237612 162 612
Erhallen ranta 2140 3209
Erlagd ranta 32 -169 966 -202 709
Erhdlina rantebidrag 2840 2312
Betald skatt 14132 27142

236299 189238

Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet 33 43187 -51092
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 279 486 138146
Investeringsverksamheten
Investering i byggnader/mark/markanlaggningar och
pagdende nyanlaggningar -336 670 -483521
Forsaljning av byggnader/markanldggningar och mark - 83927
Erhdlina investeringsbidrag 24924 -
Investeringar i ovriga anlaggningstillgangar -6111 -4.589
Forsaljning av ovriga anlaggningstillgangar 200 148
Kassaflode fran investeringsverksamheten -317 657 -404 035
Finansieringsverksamheten
Okning/minskning langfristig fordran -1120 -621
Upptagna lan 1300000 1162726
Amortering langfristiga skulder -1246 175 -885 312
Utdelning -1952 2052
Koncernbidrag 13360 -8 860
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 37393 265 881
ARETS KASSAFLODE -778 -8
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 1165 1173
Forandring av likvida medel 778 -8
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 387 1165
Outnyttjade kreditloften 34 498 808 252633
Summa disponibla likvida medel 499 195 253798
Forandring av rantebarande nettolaneskuld 35
Nettoladneskuld vid arets ingang 4841649 4563299
Minskning/6kning av rantebarande laneskuld 53825 277 414
Minskning/6kning av avsattningar 785 928
Minskning/6kning av likvida medel 778 8
Nettolaneskuld vid arets utgang 4895 467 4841649
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Noter

Not 1 Redovisnings och varderingsprinciper

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med
Arsredovisningslagen, Redovisningsradets rekommen-
dationer nr 1-29 och akutgruppens uttalanden nr 1-3,
8-41, samt i tillampliga fall Bokféringsnamndens
uttalanden. Redovisningsprinciperna ar oférandrade
jamfort med foregaende ar.

Intdkter

Hyresintdkterna aviseras i forskott 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
férmaner som forknippas med dganderatten dvergar
till koparen. Resultat fran fastighetsforsaljningar
redovisas bland 6vriga rorelseintdkter/- kostnader.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera
hyresintakter och/eller vardestegring. Fastigheterna
redovisas till anskaffningsvarde med tillagg for even-
tuella vardehodjande forbattringsarbeten samt upp-
skrivningar och med avdrag for planenliga avskriv-
ningar och eventuella nedskrivningar. Kostnader for
uttagande av pantbrev inrdknas i anskaffningsvardet i
den man de bedoms som vardehojande, i annat fall
redovisas de som driftkostnader. Intakter fran forvalt-
ningsfastigheter redovisas i enlighet med avsnittet
intakter. | 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 pd en
diskontering av berdaknade betalningsstrommar och
beaktar fastigheternas hyresniva, uthyrningsgrad,
rantebidragssituation med mera. Verkliga drift- och
underhallskostnader har ersatts av normaliserade
kostnader for respektive fastighet.

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

Tidigare gjorda nedskrivningar prévas vid varje
bokslutstillfalle. Om behov finns aterfors tidigare
gjorda nedskrivningar 6ver resultatrakningen.
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Inventarier och 6vriga anlaggningstillgangar
Dessa anldggningstillgdngar redovisas till anskaff-
ningsvarde minskat med avskrivningar enligt plan och
eventuella nedskrivningar. Avskrivning sker linjart over
den beraknade nyttjandetiden.

Pagaende ny- och ombyggnationer

Pagaende 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 beror. 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 éver kvarstaende 10ptid pa
de ursprungliga lanen.

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

Finansiella anlaggningstillgangar

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

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

Likvida medel

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



Noter

Redovisning av inkomstskatter

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

Periodens skattekostnad eller skatteintdkt bestarav
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 berdknas pa det
skattepliktiga resultatet for en period. Arets skatte-
pliktiga resultat skiljer sig fran drets redovisade resultat
genom att det justerats for ej skattepliktiga och e]
avdragsgilla poster. Bolagets aktuella skatteskuld
berdknas enligt de skattesatser som dr 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 tempordra skillnader i den
omfattning det ar sannolikt att beloppen kan utnyttjas
mot framtida skattepliktiga dverskott. Det redovisade
vardet pa uppskjutna skattefordringar provas vid varje
bokslutstillfalle och reduceras till den del det inte
langre ar sannolikt att tillrackliga skattepliktiga over-
skott kommer att finnas tillgangliga for att kunna
utnyttjas.

Uppskjuten skatt berdknas enligt de skattesatser
som férvantas galla for den period da tillgdngen ater-
vinns 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 sdkra framtida rantenivaer,
periodiseras dver samma I6ptid som de underliggande
instrumenten, alternativt dver aterstaende |6ptid for
respektive derivatkontrakt. Resultateffekten som

uppstar vid fortidslosen av [an, periodiseras éver samma
|6ptid som de ursprungliga lanen.

Avsattningar

En avsattning definieras som en skuld, vilken ar oviss
till belopp eller den tidpunkt da den ska regleras.
Redovisning sker da det finns ett atagande 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 utgor operationella leasing-
kontrakt. Intdkter fran operationella leasingkontrakt
redovisas i enlighet med avsnittet intakter.

Leasetagare

Bolaget har ingdtt vissa finansiella leasingkontrakt som
avser kontorsmaskiner. Dessa ar av mindre varde och
paverkar inte bolagets resultat eller stéllning och
redovisas darfér som operationella leasingkontrakt.

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

Ovriga avskrivningar baseras pa anskaffningsvardet.
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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
anlaggningstillgang och skrivs av 6ver underliggande
kontrakts 16ptid.

Statliga stod

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

Koncernbidrag och aktiedgartillskott
Koncernbidrag och aktieagartillskott redovisas enligt
radet for finansiell rapportering UFR2. Bidragen och till-
skotten redovisas som en kapitaloverforing, det vill saga
som en minskning eller dkning av fritt eget kapital. Skatte-
effekten av koncernbidraget redovisas enligt Redovis-
ningsradets rekommendation RR 9 Inkomstskatter 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 redovisas i resultatrakningen.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen ar upprattad enligt RR7.

Den indirekta metoden har anvants for att redovisa
kassafloden fran den I6pande verksamheten.

Affarsomrade och geografiska omraden

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

Not 2 Hyresintakter 2009 2008
Bostader 1270578 1215778
Lokaler 62 868 59 815
Ovrigt 46070 43921
Summa hyresintakter 1379516 1319514
Av bolagets kontraktsportfolj per 2009-12-31 ar 97,1 (97,1)% uppsagningsbara inom

ettar, 2,7 (2,7)% senare an ett ar men inom 5 aroch 0,2 (0,2)% senare an 5 ar.

Ovriga hyresintakter avser till stérsta delen uthyrning av parkeringsplatser.

Not 3 Forvaltningsintdkter 2009 2008
Forvaltningsuppdrag 1721 2213
Ersattning fran hyresgaster 3081 3756
Ovrigt 3473 4627
Summa forvaltningsintakter 8275 10596
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Not 4 Driftkostnader 2009 2008
Varme 149 169 141 865
Eloch gas 42516 40115
Vatten och avlopp 38862 35116
Renhdllning 35177 34372
Fastighetsskotsel 129377 130139
Reparationer 65934 59999
Driftadministration 89228 87 872
Ovriga driftkostnader 36739 39582
Summa driftkostnader 587 002 569 060
Not 5 Arvode till valda revisionsbyraer 2009 2008
Arvode till Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Revisionsarvode 536 391
Konsultarvode 13 -
Summa arvode 549 391

Utover ovanstaende arvode till valda revisionsbolag har arvode utgatt till lekmannarevisorer med 219 (97).

Not 6 Centrala kostnader 2009 2008
Centrala kostnader 18088 27 679
Koncerngemensamma kostnader 6610 5527
Avskrivningar 194 347
Summa centrala kostnader 24892 33553
Not 7 Ovriga rorelseintdkter 2009 2008
Provisionsintakter 137 153
Resultat vid forsaljning av inventarier 83 -
Resultat vid forsaljning av forvaltningsfastigheter - 65156
Ovriga intakter 2129 1923
Summa Ovriga rorelseintakter 2349 67 232
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Not 8 Ovriga rérelsekostnader 2009 2008
Utrangering och forsaljning av inventarier 50 91
Summa o6vriga rorelsekostnader 50 91
Not 9 Ersattning till styrelse, VD och 6vrig personal 2009 2008

Loner och ersdttningar

Styrelseledamoter och VD* 1409 1412
Ovriga anstallda 88184 85782
Summa léner och ersattningar 89593 87194
Pensionskostnader

Styrelseledamoter och VD* 333 333
Ovriga anstéllda 10 596 15038
Summa pensionskostnader 10929 15371
Ovriga sociala kostnader 26423 20882
Summa personalkostnader 126 945 123 447

Inga tantiem eller liknande har lamnats.
*Inklusive styrelsesuppleanter.

Principer for ersattning till styrelse och verkstallande direktor

Till styrelsens ordforande och ledamoter utgar arvode enligt kommunfullméaktiges beslut.
Arbetstagarrepresentanter erhaller inte 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 2009

Grundlén/styrelsearvode  Ovriga formaner Pensionskostnad Totalt
Styrelseordforande 68 - - 68
Ovriga styrelseledamater 120 - - 120
Styrelsesuppleanter 29 - - 29
Verkstallande direktor 1133 59 333 1525
Ovriga ledande befattningshavare 6 850 181 1207 8238
Totalt 8200 240 1540 9980
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Ersattningar och 6vriga formaner under 2008

Grundlén/styrelsearvode  Ovriga formaner Pensionskostnad Totalt
Styrelseordforande 70 - - 70
Ovriga styrelseledaméter 160 - - 160
Styrelsesuppleanter 39 - - 39
Verkstallande direktor 1087 56 333 1476
Ovriga ledande befattningshavare 7085 259 1647 8991
Totalt 8441 315 1980 10736

Ovriga forméner avser bil- och kostférman.

Gruppen 6vriga ledande befattningshavare bestarav 12 (12) personer.

Pensionskostnad avser den kostnad som paverkat arets resultat.

Pensioner

Bolagets verkstallande direktor ager ratt till en premiebestamd tjanstepension pa 30% av ordinarie 1on.

Ovriga befattningshavare foljer den kollektivavtalade tjanstepensionen enligt ITP-planen.

Avgangsvederlag

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

avgangsvederlag vid uppsagning fran foretagets sida (beroende pa alder) pa 18 manadsloner.

Ovriga ledande befattningshavare inom bolaget har avtalade uppsagningstider pad mellan sex och tolv

manader.

Not 10 Av-och nedskrivningar 2009 2008
Planenliga avskrivningar i fastighetsforvaltningen

Markanlaggningar -8 626 -6 495
Byggnader 224796 210194
Investering annans fastighet -269 -202
Inventarier -7122 -8508
Nedskrivningar i fastighetsfdrvaltningen

Byggnader - 2480
Aterférda nedskrivningar i fastighetsférvaltningen

Byggnader 3363 549
Summa av -och nedskrivningar i forvaltningen -237 450 -227330
Planenliga avskrivningar inom centrala kostnader -194 -347
Summa av- och nedskrivningar -237 644 -227 677
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Not 11 Resultat fran finansiella poster 2009 2008

Finansiella poster hinférbara till foretagets tillgdngar
Ovriga réinteintdkter

Rantor koncernforetag 43 49
Rantor 1779 3242

1822 3291
Réntebidrag 2693 2414
Summa avseende tillgangar 4515 5705

Finansiella poster avseende skulder

Réintekostnader

Rantekostnader koncernforetag 72038 -147 607
Rantor -106 030 -68 653
Summa avseende skulder -178 068 -216 260
FINANSNETTO -173 553 -210 555

Rantesatsen som anvants under aret avseende aktiverad ranta uppgar till 3,57 (4,60)%.

