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Framtidens boende

Som allméannyttigt bostadsforetag arbetar Bostadsbolaget
med mer an bara fastighetsforvaltning. Bolaget arbetar pa
manga nivaer och med olika samarbetsparter for att utveckla
allmannyttan —for att skapa framtidens boende.

KUNDERBJUDANDET - SIDAN 10

IPD Svenskt Fastighetsindex mater arligen avkastningen

pa direkta fastighetsinvesteringar. Saval privata som
kommunala bolag ingar i undersdkningen. 2011 hade
Bostadsbolaget lagst kostnader for administration bland
svenska bostadsforetag. Bolaget har dven lagre driftkostnader
an genomsnittet sedan IPD:s branschmatning lanserades 2003.

GLOBAL REPORTING INITIATIVE - SIDAN 44

Bostadsbolaget redovisar for tredje aret i rad sitt hallbar-
hetsarbete enligt Global Reporting Initiative. Med cirka

23 000 lagenheter, 40 000 hyresgaster och 260 medarbetare
har verksamheten stor paverkan pa samhallet, miljon och
samhallsekonomin.

Pa www.bostadsbolaget.se
finns forutom en online-
version av denna arsredo-
visning dven redovisningar
anda tillbaka till 2006. De
ger en god bild av bolagets
verksamhet och utveckling
under de senaste sex aren.
Las dem online eller spara
ner dem som PDF.




Sveriges mest effektiva
fastighets- och driftadministration

Bostadsbolaget har enligt IPD:s sammanstillning lagst
kostnad for sin driftadministration av de renodlade
bostadsforetagen i Sverige. Genom att trimma verksam-
heten genereras overskott vilka till stor del anvands till
underhall och darmed kommer hyresgasterna tillgodo.

Nyproduktion och forbattringar
av fastigheterna

Under 2011 har flera stora ombyggnadsprojekt
genomforts. Bland annat hissmodernisering samt
fonster- och fasadbyten. Totalupprustningen av Sédra
Biskopsgarden fortsatte under 2011. Under aret har
nagra tidigare kommersiella lokaler blivit nya lagenheter.
Nybyggnationen i Vastra Eriksberg fortsatter och under
2011 blev 59 lagenheter inflyttade.
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M Planerat underhall 300

I investering i
nybyggnation 109

Investering genom
forvarv 22

B investering i befintligt
fastighetsbestand 239

Ett ar med Bostadsbolaget

Januari
Inflyttning i nybyggda Akterhuset pa Eriksberg.
44 |agenheter i ett vattennara lagenergihus.

April

Bostadsbolagets halsosatsning i samarbete med Sportcore
borjade. Alla anstallda tavlade i tva manader pd egna villkor for en
battre halsa.

Bostadsbolagets barndag pa Heden i Goteborg bjod hyresgasterna
pa en trivsam dag och uppmuntrade till en aktiv fritid. Ett tiotal
idrottsféreningar, aktiva i bolagets bostadsomraden, visade upp
sina verksamheter och talanger. Dagen bjod ocksa pa ansiktsmal-
ning och en cirkusforestallning.

Uthyrningen av Prismahuset vid Frélunda Torg borjade.

februari

JELUET

Mars

Bolagsstamma holls i Bostadsbolaget.
Resultat- och balansrakning fast-
stalldes och ansvarsfrihet beviljades
vd och styrelsen.

Hyresgastaktivitet dar alla anstallda
besdékte samtliga hyresgaster med
information och fina erbjudanden.

Maj

Invigning av Klubb Majviken, etapp tva i livsstilskonceptet Next
Step Living i Majviken. Dér har hyresgaster tillgdng till gemen-
samhetslokaler, gym, filmrum med mera. En vard finns pa plats
fem dagar i veckan.

I samband med att Goteborg blev en Fair trade City tilldelades
Bostadsbolaget diplom for sitt arbete med rattvisemarkta
produkter.

Naridrottsplatsen i Biskopsgarden, Vaderleken eller Camp Nou som
den kallas i folkmun, invigdes. Bostadsbolaget har tillsammans
med flera aktorer varit delaktig i forverkligandet av platsen.




Stabilt bolag
med finansiell styrka 0

Justerad soliditet (%)

Soliditeten &r ett matt p& Bostadsbolagets finansiella 40
stallning. Finansiell styrka innebar handlingsfrihet och 30
gor det mojligt for Bostadsbolaget att utveckla fastig- % 20
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Tillsammans bygger

medarbetarna Bostadsbolaget

MEDARBETARE
Medarbetarna arbetar med bolagets fastigheter och

hyresgaster och utgor stommen for verksamheten. Det
ar néjda medarbetare som stannar lange inom bolaget,
vilket tydligt avspeglas i MMI (Motiverad Medarbetar
Index) och medelanstallningstiden som &r 16,1 ar.

2011 hamnade Bostadsbolagets MMI pa 70 vilket ar tva
enheter 6ver koncernens snitt. Bostadsbolaget ger
manga unga sysselsattning under sommaren, i ar var
159 sasongsanstallda.

B Mmin 143
M Kvinnor 118

4 \
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( \
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Bostadsbolaget sysselsatte ménga September

organisationen SABO
kunskapsdagen Att bo med
barnens 6gon pa Varlds-
kulturmuseet i Goteborg.

Introduktion av den nya miljo-
databasen dar medarbetare bland
annat kan hitta bolagets
miljorutiner, organisation, ansvar
och miljomal. Nyheter och tips
formedlas ocksa latt har, liksom
olika typer av rapporter som berér
miljéarbetet.

ungdomar genom sasongsanstall-
ningar, sommarjobb till hyresgasters
barn och ungdomar genom kommunen.

I Hammarkullen arbetade sommar-
vardar for att aktivera barn under dag-
och kvallstid under sommaren, vilket
var en stor succé.

Bostadsbolaget deltog i Senior-
bomdssan som arrangerades
av Boplats Goteborg, vilken var
mycket valbesokt.

november december

augusti september

Augusti

Bostadsbolaget deltog aktivt i festplatsen Leve
Klotet pa Goteborgs kulturkalas. Bolaget sitter
ocksd med i kalasets hallbarhetsrad som pa olika
satt arbetar for att minska eventets miljopaverkan.

Bygget av Bostadsbolagets forsta av tva kvarter i
nya Kvillebacken borjade. Stadsdelen ska bli ett
féredome inom hallbar utveckling. Byggherrarna
har forpliktigat sig att omvandla Kvillebacken till
en socialt, ekonomiskt och ekologiskt héllbar
stadsdel.

Oktober

Uthyrningen for Dockhusen
paborjades. Ett avde tva ar
Bostadsbolagets forsta helt rokfria
boende.




Bostadsbolaget
| korthet

GOTEBORGARE BOR HOS BOSTADSBOLAGET

Goteborgs stads bostadsaktiebolag (Bostadsbolaget)

arettav landets storsta och dldsta allmannyttiga

bostadsforetag med nara 23 000 hyresratter. Omkring

40000 goteborgare fran stadens alla stadsdelar bor i Bedomt .':a StighetSVé rde 18 685 Mkr

nagon av bolagets lagenheter.

Bostadsbolaget stravar efter en personlig relation till

sina hyresgdster. Personalen har god kunskap om sina

omraden och kan darmed anpassa verksamheten

utifrdn de boendes 6nskemal och vad som kravs i ANTAL LAGENHETER
respektive omrade.

Sedan bolaget startades i mitten av 1940-talet har
mycket hant och allmannyttan har utvecklats. D3
liksom nu ar Bostadsbolaget en viktig aktor som bidrar
till stadens utveckling. Visionen ar att vara den
ledande hyresvarden i Goteborg som utvecklar fram-

Uthyrningsbar yta per distrikt (%)

I Centrala Hisingen 18

. . . . . B Centralastan 20
tidens boende och moderniserar allmannyttan i Sverige.

Nordost 13

Det ar nagot som genomsyrar hela verksamheten och B Nordvistra Hisingen 15

arvagledande i den standiga utvecklingen. Vaster 19

Oster 15

Bostadsbolaget har lagenheter i manga slags hus och
omraden - fran byggnadsminnesmarkta hus i centrala Uthyrningsgrad (%)

stan till nybyggda och moderna hus vid dlvstranden. 100 999 999
Bolaget har som mal att bygga 200-300 ldgenheter
varje ar. 80
80
Bostadsbolaget ar dotterbolag till Forvaltnings AB 20
Framtiden och ingdr darmed i Framtidenkoncernen
som ar heldgd av Géteborgs Stad. 20
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Tillsammans arbetar vi for framtiden

Bostadsbolaget har valt en vision som forpliktigar.
Man ska inte bara vara den ledande hyresvarden
utan ocksa utveckla framtidens boende och
modernisera allmannyttan i Sverige.

Stefan Kristiansson (MP) &r styrelseordférande i Bostadsbolaget
sedan arsstdmman i mars 2011 och ser att bolaget ar pa ratt vag.
— Att svara upp mot intentionerna i visionen ar definitivt méjligt
for ett bolag som arbetar sa langsiktigt som Bostadsbolaget.
Den valskotta ekonomin lagger grunden for ett utvecklings-
arbete som gynnar bade bolagets nuvarande och kommande
hyresgaster.

33 Allmdnnyttan har alltid arbetat utifrdn

ett hdllbart férhdllningssdtt, ldngt
innan begreppet ens var myntat. 33

Stefan Kristiansson, styrelseordférande

BOSTADSBOLAGETS ARSREDOVISNING 2011

Utveckling av Goteborg

Goteborg har stort behov av bostdder, hur ser
Bostadsbolagets roll ut?

—Bostadsbolaget har de muskler och den férmaga som behdvs.
Inte bara for att bygga utan ocksa for att utveckla hyresratten
pa ett satt som gor den tilltalande for alla olika malgrupper.
Detta gor att vi kan vara attraktiva for foretag och individer
som soker sig till Goteborg.

Behoven ser olika ut fér olika familjer och skiftar ocksd
genom livet. Hur moter ni den efterfragan?

—Vivill kunna erbjuda ett gott boende genom livets alla skeden,
forklarar vd Bertil Rignds. Forutom att vi har ett stort antal
projektidéer till nya bostader arbetar vi ocksa for att kunna for-
nya och forbattra boendet genom exempelvis nya boendekoncept.
Som ett exempel invigdes den andra etappen i Bostadsbolagets
forsta livsstilsboende Next Step Living Majviken under 2011.

Tydlighet och transparens

Omvidrldens krav pd ékad transparens och hdllbarhet
okar for alla branscher. Hur ser du som styrelse-
ordforande att Bostadsbolaget kan leva upp till det?

—Allmannyttan har alltid arbetat utifran ett hallbart forhall-
ningssatt, langt innan begreppet ens var myntat, sdger Stefan
Kristiansson. Syftet nar Bostadsbolaget bildades 1945 var att
bygga bort osunda boendemiljer och bostadsbrist.

Bertil Rignas kompletterar bilden:

—Genom att vi nu bade fatt en 6kad efterfradgan pa att redovisa
vart arbete utifran ett hallbarhetsperspektiv och bra verktyg
och standarder som GRI kan vi pa ett tydligt satt ge alla vara
intressenter den information de soker och efterfragar. Det sporrar
oss samtidigt att hela tiden bli battre. Bade i sjalva arbetet och i
hur vi redovisar det.

2011 &r det tredje aret i rad som Bostadsbolaget presenterar en
hallbarhetsredovisning som utgar fran GRI-standarden (Global
Reporting Initiative). Den redovisar bolagets arbete utifran de
ekologiska, ekonomiska och sociala dimensionerna. Den 6ver-
satts ocksa till engelska och far utgora den rapport som FN:s
Global Compact kraver.



—Bolagets verksamhet ar transparent och vi arbetar standigt
med att vara rutiner ska vara tydliga och klara, sager Bertil
Rignas. Det ger oss en stabil grund och starker vart varumarke
gentemot samtliga vara intressenter. Man ska kunna ha for-
troende for oss och var verksamhet.

—Kontakten mellan vara medarbetare och vara hyresgdster ar
det som &r viktigast. Det ar i vardagen och i var dagliga for-
valtning som fortroende byggs upp.

Framtidens boende

De hus ni projekterar idag ska inte bara tillfredsstdlla
behoven hos dagens hyresgdster utan kanske flera
generationer framdt. Hur arbetar ni med detta?

—Det finns ingen av oss som kan blicka sa lang tid framat som
vara hus kommer att finnas kvar, séger Bertil Rignas. Vi har ett
stort bestdnd av hus byggda under 1950-talet och da sag behov
och familjesituationer helt annorlunda ut dn idag. De lagen-
heter som byggdes for att passa en typisk 50-talsfamilj med
mamma, pappa, barn ar an idag valdigt populara men efter-
frdgas av unga singlar eller par. Det staller nya krav, inte bara pa
sjdlva lagenheten utan ocksd pa utemiljoer och kringservice.

—Ja, utmaningen ar att bygga langsiktigt hallbart, bade vad
géller material och utformning, papekar Stefan Kristiansson.
Det ar fragor vi standigt arbetar med.

Det hus dar Next Step Living Majviken utvecklades byggdes till
exempel pa 1960-talet som ett slags kollektivboende och har nu
fatt nytt liv efter de nya behoven.

— Att modernisera allmannyttan maste inte bara innebara stora
projekt som Next Step Living, utan vi arbetar ocksa for att till-
féra hyresratten varden som passar olika malgrupper, forklarar
Bertil Rignas. Allmdnnyttan ar till for alla men alla har olika
behov och 6nskemal. Det &r viktigt att vi kan se och méta dem.
Vimaste vara duktiga pa att |asa av omvarld och trender och
inte minst att lyssna pa vara kunder, hyresgésterna.

93 Kontakten mellan vdra medarbetare
och vdra hyresgdister dr det som dir
viktigast. 99

LEDARORDET

Kommande generationer

Gdteborgs Stad, som ytterst dr huvuddgare genom
Forvaltnings AB Framtiden, podingterar i sin budget for
2012 att barnperspektivet ska beaktas, inte minst vid
nybyggnation. Hur tar sig Bostadsbolaget an den
utmaningen?

— Styrelsen fattade redan 2009 beslut om att Bostadsbolaget
ska bli det barnvanligaste bostadsbolaget i Sverige under 2012
och vi har redan kommit en bra bit pa vag. | samband med att vi
byggstartade var forsta etapp i nya Kvillebdcken inledde vi ett
samarbete med narliggande forskolor, berdttar Bertil Rignas.
Syftet ar att ta tillvara den expertkunskap som barnen besitter
nar det galler deras egen utemiljo och arbeta in deras 6nskemal
nar vi utvecklar det nya omradet.

—Om det faller val ut kommer vi att fortsatta med det har pa
fler omraden, fortsdtter Bertil Rignds. | Vastra Frélunda har barn
fatt vara med och utforma ett konstverk som ska finnas vid det
nybyggda Prismahuset som ar inflyttningsklart varen 2012.

Bertil Rignas, verkstallande direktor

BOSTADSBOLAGETS ARSREDOVISNING 2011



VERKSAMHET OCH MARKNAD
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Inom Bostadsbolaget arbetas det dagligen for
att leva upp till visionen om att bli Goteborgs
ledande hyresvard som utvecklar framtidens
boende och moderniserar allmannyttan.
Medarbetarna i bolaget arbetar varje dag for att
skapa det optimala Bostadsbolaget, for att bli
annu mer affarsmassiga och kundnara.

BOSTADSBOLAGETS ARSREDOVISNING 2011




Strategier

Fyra 6vergripande strategier

styr verksamheten:

« Utveckla fastighetsstrukturen

« Anpassning efter kraven pa
framtidens boende

- Oka affarsmassigheten

« Langsiktigt hallbar fastighets-
forvaltning

Verksamhetsmal

Bostadsbolagets mal bygger
pa fyra perspektiv:

- Hyresgastperspektivet

- Verksamhetsperspektivet
- Medarbetarperspektivet

- Ekonomiperspektivet

VERKSAMHET OCH MARKNAD

Vision

Bostadsbolaget ska vara den
ledande hyresvarden i Goteborg
som utvecklar framtidens
boende och moderniserar
allmannyttan i Sverige.

Bostadsbolaget erbjuder bostader och

lokaler i ett attraktivt fastighets-
bestand med marknadsmassig och
konkurrenskraftig hyressattning.

Karnvarden

Verksamheten ska speglas av:

« Ambitionen att utmana

- Engagemang, respekt och omtanksamhet
- Langsiktigt tankande och beslutsfattande
- Gladje och gemenskap i alla relationer

Bostadsbolagets ledstjarnor

Som allmannyttigt bostadsforetag grundar sig Bostadsbolagets verksamhet
pa Goteborgs Stads dgarkrav och mal samt i forlangningen moderbolaget
Forvaltnings AB Framtidens koncerngemensamma affarsidé. Saval
Bostadsbolagets affarsidé som verksamhetsmal grundas pa denna.

Bostadsbolaget stravar dagligen och pd alla omraden for hog
kundngjdhet och pa sa satt uppna visionen. Genom att blicka
framat, vara lyhord och férutseende har bolaget ambitionen att
utveckla saval boendet som allmannyttan.

Affarsidén och dérmed fastighetsforvaltningen utgar fran
hyresgasternas och goteborgarnas behov. Med goda kunskaper
om fastighetsforvaltning, ur ett tekniskt och ekonomiskt per-
spektiv, sékrar Bostadsbolaget fastighetsbestandets langsiktiga
varde.

Karnvdrdena fortydligar det bolaget vill representera och ar
vagledande i den dagliga verksamheten. Varderingarna
omfattar saval relationer mellan medarbetare, hyresgaster och
omvarlden som synen pa utveckling och forhallningssattet till
den gemensamma miljon. Genom att |dta kdrnvardena genom-
syra alla delar av verksamheten starks bilden av foretaget.

Bostadsbolaget satter varje r upp verksamhetsmal inom
fyra perspektiv. Tillsammans representerar dessa verksam-
hetens hornstenar och utgor ett balanserat styrkort. Samtliga
perspektiv maste uppfyllas for att det dvergripande malet ska
anses uppnatt.

I ett femarigt maldokument har ledning och styrelse formu-
lerat fyra overgripande strategier for Bostadsbolagets arbete.
De utvalda omradena har identifierats som framgangsfaktorer
och star i fokus for verksamheten till och med 2012 da ett nytt
maldokument ska arbetas fram.

Tillsammans utgor visionen, affarsidén, karnvardena, malen
och strategierna riktlinjer for hur verksamheten ska bedrivas —
Bostadsbolagets affarsmodell. Modellen forklaras pa foljande

uppslag.

BOSTADSBOLAGETS ARSREDOVISNING 2011



VERKSAMHET OCH MARKNAD
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Hallbar fastighetsforvaltning

Ett allmannyttigt bolag som Bostadsbolaget ar en langsiktig fastig-
hetsagare. De hus som byggs eller forvarvas avser bolaget att dga
och forvalta i manga ar och darfor star den dagliga forvaltningen i
fokus. Dessutom har foretaget omfattande kompetens pa nybygg-
nadsomradet och dr en viktig aktor for att skapa nya hyresratter —
nagot som det finns ett stort behov av i Géteborg.

Att skapa nya bostader

Bostadsbolaget har byggt nya bostader i stort sett hela tiden
sedan bolaget bildades 1945. Innan spaden kan sattas i marken
for ett nytt bostadsomrade kravs omfattande planering och
kalkylering. Det kan vara en process pa manga ar och alla projekt
blir av olika skal inte verklighet. Darfor satsar Bostadsbolaget pa
att standigt ha en stor mangd projektidéer i olika skeden. Hela
processen fran idé till inflyttning beskrivs pa sidorna 14 och 15
och konkreta projektplaner aterfinns pa sidorna 16-17.

Att hyra ut bostader

Efterfragan pa lagenheter i de flesta omraden i Goteborg ar
stor. Det medfor att det ar extra viktigt med en tydlig och
transparent uthyrningsprocess.

Bostadsbolagets uthyrningspolicy klarlagger de 6vergripande
uthyrningsprinciperna i syfte att vara trovardiga, rattvisa och
uppfylla dgarens krav. Alla ska ha lika ratt och mojlighet att soka
en bostad, men Bostadsbolaget stdller av affarsmassiga skal
krav pa att hyresgasten har fyllt 18 ar, har en inkomst som star i
rimlig proportion till hyran och har skott sig vid tidigare boenden.

Prioriteringsordningen till lediga lagenheter ar den sékandes
6nskemal, lagenhetsprofil och registreringstid pa Boplats Géteborg,
alternativt boende i nuvarande lagenhet hos Bostadsbolaget.

Under 2011 antog Framtidenkoncernen en ny koncerngemensam
uthyrningspolicy som borjar galla i maj 2012. Syftet ar bland
annat okad tydlighet och transparens.

Som deldgare i Boplats Goteborg har Bostadsbolaget ocksa
varit delaktig i processen med att ta fram ett nytt IT-system for
uthyrning av ldgenheter via Boplats. Det nya systemet, som ar
berdknat att tas i drift 2013, kommer att ge 6kad méjlighet till
insyn i uthyrningsprocessen for bostadssékande.

6 BOSTADSBOLAGETS ARSREDOVISNING 2011



VERKSAMHET OCH MARKNAD

Visste du att...

hyran i nya hus tdcker kostnaden

fér nyproduktionen sd att 6vriga
bestdndet inte belastas av detta.

#  Ramberget

Att forvalta 40 000 goteborgares hem

Teknisk forvaltning skiljer sig inte mycket at mellan olika slags
fastigheter, men vid forvaltning av bostadsfastigheter kravs en
organisation med medarbetare som ar medvetna om sin roll
som serviceleverantorer.

Bostadsbolagets organisation ar decentraliserad med manga
medarbetare som arbetar ndra hyresgasterna i de olika bostads-
omradena.

Pa senare ar har arbetet med de mjuka vdrdena inom fastig-
hetsférvaltning forstarkts och servicemedvetandet hos med-
arbetarna ar hogt. Arbetet fortsatter under 2012 med att for-
battra personalens tillganglighet for hyresgasterna. N6jda
hyresgaster och sociala insatser i omradena ger férutom en triv-
sammare stad en battre ekonomi for Bostadsbolaget genom
bland annat farre om- och avflyttningar. Det bidrar ocksa till
minskad skadegorelse och ett starkare varumarke.

Att agera affarsmassigt

En god ekonomi ar grunden for en hallbar fastighetsforvaltning.
Utan ekonomiska muskler kan bolaget varken bygga nytt,
underhalla eller leverera god service och mervarden till hyres-
gasterna. Detta ger dven en positiv utveckling da nojdare hyres-
gaster ar en battre affar for Bostadsbolaget, vilket ger méjlighet
till annu fler satsningar pa bestandet.

En ny lag, som bland annat staller nya krav pa allmédnnyttiga
bolag att agera affarsmassigt, tradde i kraft den 1 januari 2011.
For Bostadsbolaget och de andra bolagen i Framtidenkoncernen
innebéar det inte nagra storre forandringar, da verksamheten sedan
lange bedrivits i god balans mellan ekonomi, hyresgasters och
medarbetares dnskemal samt krav pd miljchansyn. Bostadsbolaget
har historiskt sett haft relativt Iag vinst i forhallande till omsatt-
ning da det varit prioriterat att aterinvestera sa mycket som moj-
ligt i verksamheten for att forbattra bestandet. Vinstkraven fran
agaren Goteborgs Stad okar, vilket avspeglas i det avkastningskrav
som stalls fran moderbolaget. Baserat pa detta krav fordelas ett
driftnettokrav pa varje distrikt, som ska kunna bara kostnaderna
relaterade till det bestand och de hyresintakter distriktet har.

Det ar viktigt att de boendes hyror anvands till utgifter som ger
tillbaka ett varde for hyresgasten. Férutom stora investeringar
och underhalli bestandet gar intakterna framst till driftkostnader.
Varme och fastighetsskotsel utgér 50 procent av dessa kostnader.
Energioptimering och effektivisering av verksamheten ar darfor ett
omrade som bolaget arbetar mycket med. Ett av Bostadsbolagets
langsiktiga mal &r 6kad affarsmassighet. Konkret innebar det
att bolaget fortsatter att standigt forbattra interna processer
samt utbilda personal.

BOSTADSBOLAGETS ARSREDOVISNING 2011 7
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Omvarld och marknad

Svensk ekonomi har klarat sig bra under 2011 trots att krisen i eurosamarbetet blivit allt
djupare. Sverige och Goteborg ar dock mycket exportberoende varfor det finns en oro for
att den internationella konjunkturnedgangen ska fa allvarliga foljder aven pa hemmaplan.
Trots de dystra prognoserna i omvdrlden ar Bostadsbolagets position pad marknaden
mycket stark. Laga rantor, en byggmarknad med avstannande priser och mycket stark
efterfragan pa hyresratter gor bolaget val forberett for kommande ar.

Efter en nadgot starkare konjunktur under arets forsta manader
har krisen inom eurosamarbetet blossat upp vilket ytterligare
forsvagar en lag konjunktur i sddra Europa. Krisen dr bade
ekonomisk och politisk. Det kommer att krdvas lang tid och
manga svara politiska beslut innan en vandning av denna
kritiska situation kan ske. Mdnga lander gar ocksd igenom en
anpassning av bostadspriserna med kraftiga prisfall i exempelvis
Storbritannien, USA och Danmark. Skulle detta ske dven i Sverige
drabbas den privata konsumtionen.

Det finns framst tva storre risker for Sverige och Géteborgs-
omradet. Dels kan exportindustrin komma att se minskad efter-
fragan, dels kan krisen slad mot banksystemets utlaningskapacitet
vilket da ger lagre privat efterfragan och lagre investeringar.

Véstsveriges ekonomi har haft ett starkt ar

Samtidigt som utvecklingen under 2011 var mycket positiv for
den vastsvenska industrin till foljd av en kraftig exporttillvaxt ar
den narmaste framtiden osdker. Vastsveriges stora exponering
mot exportindustrin gor regionen kanslig for férandringar i
omvarldens ekonomi. Arbetsldsheten minskade i borjan pa aret
men har med svagare konjunktur borjat vanda upp. Den vaxande
tjanstesektorn balanserar de risker som exportberoendet inne-
bar. Fér denna del av naringslivet har utvecklingen varit stark
vilket starker Goteborgs position.

Prisvarda hyresratter i Goteborg

(Hyra per m?) (fordelning %)

Bostadstyper i Goteborg

Svenska bostads- och byggmarknaden

Efterfragan pa bostader ar fortsatt mycket hdg och vakanserna
obefintliga i storstadsregionerna. Byggnationen av bostads-
ratter har fortsatt under 2011 men marknaden har mattats av
under aret pd grund av oron fér ekonomin. Byggkostnaderna har
darfor efter en inledande uppgang stannat av men ar fort-
farande pa historiskt sett hoga nivaer.

Det finns en oro for att svenska bostadspriser ar alltfor hoga
men da rantorna under aret stigit, reporantan var vid arsskiftet
1,75 procent mot 1,25 vid foregaende arsskifte, har dock pris-
uppgangen stannat av. Utlaningen till hushallen 6kar fort-
farande menilagre takt an tidigare. Detta innebar att riskerna
for ett stort prisfall pa den svenska bostadsmarknaden minskar.

I denna osakra omvarld star hyresratten stark da hyresgasten
inte behover ta nagra ekonomiska risker. Efterfragan ar mycket
hog och aven de nyproducerade hyresratterna med hogre hyres-
niva har ett stort antal sékande.

Positiv befolkningsutveckling i Goteborg

Goteborg har en fortsatt stark positiv befolkningsutveckling

och antalet invanare 6kade med cirka 7 000. Detta harror sig

bade fran ett fodelsedverskott och ett positivt flyttnetto. Den

1 november 2011 var 519 969 personer folkbokforda i Goteborg.
Varje ar flyttar cirka 30 000 manniskor till och nagot farre fran

Goteborgs nast storsta hyresvard
(antal lagenheter)

Stockholm 1109 kr/m?

Malmé 1 004 kr/m?

Goteborg 993 kr/m?

Bostadsbolaget 983 kr/m?

500 750 1000 1250

Poseidon

Kommunala
hyresratter 28

Ovriga

hyresratter 26
Bostadsratter 25
Smahus 21

Familjebostader

Stena Fastigheter

Goteborgs Studentbostader

Wallenstam

Goteborg haridag de lagsta genomsnittshyrorna av
Sveriges tre storsta stader. Bostadsbolaget har
dessutom lagre hyror an genomsnittet i Goteborg.
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Goteborg. Vanligtvis har Géteborg ett svagt negativt flyttnetto
gentemot andra kommuner i Vastra Gétaland och ett svagt
positivt flyttnetto mot dvriga Sverige. Det storsta nettotill-
skottet kommer fran utlandet.

Inflyttningen fran évriga landet forklaras fraimst av att
Goteborg ar en stor universitetsstad. Goteborgarnas genom-
snittsalder ar cirka 39 ar, jamfort med medelsvensken som dr 41
ar. Ytterligare en faktor bakom den relativt laga dldern ar
fodelsedverskottet pa drygt 3 000 barn. Trots detta ar andelen
invanare under 18 ar lagre i Goteborg an i riksgenomsnittet.
Detta beror framst pa att manga barnfamiljer flyttar till krans-
kommunerna.

Sammantaget innebar detta att efterfragan pa mindre lagen-
heter ar stor. Om Goteborg ska behdlla studenterna senare i
livet kravs attraktiva boendealternativ dven for unga barn-
familjer. Bostadsbolaget bidrar till detta genom bland annat
kraftfulla satsningar pa olika projekt for barn och unga, sam-
tidigt som nya former for hyresratten utvecklas for att mota
framtidens krav pa boende.

Bostadsmarknaden i Goteborg
Bostadsbyggandet i Goteborg har okat de senaste tva dren men
arfortfarande lagt i jamforelse med behovet. Boverket skriver
ner sin prognos 6ver bostadsbyggandet och bedomer att
byggandet av bade smahus och bostadsratter minskar, medan
byggandet av hyresratter kan komma att 6ka nagot. Antalet
nyproducerade bostdder i Goteborg har under aret 6kat med
1 483. Avdessa ar 440 hyresratter medan resterande ar
bostadsratter, smahus och gruppboende. Det totala antalet
bostader i Goteborg uppgick till cirka 259 000.
Framtidenkoncernens mal ar att bygga minst 600 bostader
varje ar. For att uppna detta bor Bostadsbolaget arligen fardig-
stalla 150-250 lagenheter. Under 2011 har Bostadsbolaget
fardigstallt 67 ldgenheter. 59 av dessa producerades pa Vastra
Eriksberg. Atta har producerats genom ombyggnad av lokaler.
Vakanserna ar fortsatt mycket laga i Goteborgsomradet.
Bostadsbolaget hade vid arsskiftet nio vakanta lagenheter vilket
armindre an 0,1 procent. Foretagets omsattning av lagenheter
(av- och omflyttning) &r 12,8 procent (2010 var motsvarande
siffra 11,9). Den laga omsattningen &r en foljd av den starka
hyresmarknaden i Goteborg. Kraftig befolkningsdkning och
hoga priser pa bostadsratter och smdhus gor att marknaden
kan forvanta sig en fortsatt stark efterfragan pa hyresratter.

VERKSAMHET OCH MARKNAD

Jarnbrott

Bostadsbolagets konkurrenter
Bostadsbolaget ar med 22 909 lagenheter Goteborgs nast
stérsta bostadsforetag och har nio procent av Goteborgs
bostadsmarknad och narmare 17 procent av alla hyresratter.
Tillsammans med 6vriga bostadsforetag inom Framtiden-
koncernen ar Bostadsbolaget den dominerande aktéren pa
Goteborgsmarknaden. Efter foljer Stena fastigheter, Goteborgs
Studentbostader och Wallenstam.

Da efterfragan ar mycket hog pa foretagets produkter ér
konkurrensen om kunder obefintlig. Den stora konkurrensen ar
istallet tilldelning av mark for nya byggprojekt.

Vérdeutvecklingen pa fastigheter
Vardeutvecklingen pa bostadsmarknaden i Géteborg var under
aret fortsatt positiv. Ombildningen till bostadsratter har fort-
satt under aret. Detta ar ocksa en drivande orsak bakom pris-
okningen pa hyresfastigheter.

Direktavkastningskraven dr nagot lagre jamfort med 2010 till
foljd av de hojda priserna. Vardedkningen pa Bostadsbolagets
fastighetsbestand var under aret 13 procent.

Hyresratten ar attraktiv
Hog serviceniva och flexibilitet ar nagra av hyresrattens kon-
kurrensfordelar. Hoga priser pa bostadsratter och smahus gor
ocksa boendeformen till ett prisvart alternativ. Genom att satsa
pa att utveckla hyresratten kan Bostadsbolaget ytterligare
starka dess konkurrenskraft. Next Step Living ar ett koncept
som innebdr att hyresgasten far tillgdng till tillaggstjanster och
gemensamma lokaler med stort utbud av aktiviteter foren
relativt Idg kostnad. Konceptet ar infort i Majviken med stor
framgang och planering sker for ytterligare satsningar.
Barnperspektivet praglar allt utvecklingsarbete inom
Bostadsbolaget. Genom att alltid ta hansyn till barnens behov
starks hyresrattens roll i Géteborg. Tillgdngen till attraktiva
hyresratter ar en mycket viktig konkurrensfordel for
Bostadsbolaget och Goteborg som region.

BOSTADSBOLAGETS ARSREDOVISNING 2011
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Erbjudandet

Bostadsbolaget stravar efter att
erbjuda ett attraktivt fastighets-
bestand for alla malgrupper, saval i
hog- som lagkonjunktur. Darfor har
bolaget som mal att bygga 200-300
lagenheter per dr och utveckla saval
servicegrad som fysisk miljo i sina
bostadsomraden. Kunden star i
centrum och kundkontakten ar nara.

Vastra Eriksberg s = e — s Frzr =
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For alla behov

VERKSAMHET OCH MARKNAD

Bostadsbolaget arbetar decentraliserat for att ta tillvara den lokalkannedom och kunskap som
distriktspersonalen har. P sd satt kan centrala hyresgdstaktiviteter, da alla medarbetare en
gang per ar gar ut och besoker hyresgasterna i samtliga de omkring 23 000 lagenheterna,
kompletteras med lokala aktiviteter anpassade efter nskemalen hos hyresgdsterna i det
specifika bostadsomradet. Bolaget arbetar ocksa pa en strategisk niva for att utveckla boendet
och mota 6nskemal fran hyresgaster genom livets alla faser.

Under Bostadsbolagets langa historia har géteborgare forsetts
med hyresratter av alla storlekar och i de flesta stadsdelar.
Bostadsbolaget kan erbjuda lagenheter for singelhushallet och
familjen, for den som Onskar ett lite enklare boende och for den
som kraver senaste standard, for den som vill bo centralt eller
for den som foredrar ett naturnara boende.

Goteborgs bostadssituation praglas idag av ett underskott pa
bostader. Bostadsbolaget har skapat ett starkt varumarke
genom hog kvalitet pa serviceleveransen och har byggt en god
grund for att sta starka dven i en férandrad marknadssituation.

Ménga vill idag bo centralt med nérhet till all slags service,
men samtidigt modernt och miljévanligt. Darfor valjer
Bostadsbolaget att vara med och skapa Goteborgs nyaste
och gronaste stadsdel Kvillebdcken dar byggnationen startat
under aret.

Ytterligare ett exempel pa kundanpassning ar Next Step
Living, ett livsstilsboende i Majorna dar hyresgasterna har
mojlighet till okad gemenskap nar man sjalv vill. Under aret har
konceptet blivit komplett genom att Klubb Majviken invigdes.
Dar har hyresgasterna tillgang till gym, hobbylokaler, behand-
lingar av olika slag och filmrum med mera. En vard finns pa plats
fem dagar i veckan.

Under varen startade uthyrningen av nya lagenheter i Prisma-
huset i Vastra Frolunda —ett av bolagets forsta nybyggen pa
manga ar i vastra Géteborg —och under hosten borjade
uthyrningen av Dockhusen i Eriksberg. Ett av de tvad Dockhusen
ar ett helt rokfritt hus for att mota den stora efterfragan pa ett
boende fritt fran tobaksrok.

Bostadsbolaget skapar ocksa en modern infrastruktur genom
att bygga fiberbredband till samtliga lagenheter. Under aret har
de forsta hyresgasterna fatt tillgang till tjanster i Framtidens
Bredband, ett 6ppet bredbandsnat som mojliggor konkurrens
mellan flera tjansteleverantorer av tv, bredband och IP-telefoni.

Kunddialog

Bolagets hemsida utgor idag den mest kompletta informations-
och servicekanalen. Dar finns allman information om féretaget,
dess lagenheter och omraden. Det finns ocksd mojlighet att
som hyresgdst anmala intresse for nya ldgenheter, ldmna idéer
och férslag, felanmala samt hamta information om hyresavin
och liknande. Utvecklingen pagar standigt for att utdka med
nya tjanster.

Bostadsbolaget ar med och
skapar Goteborgs nyaste och
gronaste stadsdel Kvillebacken.

Saggss

En hemsida kan dock aldrig ses som den enda kommunika-
tionskanalen, da det fortfarande finns manga som inte har
mojlighet eller 6nskan att anvanda ny teknik. Bostadsbolaget
stravar efter att erbjuda alla hyresgéster en dialog utifrdn den
enskildes egna villkor och kompletterar webb och sociala medier
med telefon, personliga méten och dialogmoten.

