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En hallbar framtid for vara barn

Bostadsbolaget ska bli det mest barnvanliga bostadsforetaget
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Bostadsbolagets arsredovisning

2010

Som allmannyttigt bostadsforetag arbetar vi med sa
mycket mer an fastighetsforvaltning. Samtidigt som
vi tar tillvara vara erfarenheter samverkar vi med
hyresgaster och samarbetspartners for att utveckla
och modernisera allmannyttan. Det ar ett arbete som
sker pa manga nivaer inom manga omraden. En liten
del av det arbetet far du som lasare ta del avidenna
arsredovisning.

For oss pa Bostadsbolaget handlar mycket om
kommunikation. Varje dag for vi dialoger med vara
intressenter och vi forsoker alltid att ge basta mojliga
information till hyresgaster och andra grupper.
Arsredovisningen &r en dterkommande produkt som
vi stravar efter att utveckla fran ar till &r. Forutom en
verksamhetsbeskrivande del innefattar drsredovis-
ningen precis som forra dret en sammanfattande
hallbarhetsredovisning som beskriver var paverkan pa
miljo, samhalle och manniskor. Givetvis hittar du har
ocksa den traditionella ekonomiska redovisningen.

Under 2010 gav vi pa Bostadsbolaget oss sjalva en
utmaning — vi ska bli det basta bostadsbolaget for
barn till 2012. Som bostadsforetag har vi som upp-
gift att erbjuda vara hyresgéster ett bra, tryggt och
bekvamt boende. Detta galler saval unga som gamla
hyresgaster. For att uppnd vart mal kommer vi att
erbjuda allt fran kreativa och bra utemiljoer till
sommarjobb och mentorer. Genom att satsa pa
barnen bidrar vi till langsiktig samhallsnytta.
Samtidigt maste vara insatser sjalvklart praglas av
affarsnytta. Det gagnar alla, inte minst barnen.

Jag hoppas att du som lasare hittar det du soker i
arsredovisningen. Ar det ndgot du saknar eller vill
framfora ar du valkommen att kontakta oss pa
Bostadsbolaget.

Bertil Rignas, vd
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Bostadsbolaget
i korthet

Goteborgs stads bostadsaktiebolag
(Bostadsbolaget) ar ett av landets storsta allman-
nyttiga bostadsforetag med sina narmare 23 000
lagenheter. Bostadsbolaget har en personlig
relation med omkring 40 000 gbteborgare som
bor i ndgon av bolagets ldgenheter éver hela
Goteborg.

Personalen i den decentraliserade organisationen
kanner sina omraden val och kan ddrmed anpassa
verksamheten utifrdn de boendes dnskemal och
vad som kravs i varje specifikt omrade.

Nar Bostadsbolaget en gang startades efter
andra varldskrigets slut var det for att bygga bort
bostadsbrist och osunda miljder. Allmannyttan
har sedan dess genomgatt en mycket spannande
omvandling och Bostadsbolaget ar fortfarande en
viktig aktor som bidrar till Goteborgs utveckling.

Bostadsbolaget ingdr i Framtidenkoncernen som
ar helagd av Goteborgs Stad.
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Utover de sex distriktskontoren ar
Bostadsbolaget ocksa beldget pa
Engelbrektsgatan 69. Dar finns bland
annat bolagets vaxel som nas pa
031-731 50 00. Mer kontaktinformation
finns pa baksidan av arsredovisningen.
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Distrikt

Centrala
Hisingen
4 457 lagenheter

Centrala stan
4186 lagenheter

Nordost
2941 lagenheter

Nordvastra
Hisingen
3677 lagenheter

Vaster
3942 lagenheter

Oster
3642 lagenheter




* Stadsdelsindelningen avser 2010. Den nya indelningen tridde i kraft 1 januari 2011.

Stadsdelar och omraden*

Typ av bebyggelse

Typ av bostader

Andel av
hyresintakter (%)

Omradena Eriksberg, Lindholmen,
Backadalen, Brunnsbo, Ramberget,
Kvillebacken, Kyrkbyn, Slatta
Damm och Tuve, som ligger i
stadsdelarna Lundby, Backa och
Tuve-Save.

Omradena Guldheden, Landala,
Vasastan, Kungshojd, Vastra
Nordstan, Oster om Heden, Haga
och kvarteret Spejaren vid
Slottsskogen. Dessa omraden
ligger i stadsdelarna Centrum
och Linnéstaden.

Omradena Hammarkullen
Sandeslatt och Rannebergen.
Distriktets omraden finnsi
stadsdelarna Larjedalen och
Gunnared.

Omradena Sodra och Norra
Biskopsgdrden, Linsmansgarden,
Svartedalen, Amhult Tradgards-
stad och Ostra Anghagen.
Omradena fordelar sig dver
stadsdelarna Biskopsgarden och
Torslanda.

Omradena Jarnbrott,
Kungsladugard, Majorna,
Majviken, Tynnered, Vastra
Jarnbrott och Onneredshagen i
stadsdelarna Majorna, Frolunda
och Tynnered.

Omradena Kortedala, Torpa,
Ostra Torpa och Robertshojd.
Dessa ligger i stadsdelarna
Kortedala och Harlanda.

Distriktet har fatt ett stort tillskott av
bostader, eftersom det ar har som
foretagets nybyggnation skett pa senare
ar.Under 2011 startas ytterligare
projekt i Vastra Eriksberg.

Bebyggelsen spanner dver en stor
tidsperiod och omfattar byggnads-
minnesmarkta kvarter, 1950-
talsomraden, miljonprograms-
bebyggelse och modern nyfunkis.

Bostadsomradena i de norddstra
stadsdelarna byggdes som manga
omraden pa 1960- och 1970-talen i
vacker natur relativt Iangt fran stads-
kdrnan men med god tillgang till
kommunikationer.

Sddra Biskopsgdrden utformades av
kanda arkitekter som Lars Agren och
Hans Zimdahl. Bolagets omrade i Norra
Biskopsgarden utgors av atta samman-
hallna gardar av trevanings tegelhus.
Inom distriktet finns aven Amhult
Tradgardsstad.

Det stora omradet Tynnered ar byggt pa
1960-talet, liksom stora delar av
bestandet i Majorna. Distriktet har dven
en stor andel 1950-talshus.

Distriktet har Bostadsbolagets forst
byggda omrade — Torpa. En stor del av
det 6vriga bestandet i distriktet ar fran
1950- och 1960-talen och omradena ar
typiska for sin tidsperiod.

Inom distriktets varierande
bestand finns lagenheter av
alla storlekar och for alla
behov. Allt fran enkla
minilagenheter for
studenter till bostader for
den storre familjen.

Eftersom hustyperna ar av
sa skiftande karaktar finns
har den storsta variationen
med alla storlekar pa
lagenheter och allt fran
sekelskiftesvaningar till
moderna nybyggda
bostader.

Merparten av distriktets
lagenheter finns i miljon-
programshus. Hammarkullen
har under aret fatt ett nytt
ansikte med sina nya
energibesparande fasader.

Stora delar av bestandet
domineras av trerums-
lagenheter, men exempelvis
Norra Biskopsgarden har en
befolkning dar behoven av
stora lagenheter okar.

Det tidigare kollektivhuset i
Majorna —Majviken — har
under dret omvandlats till
ett livsstilsboende baserat
pa gemenskap i boendet.
Arbetet fortsatter under
2011.

Lagenheternaidessa
omraden domineras av
mindre lagenheter. De
utformades for att rymma
en tvabarnsfamilj, men idag
bor det bara enellertva
personer i manga av dessa
lagenheter.
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2010 pa en minut

Barnvanligaste bostadsbolaget

Bostadsbolaget ska bli det mest barnvanliga bostadsforetaget till
2012. Flera stora satsningar pabdrjades under aret och manga ska
fordjupas under kommande ar. Ambitionen kommer att visualiseras
genom aktiviteter for hyresgaster, medarbetares arbetssatt och i
boendemiljoer.

Nya badrum och fasader

Under 2010 har flera stora ombyggnadsprojekt genomforts.
Bland annat badrumsrenoveringar i Ostra Torpa och fasadbyten i
Hammarkullen, Guldheden och Jarnbrott. Sodra Biskopsgarden
genomgar en totalupprustning.

Bredband till alla

Ett koncerngemensamt projekt i syfte att erbjuda hyresgaster ett
Oppet fibernat i bolagets omraden pagar. Projektet ska vara klart 2012
och under aret har Rannebergen, Hammarkullen och Véster fatt mark-
och fastighetsnat.

Next Step Living

Boendekonceptet Next Step Living invigdes i Majviken under hosten
2010. Dér erbjuds hyresgésterna bland annat tillgang till gemensamma
lokaler, en Next Step-vard och utokade servicemdjligheter.

Nya bostader

Nybyggnationen i Vastra Eriksberg fortsatter. Under 2010 blev 193
nyproducerade lagenheter inflyttade. 140 av dessa producerades pa
Stapelbadden och 44 i Akterhuset. Projekt Dockhuset med 86 lagenheter

i tva byggnader paborjades. Ett av dessa hus kommer att rymma
Bostadsbolagets forsta helt rokfria ldgenheter. | vastra Goteborg paborjades
projektet Prismahuset och de 38 lagenheterna beraknas vara klara for
inflyttning 2012.

Hyresforhandling
Hyresforhandlingarna for 2010 resulterade i en hyreshojning pa
arsbasis pa 1,0 procent i snitt.

Stort fastighetsunderhall

Under aret har Bostadsbolaget underhallit sina fastigheter for 320
miljoner kronor. Bostadsbolaget har ocksa investerat 461 miljoner
kronor i sina fastigheter. Totalt sett har bolaget forbattrat sina fastig-
heter med 781 miljoner kronor.

| oo | 000 ] 2008

Hyresintakter, Mkr 1405 1380 1320
Driftoverskott, Mkr 442 438 445
Resultat efter finansnetto, Mkr 3 4 40
Justerad soliditet, % 49,3 48,4 46,8
Fastighetsagarbetyg 71 70 70
Medelantal anstallda 261 266 269
Antal lagenheter 22845 22 652 22579
Investeringar, Mkr 461 334 517

e
Overskott for fortsatt utveckling
Driftéverskott (Mkr)
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Bostadsbolaget genererar stabila dver-
skott. Dessa aterinvesteras till storsta
deleniverksamheten och kommer dar-
med hyresgasterna tillgodo.

Stark finansiell stallning

Justerad soliditet (%)
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Soliditeten ar ett matt pa
Bostadsbolagets finansiella stallning.
Finansiell styrka innebar handlings-
frihet och gér det méjligt for
Bostadsbolaget att utveckla
fastighetsbestandet.

Stabilt sedan 2005
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80
70
60
50
40
30
20
10

71 70 70

2010 2009 2008
Fastighetsagarbetyget ar ett matt

pa hur néjda hyresgasterna ar med
Bostadsbolaget som fastighetsagare.
2010 steg betyget ytterligare, fran en
redan hog niva.
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VD HAR ORDET

“Vi dr overtygade om att
barnen sjdlva dr de som dr

bdst pd att berdtta for oss
vad vi ska satsa pd. ”

Tillsammans arbetar vi for framtiden

Ett av fundamenten i var verksamhet ar hyresgdsternas
inflytande dver sitt boende. Vad kan da starka oss mer @n nar de
boende ger oss det hogsta betyget ndgonsin i den arliga kund-
matningen!

Viaroerhort stolta, men samtidigt mycket 6dmjuka infor den
utmaning det samtidigt innebar att fa sa hoga betyg pa alla
omraden. Nu galler det att fortsatta arbeta for att hyresgésterna
i allavaranarmare 23 000 ldgenheter ska fortsatta att tycka att
vi gor ett bra jobb. Varje dag.

Det personliga bostadsbolaget
De verkliga hjaltarna och framgangsfaktorerna ar var personal.
Personal som skapar positiva moten med vara hyresgaster och
har respekt infor det ansvar det innebar att forvalta hus dar
manniskor bor. Samtidigt ar de medvetna om att de forvaltar
stora varden i vara fastigheter for alla medborgare i Goteborg.
Att varda bade manskliga och ekonomiska varden &r pussel-
bitari samma helhet. Langsiktigt hallbar fastighetsforvaltning
kraver att vi agerar klokt och ansvarsfullt och att vi hushallar
med vara ekonomiska och ekologiska resurser, samtidigt som vi
ger forutsattningar att leva ett gott livivara omraden. Vi vill
ocksa erbjuda en god arbetsmiljo. Om detta kan du ldsa merii
hallbarhetsredovisningen langre fram i denna arsredovisning.

Boendekomfort och sckrade viirden

| det sammanhanget kanner jag en stor tillfredsstallelse nar jag
kan konstatera att vi ytterligare ett ar haft mojlighet att satta in
stora belopp pa underhdll av vara fastigheter. Mer &n 320 miljoner
kronor har vi satsat i vara befintliga hus.

Idag fokuserar diskussionen i branschen ofta pa miljon-
programsomraden, men vi som har stora bestand byggda pa
1950-talen vet att dar ligger en annu stérre utmaning. Framfor
allt nar det galler energieffektivisering och boendekomfort som
ska balanseras mot bevarandekrav pa husens exteriorer.
50-talshusen har dessutom stora behov av badrumsrenove-
ringar, som vi arbetar intensivt med.