Not 12 Skatt pa arets resultat 2009 2008
Aktuell skatt for aret 2111 -14 432
Aktuell skatt avseende koncernbidrag -3224 -3741
Uppskjuten skattekostnad (-) /-intakt (+) (se not 23) 5423 24368

88 6195

Skillnaden mellan berdknad skattekostnad baserad pa gallande
skattesats 26,3% och redovisad skatt bestar av foljande komponenter:

Redovisat resultat fore skatt 4252 40401
Skatt enligt gallande skattesats -1118 -11313
Avdragsgilla kostnader som ej ingdr i resultatet 129 275
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intakter 38 197
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -156 -307
Skatteeffekt av schablonranta periodiseringsfond 277 -568
Justering av bokfort till skattemassigt avskrivningsunderlag fastighet - 2242
Justering avseende tidigare ar 1472 -4353
Skatteintdkt pd grund av sankt skattesats - 24506
Redovisad skatt 88 6195
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Not 13 Utdelning

Utdelning fran allménnyttiga bostadsféretag ar 2009 far som hogst uppga till 4,10% av kontant tillskjutet
aktiekapital. Utdelningstaket far dock inte Overstiga foretagets resultat for rakenskapsaret 2009.

Begransningen regleras i forordning (2003:348) om skalig utdelning fran allmannyttiga bostadsforetag.

P3 drsstdmman 2010-03-11 kommer ingen utdelning att foreslas. Utdelning avseende 2008 uppgick till 1 952 tkr.

Not 14 Ovrigaimmateriella anlaggningstillgdngar 2009-12-31 2008-12-31

Ingdende anskaffningsvarden - -

Inkop 2031 -
Omklassificering 403 -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 2434 -

Den immateriella anlaggningstillgdngen avser investering i fastighetssystem.

Not 15 Forvaltningsfastigheter 2009-12-31 2008-12-31

Forvaltningsfastigheterna varderas till anskaffningsvarde med avdrag for av- och nedskrivningar.

Avkastningsvarde (Mkr)

Ingdende varde 1 januari 14020 15546
Investeringar 334 517
Ovrig vardedkning/minskning 847 2043
Utgdende varde 31 december 15201 14020

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

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

Bolagets varderingsmodell baseras huvudsakligen pa antaganden som gors av externa vdrderingsinstitut.

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

Hyrorna antas langsiktigt folja den allmanna prisutvecklingen, som beddémts uppga till 2% per ar. Drift- och under-
hallskostnader baseras i modellen pa ett standardkostnadssystem dar kostnaderna ar dlders- och ldgesberoende och
varierar mellan 310 (332) kronor per kvadratmeter och 518 (486) kronor per kvadratmeter. Dessa kostnader berdknas
fornarvarande 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 3,75 (4,00)% och 7,50 (7,50)%. For andra ytor
an bostadsytor har ett generellt avkastningskrav tillampats som overstiger bostadsdelen med 2,85-3,76 (2,25-2,75)%.
Ett representativt urval av koncernens fastigheter varderas arligen av externa varderingsinstitut.

Hyresintakter avseende forvaltningsfastigheter uppgar till 1 387 (1 326) miljoner kronor. Direkta kostnader avse-
ende forvaltningsfastigheter som genererat hyresintakter uppgar till 949 (884) miljoner kronor. Direkta kostnader
avseende forvaltningsfastigheter som inte har genererat hyresintakter uppgar till 1 (1) miljon kronor. Investeringar
i forvaltningsfastigheter uppgar till 222 (311) miljoner kronor, och tillkommande utgifter avseende forvaltnings-
fastigheter uppgar till 94 (177) miljoner kronor.

Lagen om allménnyttiga bostadsforetag innebdr vissa begransningar i ratten att 6verlata hyresfastigheter med
bostader. Vidare galler vissa dverlatelsebegransningar till foljd av de generella foreskrifterna i lagen om forvarv av
hyresfastighet med mera. Slutligen galler begransningar i mojligheterna att 6verlata fastigheter, som pantsatts
till sakerhet for upptagna lan, till foljd av sedvanliga ataganden i ingdngna finansieringsavtal.

Avkastningsvardet pa pantsatta fastigheter uppgér till 10 003 (9 312) miljoner kronor.
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Not 15 Forvaltningsfastigheter (forts) 2009-12-31 2008-12-31
Mark

Ingdende anskaffningsvarden 530619 532878
Inkép 15641 -
Forsaljning - -3568
Forandring koncernstruktur - 1309
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 546 260 530619
Ingdende nedskrivningar -20 20
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -20 20
Ingdende uppskrivningar 116 955 116 955
Utgaende ackumulerade uppskrivningar 116 955 116 955
Utgaende planenligt restvarde 663195 647 554
Taxeringsvarden 3979692 3950757

Markanlaggningar

Ingdende anskaffningsvarden 162 213 118944
Forsaljning - -365
Omklassificeringar 22931 39161
Forandring koncernstruktur - 4473
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 185144 162 213
Ingdende avskrivningar -32678 23034
Forsaljningar - 74
Forandring koncernstruktur - -3223
Arets avskrivningar -8626 -6 495
Utgdende ackumulerade avskrivningar -41304 -32678
Utgdende planenligt restvarde 143 840 129535
Bredbandsnat

Ingdende anskaffningsvarden 7162 7162
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 7162 7162
Ingdende avskrivningar -389 -31
Arets avskrivningar -358 -358
Utgaende ackumulerade avskrivningar -747 -389
Utgaende planenligt restvarde 6415 6773
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Not 15 Forvaltningsfastigheter (forts) 2009-12-31 2008-12-31
Byggnader

Ingdende anskaffningsvarden 7618225 7158147
Inkép 2194 -
Forsaljningar - -35089
Omeklassificeringar 319072 455519
Forandring koncernstruktur - 39648
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 7939491 7 618225
Ingdende nedskrivningar 24615 22853
Aterforda nedskrivningar 4031 718
Arets nedskrivning - 2480
Utgdende ackumulerade nedskrivningar 20584 24615
Ingdende avskrivningar -2766 533 2603731
Forsaljningar - 20177
Forandring koncernstruktur - -12719
Arets avskrivningar -185 537 -170 260
Utgdende ackumulerade avskrivningar -2952 070 2766 533
Ingdende uppskrivningar 856938 896 885
Arets avskrivning pd uppskrivet belopp -39 838 -39 947
Utgdende ackumulerade uppskrivningar 817 100 856938
Utgaende planenligt restvérde 5783937 5684015
Taxeringsvdrden 8268618 8271233
I anskaffningsvardet ingdr aktiverad ranta

ackumulerad fran och med 1997 med 22551 17528
Totalt utgaende planenligt restvarde férvaltningsfastigheter 6597 387 6467 877
Not 16 Inventarier 2009-12-31 2008-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 93125 92552
Inkop 4080 4589
Forsaljningar/utrangeringar -12 209 -3932
Omeklassificeringar - -84
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 84996 93125
Ingdende avskrivningar -70 075 -64913
Forsaljningar/utrangeringar 12041 3693
Arets avskrivningar 7316 -8 855
Utgdende ackumulerade avskrivningar -65 350 70 075
Utgdende planenligt restvarde 19 646 23050

Av arets avskrivningar -7 316 (-8 855) avser -194 (-347) centrala kostnader.
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Not 17 Pagaende ny- och ombyggnationer 2009-12-31 2008-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 390911 381679
Under aret nedlagda kostnader 324500 487715
Under dret genomforda omklassificeringar -344363 -478 483
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 371048 390911
Utgaende planenligt restvarde 371048 390911
I anskaffningsvardet ingdr aktiverad ranta

ackumulerad fran och med 2008 med 3726 5876
Not 18 Andra langfristiga vardepappersinnehav 2009-12-31 2008-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 560 530
Inkdp/Nyutldning - 30
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 560 560
Not 19 Andra langfristiga fordringar 2009-12-31 2008-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 3558 2967
Inkdp/Nyutlaning 1178 965
Forsaljningar/Amorteringar -58 -374
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 4678 3558
Langfristig fordran avseende hyresgdstanpassningar av lokaler redovisas har med 228 (285),

Ovriga poster avser Husbyggnadsvaror 3 162 (2 084) och Fritidsstiftelsen 1 288 (1 189).

Not 20 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2009-12-31 2008-12-31
Forutbetalda hyreskostnader, koncernforetag 8 12
Forutbetalda forsakringspremier 411 3440
Forutbetalda PRI kostnader 2731 2580
Upplupna ranteintakter, dvriga - 318
Upplupna rantebidrag 225 372
Forutbetalda kostnader, koncernforetag 2 049 1851
Forutbetalda kostnader, dvriga 13042 14994
Summa 18 466 23567
Not 21 Obeskattade reserver 2009-12-31 2008-12-31
Periodiseringsfond, Tax 05 11226 11226
Periodiseringsfond, Tax 07 11013 11013
Periodiseringsfond, Tax 08 11292 11292
Periodiseringsfond, Tax 09 17171 17171
Periodiseringsfond, Tax 10 2672 -
Ackumulerade avskrivningar over plan 5317 3366
Summa obeskattade reserver 58 691 54068
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Not 22 Avsdttning for pensioner 2009-12-31 2008-12-31
Ingdende balans 93257 92329
Vardeforandring 785 928
Utgdende balans 92472 93 257
Not 23 Avsattning for uppskjuten skatt 2009-12-31 2008-12-31
Skillnad mellan redovisat virde och skattemdissigt virde
Byggnader, mark och markanlaggningar -376 072 -378 803
Finansiella instrument 154 -310
Ovriga temporéra skillnader 2228 -
Summa uppskjuten skatteskuld -373 690 -379113
Not 24 Finansiella skulder
Réntebarande skulder

2009 2008
MSEK Nominelltvarde ~ Marknadsvarde Nominellt varde Marknadsvarde
Skulder till kreditinstitut 653 653 900 899
Skulder till koncernforetag 4150 4149 3850 3859
Totalt 4803 4802 4750 4758

Bolagets kreditportfolj hade vid utgangen av 2009 en genomsnittlig aterbetalningstid pa 2,9 (2,5) ar.
Genomsnittlig effektiv rantesats i kreditportfoljen uppgick till 1,08 (3,08)%.

Kreditportféljens forfallostruktur 2009-12-31

Kreditforfall och

amorteringar, Mkr Andel, %
2010 442 9
2011 961 20
2012 1000 21
2013 1100 23
2014 1300 27
Summa 4803 100
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Not 25 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 erhalla kostnadseffektiv finansiering. Respektive dotterbolag har en finanspolicy inom
ramen for den koncerngemensamma finanspolicyn. Finanspolicyn faststdller befogenheter, ansvar samt ramar
och riktlinjer for hanteringen av bolagets finansiella riskexponering. Rapportering av bolagets finansiella
positioner sker I6pande till VD, styrelse och moderbolaget i koncernen.

Ranterisk

Framtidenkoncernens styrning av ranterisk utgar fran begreppet nettoexponering, varmed avses nettot av de
tillgangs- och skuldbelopp som i framtiden ska fa ny rantebestdmning. Om 6nskad rantestruktur/rantebindnings-
tid inte kan uppnas vid upptagande och omsattning av Ian anvands rantederivatinstrument. Tillatna instrument &r
ranteswappar, ranteterminer inklusive FRA-kontrakt samt ranteoptioner. Optionsutfardande kraver medgivande
av moderbolaget i koncernen.

Den genomsnittliga [6ptiden for ranteexponeringen, liksom for exponeringens fordelning tidsmassigt, har stor
betydelse for bolagets resultat. Finanspolicyn foreskriver att den genomsnittliga [6ptiden ska vara mellan 1,6 och
2,6 ar. Hogst 33% av exponeringen far infalla under den ndrmaste tolvmanadersperioden. Den 31 december 2009
var den genomsnittliga [optiden for bolagets nettoexponering 1,9 (1,7) ar med 31 (32)% av exponeringen inom
narmaste tolv-manadersperioden. Rantebindningstiden har under aret varierat mellan 1,6 och 1,9 ar.
Nedanstaende tabell visar nettoexponeringen 2010-2019, den genomsnittliga nominella rantesatsen i exponeringen,
samt agio/disagio. Det sistndmnda avser effekterna av ej resultforda, forutbetalda optionspremier, kostnader vid
upptagande av lan och stangningsresultat for derivataffarer och fortidslosta lan.