De kvantitativa kundenkater som under mer an ett
decennium genomforts av Forvaltnings AB Framtiden gjorde ett
uppehall under 2011 i syfte att utveckla enkdten. Daremot
genomforde Bostadsbolaget en kvalitativ studie dar syftet var
att fa mer kunskap om varfor hyresgaster med annat moders-
mal an svenska generellt sett &r mindre ndjda an svenskfodda.

Undersokningen visar att hyresgaster i stort sett ar néjda
med den information som bolaget ger sina hyresgaster.
Kundundersokningen beskrivs ndrmare pa sidan 39.

Bostadsbolaget har som mal att bli det mest barnvanliga
bostadsbolaget i landet. For att sakerstalla att bolaget utvecklas
i ratt riktning och skapar boendemiljéer som ar attraktiva for
barn och unga har foretaget under aret inlett dialog med for-
skolor i Kvillebacken. Syftet dr att géra barnen verkligt delaktiga
i utvecklingen utifran deras perspektiv.

BOSTADSBOLAGETS ARSREDOVISNING 2011
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Visste du att...

Bostadsbolagets kostnader for
driftadministration dr ldgst
Jjamfort med liknande bolag.

Fastighetsforvaltning i toppklass

Pengarna ska arbeta dar de gor mest nytta i verksamheten och Bostadsbolaget
stravar darfor hela tiden efter att halla nere sddant som administrativa kostnader.
For att fa en jamforelse med liknande foretag i branschen deltar Bostadsbolaget
arligen i den branschmatning som tidigare kallades Svensk Fastighetsindex.
Jamforelsen visar att Bostadsbolaget har den lagsta kostnaden for sin drift-
administration bland deltagande bostadsforetag i Sverige.

Hej Per! Fdr vi stdlla ndgra frdgor till dig?

Vad mditer IPD Svenskt
Bostadsindex?

IPD Svenskt Bostadsindex mater
arligen totalavkastning, direkt-
avkastning och vardeférandring
pa bostadsfastigheter i Sverige.
Indexet bestar av bade kommun-
och privatagda foretag. Totalt
ingick 2 010 bostadsfastigheter
med 160 000 ldgenheter och ett
marknadsvarde om 139 miljarder
kronor fordelat pa 20 foretag.

Per Alexandersson, Client Manager
IPD Norden AB

Vad skiljer ett allmdnnyttigt bostadsféretag frdn de
privata bostadsféretagen ur IPDs analys?

Vi beaktar alla portféljer pd samma satt men vissa karakte-
ristiska drag skiljer kommun- och privatagda. Kommunagda
foretag ar av naturliga orsaker mer geografiskt koncentrerade
och privatdgda tenderar att vara mer spridda 6ver landet.
Dessutom tenderar kommunagda att ha en storre andel fastig-
heteride dldsta och yngsta bestanden och privatdgda en storre
andel i battre lagen.

Hur skulle du vilja beskriva Bostadsbolaget?
Hur dr IPDs syn? Finns det ndgot som utmdrker
Bostadsbolaget, vad dr vi bra pd?

Bostadsbolagets identiska bestdnd uppnadde ett starkt resultat
under 2010. Totalavkastningen var vasentligt hogre an genom-

BOSTADSBOLAGETS ARSREDOVISNING 2011

snittet for kommundgda och hogre an privatagda utanfor
Stockholm. Laga driftkostnader utmérker ocksé Bostadsbolaget,
i genomsnitt har de varit lagre an for bade kommunagda och
privatdgda sedan IPD Bostadsbenchmarking lanserades 2003.
Vidare har Bostadsbolaget ldgst kostnader for administration
bland renodlade bostadsféretag.

Bostadsbolaget har underhdllit sina fastigheter mycket
under de senaste dren, hur pdverkar det virderingen?

Vardet pa en fastighet avgors av en rad faktorer och underhalls-
status aren avdem. Eftersatt underhall paverkar i regel vardet
negativt da det kan bidra till att 6ka kostnader och minska
attraktiviteten. Dock dr det svart att dra generella slutsatser
eftersom underhall har olika karaktar.

En anledning att vara med i IPD Svenskt Bostadsindex dr
att fd jamférelsematerial. Vad kan vi bli béttre pd och
vad ger du for rdd till Bostadsbolaget i framtiden?

Bostadsbolaget har ldga driftkostnader och under 2010 var
samtliga kostnadsposter, underhall undantaget, under genom-
snittet for bade kommunagda och privatagda. Trots det galler
det att hela tiden hdlla efter kostnader och arbeta for att
effektivisera driften. Underhall och investeringar med avsikt att
minska forbrukning ar ett satt att uppna det. | Bostadsbolagets
portfolj har till exempel dldre fastigheter vasentligt hdgre
varmekostnader an genomsnittet. Vidare galler det att fokusera
pa helheten och dar anser vi att totalavkastning ar ett bra matt.
Det fangar inte bara upp intakter och kostnader utan dven
vardeférandringar som investeringar och underhall kan ge
upphov till.

Midtningen gjordes 2010 och resultatet presenterades 2011.



Sodra Biskopsgérdeln
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&=Booch Gudrun Svensson

Nyskapande 1950-talsomrade far modern standard

Sodra Biskopsgarden skapades pa 1950-talet som en l6sning pa trangboddheten i
Goteborg. Omradet ar planlagt och byggt utifran principerna for det som kallades grann-
skapsenheter —en relativt koncentrerad bebyggelse i anslutning till ett centrum med
affarer och annan service samt park, natur och idrottsplatser runtom. Kanda arkitekter
som Lars Agren och Helge Zimdahl stod bakom planeringen.

Idagingar det omsorgsfullt planerade omradet i kommunens
bevarandeprogram. Med sina gedigna material, sin unika
fargsattning och utsmyckning har husen i Sédra Biskopsgarden
tagit plats i arkitekturhistorien. Det innebdr att all renovering
maste ske pa ett varsamt satt sa att omradets 1950-tals-
karaktar bevaras.

Bostadsbolagets fornyelsearbete pabdrjades 2004 och
planeras fortsatta till och med 2013. Totalt omfattas 516
lagenheter.

Under 2011 har arbetet med att totalrenovera laghusen pa
Blidvadersgatan pagatt intensivt. Det innebar att man bevarar
karaktaren pa husen exteriort medan ldgenheterna byggs om
helt och hallet utifran dagens krav.

Trogna hyresgaster
Gudrun och Bo Svensson kom till det nybyggda omradet 1957
och 1965 flyttade de in i den lagenhet som nu ar helt nyrenoverad.
—Vifunderade pd att flytta ndgon annanstans nar vi fick
information om att vi skulle behdva flytta ut nagra veckor under
renoveringen, berdttar de. Men vi bestamde oss for att folja
med pa taget.
Ombyggnaden innebdr en stor pafrestning for alla boende,
eftersom de tvingas bo i en evakueringslagenhet i ndromradet

Som nyinflyttad i S6dra Biskopsgarden fick man inredningshjalp
av en bosattningskonsult. ”Samhallet har pa senare ar blivit helt
férandrat och inredningen i hemmen har inte riktigt hunnit med
i utvecklingen. Manga av oss lever i forna tiders ideal och det &r
ett fatal manniskor som inreder sina hem efter den moderna
arkitekturens intentioner. Darmed dock inte menat att mobler
och textilier maste vara av moderna snitt, men de skall fylla sitt

under sex till tolv veckor. Genom att Bostadsbolaget har en
sarskild ombyggnadsvard som kontinuerligt arbetar med
hyresgastkontakter och information har projektet fungerat
mycket smidigt. Merparten av de boende har valt att stanna
kvar och atervanda till sin lagenhet som da fatt en helt upp-
daterad standard.

Ombyggnaden har ocksa inneburit att alla hyresgéster
kunnat satta sin egen pragel pa lagenheten genom val av kok
och badrum samt tapeter. Tillbaka i lagenheten &r Gudrun och
Bo mycket nojda.

—Renoveringen blev valdigt bra. Inte minst dr vi glada for den
stora och rymliga balkongen.

/

\
En drém for trangbodda

Nar Sodra Biskopsgarden var nybyggt var intresset
foér omrddet stort. 30 procent av barnfamiljerna var
trdngbodda och hade endast ett rum och kok. Det
nya omradet var en drom for dessa familjer och blev
ett svar pa datidens bostadsproblem. 1958 besoktes
Sédra Biskopsgdarden av 35 000 personer i samband
med utstallningen Boplats 58.

bestamda mal” sager bosattningskonsulten Greta Hellekant,
Goteborgs Stads yrkesskolor. "Det sags att vi lever i barnens
arhundrade. Trots detta skuffas barn ofta undan i hemmen och
far halla till i en vra bade nar de skall leka, sova eller géra nagot
nyttigt. Under tiden star vardagsrummet outnyttjat, finputsat
och elegant. Det kan ju komma frammande.”

Utdrag ur "Boplats 58”

BOSTADSBOLAGETS ARSREDOVISNING 2011 13



VERKSAMHET OCH MARKNAD

Fran idé till inflyttning

4. Fastighets-
reglering

2. Markanvisning 3. Detaljplan 5. Projektering

1. Oversiktsplan

Finns inte detaljplan 6ver
omradet behéver Stads-

Planen speglar kommu-
nens langsiktiga vision
om hur stadens mark-

Bostadsbolaget identi-
fierar och skissar pa

byggnadskontoret ta

Tomtgranser, servitut
med mera for den nya
fastigheten bestams.

Da Bostadsbolagets
styrelse beslutat att for-
varva marken bestams

tankbar byggnation.

fram en. Bostadsbolagets

och vattenomraden ska
anvandas.

Gar det inte att bygga
pa egen mark ansoker

medverkan i planskedet
ar viktigt da beslut som

projektets utformning i
detalj och underlag for

bolaget om att fa kopa tasidet harskedet i upphandling tas fram.
mark. hog grad bestammer

projektets ekonomi.

Exempel pa projekt
idetta skede dren
tidigare lokal pa Lisa
Sass gata i Backadalen
som byggs om till elva
lagenheter.

Ettavrunt 30 projekt
i detta skede ar
Fiskeback. Blandade
upplatelseformer.
Totalt cirka 1 000
lagenheter varav stor
andel hyresratter.

Projekt i detta skede:
Egnahemsvagen,
Landala. En plan for cirka
70 lagenheter som har
overklagats och pa sd vis
fordrojts.

I detaljplaneringen bestdms stora delar avomradets och
husens utformning. Det ar ett arbete som tar mellan ett och tva
ar och leds av Stadsbyggnadskontoret.

Under fastighetsregleringen formas den nya fastigheten
vilket kan innebara att delar av eller hela fastigheter dverfors till
en annan. | detta skede regleras dven servitut, fastighetstill-
behdr och marksamfalligheter.

Na&r mark finns och detaljplanen dr godkdnd startar projek-
teringsfasen. Bostadsbolagets projektansvarige tar da tillsam-
mans med olika specialister fram underlag for upphandling
enligt Lagen om offentlig upphandling. Vanligaste formen ar
totalentreprenad, dar Bostadsbolaget satter ramarna men inte
alla detaljer. Denna del av projektet tar tre till fyra manader.

Da projekteringsfasen dr avslutad och ramarna for bygg-
produktionen ar klar ansoker Bostadsbolaget om bygglov och
sluter avtal med entreprenor. Bygglov kravs vid saval ny- som
ombyggnation och vid vissa andringar pa befintlig byggnad.

Perden 31 december 2011 hade Bostadsbolaget 22 909 lagen-
heter och 1 165 lokaler. Bolaget har som mal att bygga 200-300
nya lagenheter per ar. For narvarande pagar byggnation av 230
lagenheter. Agaren Goteborgs Stad bestammer genom markan-
visning och detaljplan till stor del var det byggs nytt och i vilken
form. I enlighet med direktiv fran sin dgare har Bostadsbolaget
ett ansvar att bidra till en blandstad och leva upp till géteborg-
arnas behov och efterfrdgan pa bostader.

Planering och pappersarbete

Kommunens 6versiktsplan ar fundamentet fér hur staden och
bebyggelsen ska utvecklas. Den ger vagledning for kommande
detaljplanering och anvands vid beslut om bygglov med mera.
Processen fran projektidé till fardigbyggt hus kan ta fem till tio
arom marken inte ar detaljplanlagd.

Nar projektidé finns ses det egna markbestandet dver. Finns
inte mojlighet att bygga pa egen mark ansoker Bostadsbolaget
hos Fastighetskontoret eller Alvstranden Utveckling AB om att
fa kopa kommunal mark. I ansékan anges bland annat typ av
hus och antal lagenheter. Det hander ocksa att bolaget koper
privat mark for att kunna forverkliga sina projektidéer.

Den synliga delen
Mycket av det som hittills sker i en byggprocess ar inte synligt
for utomstaende. For stora delar av allmanheten blir projekt
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10. Drift och
underhall

6. Upphandling

8. Byggskede 9. Uthyrning

Aven efter avslutad
byggnation behover
fastigheterna tillsyn.
Med en medveten
projektering kan fastig-
heternas drift och
underhall underlattas.

Huset tar form.
Regelbundna bygg-
moten halls for att
kontrollera kvalitet,
sakerstalla krav och
reglera kostnader.

Nar projektet ar

formellt godkant gors
upphandling och avtal
sluts med en eller
flera entreprencrer.

Fore byggstart ansoker
Bostadsbolaget om
bygglov och har
byggsamrad till-
sammans med Stads-
byggnadskontoret.

Uthyrningsprocessen
startar cirka ett ar
fére inflyttning och
sker parallellt med
byggskedet. Har har
hyresgasterna dven
mojlighet att gora vissa
tillval i lagenheten.

Projektidetta skede:
Kvarteret Gréasloken i
Ostra Kvillebacken dar
Bostadsbolaget bygger

Ettavtre projektidetta
skede ar Dockhusen pa
Vastra Eriksberg. Totalt
86 lagenheteritva hus,
varav det ena rokfritt.

Projekt i detta skede:
Prisma dr helt uthyrt och
uthyrning av Dockhusen

pagar.

92 lagenheter.

synliga forst nar markarbetet startar. Under byggskedet handlar
entreprendren upp underentreprendrer, material och planerar
bygget. Bostadsbolaget dvervakar bygget medan det utfors av
entreprendrerna. | storre byggprojekt med ett hundratal Idgen-
heter tar byggskedet runt tva ar och nar byggnationen &r klar
overlamnas projektet till distriktsfoérvaltningen.

Forberedelser kring uthyrningen startar under andra halvan
av byggprocessen. Bostadsbolaget férhandlar med
Hyresgdstforeningen och hyran for varje lagenhet faststalls.
Nyproducerade hus bar sina egna kostnader och den hyra som
de nya hyresgasterna betalar tacker kostnaderna for det nya
huset. En vanlig missuppfattning ar annars att hyresgasteri
gamla hus ar med och bekostar nyproduktion.

Byggandet ar en stor process men det I6pande underhalls-
arbetet ar hellerinte att forringa. Nybyggda hus byggs for att
vara underhallsfria under de tio forsta dren medan aldre hus av
naturliga skal har storre behov av underhall. Bostadsbolaget
borjade bygga hus i mitten av 1940-talet och bestandet har
behov av underhall och atgarder for att hoja standarden till
dagens niva. Daglig drift och reparation i fastigheterna hanteras
av distriktspersonal medan mer omfattande dtgérder, sd som

exempelvis fonsterbyte, stambyte och badrumsrenovering,
hanteras centralt av avdelningen Fastighetsutveckling.

Dags att flyttain

Nar det ar dags att hyra ut lagenheterna erbjuds de till befint-
liga hyresgaster genom omflyttning och till externa sékande via
Boplats Goteborg. Bostadsbolagets uthyrningspolicy klarlagger
de overgripande uthyrningsprinciperna i syfte att vara trovar-
diga, rattvisa och uppfylla dgarens krav. Bostadsbolaget anser
attalla ska ha lika ratt och méjlighet att soka en bostad men
staller av affarsmdssiga skal krav pa att hyresgédsten har fyllt 18
ar, har en inkomst som star i rimlig proportion till hyran och har
skott sig vid tidigare boenden. Prioriteringsordningen till lediga
lagenheter dr den sokandes 6nskemal, ldgenhetsprofil och
registreringstid pa Boplats Goteborg alternativt boende i
nuvarande ldgenhet hos Bostadsbolaget. Under 2011 antog
Framtidenkoncernen en ny koncerngemensam uthyrningspolicy
som borjar galla i maj 2012. Syftet ar bland annat 6kad tydlighet
och transparens.

BOSTADSBOLAGETS ARSREDOVISNING 2011
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Planerade projekt

Bostadsbolaget har ett stort antal projektplaner av olika karaktar och i olika skeden. Bland de planerade projekten kan bland annat
Kvarteret Grisléken och Ostra Kalltorp nimnas — bada tva spannande projekt i olika delar av Géteborg.

Kvarteret Grasloken

Kvarteret Grasloken ar det andra av Bostadsbolagets tva projekt
i den nya grona stadsdelen Kvillebacken. Har planeras 92 lagen-
heter med byggstart varen 2012. Grasloken kommer att erbjuda
fran ett till tre rum och kok samt ett antal fyror i tre huskroppar
pa upp till dtta vaningar. Husen byggs, liksom bolagets 6vriga
nybyggnadsprojekt, som lagenergihus och dr miljocertifierade.
Inflyttning planeras till varen 2014.

Ostra Kalltorp

Tillsammans med Stadsbyggnadskontoret detaljplanerar
Bostadsbolaget for cirka 100 nya hyresratter i Ostra Kalltorp.
40 avdem planeras i samarbete med foéreningen BOIHOP vilken
verkar for bogemenskap. Husens och omradets utformning
bestams i planarbetet som berdknas starta 2012.

Pagaende projekt

Nagra av projekten som pagatt under aret ar Kvarteret Mandelpotatisen i Kvillebacken och Dockhusen i Véstra Eriksberg.

Kvarteret Mandelpotatisen

Avtotalt 2 000 lagenheter kommer Bostadsbolaget att sta for
nara 200 i Goteborgs nyaste stadsdel Kvillebacken. Byggstarten
for det forsta av de tva kvarteren, Kvarteret Mandelpotatisen,
agde rum i augusti 2011 och inflyttning planeras till varen 2013.
Etappen bestdr av 104 lagenheter fordelat i tre huskroppar med
tva till 16 vaningar. Lagenheterna varierar fran ett till fyra rum
och kok, med tyngdpunkten pa tvaor och treor. | kvarteret
kommer dven omradets lilla torg att finnas.

Dockhusen

Alldeles intill Eriksbergskranen, vid Dockan i Vastra Eriksberg,
byggs Bostadsbolagets senaste hus i omradet — Dockhusen.

De bada husen innehaller totalt 86 ldgenheter och tva kommer-
siella lokaler. Det ena huset ar dessutom helt rokfritt vilket
innebar att nar hyresgasterna flyttar in under hosten 2012 ar
det inte tilldtet att roka i lagenheter, pa balkonger eller i direkt
anslutning till huset. Detta dr Bostadsbolagets forsta helt
rokfria boende.

-

Slutforda projekt

Saval ett antal renoveringsprojekt som ombyggnadsprojekt har slutférts under aret, bland annat projekt for att 6ka antalet

boenden i Haga och Klubb Majviken i Majorna.

Haga

En tidigare kommersiell lokal pd Haga Nygata har under dret
byggts om till tre lagenheter. Huset som ar fran borjan av
1900-talet kravde stora men varsamma atgarder for att leva
upp till dagens boendekrav. For att inte forlora historia
bevarades gamla lister och dorrar, medan sadant som kék och
badrum moderniserades. Ombyggnationen startade under
januari 2011 och drygt sex manader senare stod lagenheterna
inflyttningsklara.

Klubb Majviken

Hosten 2010 invigdes livsstilsboendet Next Step Living Majviken
och sommaren 2011 6ppnades dorrarna till Klubb Majviken —
den andra etappen i Bostadsbolagets satsning. Klubb Majviken
arettantal lokaler samlade i en avskild del av huset dar hyres-
gasterna har tillgang till filmrum, bastu, gym och tranings-
studio, vilrum, behandlingsrum, hobbyrum och ett boknings-
bart aktivitetsrum med pentry.

16
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Fler exempel pa planerade projekt

Norra Guldheden —runt 70 hyresratter.
Detaljplanen har dverklagats

Tuve —cirka 90 lagenheter planeras i detaljplan

Guldheden —cirka 130 badrumsrenoveringar

Lansmansgarden —upprustning av parkeringsdack

Majviken —fasadrenovering

EEEENEE
ENEDE’E
=N E=N |

Kvarteret Grﬁsléken/

Fler exempel pa pagaende projekt
Jarnbrott — nybyggnadsprojektet Prisma, 38 lagenheter

Backadalen —ombyggnation av lokaler till elva Idgenheter

Alla omraden —fibernadtet Framtidens Bredband

Sodra Biskopsgdrden —etapp 5, upprustning 96 lagenheter

Rannebergen - fonsterbyte

Fler exempel pa slutférda projekt
Hammarkulletorget —fasadupprustning, totalt 692 lagenheter

Guldheden —fonster och fasadrenovering, cirka 100 lagenheter

Guldheden —tak- och fasadrenovering, cirka 50 lagenheter

Oster om Heden — hissmodernisering av tio hissar

Sodra Biskopsgdrden —etapp 4, upprustning 108 lagenheter

BOSTADSBOLAGETS ARSREDOVISNING 2011
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Bostadsbolaget ar ett dotterbolag till Forvaltnings
AB Framtiden som ar helagt av Goteborgs Stad.
Bolagets verksamhet drivs utifran dgarens syfte
med de allmannyttiga bostadsforetagen och
Goteborgs Stads prioriterade mal.
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Stark styrning

VERKSAMHET OCH MARKNAD

Bostadsbolaget har tagit ett tydligare tag om arbetet med ansvar, styrning och kontroll under
de senaste dren. Grundvarderingarna vilka omfattar relationer mellan medarbetare, hyres-
gaster och omvarld har inte andrats, men det stalls allt storre forvantningar pa 6ppenhet och
tydlighet. For att ge vagledning till bolagets medarbetare har bland annat en affarsetisk policy
arbetats fram, vilken reglerar relationer med omvarlden. Aven uppfoljning och utvardering har
starkts och den interna kontrollen ar fortydligad inom hela organisationen.

|

Avger
revisions- ‘
berdttelse ’ Tillsatter styrelse och ordférande

Tillsatter vd T

utfor
revision M3l & Strategier

Rapporter &

Kontroll

|

3. Bostadsbolaget

Agare genom &rsstimma

Bostadsbolaget ar ett dotterbolag till Férvaltnings AB Framtiden
som ar helagt av Goteborgs Stad. De kommunalt dgda bostads-
bolagen har ett gemensamt dgardirektiv som antagits av
kommunfullméktige. Direktivet innefattar mal och motiv for
dessa bolag samt affarsidé och évergripande policy i centrala
fragor.

Kommunfullmaktige utser styrelse och lekmannarevisorer for
Bostadsbolaget samt faststaller bolagsordning och utser en
representant att fora dgarens talan vid drsstamman.
Arsstamman beslutar om:

+ Faststallande av arsredovisning

+ Utdelning

+ Val av styrelseledaméter och, i férekommande fall, revisorer
« Ersattning till styrelse och revisorer

- Ovriga viktiga fragor

Styrelse

Styrelsens politiska sammansattning motsvarar mandatfor-
delningen i kommunfullmaktige.

Arbetstagarorganisationerna finns ocksa representerade pa
styrelsemoten utan attinga i styrelsen. Styrelseordférande ska
genom kontakter med vd félja bolagets utveckling mellan

Interna styrinstrument

Affarsidé, mal och strategier, agar-
direktiv, bolagsordning, styrelsens
arbetsordning, vd-instruktion,
policydokument och karnvarden.

....... Externa styrinstrument

Aktiebolagslagen, arsredovisningslagen,
kommunallagen, skattelagstiftning
samt andra relevanta lagar och
bestammelser.

styrelsemotena samt svara for att styrelsens ledamoter [6pande
far den information som kravs for att kunna fullfolja uppdraget.
Styrelsens sammansattning redovisas pa sid 82-83.

Styrelsen utvarderar arligen inriktningen for sitt arbete,
arbetsformer, arbetsklimat samt kompetens for att vidare-
utvecklas och sakerstalla utfort uppdrag. Aven motverkande av
intressekonflikter behandlas och vidare utvarderar styrelsen
arligen vd:s arbetsinsatser.

Goteborgarna paverkar indirekt styrelsens sammansattning
genom val till kommunfullmaktige vart fjarde ar. Mellan valen
kan kommuninvanarna komma i kontakt med styrelseleda-
moterna antingen genom Bostadsbolagets vaxel eller via
ledamoternas respektive partiorganisation.

For information om ersattningar se not 5.

Vd och foretagsledning

Vd leder verksamheten i enlighet med den av styrelsen fast-
stallda vd-instruktionen samt utifran lagar och forordningar
som reglerar verksamheten. Vd dr féredragande i styrelsen, men
ingar inte som ledamot, och ansvarar for att ge styrelsen néd-
vandiga och sa fullstandiga beslutsunderlag som mojligt. Vd
ansvarar aven for att beslut som fattats av styrelsen verkstalls
samt for bolagets I6pande forvaltning.

BOSTADSBOLAGETS ARSREDOVISNING 2011
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Lindholmen

Som stod till vd sammantrader foretagsledningen var tredje
vecka och behandlar strategiska och foretagsovergripande
frégor samt specifika verksamhetsfragor.

Foretagsledningen bestér forutom vd av samtliga distrikts-
och stodfunktionschefer. Foretagsledningen presenteras pa
sid. 84-85. For information om ersattningar se not 5.

B Revisorer

Varje dr genomgar Bostadsbolaget tva slags revisioner. En revision
av arsredovisningen samt styrelsens och verkstallande direkto-
rens forvaltning, baserad pa aktiebolagslagens krav, som utfors
av auktoriserade revisorer enligt aktiebolagslagen. Den andra
utfors av lekman som utses av kommunfullmaktige.

Revisionen enligt aktiebolagslagen syftar dels till att sakerstalla
att arsredovisningen ar upprattad enligt arsredovisningslagen
och gereniallt vasentligt rattvisande bild av bolagets finansiella
resultat och stallning, dels att vd och styrelse inte handlat i strid
med tilldmpliga lagar och regler samt ett uttalande om féreslagen
vinstdisposition. Revisionen beaktar de delar av den interna
kontrollen som ar relevant for upprattande av arsredovisningen,
men har inte som syfte att gora ett uttalande om effektiviteten
i bolagets interna kontroll. Den lagstadgade revisionen redovisas
i en revisionsberattelse till drsstamman och genomfors av
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB.

Lekmannarevisionens uppdrag och arbetsformer regleras
genom kommunallagen, aktiebolagslagen och Géteborgs Stads
revisionsreglemente. Lekmannarevisionen har till syfte att
bedoma om bolagets verksamhet dr &ndamalsenlig och ekono-
miskt tillfredsstallande och att den interna kontrollen ar tillracklig.
Lekmannarevisorerna upprattar en granskningsrapport och en
granskningsredogorelse som behandlar bolagets verksamhet
och interna kontroll. Granskningen redovisas till kommun-
fullmaktige och rapporterna finns ocksa tillgangliga pa
www.stadsrevisionen.goteborg.se.

Uppgifter om ersattningar till de ekonomiska revisorerna och
lekmannarevisorerna dterfinns i not 8.

Ekonomisk rapportering till moderbolaget

Bolaget upprattar bokslut manadsvis, delarsbokslut per den

31 mars, 30 juni och 31 augusti samt arsbokslut 31 december.
Infor verksamhetsaret upprattas budget och under verksamhets-
aret upprattas tre prognoser. Forutom detta rapporterar bolaget
i enlighet med koncernens balanserade styrkort, uppfyllelse av
kommunfullmaktiges prioriterade mal, miljomal samt vissa
andra mal och aktiviteter.

BOSTADSBOLAGETS ARSREDOVISNING 2011

Intern kontroll

For att bolaget ska uppfylla sina mal krévs att verksamheten ar
effektiv och andamalsenlig, att den finansiella rapporteringen
ar tillforlitlig och att lagar och forordningar efterlevs. Riskhan-
tering och internkontroll finns pa plats for att ge en rimlig
forsakran om att detta fungerar.

Kontrollmiljo

Styrelsen faststaller arligen styrelsens arbetsordning och vd-
instruktion, attestinstruktion samt ett antal policydokument
och andra styrdokument. Genom tydlig ansvarsfordelning samt
kunskap och forstaelse for dessa dokument tillsammans med
bolagets gemensamma varderingar skapas forutsattningar for
att uppna en god kontrolimiljo.

Riskbedomning och kontrollaktiviteter
Att identifiera de risker som beddms som mest vasentliga i
bolagets verksamhet ar av yttersta vikt. Riskbedomningen i
kontrollplanen omfattar bolagets alla vdsentliga processer och
aven omvarldsfaktorer. For ytterligare information om risk-
bedémning se sid 54-55.

I den interna kontrollplanen finns aktiviteter som syftar till
att reducera identifierade risker och dessa utvarderas och
uppdateras I0pande.

Uppfoljning/forbattring

Det sker I6pande uppféljning och olika tester av kontroll-
aktiviteter for att sakerstalla att risker hanteras pa ett betryg-
gande satt.

Styrelsen utvarderar [6pande information som bolags-
ledningen och revisorerna lamnar. Styrelsen gor arligen en
genomgang av den interna kontrollplanen samt beslutar om det
fortsatta arbetet. P3 styrelsemotet dér bolagets arsbokslut god-
kanns deltar de externa revisorerna och lekmannarevisorerna som
lamnar en rapport avseende arets granskning. Denna rapport
ligger till grund for vidare utveckling av internkontrollen.

Information och kommunikation

Det finns riktlinjer, informationsmoten, manualer och arbets-
instruktioner som uppdateras och kommuniceras [6pande med
berérda medarbetare. Aven anvisningar och checklistor, till-
sammans med 6vergripande tidsplaner, finns tillgdngliga for att
sakerstalla att verksamheten ar effektiv och andamalsenlig. Det
finns vidare instruktioner for hur vasentlig information ska
kommuniceras till styrelse, foretagsledning, medarbetare och
ovriga intressenter.



4. Kontrollmiji

2. Risk-

bedémning

Information &
Kommunikation

4.
Uppfdljning

Exempel pa intern kontroll inom inkdpsprocessen

1. Kontrollmiljo

- Ekonomihandboken
- Inkdpspolicy

- Affarsetisk policy

- Attestinstruktion

o

- ¢
1

2. Riskbed6mning >

Risk for person-
beroende

Risk for fel pris pa
faktura

Risk for betalning for
felaktig leverans

Risk for att felaktig
leverantor betalas

>

3. Kontrollaktiviteter

Alla medarbetare ska lamna
uppgifter om bisysslor till
personalavdelningen.

Alla ramavtal finns strukturerade
i en databas, som gor det latt att
kontrollera att ratt pris har
fakturerats.

Alla fakturor scannas och sak-
och slutattest gors elektroniskti
fakturahanteringssystemet.
Sakattesten innebar bland annat
att kontroll av leverans gjorts
mot bestallning.

Ménga personer ar inblandade i
varje faktura; en ekonom konterar,
bestallare sakattesterar, over-
ordnad chef slutattesterar samt
tva i férening pa ekonomiavdel-
ningen utfor betalning. Ekonomi-
chefen skriver under betalnings-
uppdraget for samtliga
leverantorsbetalningar.

VERKSAMHET OCH MARKNAD

3.
Kontroll-

aktiviteter

4. Uppfoljning

Maénga kontrollaktiviteter testas [6pande
under dret eller vid storre arliga genom-
gangar. Alla nya leverantorer kontrolleras av
inkdpsavdelningen. Behorighetskontroll av
bankfullmakter och vdsentliga system gors
flera ganger om aret. Stickprov utfors pa
manga kontroller, exempelvis uppgift om
bisyssla mot Infotorg, fakturor mot ramavtal,
attest mot attestkort samt I6pande kontroll
av attesterade fakturor och betalningslistor.

Arbetet med riskbedomning och intern-
kontrollplan sker [6pande under aret och
uppdateringar sker vid behov. Arligen fér-
djupas arbetet i form av en workshop med
foretagsledningen. Intern kontroll rapporteras
till och diskuteras med styrelsen. Allt detta
leder till standiga forbattringar som utvecklar
riskhanteringen och den interna kontrollen i
Bostadsbolaget.

BOSTADSBOLAGETS ARSREDOVISNING 2011
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Kommunfullmaktiges
prioriterade mal 2011

Integrationen —sa som den kommer
till uttryck i styrkortet for integration
—ska oka.

Andelen jamstalldshetssakrade
verksamheter inom namnder och
bolag ska oka.

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

Aldre géteborgare inom stadens
sarskilda boenden behover trygghet
och paverkan éver sin livssituation,
darfor ska de dldres inflytande 6ver
sin vardag 6ka.

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

Andelen ungdomar i Géteborg som
engagerar sig i féreningslivet och blir
ledare ska oka.

Maénga manniskor soker bostad,
darfor ska det byggas 2 000 nya
bostader under 2011.

BOSTADSBOLAGETS ARSREDOVISNING 2011

Kommunfullmaktiges prioriterade mal 2011
med anknytning till bolagets verksamhet

Bostadsbolagets dtgarder

Integrationen finns med som ett omrade i Bostadsbolagets styrkort och arbetet
forbattras och foljs upp I6pande. Segregationen ska minska genom mangfalds-
arbete, samhallsbyggande och férbattrad service bland annat. Under 2012
planeras att hela féretaget utbildas i dessa fragor.

Utbildning i jamstalldhetsfragor ar standigt aktuellt. Jimstalldhetsplaner
uppdateras arligen.

Bostadsbolaget satsar stort pa barn och unga och boendemiljéer som ger en bra
startilivet. Bland annat erbjuder Bostadsbolaget mentorskap fér unga i sina
omrdaden. | Norra Biskopsgarden erbjuder bolaget lokal for [axldsning och
samarbetar med Stiftelsen Laxhjalpen vilket innebar att elever pa Hammarkulls-
skolan far kostnadsfri, kontinuerlig laxhjalp for att hoja sina betyg. Ytterligare
satningar pa barn och unga planeras under 2012.

| Bostadsbolagets koncept Next Step Living utgar bolaget fran bland annat aldres
6nskemal om ett boende med gemenskap i fokus. En fastighet i Majviken har
byggts om och dar ges hyresgaster i 300 lagenheter tillgang till bade service och
lokaler for gemenskap. Konceptet utvarderas for att anvandas i kommande
projekt. For dldre hyresgaster utvecklas mojligheter fér kvarboende genom ny
teknik samt att skapa mer tillgdngliga badrum. Bostadsbolagets samtliga
lagenheter ar tillganglighetsinventerade.

Genom samarbetsavtal med Fastighetskontoret tillhandahaller bolaget bostader
for manniskor som av olika skal star utanfoér den ordinarie bostadsmarknaden.

Dialog sker med ungdomar genom Ungdomspanelen for att 6ka kunskapen om
hur unga sjalva vill engagera sig. Bolagets satsning pa barn och unga inkluderar
flera delprojekt for att bidra till meningsfull fritidssysselsattning. Under 2012 fort-
satter sponsringen av lokala féreningar samt dialogen med Ungdomspanelen.

Byggnation av Dockhusen och Prisma pagar, totalt 124 lagenheter. Byggstart for
forsta delen av Kvillebacken med 104 lagenheter. Bostadsbolaget har tillsammans
med andra aktérer ansékt om markanvisning for runt 10 000 nya bostader, varav
Bostadsbolagets andel ar cirka 6 000 bostader. Detaljplanarbetet pagar for
ungefar 390 lagenheter. Arbetet med att bygga om lokaler till lagenheter
fortsatter dven kommande ar.

38-39

36-37

43

38-39

39

350ch 43

14-17



Kommunfullmaktiges
prioriterade mal 2011

Miljon ska forbattras i Goteborg
genom att resande med kollektiv-
trafik och cykel ska 6ka i forhallande
till biltrafiken.

El-effektiviteten ska 6ka.

Forbrukningen av fossila branslen
ska minska.

Goteborgarna vill ha en ren och
trygg stad, darfor ska nedskrapning-
en i Goteborg minska.

Den normala anstallningsformen i
Goteborg ar heltid och tillsvidarean-
stallning, darfor ska ofrivilligt
deltidsanstallda inte forekomma.

Andelen arbetad tid utford av
timavlonade ska minska.

Rekryteringar till kommunens
verksamheter pa alla nivaer ska bidra
till en battre spegling av befolknings-
strukturen i Goteborg.

VERKSAMHET OCH MARKNAD

Bostadsbolagets atgarder

Information till hyresgéaster och anstaéllda att transporter ska ske pa ett miljo-
vanligt satt. Mojlighet att lana cykel, miljobil eller kopa biljett pa kollektivtrafik via
mobilen finns for personalen. Vid information om gemensamma traffar anges
basta satt att ta sig till motet med hjalp av kollektivtrafik. Goteborg Stads
cykelsatning Styr & Stall kommer att testas under 2012.