BOSTADSBOLAGETS ARSREDOVISNING 2010

Barnviinligaste bostadsféretaget
Under 2010 pabdrjade vivart arbete for att bli det mest barn-
vanliga bostadsforetaget till 2012. Arbetet for att nd det malet
har gatt framat pa manga fronter. Var vana trogen har vi
involverat ett stort antal medarbetare i flera projekt som be-
handlat allt fran den fysiska miljon i vara omraden till planering
av lovaktiviteter och ett mentorprogram for ungdomarivara
omraden.

Var utgangspunkt i detta arbete ar en positiv, forebyggande
syn och att utgd fran barnens perspektiv. Det har ar inget till-
falligt projekt, utan ett synsatt som vi vill ska genomsyra allt



VD HAR ORDET

vart arbete. Vi ar évertygade om att barnen sjalva ar de som ar
bast pa att beratta for oss vad vi ska satsa pa. Darfor har vi
bland annat en ungdomspanel, dialogméten med barnivara
omraden och vi har ocksa genomfort en ungdomsbarometer.

Minskad trygghet

Det fanns ocksa mindre positiva inslag under aret. Vi kan natur-
ligtvis inte undga att paverkas av de handelser som drabbat var
koncern och hela var bransch nar oegentligheter dykt upp. Aven
om vart foretag inte drabbats direkt, drar vi lardom av det
intraffade och arbetar an mer fokuserat pa forbattrade rutiner
och dnnu tydligare riktlinjer. Vart arbete med varderingar starks
och vi har infort etiska riktlinjer for vara leverantorer.

Nagot annat som mera direkt pdverkar vara hyresgaster, och
som jag tycker ar trakigt, dr att den upplevda tryggheten for-
samras. Detta trots intensivt arbete tillsammans med andra
aktorer ivara omraden. Ett stort steg togs nar vi som forsta
bostadsforetag fick tillstand till kameradvervakning i bostads-
omradet Norra Biskopsgarden. Kameradvervakning ute i
omradena star inte 6verst pa var dnskelista men det efter-
frédgades sa starkt av vara hyresgaster att vi naturligtvis vill
prova vilken effekt det har. Vi kommer att fortsatta arbeta med
andra trygghetsskapande atgarder parallellt med kameradver-
vakningen och noga utvardera resultatet.

God produktion av nya bostdder

Vi har haft nya byggprojekt igdng i flera ar och 2010 var inget
undantag. Stapelbaddens tredje etapp och Akterhuset — bada
projekten i Vastra Eriksberg — gar mot sluttampen och sista
inflyttning sker i bérjan av 2011. Nu star nya omraden pa tur
och vi har ett arbetssatt som sakerstaller att vi kan bidra till att
tillféra nya bostader i Goteborg i god takt.

Utveckling av hyresritten

| september invigdes Bostadsbolagets forsta livsstilsboende. Ett
koncept som baserar sig pa mangder av intervjuer, studier av
boendekoncept utomlands och vara egna erfarenheter. Det som

fran borjan planerades som ett seniorboende blev ett koncept
som bygger pd gemenskap och aktiviteter —det forsta i sitt slag
i hyresrattsform. Intressen och livsstil forenar snarare an alder.
Konceptet omfattar omkring 300 lagenheter i ett hus i Majorna.
Ett hus som byggdes redan 1964 som ett kollektivhus men som
nu fatt nytt livoch genomgar en spdnnande utveckling.

Fortsatt god ekonomi

Att folja den ekonomiska utvecklingen i bolaget under aret har
varit mycket spannande. 2010 var ett extremt kallt ar, bade i
borjan och i slutet. Jamfort med foregaende ar har vara varme-
kostnader dkat med nastan 30 miljoner kronor. December
manad 2010 var den kallaste decembermdnaden i Géteborg pa
dver 100 ar.

Nu da vi stangt bockerna fér 2010 kan jag konstatera att vi
redovisar en vinst som ligger i niva med budget och prognos.
Det tycker jag ar fantastiskt bra och jag ar mycket n6jd med
resultatet. Att ha kontroll 6ver var ekonomi ér en forutsattning
for att kunna bedriva en effektiv fastighetsforvaltning.

Bertil Rignas, vd

99 De verkliga hjdltarna och
framgdngsfaktorerna dr
vdr personal. 39
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Bostadsbolagets
ledstjarnor

Medarbetarna i Bostadsbolaget arbetar dagligen for att
skapa kundnytta. Arbetet vilar pa ett fundament som i lika
hog grad utgdr fran agaren Goteborgs Stads mal med
verksamheten som fran bolagets vardegrund.
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Affarsidé

Bostadsbolaget erbjuder bostader och lokaler i
ett attraktivt fastighetsbestand med marknads-
massig och konkurrenskraftig hyressattning.

Vision
Bostadsbolaget ska vara den ledande hyres-

varden i Goteborg som utvecklar framtidens
boende och moderniserar allmédnnyttan i Sverige.

Mal och styrning

Bostadsbolaget foljer upp och redovisar
verksamheten utifrdn ett balanserat styrkort.
Kommunens prioriterade mal med anknytning
till bolagets verksamhet &r ocksa en viktig faktor.

Varderingar

Bostadsbolaget

- utmanar gamla synsatt pa allménnyttan

- ar engagerat, visar respekt och omtanksamhet

- grundar beslut och arbetssatt i langsiktigt tinkande
- kannetecknas av gladje och gemenskap

Strategier

Bostadsbolagets ledning och styrelse har fattat
beslut om vilka fyra 6vergripande strategier som
ska styra verksamheten fram till ar 2012.

BOSTADSBOLAGETS LEDSTJARNOR

Bostadsbolagets fastighetsforvaltning utgar fran
hyresgasternas behov. Det kraver dialog med hyres-
gasterna och goda kunskaper om fastighetsforvalt-
ning ur ett tekniskt och ekonomiskt perspektiv for att
sakra fastigheternas langsiktiga varde.

For att na visionens alla delar kravs att den dagliga
forvaltningen far ett hogt betyg av hyresgasterna.
Men man maste ocksa lyfta blicken for att se till
behov som ligger langre fram och utveckla boenden
for nya kravien forandrad framtid.

Det balanserade styrkortets fyra perspektiv —
hyresgaster, medarbetare, verksamhet och ekonomi
—maste alla uppfyllas for att det 6vergripande
malet ska anses ha ndtts. Narmare beskrivning av
kommunens mal och de fyra perspektiven, se
sidorna 6-8.

Tillsammans har medarbetarna utarbetat den
vardegrund som utgor fundamentet for den dagliga
verksamheten. Den omfattar saval relationer mellan
medarbetare, hyresgaster och omvarld som synen
pa utveckling och forhaliningssatt till den gemen-
samma miljon.

De fyra strategierna beskriver hur foretaget ska
arbeta med sin fastighetsstruktur, hur verksamheten
och bostdderna ska anpassas efter kraven pd fram-
tidens boende, hur affarsmassighet ska vara en
ledstjarna for att sakra fastigheternas langsiktiga
varde samt hur Bostadsbolaget ska arbeta for en
langsiktigt hallbar fastighetsforvaltning. De fyra
strategierna beskrivs narmare pa sidan 9.

BOSTADSBOLAGETS ARSREDOVISNING 2010



BOSTADSBOLAGETS LEDSTJARNOR

Kommunfullmaktiges prioriterade mal 2010
med anknytning till bolagets verksamhet

Kommunfullmaktiges

prioriterade mal 2010

Bostadsbolagets atgarder

Mal fér 2011

Den ekologiska dimensionen

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

Information till hyresgaster och anstéllda att transporter ska
ske pa ett miljovanligt satt. Sparvagnskort samt majlighet att
kopa biljett pa kollektivtrafiken via mobilen finns for
personalen. Alla anstallda kan ldna cykel eller miljobil vid
arbetsresor. Bilpooler for hyresgaster har startats i nagra

Den ekonomiska dimensionen

Ménga manniskor soker bostad,
darfor ska det byggas 1 500 nya
bostader under 2010.

Den sociala dimensionen

Unga manniskor behover en bra
kunskapsgrund, darfor ska
andelen elever med godkanda
betyg oka.

Aldre géteborgare behéver
mansklig samvaro, darfor ska
dldres mojligheter att vistas ute
och deltaisociala aktiviteter 6ka.

Ménga manniskor med psykiska
funktionsnedsattningar saknar
idag arbete och bostad, darfor ska
antalet fullvardiga bostader och
mojligheten till meningsfull
sysselsattning 6ka.

Andelen ungdomar i Goteborg
som engagerar sig i foreningslivet
och blir ledare ska 6ka.

Goteborgarna vill ha enren och
trygg stad, darfor ska nedskrap-
ningen i Goteborg minska.

| Vastra Eriksberg har 184 ldgenheter inflyttats och mark har
forvarvats for att bygga ytterligare 86 lagenheter. Byggnation
av 38 boenden i Prismahuset har paborjats. Bostadsbolaget
har tillsammans med andra aktdrer ansékt om markanvisning
for runt 10 000 nya bostader, varav bolagets andel ar cirka
6500 bostader. Detaljplanarbetet pagar for ungefar 390
lagenheter.

Bostadsbolaget erbjuder laxldsningslokaler i trangbodda
omraden och i Hammarkullen finns méjligheten att skapa ett
avskilt rum i lagenheten med hjalp av skjutdorrar.
Bostadsbolaget har dven langt framskridna planer pa att
erbjuda mentorskap till ungdomar.

Genomgang av samtliga utemiljéer har gjorts for att géra dem
attraktiva och tillgangliga for alla aldrar.

| de sarskilda seniorbostader bolaget tillhandahaller finns
fysiska forutsattningar for 6kad gemenskap. Bostadsbolaget
ger ocksa stod till gemensamma aktiviteter.

Bostadsbolagets koncept Next Step Living ér ett boende med
gemenskap i fokus, med tillgang till bade service och lokaler
for gemenskap. En fastighet med 300 lagenheter &r ombyggd
under 2010.

Via samarbetsavtalet med Fastighetskontoret tillhandahaller
bolaget bostader for manniskor som av olika skl star utanfor
den ordinarie bostadsmarknaden.

Bostadsbolaget samarbetade ocksa med Utegruppen, dar
psykiskt funktionshindrade ungdomar arbetar med utemiljon.
Under aret sysselsattes ungdomarna i projekt styrda av
Arbetsformedlingen och Bostadsbolaget ser dver mojlig-
heterna till kommande samarbete.

Genom den nystartade Ungdomspanelen 6kar Bostadsbolaget
kunskapen om hur unga sjalva vill engagera sig.

Snyggtprojektet innebar en vackrare, renare och tryggare
utemiljo i Bostadsbolagets omraden. Man satsar pa tryggare
utemiljoer utifran barn och ungas perspektiv. | Haga har
barngruppen Hagas kaponjarer startats. Gruppen samverkar
med distriktets personal och lar sig ta vara pa och halla
ordning i sitt bostadsomrade.

BOSTADSBOLAGETS ARSREDOVISNING 2010

Arbetet med information och underlatta for
anstallda och hyresgaster att resa kollektivt
och med cykel kommer att fortga under
2011.

Under 2011 kommer byggnation av
Dockhuset att paborjas och Prisma
fortsatta, sammanlagt 124 ldgenheter.
Bostadsbolaget fortsdtter utveckla nya
projektidéer och anséka om fler mark-
anvisningar.

Bostadsbolaget startade 2010 en stor
satsning pa barn och unga. Malet ar att
skapa boendemiljéer som ger en god grund
for barn att fa en bra start i livet. En mangd
delprojekt har startats och arbetet kommer
attintensifieras under 2011, med bland
annat mentorskap och fler motesplatser.

| Bostadsbolagets koncept Next Step Living
utgar man fran bland annat dldres 6nskemal
om ett boende med gemenskap i fokus.
Ombyggnationen under 2010 kommer att
utvdrderas for att darefter vidareutvecklas.
Bostadsbolaget har fatt fortroende fran
kommunen att projektleda ett av flera
projekt for 6kat kvarboende for dldre inom
ramen for beviljade medel fran Hjalpmedels-
institutet.

Bostadsbolaget har avtal med Fastighets-
kontoret, det sa kallade F100, och lamnar
darigenom lagenheter for dessa behov.

Dialog med ungdomar genom Ungdoms-
panelen fortsatter.

Snyggtprojektet pagar ocksd 2011 och
innebar att skapa en vackrare, renare och
tryggare utemiljo i Bostadsbolagets
bostadsomraden. | Bostadsbolagets
barnsatsning ingdr ocksa ett arbete for
tryggare utemiljoer utifran barn och ungas
perspektiv, dar projektering ska ske 2011.



Kommunfullmaktiges

prioriterade mal 2010

Bostadsbolagets atgarder

BOSTADSBOLAGETS LEDSTJARNOR

Mal fér 2011

Personal

Den normala anstallnings-
formen i Géteborg ar heltid och
tillsvidareanstallning, darfor ska
ofrivilligt deltidsanstallda inte
férekomma.