Nettoexponering avseende lan, placeringar och derivatinstrument, 2009-12-31

Belopp, Mkr Ranta, %  Agio/disagio, Mkr
2010:1 1982 2,48 -2,8
2010:2 -725 0,66 -0,2
2010:3 1225 2,22 0
2010:4 -1000 1,52 0
2011 1771 2,13 0,5
2012 400 5,29 0,6
2013 400 4,55 0,8
2014 300 2,83 0,5
2015 150 3,51 0,4
2016 - - 0,2
2017 100 3,99 -
2018 150 3,91 -
2019 50 3,49 -
Totalt 4803 3,31 -0

I ovanstdende tabell har pa ndrmaste rantekonverteringsdag inkluderats saval befintliga fastrantelan som lan till
rorlig ranta.
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Not 25 Finansiell riskhantering (forts)

Valutarisk

Valutarisk ar risken att valutakursforandringar paverkar bolagets resultat och/eller kassafloden pé ett negativt satt och
uppstar vid placering eller upplaning i utldndsk valuta. Finanspolicyn anger att bolagets exponering ska vara i svenska
kronor. Vid placering eller upplaning i annan valuta dn svenska kronor ska valutarisken elimineras genom valutaderivat-

kontrakt. Tillatna instrument ar valutaswap, valutatermin eller valutaoption.

Likviditets- och refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att finansieringsmaojligheterna ar begransade nar 1an ska omsattas samt att
betalningsforpliktelse inte kan uppfyllas som en foljd av otillracklig likviditet. Finanspolicyn anger, att for att garantera
god betalningsberedskap, ska outnyttjade kreditfaciliteter finnas i tillracklig omfattning.

Bolagets likvida tillgdngar uppgick till 0 (1) miljoner kronor vid utgdngen av 2009. Kreditloften och outnyttjade krediter
med minst tre manaders aterstaende 16ptid uppgick den 31 december till 499 (253) miljoner kronor.

Kredit- och motpartsrisk

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

Aven for de avtal om derivataffarer som bolaget ingdtt finns en risk att motparten inte fullfoljer sin del av &tagandet.

For att begrdnsa motpartsrisken ar endast motparter med god kreditvardighet accepterade. S kallade ISDA-avtal
(nettingavtal) med motparten efterstrévas. Berdknat som nettofordran per motpart, i de fall bolaget har en fordran,
uppgick den samlade motpartsexponeringen i derivatinstrument den 31 december 2009 till 0 (0) miljoner kronor inklusive
upplupna rantor. For en enskild motpart uppgick hogsta nettofordran till 0 (0) miljoner kronor. Vid berdkningen har sa
kallade 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 éversyn och vidareutveckling av de administrativa systemen samt de interna
kontrollerna. Bolaget arbetar inom finansomradet huvudsakligen med standardsystem som bedoms vara av hog kvalitet.

Finansnetto

Bolagets finansnetto uppgick ar 2009 till -174 (-211) miljoner kronor | finansnettot ingar forutom kostnads- och intékts-
rantor, rantebidrag med 3 (2) miljoner kronor, kostnader for pensionsskuld med -4 (-5) miljoner kronor samt periodiserade
stangningsresultat for derivattransaktioner och fortidslosta lan med -4 (1) miljoner kronor. Bolagets kostnadsrantor har
minskats med 3 (5) miljoner kronor avseende aktiverade utgiftsrantor pa projekt under byggnadstiden.

Bolagets genomsnittliga finansieringskostnad uppgick under 2009 till 3,65 (4,63)%. Om hansyn tas till erhallna rantebidrag
uppgick finansieringskostnaden till 3,59 (4,58)%.

Marknadsvarde finansiella instrument

Kreditportfoljen marknadsvarderas med utgangspunkt i den svenska swaprantan pa varderingsdagen med tilldagg av en
generell, genomsnittlig kreditmarginal. Kreditportféljens marknadsvarde var per den 31 december 2009 enligt denna
varderingsmetod 4 802 (4 758) miljoner kronor, vilket ska stallas i relation till portfoljens nominella belopp pa 4 803

(4 750) miljoner kronor. Marknadsvardet understeg saledes det nominella vardet med 1 miljoner kronor. Vid motsvarande
vardering den 31 december 2008 6versteg marknadsvardet det nominella vardet med 8 miljoner kronor.
Ranteswappar vdrderas genom att framtida kassafloden diskonteras till ett nuvdrde baserat pa noterad marknadsranta
for aktuell [6ptid. FRA-kontrakt varderas genom att den avtalade rantan jamfors med den officiella marknadsnoteringen
for respektive kontrakt. Marknadsvarde for derivat med optionsinslag (CAP-kontrakt och strukturerade swappar)
motsvaras av aktuellt aterkdpspris pa varderingsdagen.
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Not 25 Finansiell riskhantering (forts)

Nominella belopp netto och marknadsvarde for derivatportféljen, 2009-12-31

MSEK Nominellt belopp, netto Marknadsvarde
Ranteswappar, nettofordran/-skuld -3100 -104
FRA-kontrakt, nettofordran/-skuld -2 050 -4
CAP-kontrakt, nettofordran/-skuld -300 0
Totalt -5450 -108

Volymen ranteswappar dar bolaget betalar fast ranta 6verstiger volymen ranteswappar for vilka bolaget erhaller
fast rdnta. Bolaget ar fastrantebetalare i swapkontrakt pd nominellt 3 375 miljoner kronor, och bolaget erhaller
fast ranta i swapkontrakt pa nominellt 275 miljoner kronor.

Kdnslighetsanalys

Finansnettots rantekanslighet

Under antaganden om oférandrad lanevolym samt oférandrad I6ptid och positionssammansattning avseende
nettoexponeringen kommer bolagets finansnetto att utvecklas enligt tabellen nedan. Berakningen dr baserad pa
den ranteniva som gallde vid utgangen av 2009 samt en omedelbar och bestaende ranteférandring pa en procent-
enhet for hela rantekurvan.

Finansnettots rantekanslighet 2010 — 2012, Mkr

2009 2010 2011 2012
Ranteniva 2009-12-31 -174 -154 -146 -159
Ranta +1% -174 -176 -195
Ranta—1% -133 -117 -122

Kredit- och derivatportféljernas rantekanslighet

De marknadsvarden som redovisats for kredit- /respektive derivatportfoljen baseras pa radande marknadsrantor
per 2009-12-31. For att bedoma portfoljernas rantekanslighet har berakningar av marknadsvardet skett med en
férandring av marknadsrantorna pa en procentenhet.

Kredit- och derivatportfoljers rantekanslighet 2009-12-31, Mkr

Kreditportfolj Derivatportfol]
Ranteantagande Nominellt varde Marknadsvarde Nominellt varde, netto  Marknadsvarde
Ranteniva 2009-12-31 -4.803 -4.802 -5450 -108
Ranta+ 1% -4 803 -4795 -5450 -29
Ranta 1% -4 803 -4 810 -5450 -191
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Not 26 Skulders forfallotid

Senare an ett ar

Inomettar meninomfemar  Senareanfem ar
Ldneskulder
Skulder till kreditinstitut 294 845 358 537 -
Skulder till koncernforetag - 4150000 -
Rorelseskulder
Leverantorsskuld 163 495 - -
Skulder till koncernforetag 15896 - -
Ovriga skulder 3358 - -
Skulder till Goteborgs Stad - - -
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 239434 - -
Summa 717 028 4508537 -
Not 27 Skulder till kreditinstitut 2009-12-31 2008-12-31
Checkrakningskrediter 181192 427 367
Ovriga 13n 472190 472190
Summa 653 382 899 557
Beviljat belopp, checkkredit 680000 680000
Not 28 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 2009-12-31 2008-12-31
Upplupna rantekostnader 54195 48964
Upplupna sociala avgifter 8186 10503
Upplupna personalkostnader 11239 12 625
Upplupna kostnader, underhall 12678 3355
Upplupna kostnader el, varme och liknande 43434 32002
Balanserad ranta derivatinstrument 1640 851
Forutbetalda hyresintakter 98 683 91132
Ovriga poster 9379 9212
Summa 239434 208 644
Not 29 Stallda sakerheter 2009-12-31 2008-12-31
For egna skulder:
Avseende skulder till kreditinstitut - Fastighetsinteckningar 922146 922146
Avseende skulder till koncernforetag - Fastighetsinteckningar 4150330 3850330
Summa stallda sakerheter 5072476 4772476
Sakerheter i eget forvar 1659300 1521626
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Not 30 Ansvarsforbindelser 2009-12-31 2008-12-31
Ansvarsforbindelse FPG/PRI 1849 1865
Ansvarsférbindelse Fastigo 1826 1867
Uppskov stampelskatt fastighetskop 2414 2414
Garantiforbindelser 861 861
Summa ansvarsforbindelser 6950 7007
Not 31 Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflodet 2009 2008
Avskrivningar 241007 225746
Nedskrivningar avseende materiella anlaggningstillgangar - 2480
Aterféringar avseende materiella anlaggningstillgéngar -3363 -549
Realisationsvinst/forlust vid forsaljning

av materiella anldggningstillgangar -32 -65 065
Summa justeringar 237612 162 612
Not 32 Erlagd ranta 2009 2008
Erlagd ranta I6pande verksamheten -169 966 -202 709
Aktiverad ranta i investeringsverksamheten 2872 5095
Summa erlagd ranta -167 094 -197 614
Not 33 Specifikation av kassaflédet fran férandringar i rérelsekapital 2009 2008
Okning(-)/minskning(+) av kortfristig fordran 32543 6 852
Okning(+)/minskning(-) av avsattningar 785 928
Okning(+)/minskning(-)av rérelseskulder 11429 -58 872
Summa forandring i rérelsekapital 43187 -51092
Not 34 Outnyttjade kreditloften 2009 2008
Outnyttjad checkrakningskredit 498 808 252633
Summa outnyttjade kreditloften 498 808 252633

Not 35 Nettoldneskuld

Nettolaneskulden bestar av rantebarande laneskulder samt avsattningar till pensioner/PRI med avdrag for likvida medel.
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Not 36 Upplysning om narstaende och koncerninterna transaktioner

Moderbolag

Moderbolag i den koncern dar Goteborgs stads bostadsaktiebolag ar dotterbolag och koncernredovisning upp-
rattas ar Forvaltnings AB Framtiden, org.nr 556012-6012, med sdte i Goteborg. Bolaget star under bestdmmande
inflytande fran moderbolaget samt fran moderbolagets dgare Géteborgs Stad. Nagra transaktioner med ledande
befattningshavare eller nyckelpersoner, utéver |6n och andra ersdttningar, se not 9, har inte forekommit.

Intdkter fran andra koncernféretag % 2009 2008
Bolag inom Framtidenkoncernen 0% 0%
Goteborgs Stads namnder och bolag 2% 2%
Kostnader till andra koncernféretag %

Bolag inom Framtidenkoncernen 2% 3%
Goteborgs Stads namnder och bolag 21% 20%

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

Kép och forséljningar av andra anlaggningstillgangar sker till bokfort varde.

Not 37 Medelantalet anstillda, kénsfordelning samt sjukfranvaro

Medelantal anstallda 2009 2008
Kvinnor 124 125
Man 142 144
266 269
Foretagsledningens konsfordelning 2009 2009 2009
Man Kvinnor Totalt
Styrelse, inkl suppleanter 4 6 10
VD, 6vriga ledande befattningshavare 8 4 12
Totalt 12 10 22
2008 2008 2008
Man Kvinnor Totalt
Styrelse, inkl suppleanter 3 7 10
VD, 6vriga ledande befattningshavare 9 4 13
Totalt 12 11 23
Sjukfranvaro
Procent 2009 2008
Totalt 4,5 6,9
Sjukfranvaro 60 dagar eller mer 56,0 65,8
Kvinnor 57 89
Man 3,5 53
29 areller yngre 3,4 53
30-49 ar 4,2 71
50 ar eller ldre 5,2 71
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Not 38 Handelser efter balansdagen

Inga vasentliga handelser har intraffat, utéver den ordinarie verksamheten, efter rdkenskapsarets utgang.
De finansiella rapporterna undertecknades den 9 februari 2010 och kommer att framlaggas pa ordinarie

arsstamma i Goteborgs stads bostadsaktiebolag den 11 mars 2010.

Anna Johansson
Ordférande

Lennart Sandberg

Birgitta Simonsson

Thomas Martinsson

Goteborg den 9 februari 2010

Margita Bjorklund

Vice ordférande

Ulla 'Y Gustafsson

Maj Holmstrom

Bertil Rignas

Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse betraffande arsredovisningen 2009 har avgivits den 9 februari 2010.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bror Frid

Auktoriserad revisor

Var granskningsrapport har avgivits den 9 februari 2010.