I omradet Eriksberg har det byggts ett passivhus och ett lagenergihus. All
nybyggnation sker enligt kommunens direktivom miljéanpassat boende. Bolaget
arbetar aktivt med bland annat att byta belysning till Iagenergilampor och
narvarostyrd belysning. Arbete pagar med att ta bort all kollektiv el i bestdndet.
Energisparprocessen fortsatter. Kontinuerlig information till hyresgaster om
energi och miljofragor.

Bostadsbolagets fastigheter ar uppvarmda med fjarrvarme. All képt el har tidigare
varit “gron el”, under aret gick man over till vattenkraftbaserad el. Samtliga
gasspisar ar avvecklade. Kommande ar utreds mojlighet till dgande av vindkraft
samt solkraftsprojekt.

Snyggtprojektet innebar en vackrare, renare och tryggare utemiljo i
Bostadsbolagets omraden. Hagas kaponjarer bestar av barn som samverkar med
personalen for att lara sig ta vara pa och halla ordning i sitt bostadsomrade.

Ny information och skyltar om sophantering har arbetats fram.

Férekommer inte inom Bostadsbolaget.

Férekommer inte inom Bostadsbolaget.

Bolaget arbetar for att framja mangfald och for en jamn fordelning mellan mén

och kvinnor. Dock ar alltid kompetens den mest avgorande faktorn vid rekrytering.

Bolaget deltar i sarskilda sysselsattningsprojekt for langtidsarbetslésa och for
hyresgasters barn. | samarbete med stadsdelsnamnder bidrar Bostadsbolaget
med praktikplatser.
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1SO 14001

Certifierad

Bostadsbolagets miljéledningssystem ar certifierat i enlighet med I1SO 14001.
Det ar en internationell miljéstyrningsstandard som tagits fram av
International Organisation for Standardisation. Bolaget ar ocksa EMAS-
registrerat vilket betyder att bolaget féljer EU:s miljéstyrnings- och miljo-
revisionsférordning. Ledningssystemen ger bra stod och struktur till miljo-
arbetet. De innebar bland annat arliga externa revisioner av miljoarbetet i
EMAS syfte att utveckla och férbattra arbetet ytterligare.

¢
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-4 -‘\‘\"é Bostadsbolaget har skrivit under

”/ FN:s Global Compact, ett initiativ i
<& syfteatt gora foretag uppmark-
WESUPPORT samma pa och ta ett aktivt ansvar
for tio internationellt erkanda principer inom
omradena manskliga rattigheter, arbetsratt,
miljé och bekampning av korruption.



« | ett samarbete med Stadsmissionen har bolaget testat
insamlingsturer genom Bostadsbolagets bostadsomraden.

* Bostadsbolaget var for tredje aret med i Leve klotet pa
Kulturkalaset och sitter med i kalasets hallbarhetsrad som
pa olika satt arbetar for att minska eventets miljopaverkan.

« Bostadsbolaget ar en aktiv part i byggandet av nya
Kvillebacken, stadsdelen som ska bli ett foreddme inom
hallbar utveckling.

« Bostadsbolaget klimatkompenserar for flyg- och bilresor
genom att investera motsvarande summa i miljosats-
ningar inom verksamheten.

* Tjansterna i kommunikationsenheten BoVist utvecklas
och en grundtanke i projektet ar att skapa 6kad kunskap
om anvandning vilket leder till minskad forbrukning och
Okat miljomedvetande.

HALLBARHETSREDOVISNING

av Bostadsbolagets foretagsledning och styrelse &r kvinnor.

Bostadsbolagets alla nyproduktioner byggs som lagenergihus.

Sedan 1999 har bolaget minskat sina koldioxidutslapp med
10000 ton.

2011 pabérjades bolagets forsta helt rékfria hus.

&

Varje dag arbetar vdra medarbftare for '
att bidra till utvecklingen av Goteborg. Vi
tar ansvar for postadsforsorjningen, arbgtar
fér att ge vdra hyresgdster inﬂyt?ndg i
boendefragor och skapar férufsattmngg.r
fér att de ska kunna utveckla sin egen val-
fdrd. Det dr en del av vért uppdrag, vilket
vi beskriver i Ledarordet. Det ar ett stort
ansvar men ett ansvar som vi gdrna tar 0ss
an. Hdr i héllbarhetsredovisningen kan fiu
liisa om hur vi bidrar till ett hdllbart sambhidille.

Bertil Rignds, vd

f"_

Hallbarhet
Ungefar 260 personer ar anstallda inom Bostadsbolaget. Cirka
40 000 goteborgare bor i foretagets totalt 22 909 lagenheter
eller hyr nagon av bolagets 1 165 lokaler. Verksamheten ber6r
direkt eller indirekt ett stort antal andra grupper sdsom entre-
prendrer, organisationer, utbildningssaten, féretag med mera.
Verksamhetens agerande har sdledes stor paverkan pa saval
miljén och samhéllet som pa samhallsekonomin.
Hallbarhetsredovisningen avser kalenderar 2011 och omfattar
hela bolaget. Den avges arligen och ar den tredje i raden sedan
2009. Bostadsbolaget var vid upprattandet av denna hallbar-
hetsredovisning inte inblandat i nagra tvister eller rattsprocesser
med koppling till hdllbarhetsfragorna.

Bostadsbolaget foljer de av FN:s Global Compact uppsatta
principerna kring manskliga rattigheter, arbetsrattsliga fragor,
miljé och korruption. Det innebar att bolaget formellt erkanner
FN:s tio principer och forbinder sig att varje ar offentliggéra hur
bolaget arbetar med dessa fragor. Bostadsbolagets leverantorer
forvantas, liksom bolaget sjalvt, att tillampa dessa principer i
den dagliga verksamheten.

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

Bolaget har sett 6ver hela verksamheten i syfte att hitta
potentiella risker for korruption. Granskningen visade inga
tecken pa att bolaget eller medarbetare har agerat i strid med
foretagets etiska riktlinjer. Alla medarbetare utbildas kontinuerligt
for att sakerstalla kunskap och efterlevnad av riktlinjerna. Den
interna riskhanteringen och internkontrollen har ocksa starkts
for att sakerstalla att lagar och regler féljs. (Lds mer om
riskhantering och internkontroll pa sidorna 18-21 och 54-55. Pa
samma satt som bolaget har krav pa hur personalen ska agera
har foretaget formulerat etiska riktlinjer for sina leverantorer.

Goteborgs stads bostadsaktiebolag, Bostadsbolaget, ar
representerat i stadens samtliga stadsdelar. Bolaget ar dotter-
bolag till Férvaltnings AB Framtiden, helagt av Goteborgs Stad.
Verksamheten drivs utifran dgarens syfte med de allmannyttiga
bostadsféretagen och Goteborgs Stads prioriterade mal.
Styrelse och lekmannarevisorer utses avkommunfullmaktige.
Vd leder verksamheten tillsammans med distriktschefer och
stodfunktionschefer.

Fragor kring hallbarhetsredovisningen hanvisas till
Bostadsbolagets informationschef pa telefon 031-731 50 00
eller via info@bostadsbolaget.se.

BOSTADSBOLAGETS ARSREDOVISNING 2011
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HALLBARHETSREDOVISNING

Relationer och samspel

Som allmannyttigt bostadsforetag ska Bostadsbolaget verka for Goteborgs Stad, kunderna och samhallet.
Verksamheten ska bedrivas affarsmassigt och hallbart, bland annat genom god samverkan med intressenterna. De
viktigaste intressenterna har identifierats som hyresgaster, agare och medarbetare eftersom dessa har en avgérande
roll for bolagets existens och framgang. Utover dessa sker viktiga samspel med en rad aktorer aktiva i staden.

Hyresgaster

Dialogen med hyresgdsterna dr den mest omfattande och sker genom ett stort antal kanaler, framférallt genom
dagliga méten mellan hyresgaster och personal. Bostadsbolaget arbetar for att hyresgaster ska kdnna sig trygga,
delaktiga och for att starka kdnslan av inflytande i fragor som rér boendet och bostadsomradet.

2011 omarbetades den annars arliga kundundersokningen for att dterkomma nasta ar. Bostadsbolaget
valde darfér att genomfdra en kvalitativ kundundersékning med utlands-
fodda hyresgaster. Syftet var att identifiera hur bolagets information och
kanaler uppfattas av malgruppen. (Lds mer om detta pa sidan 39).

Medarbetare

Bostadsbolagets drygt 260 medarbetare ar viktiga sprakror och bérare av
varumarket. Foretaget genomfor kontinuerligt utvecklingssamtal och
foretaget uppmuntrar kompetensutvecklande atgarder for medarbetare
och darmed foretaget. Medarbetarnas betyg pa arbetsgivaren tydliggors i
den drliga, anonyma medarbetarenkaten.

Under 2011 pabdrjades arbetet med att infora ett nytt och interaktivt
intranat dd det nuvarande inte langre lever upp till bolagets behov. Det
nya verktyget beraknas kunna tas i bruk 2012.

Agare

Bostadsbolaget rapporterar I6pande uppgifter till moderbolaget Forvaltnings
AB Framtiden. Dialogen med dgaren Goteborgs Stad sker fraimst genom
moderbolaget som samordnar rapporteringen till kommunen. Med syfte
att stdrka koncernen och uppna sa bra resultat som méjligt finns 15 samverkans-
grupper mellan koncernens dotterbolag inom olika kunskapsomraden. Grupperna ar
sammansatta med personal fran dotterbolagen och exempelvis finns ekonomirdd,
miljé- och energigrupp, sakerhetsrdd, personalgrupp och byggrupp. Genom standig
dialog och samverkan skapas en gemensam samsyn i stora fragor inom koncernen.
Under aret har bostadsforetagen inom koncernen bland annat fort ett tatt
samarbete kring utbyggnaden av det 6ppna fibernatet Framtidens Bredband.

Finansiarer

Dotterbolagen inom Framtidenkoncernen hanterar finansiering och upplaning
gemensamt via moderbolaget och genom bolagens egna finansavdelningar.
Rapportering till ratinginstitut sker via moderbolaget medan Bostadsbolaget har [6pande kontakt med banker
om floden och rantesakring. Fran 2012 kommer all finansverksamhet inom koncernen att samordnas och
hanteras av moderbolaget. Arsredovisningen &r ett exempel pa dialogen med bolagets finansiarer. Bolaget har
kontinuerligt méten med banker som ocksa ordnar seminarier och utbildningar vilka Bostadsbolaget deltar i.

Dialog for
samhaillsutveckling
Utover ovan namnda intressenter
samverkar Bostadsbolaget inom
ramen for utvecklingsprojekten
ocksa med skolor, naringsidkare,
andra hyresvardar, bransch-

intressenterna ar en viktig del av en hallbar samhallsutveckling.

Oppen och kontinuerlig dialog 6kar forstaelsen for intressenternas
forvantningar och 6kar engagemanget vilket forbattrar forutsatt-
ningarna for en framgangsrik verksamhet. Intressenterna paverkar
och paverkas av bolagets satt att agera.

Mediebevakning

organisationer och ordningsmakten. Tillsammans med hyresgaster
och andra samarbetspartner arbetar bolagets personal for trivsamma
och trygga bostadsomraden. Relationen mellan bolaget och

Bostadsbolaget forekommer pa grund av sin geografiska spridning
nastan uteslutande i lokala medier och branschpress. Fragor kring
boendemiljon dominerar. Mediernas rapportering har stor

26

BOSTADSBOLAGETS ARSREDOVISNING 2011



HALLBARHETSREDOVISNING

Hyresgastforeningen

Bostadsbolaget och Hyresgastforeningen forhandlar varje ar om hyror.
Parterna samarbetar ocksa i ett antal projekt i olika bostadsomraden och
férhandlar I6pande om ny- och ombyggnation, forvaltning och fragor om
boinflytande. Exempelvis avslutades vid drsskiftet tva samarbetsprojekt
dar syftet varit att 6ka hyresgasternas engagemang och darmed infly-
tande i boendefragor.

Entreprencrer och leverantorer

Relationen mellan bolaget och dess entreprendrer och leverantorer ska
praglas av ett affarsetiskt forhallningssatt. Pd samma satt som
Bostadsbolaget har krav pa hur personalen ska agera har bolaget etiska
riktlinjer for sina leverantorer. Dessa innebar att leverantérerna precis
som Bostadsbolagets egen personal pa ett professionellt satt ska visa
respekt for boende och boendemiljer. Som allmannyttigt bostadsforetag
foljer Bostadsbolaget Lagen om offentlig upphandling.

Under 2011 upphandlades exempelvis leverantdr av en ny miljodatabas.

Externa konsulter

I fall dar den interna kompetensen behéver kompletteras eller att det
férekommer kapacitetsbrist anlitas externa konsulter. Konsulternas
involvering varierar fran projekt till projekt och kan vara allt fran rad-
givning till direkt utférande. Exempelvis anlitades IT-konsulter i samband
med framtagandet av bolagets nya miljédatabas.

Fackliga organisationer

Inom Bostadsbolaget finns tre fackliga féreningar representerade; Ledarna,
Unionen och Fastighetsanstalldas Férbund. De tva sistndmnda férbunden
foretrads dven i bolagets styrelse genom arbetstagarrepresentanter.
Genom regelbundna kontakter vid exempelvis samverkansmoten fors en
oppen dialog mellan foretaget och de fackliga representanterna.

Myndigheter
Bostadsbolaget stannar inte vid att erbjuda bra bostader utan arbetar
aven med andra aktorer for att skapa forutsattningar for bra bostads-
omraden. Som ett av Géteborgs storsta allmannyttiga bostadsforetag har
Bostadsbolaget regelbundet kontakt med flertalet myndigheter i
omraden dar bolaget ar representerat. Det galler alltifran stadsdels-
férvaltningar, socialforvaltningar och fastighetskontoret till politiker och
andra myndigheter och organisationer.

Bolagets vd ar ocksa aktiv i satsningen Hallbart samhallsbyggande i
varldsklass —ett uppdrag tillsatt av regeringen dar bland annat Boverket,
Sveriges byggindustrier, Fastighetsagarna och Byggherrarna ingar.

inverkan pa allmanhetens syn pa bolaget vilket styrker vikten lagenhet, hitta omradesinformation och |asa om nybyggnation

av goda relationer med alla intressenter. och andra projekt som Bostadsbolaget driver. Som hyresgast kan
man ocksa lagga forslag pa forbattringar via hemsidan. Sedan

Informationskanaler hosten 2011 finns Bostadsbolaget dven pa Facebook. Andra kanaler

For att na ut till sina intressenter anvander Bostadsbolaget bade ar kundtidningen Trivas som utkommer fyra ganger per ar och

traditionella och digitala kommunikationskanaler. Kanalvalet bomoéten av olika slag som ager rum i distrikten.

anpassas utifrin malgruppen och dmnet. Medan nagra féredrar Internt halls regelbundna méten pa avdelnings- och distrikts-

skriftlig information efterfragar andra det fysiska motet. niva. Aven féretagsgemensamma méten och intranatet &r viktiga
Hemsidan ar ett viktigt verktyg for att fa ut information men interna kanaler. Bostadsbolaget stravar hela tiden efter att for-

erbjuder dven dialog. Pa hemsidan gar det bland annat att scka battra dialogen med samtliga intressenter.
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2011

Bostadsbolaget deltar i projektet
Bevara och utveckla staden som livs-
miljo for att ta fram ett miljdprogram
for Goteborgs Stad. Projektet syftar
till att nd de lokala miljémalen och
samla stadens miljoarbete.

Foretaget har vidtagit ett antal
atgarder for forbattrad sopsortering,
bland annat information i hyresgast-
tidningen Trivas och pabérjat ett pro-
jekt for forbattrad skyltinformation.

dpunkter

O]

Medarbetare pa avdelningarna
Fastighetsutveckling och Inkdp har
fatt utbildning i hur man pa ett enkelt
men betydelsefullt satt dven staller miljokrav vid upphandling.

- Bostadsbolagets hyresgaster far kostnadsfritt préva Sunfleets bilpools-
koncept i tre manader. Det ger hyresgasterna méjlighet till bil efter behov.

2012

Bolaget genomfor en dversyn av allmanbelysningen i hela fastighets-
bestandet. Oversynen kommer att foljas av dtgardsplaner och utbyte av
belysningskallor och styrsystem.

Bostadsbolagets nybyggnadsprojekt i Kvillebacken fortsatter fram till 2014.
Alla hus ar lagenergihus och samarbetet med Ovriga fastighetsagare for att
skapa en sarskild miljoprofil for omradet fortsatter.

Pilotprojektet med individuell debitering av varmvatten innebar att
Bostadsbolaget under dret har installerat vattenmatare i ett antal hus och
under 2012 kommer bolaget att testa och utvardera debitering av vatten pa
hyran i utvalda omraden.
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Visste du att...

All el som anvdénds inom

Bostadsbolaget dr
producerad med
vattenkraft.

Hammarkulleg

Fokusomraden och mal

Bostadsbolagets

Bostadsbolaget arbetar for att minska sin klimatpaverkan. Vid Nationella | Lokala miljsmal betydande
beslut av fokusomraden identifieras inom vilka omraden som llebel) (L) =R s
miljopaverkan ar storst och dar formuleras foretagsover- Giftfri Minskad férekomst av miljgifter i 1,40ch8
gripande mal. miljé barns vardag. Utfasningsamnen ska

« . ° N . - inte anvandas eller sldppas ut i

Aven inom omraden dar bolaget har en mindre eller indirekt Goteborg. PP
paverkan pa miljon arbetar man med fragorna, men dar ar det
svart att satta matbara mal. Forutom ambitionen att minska God Den bebyggda miljon i Goteborgs 1tills

bolagets egen miljopdverkan laggs stor vikt vid att underlatta bebyggd stad ska bidra till en god livsmiljo dar

miljo resurser utnyttjas pa ett hallbart satt.
for hyresgdsterna att géra kloka miljoval.
Begransad 2050 har Goteborg en hallbar och loch7

Bostadsbolagets mest betydande miljéaspekter ar: k'jmat rattvis utslappsniva for koldioxid.

1. Byggnation och underhall PRV

2 Energla.nvandnmg Frisk luft Minska halterna av partiklar, kvave- 1,20ch7

3. Hantering av avfall oxider och flyktiga organiska kolvaten.

4. Hantering av halsopaverkande amnen

5. Hyresgésternas milj('jpéverkan Ingen éver-  Minska fosfor- och kvaveutslapp till 2och7

6. Kyl- och varmepumpar godning vatten, minska kvaveoxider till luft.

7. Transporter och arbetsmaskiner

. : Bara Minska utslapp av svaveldioxider och 7

8. Upphan.('jlmg av.materlal och tjanster e kviveoxider

9. Vattenforbrukning férsurning

Tillsammans med de nationella miljomalen samt Géteborgs

lokala miljomal som gar att koppla till Bostadsbolagets verk-

samhet, utgor de nio aspekterna fundamentet i verksamhets-

planen for miljoarbetet.

Utover den overgripande verksamhetsplanen for miljoarbetet

har bolagets sex distrikt satt upp miljoataganden i sina lokala

verksamhetsplaner.
Koldioxidutslapp Fordelning av koldioxidutslapp 2010 Koldioxidutslapp per energislag

(%) 2010 exkl. fjarrvarme (Ton CO,)

Fran och med 2010 gors inom koncernen en
koldioxidberdkning eftersom det ar verksam- 80

70

hetens storsta klimatpaverkan. Berakningarna
ar utférda med hjalp av emissionsfaktorer och
arvedertagna schablonvarden. Redovisningen
utgar fran ISO 14064 och Greenhouse Gas
Protocol samt Miljostyrningsradets standarder
for miljovarudeklarationer (EPD). 2011 ars upp-
gifter var annu inte klara vid framtagandet av
denna hallbarhetsredovisning. Darfor redovisas Natur-  Fastig-  Tjansteresor

. gas hetsel med bil
enbart siffror fran 2010.

Fjarrvarme 99,578
60
B Naturgas 0,278
I Fastighetsel 0,003
|| Tjansteresor
med bil 0,141
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Miljoorganisationen

Bostadsbolagets miljoorganisation férnyades under 2011 da en
miljostrateg anstalldes for att ytterligare utveckla miljoarbetet.

Den nya miljéorganisationen fortsatter det strategiska
arbetet for att pa olika satt minska negativ miljopaverkan.
Arbetet styrs av verksamhetsplanen for miljo som kompletterar
bolagets 6vergripande verksamhetsplan.

Miljoarbetets verksamhetsplan dr uppdelad i fyra dimensioner:

- Ekologisk hdllbarhet — Bostadsbolaget ska verka for att
minska negativ paverkan pa jordens ekosystem.

+  Kunskap — miljomedvetenheten och kunskapsnivan ska vara
hog bade internt och bland hyresgéaster.

+  Omtanke — miljoarbetet gors avomtanke om nuvarande och
kommande generationer.

- Tillsammans —Tillsammans kan vi bidra till ett mer hallbart
sambhalle.

Miljédatabasen utgor grunden i Bostadsbolagets miljoarbete.
Dar kan medarbetare bland annat hitta bolagets miljorutiner,
organisation, ansvar och miljomal. Alla medarbetare ska ha
sadan kompetens och insikt i foretagets miljoledningssystem
att de kan tillgodogora sig Bostadsbolagets miljopolicy och

bidra till att de dvergripande och detaljerade miljomalen uppnas.

Bostadsbolaget har beslutat att forstarka miljéinformationen
som riktas till nyinflyttade hyresgaster. Detta for att informera
om miljéatgarder i nybyggda hus.

Vattenanvandning Elanvandning*

Bostadsbolaget

Miljorad Miljéinformatorer Miljérevisiorer
Miljéradets ordférande
representerar foretags-

ledningen.

Miljdinformatérer
kommunicerar
miljofragor internt
och driver dessa pa
distrikten/avdel-
ningarna.

Miljérevisorer
genomfor arligen
en revision av
Bostadsbolagets

Ansvarar for miljo- o
miljéarbete.

ledningssystem och att
skapa engagemang for
miljofragorna.

Exempel fran verksamheten:

| distrikt Nordvastra Hisingen slots under 2010 ett avtal med
Renova vilket innebar att bolaget fick tillbaka pengar for sorte-
rade och inlamnade fraktioner. Detta gjordes for att motivera
hyresgasterna att sortera soporna. Projektet resulterade i att
runt 120 000 kronor kom hyresgasterna tillgodo under 2011,
genom bidrag till olika féreningar och verksamheter i omradet.

Bostadsbolaget ar en del av Fair Trade City Géteborg och har
under aret deltagit i Goteborgs Stads kartldggning av hur ratt-
visemarkta produkter anvands i staden. Foretaget tar aven
ansvar for att 6ka antalet markta varori Goteborg.

Energianvandning for uppvarmning

(m3/m?2) (kwh/m?) fjarrvarme* (kWh/m2)
2,5 30 200 Graddagsjustering:
2 4l 159,7 VG0 1666 1604 1547 1573 For att kunna jamféra
A Lon 173 172 170 168 196 197 192 215 21,1 211 150 2 . T energianvandningen ar
2 B ) g fran aroch mellan olika
15 — 18 ] — . féretag maste man ta
100 — —  — — —  hinsyntillomdetvarit
1,0 — 12 — — - varmare eller kallare an
50 | B B B normalt. Siffrorna
0,5 il = = = = 6 = = = justeras fér temperatur-
skillnader med hjalp av
SMHI:s graddagar och

0,0 !

Mal  Mal Utfall Utfall Utfall Utfall
2012 2011 2011 2010 2009 2008

0 |
Mal  Mal Utfall Utfall Utfall Utfall

*Sedan 2011 redovisas endast fastighetsel i diagrammet

2012 2011 2011 2010 2009 2008

0 .
Méal  Mmal Utfall Utfall Utfall Utfall

varfor det ser ut som om elanvandningen minskat kraftigt.

All kvarvarande kollektivel héller p& att byggas bort och

kommer inte att redovisas framéver.

2012 2011 2011 2010 2009 2008

* Graddagsjusterad anvandning

normalar. Vid ar som
avviker extremt fran
normalaret kan grad-
dagsjusteringen bli
missvisande.
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Miljopaverkan

Vatten

Bostadsbolaget anvander kommunalt vatten via

Goteborgs tva vattenverk och anvént vatten

renas vid stadens reningsverk. Bolaget arbetar pa
flera satt for att forebygga vattenfororeningar, exempelvis med
oljeavskiljare vid spolplatser och enligt en kemikalielista for att
anvanda enbart godkanda produkter.

Tillsammans anvande Bostadsbolaget och hyresgdsterna
ungefar 2,59 miljoner m* vatten under 2011. Av detta utgjordes
cirka 38,2 procent av tappvarmvatten. Forbrukningen motsvarar
1,73 m3/m2 Trots att vattenforbrukningen har dkat nagot de
senaste aren har bolaget som mal att sénka férbrukningen till
1,71 m3/m?2012.

For att na uppsatta mal har Bostadsbolaget under 2011
installerat vattenmatare i ett antal hus. Detta ar ett pilotprojekt
som ska utvarderas och ligga till grund for beslut om eventuell
individuell debitering av varmvatten. Snélspolande toaletter och
blandare ar standard i saval nybyggnation som vid renovering.
Vattenférbrukning, se diagram sidan 31.

Energi

Energianvandningen bestdr av tva delar —dels fjarrvarme for
uppvarmning av bostader, lokaler och tappvarmvatten, dels
fastighetsel. Sett over en tiodrsperiod har fjarrvdrmeanvand-
ningen minskat medan férbrukningen av fastighetsel endast
har 6kat marginellt. Detta trots att mer belysning och elektronik
har installerats i byggnader, exempelvis hissar och armaturer for
att oka tryggheten.

Redan 1999 startade Bostadsbolaget ett energispararbete for
att minska energiforbrukningen. Insatserna har varit framgangs-
rika tack vare tekniska installationer, forbattrade processer och
utbildning. Sedan starten har bolaget minskat koldioxid-
utsldppen med cirka 10 000 ton vilket motsvarar ungefar 15 jorden-
runt-resor med ett Boeing-flygplan. All el som Bostadsbolaget
forbrukar ar vattenkraftbaserad, det vill sdga fornyelsebar.

Bostadsbolagets hus har en genomsnittlig energiforbrukning
pa cirka 165 kWh/m2 Sedan 2009 byggs alla Bostadsbolagets
nyproduktioner i form av lagenergihus och har en energifor-
brukning pa 50-60 kWh/m?, inklusive fastighetsel. Myndighets-
kravet ligger idag pa 110 kwWh/m?. Produktionssattet leder till
minskade forbrukningsnivaer av fjarrvarme och hushallsel.
Aktuella byggprojekt ar Dockhusen i Vastra Eriksberg, Prisma i
Vastra Frolunda och Kvarteret Mandelpotatisen i Kvillebacken —
alla med olika entreprendrer, men alla ldgenergihus.

-I/_ varme, ett produktionssatt med bade ekono-

miska och miljomassiga fordelar. Malet ar dock
att minska fjarrvarmeanvandningen varfor varje byggnads
varmeanvandning djupanalyseras. Hus fran 1950- till 1970-talet
har ofta ett stort underhallsbehov och i samband med exempelvis
fasadbyten valjer bolaget att samtidigt tillaggsisolera for att
minska varmeforbrukningen och kostnaderna.

Bostadsbolaget arbetar ocksa med effektstyrning vilket inne-
bar att husen under kortare perioder fungerar som varmelager.
Varmedtervinning ar ett annat besparingssatt. Under aret har
bolaget renoverat befintliga varmepumpar och i nyproduktion
anvands modern varmedtervinning i form av ventilationsaggregat.

Ytterligare dtgdrder som bolaget vidtagit for att minska fjarr-

Fjarrvarme:
Bostadsbolagets bestand varms upp med fjarr-
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varmeanvandningen ar att inféra rumstemperaturgivare som
visar om det finns atgdrdspotential. Injustering av vdrme och
ventilation sker ocksd I6pande —allt for att optimera varmetill-
forseln till husen och minska forbrukningen.

Under 2011 6kade den graddagsjusterade varmeanvand-
ningen, inklusive tappvarmvatten, med fyra procent till 166,6
kWh/m? jamfort med foregdende ar. Skillnaden beror framfor
allt pa en missvisande graddagskorrigering pa grund av blast
och till viss del pd eftersldpning i intrimning efter styr- och-
reglagebyte. Bostadsbolaget kommer tillsammans med syster-
bolagen att dverga fran graddagskorrigering till energiindex —en
metod som SABO rekommenderar och som battre redovisar
effekten av sattet att styra varmeforbrukningen.
Fjdrrvirmefdrbrukning, se diagram sidan 31.

Fastighetsel
Det pagar en omfattande inventering av bestandets
belysning i allmanna utrymmen for att kunna
identifiera var det ar mojligt att byta till narvaro-
styrd och energisndl belysning. Forutom en sankning av elfor-
brukningen innebar det ocksa 6kad trygghet for de boende.
Bostadsbolagets elforbrukning bestar framfor allt av fastig-
hetsel men det finns idag ett fadtal omrdden dar hushallselen
ingar i hyran. | dessa omraden installerar bolaget nu individuella
fordelningsmatare som beraknas tas i bruk i mitten av 2012.



Ytterligare en besparande atgard som Bostadsbolaget vidtar
ar attvid nyproduktion installera enbart energieffektiva
vitvaror (A+).

Elanvandningen under 2011 lag pa 19,2 kWh/m?—en minskning
med 0,3 kWh/ m? fran féregaende ar. Bolaget forvantar sig en
mindre 6kning under 2012 som resultat av fler installationer, bland
annat fibercentraler och att dversynen av belysningskallor annu
inte gett resultat. Elforbrukning, se diagram sidan 31.

‘E‘ - ’ :
inkdp av transporttjanster staller bolaget tydliga
miljokrav pa leverantorerna.

Medan langre tjdnsteresor framfor allt ska ske med tag
uppmuntras personalen vid kortare resor att cykla eller att dka
kollektivt. Medarbetarna kan kdpa buss- och sparvagnsbiljett
med tjanstemobilen och bolaget ser infér 2012 éver mojlig-
heten att bli medlem i stadens cykelsatsning Styr & Stall.

For att uppmuntra hyresgasterna till transportval som ar
battre ur miljosynpunkt planeras alltid ett storre antal cykel-
parkeringar vid nybyggnation. Boende hos Bostadsbolaget har

ocksa mojlighet att gd med i Sunfleets bilpooler till en
reducerad kostnad.

Transporter och maskinpark
Bostadsbolagets egna fordon och maskinpark
lever upp till Géteborgs Stads miljékrav och vid

HALLBARHETSREDOVISNING

Avfall
Bade bolaget och hyresgésterna genererar avfall

’-«‘ vilket pd manga satt har en inverkan pa miljon.
Under 2011 infordes viktbaserad taxa i nagra av
Bostadsbolagets omraden men eftersom det inte erbjuds ialla
omraden &r det svart att mata hur avfallsmangden utvecklas dver
tid. Bolaget arbetar Idpande med att informera hyresgasterna om
vilka sophanteringsmaojligheter det finns i omradena och upp-
muntrar pa manga satt till sopsortering. Bland annat fick hyres-
gaster i Kyrkbyn under aret mojlighet till matavfallssortering
ochientvattstuga i Majorna testas sortering av forpackningar.

Saknas det allménna atervinningsplatser i omradet erbjuder
Bostadsbolaget ofta fastighetsnara kdllsortering.

9\

Inomhusmiljo

Inomhusmiljon innefattar allt fran materialval till
ventilation, temperatur och ljud. Justering av
varme och ventilation ar en del av arbetet som
bolaget utfor pa detta omrade. Den storsta fragan ar dock fore-
komsten av radon i husgrunder och mark. Bostadsbolaget gar
alltmer fran att mata och identifiera radonférekomst till att
atgarda lagenheter med for hoga varden. Exempelvis har venti-
lationen forbattrats, radonsugar installerats och tatning gjorts

mot intrangande markradon.
% paverkar utomhusmiljon direkt eller indirekt.
Bostadsbolaget verkar for en trygg, saker och hall-
bar boendemiljo och har sedan 2007 systematiskt gattigenom
sina bostadsomraden for att pa olika satt forbattra utemiljon.
Forutom en estetiskt tilltalande miljo har bolaget bland annat
genom mer effektivt planerad belysning och placering av vaxt-
lighet arbetat for 6kad trygghet.

Den miljdanpassade maskinparken och utomhusbelysning
med |3g energiférbrukning bidrar ocksa till en héllbar utomhus-
milj6. Bolaget anvander inga kemiska bekdmpningsmedel.
Daremot anvands egen kompost och organiska godselmedel.

Bostadsbolaget stravar efter en miljé som ar bra fér manga
individer. Man forsoker bidra till biologisk mangfald bland annat
genom ett brett och variationsrikt vaxtsortiment. Dar det ar
mojligt anldggs sa kallade grona tak pa nyproducerade hus.
Forutom att de ar estetiskt tilltalande bidrar dven grona tak till
battre hantering av regnvatten. Idag finns gréna tak pa ett fler-
tal av bolagets hus i Eriksberg.

Utomhusmiljo
Manga faktorer beskrivna i denna redovisning

Materialval
Bostadsbolaget har tidigare styrt materialval
genom en avvecklingslista over ej onskvarda amnen
och material. Under aret pabdrjades dvergangen till
en kravlista med egenskapsbaserade kriterier, sdsom att produk-
terna ska vara fria fran cancerogena, allergiframkallande, hormon-
storande, giftiga och mutagena amnen. For bolaget dr det ocksa
viktigt att valja material som ar langsiktigt hallbara ur forvalt-
ningshanseende och dessa tva faktorer vavs samman. Fran och
med 2012 kommer bolaget att vid nyproduktion kontrollera att
alla material och kemikalier &r godkanda fran miljosynpunkt och
det ska dokumenteras vilka komponenter som anvands i projektet.
Bostadsbolaget omfattas av Goteborgs Stads kommunavtal,
vilka miljogranskas av Upphandlingsbolaget. For att en leverantor
ska dvervagas for ett uppdrag maste de dven uppfylla de krav som
Bostadsbolaget staller i sin miljobilaga. Uppfyller de inte kraven
ombeds de komplettera med atgdrder och information. Vid
enstaka tillfallen har en leverantdr uteslutits frdn upphandlingen.

BOSTADSBOLAGETS ARSREDOVISNING 2011
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2011

+ Bostadsbolaget arbetar aktivt med
friskvard och alla medarbetare har
mojlighet att nyttja ett arligt frisk-
vardsbidrag. Under 2011 anvande
en av fyra medarbetare bidraget.
Anstadllda har aven mojlighet att
varje vecka trdna en timme pa
betald arbetstid.

dpunkter

+ Inovember arrangerade Bostadsbolaget
tillsammans med branschorganisa- e
tionen SABO kunskapsdagen By
Att bo med barnens 6gon pa
Varldskulturmuseet i Goteborg.

O]

Lekplatsen Soldaten i Haga.

+ lapril holls Bostadsbolagets barndag pa Heden. Ett tiotal idrottsforeningar,
aktiva i bolagets bostadsomraden, visade upp sina verksamheter och
talanger. Dagen bjod ocksa pa ansiktsmalning och en cirkusforestalining.

2012

+ Under hosten paborjades halsosatsningen infér 2012 dd malet ar att fa sa
manga som mojligt att delta i Goteborgsvarvet. Bolaget uppmuntrar ocksa
anstallda att delta som supportrar.

-+ Bostadsbolagets ungdomspanel planerar en ungdomsdag for unga av
unga under 2012.

+ 2011 startade byggandet av Bostadsbolagets forsta helt rokfria hus i
Vastra Eriksberg. Alldeles intill det rokfria huset byggs ett likadant,
ej rokfritt hus. Konceptet ar hittills ovanligt och enligt Astma- och
allergiforbundet erbjuder idag enbart 27 fastighetsagare i landet rokfria
flerbostadshus. Bostadsbolaget ar en avdem.
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Majviken

Medarbetare

Genom att erbjuda en bra boendemilj6 bidrar Bostadsbolaget
till goda livsvillkor och trygghet. Det i sin tur skapar stolthet och
6kar ansvarskanslan for det egna bostadsomradet. Genom att
vara en attraktiv arbetsgivare bidrar Bostadsbolaget till att
personalen trivs och ddrmed 6kar mojligheterna att behalla och
rekrytera fler kompetenta medarbetare.

Bostadsbolagets sociala engagemang kan delas in i de tre
fokusomradena miljo, etik och mangfald. Det handlar sdval om
boende- och arbetsmiljo som etik och mangfald inom bolaget
och dess verksamhetsomraden.

Goda utvecklingsmdjligheter

Bostadsbolagets avsikt och ambition ar att vara en modern och
attraktiv arbetsgivare. Genom gott ledarskap, flexibel arbets-
miljo och goda utvecklingsmojligheter vill bolaget attrahera,
anstalla och behalla kompetent personal.

Bostadsbolaget arbetar aktivt med kompetensutveckling och
anstallda forvantas ta aktiv del i det arbetet. Alla medarbetare
har arliga utvecklingssamtal med mojlighet att diskutera sin
kompetensutveckling. Den genomsnittliga utbildningskostnaden
per anstalld uppgick under 2011 till 5 932 kronor. 2010 var mot-
svarande kostnad 4 934 kronor.

Genom det koncerngemensamma ledarskapsprogrammet
sakerstaller bolaget ett bestaende ledarskap av hog kvalitet.