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

Ofrivillig deltidsanstalining forekommer inte inom
Bostadsbolaget.

Bostadsbolaget arbetar for att framja de olika mangfalderna som
finns och fér en jamnare férdelning mellan man och kvinnor vid
rekrytering. Dock ar alltid kompetens den mest avgorande faktorn
vid rekrytering. Bostadsbolaget deltar i sarskilda sysselsattnings-
projekt for Idngtidsarbetslésa och for hyresgasters barn.
Bostadsbolaget samarbetar daven med de olika stadsdels-
namnderna genom att bidra med praktikplatser.

Jamstalldhet, mangfald och integration

For att omsatta kunskap till
handling ska férvaltnings- och
bolagsledningars samt 6vriga
chefers och nyckelpersoners
kunskaper i genusfragor 6ka.

Alla medarbetare informeras om mangfaldsarbetets betydelse
genom exempelvis arbetsplatstraffar och ledarskapsutbildningen.
Inga krankningar pa grund av kon eller ovalkomna upptradande
grundade pa sexuell natur far forekomma och cheferna ar
utbildade i att hantera sexuella och andra trakasserier.

Miljéarbete och klimatanpassning

Eleffektiviteten ska oka.

Forbrukningen av fossila
branslen ska minska.

Arbete pagar med att férhandla bort el som ingér i hyran for de
fatal ligenheter som fortfarande har kollektiv el. Oversyn och
injustering av ventilationsutrustning pagar samt till exempel
narvarostyrd belysning. Hyresgésterna far information via
hemsida och hyresgasttidning. BoVist-utrustning i allt fler
lagenheter 6kar medvetenheten om klimatpéverkan. Ett av husen
pa Stapelbadden etapp 3 har byggts som ett passivhus och
Akterhuset som ett lagenergihus.

Bostadsbolagets fastigheter ar uppvarmda med fjarrvarme.
Bolaget har infort effektreglering och anvander "grén el”. Under
2010 fardigstalldes ett Iagenergihus och inflyttning skedde i
Bostadsbolagets forsta passivhus. Alla gasspisar ar avvecklade.

Férekommer inte inom Bostadsbolaget.

Bostadsbolaget ska tillvarata och utveckla
varje medarbetares kompetens och
kvalitet. Alla medarbetare ska ges samma
méjlighet att utveckla sin kompetens.
Genom det koncerngemensamma
ledarprogrammet forsakrar man sig om
ett bestaende ledarskap av hog kvalitet.
Bostadsbolaget ska strategiskt arbeta med
att sdkerstalla ledarforsérjningen inom
bolaget. Detta sker genom att identifiera
tankbara ledare bland foretagets
anstallda.

Utgar som av kommunfullmaktige
prioriterat mal 2011.

Utvardering av passivhuset och
lagenergihuset kommer ske och all
nybyggnation sker enligt kommunens
direktivom miljéanpassat boende.

All kopt el ar och kommer fortsatta vara
"gronel”.

BOSTADSBOLAGETS ARSREDOVISNING 2010 7
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Tydliga mal i balans

Bostadsbolaget satter arliga mal for verksamheten i fyra perspektiv. Samtliga maste uppfyllas for att det
6vergripande malet ska anses ha natts. Att malen balanseras mot varandra gér detta till ett bra verktyg for
att sammanviga bade hyresgésters och medarbetares krav med n6dvandiga ekonomiska utfall.

Hyresgastperspektivet

Bostadsbolaget har, liksom de 6vriga foretagen i N&jd Boendeindex NBI (%)

Framtidenkoncernen, under drygt tio ar genom- Fmal W utfall
fort en arlig enkatundersokning bland omkring 20
halften av hyresgasterna. Resultaten ger mojlig- 009 67

het till uppféljning och planering av strategiska
beslut.

Resultatet presenteras bland annat i ett total-
betyg pa den dagliga serviceleveransen —
Fastighetsdgarbetyg (FB) —och sammanstalls
ocksa i ett betyg pa den totala boendemiljon
(N6jd Boendeindex) som byggs upp av Fastighets-

60

agarbetyget samt 6vriga boendefaktorer som 2011 2010 2009

exempelvis ndrhet till service och kollektivtrafik.
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Medarbetarperspektivet

En utvecklande arbetsplats med medarbetare som trivs lagger grunden for
en god service och ett affarsmassigt agerande.

Sjukfranvaron ar en viktig parameter nar man stravar mot den goda
arbetsplatsen. Ett aktivt arbete sker for att halla sjukfranvaron pa en sd lag
niva som mojligt.

Medarbetarnas syn pa Bostadsbolaget har under flera dr matts i en med-
arbetarenkdt. Under 2010 arbetades enkaten om och ingen undersokning
genomfordes.

Sjukfranvaro (%)
W Mal W Utfall

o r N W A U O N ®

2011 2010 2009

Verksamhetsperspektivet Inflytande (%)

Nya inflyttade ldgenheter (Antal)

Fjarrvarme +El (kwh/m2)

mMsl W Utfall WMl HUtfall WMl M Utfall

Den faktor som virderas hogst for hyresgast- 80 200 197193 200
ernas trivsel och som har stérst betydelse for 70l B L9 67 &7 175 195
Fastighetsdgarbetyget ar hyresgdstens mojlig- 60 150 190
het till inflytande. Att ha en hyresvard som 50 125 185
lyssnar och tar hdnsyn till de egna synpunk- 40 100 180 179 179
terna. Darfor mater och féljer Bostadsbolaget 30 75 175
kontinuerligt inflytandebetyget. 20 50 170

Samtidigt foljs andra faktorer upp som 10 5 165
bolaget kan paverka och som &r vasentliga for o o
verksamheten, frimst miljgindikatorer. 2011 2010 2009 2011 2010 2009 2011 2010 2009

Eftersom faktorerna som hittills matts
omprovats inom Framtidenkoncernen under
aret kan inga resultat redovisas for 2010.

N

Ekonomiperspektivet

Ekonomiperspektivet utgor en effekt av atgarder Bostadsbolaget vidtar i de
ovriga tre perspektiven.

Att ha en god ekonomisom éri balans ar en férutsattning for att kunna
vidta de atgarder Bostadsbolaget vill. Det kan galla underhall och investe-
ringar i fastigheter samt att pa olika satt kunna vidareutveckla bolaget.
Exempelvis genom nya boendekoncept som Next Step Living, satsning pa
hyresgasters barn eller féretagets utvecklingsomraden.

Det &rocksa viktigt att bolaget lyckas leverera det resultatkrav som
agaren kréver, saval fastighetsresultat som underhall per kvadratmeter.

Fastighetsresultat (Mkr)
Exklusive utokat planerat underhdll

W Budget 7 Prognos 3 M Utfall
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Visste du att...

Bostadsbolaget

arbetar for att
utveckla allmdn-
nyttan i Sverige.

Bostadsbolagets framgangsfaktorer
— strategier styr verksamheten

Det malmedvetna arbetet for att utveckla framtidens boende och modernisera allmannyttan
kraver tydliga strategier. | ett femarigt maldokument har styrelsen dragit upp ramarna for
arbetet och formulerat de 6vergripande strategierna for Bostadsbolagets arbete fram till 2012.
De fyra strategiska fragorna beskriver de framgangsfaktorer som star i fokus for bolagets arbete.

Utveckla fastighetsstrukturen

Syftet ar att fa ett fastighetsbestand som ar attraktivt att bo i
och som starker foretagets driftsekonomi pa lang sikt. Det
innebar att bygga bostader i omraden som har behov av fler
hyresratter.

Underhall av befintliga bostader utgor en viktig bestandsdel i
arbetet for en god fastighetsstruktur. Dar ingar bade forbatt-
rade klimatskal och ombyggnad och standardforbattringar i kok
och badrum mot en hyreshdjning.

Verksamhet och bostader ska anpassas efter kraven
pa framtidens boende

Att Bostadsbolaget alltid har ett attraktivt bestand for alla mal-
grupper, saval i hog- som i lagkonjunktur, &r bade ett mal och en
tydlig framgangsfaktor.

Arbetet med att erbjuda boendekoncept som Next Step
Living som invigdes i Majviken i september dr ett satt att
utveckla nya boendeformer. Dar gor Bostadsbolaget en insats
for att ge nya grupper tillgang till ett attraktivt livsstilsboende.
Samtidigt pagar arbetet for att alla bostadsomraden ska vara
trygga och trivsamma, oavsett var de ligger. Ett arbete vars
resultat ar starkt beroende av omvarldsfaktorer.

Utblick 2011

- Bostadsbolaget har projektidéer som omfattar fler an 6 500 nya
lagenheter. Arbetet intensifieras for att forverkliga flera av dessa
projekt och 6ka takten for att tillféra nya bostader i Goteborg.

« Under 2011 beraknas omkring 66 nya lagenheter inflyttas.

« Byggnation av Bostadsbolagets forsta helt rokfria hus paborjas i
projekt Dockhuset.

a Mer affarsmassiga
Bostadsbolaget ska standigt strava efter att oka affarsmassig-
heten for att sakra fastigheternas langsiktiga varde. Detta gors
genom att arbeta med forbattrings- och besparingsprojekt.
Den 22 juni fattade Riksdagen beslut om nya regler for
kommunala bostadsbolag. Enligt denna ska bolagen driva verk-
samheten enligt affarsmassiga principer med normala avkast-
ningskrav. Eftersom Bostadsbolaget och de dvriga bolagen i
Framtidenkoncernen hela tiden arbetat utifran affarsmassiga
grunder, vantas inte lagen fa nagra betydande konsekvenser for
den dagliga verksamheten.

n Langsiktigt hallbar fastighetsforvaltning
Bostadsbolagets verksamhet ska vara langsiktigt hallbar, saval
ur ekonomisk, miljomdassig som social synvinkel.

For bolaget innebar det bade att fortsatta med energieffek-
tivisering och minskning av anvandning av el, varme och vatten
samt att arbeta for att minska avfallsmangden. Har kravs
anpassningar av den egna verksamheten men ocksd samspel
med hyresgdsterna.

I samband med nybyggnation utvecklar Bostadsbolaget
kunskaper och metoder for livscykelanalyser (LCA).

+ Mentorprogram for ungdomar i Bostadsbolagets omraden
startas och fortsatt stor satsning pa sommarjobb fér ungdomar.

« Investeringar beraknas uppga till 6ver 500 miljoner kronor.

» Det ekonomiska resultatet efter finansnetto for 2011 ar beraknat
till nara fem miljoner kronor.

BOSTADSBOLAGETS ARSREDOVISNING 2010
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2010 kdnnetecknades av en kraftig ekonomisk ater-
hamtning med bland annat forbattrad arbetsmarknad
som foljd. Likasa tog byggbranschen ny fart under aret
och totalt fardigstalldes 1 843 lagenheter i Goteborg.
Under dret vaxte staden med cirka 7 000 innevanare
och efterfragan pa bostdder fortsatter att vara stor.
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Stark svensk utveckling
| en svag omvarld

MARKNAD OCH VERKSAMHET

Efter tva ar med fallande ekonomisk aktivitet och en finanskris bjod 2010 pa
en stark svensk dterhdmtning. Bruttonationalprodukten (BNP) 6kade med
drygt 5 procent och exporten 6kade kraftigt. Den positiva utvecklingen
gjorde att Riksbanken borjade hoja rantan, fran 0,25 procent vid arets

borjan till 1,25 procent vid drets slut.

Aterhdmtningen i utvecklade ekonomier ar fortfarande
beroende av stimulanser och rantenivaerna ar extremt ldga.
Prognoserna for nar centralbankerna i USA och euroomradet ska
paborja rantehdjningarna har flyttats fram till borjan av 2012.
Samtidigt har 2010 varit ett mycket turbulent ar for euro-
lander med stora statsskulder och budgetunderskott. Framst ar
det Grekland och Irland som inte klarat sina skulder pa egen
hand. Landerna inom EU har tillsammans med Internationella
valutafonden (IMF) stottat de tva landerna med véldiga stodlan.
Utan stod riskerar Europa att kastas in i en ny bankkris da
manga storbanker har stora fordringar pa saval stat som banker
i de utsatta landerna. For Sveriges del innebdr problemen i sédra
Europa en risk da var ekonomi ar mycket exportberoende.

Svenska bostads- och byggmarknaden

Under 1990-talets ekonomiska nedgang minskade byggandet i
Sverige kraftigt. Okande befolkning och en stor grupp unga,
fardiga att flytta hemifran, har under senare ar 6kat trycket pa
bostadsmarknaden. Sarskilt Sveriges storstadsomraden praglas
av stor efterfragan pa bostader.

Krisen 2008/2009 medforde en snabb nedgang i bygg-
branschen. Osékerhet om kommande prisutveckling och svarig-
heter pa ldnemarknaden ldg bakom nedgangen. Detta innebar
ocksd en avkylning av entreprenadpriserna under 2009.

Rantesdnkningar och tillgangen pa krediter gjorde att pris-
utvecklingen pa bostdder ater tog fart under 2010. Byggandet
har 6kat kraftigt och branschen ser redan flaskhalsar och brist
pa yrkeskunnig personal. Som foljd riskerar byggkostnaderna att
okaigen.