Annbrith Svensson

Av kommunfullmaktige utsedd

lekmannarevisor
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Revisionsberattelse

Till drsstdmman i Goteborgs stads bostadsaktiebolag

Organisationsnummer 556046-8562

Vi har granskat arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstallande direktérens
forvaltning i Goteborgs stads bostadsaktiebolag for rakenskapséaret 2009. Bolagets arsredo-
visning ingar i den tryckta versionen av detta dokument pa sidorna 32-72.

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for rakenskapshandlingarna
och forvaltningen och for att arsredovisningslagen tillampas vid upprattandet av arsredo-
visningen. 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
arsredovisningen inte innehaller vasentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett
urval av underlagen for belopp och annan information i rdkenskapshandlingarna. | en revision
ingar ocksa att préva redovisningsprinciperna och styrelsens och verkstallande direktorens
tilldmpning avdem samt att bedoma de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen och
verkstallande direktoren gjort nar de upprattat arsredovisningen samt att utvardera den
samlade informationen i drsredovisningen. Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet
har vi granskat véasentliga beslut, atgarder och forhallanden i bolaget for att kunna bedéma
om nagon styrelseledamot eller verkstallande direktoren ar ersattningsskyldig mot bolaget.
Vihar dven granskat om nagon styrelseledamot eller verkstallande direktdren pa annat satt
har handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen. Vianser
att var revision ger oss rimlig grund for vara uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprattats enligt drsredovisningslagen och ger en ritt visande bild av
bolagets resultat och stallning i enlighet med god redovisningssed i Sverige.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med drsredovisningens évriga delar.

Vitillstyrker att drsstdmman faststéller resultatrakningen och balansrdakningen, disponerar
vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och

verkstallande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Goteborg den 9 februari 2010

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bror Frid
Auktoriserad revisor
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Granskningsrapport

Till drsstdmman i Goteborg stads bostadsaktiebolag

Organisationsnummer 556046-8562

Vihar granskat bolagets verksamhet under 2009. Granskningen har utfoérts i enlighet med
bestammelserna i aktiebolagslagen 10 kap. 3 §, kommunallagen och god revisionssed samt
med beaktande av de beslut kommunfullmaktige och drsstamman fattat. Det innebar att
vi planerat och genomfort granskningen for atti rimlig grad férsakra oss om att bolagets
verksamhet skots pa ett andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstallande
satt samt att bolagets interna kontroll ar tillracklig. En sammanfattande redogorelse for
utford granskning finns upprattad i en granskningsredogorelse som 6verlamnats till
bolagets styrelse.

Vibeddmer att bolagets verksamhet skotts pa ett dndamalsenligt och fran ekonomisk
synpunkt tillfredsstallande satt samt att den interna kontrollen har varit tillracklig.
Nagon grund for anmarkning mot styrelsens och verkstéllande direktérens forvaltning

foreligger darmed inte.

Goteborg 2010-02-09

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

Goteborgs stads bostadsaktiebolag, Bostadsbolaget, dger och forvaltar cirka 22 700
lagenheter i Goteborg och dr en av stadens storsta hyresvardar.

Ingar i Framtidenkoncernen

Som dotterbolag till Forvaltnings AB
Framtiden, heldgt av Goteborgs Stad,
arbetar Bostadsbolaget utifran dgarens
syfte med de allmdnnyttiga bostadsfore-
tagen och utgarisin verksamhet fran
Goteborgs Stads prioriterade mal. Genom
atttillhandahalla goda bostéader bidrar
Bostadsbolaget till utvecklingen av
Goteborg.

Agare och dgardirektiv
Kommunfullmaktige har antagit ett
gemensamt dgardokument fér de kommu-
nalt 4gda bostadsbolagen. Dar finns mal
och motiv for dessa bolag samt affarsidé
och 6vergripande policy i centrala fragor.
Agardokumentet reglerar ocksé férhéllan-
det mellan Framtiden och dotterbolagen
samt anger vilka fragor som ar att
beteckna som dgarfragor samt vilka regler
som galler vid beslut i dessa fragor. |
agardirektivet anges kommunens motiv
for att dga kommunala bostadsforetag.
Dessa kan sammanfattas i tre punkter:

+ Genom bostadsforetagens verksamhet
ska Goteborgs utveckling starkas.

+ De boende ska genom bostads-
foretagen ges ett langtgdende
inflytande éver 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 dven styrelse
samt lekmannarevisorer fér Bostadsbolaget
samt faststaller bolagsordning. Kommun-
fullmaktige utser en representant att féra
agarens talan vid arsstamman.

Arsstdmman

Ordinarie drsstamma avholls den 12 mars
2009. Utdver styrelsen narvarade Marie
Lindén som representant for Goteborgs
Stad.

Styrelsen

Bostadsbolagets styrelse bestar av sju
ledaméter och tre suppleanter med en
politisk sammansattning som motsvarar
mandatfordelningen i kommunfullmak-

tige. Formellt valjs varje ledamot for en
period av ett ar. Sammansattningen styrs
dock i praktiken av utgangen av val till
kommunfullmaktige, varfor den reella
mandatperioden oftast uppgar till fyra ar.
Arbetstagarorganisationerna finns repre-
senterade pa styrelseméten utan attingdi
styrelsen. Styrelsens sammansattning
redovisas pa foljande sida.

Ordférande och vice ordférande

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

VD

Verkstallande direktoren leder verksam-
heten i enlighet med de instruktioner som
styrelsen antagit. Bertil Rignas ar
Bostadsbolagets VD sedan 1 oktober 2006.

Revisorer

Bostadsbolaget genomgar arligen tva slags
revisioner —en ekonomisk revision som
utfors av auktoriserade revisorer och en
lekmannarevision som utfors av lekman.
Dessa utsetts avkommunfullmaktige.

Den ekonomiska revisionen genomfors av
Ohrlings Pricewaterhouse Coopers med
Bror Frid som huvudansvarig. Revisorerna
utses formellt av drsstamman for en tid av
fyra ar. Nuvarande mandatperiod inleddes
2007 och nyval sker saledes 2011.

Lekmannarevisionens syfte dr att bedoma
huruvida bolagets verksamhet ar anda-
malsenlig och ekonomiskt tillfredstallande,
att rakenskaperna ar rattvisande samt att
den interna kontrollen ar tillracklig.
Revisionens uppdrag och arbetsformer
regleras genom kommunallagen, aktie-
bolagslagen och Goteborgs Stads
revisionsreglemente. Lekmannarevisorerna
upprattar en granskningsrapport och en
granskningsredogorelse som behandlar
bolagets verksamhet och interna kontroll.
Granskningen redovisas till kommunfull-
maktige genom rapportsammandrag och
kortrapporter. Dessa finns ocksa tillgang-
liga pd www.stadsrevisionen.goteborg.se.

Under 2009 har granskningen utférts av
Torbjérn 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 lekmannareviso-
rerna aterfinns i not 5 pa sidan 57.

Huvudpunkterna pa styrelsens
moten 2009 har varit:

Mars Arsstamma,
konstituerande mote
April Styrelsekonferens
Maj Studiebesok, arbetsmote
Aug Styrelsekonferens
Okt Deldrsrapport jan-aug 2009
Nov Verksamhetsplan 2010,
Budget 2010, policydokument
Dec Policydokument
Feb-10 Bokslut 2009

Charlotta Stahlberg har sedan arsstimman
2008 tjanstgjort som styrelsens sekreterare.

VD-assistent VvD

DISTRIKT
Nordost

DISTRIKT
Centrala
Hisingen

DISTRIKT
Nordvdstra
Hisingen

DISTRIKT
Centrala
stan

DISTRIKT

DISTRIKT
Vaster

Oster

Fastighetsutveckling

Bostadsbo

Personal

Information/marknad

Inkép

lagets organisation

Bostadsbolaget har en kundndra organisation dar merparten
av medarbetarna finns ndra hyresgasterna. Stodfunktioner ar
ekonomi, finans, personal, information och marknad, inkop
samt fastighetsutveckling. Foretagets bostader ar fordelade
pa sex distrikt. De sex distriktscheferna ingar i foretagets
ledningsgrupp vilket bidrar till snabba och korta beslutsvagar.

75

Bostadsbolagets drsredovisning 2009



L]

Bakre raden fran vanster:

Thomas Martinsson, Peter Ekman, Birgitta Simonsson, Ulla Y Gustafsson, Shahla Alamshahi, Ulla Berg, Stefan Jerklov, Thomas Gustavsson och Patrik Gladh.

Framre raden fran vanster: Lennart Sandberg, Margita Bjorklund, Bertil Rignds, Anna Johansson och Daniel Wahlstrom. (Maj Holmstrom saknas pd bilden).

Bostadsbolagets styrelse 2009

LEDAMOTER

Ordférande:

Anna Johansson (s). Fodd 1971, invald 1999

Huvudsaklig sysselsattning: Ersattare i kommunstyrelsen samt
Ledamot avkommunfullmaktige

Vice ordférande:

Margita Bjorklund (fp). Fodd 1945, invald 2003

Huvudsaklig sysselsattning: Seniorkonsult

Ovriga styrelseuppdrag: Vice ordférande i Otterhallans
Kulturminnesforening, Stiftelsen Gren-Broberg, Universitetets
Jubileumsfond samt Styrelseledamot i Stampen AB,

Friskis & Svettis Goteborg, Frisk Service AB, Goteborgs Barnhus och
Botaniska Tradgardens Vanner

Lennart Sandberg (s). Fodd 1940, invald 1983
Huvudsaklig sysselsattning: Pensionar, f d metallarbetare
Ovriga styrelseuppdrag: Inga

Birgitta Simonsson (m). Fodd 1958, invald 2004
Huvudsaklig sysselsattning: Marknadsekonom
Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot i SDN Biskopsgarden

Ulla Y Gustafsson (s). Fodd 1947, invald 2007

Huvudsaklig sysselsattning: Utredningssekreterare Folktandvarden
Ovriga styrelseuppdrag: Ordférande i fastighetsnamnden

Vastra Gotalandsregionen, Andra vice ordférande regionfullmaktige
Vastra Gotalandsregionen

Maj Holmstrém (m). Fodd 1946, invald 2007
Huvudsaklig sysselsattning: Informatdr, Moderaterna i Goteborg
Ovriga styrelseuppdrag: Inga

Thomas Martinsson (mp). Fodd 1969, invald 2008

Huvudsaklig sysselsattning: Stadssekreterare i kommunstyrelsen
Ovriga uppdrag: Ersattare i kommunfullméktige, Ledamot i Man for
Jamstalldhet, Ordforande Foraldrakooperativet Hagabarn
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SUPPLEANTER

Patrick Gladh (s). Fodd 1972, invald 2007

Huvudsaklig sysselsattning: Gymnasierektor

Ovriga styrelseuppdrag: Ersattare i kommunfullmaktige

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

Shahla Alamshahi (s). F6dd 1953, invald 2008
Huvudsaklig sysselsattning: Trafikkonsulent
Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot i GREFAB, Ersattare i Valnamnden

Sekreterare: Charlotta Stahlberg

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

Peter Ekman (Unionen). F6dd 1950, invald 2008

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

Ulla Berg (Unionen). Fodd 1953, invald 2008
Verkstallande direktor: Bertil Rignds, Fodd 1956

REVISORER
Ekonomiska revisorer: Ohrlings PricewaterhouseCoopers
Huvudansvarig Bror Frid

Lekmannarevisorer:
Annbrith Svensson (m) lekmannarevisor sedan 2003

Torbj6rn Rigemar (s) lekmannarevisor sedan 2007
Sven Andersson (m) suppleant sedan 2003

Carina Henriksson Johansson (s) suppleant sedan 2007



Bakre raden fran vanster:

Leif Andersson, UIf Westerlund, Magnus Adamsson, Inger-Lena Bennman, Elisabeth Carlsson, Leif Johansson, Jan Wigartz och Magnus Redenheim.

Framre raden fran vanster: Johan Wilck, Lizz Wiklund, Bertil Rignas, Elisabet Sandberg-S och Thomas Magnusson.