Aldersférdelning

Sjukfranvaro (%) == Genomsnitt

Rl T

IS 175

Bostadsbolaget arbetar aktivt med ledarskapsutveckling, vilket
till exempel innebar att strategiskt arbeta med att sakerstalla
ledarforsorjningen. Detta sker bland annat genom att identifiera
potentiella ledare bland foretagets anstallda. Arbetet ska praglas
av oppenhet och stimulerande miljo, personutveckling och till-
fredsstallelse pa arbetsplatsen.

Jamstalldhet och mangfald
Bostadsbolagets jamstalldhetsarbete ingar som en integrerad
del i personalpolitiken precis som personalpolitiken utgor en
integrerad del i verksamheten. Det ar bolagets uppfattning att
en jamnare konsfordelning och okad mangfald inom alla befatt-
ningar och arbetsgrupper paverkar trivsel och grundar for ett
positivt arbetsklimat. En malsattning med detta arbete ar att
battre spegla den befolkningsstruktur som rader i Goteborg.

Under 2011 genomfordes en ny medarbetarenkat. Resultatet
visar som i tidigare undersokningar att Bostadsbolagets med-
arbetare 6verlag ar mer motiverade an koncernsnittet. Precis
som resultaten kan utldsas pa avdelnings- och distriktsniva ska
atgards- och forbattringsplaner arbetas fram i dessa grupper.
Malet for nasta ars Motiverad Medarbetar Index ar 72 vilket ar
tva punkter hogre dn drets 70.

Det forekommer ingen ofrivillig deltidsanstalining eller
timanstallning inom Bostadsbolaget.

(8lder och antal) M Kollektivanstallda
6
’ | BV 5 . 513
25-34 21 .
M 35-44 68
45-54 83 3
55— 84 2
1
0
Medeldlder: 2011 2010

46,5 (2011), 47,9 (2010), 47,7 (2009)
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Bostadsbolaget ar ett av de fa fastighetsféretag som har
anstalld stadpersonal. Denna arbetsgrupps sjukfranvaro
har minskat frén 15,75% (2006) till 5,70% (2011).

Kollektivanstallda Tjansteman
Tjansteman Man B Kvinnor Mé&n M Kvinnor
-~ (antal)
5,27 200 171
165 164
150 -
99
oml 96 97
50 [ I I I I I I
0
2009 2011 2010 2009

Fordelning mén och kvinnor i styrelse och
foretagsledning: 14 mén och 9 kvinnor. Under
2011 slutade tio personer sin anstallning hos
Bostadsbolaget. Lika mdnga nyanstalldes.
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For att oka medarbetarnas delaktighet och méjlighet att ta
tillvara pa goda erfarenheter pa ett effektivt satt paborjade
bolaget arbetet med ett nytt intranat. Representanter fran olika
arbetsgrupper kommer att delta i framtagande och utformande
avden nya plattformen.

Halsosam gemenskap

Bostadsbolaget halsodiplomerades under 2010 och har som
avsikt att re-diplomeras under 2012. Diplomeringen bygger pa
ett strategiskt arbete kring halsofragor med fokus pa arbets-
gruppens olika behov, till exempel kan respektive avdelning och
distrikt satta upp egna halsomal.

Sjukfranvaron inom bolaget fortsatter att sjunka, vilket till
stor del kan tillskrivas bolagets satsning for att skapa dkad
medvetenhet i halsa och friskvard. Bolaget tillhandahaller arliga
halsoutmaningar for att ytterligare uppmuntra till en halsosam
livsstil. Dessutom sker regelbunden och frekvent uppféljning av
ldng- och korttidssjuka med syftet att i ett tidigt skede kunna
erbjuda ratt atgarder.

Under varen tog Bostadsbolaget hjélp av Sportcore for att
skapa ett halsoupplagg med syfte att stimulera och utveckla
medarbetarnas halsa och valbefinnande. Under tvd manader
pagick halsoutmaningen dar lag tavlade mot lag men dar det
aven gick att mata sig mot andra pa individniva. Alla deltog
utifran egna forutsattningar och satte individuella halsomal.

Avdelnings- och distriktsgemensamma aktiviteter av varierande
karaktar arvanliga inom bolaget. Aktiviteterna diskuteras fram
av de berérda och har pa ett eller annat satt koppling till verk-
samheten samtidigt som de bidrar till 6kad gemenskap och
gruppkansla.

Saker arbetsmiljo
Bostadsbolaget omfattas av Goteborgs Stads sakerhetspolicy
vilken omfattar medarbetare och tillfallig personal likval som
entreprendrer, leverantorer och konsulter. Utifran stadens policy
har bolaget utformat ett eget program for sakerhetsarbetet.
Inom koncernen finns ocksd en gemensam krishanteringsplan.
Arbetsrelaterade olyckor ar ovanliga i Bostadsbolaget da tre —
fyra arbetsskador anmals per ar. Som ett led i sdkerhetsarbetet
genomfors tva gadnger om dret en protokollford riskinventering.

Inventeringen foljs upp av en handlingsplan. Hot och vald ar
vanligast i riskinventeringar och all personal med kundkontakt
fick under aret utbildning i amnet.

Larande och deltagande

Inom Bostadsbolaget finns ett stort antal yrkesgrupper repre-
senterade och trots att personalomséttningen ar relativt 1ag har
bolaget behov av att marknadsfora sig for att attrahera kom-
petent personal. Till exempel har Bostadsbolaget samarbete
med Lindholmens tekniska gymnasium och tar emot prakti-
serande ungdomar samt deltar i SABO:s traineeprogram for
akademiker.

Under 2011 och da framférallt under sommarperioden har
Bostadsbolaget satsat pa att anstélla ungdomar som erbjudits
feriearbete. Totalt har 159 platser inom bolaget tillsatts under
aret, jamfort med 140 aret innan. Bostadsbolaget ser positivt pa
att kunna bereda arbetstillfallen for ungdomar och tillhanda-
halla mojligheten att préva pa olika yrken i branschen.

Mojlighet att paverka
Tre fackliga organisationer ar representerade inom foretaget;
Ledarna, Unionen och Fastighetsanstalldas Forbund. De tva
sistnamnda forbunden féretrads dven i bolagets styrelse genom
arbetstagarrepresentanter. Genom regelbundna kontakter vid
exempelvis samverkansmoten fors en oppen dialog mellan
foretaget och de fackliga representanterna.
Informationsgivning vid organisationsférandringar regleras i
Lag om medbestdmmande i arbetslivet (MBL). Vid varsel
tillampas lagen om anstaliningsfrimjande dtgarder. Detta har
inte varit aktuellt under 2011. Bostadsbolaget var under aret
heller inte inblandat i ndgra rattsliga tvister rérande arbets-
forhallanden eller liknande fragor.

BOSTADSBOLAGETS ARSREDOVISNING 2011
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Samhallsansvar

Brett ansvarstagande

Bostadsbolaget ser langsiktigt pa relationer, boende och
boendemiljoer. Foretaget tar ett stort socialt ansvarisina
bostadsomrdden och verkar for ett attraktivt bestand.
Bostadsbolaget ingar i Framtidenkoncernen vilken har flera mal
inom det sociala ansvaret, bland annat att boendeintegrationen
ska dka i bostadsomradena. Det innebér ett ansvar att skapa
forutsattningar for trygghet, sakerhet och trivsel med extra
fokus pa barn och ungdom.

Unga ar var framtid

Sedan nagra ar arbetar Bostadsbolaget for att bli det barnvan-
ligaste bostadsforetaget i landet. Satsningen ar inget kortsiktigt
projekt utan ett forhallningssatt som ska genomsyra den
vardagliga verksamheten. Bland annat har det resulterat i att de
sedvanliga ronderingarna har utdkats med storre fokus pa barn
och barns sakerhet.

Bostadsbolaget tror att mojligheten att paverka och vara del-
aktigisin boendemiljé redan i unga ar skapar ansvarstagande
och 6kad trivsel. Darfor arbetar bolaget i olika konstellationer
med barn och unga, bland annat genom Hagas kaponjarer,
Ungdomspanelen och som mentorer.

Satsningen Hagas kaponjarer, dar unga hyresgaster i Haga
arbetar for att bidra till en trygg och trivsam boendemiljo,
visade sig efter forsta aret valdigt framgangsrik och uppskattad,
varfor Bostadsbolaget beslutade att fortsatta satsningen ytter-
ligare ett skolar. Gruppen bestar av ett trettiotal barn, varav
nagra har varit med fran starten medan andra anslot ar tva.
Kaponjarerna har bland annat plockat skrap och gjort skyltar
mot klotter som an idag pryder flera lokala skyltfonster. Under
hosten mottog kaponjarernas initiativtagare Forvaltnings AB
Framtidens sakerhetspris for initiativet Hagas kaponjarer.

Bostadsbolagets ungdomspanel fortsatte under 2011 att
agera bollplank i olika utvecklingsfragor. Nagra ungdomar fran
starten 2010 ar fortfarande med medan andra har tillkommit
under andra aret. Gruppen vill ha god omradesrepresentation
och arbetar for att varva fler medlemmar. Ungdomspanelen
traffas fyra ganger per ar samt medverkade under aret pa bland
annat Goteborgs Kulturkalas. Bostadsbolaget deltog pa fest-
platsen Leve klotet dar det bland annat anordnades en
debattboxning i vilken dtta erfarna politiker och beslutsfattare
debatterade med ungdomar kring boendefragor och andra
samhadllsfragor.
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Under 2011 inledde Bostadsbolaget ett samarbete med
Mentor Sverige. Som ideell organisation arbetar de med svenskt
naringsliv och vuxna volontarer for att erbjuda unga en vuxen
stodperson. Flera medarbetare var intresserade av att agera
mentorer men hittills har endast ett par matchats. Det visade
sig svart att rekrytera ungdomar, trots att fler an fyra av tio
ungdomar uttryckt intresse for en vuxen mentor i en undersok-
ning som gjorts i bolagets omraden.

Samverkan for samhorighet

Ett annat koncerngemensamt mal inom det sociala ansvars-
tagandet ar att 6ka lokala torg och platsers attraktivitet som
sociala motesplatser i narmiljon. Ett satt att oka trivseln och
samhérigheten i bostadsomraden ar samarbeten med andra
aktorer. Bostadsbolaget samverkar med ett stort antal féreningar
och organisationer for att pa olika satt hoja livskvaliteten for

de boende.

Som en av flera aktorer har Bostadsbolaget varit delaktig i
forverkligandet av ndridrottsplatsen i Biskopsgarden, Vaderleken
eller Camp Nou som den kallas i folkmun. Platsen invigdes under
sommaren och blev snabbt en populdar motesplats for de
boende i omradet, bade stora och smad. Bostadsbolaget deltog
ocksa i EU-projektet Tillvaxt Biskopsgarden med syfte att skapa
en positiv bild av Biskopsgarden for saval boende som néringsliv.

Tillsammans med Hyresgastforeningen har Bostadsbolaget
sedan 2010 samarbetat kring ett boinflytandeprojekt i
Rambergstaden och i Vastra Frolunda. Syftet var att utveckla
och férbattra forutsattningarna for engagemang, trygghet och
inflytande i de boendes narmiljéer, utifran de boendes egen vilja
och resurser. Projektet avslutades i januari 2012 och har resulterat
i fordjupad kunskap och i vissa fall komplettering av arbetssatt
och kommunikationsvagar.

Ilinje med koncernens mal om aldres boende och inflytande-
mdjligheter deltar bolaget bland annat i delprojektet Goérbra for
aldre, vilket syftar till att aldre ska kunna bo kvar langre i sina
hem genom anpassade boendemiljder. Projektet far inspiration
och pengar av Hjalpmedelsinstitutet medan forvaltningarna
och bolagen som deltar bidrar med kompetens, tid och pengar.
Bostadsbolaget fokuserar pa att anpassa badrum, som ar viktigt
foren fungerande vardag, i 1950- och 60-talshus dar badrummen
ofta arsma.

Efterfragan och utbud
For att uppna en framgangsrik verksamhet galler det for bolaget
att erbjuda ratt bostadsmix och méta kundernas behov —ratt
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Fem sommarvdrdar
sysselsatte sommar-

lediga barn i
Hammarkullen.

ammarkullen

IHammarkullen har bolaget i ett samarbete med Hégskolan for Design och
konsthantverk tagit fram mobelprototyper utifran hyresgasters dnskemal
och behov.

erbjudande till ratt pris. Behov och boendekrav varierar mellan
personer och skeden i livet. Bostadsbolaget vill kunna erbjuda
attraktiva boenden for alla, oavsett dlder, bakgrund och familje-
struktur. Bostadsbolaget samarbetar med Géteborgs Stads
Fastighetskontor om sociala och medicinska forturer till
manniskor som av olika skal star utanfér den ordinarie bostads-
marknaden. Tack vare detta samarbete formedlades 96 lagen-
heter under 2011. Genom sa kallade sidoavtal har ytterligare
elva lagenheter formedlats till frivilligorganisationer sdsom
Stadsmissionen med flera. Vid arsskiftet 2011/2012 omfattades
totalt 297 ldgenheter av samarbetet.

I en gemensam investering arbetar samtliga bostadsféretag
inom Framtidenkoncernen tillsammans for attinom nagot ar
kunna erbjuda alla hyresgaster ett 6ppet bredbandsnat med
fiber. Fér hyresgasterna innebar det hog kapacitet pa bredband,
lagre priser och 6kat utbud av tv-kanaler. Natet utgor ocksa en
infrastruktur for samhallstjanster som kan forvantas fa en okad
betydelse i framtiden.

I Hammarkullen har bolaget i ett samarbete med Hogskolan
for Design och konsthantverk tagit fram mobelprototyper uti-
fran hyresgasters dnskemal och behov. Projektet ska utvérderas
och eventuellt kan méblerna komma att bli mojliga tillval vilket
skulle ge ett mervarde for hyresgasterna.

Den viktiga dialogen

Genom att hela tiden i samspel med hyresgaster utveckla hyres-
ratterna moderniserar Bostadsbolaget inte bara bestandet utan
aven allmannyttan i Sverige. Den viktiga dialogen med hyres-
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gasterna medfor okad trivsel, lust att paverka och ansvarskénsla
for boendemiljon. Distrikten for kontinuerligt samtal med
hyresgasterna genom allmanna maten till traffar om mer
specifika sakfragor. Bostadsbolaget har kunden i fokus och det
marks i motet med hyresgasterna.

Ett tydligt exempel dar hyresgdster har bidragit till utveck-
lingen av projektet ar Klubb Majviken som utformats utifran
hyresgasternas egna énskemal. Klubben &r en del av livsstils-
konceptet Next Step Living Majviken som invigdes hésten 2010.
Har har hyresgaster exempelvis tillgang till gym, filmrum, vilrum
och behandlingsrum —saker som alla stod hogt upp pa énskelistan.

Den annars koncerngemensamma och arliga kundenkaten
arbetades om under aret varfor Bostadsbolaget beslutade att
genomfora en kvalitativ undersékning bland hyresgaster med
annat modersmal an svenska. Totalt djupintervjuades 15 hyres-
gaster och de fick svara pa fragor om sin syn pa informationen
fran Bostadsbolaget. Beslutet att fokusera pa dessa personer
fattades da tidigare undersokningar visat att denna malgrupp
varit mindre néjda an svenskfodda hyresgaster. Resultatet visar
att dven denna grupp ar relativt n6jd med bolagets information
men att det finns omrdden att forbattra. Bland annat dren
genomgaende 3sikt fran respondenterna att méjligheten att
prata ansikte mot ansikte med personal ar uppskattad men att
den kan bli annu battre. Det fysiska métet underlattar kommu-
nikation da det tilldter gestikulering och fortydliganden.

Respekterad, saker och trygg
Bostadsbolaget arbetar Iopande med sdkerhets- och trygghets-
fragor. Det ar tva hogt varderade omraden for bade hyresgaster
och Bostadsbolaget. Norra Biskopsgarden ar ett omrade som
har forknippats med oro, men tillsammans med bland annat
andra fastighetsdgare, stadsdelsforvaltning, rdddningstjanst
och polis har Bostadsbolaget under flera ar arbetat for 6kad
trygghet. Exempel pd insatser ar nya motesplatser, kameradver-
vakning och kraftigt férbattrad belysning. Belysningsprojektet
var under 2011 ett av bidragen i tavlingen Social Lightning,
anordnat av natverket Lightning Community International.
Relationen mellan Bostadsbolaget och dess leverantorer ska
praglas av ett affarsetiskt forhallningssatt. Pa samma satt som
bolaget har krav pa hur personalen ska agera har bolaget formu-
lerat etiska riktlinjer for sina leverantorer. De fortydligar forvant-
ningar och krav som stélls pa leverantéren och pa samarbetet
mellan parterna. Liksom Bostadsbolagets egen personal ska
leverantorer pa ett professionellt satt visa respekt for de
boende och boendemiljoer.

BOSTADSBOLAGETS ARSREDOVISNING 2011
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Ekonomis
ansvar

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

.Kbrfédala_ 3
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2011

+ Nyttt fastighetssystem som underlattar
arbetet med inkdp och bestallningar,
besiktningar och arendehantering fortsatte
att utvecklas.

+ Bostadsbolaget stodjer engagerade ledare for
ungdomsverksamheter genom ledarskaps-
stipendium.

dpunkter

+ Bostadsbolaget sponsrar
Hammarkullekarnevalen, en mangkulturell
folkfest som engagerar hela Goteborg.

O]

- Rivermarket, en av de storsta konst- och konst-
hantverksmarknaderna utomhus i Sverige, har
sponsrats av Bostadsbolaget. Kulturella
satsningar i boomraden ar betydelsefullt och
marknaden haller till pa Norra Alvstranden,

dar bolaget har en stor del av bestandet. Den bolivianska dansféreningen Tunari fran
Hammarkullen dren av manga féreningar
som upptrader pd Hammarkullekarnevalen.

2012

« Arbetet fortsatter for att effektivisera och férbattra systemmajlig-
heter att hantera inkdp.

+ Bolagets konstrdd, som bland sina arbetsuppgifter har att stimulera
och medverka till att konstnarlig utsmyckning genomférs i samband
med utveckling av nya omraden, kommer att forstarka sitt arbete.

- Bolaget kommer att pa ett dnnu tydligare satt kommunicera
framtagna etiska riktlinjer med leverantorer och underentreprendrer
for att sakerstalla efterlevnad av FN:s principer for de manskliga
rattigheterna samt bolagets varderingar.
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Jarnbrott

Visste du att...
Bostadsbolaget

genom skatter och
avgifter bidrar med
154 miljoner kronor
till samhadllet.

Bostadsbolaget har en positiv inverkan pa Goteborg

Bostadsbolaget verkar for en langsiktigt hallbar
fastighetsforvaltning. Ur en ekonomisk synvinkel
innebar detta att ta affarsmassiga beslut for att
sakra fastigheternas langsiktiga varde. Genom stan-
diga forbattrings- och besparingsprojekt frigors
medel till utokat underhall och investeringar.

Den 1 januari 2011 tradde en ny lag om allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag i kraft. Lagstiftningen staller nya krav pa hur
verksamheten bedrivs, bland annat ska bolagen ha marknads-
massig avkastning. Syftet med den nya lagen ar att skapa lik-
vardiga forutsattningar for kommunala bostadsaktiebolag och
privata hyresvardar.

Detta stéller krav pa att forena affarsmassighet och sam-
hallsnytta. Inom Bostadsbolaget finns en vilja att ta samhalls-
ansvar och det gors stora insatser av social och ekologisk karaktar.
Da Bostadsbolaget redovisar vilka insatser som gors, hur det gar
och vad insatserna syftar till star detta inte i konflikt med fore-
tagsekonomiskt affarsmannaskap.

Fastighetsmarknaden ar praglad av konkurrens och det kraver
att Bostadsbolaget har ett tydligt Ionsamhetstankande.
Bolagets personal ska ha ett affarsmassigt forhallningssatt till
allt som gors och det ar viktigt att alla fokuserar pa att fa lang-
siktiglonsamhet. Ett hallbart boende ar en viktig del i den
svenska valfarden och dar kombineras affarsmassighet och
samhallsnytta pa ett bra satt.

Bostadsbolaget vill utveckla inte bara sina byggnader utan
aven de boende och personal, liksom samhallsmedborgare.

Det ar som tidigare ndmnts viktigt att forvalta bolagets resurser
pa basta satt, bland annat genom att kontinuerligt forbattra
rutiner och arbetsprocesser. Det ar ocksd viktigt att varna

om sociala och ekologiska aspekter. Pa samma sdtt som
Bostadsbolagets medarbetare arbetar utifran de gemensamma
varderingarna forvantas leverantorer folja de affarsetiska regler
som tagits fram av bolaget. Vid upphandlingar finns olika milj6-
aspekter med som krav. Det har dven genomforts utbildningar
internt inom miljéanpassad upphandling.

En resurseffektiv forvaltning ger Bostadsbolaget en god
ekonomi och bra méjligheter till underhdll och utveckling. De
vinster som genereras dterinvesteras till storsta del i verksam-
heten. Detta forbattrar fastighetsbestandet pa manga satt—nu
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och fér kommande generationer. Sunda fastigheter 6kar livs-
kvaliteten for hyresgasterna och ger attraktiva bostadsomraden.

Bostadsbolaget har under manga ar haft lag vakansgrad
vilket naturligtvis ar ekonomiskt fordelaktigt. Lag vakansgrad
betyder minimala forluster och stabil ekonomi— pengar som
kan investeras i verksamheten pa olika satt.

Nar fastighetsbestandet och verksamheten ar valskétt blir
bolaget dven attraktivt som arbetsgivare och far néjda medar-
betare. Detta ar ytterligare incitament for personalen attiden
dagliga verksamheten ta beslut som adderar varde till bolaget
och dess hyresgaster.

Exempel fran verksamheten:

Bostadsbolagets taxekostnader, det vill séga kostnader for el,
varme och vatten, star for nara halften av driftkostnaderna. Det
ardarfor vasentligt att noga prognostisera och félja upp dessa
kostnader. | ett ndra samarbete mellan ekonomiavdelning och
energiingenjorer har noggranna och effektiva rutiner arbetats
fram, dar forbrukning och kostnad enkelt kan foljas upp pa en sa
detaljerad nivd som matare eller byggnad. Genom dagsaktuell
information kan akuta atgarder snabbt sattas in och nya energi-
sparande projekt kan prioriteras dar de gér mest nytta. Las mer
om detta pa sidorna 32-33. Den enkla och sakra uppfoljningen
har dven lett till mer traffsakra prognoser vilket innebadr en mer
affarsmassig och effektiv forvaltning.

Inom koncernen gors stora investeringar i bredbandsnatet,
da man bygger ett 6ppet bredbandsnat med fiber — Framtidens
bredband —till samtliga fastigheter under en femarsperiod.
Syftet med satsningen pa en egen IT-infrastruktur dr att erbjuda
hyresgasterna tillgdng till bredband med kvalitativa tjdnster till
konkurrenskraftiga priser fran flera olika leverantorer. Detta ar
en atgard som gor hyresratten mer attraktiv och
Bostadsbolaget mer konkurrenskraftigt nu och i framtiden.

Stora bidrag till samhallet
Bostadsbolagets verksamhet paverkar samhallet pa manga
olika satt. Ett satt att mata detta ar att se hur mycket
Bostadsbolaget bidrar ekonomiskt till samhallet.
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
2011 var de storsta posterna foljande:



JErET|EREnsIeanaIDttsplats, Norra Biskopsgarden

Skatter och bidrag “

Bolagsskatt -6
Fastighetsavgift/-skatt -34
Loneskatt och sociala avgifter -49
Inbetald inkomstskatt for medarbetare 27
Energiskatt -9
Mervardesskatt (utgaende och ingaende) -19
Uttagsskatt -11
Rantebidrag 1
Summa -154

Stod till organisationer, féreningar och projekt
En annan form av ekonomisk paverkan &r de stéd som
Bostadsbolaget betalar ut till organisationer och foreningar
samt till projekt som Bostadsbolaget stédjer. Sponsrings-
samarbeten gynnar det sociala och kulturella livet i omradena
vilket leder till 6kat kvarboende och attraherar nya hyresgaster.
Stodet riktas till foreningar, organisationer och arrangemang av
ideell eller samhallsnyttig karaktar och ar ofta inriktat mot
ungdomsverksamheter. Foretagets sponsringsataganden inne-
fattar dven stod till verksamheter som framjar ett langsiktigt
hallbart samhalle. Manga av foreningarna delar ocksa tillsam-
mans med Bostadsbolaget ut Go kompis-priset till en férenings-
medlem som under aret framstatt som en god lagkamrat.
Syftet ar att lyfta fram kvaliteter som inte alltid dr de som
premieras i samband med idrott och andra fritidsverksamheter.
Under 2011 mottog fem ungdomar utmarkelsen.

Under 2011 har Bostadsbolagets sponsring bland annat
omfattat Goteborg International Film Festival, Stadsmissionen,
Orgryte Idrottssallskap och Kopparberg Géteborg FC.

Exempel fran verksamheten:

Hisingsbacka FC ar en av de storsta fotbollsforeningarna i
Goteborg med malet att skapa lust och gladje for alla aktiva och
ledare. Klubben som &r lika man om att flickor och pojkar spelar
fotboll pd samma villkor omfattar cirka 500 spelare i Gver 20 lag.
Den omfattande ungdomsverksamheten tillsammans med bra
mal och varderingar dr en viktig faktor till att Bostadsbolaget
stodjer klubben.

HALLBARHETSREDOVISNING

Lansmansgar

BK Hacken ar en allsvensk fotbollsklubb, som tar ett stort ansvar
i att vara en naturlig del av samhallslivet pa Hisingen. Klubbens
karnvarden ar Utveckling, Ungdomar och Underhalining, vilket
innebar att man aktivt och kontinuerligt gor stora satsningar pa
ungdomar, bade i klubbens lag och i kringaktiviteter och event.
BK Hécken har en av Sveriges stérsta och mest framgangsrika
ungdomsverksamheter. BK Hackens ungdomsverksamhet
bestar av 45 lag och 6ver 800 aktiva spelare. Malet ar att alla
spelare i alla dldrar ska fa méojligheten att spela fotboll och
umgas oavsett niva.

Konceptet Leve Klotet syftar till att formedla kunskap, enga-
gemang och framtidstro och att inspirera till en hallbar livsstil
med fokus pa klimatsmart konsumtion. Nu lever detta koncept
vidare pa Kulturkalaset i Géteborg, som en inspirerande och
levande festplats i hallbarhetens tecken. Programmet har en
ung profil och bjuder pa musik, dans, debatt, marknad, work-
shops med mera. Bostadsbolaget medverkar aktivt med monter
och arrangerar olika aktiviteter under Kulturkalaset.

Tack vare finansiering fran branschorganisationen Fastighets-
agarna och fem av Framtidenkoncernens fastighetsagare, dari-
bland Bostadsbolaget, fick 6ver sextio hogstadieelever under
hostterminen 2011 kostnadsfri kontinuerlig laxhjalp for att hoja
sina betyg. Bostadsbolaget dr 6vertygat om att satsningar pa
ungdomar inte bara gynnar ungdomarna sjalva utan hela
bostadsomradet i vilket de bor. Satsningen fortsatter under tre ar.

Bostadsbolaget samarbetar med foreningslivet
(fordelning %)

y

B Kultursponsring 30
Idrottssponsring 51
I samhillssponsring 19

Bostadsbolaget vill vara en aktiv partner till det lokala féreningslivet.
Foretagets sponsringsatagande innefattar dven stod till verksam-
heter som framjar ett Iangsiktigt hallbart samhalle. Ar 2011 uppgick
summan till 1,1 miljoner kronor.

BOSTADSBOLAGETS ARSREDOVISNING 2011
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@3 Upplysningar
om profil

@3 Upplysningar
om hallbarhets-
styrningen

G3 Resultatindikatorer
& branschspecifika
resultatindikatorer

Redovisa:

11

21-210
3.1-38,3.10-3.12
41-44,474-415

Redovisa alla punkter
for niva Coch:

12

39-313
45-4.13,416-4.17

Samma krav som for niva B

Behovs ej

Upplysningar om hallbarhets-
styrningen for varje indikatorkategori

Upplysningar om hallbarhets-
styrningen for varje indikator-
kategori

Redovisa minst tio resultatindikatorer,

och &tminstone en frén vardera:
social, ekonomisk och miljopaverkan

Redovisa minst 20 resultatindikatorer,
och dtminstone en fran vardera:
ekonomisk paverkan, miljopaverkan,
manskliga réttigheter, anstallningsfor-
hallanden och arbetsvillkor, organisa-
tionens roll i samhllet, produktansvar.

Redovisa varje karnindikator | G3 och
varje branschspecifik* indikator med
hansyn till vasentlighetsprincipen
genom att antingen a) redovisa
indikatorinformation eller b) forklara
skalen for att inte redovisa

Bostadsbolaget redovisar sedan 2009 sitt hallbarhetsarbete i enlighet med GRI:s
(Global Reporting Initiative) riktlinjer enligt niva C. Definitionerna av redovisning-

ens innehall utgdr fran de fragor som internt bedémts som prioriterade.

Data och information som presenteras har samlats in under
2011 och rapporten omfattar samtliga fastigheter som ags och
forvaltas av Bostadsbolaget. Inga avgransningar har gjorts

* Branschspecifika tillagg i slutlig version

och dér Bostadsbolaget redovisar sddana anses dessa vara redo-
visade. | de fall redovisningen ar mer kvalitativ har dessa ansetts
delvis redovisade. Eftersom Bostadsbolaget enbart bedriver

avseende organisationens ekonomiska, miljomassiga och sociala
paverkan.Jamforbarheten med foregdende ars hallbarhets-
redovisning har inte paverkats pa grund av férdndrade redovis-
ningsprinciper eller organisationsforandringar.

| de fall dar det kravs kvantitativa matt pa hallbarhetsarbetet

verksamhet i Goteborgs kommun i Sverige har fragor kopplade

till manskliga rattigheter bedomts som icke relevanta.
Nedanstaende 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. Strategi och analys 4. Styrning, dtaganden och engag g
11 Ledarordet 2-3,25 4.1 Struktur for bolagsstyrning 19
4.2 Styrelseordférandens stallning i organisationen 19
... 43 Antal oberoende, ej verkstallande
& g Bl styrelseledamoter 19
21 Organisationens namn 2> 4.4 Méjligheter att lamna rekommendationer
2.2 Huvudsakliga produkter, tjanster och varumarken 25 till styrelsen 19
23 Organisationsstruktur 20 4.5 Koppling mellan ersétt_ningt'\ll ledning och Personal-
verksamhetsresultat till styrelsen not
24 H ki a 2 . . .
uvudkontorets sate > 46 Rutiner for motverkande av intressekonflikter
2.5 Lander som organisationen verkar i 25 inom styrelsen 19
26 Agarférhallanden 25 4.7 Rutiner for styrelsens kvalifikationer 19
27 Marknader 25 4.8 Principer fér ekonomiskt, socialt och
miljomassigt upptradande 19,31
2.8 Organisationens storlek 25,61-63 - K i
4.10 Utvardering av styrelsens egna prestationer 19
2.9 Betydande organisatoriska forandringar Forekommer . - T
under redovisningsperioden ¢ 4.12 Anslutning till externa deklarationer, principer
ellerandrainitiativ 24-25
2.10 Utmaérkelser som organisationen har erhallit . -
under redovisningsperioden 25,31 4.14 Organisationens intressenter 26-27
415  Tillvagagangssatt for attidentifiera intressenter 26
o ) 4.16 Kommunikationsinsatser 26-27
3. Redovisningens profil och omfattning
31 Redovisningsperiod 25
32 Tidpunkt for senaste redovisning 25 5. Hallbarhetsstyrning och resultatindikationer
33 Redovisningsfrekevens 25 EC. Ekonomiska indikatorer
3.4 Kontaktpersoner 25 ECI(K) Direktekonomisktvarde 43,61-63
35 Process for att ta fram redovisningens innehéll 26-27,30 EC3(K) Pensioneroch andra férmansplaner Perts;nal—
not %
3.6 Redovisningens omfattning 25,44 Pensionsnot
3.7 Sérskilda begransningar i redovisningen 44 EC4 (K) Ekonomiskt stod fran offentliga organ 43
38 Utgangspunker for redovisning som kan EC5(T) Ingangslon lagre an minimilon Fore- ‘
paverka jamférbarheten 44 kommer ej
3.10 Forklaring till forandring av tidigare angiven Forekommer EC8 (K) Utveckling av samhallets infrastruktur och utbud 35,38-39
information €j
311 Betydande férdndringar i omfattning, Férekommer
avgransningar eller matmetoder ej
312 GRI-index 44-45
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REDO- HAN- REDO- HAN-
GRI-REFERENSER VISNING VISNING GRI-REFERENSER VISNING VISNING
EN Miljomassiga indikatorer HR Resultatindikatorer for manskliga rattigheter
EN3(K)  Direktenergiforbrukning 30-33 HR1(K) Investeringsbeslut med beaktande av manskliga
rattigheter [ ] -
EN4(K)  Indirekt energiforbrukning 30-33
HR2 (K)  Leverantérer som granskas avseende manskliga
EN5(T)  Energibesparingar [ ] 30-33 rattigheter ) _
EN6(T)  Initiativforenergieffektiva produkter ochtillimpning @ 30-33 HR4 (K)  Antal fall av diskriminering och &tgirder ) 37
EN7(T)  Initiativoch resultat for att minska indirekt HR5 (K)  Verksamhet dar féreningsfrihet/kollektivavtal Fore-
energiférbrukning [ ] 30-33 kan riskeras [ kommer ej
EN8(K)  Vattenanvandningoch vattenkallor ® 31-32 HR6 (K)  Verksamhet dar barnarbete kan férekomma Fore-
- N . . och atgarder [ kommer ej
EN9(T)  Vattenkallor somvésentligt paverkas avanvandningen ® 32
, K . N HR7 (K)  Verksamhet dartvangsarbete kan férekomma Fore-
EN11 (K) Ve:ksamhet iomraden med rik biologisk Fore- ) och atgarder Y kommer e
mangfald [ J kommer ej
EN12(K) Paverkan pa den biologiska mangfalden Fore-
° kommer ej SO Indikatorer fér resultat avseende samhillsfragor
EN16 (K) Direktaochindirekta utslapp avvaxthusgaser [ ] 30 o .
SO1(K)  Programsom hanterarorganisationens paverkan
EN17 (K) Andrarelevantaindirekta utsldpp avvaxthusgaser 30 pasamhillet [ 38-39
EN18(T) Initativoch resultat for att minska utslapp S02(K)  Affdrsomraden som har bedémts avseende
avvaxthusgaser 32 risker/korruption [ 25
EN19(K) Utslappavozonnedbrytande dmnen Y - SO3(K)  Medarbetare som utbildats i organisationens
korruptionsriktlinjer [ 25
EN20 (K)  Utslapp avNOX, SOX och andra damnen [ -
S04 (K)  Vidtagna atgarder vid fall av korruption [ 25
EN21(K) Utslapptillvatten [ ] -
SO5(K)  Politiska stéllningstaganden och deltagande
EN22 (K)  Avfallsvikt och hantering [ ] - ilobbying [ ] -
EN23 (K) Vasentligt spill [ - SO8(K)  Botereller sanktioner p g a agerande mot
géllande lagar och regleringar [ ] 25
EN26 (K) Initiativoch resultat for att minska miljopaverkan
av produkter [ ] 30-33
EN27(K) Andel stervunna produkter d ) PR. Resultatindikatorer fér produktansvar
EN28 (K) Eﬁtxdande boter, samt sanktioner tillfoljd av PR1(K)  Faseriproduktens livscykel dar hélsa och sékerhet
iljobrott [ ] 25 =
utvarderas 33
PR3(K)  Typav produktinformation och andel produkter
) ) med informationskrav [ ] -
LA Anstaliningsférhallanden och arbetsvillkor
PR6 (K)  Program och anslutning till riktlinjer avseende
LAL(K)  Personalstyrka [ ] 36 marknadskommunikation ® -
LA2(K)  Antalanstéllda och personalomséttning (] 36 PR9 (K)  Ekonomiska paféljder av dvertridelser avseende
- produkter [ ] 25
LA4 (K)  Andel medarbetare som omfattas av kollektivavtal @ 36
LAS5 (K)  Informationsgivning vid verksamhetsférandringar ® 37
LA7 (K)  Arbetsrelaterade olyckor och sjukdomsfall 36-37
LA8(K)  Atgarderforatt bistd anstallda vid sjukdom 36-37
LA10 (K) Antal utbildningstimmar per medarbetare [ J -
LA11(T) Program for kompetensutveckling 36-37
LA12(T) Andelkrpedarbetarle med regelbundna FORKLARING FORKORTNINGAR — UPPFYLLANDEGRAD ENLIGT GRI
utvecklingssamta ° 3637 © Rapporteras Rapporteras Delvis @ Rapporterasej @ EjRelevant
LA13 (K) Mangfaldsindikatorer for styrelse, ledning och
medarbetare ° 36-39 FORKORTNINGAR - OVRIGT
(K) indikerar Karnindikatorer, (T) indikerar Tilliggsindikatorer
LA14 (K) Lonekvot mellan kvinnor och man peryrkeskategori @ -
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Styrelsen och verkstallande direktoren for
Goteborgs stads bostadsaktiebolag, organisa-
tionsnummer 556046-8562, avger harmed
arsredovisning for verksamhetsaret 2011.