Risken att dven Sverige har alltfér hoga bostadspriser som
dessutom stiger snabbt har bidragit till Riksbankens
rantehdjningar.

Battre fart i vastsvensk exportindustri
Den vastsvenska fordonsindustrin har haft ett par mycket harda
ar. Under 2010 vande dock forsaljningen upp.

Darmed har ocksa arbetsmarknaden forbattrats. Mdnga som
varslades om uppsdgning dr nu dteranstdllda med battre hus-
hallsekonomi som foljd.

Utvecklingen av Goteborgs naringsliv fran industriinriktad till

Allt fler goteborgare (Antal invanare)
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Visste du att...

var sjdtte goteborgare

ar under 18 dr.

12

en mer diversifierad naringsstruktur pagar. Utvecklingen av
hogskoleutbildningar, tjanstesektorn och turistnaringen starker
stadens position.

Allt fler goteborgare

Goteborg har en positiv befolkningsutveckling och antalet
invanare 6kade under 2010 med cirka 7 000. Av detta stod fodelse-
6verskott och flyttnetto for ungefar lika stora delar. Den 1
november 2010 var 513 338 personer folkbokforda i Géteborg.

Varje ar flyttar cirka 30 000 manniskor till och nagot farre
frdn Goteborg. Vanligtvis har Goteborg ett svagt negativt flytt-
netto gentemot andra kommuner i Vastra Gétaland och ett
svagt positivt flyttnetto i forhallande till vriga landet. Det
storsta nettotillskottet (cirka 3 000) kommer fran utlandet.

Inflyttningen fran évriga landet kan framst forklaras med att
Goteborg ar en stor universitetsstad. Detta marks ocksa pa
aldersstrukturen. Goteborgarnas genomsnittsalder ar cirka 39
ar, jamfort med medelsvensken som ar 41 ar. Ytterligare en
faktor bakom den relativt Idga medeldldern ar fodelsedver-
skottet pa drygt 3000 barn.

Trots I1dg medelalder, manga studenter och fodelsedverskott
ligger Goteborg under riksgenomsnittet vad galler andelen
invanare som dr under 18 ar. Av gdteborgarna dr cirka 17 procent
under 18 ar, jamfort med ett riksgenomsnitt pa 20,6 procent.
Anledningen ar fraimst att manga barnfamiljer flyttar till
kranskommunerna.

Sammantaget innebar detta att efterfrdgan pa mindre
lagenheter ar stor. Om Goteborg ska behalla studenterna senare
i livet kravs dock attraktiva boendealternativ aven for unga
barnfamiljer. Detta ar en grupp som prioriteras av Géteborgs
Stad och dven av Bostadsbolaget, som under 2010 pabdrjade
flera stora projekt for barn och ungdomar. Dessa satsningar
kommer att forstarkas under kommande ar och gora
Bostadsbolaget och Goteborg mer attraktivt for barnfamiljer.

Framtidenkoncernens mal ar att bygga minst 600 bostader
per ar. For att uppna detta mal bor Bostadsbolaget fardigstalla
150-250 lagenheter varje ar.

Bostadsmarknaden i Goteborg

Byggandet i Goteborg har tagit fart igen efter krisen, men antalet

pabdrjade bostader ar fortsatt 1agt i jamforelse med behovet.
Antalet bostéder i Goteborg har under aret 6kat med 1 843.

Av dessa ar 825 hyresratter medan resterande dr smahus,

bostadsratter och gruppboende. Antalet bostader totalt

Goteborg uppgick till cirka 257 000 vid arets slut.

Under 2010 blev 193 av Bostadsbolagets nyproducerade
lagenheter inflyttade. 184 av dessa producerades i vastra
Eriksberg. Nio nya lagenheter har producerats genom ombyggnad
av lokaler.

Vakanserna for hyresratter ar fortsatt mycket Iaga i
Goteborgsomradet. Bostadsbolaget hade vid arsskiftet 15
vakanta lagenheter vilket ar mindre an 0,1 procent. Foretagets

-

Goteborgs nast storsta hyresvard

(Antal ligenheter)
Poseidon
Bostadsbolaget
Familjebostader
Stena Fastigheter
Goteborgs Studentbostader
Wallenstam

Byggnadsfirman Ernst Rosén

Bygg Gota
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Bostadsbolaget ar Goteborgs ndst storsta hyresvard.
Framtidenkoncernens bolag ar tillsammans den dominerande
aktoren pa marknaden for hyreslagenheter.

N
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Prisvarda hyresratter i Goteborg

(Hyra per m?)
Stockholm 1 073 kr/m2
Malmé 988 kr/m2
Goteborg 971 kr/m2
Bostadsbolaget 942 kr/m2
0 250 500 750 1000 1250

Goteborg haridag de ldgsta genomsnittshyrorna av Sveriges
tre storsta stader. Bostadsbolaget har dessutom lagre hyror
an genomsnittet i Goteborg.
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omsattning av lagenheter (av- och omflyttning) ar 11,9 procent
(13,8). Den laga omsattningen av hyresgéster speglar den starka
hyresmarknaden i Goteborg. Kraftig befolkningsokning och
hoga priser pa bostadsratter och smahus gor att man kan
férvanta sig en fortsatt stark efterfragan pa hyresratter.

Vardeutvecklingen pa fastigheter

Vardeutvecklingen pd bostadsmarknaden i Géteborg var positiv
under 2010. Antalet transaktioner pa hyresmarknaden har varit
fortsattlagt under dret. Fonder med saval svenska som utlandska
placerare, som tidigare har varit stora kdpare av bostads-
fastigheter, har minskat sin aktivitet.

Direktavkastningskraven ar lagre jamfort med 2009. Hojda
priser pa bostadsfastigheter ar koncentrerade till centrala ldgen
och beroende pa en 6kning i ombildningar till bostadsratter.
Vardeokningen i Bostadsbolagets fastighetsbestand var under
aret 8,5 procent.

Bostadsbolagets konkurrenter

Med 22 845 lagenheter ar Bostadsbolaget Goteborgs nast
storsta bostadsforetag. Bostadsbolaget har 9 procent av
Goteborgs bostadsmarknad och narmare 17 procent av alla
hyresratter i Goteborg. Tillsammans med ovriga foretag i
Framtidenkoncernen ar Bostadsbolaget den totalt dominerande
aktoren pa Goteborgsmarknaden. Stadens privata hyresvardar
har mindre an 30 procent av den totala bostadsmarknaden. De
storsta privata dgarna av hyresfastigheter ar Stena Fastigheter,
Goteborgs Studentbostader och Wallenstam.

Varje &r genomfor koncernens bostadsforetag en kundunder-
sokning med avsikt att bedoma effekterna av foretagets arbete.
Kundernas betyg ar mycket betydelsefullt och undersékningen
ger viktig information for saval utfort som kommande arbete.
Bostadsbolagets fastighetsdgarbetyg i arets matning ligger pa
71, vilket &r bast i koncernen. Bolaget star darmed val rustat att
mota eventuella férandringar av marknadssituationen men
arbetar vidare for att fortjana annu hogre betyg.

Billigare an Stockholm och Malmé

Hog serviceniva och flexibilitet ar nagra av hyresrattens starka
konkurrensférdelar. Kraftig prisokning pa villor och bostads-
ratter gor ocksd boendeformen till ett prisvart alternativ.

Runt millennieskiftet var hyresnivan i Goteborg markbart
hogre an bade i Stockholm och Malmé. Genom rationaliseringar
avdriften har Framtidenkoncernens féretag minskat sina
kostnader och hyresnivan i Goteborg ar nu vasentligt lagre an
den i bdde Stockholm och Malmaé.

Under 2010 steg hyrorna for Bostadsbolagets bostader med i

snitt 1,0 procent och den genomsnittliga hyresnivan i bestandet
var lagre an marknadens genomsnittliga hyra. Bra bostader till
en rimlig kostnad ar en stark konkurrensfordel for Géteborg.

Férandrade villkor for allmannyttan

Den 22 juni fattade Riksdagen beslut om nya regler fran den 1
januari 2011 som paverkar de kommunala bostadsbolagen.
Dels infors en ny lag om allmannyttiga kommunala bostads-
aktiebolag, dels férandras hyreslagstiftningen avseende
hyressattningen.

Den nya lagen fortydligar definitionen av bolagen och staller
nya krav pa hur verksamheten bedrivs. Den huvudsakliga
uppgiften for ett kommunalt bostadsbolag ska vara att i
allmannyttigt syfte forvalta fastigheter med hyresratter och
framja bostadsforsorjningen i kommunen. Utover det ska hyres-
gasterna erbjudas inflytande. Detta innebdr ingen forandring
for Bostadsbolagets rakning. En nyhet ar att bolagen ska driva
verksamheten enligt affdrsmassiga principer med normala
avkastningskrav. Den nuvarande utdelningsbegransningen
ersatts av en begransning av vardedverforingar fran kommu-
nala bostadsaktiebolag.

Bostadsbolaget har under manga ar arbetat med sociala
fragor, men har alltid gjort det utifran affarsmassiga principer,
varfor konsekvenserna inte bedéms ha nagon storre paverkan
pa bolagets verksamhet.

Forandringarna i hyreslagstiftningen innebar att kollektivt
forhandlade hyror —oavsett avtalsparter —ska vara normerande.
Det innebar att de allmannyttiga bolagens hyresnormerande
roll upphor. Det infors ocksa en ny skyddsregel mot kraftiga
hyreshdjningar som ska dampa effekten av kraftiga hyres-
héjningar i fall dar hyran tidigare varit for lag i forhallande till
bruksvardet.

(Uppgifter angivna inom parentes visar 2009 drs siffror om inte annat anges).

BOSTADSBOLAGETS ARSREDOVISNING 2010
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Bostadsbolaget har nara 23 000 lagenheter och 1 170
lokaler utspridda 6ver Goteborg. Ett stort bestand
som vaxer och underhalls. Avdelningen
Fastighetsutveckling ansvarar for det arbetet till-
sammans med forvaltningen i de sex distrikten.




Bostadsbolaget bygger
for framtiden

MARKNAD OCH VERKSAMHET

Nar nya bostader ska byggas ar det manga pusselbitar som maste komma pa plats.
Det som styr var Bostadsbolagets nya bostader placeras ar i forsta hand var Goteborgs
Stad vill ha fler hyresratter. Man stravar efter att forbattra balansen mellan olika upp-
latelseformer och planerar for nybyggnation i omrdden dar hyresratten ar i minoritet

och bostadsratter och egna hem dominerar.

Det senaste aret har Bostadsbolaget dérfor bland annat tagit
fram projektidéer for Askim, Alvsborg och i Orgryte dar hyres-
ratten och allménnyttan ar daligt representerade. Eftersom
efterfragan pa bostader ar fortsatt hog arbetar bolaget dven
fram forslag pa nya hyresratter i andra omraden i Goteborg.
Avgorande faktorer for att kunna bygga nytt dr att en detaljplan
tas fram. De nya bostaderna maste ocksa vara attraktiva pa
marknaden och méjliga att finansiera.

Bostadsbolaget stravar alltid efter att bygga minst lika kost-
nadseffektivt som de basta i branschen for att ge mojlighet at
vanliga hushall att flytta in i nyproducerade bostdder. Genom
att husen ska forvaltas under 1ang tid framover sd maste detta
ske utan att ge avkall pa kvaliteten.

Camilla Hallquist dr projektledare pd avdelning Fastighets-
utveckling. Avdelningen ansvarar bdde fér nybyggnadsprojekt
och stérre ombyggnads- och underhdllsprojekt i samverkan med
férvaltningen i de sex distrikten.

Vilka méjligheter har ni att pdverka fastigheternas
utformning?

—Vitycker att det ar viktigt att vi far mojlighet att delta i detalj-
planeprocessen, for da bestams ramarna for hur husen ska se ut,
hur de ska placeras pa marken och mycket annat. Da laggs ocksa
grunden for projektekonomin. De har planerna har med aren
tenderat att bli alltmer detaljerade och utrymmet att satta var
egen pragel pa husen minskar. | dag stélls ocksa manga fler krav
som vi maste hantera och det paverkar bade utformning och

kostnader. Det ar krav dar vi av olika skal &r tvungna att ga utover
Boverkets normer inom omraden som miljé och energi.

Den tekniska utvecklingen gdr snabbt framdt, hur
pdverkar den er ndr ni bygger nya bostdder?

—Flera av mina kolleger har pa avdelningen arbetar med att folja
och delta i forskning och utveckling pad omrédet. Aven genom
att studera vad vara branschkollegor gor sa fangar vi upp intres-
santa idéer som kan prévas i samband med nya projekt. Ibland
svarar vi for spetsteknik sdsom var pekskarm BoVist och ibland
vill vi sjalva skaffa erfarenhet av vad andra gjort. Passivhuset,
som invigdes under hosten, dr ett sadant exempel. Vi far ocksa
manga goda forslag pa ny teknik av vara projektorer i samband
med detaljprojekteringen.

Ndr ni utvecklar nya bostdder, hur finns de tilltdnkta
hyresgdisterna med i den processen?