Bostadsbolagets foretagsledning 2009

Bertil Rignas, 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 031-731 5170

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 031-731 57 15

Thomas Magnusson, distriktschef Centrala stan

Fodd 1956, anstalld 1995

E-post: thomas.magnusson@bostadsbolaget.se

Telefon 031-731 51 01

Jan Wigartz, finanschef

Fodd 1955, anstalld 1997

E-post: jan.wigartz@bostadsbolaget.se
Telefon 03173150 32

Magnus Redenheim, distriktschef Centrala Hisingen
Fodd 1968, anstalld 1988

E-post: magnus.redenheim@bostadsbolaget.se
Telefon 031-731 59 55

Elisabet Sandberg-Selindh, distriktschef Nordvastra Hisingen
Fodd 1955, anstalld 1997

E-post: elisabet.sandberg-s@bostadsbolaget.se

Telefon 03173154 44

UIf Westerlund, inképschef

Fodd 1961, anstalld 2001

E-post: ulfwesterlund@bostadsbolaget.se
Telefon 03173150 58

Lizz Wiklund, distriktschef Nordost
Fodd 1970, anstalld 2002

E-post: lizzwiklund@bostadsbolaget.se
Telefon 03173152 45

Johan Wilck, distriktschef Oster

Fodd 1959, anstalld 2004

E-post: johan.wilck@bostadsbolaget.se
Telefon 031-731 53 21
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Fa StighetSbeSté Nd 20091231

Primdromrdde, Bostads- Ovrig Antal Taxerings- Hyres- Bostads-
se karta Fastighetsbeteckning Besoksadress Vardear yta yta lagenheter  vardeTkr  vardeTkr hyrakr/kvm
Gunnared

Rannebergen ANGERED 81:2 Fjallviolen 1 1974 5754 0 92 22274 4533 788
Rannebergen ANGERED 81:3 Fjallviolen 5 1974 5681 16 91 22057 4479 787
Rannebergen ANGERED 82:12 Fjallhavren 2 1973 3661 1 59 14324 2935 787
Rannebergen ANGERED 82:13 Fjallhavren 5 1973 5019 0 80 19477 3944 786
Rannebergen ANGERED 82:16 Fjallkapan 3 1972 3984 0 60 15442 3182 799
Rannebergen ANGERED 82:17 Fjallkapan 6 1972 5227 0 79 20287 4141 792
Rannebergen ANGERED 82:18 Fjallkdpan 11 1971 3956 27 59 15445 3155 795
Rannebergen ANGERED 82:2 Fjallglimmen 8 1973 0 948 0 0 2301 0
Rannebergen ANGERED 82:21 Fjallnejlikan 4 1973 5787 22 87 22528 4607 795
Rannebergen ANGERED 82:22 Fjallnejlikan 1 1972 4563 0 69 17706 3652 800
Rannebergen ANGERED 82:23 Fjallsippan 4 1972 4550 0 68 17 696 3614 794
Rannebergen ANGERED 82:24 Fjallsippan 1 1972 4563 120 69 17761 3650 796
Rannebergen ANGERED 82:25 Fjallsyran 4 1973 4273 0 68 16471 3358 786
Rannebergen ANGERED 82:26 Fjallsyran 1 1973 4281 0 69 16 478 3383 790
Rannebergen ANGERED 82:27 Fjallveronikan 4 1973 5787 18 87 22524 4616 796
Rannebergen ANGERED 82:28 Fjallveronikan 1 1973 3957 0 59 15414 3129 791
Rannebergen ANGERED 82:29 Fjallveronikan 9 1975 0 313 0 0 147 0
Rannebergen ANGERED 82:3 Fjallbinkan 8 1975 3411 191 56 13355 2776 786
Rannebergen ANGERED 82:4 Fjallbinkan 5 1975 3751 25 63 14482 2928 778
Rannebergen ANGERED 82:5 Fjallbinkan 2 1975 4523 0 75 17738 3553 786
Rannebergen ANGERED 82:6 Fjallglimmen 1 1975 4019 0 64 15665 3144 782
Rannebergen ANGERED 82:7 Fjallglimmen 5 1975 5965 17 96 23686 4802 785
Rannebergen ANGERED 82:8 Fjallgronan 4 1975 4485 0 68 17 643 3568 795
Rannebergen ANGERED 82:9 Fjallgronan 7 1976 5477 1 82 21652 4377 789
Summa 102675 1699 1600 400105 83973
Larjedalen

Hammarkullen ~ HJALLBO 35:7 Bredfjillsgatan 36 1969 10128 1284 142 42467 8716 771
Hammarkullen  HJALLBO 37:10 Sandesldttsgatan 1 1970 0 622 0 2330 1070 0
Hammarkullen  HJALLBO 37:11 Hammarkulletorget 36 1970 5007 1 69 19875 3940 776
Hammarkullen ~ HJALLBO 37:12 Hammarkulletorget 41 1970 4904 0 71 19184 3817 778
Hammarkullen ~ HJALLBO 37:13 Hammarkulletorget 47 1970 4793 0 69 18694 3716 775
Hammarkullen ~ HJALLBO 37:31 Hammarkulletorget 10 1971 0 334 0 210 172 0
Hammarkullen ~ HJALLBO 37:32 Hammarkulletorget 52 1970 5452 1 93 21759 4338 786
Hammarkullen  HJALLBO 37:33 Hammarkulletorget 57 1970 4630 0 80 18362 3621 782
Hammarkullen  HJALLBO 37:6 Hammarkulletorget 13 1970 5758 0 83 22878 4469 776
Hammarkullen ~ HJALLBO 37:7 Hammarkulletorget 19 1970 5894 0 82 23345 4633 786
Hammarkullen ~ HJALLBO 37:8 Hammarkulletorget 25 1970 4425 0 61 17593 3452 780
Hammarkullen ~ HJALLBO 37:9 Hammarkulletorget 30 1970 5804 0 84 23115 4532 781
Hammarkullen  HJALLBO 41:2 Sandeslatt 39 1969 3393 20 50 12586 2720 799
Hammarkullen  HJALLBO 41:3 Sandeslatt 44 1969 4197 0 60 15613 3354 799
Hammarkullen  HJALLBO 41:4 Sandeslatt 51 1970 5465 0 78 21240 4371 800
Hammarkullen  HJALLBO 41:5 Sandeslatt 1 1970 3970 0 58 15426 3188 803
Hammarkullen ~ HJALLBO 41:6 Sandeslatt 8 1970 4064 0 57 15705 3229 794
Hammarkullen ~ HJALLBO 41:7 Sandesldtt 15 1970 4580 12 64 17732 3680 802
Hammarkullen  HJALLBO 41:8 Sandeslatt 23 1970 4455 257 65 18010 3673 803
Hammarkullen  HJALLBO 41:9 Sandeslatt 30 1970 4998 0 75 19461 4032 807
Summa 91917 2531 1341 365585 74722
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Fastighetsbestand 2009-12-31 (forts.)

Primdromrdde, Bostads- Ovrig Antal Taxerings- Hyres- Bostads-
sekarta Fastighetsbeteckning Besoksadress Vérdear yta yta lagenheter  vardeTkr  vardeTkr hyrakr/kvm
Kortedala

Sodra Kortedala KORTEDALA 10:1 Kalendervagen 5 1953 2131 92 36 13362 1830 827
Sodra Kortedala KORTEDALA11:1 Kalendervagen 17 1954 2115 41 36 13411 1783 827
Sodra Kortedala KORTEDALA12:1 Kalendervdgen 6 1954 7614 0 140 49200 6668 853
Sodra Kortedala KORTEDALA12:4 Tusenarsgatan 28 1979 1231 72 21 9 866 1282 967
Sodra Kortedala KORTEDALA13:1 Kalendervdagen 16 1954 5710 1 105 37 400 4978 856
Sodra Kortedala KORTEDALA13:2 Tusendrsgatan 2 1974 8412 374 149 60560 7848 891
Sodra Kortedala KORTEDALA 14:2 Tusendrsgatan 18 1979 1581 29 27 11858 1472 903
Sodra Kortedala KORTEDALA 15:2 Tusendrsgatan 7 1979 1794 52 26 13634 1737 911
Sodra Kortedala KORTEDALA 16:3 Tusenarsgatan 17 1986 2227 123 36 17 882 2263 955
Sodra Kortedala KORTEDALA 19:2 Hundraarsgatan 5 1993 2500 189 44 21620 2527 963
Sodra Kortedala KORTEDALA 23:1 Hundradrsgatan 8 1992 3757 57 66 32561 3899 1006
Sodra Kortedala KORTEDALA 24:1 Halvsekelsgatan 7 1990 4372 87 65 35594 4277 960
Sodra Kortedala KORTEDALA 25:1 Halvsekelsgatan 12 1990 13890 122 231 112887 14081 983
Sodra Kortedala KORTEDALA 25:2 Halvsekelsgatan 2 1990 3365 193 54 27232 3309 944
Sodra Kortedala KORTEDALA 25:3 Kvartsekelsgatan 13 1987 0 1955 0 0 1394 0
Sodra Kortedala KORTEDALA 27:3 Gregorianska Gatan 1 1955 4024 412 78 28345 3880 867
Sodra Kortedala KORTEDALA 28:1 Gregorianska Gatan 31 1955 5167 0 96 34001 4525 855
Sodra Kortedala KORTEDALA 29:2 Gregorianska Gatan 6 1955 3838 0 72 25331 3463 855
Sodra Kortedala KORTEDALA 30:1 Gregorianska Gatan 63 1955 2163 113 42 14092 1954 872
Sodra Kortedala KORTEDALA 31:2 Gregorianska Gatan 77 1955 5878 0 114 38121 5215 866
Sodra Kortedala KORTEDALA 31:3 Julianska gatan 10 1956 11269 3 165 73200 9763 857
Sodra Kortedala KORTEDALA 31:4 Skottarsgatan 2 1955 2564 80 49 17066 2328 867
Sodra Kortedala KORTEDALA5:1 Kalendervégen 2 1983 1065 1271 10 12943 1564 722
Sodra Kortedala KORTEDALA6:1 Kalendervdgen 1 1953 2726 99 48 17 815 2361 834
Sodra Kortedala KORTEDALA 8:1 Kalendervagen 29 1965 7077 242 120 49982 6540 862
Sodra Kortedala KORTEDALA 9:1 Ménadsgatan 10 1953 4929 69 90 32274 4240 842
Summa 111400 5676 1920 800237 105180
Harlanda

Torpa SAVENAS 64:1 Kaggeledsgatan 39 1956 395 658 6 7736 873 1186
Torpa SAVENAS 64:2 Kaggeledsgatan 37 1947 3787 643 81 34959 3927 910
Torpa SAVENAS 65:1 Vidkarrsallén 1A 1947 4110 0 78 33610 3662 891
Torpa SAVENAS 66:1 Uddeholmsgatan 3A 1947 3870 103 72 33007 3609 885
Torpa SAVENAS 69:1 Helleforsgatan 18A 1948 6384 46 120 52505 5850 890
Torpa SAVENAS 71:1 Helleforsgatan 11 1948 2754 276 54 23942 2770 903
Torpa SAVENAS 71:2 Helleforsgatan 13A 1948 1224 24 24 10 057 1107 894
Torpa SAVENAS 71:3 Hagforsgatan 1 1960 5186 0 70 44083 5295 946
Torpa SAVENAS 71:4 Hagforsgatan 19 1960 12030 0 170 102000 10857 902
Torpa SAVENAS 71:5 Hagforsgatan 57 1960 5759 0 65 47 800 5022 872
Torpa SAVENAS 71:8 Hagforsgatan 4 1960 8588 421 105 72636 7722 877
Torpa SAVENAS 72:1 Helleforsgatan 6A 1948 5061 43 96 41305 4674 890
Torpa SAVENAS 73:1 Helleforsgatan 5A 1957 1869 358 36 16 636 2059 891
Torpa SAVENAS 74:1 Ldngedsgatan 1A 1948 1836 0 36 15000 1647 897
Bjorkekarr SAVENAS 131:3 Trakilsgatan 2 1960 0 0 0 238 372 0
Bjorkekarr SAVENAS 58:1 Trakilsgatan 53 1960 9314 59 148 78692 8484 898
Bjorkekarr SAVENAS 58:2 Trékilsgatan 3 1960 11852 191 209 104037 11372 918
Bjorkekarr SAVENAS 58:3 Spantorget 3 1961 8041 620 136 71020 8025 907
Bjorkekarr SAVENAS 58:4 Smorslottsgatan 64 1961 12742 407 216 110475 12100 903
Summa 104802 3849 1722 899738 99428
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Fastighetsbestand 2009-12-31 (forts.)