Forvaltni

[Sta pﬁgﬁdden,v'@istra Eriksberg
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Allmdnt om Bostadsbolaget
och dgarforhallanden

Som dotterbolag till Forvaltnings AB Framtiden, helagt av
Goteborgs Stad, arbetar Bostadsbolaget utifran dgarens
syfte med de allméannyttiga bostadsféretagen och utgari
verksamheten 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 Géteborg.

Inga vasentliga handelser har intraffat, utover den
vanliga verksamheten, under rdkenskapsaret eller efter
rakenskapsarets utgang.

Uppgifterna angivna inom parentes i forvaltningsberdttelsen visar 2010
drs siffror om inget annat anges.
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Fastighetsbestandet

Bostadsbolaget forvaltar 6vervagande hyresratter, men aven kommersiella lokaler ingar i
bestandet i anslutning till bolagets fastigheter och torg. Lokalerna forvaltas av systerbolaget
Forvaltnings AB GoteborgslLokaler. Samtliga fastigheter ligger i Goteborg dar Bostadsbolaget

ocksa har 14 926 parkeringsplatser.

Bra mix av hyresratter

Bostadsbolaget har lagenheter i samtliga tio stadsdelar. Bolaget
har saval aldre fastigheter med 1ag hyra som nyproduktion med
hog standard. Fordelningen 6ver storlek ar ocksa god och tyngd-
punkten ligger pa tvaor och treor.

Hyresutveckling

Arets hyresforhandlingar avslutades i januari 2011 och hyrorna
for bostader hojdes med mellan 1,25 och 2,25 procent.
Merparten av hyresgasterna fick en hojning pa 1,75 procent
(snitt 1,73 procent) frdn och med 1 januari. Genomsnittshyran
per kvadratmeter for bostader var under aret 983 kronor med
en spridning fran 747 kronor i Kortedala till 1 658 kronor pa
Eriksberg. | A-lagen var den genomsnittliga hyran 1 093 kronor
per kvadratmeter, jamfort med 832 kronor i C-lagen.

Fran studentlya till 6-rummare

(Antal lagenheter per rum och kék) M Ligsta hyra

Hyresintervall per distrikt (kr/m?)
Medelhyra

Hyresbortfall, av- och omflyttning

Hyresbortfallet i form av vakanser och rabatter uppgick under
aret till totalt 36 miljoner kronor (33). Under 2011 6kade hyres-
bortfallet for lagenheter med 1 miljon kronor som foljd av 6kat
antal avstallda lagenheter. Hyresbortfallet for lokaler och
fordonsplatser har 6kat med 1 miljon kronor. Av det totala
hyresbortfallet berodde 1 miljon kronor (1) pa vakanta lagen-
heter. Avflyttningarna uppgick till 9,2 procent (8,6) medan
omflyttningarna okat marginellt till 3,6 procent (3,3).

Forandringar i fastighetsbestandet

Okningen med 64 lagenheter jamfort med foregdende ar beror
till storsta del pa nyproduktion. Under 2011 nyproducerades
59 lagenheter med en bostadsyta pa 3 967 kvadratmeter.
Bostadsbolaget framstéllde under aret ocksa atta lagenheter

Forandringar i fastighetsbestandet
M Hogsta hyra

9547 5000

+64 +4262m? -491 m?
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lrum 2rum 3rum 4rum S5rum  6rum
& kok  &kok  &kok & kok & kok & kok stan Hisingen
eller storre

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

Centrala Centrala Vaster

clE
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Oster Nordvastra Nord- 2011 2010 2011 2010 2011 2010

RIEAEER @i Antal Vta Yta
lagenheter lagenheter lokaler

Hyresintervall-diagrammet visar hégsta och lagsta hyra samt
medelhyra i Bostadsbolagets olika distrikt. Minst ar skillnaderna
i distrikt med enhetlig bebyggelse byggd under ungefdr samma
tidsepok. Den stora spannvidden i Centrala Hisingen beror pd att

distriktet omfattar nybyggda bostader pa Eriksberg.
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Visste du att...

Bostadsbolaget
har en 14-rummare

i sitt bestdnd.

Vastra Nordstan

genom ombyggnad av lokaler. Under aret byggdes dven sex
mindre ldgenheter om till tre storre boenden.

Forandringen av lokalytorna beror pa nyproduktion om 79
kvadratmeter och ombyggnad till Idgenheter, totalt en minsk-
ning med 491 kvadratmeter.

Under 2011 har bolaget forvarvat ett bolag, Spontpiren AB
fran Alvstranden Utveckling AB. | detta bolag ingick férvarvad
mark samt upparbetade investeringar avseende nybyggnads-
projektet Ostra Kvillebécken. Under aret har det forvarvade
bolaget fusionerats in i Bostadsbolaget.

Forvarvat markvarde redovisas som forandring i koncern-
struktur under not 17 férvaltningsfastigheter. Forvarvet upp-
gick till 22 miljoner kronor varav 21 miljoner kronor ar hanforligt
till mark och 1 miljoner kronor till 6vervarde mark.

Stora satsningar pa underhall och investeringar

Storre enskilda nybyggnadsprojekt under 2011 var Dockhusen pa
Eriksberg, dar det under aret investerades 46 miljoner kronor.
Totalt omfattar projektet 86 lagenheter. Det andra storre

Underhall och investeringar
(Mkr)

B Antal lagenheter per distrikt [ Bostadsyta m?

nybyggnadsprojektet ar Kvillebacken dar investeringen under
2011 uppgick till 40 miljoner kronor. For Stapelbadden etapp 3
uppgick investeringarna till 16 miljoner kronor. Resterande

7 miljoner kronor for nybyggnation avser initialinvesteringar for
storre investeringsprojekt.

Fastigheternas bokforda varde

Det bokforda vardet pa Bostadsbolagets fastigheter, inklusive
pagaende investeringar, uppgick den 31 december 2011 till

7 311 miljoner kronor (7 199), varav 702 miljoner kronor (680)
utgjordes av markvardet. Fastighetsbestdndet har, i enlighet
med koncernprinciper, klassificerats efter en geografisk mark-
nadsuppdelning i A-, B- och C-ldgen. En beskrivning av denna
indelning aterfinns i samband med beskrivningen av koncer-
nens fastighetsvardering pa sidan 51. Den totala hyresintakten,
exklusive parkeringsintakter, uppgick 2011 till 1 434 miljoner
kronor (1 385).

(Uppgifter angivna inom parantes visar 2010 ars siffror om inte annat anges).

Bostadsbolagets sex distrikt

Andel av hyres-
intakter (%)

Omflyttnings-
takt (%)
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Fastighetsvardering

Varje ar genomfor Bostadsbolaget individuella
varderingar av fastigheterna. Varderingarna sker i
huvudsak internt, men ett representativt urval av
fastighetsbestandet lamnas for extern vardering.
Fastigheternas varde uppgick vid arsskiftet till

18 685 miljoner kronor.

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

Syftet med varderingen ar att:

- méta arsredovisningslagens krav

- berdkna fastigheternas vardemassiga utveckling samt
bolagets justerade soliditet

- skapa underlagi samband med koncernens finansiering

Varderingsmodellen bygger pa varje fastighets forvantade
kassaflode under tio ar samt ett berdknat restvarde for ar elva.

Vardeutveckling fastigheter Direktavkastningskrav och

Forvantat kassaflode ar 1:

+ kommande arets hyror

uppskattat hyresbortfall

normaliserade drift- och underhallskostnader
verklig fastighetsavgift/skatt

driftnetto

Foljande nio ar justeras med foljande antaganden (beroende pa
respektive fastighets marknadslage och alder):

- inflation

- hyresutveckling

- langsiktigt hyresbortfall

- drift- och underhallskostnader pa langre sikt

- fastighetsavgift/skatt

Ett berdknat restvarde for ar elva diskonteras med direktavkast-
ningskravet och kassaflédet nuvardesberaknas med kalkyl-
rantan for att ge fastighetens bedomda marknadsvarde.

Forutsattningar 2011

For drets vardering har den framtida prisutvecklingen, matt

enligt konsumentprisindex (KPI), antagits bli tva procent per ar.
De normaliserade drift- och underhallskostnaderna har 6kat

med 2,25 procent i genomsnitt. De sammanlagda drift- och

underhallskostnaderna beraknas 6ka nagot snabbare an

inflationen. Avkastningskrav, kalkylrantor samt beraknade

Frén 1800-tal till 2000-tal

(Mkr) kalkylranta (%) (Antal lagenheter per vardear)
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15000 = 88— —
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2011 2010 2009 2008 2007 2011 2010 2009 2008 2007 —1949 1950- 1960— 1970— 1980— 1990— 2000-—
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Marknadsvarde Direktavkastningskrav Il Mini I Maxi Aldersbestdmningen av fastigheterna ar relaterad
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till begreppet vardedr, vilket anvands i fastighets-
taxeringen for att spegla fastigheters aldersmassiga
standard. Fér nybyggda och helt ombyggda fastig-
heter sammanfaller vardedr med ny- respektive
ombyggnadsar.
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hyresbortfallskostnader har anpassats till de nivaer som mark-
naden tillampade vid utgangen av 2011.

Drift- och underhallskostnader

Drift- och underhallskostnaderna baseras pa ett standardkost-
nadssystem, vilket tar hansyn till fastigheternas alder och lage.
Kostnaderna beddms vara hogst i dldre hus i mindre attraktiva
lagen. Drift- och underhallskostnaderna for lokaler antas ocksa
vara nagot ldgre an for bostader.

For hela bestdndet har de normaliserade drift- och underhalls-
kostnaderna antagits uppga till i genomsnitt 421 kronor per
kvadratmeter, med en ldgsta kostnad pd 317 kronor per kvadrat-
meter i Torpa och en hogsta pa 526 kronor i Ramberget. Till denna
kostnad kommer fastighetsavgift/skatt, vilken berdknas félja
KPI-utvecklingen med hansyn taget till begransningsregelns kon-
struktion. | de fall hyressattningen ar baserad pa sa kallade sjalv-
kostnadsavtal, dar hyresgdsten dvertar merparten av eller samt-
liga kostnader, har hansyn tagits till detta. Pa liknande satt har
det tagits med i berakningarna att vissa fastigheter med sarskilda
slagav lokalytor bedéms ha hogre drift- och underhdllskostnader.

Fastigheternas varde

Enligt ovanstaende modell uppgar avkastningsvardet pa
Bostadsbolagets fastighetsbestand till 18 685 miljoner kronor
(16 494), vilket dverstiger fastigheternas bokférda varde med
11 374 miljoner kronor.

Ytor per ldge
(%)

Viérderingslage

O A-lsge (A1-A4)

A-lige 37
W 5lige 44 © B-lsge (B1-85)
M Clage 19

@ c-lage (C1-C3)

Laget paverkar varderingen.
Marknadslaget bygger pa en
gruppering av fastigheterna
somdelasiniA-, B-och
C-lagen samt undergrup-
perna A1-A5, B1-B5 samt
C1-C3.Indelningen speglar
fastigheternas attraktivitet
dar Al representerar storst
efterfragan.

Vardeforandring av fastighetsbestandet under 2011 Mkr
Bedomt marknadsvarde 31 december 2010 16 494
+ Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 346
+ Forvarv 22
+ Aktiverade ranteutgifter 2
+ Marknadsvardesférandring 1821
Bedomt marknadsvarde 31 december 2011 18 685

Det justerade egna kapitalet, dar hansyn tas till 6vervarden i
fastigheterna och uppskjuten skatt, uppgick den 31 december
till 9 713 miljoner kronor (8 159). Detta innebar en justerad
soliditet pa 51,7 procent (49,3).

(Uppgifter angivna inom parantes visar 2010 ars siffror om inte annat anges).
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Finansiering

Stora budgetunderskott i USA och Europa har bromsat upp den ekonomiska utvecklingen. Aven
om Sverige har stabila finanser paverkas ekonomin genom exportberoendet. For Bostadsbolaget
innebar 2011 ars utveckling lagre lanerantor och bra lanemajligheter.

Globalt

Den finansiella krisen under 2008 och 2009 innebar att stora
belopp lades pa att stimulera ekonomin. Detta har lett till att de
statsfinansiella budgetunderskotten okat kraftigt i USA och de
flesta lander i Europa. Underskottet har 6kat ytterligare da
skatteintakterna minskat nar arbetslosheten okat. Till detta
kommer att lander med dalig ekonomi fatt betala allt hogre
ranta pa statsskulden nar langivarna insett att riskerna med
utlaning till vissa lander okat kraftigt.

Problemen dr storstinom den europeiska valutaunionen.
Stora skillnader i konkurrenskraftens utveckling har gjort att
euron nu ar en alltfor stark valuta for vissa lander som genom
samarbetet inte langre har mojlighet att devalvera. Samarbetet
ar hotat av den ekonomiska och politiska svagheten hos lander
som Italien och Grekland. Utvecklingen de ndrmaste aren ar
mycket osaker saval ekonomiskt som politiskt.

Sverige

Sverige har till skillnad fran de flesta utvecklade lander en
offentlig sektor med Idg skuldsattning och i ekonomisk balans.
Det har gett utrymme for stimulanser dven via finanspolitiken.
Sverige har klarat krisen bra och tillvaxten uppgick till cirka fyra
procent under 2011. Svenska statsrantor r rekordldga da Sverige
arettavfalander som kan betraktas som en saker lantagare.

Skuldkrisens paverkan pa svensk ekonomi har dock successivt
okat under dret. Oron for att krisen ska sld mot exportindustrin
ar pataglig och arbetslosheten har efter en stadig nedgang ater
visat tecken pd att oka. Aven den privata konsumtionen och
utvecklingen av fastighetspriserna har stannat av.

En stark utveckling gjorde att Riksbanken under forsta halv-
aret hojde styrrantan fran 1,25 procent till 2 procent for att
sedan sanka till 1,75 procent under december. Férvantan ar nu
att Riksbankens nasta steg blir ytterligare en sankning av
styrrantan till foljd av den internationella krisens paverkan pa
svensk ekonomi.

Finansiering
(fordelning %)

Finansieringskallor
rantebarande skuld (%) (%)

Finansiell organisation
Framtidenkoncernen har till och med 31 december 2011 haft en
decentraliserad finansiell organisation, dar de stérre bolagen
haft egen finansfunktion. Fran 1 januari 2012 kommer all
finansverksamhet inom koncernen att samordnas och hanteras
av moderbolaget. Upplaningen har dven tidigare i allt hogre
grad samordnats inom koncernen. Sammanslagningen av
finansfunktionen ar ett naturligt steg i denna utveckling som
syftar framforallt till att ge effektivisering.

Bostadsbolaget har en finanspolicy som styrelsen faststallt,
inom ramen for den koncerngemensamma finanspolicyn.
Den koncerngemensamma policyn faststaller befogenheter,
ansvar samt ramar och riktlinjer fér hanteringen av koncernens
finansiella riskexponering. Rapportering av bolagets finansiella
positioner sker I6pande till vd, styrelse och koncernens
moderbolag.

Beskrivning av de finansiella riskerna finns under avsnittet
risk- och kanslighetsanalys pa sidorna 54-55.

Kreditportfolj

Forvaltnings AB Framtiden dsattes under 2009 ett kreditbetyg,
A+, av Standard & Poors. Betyget hojdes 2011 till AA -. Med
kreditbetyget som grund har Framtiden under 2010 avtalat om
ett certifikatsprogram om 3 000 miljoner kronor och ett MTN-
program om 5 000 miljoner kronor. Genom dessa har
Bostadsbolaget tillgang till kapitalmarknaden vilket innebar en
strategiskt viktig breddning av ldngivarbasen och en méjlighet
att kostnadseffektivisera upplaningen.

Bolagets 1an uppgick den 31 december 2011 till 5 222 miljoner,
en 6kning med 118 miljoner under dret. Med undantagav en
rorelsekredit pa 42 miljoner och kapitalmarknadsupplaning pa
1 697 miljoner har samtliga lan sakerstallts genom pantbrev i
ett representativt urval av fastigheter ur bolagets fastighets-
bestand. Arets nyupplaning har skett pd kapitalmarknaden och
pa bankmarknaden. Befintliga krediter pa 1 461 miljoner kronor

Genomsnittlig finansieringskostnad

Eget kapital 18
B Rintebarande
skulder 72
B uppskjuten
skatteskuld 5
Ej rantebarande
skulder 5

Banklan 5 4.v
B mN genom

moderbolag 16

Certifikt genom 2
moderbolag 17

B Bankldn genom 1
moderbolag 62
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med forfall 2011 har forlangts till 2014-2016.
Den genomsnittliga aterbetalningstiden for bolagets lan var
vid drets utgang 2,7 ar (2,7).

Ranteexponeringen

Framtidenkoncernens styrning av ranterisk utgar fran begreppet
nettoexponering, varmed avses nettot av de tillgangs- och
skuldbelopp som i framtiden ska fa ny rantebestdmning. Den
genomsnittliga |6ptiden for rdnteexponeringen, liksom
exponeringens fordelning tidsmassigt, har stor betydelse for
Bostadsbolagets resultat. Finanspolicyn foreskriver att den
genomsnittliga I6ptiden ska vara mellan 1,6 och 3,6 ar med
hogst 33 procent av exponeringen infallande under narmaste
tolvmanadersperiod. Den 31 december 2011 var den genom-
snittliga 16ptiden for bolagets ranteexponering 2,8 ar (1,7) med
25 procent (32) av exponeringen inom narmaste tolvmanaders-
period. Rantebindningstiden har under aret varierat mellan 1,7
och 2,8 ar. Den genomsnittliga finansieringskostnaden uppgick
under aret till 3,62 procent (3,27).

Se not 26 for tabell som visar nettoexponeringen 2012-2021,
den genomsnittliga nominella rantesatsen i exponeringen samt
agion.

For I6pande justering av ranterisken anvands olika typer av
derivatinstrument. Tillatna instrument ar ranteswappar, rante-
terminer inklusive FRA-kontrakt samt ranteoptioner. Options-
utfardande kraver medgivande av moderbolaget i koncernen.

Likviditet

Kombinationen av ett stabilt kassaflode och relativt lang
planeringshorisont for investeringar begransar behovet av

Genomsnittlig I6ptid till forfall

Marknadsvarde for derivatportféljen

EKONOMISK REDOVISNING
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likviditetsreserver. Eventuellt kassadverskott placeras i bank
elleri kortfristiga rantebarande instrument med god kredit-
vardighet enligt finanspolicyn. Outnyttjade krediter och kredit-
|6ften med minst tre manaders aterstaende 6ptid uppgick den
31 december 2011 till 479 (1 259) miljoner kronor. Per 1 januari
2012 sanker bolaget sin checkkredit med 250 miljoner kronor pa
grund av minskat behov da finansverksamheten samordnas
inom koncernen.

Marknadsvardering av finansiella instrument
Kreditportfoljen marknadsvarderas med utgangspunkt i den
svenska swaprdntan pa varderingsdagen med tillagg av en
marknadsmassig kreditmarginal. Kreditportféljens marknads-
varde var per den 31 december 2011 enligt denna varderings-
metod 5 238 miljoner kronor (5 108), vilket ska stéllas i relation
till portfoljens nominella belopp pa 5 222 miljoner kronor

(5 104). Bolaget betalar fast ranta pa samtliga ranteswappar.
Nominell volym uppgér till 3 850 miljoner kronor.

Virderingsmetod:

Rénteswappar: framtida kassafloden diskonteras till ett nuvarde
baserat pa noterad marknadsranta for aktuell [6ptid. Upplupen
rantaingar ej.

FRA-kontrakt: den avtalade rantan jamférs med den officiella
marknadsnoteringen for respektive kontrakt.

Derivat med optionsinslag:
aktuellt aterkdpspris pa varderingsdagen.

(Uppgifter angivna inom parantes visar 2010 ars siffror om inte annat anges).

Kreditportféljens forfallostruktur

av lan (Ar) (Mkr) 2011-12-31 (%)
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4 0 20
-30
3. 15
-60
2 10
-90
i 4120 5
s s s s s 150 0
2011 2010 2009 2008 2007 2011 2010 2009 2008 2007 2017 2016 2015 2014 2013 2012

och,
framat

BOSTADSBOLAGETS ARSREDOVISNING 2011 53



EKONOMISK REDOVISNING

Risk- och kanslighetsanalys

Ett fastighetsforetag har kortsiktigt begransade mojligheter att paverka resultatet.
Bostadsbolaget har darfor ett langsiktigt perspektiv pa forvaltningen av fastighetsbestandet.
Verksamheten innebar stora fastighetstillgdngar och skulder, vilket medfor ett antal rorelse-
relaterade och finansiella risker. Riskanalysen ligger till grund for arbetet med intern kontroll
inom Bostadsbolaget, vilket beskrivs i avsnittet om bolagsstyrning.

Mycket
stor

Stor ﬂ m

z
<
= Mell
g ellan u B
-
Mindre
—3
Obetydlig

Osannolikt Ejtroligt ~ Mojligt Troligt  Sannolikt

SANNOLIKHET

Rorelserelaterade risker

Dessa risker ar relaterade till Bostadsbolagets rorelse och
fastighetsinnehav och anses vara de faktorer som har storst

potential att paverka foretagets marknadsvarde och kassaflode.

I3 Hyresintikter

Hyresintakter for bostader ar tamligen forutsagbara och sakra
och generellt anses bostadsfastigheter vara forknippade med
en mindre hyresrisk an kommersiella lokaler. Hyresnivaerna
satts utifran de 6verenskommelser som gors mellan bostads-
féretagen och Hyresgastforeningen. Goteborg har de lagsta
genomsnittshyrorna av Sveriges tre storsta stader och
Bostadsbolagets hyresnivaer ligger i dagslaget lagre &n genom-
snittet i Goteborg. Regionen dr attraktiv att boi och det rader
bostadsbrist. Darfor anses sannolikheten Iag att hyresnivderna
kommer sankas markant for Bostadsbolaget.
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) uthyrningsgrad

Bostadsmarknaden i Géteborg beddms under éverskadlig fram-
tid att praglas av en stor efterfragan pa bostader. Utifran detta
beddms vakansrisken i Bostadsbolaget vara ytterst begransad.
Den laga vakansgraden for lagenheter var 0,0 procent (0,1) per
den 31 december 2011. Genom god kundvard och gott under-
hall av fastigheterna moter bolaget risken for framtida vakanser.

Underhalls- och driftkostnader

Kassaflode och vardering paverkas starkt av driftkostnaderna.
Genom bolagets langsiktiga arbete med affarsmassighet,
strategisk fastighetsutveckling och teknikforbattring sker en
standig utveckling mot alltmer effektiv resursanvandning.
Kostnaden for uppvarmning star for en fjardedel av drift-
kostnaderna och det pagar ett standigt arbete for att minska
dessa. Det sker genom upprustning av fastigheterna men aven
genom samarbete med hyresgasterna for att minska forbruk-
ningen. Genom stora och langsiktiga satsningar pa underhall
skapar Bostadsbolaget hallbara fastigheter som kan forvaltas
mer resurseffektivt.

) Risk for oegentligheter och fel

Bolaget arbetar standigt med att férbattra sina interna rutiner.
Genom det systematiska arbetet med intern kontroll (se sidorna
18-21) beaktar bolaget detta riskmoment.

I3 Framtida underhalisbehov

I takt med att fastigheterna blir allt dldre kommer 6kade under-
hallsinsatser att kravas. Bostadsbolaget har identifierat ett stort
underhallsbehov de kommande aren. Genom ett omfattande
underhall de senaste dren samt flerdrsplaner for kommande ar
anses dessa risker till storsta del omhdndertagna.
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I3 Marktilligang

Bostadsbolaget ar en viktig aktor i Goteborg nar det galler
nybyggnation av lagenheter. For att utveckla fastighetsbestandet
och 6ka narvaron av hyresratter i fler delar av staden kravs fler
markanvisningar. | dagslaget har Bostadsbolaget sokt ett
trettiotal markanvisningar i allt fran Fiskeback till Skogome.

Kvalificerade medarbetare

Bostadsbolagets anstdllda dr en vasentlig framgangsfaktor,
genom omsorg om fastigheter sdval som hyresgaster. Bolaget
narmar sig storre pensionsavgangar under de narmaste aren
och det arviktigt att hantera kunskapsoverféring och attrahera
nya kompetenta medarbetare. Det arbetas aktivt for att vara en
god arbetsgivare som tillhandahaller attraktiva uppgifter och
bra arbetsvillkor.

Kanslighetsanalys

e
Hyror +1% 1,8
Langsiktiga vakanser +1% -1,6
Drift- och underhall +1% -0,8
Kalkylranta och direktavkastningskrav +1% -18,9

Finansiella risker

Fastighetsbolag har i allmanhet stora skulder vilket innebar att
de finansiella riskerna dr stora. Bostadsbolagets finanspolicy
syftar till att tydliggdra och kontrollera dessa risker, genom att
bland annat reglera rante- och kapitalbindning.

Réntekostnader

Bostadsbolaget arbetar aktivt med rantebindningen av kapital-
portfoljen for att dstadkomma en sa gynnsam genomsnittlig
ranteniva som mojligt, samtidigt som risken begransas. Om
6nskad rantestruktur inte kan uppnas vid upptagande och
omsattning av bolagets Ian anvands derivatinstrument for att
uppna en spridning over tid.

B Refinansiering

For att minska risken att 1an som forfaller inte kan omsattas till
rimliga villkor efterstravas en spridning av upplaningen bade
tidsmassigt och pa olika lanemarknader. Koncernens moderbolag
har rating AA- fran Standard & Poor (S&P) och &r en attraktiv
motpart pa ldanemarknaden. For att bredda Idaneméjligheterna
finns dven tva koncerngemensamma kapitalmarknadsprogram,

ett certifikatprogram och ett MTN-program. Bostadsbolagets
andel av programmen ar 1 000 respektive 1 800 miljoner kronor.

[ J ] Motpart

Bostadsbolaget accepterar endast motparter med hog kredit-
vardighet i finansiella transaktioner enligt bolagets finanspolicy.
Lagsta accepterade rating fran S&P ar A eller motsvarande fran
Moodys. Det efterstravas dven en riskspridning mellan bolagets
affarsmotparter. Detta minskar risken om motpartenien
finansiell transaktion inte fullgdr sina dtaganden i ratt tid och
med ratt belopp.

Valuta

Bolagets exponering ska uteslutande vara i svenska kronor. Vid
upplaning i annan valuta an SEK ska valutarisken elimineras
genom valutaswap, valutatermin eller valutaoption. Under
2011 har ingen finansiering i utlandsk valuta forekommit.

Finansnettots rantekanslighet, Mkr

2011 2012 2013 2014

Ranteniva 2011-12-31 -188 -192 -183 -183
Ranta +1% -209 -205 -214
Ranta-1% -175 -161 -152

(Under antaganden om oférdndrad Idnevolym samt oférdndrad loptid
och positionssammansdttning avseende nettoexponeringen)

Kredit- och derivatportféljernas rantekanslighet, Mkr

Kreditportfolj Derivatportfolj
Nominellt ~ Marknads- Nominellt ~ Marknads-
varde varde varde varde
Ranteniva
2011-12-31 -5222 -5238 -4 350 -134
Ranta +1% -5222 -5221 -4.350 13
Ranta-1% -5222 -5254 -4 350 -264

Sammanfattning

Fastighetsbranschen ar utsatt for stora risker i och med sina
stora tillgdngar och skulder. Bostadsbolagets riskhantering inne-
bar att se till att bolagets framgangsfaktorer ar tryggade och
gynnar den framtida utvecklingen. Detta sker genom ett val
underhallet fastighetsbestdnd med nojda hyresgaster och
medarbetare i en attraktiv region som Géteborg.

(Uppgifter angivna inom parantes visar 2010 ars siffror om inte annat anges).
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Brunnsbo

Ekonomisk oversikt

Driftéverskottet uppgick till 498 miljoner kronor. Okningen beror
framst pa hogre intakter, 6kade driftkostnader samt minskade
kostnader for underhall. Driftkostnaderna har 6kat med 14 miljoner
kronor vilket framst beror pa 6kade kostnader for skador.

Hyresintakter

FOr 2011 ars hyresniva har Bostadsbolaget traffat en 6verens-
kommelse med Hyresgastforeningen, vilket innebar att hyrorna
i snitt 6kade med 1,73 procent.

23 miljoner kronor ar hanforligt till generella hyresdkningar
avseende bruttohyresintakterna for lagenheter. Resterande
6kning med 29 miljoner kronor beror pa tillkommande forvalt-
ningsobjekt samt hyresokningar pa grund av ombyggnation och
tillval. Hyresbortfallets 6kning beror pa 6kade hyresreduktioner
i samband med renovering/ombyggnation.

Forvaltningsintakter omfattar andra intakter an hyra.

Driftkostnader
Kostnadsminskningen for taxor beror huvudsakligen pa en
varmare host och vinter an normalt.

Kostnaderna for fastighetsskotsel har 6kat vilket bland annat
beror pa 6kade pensionskostnader PRI samt 6kade kostnader for
inkopta tjanster.

Bostadsbolagets intakter 2011 (Mkr) 2010 (Mkr) Avvikelse 2011/2010 (Mkr)
Driftkostnader (%
Lagenheter, brutto 1363 1311 52 %)
Hyresbortfall -17 -16 4l ‘
Lagenheter, netto 1346 1295 51 ~
Lokaler, brutto 71 71 0
Hyresbortfall -10 -9 il
Lokaler, netto 61 62 -1
Fordonsplatser, brutto 59 56 3
Varme 25
Hyresbortfall 9 -8 1 B Fastighetsskétsel 22
Fordonsplatser, netto 50 48 2 antadmmstrahon 14
M Reparationer 13
Summa hyresintikter 1457 1405 52 El 7
B vatten 7
Forvaltningsintakter 7 8 L Renhallning 6
W Ovrigt 6
Summa intakter 1464 1413
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Kostnaderna for reparationer har 6kat vilket till storsta del
beror pa att kostnader for inkdpta tjanster och material har 6kat.

I posten driftadministration ingar till exempel I6nekostnader,
lokalkostnader samt 6vriga kostnader for att administrera bolagets
distriktskontor samt delar av huvudkontoret. Kostnaderna har
Okat vilket framst beror pa 6kade pensionskostnader PRI.
Kostnader for konsulter och licenser har minskat.

Ovriga driftkostnader har 6kat med 17 miljoner kronor vilket
beror pa att kostnaderna for skador har dkat. Under 2011 har
bolaget drabbats aven omfattande garagebrand i Majviken.

Driftkostnader i kronor per kvadratmeter uppgick till 418 kronor.

Underhallskostnader

Kostnaderna for underhdll omfattar saval yttre som inre under-
hall av bolagets fastigheter. Under 2011 uppgick kostnaderna
till 300 miljoner kronor (320), vilket motsvarar 198 kronor per
kvadratmeter (213 kr/m?). Under 2011 har bolaget minskat
underhallet med 20 miljoner kronor vilket motsvarade budget-
forutsattningarna for 2011.

Avskrivningar

Under 2011 har tidigare gjorda nedskrivningar aterforts med 6
miljoner kronor (1) samt aterford upplosning —2 miljoner kronor (0).
Inget nedskrivningsbehov av fastigheterna foreligger 2011.

( )
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Planenliga avskrivningar har 6kat med 18 miljoner kronor
jamfort med foregaende &r. Okningen beror pa fardigstallda
investeringar i befintliga fastigheter samt tillkommande forvalt-
ningsobjekt.

Centrala kostnader

I posten centrala kostnader ingar till exempel kostnader for
styrelse, vd och strategisk ledningspersonal, revisionskostnader
samt fakturerade koncerngemensamma kostnader. Minskningen
frdn 28 miljoner kronor till 27 miljoner kronor beror framst pa
minskade kostnader for 6vriga frammande tjanster och mark-
nadsforingsatgarder.

Ovriga rérelseintikter och rérelsekostnader

Har redovisas intakter och kostnader som inte avser den I6pande
forvaltningen, till exempel 6vrig forsaljning och skadestands-
ansprak samt utrangering och forséljning av inventarier.

Finansnetto

Bolaget har en genomsnittlig finansieringskostnad om 3,6 %.
Lanevolymen under aret har dkat med 118 miljoner kronor.
Finansnettot har 6kat med 27 miljoner kronor. Utav denna
6kning motsvarar 9 miljoner kronor rantekostnader hanforligt
till 6kad Ianevolym. Resterande dkning beror pa hojda rantor

Bostadsbolagets

samt 6kade lanemarginaler. Genom certifikatsprogram har
ocksa lanemarginalen kunnat minskas pa delar av upplaningen.

Skattesituation

Arets skattekostnad bestar av:

« aktuell skatt for aret — 6 miljoner kronor
« uppskjuten skatt 4 miljoner kronor

Den 31 december 2011 uppgick avsattningen for uppskjuten
skatt till — 364 miljoner kronor.

Framtida utveckling

Hyresforhandlingarna for 2012 har avslutats i en 6verens-
kommelse om en hyreshéjning frdn 1 mars. Hyran hojs i atta
olika steg mellan 0 och 3,5 procent. Resultat efter finansnetto
for 2012 forvantas uppga till 43 miljoner kronor. | detta resultat
ingdr totalt underhall med 266 miljoner kronor vilket motsvarar
175 kronor per kvadratmeter.

(Uppgifter angivna inom parantes visar 2010 ars siffror om inte annat anges).

driftkostnader 2011 (Mkr) 2010 (Mkr)  Avvikelse 2011/2010 (Mkr) 2011 (Kr/m?) 2010 (Kr/m?) Avvikelse 2011/2010 (Kr/m?)
Varme 159 179 -20 105 119 -14
El 45 42 3 30 28 2
Vatten 42 40 2 28 27 1
Renhalining 36 34 2 24 23 1
Summa taxekostnader 282 295 -13 187 197 -10
Fastighetsskotsel 140 133 7 93 88 5
Reparationer 82 80 2 54 53 1
Driftadministration 87 86 1 57 57 0
Ovrigt 41 24 17 27 16 11
Summa o6vriga kostnader 350 323 27 231 214 17
Summa kostnader 632 618 14 418 411 7
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Fe m 5 rsave I'Si kt (belopp i Mkr)

Resultatrakning 2011 2010 2009 2008 2007
Hyresintakter 1457 1405 1380 1320 1290
Driftkostnader -632 -618 -587 -569 -581
Underhallskostnader -300 -320 -330 -285 -316
Fastighetsavgift/-skatt -34 -33 -33 -31 -37
Driftoverskott 498 442 438 445 362
Av- och nedskrivningar i forvaltningen 267 -252 -237 227 216
Centrala kostnader, inklusive avskrivningar 27 -28 25 -34 29
Finansnetto -188 -161 -174 211 -191
Resultat efter finansiella poster 17 3 4 40 44
Balansrakning 2011 2010 2009 2008 2007
Fastigheter 7010 6942 6 597 6468 6181
Ovriga anlaggningstillgdngar 365 302 398 418 413
Omsattningstillgangar 34 30 36 65 79
Eget kapital 1281 1279 1282 1293 1242
Obeskattade reserver 68 56 59 54 70
Avsattningar 462 460 466 472 496
Laneskulder (rantebarande) 5222 5104 4803 4750 4472
Rorelseskulder (ej rantebdrande) 378 377 422 382 393
Fastigheter 2011 2010 2009 2008 2007
Taxeringsvarde 13414 13298 12248 12222 12253
Lagenhetsyta kvm, tusental 1417 1413 1400 1395 1390
Lokalyta kvm, tusental 97 97 98 98 97
Lagenheter, antal 22909 22 845 22652 22579 22504
Parkeringsplatser, antal 14926 15002 14955 14566 15369
Fastighetsinvesteringar, 370 461 334 517 400
varav mark 22 17 16 1 -
Avkastningsvarde 18 685 16494 15201 14020 15546
Personal 2011 2010 2009 2008 2007
Medelantal anstallda 261 261 266 269 278
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Finansiering 2011 2010 2009 2008 2007
Soliditet, % 18,0 18,1 18,8 19,2 194
Justerad soliditet, % 51,7 49,3 48,4 46,8 48,9
Rantetdckningsgrad, ggr 2,5 2,6 2,4 2,2 2,3
Skuldsattningsgrad, ggr 4,1 4,0 3,7 37 3,6
Rantebidrag 1 2 3 2 3
Rantebidrag, kr/kvm 0 1 2 2 2
Genomsnittlig finansieringskostnad (exkl rantebidrag), % 3,7 33 3,6 4,6 4,4
Genomsnittlig finansieringskostnad (inkl rantebidrag), % 3,6 3,2 3,6 4,6 43
Kassaflode (exkl investeringar) 284 256 242 268 260
Lonsamhet 2011 2010 2009 2008 2007
Direktavkastning (exkl rantebidrag), % 7,1 6,5 6,7 7,0 6,3
Direktavkastning (inkl rantebidrag), % 7,2 6,6 6,7 71 6,4
Avkastning pa totalt kapital, % 2,8 2,3 2,6 3,8 3,7
Avkastning pa eget kapital, % 1,3 0,2 0,3 3,2 3,6
Forvaltning 2011 2010 2009 2008 2007
Medelhyra ldgenheter brutto, kr/kvm 962 933 918 887 866
Hyresbortfall lagenheter, kr/kvm -8 7 -6 -6 -5
Medelhyra lokaler brutto, kr/kvm 730 735 736 712 676
Hyresbortfall lokaler, kr/kvm -107 -97 -92 -95 -74
Driftkostnader, kr/kvm 418 411 392 382 389
Underhallskostnader, kr/kvm 198 213 220 191 212
Centrala kostnader inkl avskrivningar, kr/kvm 18 18 17 23 19
Driftoverskott, kr/kvm 329 294 292 298 243
Vakansgrad lagenheter, % 0 01 01 01 0,2
Vakansgrad lokaler, % 8,8 8,8 10,3 11,9 11,9
Styrkort 2011 2010 2009 2008 2007
NBI (N6jdBoendelndex)* - 68 67 68 65
NMI (N6jdMedarbetarindex)** - - 78 69 63
MMI (MotiveradMedarbetarindex)** 70 - - - -
Inflytande* - 69 67 66 65
Fastighetsresultat (exkl tidigarelagt underhall) 567 545 562 592 603

* Under 2011 genomfordes ingen gemensam kundenkat inom koncernen.
**Ingen matning gjord 2010. MMl ersatte NMI 2011.
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Definitioner

Fastigheter
Investeringar i fastigheter inklusive investeringsbidrag.