—Vigenomfor kunskapsprocesser dar vi fokuserar pa olika
hyresgastkategorier utifrdn bland annat omradets demografi,
boendestruktur och behov. Det har tillfort ny och viktig kunskap
om vilka varden som ar viktiga i boendet. Var [anga erfarenhet
av att leverera boendeservice i kombination med arkitekternas
kunskap utgor ocksa en viktig pusselbit.

Hur Idng dir processen frdn projektidé till fardigbyggt
projekt?

—Den kan vara mellan fem och tio ar om marken inte ar detalj-
planelagd.

Befintliga fastigheter med stora underhallsbehov

Flera av Bostadsbolagets forsta hus
byggdes i borjan pa 1950-talet. En del har
byggts om, andra har upprustats delvis
och vissa star nastan exakt som de gjorde
da de var nybyggda for 60 ar sedan. | saval 1950-talshusen
som i miljonprogramshusen behover badrum byggas om,
stammar bytas, elen forstarkas, taken laggas om och fasader
och fonster atgardas eller bytas.
Husen byggdes med ett helt annat miljotankande ani dag
och de foérbrukar odndligt mycket mer energi an nybyggda

hus. Det maste tas med i beddmningen nar Bostadsbolaget
underhaller sina dldre fastigheter.

Manniskor staller ocksa storre krav pa sina bostader idag
an for 60 ar sedan. Diskbanken ar for lag, innerdérrarna sa
smala att man inte kommer igenom dem med rollator och all
elektronik i vara bostader kraver mer strom och fler uttag,
garna jordade. Allt detta och mycket mer ar standardforbatt-
ringar man maste ta i beaktande nar man underhaller och
bygger om husen och om det dr sadant som Bostadsbolagets
hyresgdster ar beredda att betala en hogre hyra for.
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Planerade projekt

Négra av Bostadsbolagets projektplaner som kommit relativt
langt ér Kvillebacken och Egnahemsvagen. Kvillebdcken ar ett
spannande projekt som kommer att bli ett steg i arbetet med
att binda samman byggnationen pd Norra Alvstranden pa
Hisingen och in mot Backaplan. Bostadsbolaget planerar hartva
projekt med totalt 200 ldgenheter belagna i ett hogre punkthus
(16 vaningar) och fem 2-8 vaningshus. Dessa hus ar bland de
forsta i Goteborg som foljer Fastighetskontorets nya regler for
miljdanpassat byggande i Géteborg. Reglerna gar i korthet ut pa
att bygga klimatsmartare med lagre energiforbrukning och
battre inomhusklimat fér de boende.

Pa Egnahemsvagen i Norra Guldheden i de centrala delarna

av Goteborg planeras tre hus med omkring 70 mindre lagen-
heter. Under december antog byggnadsnamnden den fram-
tagna detaljplanen for omradet. Under forutsattning att detalj-
planen inte blir dverklagad sa kan arbetet med projektet starta
under varen 2011.

Men det finns manga fler projekt som ligger lite langre fram i
tiden och vantar pd att tas vidare till ndsta steg. Dit hor Tuve,
Albatross och Landala Centrum.

Albatross
Projektet Albatross planeras bli en helt ny stadsdel pa Hisingen i
ett naturskont omrade. Det ska bli ett omrade med blandade

Pagaende projekt

Ndgra av de projekt som pabdrjats under dret ar Prisma i Vastra
Frolunda och projekteringen pagar fér Dockhuset.

Dockhuset
Projekt Dockhuset i Vastra Eriksberg omfattar tva huskroppar i

7-9 vaningar med gemensam upphdjd gard. Totalt 86 lagenheter.

Ett av husen kommer att innehalla Bostadsbolagets forsta
helt rokfria lagenheter —en satsning som fatt ett mycket
positivt mottagande av intresserade hyresgaster. Inflyttning
kommer att ske hosten 2012.

Prisma

Ett gammalt nedslitet hus, som bland annat inneholl samlings-
lokaler, far nu ge plats for nya efterlangtade bostader i véstra
Géteborg.

Byggnationen bestar av ett punkthus med 38 bostader,
foretradesvis mindre lagenheter, med inflyttning under forsta
halvaret 2012. P3 taket byggs en gemensam terrass for hyres-
gasterna i huset, som har far en fantastisk utsikt.

Prisma ligger ndra Frolunda Torg vilket innebar mycket god
tillgang till service av olika slag och narhet till kollektivtrafik.

Slutforda projekt

Sedan 2006 har byggnationen av Bostadsbolagets projekt
Stapelbddden pagatt itre etapper. Totalt omfattar omradet
runt 360 lagenheter, 1-5 rum och kék. Under 2010 slutférdes
den tredje etappen. Inflyttning i de sista lagenheterna har skett
under borjan av 2011. Total investering uppgar till cirka 285
miljoner kronor.

Samtidigt har projekt Akterhuset med 80 lagenheter pa
platan ovanfor dockan i Vastra Eriksberg avslutats. Efterfragan
pa samtliga dessa lagenheter har varit mycket god och alla
lagenheter, ettor till fyror, var uthyrda langt fore inflyttning.
Total investering uppgar till cirka 150 miljoner kronor.

Stapelbadden — passivhuset
Bostadsbolaget vill vara dppna for nya tekniker och pd Vastra
Eriksberg prévas olika metoder for energieffektivisering i
nybyggnation. Akterhuset byggs som ett |agenergihus och dess-
utom byggdes ett hus i Stapelbaddsprojektet som ett passivhus.
Syftet ar att jamfora dessa tekniker och sedan utvardera bade
den tekniska utformningen, forvaltningsaspekter och hyres-
gasternas uppfattning om boendekomfort.

De 49 lagenheterna i passivhuset saknar radiatorer och huset
varms huvudsakligen upp av hushallsmaskiner samt manni-
skorna som bor i huset. Endast vid extrem kyla tillfors varme.
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upplatelseformer, bade hyresratter, bostadsratter och egna
hem. Omradet kommer att byggas av flera byggherrar och
Bostadsbolaget star for hyresratterna. Nagon tidplan finns dnnu
inte utarbetad, men totalt sett raknar man med omkring 2 000
nya bostader i omradet.

Fler exempel pa planerade projekt
Haga —ombyggnad av lokal till lagenheter

Sodra Biskopsgdrden etapp 4 — upprustning

Brunnsbo —badrumsupprustning

Ostra Kalltorp — nyproduktion

Majviken - fasadarbete

Fler exempel pa pagaende projekt
Majorna — aktivitetslokaler, Next Step Living Majviken

Hammarkulletorget —fasadupprustning

Guldheden —etapp 4 —badrumsupprustning

Kortedala: Gregorianska gatan —fasadarbete

Kyrkbyn —fasadupprustning

lllustration Lars Iwdal och Anders Pettersson, Arkitektbyrén Goteborg

-

— _-:.-':;,,_'

Fler exempel pa slutférda projekt
Sodra Biskopsgdrden etapp 2 —totalupprustning

Ostra Torpa — badrumsupprustning

Vastra Hogsbo —fasadupprustning

Jarnbrott —fasadrenovering

Guldheden: Syster Estrids gata —fasadarbete

BOSTADSBOLAGETS ARSREDOVISNING 2010
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Med hyresgasterna i fokus och ambitionen att
utveckla allmannyttan arbetar Bostadsbolaget pa
manga nivaer for att na uppsatta mal. For
Bostadsbolaget ar personlighet ett nyckelord som
varderas hogt och genomsyrar hela organisationen.
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Bostadsbolaget
genom livets alla faser

MARKNAD OCH VERKSAMHET

Det ari motet med hyresgasterna man visar att begreppet “kunden i fokus”
inte ar tomma ord. Hyresgasterna tycks skriva under pd det eftersom betygen i
2010 ars kundmatning var hogre an ndgonsin. Nu pagar ett arbete for att
skapa okat inflytande aven for barn och ungdomar i Bostadsbolagets omraden.

For den som ar kund hos ett allmannyttigt bostadsforetag ar rela-
tionen mycket personlig. Hyresgasten bor hos sin serviceleverantér.

Personlighet ar nyckeln

Bostadsbolagets varumarke har personlighet som karnvarde
och det ska ocksa genomsyra hela serviceerbjudandet. Av den
anledningen organiserade Bostadsbolaget om sin service till
hyresgasterna och valde under varen 2010 att plocka bort alla
telefontider. Idag finns inga befattningshavare i Bostadsbolaget
som begransas av telefontider, utan alla ar tillgangliga per
telefon under sin arbetsdag.

For hyresgasten innebar det en stor forbattring. Fran att
endast haft mojlighet att kontakta sin kvartersvard eller
uthyrare per telefon under ndgon timma per dag gar det nu att
ringa hela dagen. Om hyresgasten inte vdljer att anvanda det
nya webbaserade felanmalanssystemet via hemsidan. Da kan
man klara av sitt drende under dygnets alla timmar.

Arbetet pagar for att ytterligare forbattra foretagets service
till sina hyresgaster, bade genom tekniska |6sningar, utbildning
och genom standiga forbattringar i de dagliga rutinerna.

Ny teknik ger 6kad service

Inférande av ett nytt fastighetssystem under hosten har ocksa
inneburit en 6kad service i fler avseenden. Hyresgasten kan sjalv
logga in pa Mina sidor och hitta sitt OCR-nummer, soka lagen-
het och mycket annat.

Dessutom finns pa den nya hemsidan, som sjosattes under
varen, en idélada dar synpunkter och férslag till bade mindre
forbattringar och stora férandringar lamnas av manga hyres-
gaster. Det kommer in manga bra idéer och sjalva strukturen pa
idéladan kommer att utvecklas for att utgora ett dn battre
verktyg for verksamhetsutveckling.

Hemsidan som helhet ar utvecklad for att kunna stédja kund-
relationen och en tvavagskommunikation. Inte bara mellan
Bostadsbolaget och hyresgasten utan ocksa mellan hyresgaster.

Grundtanken i de forbattringar som sker av kundservice i alla
kanaler ar att skapa valfrihet och fler méjligheter till kontakt
med sin hyresvard.

Utvecklad allmannytta
Allmédnnyttan i Sverige tog ett stort steg framat i september nar
Bostadsbolagets forsta livsstilsboende enligt konceptet Next

Under 2010 invigdes det forsta Next Step Living-boendet i Majviken.
Biblioteket ar ett av flera gemensamma lokaler i konceptboendet.

Step Living invigdes i Majorna. Det ar ett boende baserat pa
gemenskap och hog service, nagot som tidigare varit forbehallet
dyra bostadsratter. Bostadsbolaget har tillsammans med ett
fastighetsutvecklingsforetag — Next Step Group — utvecklat
konceptet som nu blir tillgéngligt for en ny malgrupp.

Livsstilsboendet har inforts i ett av Bostadsbolagets befint-
liga hus, Majviken, med drygt 300 mestadels mindre lagenheter.
Nar huset invigdes i borjan pa 1960-talet var det som ett
kollektivhus med service av olika slag. Nu sluts cirkeln och aterigen
finns en vérd pa plats for att skota service och bidra till olika
aktiviteter i huset.

Under vintern och varen fortsatter utvecklingen av Klubb
Majviken, som innebdr att man som boende mot en avgift
kommer att ha tillgang till gym, aktivitetslokaler, avslappnings-
rum och mycket annat.

Bostadsbolaget kommer att utvérdera projektet och darefter
eventuellt arbeta in konceptet aven i nybyggnadsprojekt.

BOSTADSBOLAGETS ARSREDOVISNING 2010
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Kundenkaten verktyg for forbattring

2010 ars kundenkét visade att det var méjligt att fa &nnu mer
nodjda hyresgaster. Fran en redan hog niva steg det totala fastig-
hetsagarbetyget, som dr ett matt pa hur hyresgdsterna anser
att bolaget skoter sig som fastighetsagare. Nojd Boendeindex,
som sammanfattar hur hyresgdsterna ser pa hela sin boende-
miljo, steg ocksa liksom betyget pa vilket inflytande man som
hyresgast anser sig ha dver sitt boende.

Svarsfrekvensen gick ner nagot i arets matning, en trend som
ses Overallti samhallet. 61 procent far anda anses vara en bra
siffra och ger tillsammans med det stora antalet utskickade
enkater (omkring 12 000) tillracklig sékerhet for att kunna dra
slutsatser av resultatet dven pa distriktsniva.

Bostadsbolagets samtliga delbetyg ligger i topp i Framtiden-
koncernen, men bolaget kan liksom systerféretagen konstatera
att ett par betyg sjunkit nagot. Det ena @r Rent och Snyggt,
som innefattar stadning av allmanna utrymmen men ocksa
snoskottning. Forra drets stora snomangder innebar en stor
utmaning for alla fastighetsagare. Trots stora insatser och en
hog serviceniva pa omradet uppfattade hyresgasterna har anda
en forsdmring mot tidigare ar.

Miljobetyget har gatt ner marginellt, och informationen till
hyresgasterna pa det omradet kommer darfor att forstarkas.