Primdromrdde, Bostads- Ovrig Antal Taxerings- Hyres- Bostads-
se karta Fastighetsbeteckning Besoksadress Vardedr yta yta lagenheter  vardeTkr  vardeTkr hyrakr/kvm
Centrum

Landala LANDALA 10:19 Aschebergsgatan 49B 1974 0 197 0 10794 1917 0
Landala LANDALA 10:20 Amund Grefwegatan 3 1974 7915 12261 198 111557 18004 1236
Landala LANDALA10:21 Kapellgangen 3 1973 4679 144 80 62947 5150 1053
Landala LANDALA 10:22 Landalagdngen 8 1973 5609 848 91 78 830 6538 1018
Landala LANDALA 10:23 Landalagdngen 11 1973 5648 209 92 71493 5694 994
Landala LANDALA 10:24 Landalagdngen 5 1973 4253 55 68 54759 4256 989
Landala LANDALA 12:16 Landalabergen 4 1971 2755 153 45 35425 2771 956
Landala LANDALA12:17 Landalabergen 6 1971 2720 91 45 34702 2697 960
Landala LANDALA12:18 Landalabergen 8 1971 3916 478 59 51581 4136 950
Landala LANDALA 12:23 Landalabergen 35 1972 3327 0 67 42400 3306 994
Landala LANDALA 12:24 Landalabergen 22 1972 3740 0 60 46 600 3592 961
Landala LANDALA 12:25 Landalabergen 20 1971 2578 0 40 32200 2467 957
Landala LANDALA 12:26 Landalabergen 31 1972 4140 0 80 47 400 4099 990
Landala LANDALA 12:27 Landalabergen 28 1971 3994 0 60 48800 3798 951
Landala LANDALA12:28 Landalabergen 17 1971 3994 0 60 49 800 3790 949
Landala LANDALA 37:3 Hantverkaregatan 1 1985 1258 0 16 17 200 1346 1070
Landala LANDALA 37:4 Hantverkaregatan 3 1984 1255 63 27 17 000 1413 1077
Landala LANDALA 37:5 Malmstensgatan 4 1984 462 741 9 0 1013 1055
Guldheden GULDHEDEN 28:1 Doktor Bondesons Gatal = 1976 7561 223 213 98 449 9437 1202
Guldheden GULDHEDEN 30:1 Doktor Bondesons Gata2 = 1992 1715 1131 33 30491 3313 928
Guldheden GULDHEDEN 31:1 Doktor Fries Torg 1 1992 1208 861 12 18148 1941 844
Guldheden GULDHEDEN 45:1 Syster Estrids Gata 6 1950 2336 14 44 25383 2227 939
Guldheden GULDHEDEN 46:1 Syster Estrids Gata 5 1950 11605 11 228 127063 11160 961
Guldheden GULDHEDEN 48:3 Syster Estrids Gata 2 1957 2209 0 30 25800 2459 834
Guldheden GULDHEDEN 49:1 Doktor Westrings Gata 2A 1950 1620 53 30 17 819 1542 920
Guldheden GULDHEDEN 50:1 Doktor Westrings Gata4 1950 1628 0 24 16938 1432 864
Guldheden GULDHEDEN 51:1 Doktor Westrings Gata 8 1950 1628 22 24 16743 1432 858
Guldheden GULDHEDEN 52:1 Doktor Westrings Gata 7 1959 6438 822 120 71802 6515 912
Guldheden GULDHEDEN 54:3 Syster Emmas Gata 13 1951 4063 138 72 44497 4192 967
Guldheden GULDHEDEN 54:4 Doktor Wengbergs Gata8 = 2005 5813 0 66 103031 8535 1370
Guldheden GULDHEDEN 55:2 Doktor Westrings Gata 13 =~ 1951 9631 528 185 105623 9494 926
Guldheden GULDHEDEN 56:1 Syster Emmas Gata 1 1951 1836 0 36 20312 1972 1053
Guldheden GULDHEDEN 57:4 Doktor Westrings Gata12 = 1950 3366 134 66 38173 3367 970
Guldheden GULDHEDEN 57:5 Doktor Westrings Gata 14A 1982 1811 471 23 19 866 2327 1176
Vasastaden VASASTADEN 10:15 Haga Kyrkogata 24 1986 761 41 9 10531 831 1025
Vasastaden VASASTADEN 12:17 Vasagatan 11 1981 291 358 2 6453 729 802
Vasastaden VASASTADEN 12:18 Viktoriagatan 11 1981 980 150 5 12203 925 759
Vasastaden VASASTADEN 15:13 Viktoriagatan 20 1982 1070 314 15 16919 1435 1001
Vasastaden VASASTADEN 15:15 Karl Gustavsgatan 17 1991 3285 399 32 48985 3827 1018
Vasastaden VASASTADEN 19:1 Engelbrektsgatan 3 1980 1408 127 19 19 389 1526 1000
Vasastaden VASASTADEN 19:13 Karl Gustavsgatan 22 1981 1259 99 16 16421 1258 950
Vasastaden VASASTADEN 7:14 Viktoriagatan 10 1980 789 243 9 12333 1069 948
Vasastaden VASASTADEN 7:3 Storgatan 15 1986 861 140 11 13158 1074 1069
Vasastaden VASASTADEN 8:6 Bellmansgatan 12A 1980 1278 493 16 20452 1811 963
Vasastaden VASASTADEN 9:16 Bellmansgatan 3 1988 1914 37 29 28421 2276 1170
Vasastaden VASASTADEN 9:8 Bellmansgatan 15A 1984 1673 110 21 23808 1886 1023
Inom Vallgraven INOM VALLGRAVEN 37:22 = Kungshdjdsgatan 8 1979 1995 430 25 30106 2556 1103
Inom Vallgraven INOM VALLGRAVEN 41:2 Hvitfeldtsgatan 3A 1970 1118 37 13 13517 988 874
Inom Vallgraven INOM VALLGRAVEN 41:3 Hvitfeldtsgatan 5A 1970 1225 0 13 14600 1077 879
Inom Vallgraven INOM VALLGRAVEN 41:6 Kungshojdsgatan 7A 1973 908 59 16 11855 938 964
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Fastighetsbestand 2009-12-31 (forts.)

Primdromrdde, Bostads- Ovrig Antal Taxerings- Hyres- Bostads-
se karta Fastighetsbeteckning Besoksadress Vardedr yta yta lagenheter  vardeTkr  vardeTkr hyrakr/kvm
Inom Vallgraven INOM VALLGRAVEN 42:3 Kungsgatan 9C 1980 1240 230 15 18 341 1528 988
Inom Vallgraven INOM VALLGRAVEN 43:11 Kungsgatan 5 1960 2436 1181 35 36828 3180 894
Inom Vallgraven NORDSTADEN 23:9 Kronhusgatan 4 1981 5568 658 74 84870 7255 1095
Inom Vallgraven NORDSTADEN 24:12 Kronhusgatan 10 1985 665 163 9 10 260 855 1041
Inom Vallgraven NORDSTADEN 24:9 Kronhusgatan 12 1985 3563 100 49 50729 4132 1108
Inom Vallgraven NORDSTADEN 26:4 Kvarnbergsgatan 13 1981 3471 528 48 51716 4543 1097
Inom Vallgraven NORDSTADEN 27:5 Kvarnbergsgatan 11 1981 1603 209 26 22200 1905 1101
Inom Vallgraven NORDSTADEN 27:8 Kvarnbergsgatan 5 1983 2658 118 41 35040 2731 993
Inom Vallgraven NORDSTADEN 28:4 Kronhusgatan 2B 1982 799 182 12 12621 1015 1125
Inom Vallgraven NORDSTADEN 29:1 Ovre Spannmalsgatan 2A | 1970 1112 30 15 13594 1030 906
Inom Vallgraven NORDSTADEN 29:3 Kvarnbergsgatan 6 1960 891 54 12 10693 847 888
Inom Vallgraven NORDSTADEN 29:4 Kvarnbergsgatan 4 1980 953 72 16 12170 958 945
Inom Vallgraven NORDSTADEN 30:1 Mataregatan 1 1984 2886 0 34 40000 3266 1095
Inom Vallgraven NORDSTADEN 30:2 Kvarnbergsgatan 8 1984 1609 52 19 21618 1659 997
Inom Vallgraven NORDSTADEN 31:2 Kvarnbergsgatan 12 1960 877 61 13 9748 791 859
Heden HEDEN 22:12 Engelbrektsgatan 36 1989 16996 1568 221 264534 21707 1169
Heden HEDEN 22:13 Bohusgatan 3 1991 20280 1048 270 314800 25407 1187
Summa 215131 28937 3463 2902539 254345
Linnéstaden

Masthugget OLIVEDAL 27:12 Jungmansgatan 39 1968 6701 1031 103 80424 7525 927
Haga HAGA 19:16 Pilgatan 1 1983 9063 530 117 129452 10636 1108
Haga HAGA 2:1 Mellangatan 2A 1962 1666 742 14 24921 2633 1134
Haga HAGA 2:2 Vastra Skansgatan 1A 1984 1825 577 19 28123 2474 961
Haga HAGA2:3 Haga Ostergata 4B 1970 1244 177 14 15535 1282 908
Haga HAGA 2:4 Haga Ostergata 4B 1970 962 603 12 16 000 1499 919
Haga HAGA 20:19 Husargatan 31 1985 6572 284 86 95950 7774 1143
Haga HAGA 20:20 Husargatan 43 1984 1041 139 19 12378 1168 942
Haga HAGA 23:1 Haga Nygata 31A 1987 741 279 10 12579 1157 1032
Haga HAGA 23:10 Pilgatan 22 1989 0 5 0 16 400 1995 0
Haga HAGA 23:22 Husargatan 22 1988 3914 389 53 60 805 4996 1163
Haga HAGA 23:23 Haga Nygata 33A 1990 436 72 6 7468 656 1219
Haga HAGA 23:24 Haga Nygata 35A 1990 376 139 6 7009 653 1118
Haga HAGA 24:15 Haga Nygata 25A 1986 425 740 8 10980 1101 1144
Haga HAGA 24:2 Haga Nygata 27A 1987 904 115 11 14389 1249 1180
Haga HAGA 24:3 Haga Nygata 27C 1987 943 482 12 16443 1598 1071
Haga HAGA 24:7 Husargatan 23 1989 2203 51 32 34054 2766 1228
Haga HAGA 25:18 Haga Nygata 19A 1986 1362 431 25 21252 2251 1150
Haga HAGA 25:19 Pilgatan 4 1986 8030 345 104 116 036 9393 1127
Haga HAGA5:10 Haga Nygata 10 1981 4979 869 69 72662 5770 943
Summa 53384 8000 720 792 860 68578

Majorna

Kungsladugdrd  KUNGSLADUGARD 58:13 Svalebogatan 41 1948 2358 369 43 26829 2364 906
Kungsladugdrd  KUNGSLADUGARD 88:1 Spackhuggaregatan 2A 1948 1617 32 30 17393 1520 907
Kungsladugdrd  KUNGSLADUGARD 89:1 Spackhuggaregatan 3A 1948 3657 0 68 38705 3486 909
Kungsladugdrd  KUNGSLADUGARD 90:1 Spackhuggaregatan 6A 1960 1962 21 36 21039 1783 904
Kungsladugdrd ~ KUNGSLADUGARD 91:1 Blavalsgatan 6A 1948 2172 675 37 25936 2432 905
Kungsladugdrd ~ KUNGSLADUGARD 92:1 Bokekullsgatan 1A 1948 1908 0 36 20200 1805 909
Kungsladugdrd  KUNGSLADUGARD 93:2 Bokekullsgatan 7A 1948 3339 45 61 35199 3124 905
Kungsladugdrd ~ KUNGSLADUGARD 94:1 Blavalsgatan 9A 1949 6495 180 120 68335 6253 907
Kungsladugdrd ~ KUNGSLADUGARD 95:1 Bldvalsgatan 1A 1949 1617 21 30 17 065 1477 908
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Fastighetsbestand 2009-12-31 (forts.)