Lagenhetsyta och lokalyta
Uthyrningsbar yta vid arets slut.

FINANSIERING

Soliditet i %:

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

Justerad soliditet i %:

Redovisat eget kapital plus 73,7 procent av obeskattade reserver
plus 73,7 procent av bedomt évervarde i forhallande till
balansomslutning plus bedomt dvervarde. 2007-ars siffror ar
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:
Rantebarande skulder i forhallande till redovisat eget kapital.

Genomesnittlig finansieringskostnad exklusive
rantebidrag i %:

Rantekostnaden brutto for bolagets laneportfolj (utan hansyn
till erhalina rantebidrag) i relation till genomsnittlig ldnevolym.

Genomsnittlig finansieringskostnad inklusive
rantebidrag i %:

Rantekostnaden brutto for bolagets laneportfélj minskat med
rantebidrag i relation till genomsnittlig [anevolym.

Kassaflode exklusive investeringar:
Resultat efter finansiella poster exklusive avskrivningar.

LONSAMHET

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

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

Avkastning pa totalt kapital i %:

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

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

PERSONAL

Medelantalet anstallda:
Totalt arbetade timmar (inklusive 6vertid) i forhallande till
1600 timmar per anstalld.

FORVALTNING

Hyresbortfall i %:
Hyresbortfall i procent av bruttohyra.

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

Forslag till vinstdisposition

Till drsstammans forfogande star foljande vinstmedel (kronor):

Ingdende balanserade vinstmedel 1183429450
Arets resultat 3102701
Summa 1186532151

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

Utdelning till aktieagare 1428000
I ny rakning balanseras 1185104151
Summa 1186532151
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Styrelsens yttrande 6ver den foreslagna
vinstdispositionen

Styrelsens uppfattning ar att den foreslagna kapitaléver-
foringen, i form av utdelning, ej hindrar bolaget fran att
fullgora sina forpliktelser pa kort och lang sikt, ej heller att
fullgora erforderliga investeringar. Den foreslagna utdel-
ningen kan darmed forsvaras med hansyn till vad som anfors i
ABL17 kap § 2-3 st (forsiktighetsregeln).

Utdelning kommer att betalas 2012-03-06.

Resultat och stallning

Betraffande bolagets resultat och stallning i 6vrigt, hanvisas
till efterféljande finansiella rapporter. Samtliga belopp i
tusentals kronor om ej annat anges.



Resultatrakning

Tkr Not 2011 2010
Hyresintakter 2 1456750 1404621
Forvaltningsintakter 3 7205 8501
Summa intakter 1463955 1413122
Kostnader fér fastighetsférvaltningen

Driftkostnader 4,56 -632 179 -618 370
Underhallskostnader 299 564 -319 807
Fastighetsavgift/-skatt -33986 -33333
Driftoverskott 498 226 441612
Av- och nedskrivningar i forvaltningen 7 -267 321 252244
Bruttoresultat 230905 189368
Centrala kostnader 5,7,8,9 26918 27 615
Ovriga rorelseintakter 10 1196 2386
Ovriga rorelsekostnader 11 -158 -175
Rorelseresultat 205025 163 964
Finansnetto 12 -188 489 -160 783
Resultat efter finansiella poster 16 536 3181
Forandring av periodiseringsfond 13 7060 4425
Avskrivningar utover plan 13 -4 695 -1491
Skatt pa drets resultat 14 -1678 2052
Arets vinst 15 3103 4063
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Balansrakning

Tkr Not 2011-12-31 2010-12-31
Tillgdngar

Anlaggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgdngar

Ovriga immateriella anlaggningstillgdngar 16 17 481 19190
Summa immateriella anlaggningstillgangar 17481 19190
Materiella anldggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 17 7010 306 6942 036
Inventarier 18 37219 20850
Pagaende ny- och ombyggnationer 19 301074 256 638
Summa materiella anlaggningstillgangar 7348 599 7219524
Finansiella anldggningstillgdngar

Andelar i intresseforetag 20 30 30
Andra langfristiga vardepappersinnehav 21 540 540
Andra langfristiga fordringar 22 9032 5771
Summa finansiella anldaggningstillgangar 9602 6341
Summa anlaggningstillgangar 7375682 7 245 055
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 2030 4977
Fordringar hos koncernféretag 90 283
Skattefordran 8099 8329
Ovriga fordringar 2197 2184
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 23 21188 14 040
Summa kortfristiga fordringar 33604 29 813
Kassa och bank 855 475
Summa omsattningstillgangar 34459 30288
SUMMA TILLGANGAR 7410141 7 275 343
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Balansrakning ort

Tkr Not 2011-12-31 2010-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital (400 000 aktier med kvotvarde 100 kr) 40000 40000
Reservfond 54000 54000
Summa bundet eget kapital 94 000 94000
Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust 1183429 1180870
Arets vinst 3103 4063
Summa fritt eget kapital 1186532 1184933
Summa eget kapital 1280532 1278933
Obeskattade reserver 13 67512 55757

Avsdttningar

Avsattning for pensioner och liknande forpliktelser 24 98 319 91 686
Uppskjutna skatter 25 364116 368 008
Summa avsattningar 462435 459 694
Ldneskulder (rdntebdrande) 26,27,28

Skulder till kreditinstitut 29 274 237 366 555
Skulder till koncernforetag 4947 383 4737468
Summa laneskulder 5221620 5104023
Rérelseskulder (ej rdntebdrande) 28

Leverantorsskulder 122296 119 877
Skulder till koncernforetag 5218 13186
Ovriga skulder 7 682 3408
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 30 242 846 240 465
Summa rorelseskulder 378042 376 936
SUMMA EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER 7410141 7 275 343
Stallda sakerheter 31 4775620 5072476
Ansvarsforbindelser 32 7146 6965
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Forandring av eget kapital

Reserv Fritt eget Summa eget
Tkr Aktiekapital fond kapital kapital
Eget kapital 2010-01-01 40000 54000 1187503 1281503
Lamnat koncernbidrag -9000 -9000
Skatteeffekt koncernbidrag 2367 2367
Arets resultat 4063 4063
Eget kapital 2010-12-31 40000 54000 1184933 1278933
Eget kapital 2011-01-01 40000 54000 1184933 1278933
Utdelning -1504 -1504
Arets resultat 3103 3103
Eget kapital 2011-12-31 40000 54000 1186532 1280532

Koncernbidrag har sketti enlighet med principerna i Not 1.
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Kassaflodesanalys

Tkr Not 2011 2010
Den lépande verksamheten
Rorelseresultat fore finansiella poster 205 025 163964
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 33 267 262 252564
Erhallen ranta 1579 1604
Erlagd ranta 34 -176 213 -169 978
Erhdlina rantebidrag 795 1730
Betald skatt -3775 -5321
294 673 244 563
Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet 35 24871 -58 169
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 269 802 186 394
Investeringsverksamheten
Investering i immateriella anlaggningstillgangar -1135 -16 883
Amortering ombyggnadstillagg 963 58
Investeringar i byggnader/mark/markanldggningar och
pagdende nyanlaggningar -367 472 -448 729
Forsaljning av byggnader/mark/markanlaggningar 422 =
Investeringar i ovriga anlaggningstillgangar -5678 -8 169
Forséljning av 6vriga anlaggningstillgdngar 609 197
Kassaflode fran investeringsverksamheten -372 291 -473 526
Finansieringsverksamheten
Okning/minskning langfristig fordran -4224 -1161
Upptagna lan 1209915 687 468
Amortering langfristiga skulder -1092 318 -386 827
Utdelning -1504 =
Koncernbidrag -9.000 -12 260
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 102 869 287220
ARETS KASSAFLODE 380 88
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 475 387
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 855 475
Outnyttjade kreditloften 36 479180 1258167
Summa disponibla likvida medel 480 035 1258 642
Forandring av rantebarande nettolaneskuld 37
Nettolaneskuld vid arets ingang -5195234 -4.895 467
Minskning/6kning av rantebarande laneskuld 117 597 -300 641
Minskning/6kning av avsattningar -6 633 786
Minskning/6kning av likvida medel 380 88
Nettoldneskuld vid arets utgang -5083 890 -5195 234

BOSTADSBOLAGETS ARSREDOVISNING 2011



66

Noter

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med drsredovisnings-
lagen, Redovisningsradets rekommendationer nr 1-29 och
akutgruppens uttalanden nr 1-3, 8-41, samt i tillampliga fall
Bokforingsnamndens uttalanden. Redovisningsprinciperna ar
ofdrandrade jamfort med foregaende ar.

Intakter

Hyresintakterna aviseras i forskott och periodisering av hyror
sker darfor sa att endast den del av hyrorna som beloper pa
perioden redovisas som intakter. Fastighetsforsaljningar redovisas
i samband med att risker och formaner som forknippas med
aganderatten overgar till kdparen. Resultat fran fastighetsfor-
saljningar redovisas bland dvriga rorelseintakter/-kostnader.

Foérvarvade programvaror

Programvaror av standardkaraktar kostnadsfors. Utgifter for
programvaror som utvecklats eller pa ett omfattande satt
anpassats for bolagets rakning, balanseras som immateriell till-
gang om de har troliga ekonomiska fordelar som efter ett ar dver-
stiger kostnaden. Balanserade utgifter for forvarvade program-
varor skrivs av linjart éver nyttjandetiden, dock hogst fem ar.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter
och/eller vardestegring. Fastigheterna redovisas till anskaffnings-
varde med tillagg for eventuella vardehdjande forbattringsarbeten
samt uppskrivningar och med avdrag for planenliga avskriv-
ningar och eventuella nedskrivningar. Kostnader for uttagande
av pantbrev inrdknas i anskaffningsvardet i den man de bedéms
som vardehdjande, i annat fall redovisas de som driftkostnader.
Intakter fran forvaltningsfastigheter 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 pa en diskontering av beraknade
betalningsstrommar och beaktar fastigheternas hyresniva,
uthyrningsgrad med mera. Verkliga drift- och underhallskostnader
har ersatts av normaliserade kostnader for respektive fastighet.

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

Tidigare gjorda nedskrivningar prévas vid varje bokslutstill-
falle. Om behov finns aterfors tidigare gjorda nedskrivningar
over resultatrakningen.
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Inventarier och 6vriga anlaggningstillgangar

Dessa anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvdrde
minskat med avskrivningar enligt plan och eventuella nedskriv-
ningar. Avskrivning sker linjart éver den beraknade nyttjandetiden.

Pagaende ny- och ombyggnationer

Pagaende ny- och ombyggnationer varderas till direkta anskaff-
ningskostnader med tillagg for viss del av indirekta kostnader.
Enindividuell vardering gors av varje projekt. Dar det finns ett
nedskrivningsbehov, gors en nedskrivning direkt till det for-
vantade vardet enligt varderingsmodellen. | forsta hand gors
nedskrivningen mot den anlaggningstillgang det berdr. Ar
nedskrivningsbehovet inte upparbetat gors en avsattning for
framtida berdknat nedskrivningsbehov.

Lanefinansiering

Lanefinansiering redovisas till nominellt belopp. Rantekostnader
periodiseras och resultatfors dver I6ptiden. Resultateffekten
som uppstar vid fortidsinlosen av lan, periodiseras éver kvar-
staende 16ptid pa de ursprungliga lanen.

Ranta aktiveras pa projekt under byggnadstiden i enlighet
med den alternativa metoden. Vid berdkning av Ianekostnad,
som ska aktiveras, har den genomsnittliga finansierings-
kostnaden anvants.

Finansiella anlaggningstillgangar
Finansiella anldggningstillgdngar redovisas till ursprungligt anskaff-
ningsvarde 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 hég
likviditet, vilka [att kan omvandlas till kassamedel. Kortfristiga
placeringar varderas till anskaffningsvarde plus upplupen ranta.

Redovisning av inkomstskatter
Med inkomstskatter avses skatt som baseras pa foretagets
resultat. Skattepliktigt resultat ar det 6ver- eller underskott for
en period som ska ligga till grund for berakning av periodens
aktuella skatt enligt gallande lagstiftning.

Periodens skattekostnad eller skatteintakt bestar av aktuell
skatt och uppskjuten skatt. Uppskjuten skatt hanfor sig till
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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 skattepliktiga resultat skiljer sig
fran drets redovisade resultat genom att det justerats for e]
skattepliktiga och ej avdragsgilla poster. Bolagets aktuella
skatteskuld berdknas enligt de skattesatser som ar foreskrivna
eller aviserade pa balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar och skulder redovisas, i balans-
rakningen, for alla skattepliktiga temporara skillnader mellan
bokforda och skattemadssiga varden for tillgadngar och skulder.
Uppskjutna skattefordringar redovisas i balansrakningen
avseende underskottsavdrag och samtliga temporara 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 till-
rackliga skattepliktiga dverskott kommer att finnas tillgangliga
for att kunna utnyttjas.

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

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar
likvida medel, vardepapper, fordringar, rorelseskulder och upp-
laning. Dessa redovisas till det belopp varmed de beraknas inflyta
respektive nominellt belopp. Resultateffekten av stangda derivat-
kontrakt, vars syfte har varit att sakra framtida rantenivaer, perio-
diseras 6ver samma l6ptid som de i underliggande instrumenten,
alternativt Over aterstaende |6ptid for respektive derivatkontrakt.
Resultateffekten som uppstar vid fortidslosen av 1an, periodiseras
6ver samma loptid 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 dtagande till foljd av en intréffad handelse, en tillforlitlig
uppskattning av beloppet kan goras och det ar troligt att ett
utfléde av resurser kommer att ske.

Pensioner

Avsattning for PRI skuld sker efter en av PRI utford forsakrings-
teknisk berakning. Formans - och avgiftsbestamda pensions-
planer redovisas enligt hittillsvarande svensk redovisningspraxis
som bygger pa Tryggandelagen. Samtliga pensionskostnader
kostnadsférs salunda under den period de intjdnas.

Leasing

Leasegivare

Bolagets hyreskontrakt utgor operationella leasingkontrakt.
Intakter fran operationella leasingkontrakt redovisas i enlighet
med avsnittet intakter.

Leasetagare

Bolaget har ingatt leasingkontrakt som avser kontorsmaskiner
och fordon. Dessa ar av mindre varde och paverkar inte bolagets
resultat eller stallning och redovisas darfér som operationella
leasingkontrakt.

Avskrivningar
Avskrivningarna pa byggnader baseras normalt pa anskaff-
ningsvardet och fordelas jamnt dver en period pa 50 ar. Mindre
ombyggnadsatgdrder som aktiverats skrivs av pa den ater-
staende tiden for byggnadens ursprungliga plan. Aktiverade
ombyggnadsatgarder av storre omfattning medfor att bygg-
nadens avskrivningsplan omprévas. | samband med upp- och
nedskrivningar har vissa byggnader fatt en ny avskrivningsplan
baserad pa den férnyade beddmningen av ekonomisk livslangd.
Procentsatsen for avskrivning av byggnader kan foljaktligen
variera nagot.

Ovriga avskrivningar baseras pé anskaffningsvardet.

Hyresgastanpassningar redovisas som en finansiell anlagg-
ningstillgang och skrivs av éver underliggande kontrakts loptid.

Statliga stod

Statliga stod relaterade till tillgdngar redovisas som en reduk-
tion av tillgangens anskaffningsvarde. Bidrag relaterade till
resultatet redovisas under separat rubrik i resultatrakningen.
Bolaget erhdller statliga stod i form av investeringsbidrag vid
ny- och ombyggnation samt rantebidrag.
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Koncernbidrag och aktieagartillskott

Koncernbidrag och aktiedgartillskott redovisas enligt radet for
finansiell rapportering UFR2. Bidragen och tillskotten redovisas
som en kapitaloverforing, det vill saga som en minskning eller
okning av fritt eget kapital. Skatteeffekten av koncernbidraget
redovisas enligt Redovisningsradets rekommendation RR9
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

Kassaflddesanalysen ar upprattad enligt RR7. Den indirekta
metoden har anvants for att redovisa kassafloden fran den
|6pande verksamheten.

Affarsomrade och geografiska omraden

Bolaget bedriver sin verksamhet inom Géteborgs 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 2011 2010
Bostader 1346116 1295279
Lokaler 60 555 61963
Ovrigt 50 079 47 379
Summa 1456 750 1404621

Av bolagets kontraktsportfolj per 2011-12-31 ar 97,2 (97,0) %
uppsagningsbara inom ett ar, 2,6 (2,8) % senare an ett ar men
inom 5 aroch 0,2 (0,2) % senare an 5 ar.

Ovriga hyresintakter avser till storsta delen uthyrning av
parkeringsplatser.

Not 3 Forvaltningsintakter 2011 2010
Forvaltningsuppdrag 1513 2717
Ersattning fran hyresgaster 2983 3785
Ovrigt 2709 1999
Summa 7205 8501
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not& Driftkostnader 2011 2010

Varme 159 414 178 710

El 45 439 42 333

Vatten och avlopp 41 862 39998

Renhallning 35922 34388

Fastighetsskotsel 139956 133063

Reparationer 81967 80282

Driftadministration 87128 85391

Ovriga driftkostnader 40491 24205

Summa 632179 618 370

Not D Personal 2011 2010

Loner, ersattningar, sociala

avgifter och pensionskostnader

Loner och ersattningar till

styrelsen och vd* 1431 1360

Loner och ersattningar till

ovriga anstallda 92 500 90919

Summa l6ner och ersattningar 93931 92 279

Pensionskostnader for styrelsen

och vd* 518 370

Pensionskostnader for dvriga

anstallda 11623 10411

Summa pensionskostnader 12141 10781

Ovriga sociala kostnader 37019 26 561

Summa personalkostnader 143 091 129 621

Inga tantiem eller liknande har lamnats.

*Inklusive styrelsesuppleanter.

Medelantalet anstallda

Kvinnor 118 117

Man 143 144
261 261

Foretagsledningens konsférdelning

Styrelse, inklusive suppleanter

Kvinnor 5 6

Man 5 4

Totalt 10 10

Vd och évriga ledande befattningshavare

Kvinnor 4 4

Man 10

Totalt 13 14
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Ersattningar och 6vriga férmaner under 2011

Grundlén/ Ovriga  Pensions-

styrelsearvode  formaner kostnad  Totalt
Styrelseordférande 36 36
Ovriga styrelse-
ledaméter 128 128
Styrelse-
suppleanter 32 32
Verkstallande
direktor 1168 67 518 1753
Ovriga ledande
befattningshavare 8873 285 1572 10730
Totalt 10237 352 2090 12679
Ersattningar och 6vriga formaner under 2010

Grundlon/ Ovriga  Pensions-

styrelsearvode ~ formaner kostnad  Totalt
Styrelseordférande 46 46
Ovriga styrelse-
ledamoter 95 95
Styrelse-
suppleanter 20 20
Verkstallande
direktor 1142 57 370 1569
Ovriga ledande
befattningshavare 8363 235 1590 10188
Totalt 9666 292 1960 11918

Ovriga férméaner avser bil- och kostférméan.

Gruppen 6vriga ledande befattningshavare bestarav 12 (13)
personer.

Pensionskostnad avser den kostnad som paverkat arets resultat.

Pensioner
Bolagets verkstallande direktor dger ratt till en premiebestamd
tjdnstepension pa 30% av ordinarie 1on.

Ovriga befattningshavare féljer den kollektivavtalade tjanste-
pensionen enligt ITP-planen.

Avgangsvederlag
Med verkstdllande direktdren har tréffats avtal om en 6msesidig
uppsagningstid pa sex manader samt ett avgangsvederlag vid
uppsagning fran foretagets sida (beroende pa élder) pa 24
manadsloner. Vds anstallningsavtal kommer att omférhandlas
under varen 2012.

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

Principer for ersattning till styrelse

och verkstallande direktor

Till styrelsens ordférande och ledaméter utgar arvode enligt
kommunfullmaktiges beslut.

Ersattning till verkstallande direktéren utgors av grundlon,
6vriga formaner samt pension. Pensionsformaner och vriga
formaner utgdr som en del av den totala ersattningen.
Ersattning till verkstallande direktéren beslutas av styrelsens
presidie i samrad med Goteborgs Stad.

Not © Upplysning om nérstaende
och koncerninterna
transaktioner 2011 2010

Intakter fran andra koncernforetag %

Bolaginom Framtidenkoncernen = -

Goteborgs Stads namnder och bolag 2 2

Kostnader till andra koncernféretag %

Bolag inom Framtidenkoncernen 6 5
Goteborgs Stads namnder och bolag 23 23
Moderbolag

Moderbolag i den koncern dar Goteborgs stads bostadsaktie-
bolag ar dotterbolag och koncernredovisning upprattas ar
Forvaltnings AB Framtiden, org.nr 556012-6012, med sate i
Goteborg. Bolaget star under bestdammandeinflytande fran
moderbolaget samt fran moderbolagets dgare Goteborgs Stad.
Nagra transaktioner med ledande befattningshavare eller
nyckelpersoner, utover 16n och andra ersattningar, se not 5, har
inte forekommit.

Vid kop och forsaljning mellan koncernforetag tillampas
samma principer for prissattning som vid transaktioner med
extern part. Kop och férsaljningar av fastigheter mellan
koncernforetag sker till skattemassigt restvarde. Kép och for-
sdljningar av andra anlaggningstillgdngar sker till bokfort varde.
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Not 7 Avskrivningar,
nedskrivningar

och aterféringar 2011 2010

Planenliga avskrivningar i
fastighetsforvaltningen
Immateriella anldggningstillgdngar -2 842 -127
Markanlaggningar -11446 -10 076
Byggnader -252 475 -236 290
Bredbandsnat -505 -358
Investering i annans fastighet -280 278
Inventarier -6 357 -6448
Aterférda nedskrivningar i
fastighetsforvaltningen
Mark 20 =
Byggnader 6564 1333
Summa av -och nedskrivningar
i forvaltningen -267 321 -252 244
Planenliga avskrivningarinom
centrala kostnader 232 242
Summa av- och nedskrivningar ~ -267 553 -252 486
Not 8 Arvode till valda

revisionsbyraer 2011 2010
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Revisionsarvode 366 487
Revisionsverksamhet utover
revisionsuppdrag 105 =
Skatteradgivning = =
Ovriga tjanster 27 88
Summa 498 575

Utdver ovanstaende arvode till valda revisionsbolag har arvode

utgatt till lekmannarevisorer med 193 (135).
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Not 9 Centrala kostnader 2011 2010
Centrala kostnader 20278 20471
Koncerngemensamma kostnader 6408 6902
Avskrivningar 232 242
Summa 26918 27 615
not 1O Ovriga

rorelseintakter 2011 2010
Provisionsintakter 138 130
Resultat vid forsdljning av inventarier 400 96
Ovriga intakter 658 2160
Summa 1196 2386
Not L1 Ovriga

rorelsekostnader 2011 2010
Utrangering och forsaljning
av inventarier 158 175
Summa 158 175
not 12 Resultat fran

finansiella poster 2011 2010
Finansiella poster avseende
tillgdngar
Ranteintakter koncernforetag 57 56
Ranteintakter 1522 1548

1579 1604

Rantebidrag 672 1628
Summa 2251 3232
Finansiella poster avseende skulder
Rantekostnader koncernforetag  -144 357 -62 678
Rantekostnader -46 383 -101 337
Summa -190 740 -164 015
Finansnetto -188 489 -160 783

Rantesatsen som anvants under aret avseende aktiverad ranta

uppgar till 3,62 (3,18) procent.
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Not 13 Obeskattade

reserver 2011-12-31 2010-12-31
Periodiseringsfond, tax 07 11013 11013
Periodiseringsfond, tax 08 11292 11292
Periodiseringsfond, tax 09 17171 17171
Periodiseringsfond, tax 10 2672 2672
Periodiseringsfond, tax 11 6801 6801
Periodiseringsfond, tax 12 7 060 -
Ackumulerade avskrivningar
over plan 11503 6808
Summa 67 512 55757
not 14 Skatt pa arets

resultat 2011 2010
Aktuell skatt for aret -5570 -5367
Aktuell skatt avseende koncernbidrag = 2367
Uppskjuten skatt (specinot 25) 3892 5682
Summa -1678 -2 052

Skillnaden mellan beraknad skattekostnad baserad pa géllande
skattesats 26,3% och redovisad skatt bestar av foljande

komponenter:

Redovisat resultat fore skatt 4781 6115
Skatt enligt gallande skattesats -1257 -1608
Avdragsgilla kostnader som ej

ingar i resultatet 115 68
Skatteeffekt av ej skattepliktiga

intakter 19 4
Skatteeffekt av ej avdragsgilla

kostnader -138 -148
Skatteeffekt av schablonranta

periodiseringsfond 263 -323
Justering avseende tidigare ar -154 -45
Redovisad skatt -1678 -2052

Not LD Utdelning

Utdelning fran allmdnnyttiga bostadsféretag ar 2011 far som
hogst uppga till 3,57% av kontant tillskjutet aktiekapital.
Utdelningstaket far dock inte dverstiga foretagets resultat for
rakenskapsaret 2011. Begransningen regleras i forordning
(2003:348) om skalig utdelning fran allmannyttiga bostads-
foretag.

Pa drsstdmman 2012-03-05 kommer utdelning om 1 428 tkr
att foreslds. Utdelning avseende 2010 uppgick till 1 504 tkr.

Not LO Ovriga immateriella

anlaggnings-

tillgangar 2011-12-31 2010-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 19317 2434
Inkop 1133 16883
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden 20450 19317
Ingdende avskrivningar -127 >
Arets avskrivningar 2842 -127
Utgaende ackumulerade
avskrivningar -2969 -127
Utgdende restvarde enligt plan 17 481 19190

De immateriella anldggningstillgdngarna avser investering i
fastighetssystem.

Not 17 Forvaltnings-

fastigheter 2011-12-31 2010-12-31

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

Avkastningsvarde (Mkr)

Ingdende varde 1 januari 16 494 15201
Investeringar 370 461
Ovrig vardedkning/minskning 1821 832
Utgdende virde 31 december 18 685 16 494
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Not 17 Forvaltningsfastigheter (forts) 2011-12-31 2010-12-31
Bolagets fastighetsbestand internvarderas arligen och Mark
interna avkastningsvarden faststalls. Varderingsmodellen Ing&ende anskaffningsvarden 562 961 546 260
bygger pa varje fastighets forvantade kassaflode under tio Inkop _ 16 701
ar samt ett berék-r-wat restvarde for ar elva. ) Forsaljningar 103 i}
I modellen anvands utgaende hyror och berdaknat hyres- Férandring koncernstruktur 22236 )
bortfall for det kommande aret, normaliserade drift- och N
. . . ) Utgdende ackumulerade
underhdllskostnader samt utgdende fastighetsavgift/- anskaffningsvarden 585 094 562 961
skatt. For utveckling av driftnettot under kalkylperioden
gors antaganden om utveckling av inflation, hyror, hyres- Ingaende nedskrivningar 20 20
bortfall, drift- och underhallskostnader samt utgaende " —
) } } Aterférd nedskrivning 20 -
fastighetsavgift/-skatt. Dessa antaganden varierar .
b de p3 ktive fastich knadsl h 3l Utgdende ackumulerade
eroende pa respektive fastighets marknadslage och alder. nedskrivningar 0 20
Marknadslaget avspeglas aven i direktavkastningskrav och
kalkylrantor. . o
. ) ) . Ingaende uppskrivningar 116 955 116 955
Bolagets varderingsmodell baseras huvudsakligen pa "
. . S Utgdende ackumulerade
antéganden som gors av exterha varderingsinstitut. De uppskrivningar 116 955 116 955
avvikelser som finns bestar av interna antaganden om Utgaende planenligt restvirde 702 049 679 896
hogre drift- och underhallskostnader.
Hyrorna antas l&ngsiktigt félja den allmanna prisutveck- Taxeringsvérde e L Gl
lingen, som bedémts uppga till 2 procent per ar. Drift- och L
underhallskostnader baseras i modellen pa ett standard- Markanlaggnmgar' -
kostnadssystem dar kostnaderna ar alders- och lages- I T 1 T el Lo BN
beroende och varierar mellan 350 (350) kr/kvm och Forsaljningar 253 -
465 (465) kr/kvm. Dessa kostnader beriknas for narvarande Omklassificeringar 22666 31647
6ka med 2,25 (2,25) procent per ar. Till detta kommer Utgéende ackumulerade
utgaende fastighetsavgift/-skatt som beraknas folja KPI. A e 2ol O
Avkastningskravet differentieras beroende pa lage och
varierar mellan 3,00 (3,50) procent och 7,25 (7,25) procent. Ingdende avskrivningar -51380 -41304
For andra ytor an bostadsytor har ett generellt avkastnings- Forséljningar 253 s
krav tillampats som 6verstiger bostadsdelen med 2,25-4,01 Arets avskrivningar -11 446 -10 076
(2,75-3,76) procent. Utgaende ackumulerade
Ett representativt urval av koncernens fastigheter avskrivningar 62573 51380
varderas arligen av externa varderingsinstitut.
Begransningar finns i méjligheterna att dverlata fastig- Utgdende planenligt restvirde 176 631 165 411

heter, som pantsatts till sdkerhet for upptagna 13n, till foljd
avsedvanliga dtaganden i ingdngna finansieringsavtal.

Avkastningsvardet pa pantsatta fastigheter uppgar till
11 447 (10 638) Mkr.
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Not 18 Inventarier

2011-12-31 2010-12-31 2011-12-31 2010-12-31
Bredbandsnat Ingdende anskaffningsvarden 90183 84996
Ingaende anskaffningsvarden 7162 7162 Inkop 5678 3169
Ol s e TnEE T 17647 . Forsaljningar och utrangeringar ~ -20 908 2982
Utgaend_e ackg'mulerade Omklassificeringar 17 647 -
anskaffningsvarden 24 809 7162
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvarden 92 600 90183
Ingdende avskrivningar -1105 747
Arets avskrivningar =05 358 Ingdende avskrivningar -69 333 -65 350
Utgagnd'e LG e Forsaljningar och utrangeringar 20541 2707
avskrivningar -1610 -1105
Avskrivningar -6 589 -6 690
Utgaende planenligt restvarde 23199 6057 Utgende ackumulerade
avskrivningar -55381 -69 333
Byggnader Utgaende restvarde enligt plan 37219 20850
Ingdende anskaffningsvarden 8481461 7939491
s Av drets avskrivningar -6 589 (-6 690) avser -232 (-242) centrala
Forsaljningar -526 = kostnader
Omklassificeringar 264216 541970
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvarden 8745151 8481461 Not 19 Pagaende ny-
och ombygg-
Ing&ende nedskrivningar 18997 20 584 nationer 2011-12-31 2010-12-31
Aterférda nedskrivningar 6564 1587 Ing&ende nedlagda kostnader 256 638 371048
Utgdende ackumulerade Under aret nedlagda kostnader 372918 459 360
nedskrivningar -12433 -18 997 Under &ret genomforda
omklassificeringar -328 482 -573770
Ingéende avskrivningar -3149115 2952070 Utgdende nedlagda kostnader 301 074 256 638
Forsaljningar 390 =
Arets avskrivningar 213638 -197 045
Utgaende ackumulerade not 20 Andelari intresseféretag
avskrivningar -3362 363 -3149 115
Kapital-
Fs (% «
Ingdende uppskrivningar 777 323 817 100 oretag andel (%) Org nr sate
Forsaljningar -134 - Vastra Sandarna
— = - Fastighetsutveckling
Arets avskrivning pa uppskrivet i Goteborg AB 30,1 5567072409  Géteborg
belopp -39117 -39777
Utgdende ackumulerade ) . N .
- Direkt Kapital- Rostratts-  Redovisat
k 738072 777 323 - -
uppskrivingar agda andel (%) andel % varde
Utgaende planenligt restvarde 6108 427 6090672
Vaéstra Sandarna
Taxeringsvarde 9057 969 8955270 Fastighetsutveckling
i Goteborg AB 30,1 30,1 30
Totalt utgdende planenligt rest- Summa 30
vdrde forvaltningsfastigheter 7010 306 6942036

Skillnaden mellan redovisat varde och bolagets andel av
intresseforetagets egna kapital uppgar till O kr.
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not 21 Andra langfristiga

Not 25 Avsattning

vardepappers- for uppskjuten
innehav 2011-12-31 2010-12-31 skatt 2011-12-31 2010-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 540 530 Skillnaden mellan redovisat varde
Inkop/Nyutldning _ 10 och skattemassigt varde
Utgaende ackumulerade Byggnad_gr, m_ark ol
anskaffningsvérden 540 540 markanlaggningar -366 366 -369 286
Finansiella instrument 1563 1278
Ovriga temporara skillnader 687 -
Not 22 Andr:a langfristiga 364116 368008
fordringar 2011-12-31 2010-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 5771 4678
Inkdp/nyuti&ning _ 1151 Not 26 Finansiell riskhantering
Amortering 2878 -58 Framtidenkoncernen har till och med 31 december 2011
Omklassificeringar 6139 - haft en decentraliserad finansiell organisation, dir de stérre
Utgaende ackumulerade bolagen haft egen finansfunktion. Fran 1 januari 2012
anskaffningsvérden e e kommer all finansverksamhet inom koncernen att samordnas

Langfristig fordran avseende hyresgastanpassningar av lokaler
redovisas har med 5 346 (170), dvriga poster avser Husbygg-
nadsvaror 2 097 (3 412) och Fritidsstiftelsen 1 589 (2 189).

Not 23 Forutbetalda kostnader
och upplupna

intakter 2011-12-31 2010-12-31
Forutbetalda hyreskostnader,
koncernféretag = 1106
Forutbetalda forsakringspremier 385 127
Forutbetalda PRI-kostnader 2969 2862
Upplupna rantebidrag = 123
Balanserad ranta derivatinstrument = 963
Forutbetalda kostnader,
koncernféretag 2843 2177
Forutbetalda kostnader, 6vriga 14991 6682

21188 14 040

not 24 Avsattning for

pensioner 2011-12-31 2010-12-31
Avsattning vid periodens ingang 91 686 92472
Vardeforandring 6633 786
Avsattning vid periodens utgang 98 319 91 686
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och hanteras av moderbolaget. Upplaningen har dven tidigare
i allt hogre grad samordnats inom koncernen. Sammanslag-
ningen av finansfunktionen ar ett naturligt steg i denna
utveckling som syftar framforallt till att ge effektivisering.

Bostadsbolaget har en finanspolicy som styrelsen fast-
stallt,inom ramen fér den koncerngemensamma finans-
policyn. Den koncerngemensamma policyn faststaller
befogenheter, ansvar samt ramar och riktlinjer for
hanteringen av koncernens finansiella riskexponering.
Rapportering av bolagets finansiella positioner sker [6pande
till vd, styrelse och koncernens moderbolag.

Beskrivning av de finansiella riskerna finns under avsnittet
risk- och kanslighetsanalys pa sidorna 54-55.

Rénterisk och exponering
Bostadsbolaget arbetar aktivt med rantebindningen av
kapitalportféljen for att astadkomma en sa gynnsam
genomsnittlig rantenivd som mojligt, samtidigt som risken
begransas. Om onskad rantestruktur inte kan uppnas vid
upptagande och omsattning av bolagets lan anvands
derivatinstrument for att uppna en spridning over tid.
Framtidenkoncernens styrning av ranterisk utgar fran
begreppet nettoexponering, varmed avses nettot av de
tillgangs- och skuldbelopp som i framtiden ska fa ny rante-
bestamning. Den genomsnittliga |6ptiden for ranteexpone-
ringen, liksom exponeringens fordelning tidsmassigt, har
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stor betydelse for Bostadsbolagets resultat. Finanspolicyn
foreskriver att den genomsnittliga |6ptiden ska vara mellan
1,6 och 3,6 ar med hogst 33 procent av exponeringen
infallande under narmaste tolvmanadersperiod. Den
31 december 2011 var den genomsnittliga I6ptiden for
bolagets ranteexponering 2,8 ar (1,7) med 25 procent (32) av
exponeringen inom narmaste tolvmanadersperiod. Rante-
bindningstiden har under aret varierat mellan 1,7 och 2,8 ar.
Den genomsnittliga finansieringskostnaden uppgick under
aret till 3,62 procent (3,27).

Nedanstdende tabell visar nettoexponeringen 2012-2021,
den genomsnittliga nominella rantesatsen i exponeringen,
samt agion.