Bostadsbolaget har n6jda hyresgaster

2010 2009
NBI (Nojd Boendeindex) 68 67
Fastighetsagarbetyg 71 70
Inflytande 69 67
Trygghet 63 68
Stold och skadegorelse 55 56
Rent & Snyggt 73 74

Arbete for 6kad trygghet

Aven trygghetsbetyget sjunker, ett betyg som &r starkt bero-
ende av handelser i omvarlden. Brander i miljdhus kan vara en
orsak, men dven annan kriminalitet i omradena paverkar detta
betyg. For att skapa en tryggare miljo 6nskade hyresgasterna i
Norra Biskopsgarden fa kameradvervakning i omradet. Detta
gav Lansstyrelsen tillstand till for forsta gdngen i Sverige och
projektet kommer att utvarderas.

Inflytande for nasta generation

Bostadsbolaget har som mal att bli det mest barnvanliga
bostadsforetaget till 2012. Det kraver att man skapar reella
méjligheter for inflytande dven for de yngre hyresgasterna.
Under varen skickades 1 000 enkéter ut till barn och unga i
bolagets omraden. Svarsfrekvensen var 60 procent och resultatet
pekade pd en rad intressanta omraden.

Mer om arbetet for att bli det barnvanligaste bostadsforetaget
beskrivs i hdllbarhetsredovisningen pa sidan 33.

2008
68
70
66
66
56

72

Bostadsbolaget stravar efter att fa annu mer ndjda kunder. Bolagets delbetyg ligger i topp i koncernen
och trots att flera betyg okat har, liksom hos systerbolagen, nagra betyg sjunkit nagot under aret.
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Kundservice hela dagen

Benny Stenberg dir en av Bostadsbolagets drygt 60 kvarters-
viirdar. Som kvartersvird har han huvudansvaret fér hyresgdist-
kontakter i sitt omrdde och ansvarar ocksd fér tillsyn och service
ide hus ddr “hans” hyresgdister bor.

Var arbetar du?
—Jag arbetari Hogsbo i distrikt Vaster och ansvarar fér 540
lagenheter dar.

Hur ser din dag ut?

—Jag borjar med att ga igenom felanmalningar och drenden
som kommit in via var hemsida sedan foregdende dag. Fran
klockan 8 har vi besokstid har pa var Boservice under en timma.
Nar vi stdnger ger jag mig ut i omradet och betar av drendena.
Eftersom man kan nd oss pa olika satt nu hela dagen sa kommer
detin nya drenden som jag betar av efter hand.

Ar det mdnga som viljer att beséka Boservice?

—Det servaldigt olika ut. De som besoker oss ar mest lite dldre
personer och de som ar hemma for att de ar foraldralediga.
De flesta valjer att ringa eller anvanda hemsidan. Och nu

nar man kan na oss hela dagen blir det ju mycket enklare for
hyresgasterna.

Vilka dr det som bor i ditt omrdde?

—Husen byggdes i slutet pa 1940-talet och det ar faktiskt
manga dldre som bor kvar sedan dess, men vi bérjar kunna se
ett generationsskifte och manga unga flyttar hit. Det ar alltid
roligt nér det ar en blandning av aldrar. Jag har sammanlagt
varitidet hdromrddetitolv aroch har lart kdnna manga av
hyresgasterna.

Vad dr det for drenden hyresgdsterna har?

—Det kan vara allt mellan himmel och jord! Det kan vara kranar
som lacker eller en hatthylla som ramlat ner. Man har ocksa
frédgor om renovering av sin lagenhet. En del har rakat ut for
storningar, kanske ndgon granne som spelat hog musik, och sa
vill man garna att jag ska prata med den som stort.

Fixar du alla fel sjéilv?

—Det beror pa vad det ar for fel, men skulle det vara ndgon mer
tidskrdvande reparation eller liknande sa bestaller jag det av
nagon av de entreprendrer som vi har avtal med.

MARKNAD OCH VERKSAMHET

Visste du att...

Bostadsbolagets
personal besoker

alla de ndrmare
23 000 lagenheterna
minst en gdng varje dr.

Benny Stenberg kvartersvard

Bostadsbolaget har sex distrikt.
I varje distrikt arbetar

Distriktschef Forvaltare
Kvartersvardar Miljévardar
Lokalvardare Hyresdebiterare
Uthyrare Administrator
Ekonom

N J

Har du andra arbetsuppgifter?

—Vimaste se till att halla alla vara hus i bra skick, sa jag gor
ocksa regelbundna ronderingar och kollar sadant som tak och
hangrannor. Om nagon lagenhet har blivit uppsagd och vi ska
hyra ut den sa samarbetar jag med var uthyrare och visar lagen-
heten for nya hyresgaster. | samband med flytt gor jag ocksa
besiktningar.

Vad tycker du dr viktigast i din yrkesroll?

—Jag tycker nog att det ar den sociala formdagan. Det ar ju
valdigt personligt att arbeta i folks hem och det ar viktigt att ha
respekt for det.

BOSTADSBOLAGETS ARSREDOVISNING 2010
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Att Bostadsbolaget ar ett allmannyttigt aktiebolag
innebar delvis dubbla roller. Det gdller att balansera det
allmannyttiga med det affarsmassiga. God ekonomi,
sunda fastigheter, nojda hyresgaster och medarbetare ar
alla forutsattningar for en hallbar utveckling.
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Visste du att...

Bostadsbolaget anvinder
affdrsmdssiga metoder for

att nd sociala mdl och har
som strategi att skapa en

hdllbar framtid fér vdra barn.

Investerar for kommande generationer

For att forvalta pengarna pd basta satt arbetar Bostadsbolaget kontinuerligt med
att forbattra rutiner och arbetsprocesser. Ett tydligt exempel pa detta ar att
Bostadsbolaget har forenklat den ekonomiska uppfoljningen av investerings- och
underhallsprojekt genom ett nytt datasystem. Pa sa satt far varje projektledare en
god Overblick genom tydliga for- och efterkalkyler. Det innebar bland annat att man
enkelt och dagligen kan folja upp kostnader i pdgaende projekt.

Systemstodet forenklar och sakrar samarbetet mellan distrikts-
ekonomer, controller och projektledare som arbetar nara i pro-
jekten. Systemstddet skapar 6kad trygghet for alla inblandade.

Genom dagsaktuell information kan avdelningen for fastig-
hetsutveckling agera snabbare. Pengar kan styras om till nya
prioriterade projekt pa ett mer effektivt och affarsmassigt satt.
Den enkla och sakra uppféljningen har aven lett till mer tillfor-
litliga prognoser vilket innebar att nya projekt kan paborjas
snabbare.

Hallbar fastighetsutveckling

Det faktum att Bostadsbolaget hushallar battre med pengarna
leder till Iangsiktigt hallbar fastighetsutveckling. Genom att
sanka driftkostnaderna far bolaget mer resurser till underhall
och utveckling av verksamheten. Detta forbattrar fastighets-
bestandet pd manga satt—nu och for kommande generationer.
Ett attraktivt fastighetsbestand ger néjdare hyresgaster och
okar livskvaliteten for de boende. Bostadsbolaget har
goteborgarens basta i fokus.

Den sociala aspekten vager tungt

Bostadsbolaget finns representerat i de flesta stadsdelar och
anser att det ar viktigt att utveckla och forbattra alla omraden.
Bostadsbolaget spelar en aktiv roll i samhallsutvecklingen dar
det ar viktigt med bra boenden for stadens alla invanare. Alla
projekt ger inte maximerad vinst ur ett ekonomiskt perspektiv

men Bostadsbolaget anser att den sociala aspekten vager tungt.

Ett projekt som hojer standarden i ett utsatt omrade kan ge
samhallsvinster i form av minskad vandalism, 6kad trivsel och
ett battre klimat i Goteborg.

Miljoeffektivitet vager ocksd tungt nar Bostadsbolaget
kalkylerar vilka projekt som genomfors. Det stélls inte bara krav
pa bolaget utan dven pa leverantérer da bolaget forsoker lamna
sa fa spar i miljon som méjligt. Detta sker genom val i den dag-
liga verksamheten saval som vid byggnation. Ett langsiktigt
hallbart fastighetsbestdnd ar bra fér miljon. I slutandan leder
insatser som ger ett hogt socialt och miljomassigt varde aven
till Iagre driftkostnader, en vinst som aterinvesteras i nya projekt.

Nytt fastighetssystem

Under 2006 paborjade Framtidenkoncernens bostadsbolag en
forstudie med syfte att undersoka méjligheterna till upphand-
ling av ett nytt koncerngemensamt fastighetssystem.
Fastighetssystemet hanterar all fastighetsdata, exempelvis
uthyrning, underhall och hyresadministration.

Forstudien visade pa synergieffekter och ett intresse foren
gemensam upphandling. Upphandlingen resulterade i att Fast2
blev leverantor av det nya systemet.

Fastighetssystemet ar navet i ett bostadsforetags verksamhet
och att byta detta ar ett mycket stort arbete. Under 2009 och
2010 har manga medarbetare arbetat intensivt tillsammans med
leverantoren for att fa det nya systemet i drift. Bostadsbolaget
tog det nya systemet i drifti borjan av oktober 2010.
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HALLBARHETSREDOVISNING

Hallbarhetsarbetet pagar hela tiden

Som Goéteborgs dldsta allmannyttiga bostadsbolag
har vi pa Bostadsbolaget stor erfarenhet av fragor
om ekologisk, social och ekonomisk hallbarhet.

Det ingarivart uppdrag.

Vara agare ar alla goteborgare. Deras representanter i

Goteborgs Stad har formulerat Bostadsbolagets och de andra

kommunala bostadsféretagens uppdrag:

+ Genom bostadsforetagens verksamhet ska Goteborgs
utveckling stérkas.

+ De boende ska genom bostadsforetagen ges ett langtgaende
inflytande 6ver sin bostad och dess ndrmaste omgivning.

« Genom ett fordjupat engagemang i, och ansvarstagande for,
sitt boende ska de boende utveckla sin egen valfard.

Varje dag bidrar vara medarbetare till den sociala och miljo-
massiga utvecklingen i vara bostadsomraden. Under aret har vi
bland annat byggt passivhus, upplatit lokaler for Iaxlasning,

erbjudit ungdomar sommarjobb, arrangerat loppmarknader och

bidragit till att bokbussen besoker fler omraden. Dessutom har
vi fortsatt arbeta med kompetensutveckling och friskvards-
aktiviteter for vara medarbetare. Varje atgard ingar i ett storre
atagande att bidra till ekologisk, social och ekonomisk hallbar-
het ivdra bostadsomrdden och till utvecklingen av Géteborg.

Under senare ar har vi ocksa borjat redovisa hallbarhets-
frdgorna pa ett mer strukturerat och systematiskt satt. Forra
aret var forsta gdngen vi samlade allt i en hallbarhetsredovisning.
I ar har vi forhoppningsvis lyckats utveckla redovisningen ytter-
ligare. Ett led i detta arbete har varit att tydligare satta mal for
vart arbete med fragor kring miljo, etik och socialt ansvarstagande.

Bade redovisningen och det dagliga arbetet utvecklas hela
tiden och det sker ofta i samarbete med vara olika intressenter.
Det kan vara hyresgaster, leverantorer eller aktorer i det
omgivande samhallet.

77 Jag mdste erkdnna att ndr jag ser
vdrt hdllbarhetsarbete samlat pa
detta sdtt blir jag stolt over vad
vdra engagerade och kompetenta
medarbetare utrdttar. 99

I denna hallbarhetsredovisning berdttar viom hur vi arbetar
med hallbarhetsfragorna, vilka som ar de viktigaste omradena
for oss som bolag och vilka resultat vi har natt. Vi dr och kommer
aldrig att bli fardiga, men det kdnns anda bra att kunna ge en
samlad 6gonblicksbild och samtidigt peka pa vilken riktning
arbetet har.

Jag maste erkanna att nar jag ser vart hdllbarhetsarbete
samlat pa detta satt blir jag stolt dver vad vara engagerade och
kompetenta medarbetare utrattar. Samtidigt ar det inspire-
rande for oss alla som arbetar inom Bostadsbolaget. Det gor att
jag har stora férvantningar pa vad vi tillsammans med hyres-
gaster och andra kan dstadkomma.

Géteborgijanuari 2011

Bertil Rignas,
vd
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Ett samlat grepp om hallbarhetsfragorna

Bostadsbolaget paverkar manniskor, miljo och det omgivande samhallet pa flera olika satt.
Tre omraden anses vara av sarskild betydelse for hallbarhetsfragorna — miljopaverkan,
samhallsansvar och socialt ansvar, det vill saga bolagets forhallande till sina medarbetare.

Dessa tre omraden stammer ocksa val dverens med de tre
dimensioner som agaren Goteborgs Stad har angett i sina priori-
terade mal. Den ekologiska dimensionen berér miljépaverkan,
medan den ekonomiska och den sociala dimensionen samman-
faller med Bostadsbolagets samhallspaverkan. Géteborgs Stad
anger ocksa mal for personalfragor —det vill sdga socialt ansvar.