Primdromrdde, Bostads- Ovrig Antal Taxerings- Hyres- Bostads-
se karta Fastighetsbeteckning Besoksadress Vardedr yta yta lagenheter  vardeTkr  vardeTkr hyrakr/kvm
Kungsladugdrd ~ KUNGSLADUGARD 96:1 Spackhuggaregatan 7A 1948 1086 0 19 11308 1039 909
Kungsladugdrd ~ KUNGSLADUGARD 97:1 Svalebogatan 47A 1948 1935 158 36 20708 1881 913
Kungsladugdrd ~ KUNGSLADUGARD 98:1 Svalebogatan 45A 1948 1299 0 24 13600 1207 908
Majorna MAJORNA 202:1 KarlJohansgatan 22 1989 656 278 10 9869 952 1056
Majorna MAJORNA 202:8 Kaptensgatan 12 1990 6851 469 89 89556 7717 1067
Majorna MAJORNA 203:9 Kaptensgatan 15A 1988 10432 305 141 134573 11545 1077
Majorna MAJORNA 204:11 Karl Johansgatan 36A 1991 10864 1039 148 147571 12711 1082
Majorna MAJORNA 205:2 KarlJohansgatan 44 1991 9867 828 116 129327 11099 1047
Majorna MAJORNA 209:7 Kaptensgatan 11 1990 967 1391 21 30610 4408 1216
Majorna MAJORNA 213:14 Betzensgatan1 1971 7391 2416 62 99 587 9903 876
Majorna MAJORNA 214:26 Karl Johansgatan 49 1964 8118 1464 177 94775 8679 926
Majorna MAJORNA 214:27 Karl Johansgatan 47 F 1967 6073 1084 125 74408 6903 985
Summa 90663 10774 1429 1126593 102290
Frolunda

Tofta JARNBROTT 133:10 Norra Dragspelsgatan16 =~ 1963 3428 49 50 29700 3083 859
Tofta JARNBROTT 133:2 Norra Dragspelsgatan 4 1962 4112 39 60 35800 3619 854
Tofta JARNBROTT 133:3 Norra Dragspelsgatan 6 1962 4112 74 60 35800 3657 853
Tofta JARNBROTT 133:4 Norra Dragspelsgatan 8 1962 4112 39 60 35800 3598 854
Tofta JARNBROTT 133:5 Norra Dragspelsgatan 10 1962 4112 101 60 36 106 3663 855
Tofta JARNBROTT 133:6 Norra Dragspelsgatan12 = 1962 4147 71 60 35632 3637 838
Tofta JARNBROTT 1337 Norra Dragspelsgatan14 = 1963 3802 39 55 32800 3350 840
Tofta JARNBROTT 134:1 Norra Dragspelsgatan 9 1962 5454 0 83 48600 4803 881
Tofta JARNBROTT 134:10 Sodra Dragspelsgatan39 1963 3774 1 55 32800 3209 849
Tofta JARNBROTT 134:11 Sodra Dragspelsgatan 41 1964 3774 0 55 32800 3207 850
Tofta JARNBROTT 134:14 Pianogatan 18 1963 6974 51 109 61641 6177 884
Tofta JARNBROTT 134:15 Pianogatan 74 1968 3125 12 43 27613 2730 872
Tofta JARNBROTT 134:18 Sodra Dragspelsgatan43 1964 4117 39 60 35641 3512 849
Tofta JARNBROTT 134:20 Pianogatan 50 1962 5311 20 83 47223 4698 884
Tofta JARNBROTT 134:3 Norra Dragspelsgatan 1 1962 5373 40 82 47 479 4743 880
Tofta JARNBROTT 134:9 Soédra Dragspelsgatan 37 1963 4117 0 60 35600 3494 849
Tofta JARNBROTT 136:1 Soédra Dragspelsgatan 20 1963 3427 60 50 29995 2977 855
Tofta JARNBROTT 136:2 Soédra Dragspelsgatan22 = 1963 3427 0 50 30000 2933 856
Tofta JARNBROTT 136:3 Sodra Dragspelsgatan24 = 1963 3427 49 50 30055 2956 856
Tofta JARNBROTT 136:4 Sodra Dragspelsgatan26 = 1963 3427 56 50 29925 2969 855
Tofta JARNBROTT 136:8 Sodra Dragspelsgatan28 = 1963 3427 39 50 30000 2948 855
Jarnbrott JARNBROTT 12:2 Kondensatorsgatan 3 1986 4645 95 85 46127 4753 963
Jarnbrott JARNBROTT 13:1 Reldgatan 8 1953 1755 58 27 15324 1557 855
Jarnbrott JARNBROTT 14:2 Reldgatan 1 1952 3300 72 60 29672 3372 902
Jarnbrott JARNBROTT 17:1 Bildradiogatan 13 1988 3810 176 66 38515 4031 999
Jarnbrott JARNBROTT 18:1 Bildradiogatan 10 1952 2080 0 32 18050 1934 874
Jarnbrott JARNBROTT 19:2 Antenngatan 7 1953 218 2225 7 11210 1791 1006
Jarnbrott JARNBROTT 20:1 Antenngatan 10 1954 384 817 12 7008 1083 978
Jarnbrott JARNBROTT 3:1 Bildradiogatan 14 1963 3496 212 57 32441 3503 944
Jarnbrott JARNBROTT 4:2 Bildradiogatan 29 1990 4524 181 84 51369 5336 1140
Jarnbrott JARNBROTT 8:2 Modulatorsgatan 1 1990 3629 69 62 38974 4106 1095
Summa 114823 4686 1777 1049700 107 428
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Fastighetsbestand 2009-12-31 (forts.)

Primdromrdde, Bostads- Ovrig Antal Taxerings- Hyres- Bostads-
se karta Fastighetsbeteckning Besoksadress Vardedr yta yta lagenheter  vardeTkr  vardeTkr hyrakr/kvm
Tynnered

Angas JARNBROTT 164:14 Briljantgatan 37 1967 = 10243 45 124 88789 8557 833
Angas JARNBROTT 164:15 Briljantgatan 51 1967 6171 353 83 53896 5493 857
Angas JARNBROTT 164:17 Briljantgatan 66 1967 4294 24 58 37269 3706 848
Angas JARNBROTT 164:19 Topasgatan 13A 1967 0 179 0 2326 133 0
Angés JARNBROTT 164:20 Topasgatan 4 1966 0 1061 0 4795 1697 0
Angas JARNBROTT 164:3 Topasgatan 53 1966 5558 8 75 46409 4682 842
Angds JARNBROTT 164:4 Topasgatan 5 1966 4500 1712 62 45759 5103 842
Angas JARNBROTT 164:5 Topasgatan 14 1967 6650 91 94 55316 5643 845
Angas JARNBROTT 164:6 Topasgatan 27 1966 6368 56 90 53279 5427 849
Angas JARNBROTT 164:7 Topasgatan 40 1966 3268 269 45 29091 2868 840
Angas JARNBROTT 164:8 Topasgatan 49 1965 4029 128 59 35607 3503 849
Onnered ONNERED 102:1 Onnereds Byvag 2 1983 2068 0 40 23120 1977 951
Summa 53148 3926 730 475656 48788
Torslanda

Ambhult AMHULT 2:94 Olenas Lycka 1 2003 3315 24 42 44336 4199 1193
Ambhult AMHULT 2:95 Benjamins Lycka 1 2003 5984 47 76 84632 7412 1198
Amhult AMHULT 2:96 Ambhults Uppegard 1 2003 8930 71 112 95348 11014 1183
Amhult AMHULT 2:97 Morangens Lycka 1 2003 5435 24 70 58362 6852 1191
Ostra Anghagen TORSLANDA 175:3 Lilleby As 10 2002 1960 0 30 23075 2682 1282
Summa 25624 165 330 305753 32158
Biskopsgarden

N:a Biskopsgérden BISKOPSGARDEN 51:10 Dimvddersgatan 19 1958 8798 845 128 47252 7867 811
N:a Biskopsgérden BISKOPSGARDEN 51:11 Godvadersgatan 25 1959 12679 332 184 66186 10608 809
N:a Biskopsgérden BISKOPSGARDEN 51:17 Godvadersgatan 47 1959 11108 431 172 56542 9359 826
N:a Biskopsgérden BISKOPSGARDEN 51:18 Dimvddersgatan 1 1958 8373 863 128 45543 7848 822
N:a Biskopsgérden BISKOPSGARDEN 51:2 Dimvadersgatan 57 1958 12797 261 196 65400 10894 827
N:a Biskopsgdrden BISKOPSGARDEN 51:3 Dimvadersgatan 36 1958 10485 149 163 53505 8961 828
N:a Biskopsgérden BISKOPSGARDEN 51:6 Godvadersgatan 1 1959 8231 160 121 41814 6873 812
N:a Biskopsgérden BISKOPSGARDEN 51:7 Godvadersgatan 17 1959 9089 516 147 48999 8261 850
Ldnsmansgarden BISKOPSGARDEN 92:1 Rimfrostgatan 1 1965 4691 3 63 24000 3944 817
Ldnsmansgarden BISKOPSGARDEN 92:2 Rimfrostgatan 19 1965 2564 0 35 13205 2097 818
Ldnsmansgarden BISKOPSGARDEN 93:1 Temperaturgatan 32 1965 8017 0 117 41000 6634 827
Ldnsmansgarden BISKOPSGARDEN 93:2 Temperaturgatan 10 1965 4890 0 75 28085 4455 834
Ldnsmansgarden BISKOPSGARDEN 93:3 Temperaturgatan 2 1965 1565 128 24 8376 1401 833
Ldnsmansgarden BISKOPSGARDEN 94:1 Rimfrostgatan 105 1965 5141 0 77 26713 4273 831
Ldnsmansgarden BISKOPSGARDEN 94:2 Rimfrostgatan 87 1965 4108 0 63 21400 3428 835
Ldnsmansgarden BISKOPSGARDEN 94:3 Rimfrostgatan 73 1964 3477 52 49 18121 2896 822
Lansmansgarden BISKOPSGARDEN 94:4 Rimfrostgatan 59 1964 3316 130 49 17673 2838 828
Lansmansgarden BISKOPSGARDEN 94:5 Rimfrostgatan 49 1964 2571 0 37 13213 2109 820
Ldnsmansgarden  BISKOPSGARDEN 94:6 Rimfrostgatan 39 1965 2939 0 43 15072 2410 820
Lidnsmansgarden BISKOPSGARDEN 94:7 Rimfrostgatan 29 1965 2564 0 35 13205 2098 818
S:a Biskopsgdrden BISKOPSGARDEN 26:4 Blidvadersgatan 63 1957 2508 1542 36 18649 3091 969
S:a Biskopsgarden BISKOPSGARDEN 26:5 Blidvadersgatan 57 1957 2508 531 36 12786 2832 969
S:a Biskopsgarden BISKOPSGARDEN 26:6 Blidvadersgatan 49A 1958 3901 70 66 19957 3799 924
S:a Biskopsgarden BISKOPSGARDEN 26:7 Blidvadersgatan 41A 1957 3901 198 66 20064 3358 818
S:a Biskopsgdrden BISKOPSGARDEN 26:8 Blidvadersgatan 33A 1956 4554 214 78 23625 3979 819
S:a Biskopsgdrden BISKOPSGARDEN 28:1 Varvadersgatan 1 1956 5287 152 109 28355 5456 983
S:a Biskopsgdrden BISKOPSGARDEN 28:2 Varvadersgatan 5 1956 5286 73 109 27 894 5394 979
S:a Biskopsgarden BISKOPSGARDEN 28:3 Vdrvadersgatan 9 1956 5287 109 109 28530 5364 976
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Fastighetsbestand 2009-12-31 (forts.)