Ranteexponering netto, genomsnittlig rantesats och agio
2011-12-31

Ar Belopp, Mkr Ranta,% Agio, Mkr*
2012:1 -1033 5,83 2,0
2012:2 -297 3,39 0,4
2012:3 -295 3,51 0,4
2012:4 325 0,00 0,3
2013 -1261 2,62 0,7
2014 -875 2,59 0,6
2015 -385 2,75 0,5
2016 -625 3,04 0,3
2017 -150 3,51 0,1
2018 -150 3,91 0,1
2019 -125 2,91 0,1
2020 0 0,00 0,1
2021 -350 3,07 0,0
Totalt -5221 3,68 5,7

*) Den del av betalda optionspremier, kostnader vid upptagande av ldn
samt stingningsresultat for derivataffdrer och fértidslosta ldn som d@nnu
inte resultatforts.

For lopande 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.

Refinansiering

For att minska risken att [dn som forfaller inte kan omsattas
till rimliga villkor efterstravas en spridning av upplaningen
bade tidsmassigt och pa olika lanemarknader. Koncernens
moderbolag har rating AA- fran Standard & Poor (S&P) och
ar en attraktiv motpart pa lanemarknaden. For att bredda
lanemajligheterna finns dven tva koncerngemensamma
kapitalmarknadsprogram, ett certifikatsprogram och ett
MTN-program. Bostadsbolagets andel av programmen ar

1 000 respektive 1 800 miljoner kronor.

Likviditet

Kombinationen av ett stabilt kassaflode och relativt lang
planeringshorisont for investeringar begransar behovet av
likviditetsreserver. Eventuellt kassadverskott placeras i bank
eller i kortfristiga rantebarande instrument med god kredit-
vardighet enligt finanspolicyn. Outnyttjade krediter och
kreditloften med minst tre manaders aterstaende |6ptid
uppgick den 31 december 2011 till 479 (1 259) miljoner kronor.
Per 1 januari 2012 sanker bolaget sin checkkredit med

250 miljoner kronor pa grund av minskat behov da finans-
verksamheten samordnas inom koncernen.

Motpart

Bostadsbolaget accepterar endast motparter med hog
kreditvardighet i finansiella transaktioner enligt bolagets
finanspolicy. Lagsta accepterade rating fran S&P ar Aeller
motsvarande fran Moodys. Det efterstravas dven en risk-
spridning mellan bolagets affarsmotparter. Detta minskar
risken om motparten i en finansiell transaktion inte fullgor
sina ataganden i ratt tid och med ratt belopp.

Valuta

Bolagets exponering ska uteslutande vara i svenska kronor.
Vid uppldning i annan valuta an SEK ska valutarisken
elimineras genom valutaswap, valutatermin eller valuta-
option. Under 2011 har ingen finansiering i utlandsk valuta
forekommit.

Kreditportfolj

Forvaltnings AB Framtiden dsattes under 2009 ett kredit-
betyg, A+ av Standard & Poors. Betyget hojdes 2011 till AA -.
Med kreditbetyget som grund har Framtiden under 2010
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avtalat om ett certifikatsprogram om 3 000 miljoner kronor
och ett MTN-program om 5 000 miljoner kronor. Genom
dessa har Bostadsbolaget tillgang till kapitalmarknaden
vilket innebar en strategiskt viktig breddning av langivarbasen
och en mojlighet att kostnadseffektivisera upplaningen.

Bolagets Ian uppgick den 31 december 2011 till 5 222
miljoner, en 6kning med 118 miljoner under dret. Med
undantag av en rorelsekredit pa 42 miljoner och kapital-
marknadsupplaning pa 1 697 miljoner har samtliga lan
sakerstallts genom pantbrev i ett representativt urval av
fastigheter ur bolagets fastighetsbestand. Arets nyuppléning
har skett pa kapitalmarknaden och pa bankmarknaden.
Befintliga krediter pa 1 461 miljoner kronor med forfall 2011
har forlangts till 2014-2016.

Finansnettos rantekanslighet 2011-2014, Mkr

2011 2012 2013 2014
Ranteniva
2011-12-31 -188 -192 -183 -183
Ranta upp 1% 209 205 214
Ranta ner 1% -175 -161 -152

Berdkningen ar baserad pa antaganden om ofdrandrad
lanevolym samt oférandrad 16ptid och positionssamman-
sattning avseende nettoexponeringen. Den ar dessutom
baserad pa den ranteniva som gallde vid utgangen av 2011
samt en omedelbar och bestdende ranteférandring pa en
procentenhet for hela rantekurvan.

Marknadsvardering av finansiella instrument
Kreditportféljen marknadsvarderas med utgangspunkt i
den svenska swaprantan pd varderingsdagen med tillagg av
en marknadsmassig kreditmarginal. Kreditportféljens
marknadsvarde var per den 31 december 2011 enligt denna
varderingsmetod 5 238 (5 108) miljoner kronor, vilket ska
stallas i relation till portfoljens nominella belopp pa

5 222 (5 104) miljoner kronor. Bolaget betalar fast ranta pa
samtliga ranteswappar. Nominell volym uppgar till

3 850 miljoner kronor.
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Varderingsmetod;

Ranteswappar; framtida kassafloden diskonteras till ett
nuvarde baserat pa noterad marknadsrénta for aktuell
I6ptid. Upplupen rdnta ingar ej.

FRA-kontrakt; den avtalade rantan jamfors med den
officiella marknadsnoteringen for respektive kontrakt.

Derivat med optionsinslag; aktuellt aterkdpspris pa
varderingsdagen.

Nominella belopp netto och marknadsvarde for
derivatportfdljen 2011-12-31, Mkr

Kontraktstyp Nominellt belopp, netto  Marknadsvarde
Ranteswappar -3850 -126
FRA-kontrakt -500 -8
CAP-kontrakt 0

Totalt -4 350 -134

Kredit- och derivatportféljernas rantekanslighet
2011-12-31, Mkr

Kreditportfolj Derivatportfolj
Rante- Nominellt Marknads- Nominellt Marknads-
antagande varde varde varde varde
2011-12-31 -5222 -5238 -4 350 -134
Ranta +1% -5222 -5221 -4 350 =13
Ranta-1% -5222 -5254 -4 350 -264

De marknadsvarden som redovisats for kredit-/respektive
derivatportfoljen baseras pa radande marknadsrantor
2011-12-31. For att bedoma portfoljernas rantekanslighet
har berakningar aven skett med rantor en procentenhet
hogre respektive lagre.
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Not 27 Finansiella skulder

Not 28 Skulders forfallotid

Nominellt Marknads- Nominellt Marknads- Senare an
Rantebdrande varde varde varde varde ett ar men Senare an
skulder (MSEK) 2011 2011 2010 2010 Lanekulder Inomettar inom fem ar fem ar
Skulder till Skulder till
kreditinstitut 275 275 367 367 kreditinstitut 19070 255 167
Skulder till Skulder till
koncernforetag 4947 4963 4737 4741 koncernforetag 1287383 3660000
Totalt 5222 5238 5104 5108 "
Rorelseskulder
. - . o Leverantorsskulder 122296
Bolagets kreditportfdlj hade vid utgangen av 2011 en
genomsnittlig aterbetalningstid pa 2,7 (2,7) ar. Genom- Skulder till
e > ) ) Y T koncernféretag 5218
snittlig effektiv rantesats i kreditportféljen uppgick till i
Ovriga skulder 6112 1570
3,25 (2,33) procent.
Skulder till
. . . Goteborgs Stad
Kreditportféljens forfallostruktur 2011-12-31
T ) . Upplupna kostnader
Kreditforfall och amorteringar, Mkr Andel, % och férutbetalda
2012 751 14 intakter 242 846
2013 1711 33 Summa 1682925 3916 737 0
2014 1550 30
2015 660 13 .
not 29 skulder till
2016 >>0 10 kreditinstitut ~ 2011-12-31 2010-12-31
Summa 5222 100
Checkrakningskrediter 63 437 144 365
Ovriga 1an 210 800 222190
Summa 274 237 366 555
Beviljat belopp, checkkredit 430000 680000
not 30 Upplupna kostnader
och forutbetalda
intakter 2011-12-31 2010-12-31
Upplupna rantekostnader 55992 44088
Upplupna sociala avgifter 10260 8824
Upplupna personalkostnader 10758 10321
Upplupna kostnader, underhall 1324 6858
Upplupna kostnader, el,
varme och liknande 39478 48110
Balanserad ranta derivatinstrument 6941 7 050
Forutbetalda hyresintakter 110456 109 210
Ovriga poster 7637 6004
Summa 242 846 240 465
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not 31 Stillda

sakerheter 2011-12-31 2010-12-31
For egna skulder
Avseende skulder till
kreditinstitut

Fastighetsinteckningar 922146 922146
Avseende skulder till
koncernforetag
Fastighetsinteckningar 3853474 4150 330

Summa stéllda sakerheter 4775620 5072476
Sakerheterieget forvar 1956 236 1659 300
Not 32 Ansvars-

forbindelser 2011-12-31 2010-12-31
Ansvarforbindelse FPG/PRI 1966 1834
Ansvarforbindelse Fastigo 1905 1856
Uppskov stampelskatt fastighetskop 2 414 2414
Garantiforbindelser 861 861
Summa ansvarsforbindelser 7146 6 965
Not 33 Justering for poster

som inte ingar

i kassaflodet 2011-12-31 2010-12-31
Avskrivningar immateriella
anlaggningstillgangar 2842 127
Avskrivningar materiella
anlaggningstillgangar 271295 253692
Aterféring avseende
materiella anlaggningstillgdngar -6 584 -1333
Realisationsvinst/forlust vid
forsaljning av materiella
anlaggningstillgangar 291 78
Summa 267 262 252564
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not 34 Erlagd ranta 2011 2010
Erlagd ranta [6pande
verksamheten -176 213 -169 978
Aktiverad ranta i
investeringsverksamheten 2477 3520
Summa -173 736 -166 458
Not 3D Kassaflodet fran

forandringar i

rorelsekapital 2011 2010
Okning(-)/Minskning(+)
av kortfristig fordran -3914 5866
Okning(-)/Minskning(+)
av avsattningar 6633 -786
Okning(-)/Minskning(+)
av rorelseskulder -27 590 -63 249
Summa -24 871 -58 169
Not 30O Outnyttjade

kreditloften 2011 2010
Outnyttjad checkrakningskredit 366 563 535635
Andra outnyttjade kreditavtal 112 617 722532
Summa 479180 1258167

not 37 Nettolneskuld

Nettolaneskulden bestar av rantebarande laneskulder samt
avsattningar till pensioner/PRI med avdrag for likvida medel.



Handelser efter balansdagen

Inga vasentliga handelser har intraffat, utover den ordinarie verksamheten, efter rakenskapsarets utgang.
De finansiella rapporterna undertecknades den 8 februari 2012 och kommer att framlaggas pa ordinarie drsstammaii
Goteborgs stads bostadsaktiebolag den 5 mars 2012.

Goteborg den 8 februari 2012

Stefan Kristiansson Maria Rydén
Ordférande Vice ordférande
AnnaJohansson Birgitta Simonsson
Lennart Sandberg Lennart Olsson
UllaY Gustafsson Bertil Rignas

Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har lamnats den 8 februari 2012

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bror Frid
Auktoriserad revisor

Var granskningsrapport har lamnats den 8 februari 2012

Annbrith Svensson

Av kommunfullmaktige utsedd
lekmannarevisor

Torbjorn Rigemar

Av kommunfullmaktige utsedd
lekmannarevisor
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Revisionsberattelse

Till drsstamman i Goteborg stads bostadsaktiebolag, organisationsnummer 556046-8562

Rapport om
arsredovisningen

Vi har reviderat arsredovisningen for Goteborg stads
bostadsaktiebolag, for ar 2011.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar for
arsredovisningen

Det ar styrelsen och verkstdllande direktoren som har ansvaret
for att uppratta en drsredovisning som ger en rattvisande bild
enligt arsredovisningslagen och for den interna kontroll som
styrelsen och verkstallande direktoren bedomer ar nédvandig for
att uppratta en arsredovisning som inte innehaller vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen pa grundval
av var revision. Vi har utfort revisionen enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa
standarder kraver att vi foljer yrkesetiska krav samt planerar
och utfor revisionen fér att uppna rimlig sakerhet att ars-
redovisningen inte innehdller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika dtgarder inhamta
revisionsbevis om belopp och annan information i drsredo-
visningen. Revisorn valjer vilka atgarder som ska utféras, bland
annat genom att bedoma riskerna for vasentliga felaktigheter
i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av
den interna kontrollen som ar relevanta for hur bolaget upp-
rattar rsredovisningen for att ge en rattvisande bild i syfte
att utforma granskningsatgarder som ar andamalsenliga med
hansyn till omstandigheterna, men inte i syfte att géra ett
uttalande om effektiviteten i bolagets interna kontroll. En
revision innefattar ocksd en utvardering avandamdlsenligheten
i de redovisningsprinciper som har anvants och av rimligheten
i styrelsens och verkstallande direktorens uppskattningari
redovisningen, liksom en utvardering av den dvergripande
presentationen i drsredovisningen.

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

Uttalanden
Enligt var uppfattning har drsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga
avseenden rattvisande bild av bolagets finansiella stallning
per den 31 december 2011 och av dessa finansiella resultat
och kassafloden for dret enligt drsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens
ovriga delar.

Vitillstyrker darfor att drsstamman faststaller resultat-
rakningen och balansrakningen.
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Rapport om andra krav enligt lagar
och andra forfattningar

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven reviderat
forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst samt
styrelsens och verkstallande direktorens forvaltning for
Goteborg stads bostadsaktiebolag for ar 2011.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst, och det ar styrelsen och verk-
stallande direktoren som har ansvaret for forvaltningen enligt
aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar dr att med rimlig sdkerhet uttala oss om forslaget
till dispositioner betraffande bolagets vinst och om forvalt-
ningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen
enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande bolagets vinst har vi granskat
styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen
for detta for att kunna bedoma om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi
utdver var revision av arsredovisningen granskat vasentliga
beslut, dtgarder och forhdllanden i bolaget for att kunna
bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstallande
direktoren ar ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har dven
granskat om nagon styrelseledamot eller verkstallande
direktoren pa annat satt har handlat i strid med aktie-
bolagslagen, drsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vianser att de revisionsbevis viinhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalande

Vitillstyrker att drsstdmman faststaller resultatrakningen och
balansrakningen, disponerar vinsten enligt forslaget i for-
valtningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och
verkstallande direktdren ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Goteborg den 8 februari 2012

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bror Frid
Auktoriserad revisor



Granskningsrapport

Till drsstamman i Goteborg stads bostadsaktiebolag,
organisationsnummer 556046-8562
Till Goteborgs kommunfullmaktige fér kainnedom

Vi, av fullmaktige i Goteborgs kommun utsedda lekmannarevisorer, har granskat Goteborg stads
bostadsaktiebolags verksamhet under 2011.

Styrelse och verkstallande direktor ansvarar for att verksamheten bedrivs i enlighet med gallande
bolagsordning, dgardirektiv och beslut samt de lagar och foreskrifter som galler for verksamheten.

Lekmannarevisorernas ansvar ar att granska och bedoma om bolagets verksamhet har skotts pa ett
andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstallande satt samt att bolagets interna kontroll
har varit tillracklig.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen, kommunens revisionsreglemente,
god revisionssed i kommunal verksamhet och med beaktande av de beslut kommunfullmaktige och
arsstdmman fattat. Granskningen har genomfoérts med den inriktning och omfattning som behévs for
att ge rimlig grund for en beddmning.

En sammanfattande redogorelse for utford granskning har 6verlamnats till bolagets styrelse och
verkstallande direktor.

Utifran genomford granskning bedomer vi att bolagets verksamhet har skotts pa ett &ndamalsenligt

och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstallande satt samt att bolagets interna kontroll har varit tillracklig.

Goteborg 2012-02-08

Annbrith Svensson Torbjorn Rigemar
Av kommunfullmaktige utsedd Av kommunfullmaktige utsedd
lekmannarevisor lekmannarevisor
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Bostadsbolagets
styrelse 2011

Ledamoter

Vice ordférande: Maria Rydén (MW).

Fodd 1961, invald 2011

Huvudsaklig sysselsattning: Kommunalrad

Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot i kommunstyrelsen,
ledamot i kommunfullmaktige, vice ordférande i Tre
Stiftelser, ersattare i Polisstyrelsen Vastra Gétaland

Ordférande: Stefan Kristiansson (MP).

Fodd 1952, invald 2011

Huvudsaklig sysselsattning: Ledamot i kommun-
fullmaktige

Ovriga styrelseuppdrag: Ordférande for Alingsas
sjukhus, Ordférande for Miljopartiet i Goteborg

Anna Johansson (S). Fodd 1971, invald 1999
Huvudsaklig sysselsattning: Bitradande
kommunalrad

Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot i kommun-
fullmaktige, ordférande Socialdemokratiska
partidistriktet, ersattare i Socialdemokraternas
partistyrelse, ledamot i Chalmers styrelse

Birgitta Simonsson (M). Fodd 1958, invald 2004
Huvudsaklig sysselsattning: Senior Konsult.
Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot avkommun-
fullmaktige, Vice ordférande Stadsdelsnamnden
Vdstra Hisingen, vice ordférande Utskottet
Vastra Hisingen

Lennart Olsson (FP). F6dd 1940, invald 2011
Huvudsaklig sysselsattning: Vd och ledamot i
Proprius Forvaltnings AB

Ovriga styrelseuppdrag: Vasttrafik AB,

fd kommunalrad
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Lennart Sandberg (S).

Fodd 1940, invald 1983

Huvudsaklig sysselsattning: Pensiondr,
fdmetallarbetare

Ovriga styrelseuppdrag: Inga

b

Ulla Y Gustafsson (S). Fodd 1947, invald 2007
Huvudsaklig sysselsattning:
Utredningssekreterare Folktandvarden

Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot i regionfull-
maktige, ordforande i Fastighetsnamnden i VGR



Suppleanter

Christer Westberg (S). Fodd 1943, invald 2011
Huvudsaklig sysselsattning: Pensionar, f d bygg-
nadsarbetare

Ovriga styrelseuppdrag: Ordinarie i kommun-
fullmaktige, ordférande i Olof & Caroline Wijks
stiftelse, ordférande i IFK Goteborgs Skidsektion

Tomas Nilsson (M). Fodd 1978, invald 2011
Huvudsaklig sysselsattning: IT-ansvarig
Moderaterna i Goteborg, frilansskribent

Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot i Valndmnden,
ersattare i kommunfullmaktige, ersattare i
Kretsloppsnamnden

Arbetstagarrepresentanter

Thomas Gustavsson
(Fastighetsanstalldas forbund). Fodd 1949,
invald 1991

Padr Gunnarsson
(Fastighetsanstalldas forbund). Fodd 1988,
suppleant, invald 2011

Anette Vancas Moberg (S). Fodd 1967, invald 2010
Huvudsaklig sysselsattning: Avvikelsekoordinator
fér Volvo Lastvagnars fabriker

Ovriga styrelseuppdrag: Ordinarie i Torslanda
handbollsklubb

Sekreterare:
Petra Bergendahl

Verkstallande direktor:
Bertil Rignas

Revisorer

Ekonomiska revisorer:

Ohlings PricewaterhouseCoopers AB,
huvudansvarig Bror Frid

Lekmannarevisorer:

Annbrith Svensson (M) lekmannarevisor sedan 2003
Torbjorn Rigemar (S) lekmannarevisor sedan 2007
Sven Andersson (M) suppleant sedan 2003

Carina Henriksson Johansson (S) suppleant sedan 2007

Peter Ekman
(Unionen). F6dd 1950, invald 2008

Ulla Berg
(Unionen). Fodd 1953, suppleant, invald 2008
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Bostadsbolagets
foretagsledning
2011

Bertil Rignas, verkstallande direktor
Fodd 1956, anstalld 2006

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

Robert Hérnquist, chef férvaltningsstod, vice vd Magnus Adamsson, ekonomichef

Fodd 1962, anstalld 2010-2011 Fodd 1961, anstalld 2005

E-post: robert.hornquist@bostadsbolaget.se E-post: magnus.adamsson@bostadsbolaget.se
Telefon: 031-731 5106 Telefon 031-731 50 30

st
Leif Andersson, chef fastighetsutveckling Inger-Lena Bennman, informationschef
Fodd 1950, anstalld 1988 Fodd 1960, anstalld 2005
E-post: leif.andersson@bostadsbolaget.se E-post: inger-lena.bennman@bostadsbolaget.se
Telefon 031-731 50 08 Telefon 031-731 51 70

Elisabeth Carlsson, personalchef Leif Johansson,

Fodd 1954, anstalld 2006 distriktschef Nordvastra Hisingen

E-post: elisabeth.carlsson@bostadsbolaget.se F6dd 1950, anstalld 1988

Telefon 031-731 50 27 E-post: leif.johansson@bostadsbolaget.se

Telefon 031-73157 15
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Thomas Magnusson, distriktschef Centrala stan
Fodd 1956, anstalld 1995

E-post: thomas.magnusson@bostadsbolaget.se
Telefon 031-731 51 05

Magnus Redenheim,

distriktschef Centrala Hisingen

Fodd 1968, anstalld 1988

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

Elisabet Sandberg-S, distriktschef Vaster

Fodd 1955, anstalld 1997

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

Ulf Westerlund, inkdpschef

Fodd 1961, anstalld 2001

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

Jan Wigartz, finanschef

Fodd 1955, anstalld 1997-2011

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

Johan Wilck, distriktschef Oster

Fodd 1959, anstalld 2004

E-post: johan.wilck@bostadsbolaget.se
Telefon 031-731 53 21

Ii %nn"‘.‘g\

Lizz Wiklund, distriktschef Nordost
Fodd 1970, anstalld 2002

E-post: lizzwiklund@bostadsbolaget.se
Telefon 031-731 52 45
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FASTIGHETSBESTAND

Bostads- Ovrig Antal Taxerings- Hyres- Bostads-
Gunnared Fastighetsbeteckning Besdksadress Vardear yta yta  lagenheter vdrdeTkr  vardeTkr  hyrakr/m?
Rannebergen ANGERED 81:2 Fjallviolen 1 1974 5754 0 92 26000 4698 816
Rannebergen ANGERED 81:3 Fjallviolen 5 1974 5681 16 91 25846 4634 814
Rannebergen ANGERED 82:12 Fjallhavren 2 1973 3661 1 59 16 867 3041 815
Rannebergen ANGERED 82:13 Fjallhavren 5 1973 5019 0 80 22800 4082 813
Rannebergen ANGERED 82:16 Fjallkapan 3 1972 3984 0 60 17990 3296 827
Rannebergen ANGERED 82:17 Fjallkdpan 6 1972 5227 0 79 23800 4290 821
Rannebergen ANGERED 82:18 Fjallkapan 11 1971 3956 27 59 17993 3273 825
Rannebergen ANGERED 82:2 Fjallglimmen 8 1973 0 948 0 0 2545 0
Rannebergen ANGERED 82:21 Fjallinejlikan 4 1973 5787 22 87 26230 4775 824
Rannebergen ANGERED 82:22 Fjallnejlikan 1 1972 4563 0 69 20762 3786 830
Rannebergen ANGERED 82:23 Fjallsippan 4 1972 4550 0 68 20749 3748 824
Rannebergen ANGERED 82:24 Fjallsippan 1 1972 4563 120 69 20822 3792 827
Rannebergen ANGERED 82:25 Fjallsyran 4 1973 4273 0 68 19472 3481 815
Rannebergen ANGERED 82:26 Fjallsyran 1 1973 4281 0 69 19480 3509 820
Rannebergen ANGERED 82:27 Fjallveronikan 4 1973 5787 18 87 26226 4779 824
Rannebergen ANGERED 82:28 Fjallveronikan 1 1973 3957 0 59 17 956 3244 820
Rannebergen ANGERED 82:29 Fjallveronikan 9 1975 0 313 0 0 151 0
Rannebergen ANGERED 82:3 Fjallbinkan 8 1975 3411 191 56 16232 2873 814
Rannebergen ANGERED 82:4 Fjallbinkan 5 1975 3751 25 63 17388 3034 806
Rannebergen ANGERED 82:5 Fjallbinkan 2 1975 4523 0 75 20930 3679 814
Rannebergen ANGERED 82:6 Fjallglimmen 1 1975 4019 0 64 18619 3257 810
Rannebergen ANGERED 82:7 Fjallglimmen 5 1975 5965 17 96 27 857 4973 813
Rannebergen ANGERED 82:8 Fjallgronan 4 1975 4485 0 68 20684 3696 824
Rannebergen ANGERED 82:9 Fjallgronan 7 1976 5477 1 82 25412 4531 818
Summa 102675 1699 1600 470115 87166

Bostads- Ovrig Antal Taxerings- Hyres- Bostads-
Fastighetsbeteckning Besoksadress Vardear yta yta  lagenheter vérdeTkr  vardeTkr  hyrakr/m?
Hammarkullen HJALLBO 35:7 Bredfjallsgatan 36 1969 10128 1275 142 47 413 9150 810
Hammarkullen HJALLBO 37:10 Sandeslattsgatan 1 1970 0 622 0 4279 1187 0
Hammarkullen HJALLBO 37:11 Hammarkulletorget 36 1970 5007 1 69 22950 4208 829
Hammarkullen HJALLBO 37:12 Hammarkulletorget 41 1970 4904 0 71 22304 4079 832
Hammarkullen HJALLBO 37:13 Hammarkulletorget 47 1970 4793 69 21792 3972 829
Hammarkullen HJALLBO 37:31 Hammarkulletorget 10 1971 0 334 0 359 221 0
Hammarkullen HJALLBO 37:32 Hammarkulletorget 52 1970 5452 1 93 24930 4668 846
Hammarkullen HJALLBO 37:33 Hammarkulletorget 57 1970 4630 0 80 21030 3916 846
Hammarkullen HJALLBO 37:6 Hammarkulletorget 13 1970 5758 0 83 26 000 4759 826
Hammarkullen HJALLBO 37:7 Hammarkulletorget 19 1970 5954 0 82 26 600 5046 848
Hammarkullen HJALLBO 37:8 Hammarkulletorget 25 1970 4505 0 61 20023 3819 848
Hammarkullen HJALLBO 37:9 Hammarkulletorget 30 1970 5900 0 84 26 400 5018 850
Hammarkullen HJALLBO 41:2 Sandeslatt 39 1969 3393 20 50 14625 2823 830
Hammarkullen HJALLBO 41:3 Sandeslatt 44 1969 4197 0 60 18000 3483 830
Hammarkullen HJALLBO 41:4 Sandeslatt 51 1970 5465 0 78 24800 4531 829
Hammarkullen HJALLBO 41:5 Sandeslatt1 1970 3970 0 58 18371 3305 832
Hammarkullen HJALLBO 41:6 Sandeslatt 8 1970 4064 0 57 18468 3351 825
Hammarkullen HJALLBO 41:7 Sandeslatt 15 1970 4580 12 64 20798 3824 834
Hammarkullen HJALLBO 41:8 Sandeslatt 23 1970 4455 257 65 21018 3813 834
Hammarkullen HJALLBO 41:9 Sandesldtt 30 1970 4998 0 75 22798 4180 836
Summa 92153 2522 1341 422958 79352

Bostads- Ovrig Antal Taxerings- Hyres- Bostads-

Fastighetsbeteckning Besoksadress Vardear yta yta  lagenheter vardeTkr  vardeTkr  hyrakr/m?

Sodra Kortedala KORTEDALA 10:1 Kalendervégen 5 1953 2131 92 36 13687 1891 855
Sodra Kortedala KORTEDALA 11:1 Kalendervagen 17 1954 2115 41 36 13545 1838 852
Sodra Kortedala KORTEDALA 12:1 Kalendervéagen 6 1954 7614 0 140 49200 6896 881
Soédra Kortedala KORTEDALA 12:4 Tusendrsgatan 28 1979 1231 72 21 9188 1325 1001
Soédra Kortedala KORTEDALA 13:1 Kalendervagen 16 1954 5710 1 105 37032 5150 885
Soédra Kortedala KORTEDALA 13:2 Tusenarsgatan 2 1974 8412 374 149 60 492 8118 922
Sodra Kortedala KORTEDALA 14:2 Tusendrsgatan 18 1979 1581 29 27 11675 1523 934
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FASTIGHETSBESTAND

Bostads- - Bostads

Fastighetsbeteckning Besoksadress Vardear yta lagenheter  vardeTkr  vardeTkr  hyrakr/m
Sodra Kortedala KORTEDALA 15:2 Tusendrsgatan 7 1979 1794 52 26 13220 1799 942
Sodra Kortedala KORTEDALA 16:3 Tusendrsgatan 17 1986 2227 123 36 17818 2343 987
Sodra Kortedala KORTEDALA 19:2 Hundradrsgatan 5 1993 2500 189 44 21835 2606 993
Soédra Kortedala KORTEDALA 23:1 Hundradrsgatan 8 1992 3757 57 66 31804 4029 1039
Soédra Kortedala KORTEDALA 24:1 Halvsekelsgatan 7 1990 4372 87 65 35608 4422 992
Sodra Kortedala KORTEDALA 25:1 Halvsekelsgatan 12 1990 13890 122 231 116 166 14532 1015
Sodra Kortedala KORTEDALA 25:2 Halvsekelsgatan 2 1990 3365 193 54 28049 3421 976
Sodra Kortedala KORTEDALA 25:3 Kvartsekelsgatan 13 1987 0 1955 0 0 1441 0
Sodra Kortedala KORTEDALA 27:3 Gregorianska gatan 1 1955 4024 412 78 28226 3990 897
Soédra Kortedala KORTEDALA 28:1 Gregorianska gatan 31 1955 5167 0 96 34017 4692 885
Soédra Kortedala KORTEDALA 29:2 Gregorianska gatan 6 1955 3838 0 72 25587 3583 884
Sodra Kortedala KORTEDALA 30:1 Gregorianska gatan 63 1955 2163 113 42 14156 2024 904
Sodra Kortedala KORTEDALA 31:2 Gregorianska gatan 77 1955 5878 0 114 38731 5390 895
Sodra Kortedala KORTEDALA 31:3 Julianska gatan 10 1956 11269 3 165 72663 10123 888
Sodra Kortedala KORTEDALA 31:4 Skottdrsgatan 2 1955 2564 80 49 17 327 2410 896
Soédra Kortedala KORTEDALA 5:1 Kalendervagen 2 1983 1065 1271 10 10 744 1624 747
Soédra Kortedala KORTEDALA 6:1 Kalendervdgen 1 1953 2726 99 48 18042 2438 861
Sodra Kortedala KORTEDALA 8:1 Kalendervdgen 29 1965 7077 242 120 49112 6782 891
Sodra Kortedala KORTEDALA 9:1 Maénadsgatan 10 1953 4929 69 90 32503 4382 870
Summa 111400 5676 1920 800427 108771

" Bostads- Antal Taxerings- Hyres- Bostads-
Harlanda Fastighetsbeteckning Besoksadress Vardear yta lagenheter  vardeTkr  véardeTkr  hyra kr/m?
TTorpa SAVENAS 64:1 Kaggeledsgatan 39 2002 395 658 6 8475 931 1230
Torpa SAVENAS 64:2 Kaggeledsgatan 37 1947 3787 643 81 37639 4087 948
Torpa SAVENAS 65:1 Vidkarrsallén 1A 1947 4110 0 78 37010 3808 926
Torpa SAVENAS 66:1 Uddeholmsgatan 3A 1947 3870 103 72 36 040 3760 921
Torpa SAVENAS 69:1 Helleforsgatan 18A 1948 6384 46 120 58678 6082 925
Torpa SAVENAS 71:1 Helleforsgatan 11 1948 2754 276 54 26583 2871 939
Torpa SAVENAS 71:2 Helleforsgatan 13A 1948 1224 24 24 11072 1151 930
Torpa SAVENAS 71:3 Hagforsgatan 1 1960 5186 0 70 50818 5513 981
Torpa SAVENAS 71:4 Hagforsgatan 19 1960 12030 0 170 115000 11925 991
Torpa SAVENAS 71:5 Hagforsgatan 57 1960 5759 0 65 54600 5528 960
Torpa SAVENAS 71:8 Hagforsgatan 4 1960 8588 421 105 81852 8383 953
Torpa SAVENAS 72:1 Helleforsgatan 6A 1948 5061 43 96 45933 4858 924
Torpa SAVENAS 73:1 Helleforsgatan 5A 1957 1869 358 36 19223 2141 925
Torpa SAVENAS 74:1 Langedsgatan 1A 1948 1836 0 36 16 400 1711 932
Bjorkekarr SAVENAS 131:3 Trakilsgatan 2 2004 0 0 0 238 378 0
Bjorkekarr SAVENAS 58:1 Trékilsgatan 53 1960 9314 59 148 89728 8 855 937
Bjorkekarr SAVENAS 58:2 Tréakilsgatan 3 1960 11852 191 209 115745 11878 959
Bjorkekarr SAVENAS 58:3 Spantorget 3 1961 8041 620 136 78081 8487 949
Bjorkekarr SAVENAS 58:4 Smorslottsgatan 64 1961 12742 407 216 124575 12673 945
Summa 104802 3849 1722 1007690 105020
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FASTIGHETSBESTAND

Bostads- - Bostads
Fastighetsbeteckning Besoksadress Vardear yta lagenheter  vardeTkr  vardeTkr  hyrakr/m
Landala LANDALA 10:19 Aschebergsgatan 49B 1974 0 197 0 11272 1927 0
Landala LANDALA 10:20 Amund Grefwegatan 3 1974 7915 12266 198 131571 18622 1289
Landala LANDALA 10:21 Kapellgdngen 3 1973 4679 144 80 78 737 5368 1098
Landala LANDALA10:22 Landalagdngen 8 1973 5609 848 91 99 544 6815 1062
Landala LANDALA 10:23 Landalagdngen 11 1973 5648 209 92 93792 5936 1036
Landala LANDALA 10:24 Landalagdngen 5 1973 4253 55 68 69 569 4435 1031
Landala LANDALA 12:16 Landalabergen 4 1971 2755 153 45 46708 2886 996
Landala LANDALA 12:17 Landalabergen 6 1971 2720 91 45 45708 2816 1003
Landala LANDALA 12:18 Landalabergen 8 1971 3916 478 59 67710 4309 991
Landala LANDALA12:23 Landalabergen 35 1972 3327 0 67 54000 3444 1035
Landala LANDALA 12:24 Landalabergen 22 1972 3740 0 60 61000 3748 1002
Landala LANDALA 12:25 Landalabergen 20 1971 2578 0 40 42600 2573 998
Landala LANDALA 12:26 Landalabergen 31 1972 4140 0 80 68000 4276 1033
Landala LANDALA 12:27 Landalabergen 28 1971 3994 0 60 65000 3960 991
Landala LANDALA 12:28 Landalabergen 17 1971 3994 0 60 65000 3951 989
Landala LANDALA 37:3 Hantverkaregatan 1 1985 1258 0 16 21800 1404 1116
Landala LANDALA 37:4 Hantverkaregatan 3 1984 1255 63 27 21800 1472 1123
Landala LANDALA 37:5 Malmstensgatan 4 1984 462 741 9 0 1050 1098
Guldheden GULDHEDEN 28:1 Doktor Bondesons Gatal 1976 7561 223 213 91539 9617 1224
Guldheden GULDHEDEN 30:1 Doktor Bondesons Gata2 1992 1641 1205 31 33498 3262 970
Guldheden GULDHEDEN 31:1 Doktor Fries Torg 1 1992 1208 861 12 22033 2027 882
Guldheden GULDHEDEN 45:1 Syster Estrids Gata 6 1950 2336 14 44 26179 2321 979
Guldheden GULDHEDEN 46:1 Syster Estrids Gata 5 1950 11605 11 228 129066 11649 1003
Guldheden GULDHEDEN 48:3 Syster Estrids Gata 2 1957 2209 0 30 28633 2576 870
Guldheden GULDHEDEN 49:1 Doktor Westrings Gata 2A 1950 1620 53 30 18232 1610 960
Guldheden GULDHEDEN 50:1 Doktor Westrings Gata4 1950 1628 0 24 18152 1495 901
Guldheden GULDHEDEN 51:1 Doktor Westrings Gata8 1950 1628 22 24 18152 1491 894
Guldheden GULDHEDEN 52:1 Doktor Westrings Gata 7 1959 6438 822 120 75226 6798 952
Guldheden GULDHEDEN 54:3 Syster Emmas Gata 13 1951 4063 138 72 46013 4550 1057
Guldheden GULDHEDEN 54:4 Doktor Wengbergsgata8 2005 5813 0 66 106 921 8828 1413
Guldheden GULDHEDEN 55:2 Doktor Westrings Gata 13 1951 9631 528 185 110535 10705 1050
Guldheden GULDHEDEN 56:1 Syster Emmas Gata 1 1951 1836 0 36 20938 2060 1099
Guldheden GULDHEDEN 57:4 Doktor Westrings Gata12 1950 3366 134 66 38275 3861 1116
Guldheden GULDHEDEN 57:5 Doktor Westringsgata 14A 2003 1811 471 23 31544 2422 1225
Vasastaden VASASTADEN 10:15 Haga Kyrkogata 24 1986 761 41 9 13641 866 1064
Vasastaden VASASTADEN 12:17 Vasagatan 11 1981 291 358 2 8409 754 832
Vasastaden VASASTADEN 12:18 Viktoriagatan 11 1981 980 150 5 15132 958 787
Vasastaden VASASTADEN 15:13 Viktoriagatan 20 1982 1070 314 15 21873 1531 1040
Vasastaden VASASTADEN 15:15 Karl Gustavsgatan 17 1991 3285 399 32 62321 3969 1056
Vasastaden VASASTADEN 19:1 Engelbrektsgatan 3 1980 1408 127 19 25481 1586 1039
Vasastaden VASASTADEN 19:13 Karl Gustavsgatan 22 1981 1259 99 16 22234 1308 988
Vasastaden VASASTADEN 7:14 Viktoriagatan 10 1980 789 243 9 16243 1109 985
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Jarnbrott