Viktiga faktorer avseende hallbarhet

Bostadsbolagets miljopaverkan sker framst genom den energi
som anvands for uppvarmning och elférsérjning i bolagets
fastigheter. Aven vattenforbrukning innebar betydande paverkan.
Avfallshantering, materialval, anvandningen av transporter och
maskiner samt atgarder for inomhus- respektive utomhusmiljo
arandra miljopaverkande faktorer.

Bostadsbolaget utvarderar sin miljopaverkan framst genom
att mata och f6lja upp anvandningen av fjarrvarme, el och vatten.
Som allmannyttigt bostadsbolag har Bostadsbolaget ocksa

ett samhallsansvar. Foretaget har som uppgift att bidra till
utvecklingen av Goteborg, att ta ett definierat ansvar for
bostadsforsorjningen i staden samt att skapa forutsattningar
for de boende att utveckla sin egen valfard.

I tva utsatta bostadsomrdden —Hammarkullen och Norra
Biskopsgdrden — bedriver Bostadsbolaget sarskilda utvecklings-
projekt. Precis som det mesta av Bostadsbolagets arbete
bedrivs dessa projekt i nara samarbete med lokala offentliga
och kommersiella aktorer.

Bostadsbolagets forhallande till sina medarbetare, det vill saga
det sociala ansvaret, foljs upp genom bland annat statistik dver
sjukfranvaro och personalomsattning. Foretaget arbetar ocksa
aktivt med fragor som jamstalldhet och mangfald. Bostadsbolaget
bedriver endast verksamhet inom Goteborgs kommun.

Styrning och ledning

Bostadsbolagets verksamhet styrs utifran ett balanserat styr-
kort dar mal satts inom fyra perspektiv—Hyresgastperspektivet,
Medarbetarperspektivet, Verksamhetsperspektivet och
Ekonomiperspektivet. Se sidan 8 i arsredovisningen.

BOSTADSBOLAGETS ARSREDOVISNING 2010

Miljofragorna aterfinns i huvudsak i Verksamhetsperspektivet
och medarbetarfragorna i Medarbetarperspektivet. Fragor om
samhallsansvar aterfinns framst inom Hyresgastperspektivet,
men i viss man dven i Verksamhetsperspektivet.

De mest centrala malen inom de olika omradena framgar av
redogorelsen pa féljande sidor. Maluppfyllelsen foljs upp konti-
nuerligt och ingar i Bostadsbolagets verksamhetsplanering. Till
grund for denna planering finns en verksamhetsplan som antas
av styrelsen under fjarde kvartalet varje ar.

Styrelsen fattar ocksa beslut om de policydokument som styr
hallbarhetsarbetet:
+ Miljoplan
+ Inképspolicy
+ Sponsringspolicy

+ Miljopolicy
+ Klotterpolicy
+ Informationspolicy

Organisatoriskt ligger ansvaret for miljofragorna i linjeorganisa-
tionen. Dessutom finns en central miljosamordnare som aktivt
6vervakar omradet. Arbetsmiljdansvaret ar delegerat i avtal
med respektive personalansvarig chef.

Fragor som galler samhallsansvar ar integrerade i
Bostadsbolagets dagliga verksamhet. Detta ar ytterligare starkt
i Hammarkullen och Norra Biskopsgarden, dar det finns sarskilda
organisationer for utvecklingsprojekt.

Under 2010 sag Bostadsbolaget dver hela organisationen i
syfte att finna potentiella risker for korruption. | denna gransk-
ning har ingenting framkommit som tyder pa att bolaget eller
dess medarbetare har handlat i strid med Bostadsbolagets rikt-
linjer. Bostadsbolaget inforde under aret dven nya etiska riktlinjer
for bolagets leverantorer. Foretaget utbildar ocksa sina med-
arbetare kontinuerligt for att sakerstalla att dessa riktlinjer
efterlevs. Dessutom har alla medarbetare skrivit pa avtal om
som reglerar bisyssla.

Arbetsmiljopolicy och riktlinjer

Det overgripande malet fér arbetsmiljdarbetet ar att ingen
medarbetare ska drabbas av ohdlsa eller olycksfall i arbetet.
Dessutom ska arbetsuppgifterna vara varierande, ge mojlighet



HALLBARHETSREDOVISNING

EMAS. EU:s miljostyrnings- och
miljérevisionsordning. EMAS star for
Eco Management and Audit Scheme.

ISO 14001. En internationell miljostyrnings-
standard som tagits fram av International

Organisation for Standardisation.

FN:s Global Compact.

Ettinitiativ i syfte att gora foretag uppmark-
samma pa och ta ett aktivt ansvar for tio
internationellt erkanda principer inom fyra
omraden: manskliga rattigheter, arbetsratt,
miljo och bekdampning av korruption.

till gemenskap och samarbete samt ge mojlighet till utveckling
och ansvar. Vid uppkommen sjukdom eller arbetsnedsattning
ska malet vara att hjalpa de anstallda tillbaka i arbete sa fort
som mojligt. Personalchefen ansvarar for att arbetsmiljorikt-
linjer finns tillgangliga.

Krisberedskap och sdkerhet

Bostadsbolaget omfattas av Géteborgs Stads sakerhetspolicy.
Policyn omfattar anstallda, entreprendrer, inhyrd personal,
konsulter och leverantérer. Utifran policyn har Bostadsbolaget
tagit fram ett eget program for sakerhetsarbetet.

En webbaserad sakerhetshandbok finns tillganglig for alla
medarbetare. Handboken innehaller alla gemensamma rutiner
och riktlinjer inom sakerhetsarbetet samt checklistor och
beskrivning av sakerhetsorganisationen med ansvar och
befogenheter. | Bostadsbolagets miljédatabas finns dessutom
riktlinjer for att identifiera och forebygga miljorisker.

Ansvaret for sakerhetsarbetet vilar pa linjeorganisationen.
Som chefiBostadsbolaget &r man ansvarig fér det [6pande
riskhanterings- och sdkerhetsarbetet i verksamheten. Dartill
finns en sdkerhetssamordnare som stodjer verksamheten och
skapar struktur for sdkerhetsarbetet.

Inom koncernen finns en gemensam krishanteringsplan.
Den ger direktiv, stod och vagledning for Bostadsbolagets
planering. Bolaget har en faststalld organisation for stadens
krisledningssystem, KSG. Bostadsbolaget var vid upprattandet
avdenna héllbarhetsredovisning inte inblandat i nagra tvister
eller rattsprocesser med koppling till hdllbarhetsfragorna.

Certifieringar
Bostadsbolaget har ett miljledningssystem som &r certifierat
i enlighet med ISO 14001. Bolaget ar aven EMAS-registrerat.

I januari 2010 blev Bostadsbolaget halsodiplomerat.
Halsodiplomering ar en metod att utveckla det halsoframjande
arbetetinom bolaget.

Medlemskap och anslutningar
Bostadsbolaget ar medlem i FN:s initiativ for manskliga rattig-
heter —Global Compact. Det innebar att bolaget formellt
erkanner FN:s tio principer och forbinder sig att varje ar
offentliggora pa vilket satt man arbetar for att forbattra
villkoren inom manskliga rattigheter, arbetsvillkor, miljé och
motverka korruption.

Bostadsbolaget ar ocksa medlem i CSR (Corporate Social
Responsibility) Vastsverige.
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Bostadsbolagets verksamhet paverkar miljon pa olika satt. Foretagets miljoarbete styrs av den miljo-
plan som ingar i den 6vergripande verksamhetsplanen. Miljoplanen ar indelad i tva huvudomraden.
Det ena fokuserar pa de omraden dar Bostadsbolagets miljopaverkan ar storst och dar foretaget har
formulerat foretagsovergripande mal. Det andra omradet innefattar fragor dar Bostadsbolaget har
stor direkt eller indirekt paverkan pa miljon, men dar det ar svart att satta matbara mal.

Till det forsta omradet hor forbrukning av energi (fjarrvarme
och el) samt vatten. Det andra omréadet bestar av avfall, material-
val, anvandningen av transporter och maskiner samt dtgarder
forinomhus- respektive utomhusmiljo. Alla matare for fjarr-
varme, fastighetsel och vatten lases av automatiskt och upp-
gifterna ligger till grund for sdval budgetarbete som uppfolj-
ningar. En viktig del i Bostadsbolagets miljdarbete dr ocksa att
hjalpa hyresgasterna att gora kloka milj6val.

De nationella miljomalen

Bostadsbolaget bedomer att foretaget har stor paverkan pa sju
avde 16 omraden som omfattas av de nationella miljdomalen.
Dessa sju omraden ar:

- Giftfri milj

+ God bebyggd miljo

+ Begransad klimatpaverkan

« Frisk luft

+ Grundvatten av god kvalitet

+ Ingen 6vergddning

+ Skyddande ozonskikt

Energi

Bostadsbolagets energianvandning bestar av tva delar —varme
och el. Varmen utgors av fjarrvarme for uppvarmning av bostader
och lokaler samt tappvarmvatten. Elanvandningen avser fastig-
hetsel. Hyresgasternas elanvandning ingar endast i enstaka
undantagsfall. Det nationella miljomal som framst berérs ar
Begrdnsad klimatpdverkan.

Bostadsbolaget har sedan 1999 arbetat framgangsrikt med
en energisparprocess som bland annat har lett till att energifor-
brukningen minskat i en omfattning som motsvarar uppvarm-
ningen av 10 000 villor. De arliga utsldppen av koldioxid har
minskat med 10 000 ton, motsvarande 60 procent, sedan starten.
Arbetet med energisparprocessen innefattar bland annat
tekniska installationer, kvalitetssakring av processer och utbild-
ning av medarbetarna.

Uppvarmningen av fastigheterna sker med fjarrvarme som
till cirka en tredjedel anvander spillvarme fran industrin. Malet
ar att minska fjarrvarmeanvandningen vilket bland annat gors
genom att djupanalysera varje byggnads varmeanvandning.

Under 2010 6kade den graddagsjusterade varmeanvand-
ningen (inklusive tappvarmvatten) med 4 procent till 160,4

Nagra miljorelaterade
atgarder under aret

« Lagenergihus fardigstallt och invigt pa Stapelbadden

« Inflyttning i Bostadsbolagets forsta passivhus

- Storre mojligheter till sopsortering med viktbaserad taxa
« Pilotprojekt for individuell debitering av varmvatten

» 1275 radonmatningar genomfdrda

kWh/m?(154,7), vilket innebar att malet pa 147 kWh/m?2inte
kunde uppnas. Okningen berodde framfor allt pa nyinstallerad
styrutrustning som kravt I6pande driftoptimering under aret.

Utover effektiviseringar i befintliga fastigheter arbetar
Bostadsbolaget standigt for att hitta ny teknik i samband med
nyproduktion av bostader. Under 2010 fardigstalldes ett lag-
energihus och ett passivhus i Eriksberg. Lagenergihuset ar byggt
sa att energianvandningen ligger cirka 40 procent under Boverkets
norm medan passivhuset hamnar ndstan 50 procent under
samma norm.

Passivhuset har bland annat byggts med tjockare och battre
isolerade vaggar an i vanliga hus. Dessutom har fonstren 35
procents battre isoleringsformaga an normala fonster. Ungefar
75 procent av den varme som sugs ut via ventilationssystemet
ateranvands.

En del av den teknik som anvands i lagenergi- och passivhusen
kan komma att anvandas dven i befintligt bestand. Det skulle pa
sikt ge de allra storsta forbattringarna.

Bostadsbolagets elanvandning utgors i forsta hand av fastig-
hetsel, det vill sdga den el som inte ar kopplad till lagenheterna.
| ett fatal omraden ingar dock elen i hyran, vilket paverkar
Bostadsbolagets elanvandning. Elanvandningen under 2010 lag
pa 21,5 kWh/m? och var darmed marginellt hogre sett till fore-
gaende ar. Detta trots dkad belysning i trygghetssyfte samt
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Visste du att...
Bostadsbolaget utbildar

personal i eco-driving.

nyproduktion med fler tekniska installationer. Mdlet pa 19,3
kWh/m? 6verskreds dock.

For att minska elanvandningen arbetar Bostadsbolaget bland
annat med att vdlja energibesparande armaturer och vitvaror
samt narvarostyrning av belysning. For att minska klimatpaverkan
anvander Bostadsbolaget ocksa bara Bra Miljoval-markt el.

Bostadsbolaget stravar ocksa efter att ga dver till individuell
matning i samtliga lagenheter. Under 2010 fortsatte
Bostadsbolaget dvergangen till férdelningselmatning i de sista
omradena dar el fortfarande ingar i hyran.

Vatten

Vattenanvandning orsakar miljopaverkan i form av forbrukning,
tillforsel av fororeningar med mera. Det miljomal som berérs ar
framst Grundvatten av god kvalitet.

Under 2010 forbrukade Bostadsbolaget och dess hyresgaster
cirka 2,6 miljoner m®vatten, varav cirka 35 procent utgjordes av
tappvarmvatten. Forbrukningen motsvarar 1,72 m3*/m2—en
marginell okning sett till foregdende ar och dar vattenldckor har
varit en bidragande faktor. Malet fér 2011 ligger pa 1,64 m3/m?2.