Primdromrdde, Bostads- Ovrig Antal Taxerings- Hyres- Bostads-
se karta Fastighetsbeteckning Besoksadress Vardedr yta yta lagenheter  vardeTkr  vardeTkr hyrakr/kvm
S:a Biskopsgarden BISKOPSGARDEN 28:4 Varvadersgatan 13 1957 2672 26 55 13980 2662 974
S:a Biskopsgdrden BISKOPSGARDEN 28:5 Varvadersgatan 15 1957 5099 72 105 26843 5162 974
S:a Biskopsgdrden BISKOPSGARDEN 28:6 Varvadersgatan 19 1957 4008 61 83 20982 4033 976
S:a Biskopsgarden BISKOPSGARDEN 29:6 Blidvadersgatan 7 1957 3847 158 66 19876 3385 820
S:a Biskopsgarden BISKOPSGARDEN 29:7 Blidvadersgatan 13 1957 4281 210 78 22167 3808 827
S:a Biskopsgarden BISKOPSGARDEN 29:8 Blidvadersgatan 21 1957 5241 128 90 26927 4537 818
Jattesten BISKOPSGARDEN 5:1 Langstromsgatan 3 1967 0 170 0 3710 1123 0
Jattesten BISKOPSGARDEN 5:2 Langstromsgatan 5 1967 2034 192 71 12750 2266 1051
Jattesten BISKOPSGARDEN 5:3 Langstromsgatan 9 1967 2111 0 74 12838 2216 1050
Jattesten BISKOPSGARDEN 6:3 Langstromsgatan 11 1966 2111 0 74 12638 2219 1051
Jattesten BISKOPSGARDEN 6:4 Langstromsgatan 13 1967 2111 0 74 12638 2215 1049
Jattesten BISKOPSGARDEN 6:5 Langstromsgatan 15 1967 1829 0 62 10885 1897 1037
Summa 195973 7774 3347 1041398 178048

Lundby

Bramaregdrden LINDHOLMEN 12:1 Arbetaregatan 6 1993 3435 0 40 49400 2698 785
Bramaregdrden LINDHOLMEN 15:1 Arbetaregatan 5 1993 1752 0 20 25400 1376 785
Bramaregdrden LINDHOLMEN 15:3 Slaggaregatan 6 A 1994 569 0 8 2559 536 942
Bramaregdrden LINDHOLMEN 16:1 Slaggaregatan 1 A 1992 1507 0 21 20800 1352 897
Bramaregdrden LINDHOLMEN 19:1 Platslagaregatan 7 1995 172 0 2 3056 169 834
Bramaregdrden LINDHOLMEN 19:2 Gjutaregatan 8 1995 240 0 7 3734 256 1068
Bramaregdrden  LINDHOLMEN 735:333 Lindholmsvagen 10 1929 0 291 0 1921 69 0
Bramaregdrden LINDHOLMEN 735:39 Gjutaregatan 10 1995 243 0 3 3718 209 861
Bramaregdrden LINDHOLMEN 735:487 Formansgatan 1A 1991 968 0 13 13338 859 887
Bramaregdrden LINDHOLMEN 9:1 Verkmastaregatan 2 1997 842 0 13 13387 1111 1320
Bramaregdrden RAMBERGSSTADEN 12:15  Inlandsgatan 29A 1964 1044 45 14 6689 849 784
Bramaregdrden RAMBERGSSTADEN 29:2 Stataregatan 2 1985 1271 108 23 10692 1337 996
Bramaregdrden RAMBERGSSTADEN 32:1 Lantmannagatan 8A 1985 1479 140 27 12480 1526 978
Bramaregdrden RAMBERGSSTADEN 33:1 Lantmannagatan 4 1986 1049 183 21 9435 1198 1012
Bramaregdrden RAMBERGSSTADEN 33:2 Inlandsgatan 38A 1983 1358 222 26 11960 1500 966
Bramaregdrden RAMBERGSSTADEN 33:3 Inlandsgatan 36A 1983 1089 47 21 8674 1064 948
Bramaregarden RAMBERGSSTADEN 33:4 Ostra Keillersgatan 4A 1986 1071 14 21 8973 1090 1010
Bramaregarden RAMBERGSSTADEN 6:10 Véstra Andersgardsg 7 A 1946 4257 360 90 29072 3922 873
Bramaregdrden RAMBERGSSTADEN 7:2 Inlandsgatan 34A 1982 607 83 10 5055 600 942
Bramaregdrden RAMBERGSSTADEN 7:8 Inlandsgatan 32 1976 2465 384 43 19528 2496 921
Bramaregdrden RAMBERGSSTADEN 7:9 Ostra Keillersgatan 6A 1964 668 0 16 4446 574 859
Bramaregdrden RAMBERGSSTADEN 9:10 Vastra Andersgardsg 12 1982 2057 0 57 23113 2528 1229
Bramaregdrden RAMBERGSSTADEN 9:11 Vastra Andersgardsg 10 1972 2015 0 70 17 633 2369 1176
Bramaregarden RAMBERGSSTADEN 9:12 Viéstra Andersgardsg 6 1972 2015 156 70 17526 2476 1177
Bramaregdrden RAMBERGSSTADEN 9:13 Gropegdrdsgatan 3 1972 2015 0 70 17118 2365 1174
Bramaregdrden RAMBERGSSTADEN 9:14 Vastra Andersgardsg 2 1972 4275 0 151 36400 5112 1196
Bramaregdrden RAMBERGSSTADEN 9:15 Gropegdrdsgatan 1B 1972 0 1115 0 4261 658 0
Bramaregdrden RAMBERGSSTADEN 9:16 Gropegdrdsgatan 1 A 1972 5210 0 185 45200 6180 1186
Bramaregarden RAMBERGSSTADEN 9:9 Gropegdrdsgatan 5 1972 0 0 0 0 484 0
Kvillebacken KVILLEBACKEN 43:1 Drakblommegatan 3 1960 5773 35 161 38488 5122 853
Slatta Damm TOLERED 147:3 Arvid lindmansgatan 11 1967 2362 2655 45 29349 4301 904
Sannegarden KYRKBYN 156:2 Indgogatan 17A 1987 1816 0 32 14673 1778 960
Sannegdrden KYRKBYN 27:13 Indgogatan 19A 1986 1816 0 32 14574 1762 959
Sannegdrden KYRKBYN 37:2 Byalagsgatan 8A 1952 4146 173 78 27776 3660 852
Sannegarden KYRKBYN 89:7 Kyrkbytorget 1 1955 1410 2253 54 25934 3749 1362
Sannegarden KYRKBYN 92:1 Byalagsgatan 14 1954 3661 932 90 30380 4286 927
Sannegdrden KYRKBYN 93:2 Eketrdgatan 5 1952 6024 0 119 40000 5429 892
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Fastighetsbestand 2009-12-31 (forts.)

Primdromrdde, Bostads- Ovrig Antal Taxerings- Hyres- Bostads-
se karta Fastighetsbeteckning Besoksadress Vardedr yta yta lagenheter  vardeTkr  vardeTkr hyrakr/kvm
Sannegdrden KYRKBYN 94:2 Indgogatan 6 1951 1101 63 19 9201 1281 863
Sannegarden KYRKBYN 95:1 Eketrdgatan 3 1952 4642 1399 87 32108 5235 864
Sannegdrden KYRKBYN 96:1 Eketragatan 10A 1955 2236 105 54 15784 2155 925
Sannegdrden KYRKBYN 96:2 Eketrdgatan 4 1952 5853 583 111 40403 5381 860
Sannegdrden SANNEGARDEN 28:28 Manévergangen 2 2001 4259 72 46 74 355 6370 1291
Sannegdrden SANNEGARDEN 28:30 Maskinkajen 13 2001 7251 504 76 144 604 12983 1613
Sannegdrden SANNEGARDEN 55:1 Styrfarten 1 2005 0 0 0 44468 0 0
Sannegdrden SANNEGARDEN 56:1 Ostindiefararen 26 2005 7058 118 105 31522 11550 1478
Sannegdrden SANNEGARDEN 57:1 Ostindiefararen 48 2005 8545 113 121 54429 15074 1630
Sannegdrden SANNEGARDEN 74:1 Ostindiefararen 1929 0 0 0 24165 0 0
Summa 111626 12149 2272 1117781 137080
Tuve-Save
Tuve TUVE 10:140 Norumshdéjd 45 1967 4194 5 56 27 609 3621 863
Tuve TUVE 10:141 Norumshéjd 1 1966 2377 0 31 15553 2079 858
Tuve TUVE 10:142 Norumshéjd 5 1966 2443 0 32 15933 2115 866
Tuve TUVE 10:143 GlostorpsvagenlA 1966 0 263 0 2361 934 0
Tuve TUVE 10:144 Norumshéjd 9 1966 2443 0 32 15886 2095 857
Tuve TUVE 10:145 Norumshéjd 13 1967 2443 10 32 15910 2110 862
Tuve TUVE 10:146 Norumshéjd 17 1968 3795 327 50 25876 3510 859
Tuve TUVE 9:61 Norumshéjd 52 1967 17375 151 227 118847 15132 862
Tuve TUVE 9:63 Norumshéjd 78 1968 4124 1 56 26 834 3620 864
Tuve TUVE 9:64 Norumshéjd 24 1967 12547 79 169 82209 10868 862
Tuve TUVE 9:65 Norumshéjd 85 1967 12447 78 157 85156 10847 856
Summa 64189 913 842 432174 56930
Backa
Brunnsbo BACKA1:1 Berattelsegatan 40 1964 2483 31 37 17205 2231 895
Brunnsbo BACKA1:2 Berattelsegatan 12 1963 8553 340 129 60722 8503 965
Brunnsbo BACKA1:4 Brunnsbotorget 4 1965 5700 691 88 41983 6029 950
Brunnsbo BACKA1:6 Berattelsegatan 1 1963 5714 445 96 41308 5900 976
Brunnsbo BACKA 1.7 Berattelsegatan 29 1963 6008 0 100 42000 5445 906
Brunnsbo BACKA1:8 Anekdotgatan 3 1963 5451 5 90 37809 4933 905
Brunnsbo BACKA7:3 Kdserigatan 6 1965 6422 43 112 47029 6304 975
Brunnsbo BACKA7:4 Humoreskgatan 2 1964 5700 62 88 39605 5466 950
Brunnsbo BACKA 7:5 Kaserigatan 2 1965 2618 60 32 18374 2489 922
Brunnsbo BACKA 7:6 Kaserigatan 3 1965 2618 59 32 18223 2452 920
Brunnsbo BACKA 7:8 Kaserigatan 4 1965 2618 59 32 18070 2463 924
Brunnsbo BACKA 7:9 Kaserigatan 5 1965 2618 11 32 18024 2425 924
Brunnsbo BACKA 866:578 Humoreskgatan 1 1966 0 413 0 4052 817 0
Skalltorp BACKA 104:2 Lisa Sass Gata 10 1971 0 2851 0 2039 562 0
Skalltorp BACKA 104:3 Lisa Sass Gata 18 1971 2867 538 101 27432 4029 1197
Skalltorp BACKA 104:4 Lisa Sass Gata 16 1976 2740 710 94 26473 3765 1176
Skalltorp BACKA 104:5 Lisa Sass Gata 14 1971 2740 785 96 23400 4242 1196
Summa 64851 7103 1159 483748 68055
999990100 Parkeringsfast. distrikt 1 0 0 0 14596 2842 0
999990200 Parkeringsfast. distrikt 2 0 0 0 4363 2466 0
999990300 Parkeringsfast. distrikt 3 0 0 0 7877 3492 0
999990400 Parkeringsfast. distrikt 4 0 0 0 8377 3962 0
999990500 Parkeringsfast. distrikt 5 0 0 0 15283 3386 0
999990700 Parkeringsfast. distrikt 7 0 150 0 3947 2068
TOTAL SUMMA 1400206 98 328 22652 12248310 1435219
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Bostads
distrikt

bolagets

och omraden

Nordvastra Hisingen

Amhult Tradgardsstad
Lansmansgarden

300 lagenheter
667 lagenheter

Norra Biskopsgarden 1239 ldgenheter
Sodra Biskopsgarden 1086 lagenheter

Svartedalen
Ostra Anghagen

355 ldgenheter
30 lagenheter

Centrala Hisingen

Backadalen 291 lagenheter
Brunnsbo 868 lagenheter
Eriksberg 348 lagenheter
Kvillebacken 161 lagenheter
Kyrkbyn 676 lagenheter
Lindholmen 67 lagenheter
Lindholmens boférening 60 lagenheter
Ramberget 603 ldgenheter
Rambergsstaden 312 lagenheter
Slatta Damm 45 lagenheter
Tuve 842 lagenheter

Vaster

Hogsbo 540 lagenheter
Jarnbrott 492 lagenheter
Majorna 525 lagenheter
Majviken 364 lagenheter
Tynnered 690 lagenheter
Vastra Jarnbrott 1285 lagenheter
Onneredshagen 40 lagenheter

Centrala stan

Guldheden 948 lagenheter
Guldhedscentrum 1 45 lagenheter
Guldhedscentrum 2 213 lagenheter
Haga 617 lagenheter
Kungshojd 117 lagenheter
Landala 1 1045 lagenheter
Landala 2 52 lagenheter
Spejaren 103 lagenheter
Vaéstra Nordstaden 368 lagenheter
Vasastan 184 lagenheter
Oster om Heden 491 lagenheter

Oster

Kortedala 1920 lagenheter
Robertshojd 709 lagenheter
Torpa 603 lagenheter
Ostra Torpa 410 lagenheter

Nordost

Hammarkullen 1341 lagenheter
Rannebergen 1600 lagenheter
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