Bostads- - Bostads
Centrum Fastighetsbeteckning Besoksadress Vardear yta lagenheter  vardeTkr  vardeTkr  hyrakr/m
Vasastaden VASASTADEN 7:3 Storgatan 15 A 1986 861 140 11 16 360 1116 1111
Vasastaden VASASTADEN 8:6 Bellmansgatan 12A 1980 1278 493 16 26580 1881 1002
Vasastaden VASASTADEN 9:16 Bellmansgatan 3 1988 1914 37 29 34040 2365 1215
Vasastaden VASASTADEN 9:8 Bellmansgatan 15A 1984 1673 110 21 30972 1957 1063
Inom Vallgraven INOM VALLGRAVEN 37:22 Kungshodjdsgatan 8 1979 1995 430 25 34545 2649 1145
Inom Vallgraven INOM VALLGRAVEN 41:2 Hvitfeldtsgatan 3A 1970 1118 37 13 17736 1028 910
Inom Vallgraven INOM VALLGRAVEN 41:3 Hvitfeldtsgatan 5A 1970 1225 0 13 19200 1117 912
Inom Vallgraven INOM VALLGRAVEN 41:6 Kungshdjdsgatan 7A 1973 908 59 16 14747 975 1001
Inom Vallgraven INOM VALLGRAVEN 42:3 Kungsgatan 9C 1980 1240 230 15 22766 1592 1028
Inom Vallgraven INOM VALLGRAVEN 43:11 Kungsgatan 5 1960 2436 1181 35 47 559 3336 928
Inom Vallgraven NORDSTADEN 23:9 Kronhusgatan 4 1981 5568 658 74 98614 7503 1135
Inom Vallgraven NORDSTADEN 24:12 Kronhusgatan 10 1985 665 163 9 12574 886 1080
Inom Vallgraven NORDSTADEN 24:9 Kronhusgatan 12 1985 3563 100 49 60 600 4283 1149
Inom Vallgraven NORDSTADEN 26:4 Kvarnbergsgatan 13 1981 3471 529 48 62757 4754 1138
Inom Vallgraven NORDSTADEN 27:5 Kvarnbergsgatan 11 1981 1603 209 26 26 600 1955 1140
Inom Vallgraven NORDSTADEN 27:8 Kvarnbergsgatan 5 1983 2658 118 41 44503 2829 1029
Inom Vallgraven NORDSTADEN 28:4 Kronhusgatan 2B 1982 799 182 12 14758 1052 1166
Inom Vallgraven NORDSTADEN 29:1 Ovre Spannmalsgatan 2A 1970 1112 30 15 17 625 1066 938
Inom Vallgraven NORDSTADEN 29:3 Kvarnbergsgatan 6 1960 891 54 12 14294 880 921
Inom Vallgraven NORDSTADEN 29:4 Kvarnbergsgatan 4 1980 953 72 16 16 238 993 979
Inom Vallgraven NORDSTADEN 30:1 Mataregatan 1 1984 2886 0 34 47 800 3379 1134
Inom Vallgraven NORDSTADEN 30:2 Kvarnbergsgatan 8 1984 1609 52 19 27494 1729 1033
Inom Vallgraven NORDSTADEN 31:2 Kvarnbergsgatan 12 1960 877 61 13 13002 819 890
Heden HEDEN 22:12 Engelbrektsgatan 36 1989 16996 1568 221 270800 22558 1214
Heden HEDEN 22:13 Bohusgatan 3 1991 20280 1049 270 320560 26437 1234
Summa 215057 29017 3461 3356805 265489

. . Bostads- Antal Taxerings- Hyres- Bostads-
Linnéstaden Fastighetsbeteckning Besoksadress Vardear yta lagenheter  vardeTkr  véardeTkr  hyra kr/m?
Masthugget OLIVEDAL 27:12 Jungmansgatan 39 1968 6701 1053 103 86225 7780 963
Haga HAGA 19:16 Pilgatan 1 1983 9063 530 117 155053 11081 1151
Haga HAGA 2:1 Mellangatan 2A 1962 1991 422 17 31594 2491 984
Haga HAGA 2:2 Véstra Skansgatan 1A 1984 1825 577 19 36175 2576 999
Haga HAGA 2:3 Haga Ostergata 4B 1970 1244 177 14 20788 1335 944
Haga HAGA 2:4 Haga Ostergata 4B 1970 962 603 12 19787 1564 957
Haga HAGA 20:19 Husargatan 31 1985 6572 284 86 111237 8081 1188
Haga HAGA 20:20 Husargatan 43 1984 1041 139 19 18641 1196 962
Haga HAGA 23:1 Haga Nygata 31A 1987 741 279 10 15161 1200 1070
Haga HAGA 23:10 Pilgatan 22 1989 0 5 0 19600 2005 0
Haga HAGA 23:22 Husargatan 22 1988 3914 389 53 68 674 5187 1208
Haga HAGA 23:23 Haga Nygata 33A 1990 436 72 6 8364 683 1264
Haga HAGA 23:24 Haga Nygata 35A 1990 376 139 6 8211 678 1162
Haga HAGA 24:15 Haga Nygata 25A 1986 591 510 11 12642 1361 1297
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. . Bostads- Ovrig Antal Taxerings- Hyres- Bostads-
Linnéstaden Fastighetsbeteckning Besoksadress Vardear yta yta  lagenheter vardeTkr vardeTkr hyrakr/m?
Haga HAGA 24:2 Haga Nygata 27A 1987 904 115 11 16 332 1314 1226
Haga HAGA 24:3 Haga Nygata 27C 1987 943 481 12 19965 1715 1113
Haga HAGA 24:7 Husargatan 23 1989 2203 51 32 37493 2878 1277
Haga HAGA 25:18 Haga Nygata 19A 1986 1362 431 25 27 859 2390 1195
Haga HAGA 25:19 Pilgatan 4 1986 8030 345 104 135920 9768 1171
Haga HAGA 5:10 Haga Nygata 10 1981 4979 869 69 87174 6060 977
Summa 53875 7470 726 936 895 71344

Majorna

Fastighetsbeteckning

Besoksadress

Vardear

Bostads-
yta

Ovrig
yta

Antal
lagenheter

Taxerings-
varde Tkr

Hyres-
varde Tkr

Bostads-
hyra kr/m?

Kungsladugard KUNGSLADUGARD 58:13 Svalebogatan 41 1948 2358 369 42 26871 2455 940
Kungsladugard KUNGSLADUGARD 88:1 Spackhuggaregatan 2A 1948 1617 32 30 17 638 1582 942
Kungsladugard KUNGSLADUGARD 89:1 Spackhuggaregatan 3A 1948 3657 0 68 38953 3634 945
Kungsladugard KUNGSLADUGARD 90:1 Spackhuggaregatan 6A 1960 1962 21 36 21840 1852 940
Kungsladugard KUNGSLADUGARD 91:1 Bldvalsgatan 6A 1948 2172 675 37 26226 2532 941
Kungsladugard KUNGSLADUGARD 92:1 Bokekullsgatan 1A 1948 1908 0 36 20400 1880 945
Kungsladugard KUNGSLADUGARD 93:2 Bokekullsgatan 7A 1948 3339 45 61 35 644 3253 942
Kungsladugard KUNGSLADUGARD 94:1 Blavalsgatan 9A 1949 6495 180 120 68096 6519 944
Kungsladugard KUNGSLADUGARD 95:1 Blavalsgatan 1A 1949 1617 21 30 17240 1534 943
Kungsladugard KUNGSLADUGARD 96:1 Spackhuggaregatan 7A 1948 1086 0 19 11308 1082 944
Kungsladugard KUNGSLADUGARD 97:1 Svalebogatan 47A 1948 1935 158 36 20738 1960 950
Kungsladugard KUNGSLADUGARD 98:1 Svalebogatan 45A 1948 1299 0 24 13600 1257 944
Majorna MAJORNA 202:1 Karl Johansgatan 22 1989 656 278 10 10222 992 1096
Majorna MAJORNA 202:8 Kaptensgatan 12 1990 6851 469 89 89781 8046 1113
Majorna MAJORNA 203:9 Kaptensgatan 15A 1988 10432 305 141 132712 12052 1125
Majorna MAJORNA 204:11 Karl Johansgatan 36A 1991 10864 1039 148 147 145 13255 1129
Majorna MAJORNA 205:2 KarlJohansgatan 44 1991 9867 828 116 131283 11517 1093
Majorna MAJORNA 209:7 Kaptensgatan 11 1990 967 1391 21 37710 4502 1269
Majorna MAJORNA 213:14 Betzensgatan 1 1971 7391 2348 62 99657 10172 909
Majorna MAJORNA 214:26 Karl Johansgatan 49 1964 8160 1422 178 98 924 10137 1101
Majorna MAJORNA 214:27 KarlJohansgatan 47 F 1967 6406 1084 131 77 686 7739 1136
Summa 91037 10664 1435 1143674 107 952

. Bostads- Antal Taxerings- Hyres- Bostads-
Frolunda Fastighetsbeteckning Bescksadress Vardear yta lagenheter  vardeTkr  véardeTkr  hyra kr/m?
Tofta JARNBROTT 133:10 Norra Dragspelsgatan16 1963 3428 49 50 25155 3202 891
Tofta JARNBROTT 133:2 Norra Dragspelsgatan 4 1962 4112 39 60 29800 3759 885
Tofta JARNBROTT 133:3 Norra Dragspelsgatan 6 1962 4112 74 60 29800 3803 886
Tofta JARNBROTT 133:4 Norra Dragspelsgatan 8 1962 4112 39 60 29 800 3736 886
Tofta JARNBROTT 133:5 Norra Dragspelsgatan10 1962 4112 101 60 29878 3803 886
Tofta JARNBROTT 133:6 Norra Dragspelsgatan12 1962 4147 71 60 30039 3782 870
Tofta JARNBROTT 133:7 Norra Dragspelsgatan 14~ 1963 3802 39 55 27 600 3481 870
Tofta JARNBROTT 134:1 Norra Dragspelsgatan 9 1962 5454 0 83 39400 4981 913
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Guldheden

Bostads- Antal : Bostads

Fastighetsbeteckning Besoksadress Vardear yta lagenheter  vardeTkr  vardeTkr  hyrakr/m
Tofta JARNBROTT 134:10 Sodra Dragspelsgatan39 1963 3774 1 55 27614 3325 880
Tofta JARNBROTT 134:11 Sodra Dragspelsgatan41 1964 3774 0 55 27 600 3324 881
Tofta JARNBROTT 134:14 Pianogatan 18 1963 6974 51 109 50868 6404 916
Tofta JARNBROTT 134:15 Pianogatan 74 1968 3125 12 43 22614 2830 904
Tofta JARNBROTT 134:18 Soédra Dragspelsgatan43 1964 4117 39 60 30078 3641 880
Tofta JARNBROTT 134:20 Pianogatan 50 1962 5311 20 83 38224 4872 916
Tofta JARNBROTT 134:3 Norra Dragspelsgatan 1 1962 5373 40 82 38258 4918 913
Tofta JARNBROTT 134:9 Sodra Dragspelsgatan37 1963 4117 0 60 30000 3623 880
Tofta JARNBROTT 136:1 Sodra Dragspelsgatan 20 1963 3427 60 50 25127 3087 886
Tofta JARNBROTT 136:2 Soédra Dragspelsgatan 22 1963 3427 0 50 25000 3040 887
Tofta JARNBROTT 136:3 Soédra Dragspelsgatan24 1963 3427 49 50 25014 3063 887
Tofta JARNBROTT 136:4 Sodra Dragspelsgatan26 1963 3427 56 50 25045 3077 887
Tofta JARNBROTT 136:8 Sodra Dragspelsgatan28 1963 3427 39 50 25078 3055 886
Jarnbrott JARNBROTT 12:2 Kondensatorsgatan 3 1986 4645 95 85 40021 4917 998
Jarnbrott JARNBROTT 13:1 Reldgatan 8 1953 1755 58 27 12588 1615 886
Jarnbrott JARNBROTT 14:2 Reldgatan 1 1952 3300 72 60 24275 3499 936
Jarnbrott JARNBROTT 17:1 Bildradiogatan 13 1988 3810 176 66 33491 4160 1034
Jarnbrott JARNBROTT 18:1 Bildradiogatan 10 1952 2080 0 32 15138 2008 905
Jarnbrott JARNBROTT 19:2 Antenngatan 7 1953 218 2205 7 10877 2061 1049
Jarnbrott JARNBROTT 20:1 Antenngatan 10 1954 384 806 12 7130 1150 1013
Jarnbrott JARNBROTT 3:1 Bildradiogatan 14 1963 3496 212 57 26 056 3631 979
Jarnbrott JARNBROTT 4:2 Bildradiogatan 29 1990 4524 181 84 40453 5524 1182
Jarnbrott JARNBROTT 8:2 Modulatorsgatan 1 1990 3629 69 62 32267 4261 1135
Summa 114823 4655 1777 874288 111633

Bostads- Antal Taxerings- Hyres- Bostads-
Tynnered Fastighetsbeteckning Bescksadress Vardear yta lagenheter  vardeTkr  véardeTkr  hyra kr/m?
Angas JARNBROTT 164:14 Briljantgatan 37 1967 10243 45 124 74981 8850 861
Angas JARNBROTT 164:15 Briljantgatan 51 1967 6171 353 83 46 296 5677 886
Angis JARNBROTT 164:17 Briljantgatan 66 1967 4294 24 58 31513 3831 877
Angés JARNBROTT 164:19 Topasgatan 13A 1967 0 179 0 891 137 0
Angas JARNBROTT 164:20 Topasgatan 4 1966 0 1061 0 7145 1853 0
Angds JARNBROTT 164:3 Topasgatan 53 1966 5558 8 75 38814 4854 873
Angas JARNBROTT 164:4 Topasgatan 5 1966 4544 1666 63 41574 5314 878
Angas JARNBROTT 164:5 Topasgatan 14 1967 6650 91 94 46707 5863 878
Angas JARNBROTT 164:6 Topasgatan 27 1966 6368 56 90 45693 5624 880
Angds JARNBROTT 164:7 Topasgatan 40 1966 3388 110 48 24763 3095 891
Angas JARNBROTT 164:8 Topasgatan 49 1965 4029 129 59 29 601 3672 880
Onnered ONNERED 102:1 Onnereds Byvag 2 1983 2068 0 40 23520 2062 993
Summa 53312 3722 734 411498 50835
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Brunnsbo

Bostads- Ovrig Antal Taxerings- Hyres- Bostads-
Torslanda Fastighetsbeteckning Besoksadress Vardear yta yta lagenheter vidrdeTkr vardeTkr  hyrakr/m?
Amhult AMHULT 2:94 Olenas Lycka 1 2004 3315 24 42 44172 4353 1235
Amhult AMHULT 2:95 Benjamins Lycka 1 2004 5984 47 76 79514 7686 1242
Amhult AMHULT 2:96 Amhults Uppegard 1 2005 8930 71 112 107 576 11403 1224
Amhult AMHULT 2:97 Morédngens Lycka 1 2005 5435 24 70 63238 7103 1233
Ambhult TORSLANDA 175:3 LillebyAs 10 2002 1960 0 30 25071 2785 1330
Summa 25624 165 330 319571 33329

Biskopsgarden

Fastighetsbeteckning

Besoksadress

Bostads-
yta

Ovrig
yta

Antal
lagenheter

Taxerings-
varde Tkr

Hyres-
varde Tkr

Bostads-
hyra kr/m?

N:a Biskopsgarden BISKOPSGARDEN 51:10 Dimvdadersgatan 19 1958 8798 324 128 43148 7677 837
N:a Biskopsgarden BISKOPSGARDEN 51:11 Godvadersgatan 25 1968 12679 332 184 62787 10952 835
N:a Biskopsgarden BISKOPSGARDEN 51:17 Godvadersgatan 47 1959 11108 431 172 53152 9777 852
N:a Biskopsgarden BISKOPSGARDEN 51:18 Dimvadersgatan 1 1958 8373 863 128 42889 8093 848
N:a Biskopsgarden BISKOPSGARDEN 51:2 Dimvddersgatan 57 1958 12797 261 196 60685 11248 852
N:a Biskopsgarden BISKOPSGARDEN 51:3 Dimvddersgatan 36 1958 10485 149 163 50293 9254 853
N:a Biskopsgarden BISKOPSGARDEN 51:6 Godvadersgatan 1 1959 8231 160 121 38200 7101 838
N:a Biskopsgarden BISKOPSGARDEN 51:7 Godvadersgatan 17 1959 9089 517 147 45034 8581 876
Lansmansgdrden BISKOPSGARDEN 92:1 Rimfrostgatan 1 1965 4691 3 63 23000 4095 848
Lansmansgdrden BISKOPSGARDEN 92:2 Rimfrostgatan 19 1965 2564 0 35 12684 2177 849
Lansmansgdrden BISKOPSGARDEN 93:1 Temperaturgatan 32 1965 8017 0 117 39000 6892 860
Lansmansgérden BISKOPSGARDEN 93:2 Temperaturgatan 10 1965 4890 0 75 25854 4660 867
Lansmansgdrden BISKOPSGARDEN 93:3 Temperaturgatan 2 1965 1565 190 24 7813 1505 866
Lansmansgdrden BISKOPSGARDEN 94:1 Rimfrostgatan 105 1965 5141 0 77 25313 4441 864
Lansmansgdrden BISKOPSGARDEN 94:2 Rimfrostgatan 87 1965 4108 0 63 20221 3563 867
Lansmansgdrden BISKOPSGARDEN 94:3 Rimfrostgatan 73 1964 3477 52 49 17317 3008 854
Lansmansgdrden BISKOPSGARDEN 94:4 Rimfrostgatan 59 1964 3316 130 49 16 850 2947 860
Lansmansgérden BISKOPSGARDEN 94:5 Rimfrostgatan 49 1964 2571 0 37 12691 2190 852
Lansmansgdrden BISKOPSGARDEN 94:6 Rimfrostgatan 39 1965 2939 47 43 14504 2526 852
Lansmansgdrden BISKOPSGARDEN 94:7 Rimfrostgatan 29 1965 2564 0 35 12684 2178 850
S:a Biskopsgdrden BISKOPSGARDEN 26:4 Blidvadersgatan 63 1972 2508 1542 36 16935 3218 998
S:a Biskopsgdrden BISKOPSGARDEN 26:5 Blidvadersgatan 57 1977 2508 531 36 15177 2830 998
S:a Biskopsgarden BISKOPSGARDEN 26:6 Blidvadersgatan 49A 1958 3901 79 66 19080 4845 1187
S:a Biskopsgérden BISKOPSGARDEN 26:7 Blidvadersgatan 41A 1957 3901 198 66 19193 4832 1194
S:a Biskopsgarden BISKOPSGARDEN 26:8 Blidvadersgatan 33A 1956 4554 214 78 22474 5665 1187
S:a Biskopsgarden BISKOPSGARDEN 28:1 Varvadersgatan 1 1967 5287 152 109 31362 5772 1040
S:a Biskopsgdrden BISKOPSGARDEN 28:2 Vdrvadersgatan 5 1967 5286 73 109 31108 5587 1012
S:a Biskopsgdrden BISKOPSGARDEN 28:3 Varvddersgatan 9 1967 5287 109 109 31286 5552 1009
S:a Biskopsgarden BISKOPSGARDEN 28:4 Varvadersgatan 13 1968 2672 26 55 15662 2754 1007
S:a Biskopsgérden BISKOPSGARDEN 28:5 Varvadersgatan 15 1968 5099 72 105 30323 5346 1007
S:a Biskopsgérden BISKOPSGARDEN 28:6 Varvadersgatan 19 1968 4008 62 83 23523 4214 1009
S:a Biskopsgarden BISKOPSGARDEN 29:6 Blidvadersgatan 7 1957 3847 158 66 19105 3495 845
S:a Biskopsgdrden BISKOPSGARDEN 29:7 Blidvadersgatan 13 1957 4281 210 78 20929 3929 852
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Kunésh_o;d

. ° Bostads- Ovrig Antal Taxerings- Hyres- Bostads-
Blskopsgarden Fastighetsbeteckning Besoksadress Vardear yta yta lagenheter vidrdeTkr vardeTkr  hyrakr/m?
S:a Biskopsgarden BISKOPSGARDEN 29:8 Blidvadersgatan 21 1957 5241 128 90 25555 5012 906
Jattesten BISKOPSGARDEN 5:1 Langstromsgatan 3 1967 0 12 0 4287 990 0
Jattesten BISKOPSGARDEN 5:2 Langstromsgatan 5 1967 2034 192 71 10561 2357 1094
Jattesten BISKOPSGARDEN 5:3 Langstromsgatan 9 1967 2111 0 74 10374 2307 1093
Jattesten BISKOPSGARDEN 6:3 Langstromsgatan 11 1966 2111 0 74 10374 2310 1094
Jattesten BISKOPSGARDEN 6:4 Langstromsgatan 13 1967 2111 0 74 10374 2306 1093
Jattesten BISKOPSGARDEN 6:5 Langstromsgatan 15 1967 1829 0 62 9056 1974 1080
Summa 195973 7215 3347 1000857 188162

Bostads- Ovrig Antal Taxerings- Hyres- Bostads-
Lu ndby Fastighetsbeteckning Bescksadress Vardear yta yta  lagenheter vardeTkr  vardeTkr  hyrakr/m?
Bramaregarden LINDHOLMEN 12:1 Arbetaregatan 6 1993 3435 0 40 50000 2792 813
Bramaregarden LINDHOLMEN 15:1 Arbetaregatan 5 1993 1752 0 20 25800 1424 813
Bramaregdrden LINDHOLMEN 15:3 Slaggaregatan 6 A 1994 569 0 8 7205 556 977
Bramaregdrden LINDHOLMEN 16:1 Slaggaregatan 1A 1992 1507 0 21 18200 1404 931
Brémaregdrden LINDHOLMEN 19:1 Platslagaregatan 7 1995 172 0 2 4020 176 865
Bramaregdarden LINDHOLMEN 19:2 Gjutaregatan 8 1995 240 0 7 3424 267 1110
Bramaregdrden LINDHOLMEN 735:333 Lindholmsvagen 10 1929 0 291 0 1941 71 0
Bramaregdrden LINDHOLMEN 735:39 Gjutaregatan 10 1995 243 0 3 2954 217 894
Bramaregdrden LINDHOLMEN 735:487 Formansgatan 1A 1991 968 0 13 11620 891 921
Bramaregdrden LINDHOLMEN 9:1 Verkmastaregatan 2 1997 842 0 13 13608 1152 1369
Bramaregdrden RAMBERGSSTADEN 12:15 Inlandsgatan 29A 1964 1044 45 14 8569 881 814
Brémaregdrden RAMBERGSSTADEN 29:2 Stataregatan 2 1985 1271 108 23 12469 1391 1034
Bramaregdrden RAMBERGSSTADEN 32:1 Lantmannagatan 8A 1985 1479 140 27 14634 1586 1017
Bramaregdrden RAMBERGSSTADEN 33:1 Lantmannagatan 4 1986 1049 183 21 10998 1245 1053
Bramaregdrden RAMBERGSSTADEN 33:2 Inlandsgatan 38A 1983 1358 222 26 14294 1563 1008
Bramaregdrden RAMBERGSSTADEN 33:3 Inlandsgatan 36A 1983 1089 47 21 10508 1109 989
Bramaregdrden RAMBERGSSTADEN 33:4 Ostra keillersgatan 4A 1986 1071 14 21 10382 1134 1050
Brémaregdrden RAMBERGSSTADEN 6:10 Vastra Andersgardsgatan 7 A1946 4257 124 90 34407 3899 908
Bramaregdrden RAMBERGSSTADEN 7:2 Inlandsgatan 34A 1982 607 83 10 2047 625 979
Bramaregdrden RAMBERGSSTADEN 7:8 Inlandsgatan 32 1976 2465 384 43 23136 2591 956
Bramaregdrden RAMBERGSSTADEN 7:9 Ostra Keillersgatan 6A 1964 668 0 16 5546 598 895
Bramaregarden RAMBERGSSTADEN 9:10 Viéstra Andersgardsgatan 12 2004 2057 0 57 27 400 2631 1279
Bramaregdrden RAMBERGSSTADEN 9:11 Vastra Andersgardsgatan 10 1972 2015 0 70 17943 2467 1224
Brémaregdrden RAMBERGSSTADEN 9:12 Vastra Andersgardsgatan 6 1972 2015 156 70 17 896 2576 1225
Bramaregdrden RAMBERGSSTADEN 9:13 Gropegdrdsgatan 3 1972 2015 0 70 17 400 2463 1222
Bramaregdrden RAMBERGSSTADEN 9:14 Vastra Andersgardsgatan2 1972 4275 0 151 37600 5323 1245
Bramaregdrden RAMBERGSSTADEN 9:15 Gropegdrdsgatan 1B 1972 0 1115 0 4187 677 0
Bramaregdrden RAMBERGSSTADEN 9:16 Gropegdrdsgatan 1A 1972 5210 0 185 46400 6440 1236
Bramaregdrden RAMBERGSSTADEN 9:9 Gropegardsgatan 5 1972 0 0 0 0 575 0
Kvillebacken KVILLEBACKEN 43:1 Drakblommegatan 3 1960 5773 35 161 47916 5306 890
Kvillebacken KVILLEBACKEN 78:1 Rundbdcksgatan 1929 0 0 0 0 0 0
Slatta Damm TOLERED 147:3 Arvid lindmansgatan 11 1967 2362 2613 45 32426 4410 945
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FASTIGHETSBESTAND

Bostads- Antal Taxerings- Hyres- Bostads-
Fastighetsbeteckning Besoksadress Vardear yta lagenheter  vardeTkr  véardeTkr  hyrakr/m?
Sannegdrden KYRKBYN 156:2 Indgogatan 17A 1987 1816 0 32 16760 1839 992
Sannegarden KYRKBYN 27:13 Indgogatan 19A 1986 1816 0 32 16 663 1822 991
Sannegdrden KYRKBYN 37:2 Byalagsgatan 8A 1952 4146 173 78 31795 3789 882
Sannegdrden KYRKBYN 89:7 Kyrkbytorget 1 1978 1410 2251 54 22679 3575 1407
Sannegarden KYRKBYN 92:1 Byalagsgatan 14 1954 3661 985 90 32659 4427 960
Sannegarden KYRKBYN 93:2 Eketrdgatan 5 1952 6024 0 119 45200 5641 927
Sannegarden KYRKBYN 94:2 Indgogatan 6 1951 1101 63 19 10258 1347 901
Sannegarden KYRKBYN 95:1 Eketrdgatan 3 1952 4642 1399 87 36331 5432 896
Sannegdrden KYRKBYN 96:1 Eketragatan 10A 1955 2236 105 54 17220 2231 958
Sannegarden KYRKBYN 96:2 Eketragatan 4 1952 5853 584 111 45693 5609 890
Sannegarden SANNEGARDEN 28:28 Mandvergangen 2 2001 4259 72 46 74432 6499 1316
Sannegarden SANNEGARDEN 28:30 Maskinkajen 13 2001 7251 504 76 136 662 13240 1644
Sannegarden SANNEGARDEN 55:1 Styrfarten1 2005 9878 109 163 191879 17003 1603
Sannegarden SANNEGARDEN 56:1 Ostindiefararen 26 2009 7058 118 105 142106 11738 1502
Sannegdrden SANNEGARDEN 57:1 Ostindiefararen 48 2008 8545 113 121 169718 15339 1658
Sannegdrden SANNEGARDEN 68:1 Sannegdrden 2010 0 0 0 15028 0 0
Sannegdrden SANNEGARDEN 74:1 Ostindiefararen 1929 5829 137 80 108902 9662 1547
Summa 127333 12169 2515 1648915 167 630

Tuve-Save

Fastighetsbeteckning

Besoksadress

Vardear

Bostads-
yta

Antal
lagenheter

Taxerings-
varde Tkr

Hyres-
varde Tkr

Bostads-
hyra kr/m?

Tuve TUVE 10:140 Norumshéjd 45 1967 4194 5 56 30809 3755 895
Tuve TUVE 10:141 Norumshéjd 1 1966 2377 0 31 17 400 2161 890
Tuve TUVE 10:142 Norumshéjd 5 1966 2443 0 32 17 800 2192 897
Tuve TUVE 10:143 Gléstorpsvagen 1 A 1966 0 263 0 2603 1023 0
Tuve TUVE 10:144 Norumshéjd 9 1966 2443 0 32 17800 2171 889
Tuve TUVE 10:145 Norumshéjd 13 1967 2443 10 32 17818 2188 894
Tuve TUVE 10:146 Norumshéjd 17 1968 3795 327 50 28576 3637 890
Tuve TUVE 9:61 Norumshéjd 52 1979 17375 151 227 137639 15 694 893
Tuve TUVE 9:63 Norumshéjd 78 1968 4124 1 56 30234 3754 896
Tuve TUVE 9:64 Norumshéjd 24 1967 12547 79 169 92242 11270 894
Tuve TUVE 9:65 Norumshéjd 85 1979 12445 78 157 84633 11254 887
Summa 64187 913 842 477554 59099

Bostads- Antal Taxerings- Hyres- Bostads-
Fastighetsbeteckning Besoksadress Vardear yta lagenheter  vardeTkr  vardeTkr  hyrakr/m?
Brunnsbo BACKA1:1 Berattelsegatan 40 1964 2483 31 37 18242 2485 997
Brunnsbo BACKA1:2 Berattelsegatan 12 1963 8553 340 129 64703 8813 1000
Brunnsbo BACKA 1:4 Brunnsbotorget 4 1965 5700 691 88 45539 6240 984
Brunnsbo BACKA1:6 Berdttelsegatan 1 1963 5714 445 96 44006 6132 1015
Brunnsbo BACKA1:7 Berattelsegatan 29 1963 6008 0 100 43600 6129 1020
Brunnsbo BACKA1:8 Anekdotgatan 3 1963 5451 5 90 39400 5532 1014
Brunnsbo BACKA7:3 Kaserigatan 6 1965 6422 43 112 46 848 6531 1010
Brunnsbo BACKA 7:4 Humoreskgatan 2 1964 5700 62 88 42224 5662 985
Brunnsbo BACKA 7:5 K3serigatan 2 1965 2618 60 32 19398 2577 956
Brunnsbo BACKA7:6 Késerigatan 3 1965 2618 59 32 19267 2539 952
Brunnsbo BACKA7:8 Kaserigatan 4 1965 2618 59 32 19074 2550 957
Brunnsbo BACKA7:9 Kaserigatan 5 1965 2618 11 32 19023 2511 957
Brunnsbo BACKA 866:578 Humoreskgatan 1 2005 0 413 0 2872 875 0
Skalltorp BACKA 104:2 Lisa Sass Gata 10 1971 0 2851 0 1926 606 0
Skalltorp BACKA104:3 Lisa Sass Gata 18 1971 2867 538 101 25229 4130 1247
Skalltorp BACKA 104:4 Lisa Sass Gata 16 1976 2740 710 94 24151 3818 1224
Skélltorp BACKA 104:5 Lisa Sass Gata 14 1971 2740 785 96 21200 3989 1246
Summa 64851 7103 1159 496 702 71118
999990100 Parkeringsfast. distrikt 1 0 0 0 13102 2988 0
999990200 Parkeringsfast. distrikt 2 0 0 0 4450 2063 0
999990300 Parkeringsfast. distrikt 3 0 0 0 3577 3770 0
999990400 Parkeringsfast. distrikt 4 0 0 0 8622 4245 0
999990500 Parkeringsfast. distrikt 5 0 0 0 9820 3059 0
999990700 Parkeringsfast. distrikt 7 0 150 0 6160 2098 0
TOTAL SUMMA 96988 22909 13413680 1525124
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Bostadsbolagets
distrikt och omraden

© Nordvastra Hisingen

Sodra Biskopsgarden
Norra Biskopsgarden

Lansmansgdrden
Svartedalen

Amhult Tradgérdsstad

Ostra Anghagen
Summa

1086 lagenheter
1239 lagenheter
667 lagenheter
355 lagenheter
300 lagenheter
30 lagenheter
3677 ldgenheter

© Centrala Hisingen

Slatta Damm
Kyrkbyn
Kvillebacken
Brunnsbo

Tuve

Backadalen
Ramberget
Rambergsstaden

45 lagenheter
676 lagenheter
161 lagenheter
868 lagenheter
842 lagenheter
291 lagenheter
603 lagenheter
312 lagenheter

Lindholmens boférening 60 lagenheter

Lindholmen
Eriksberg
Summa

Vaster
Hogsbo
Jarnbrott
Vastra Jarnbrott
Majviken
Tynnered
Majorna
Onneredshagen
Summa

O Centrala stan

Guldheden
Guldhedscentrum 1
Guldhedscentrum 2
Spejaren

Landala 2

Landala 1

Haga

Vastra Nordstaden
Kungshéjd
Vasastaden

Oster om Heden
Summa

O Oster

96

Torpa
Kortedala
Robertshdjd
Ostra Torpa
Summa

Nordost
Hammarkullen
Rannebergen
Summa

Totalt
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67 lagenheter
591 lagenheter
4516 ldgenheter

539 lagenheter
492 lagenheter
1285 lagenheter
371 lagenheter
694 lagenheter
525 lagenheter
40 lagenheter
3946 Idgenheter

948 lagenheter
43 lagenheter
213 lagenheter
103 lagenheter
52 lagenheter
1045 lagenheter
623 lagenheter
368 lagenheter
117 lagenheter
184 lagenheter
491 lagenheter
4187 ldgenheter

603 lagenheter
1920 lagenheter
709 lagenheter
410 lagenheter
3642 Idgenheter

1341 lagenheter
1600 lagenheter
2941 Idgenheter

22909 lagenheter
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Bostadsbolagets distriktsinformation

Centrala stan Centrum, Majorna-Linné
4187 lagenheter

Centrala Hisingen Lundby, Norra Hisingen
4516 lagenheter

Vaster Vastra Goteborg, Askim-Frélunda-Hogsbo,

3946 lagenheter WCISER s

OSter Orgryte-Harlanda, Ostra Géteborg
3642 lagenheter

Nordvastra Vastra Hisingen
Hisingen
3677 lagenheter

Nordost Angered
2941 lagenheter
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Typ av bebyggelse Ogonblick fran 2011

Bebyggelsen spanner dver en lang tidsperiod Hagas kaponjarer bestar av barn som samverkar med
och omfattar byggnadminnesmarkta personalen for att lara sig ta vara pa och halla ordning
kvarter, 1950-talsomraden, miljonprograms- i sitt bostadsomrade.

bebyggelse och modern nyfunkis.

Bestandet varierar fran enkla minildgenheter Uthyrningen av Bostadsbolagets forsta rokfria hus har
for studenter till bostader for den storre paborjats och intresset &r stort.

familjen. Under senare ar har foretagets

nybyggnation koncentrerats har, vilket

inneburit ett stort tillskott av moderna

lagenheter.

Det stora omradet Tynnered byggdes pa Next Step Living ar ett boende med gemenskap i
1960-talet, liksom stora delar av Majorna. fokus. Hyresgdster i 300 ldgenheter ges tillgang till
Distriktet har dven en stor andel 1950- bade service och lokaler for gemenskap, bland annat
talshus. Majviken har omvandlats till ett filmkvallar och vilrum med unikt solljus.

livsstilsboende baserat pa gemenskap.

Distriktet har Bostadsbolagets forst byggda Stort kalas for alla barn i Kortedala pé internationella
omrade —Torpa. En stor del av bestandet ar barndagen.

frdn 1950- och 1960-talen och omradena ar

typiska for sin tidsperiod.

Sodra Biskopsgdrden utformades av kanda I maj invigdes Vaderleken, en naridrottsplats och
arkitekter som Lars Agren och Hans Zimdahl. motesplats mitt i Norra Biskopsgarden.

Norra Biskopsgardens bebyggelse utgors av Kamerabevakningen som installerades 2010 har gett
atta sammanhallina gardar av trevanings goda resultat och bidragit till 6kad trygghet.
tegelhus. Inom distriktet finns dven Amhult

Tradgardsstad.

Bostadsomradena byggdes pa 1960- och Sommarvardar aktiverade 50—70 barn under dag- och
1970-talen och merparten av lagenheterna kvallstid under sommaren, vilket var en stor succé.
finns i miljonprogramshus. Distriktet praglas Elever fran HDK har tagit fram mobelprototyper som
avvacker natur relativt [angt fran stads- nu testas hos boende. Samarbete med Stiftelsen
kdrnan, men med god tillgang till Laxhjalpen som ger elever pa Hammarkullsskolan
kommunikationer. kostnadsfri, kontinuerlig laxhjalp.
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