Bostadsbolaget arbetar standigt med information till sina
hyresgaster. Bolaget har bland annat kunna notera att en 6kad
kdnnedom om den egna energiférbrukningen innebar att hyres-
gasterna aven minskar sin anvandning av tappvatten. Under
2010 kom Bostadsbolaget dverens med Hyresgastforeningen
om ett pilotprojekt med individuell debitering av varmvatten i
nagra fastigheter.

Avfall

Bade Bostadsbolaget och dess hyresgéster genererar avfall. Den
allra storsta delen star hyresgasterna for. Avfallsfragorna ar
kopplade till miljoarbetet pa flera olika satt. Om avfallet inte tas
om hand pa ratt satt kan skadliga @mnen lacka ut i miljon.
Minskar avfallet, s& minskar ocksa resursanvandningen, energi-
anvandningen och den skadliga paverkan pa miljon. Det natio-
nella miljomal som berdrs ar framst Giftfri miljo.

Vid utgangen av 2010 hade ndstan alla av Bostadsbolagets
hyresgaster mojlighet till kompostering. De flesta av hyres-
gasterna kan sortera batterier, glodlampor, lagenergilampor och
smaelektronik. Arbetet for okad méjlighet till sopsortering fort-
satte under aret, liksom arbetet med att informera
hyresgdsterna.

Det ar fortfarande svart att mata hur avfallsmangden utvecklas
eftersom den entreprendr som ansvarar for avfallshanteringen
inte erbjuder viktbaserade taxor i alla omraden. Under 2011
kommer dock viktbaserad taxa att inforas i fyra av
Bostadsbolagets omraden och under 2012 i ytterligare tre.

Materialval

Valet av material har anknytning till de nationella miljomalen

Giftfri miljé, God bebyggd miljé och Skyddande ozonskikt.
Bostadsbolaget omfattas av de regler som galler vid inkdp

inom ramen for Goteborgs Stads kommunavtal, vilka miljo-

granskas av det kommunala Upphandlingsbolaget. Dessutom

finns det instruktioner i Bostadsbolagets eget miljolednings-

-

Vattenanvandning (m/m2) Elanvandning (kwh/m?)

(Fastighetsel och verksamhetsel)
Verksamhetsel utgor cirka 8 procent
av den totala elanvandningen.

2,0 23
19 22
211 211 519
18 21
172 150 172
17 16z 20
16 19
15 18

Mal
2011

4
Mal 2010 2009 2008 2007 2006
2011

2010 2009 2008 2007 2006

N

~

Energianvandning for
uppvarmning fjdrrvarme (kwh/m2) Graddagsjustering:
Foratt kunna jamfora
energianvandningen ar
fran aroch mellan olika

(Graddagsjusterad anvandning)

170 foretag maste manta
hénsyn till om det varit
165 varmare eller kallare én

160,4 normalt. Siffrorna
justeras fortempera-
turskillnader med hjalp
av SMHI:s graddagar
och normaldr. Vid ar
som avviker extremt
frén normaldret kan
graddagsjusteringen bli
missvisande.

Mal
2011

2010 2009 2008 2007 2006

J
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system. Bostadsbolagets inkopsfunktion arbetar ocksa aktivt
for att vélja varor och tjanster som &r bra fran miljosynpunkt,
bland annat genom att leverantérer och entreprendrer maste
besvara bolagets miljobilaga. Efterlevnaden kontrolleras genom
foretagsbesok och revisioner.

Bostadsbolaget arbetar enligt projektet Avgifta Byggandet
avvecklingslista som utarbetats av fastighetsbranschen.
Bolagets egen lista omfattar knappt 70 tilldtna produkter.
Under 2010 fortsatte Bostadsbolaget utfasningen av farliga
amnen. Foretaget genomforde ocksa utbildningar och informa-
tionsinsatser om praktisk kemikaliehantering i samtliga distrikt.
Dessutom genomfordes tva revisioner av miljdarbetet hos
bolagets entreprendrer och leverantorer.

Inomhusmiljo
Inomhusmiljon ar viktig for hyresgasterna och beror det
nationella miljomalet God bebyggd miljé.

I bostadsmiljon ingdr textilier, tapeter, plaster och andra
material som pa olika satt kan paverka halsa och vélbefinnande.

Ventilation, temperatur och buller paverkar ocksa inomhusmiljon.

Den storsta fragan gallande inomhusmiljon ar forekomsten
avradon i husgrunder och i intilliggande berg. Radonet avger
stralning som till ar 2020 inte far dverstiga 200 becquerel.
Bostadsbolaget genomforde under 2010 matningari 1275
lagenheter och vidtog atgarder i ett antal byggnader for att
minska stralningen. Fram till och med 2010 har Bostadsbolaget
utfért 5040 matningar, vilka utfors tillsammans med Milj6-
forvaltningen. Matningarna kommer att vara slutférda 2012.

Utomhusmiljo
Manga av de faktorer som beskrivs i denna redovisning paverkar
utomhusmiljon. Dessutom paverkas den ndrliggande miljon
direkt av Bostadsbolagets aktiviteter. Bolaget anvander inte
nagra kemiska bekdampningsmedel. Ddrmed bidrar man till att
leva upp till det nationella miljomalet Giftfri miljé.
Bostadsbolaget minskar ocksa transporterna genom att
anvanda egen kompost eller organiska godselmedel och att ha
en maskinpark som ar miljdanpassad. Utomhusbelysningen
planeras for att bidra till minskad energianvandning samtidigt
som miljon upplevs som trygg.

Transporter och arbetsmaskiner

Transporter orsakar miljépaverkan i form av framfor allt utslapp
av koldioxid och forsurande amnen, vilka berér de nationella
miljomalen Frisk uft, Grundvatten av god kvalitet och Ingen
overgddning.

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

Vid inkop av transporttjanster staller Bostadsbolaget tydliga
miljokrav. For kortare transporter tillhandahaller Bostadsbolaget
cyklar och man kan kdpa buss- och sparvagnsbiljett med tjanste-
mobiltelefonen for att underlatta for medarbetarna att géra
miljévanliga val. Langre tjansteresor sker huvudsakligen med
tag. Arbetet gar nu vidare for att skapa goda mojligheter aven
for hyresgdsterna till miljomassigt kloka val.

Bostadsbolaget fortsatte under 2010 sina utbildningar i
eco-driving (sparsam kérning enligt Vagverkets kriterier) for
medarbetare som kor mycket i tjansten. Foretaget fortsatte
ocksd ett arbete for att se dver mojligheten att utveckla bil- och
cykelpooler for hyresgasterna.
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Hyresgdster med en BoVist installerad i sin ldgenhet kan via denna kommunika-
tionsenhet bland annat boka tvattid, fa information fran Bostadsbolaget och
félja den egna energiforbrukningen.
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Utveckling med ungdomar i fokus

Bostadsbolaget tar ett stort socialt ansvar i sina bostadsomraden. Insatserna styrs av
bade affarsmassighet och av Goteborgs Stads dgardirektiv. Det betyder bland annat att
bolaget ska bidra till Goteborgs utveckling, erbjuda hyresgaster langtgaende inflytande
och ge forutsattningar for hyresgasterna att utveckla sin egen valfard.

Goteborgs Stad har satt upp ett antal prioriterade mal varav
flertalet har tydlig koppling till Bostadsbolagets verksamhet

(se sidan 6-7). Flera av malen ar kopplade till samhallsansvaret
som ar ett prioriterat omrade inom Bostadsbolaget. Bolaget
arbetar aktivt for att saval dldre som unga ska fa en meningsfull
sysselsattning och fritid.

Sysselsattning

Under 2010 deltog Bostadsbolaget i olika projekt med syfte att
bereda arbetstillfallen for ungdomar. Totalt var dver 100
ungdomar tillfalligt anstallda under sommaren.

I bolagets egna sysselsattningsprojekt anstalldes runt 60
unga hyresgaster, via Goteborgs Stad cirka 30 ungdomar samt
runt 20 ungdomar som anstalldes for kortare sommarvikariat
med arbetsuppgifter inom stad- och tradgardsarbete.

Bostadsbolaget bedriver ocksa sysselsattningsprojekt till-
sammans med olika stadsdelsforvaltningar. Vissa riktar sig
direkt till manniskor med forsorjningsstod. Bolaget har aven
haft fyra anstallda brandinformatorer i ett trearigt projekt som
drivs med systerféretagen inom Framtidenkoncernen. Projektet
vander sig till tidigare langtidsarbetslosa personer, framst
kvinnor med invandrarbakgrund.

Inom ramen for projektet Vardskapet samverkade Bostads-
bolaget med koncernens systerforetag och Goteborg& Co for att ge
200 unga mellan 16 och 25 ar méjlighet att arbeta som volontarer
under Goteborgs Kulturkalas. Satsningen inleddes 2009 och
deltagarna rekryteras fran bostadsféretagens bostadsomraden.

| Backa deltar Bostadsbolaget i projektet Backa BASE (Bostad-
Arbete-Skola-Egenvarde). Projektet syftar till att ge ungdomar,
18-25 dr med forsorjningsstod, arbete och pa sikt egen bostad.
Projektet aren del av Ung & Trygg i Goteborg och drivs av
Bostadsbolaget, Poseidon, Familjebostader, Stena Fastigheter
och stadsdelsforvaltningen i Backa. | Hammarkullen deltar
Bostadsbolaget i det nystartade BASE Larjedalen och kommer

Ungdomspanel
Bostadsbolaget vill vara den
basta hyresvarden fér ungdomar.
Som ett led i detta startade bola-

get under 2010 en ungdomspanel

—ett bollplank och en inspira-
tionsgrupp for att skapa en battre boendemiljé for unga.
Ungdomspanelen bestar av ungdomar mellan 12 och 19 ar
fran olika stadsdelar. De traffas fyra ganger om aret for att

aven dar attta emot ett antal ungdomar i projektet.

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

Lotsar och Neutral Ungdom
Bostadsbolaget och ett antal andra stora hyresvardar samarbetar
med kommunen, socialtjansten, polisen och Ung & Trygg kring
projektet Lotsarna Angered —en uppsdkande verksamhet gent-
emot ungdomar i Nordost. Malet ar att forhindra utanforskap.

| Biskopsgarden stodjer Bostadsbolaget féreningen Neutral
Ungdom med bland annat lokaler och extrajobb. Féreningen
vander sig till ungdomar i alla dldrar och erbjuder allt fran
fritidsaktiviteter till 1axlasning. Ovriga samarbetspartners ar
White arkitekter och IFK Goteborg.

| Kortedala samarbetar Bostadsbolaget, andra fastighets-
agare och stadsdelsforvaltningen med féreningen United
Sisters som verkar for att starka unga tjejers utveckling och
sjalvkansla. United Sisters arrangerar bland annat nattpatruller,
och bedriver grupp- och coachverksamhet.

Trangboddhet och léxldsning

I ndgra omraden erbjuder Bostadsbolaget lokaler for lxIdsning.
| Biskopsgarden kan de boende fa hjalp med ldxorna pa fyra
olika platser och i Hammarkullen pa tva. Arrangemangen sker
alltid i samarbete med hyresgasterna. Dessutom stottar
Bostadsbolaget den laxhjalp som hyresgaster erbjuder varandra
pa Kortedala Bibliotek.

Stéd med laxlasning ar sarskilt viktigt i omraden med utbredd
trangboddhet, dédr det kan vara svart att fa den ro som kravs for
att klara av skolarbetet. Bostadsbolaget arbetar ocksa pa andra
satt for att komma tillratta med trangboddheten. | Hammarkullen
erbjuds till exempel olika typer av ombyggnationer av lagen-
heter for att skapa fler rum.

komma med nya idéer och for att Bostadsbolaget ska kunna
overfora lyckade satsningar fran ett omrade till ett annat.
Dessutom far Bostadsbolaget méjlighet att hora vad
ungdomarna tycker om bolagets egna forslag.

Vid de forsta motena kretsade mycket kring narmiljon.
Ungdomarna vill att det ska vara fint, tryggt och sakert dar
man bor. Detta stammer ocksa val 6verens med resultaten i
den storre enkat som Bostadsbolaget gjort bland 1 000
ungdomar som bor i foretagets lagenheter.
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Livsstilsboenden
Bostadsbolagets arbete tar inte bara sikte pa unga. | Majorna
har Bostadsbolaget tagit fram livsstilsboendet Next Step Living.
Boendet invigdes i september 2010 och innefattar exempelvis
gemensamhetsytor med bibliotek, vardagsrum och datorer. Fler
aktivitetslokaler med fokus pa halsa och valbefinnande kommer
att std klaraimaj 2011.

| Sodra Biskopsgdrden bedriver Bostadsbolaget seniorboenden
for ménniskor mellan 55 och 75 ari tva hus. Exempelvis har
tekniska anpassningar i lagenheter och allmanna utrymmen
utforts. Dessutom stodjer man foreningen 55:an med lokaler for
gemensamma aktiviteter vilka starker gemenskapen bland hyres-
gasterna. Aven i Hammarkullen finns ett liknande seniorboende.

Okat fokus pa trygghet
Hyresgasterialla aldrar vill kanna sig trygga i sin narmiljo vilket
ocksa framkom i Bostadsbolagets ungdomsenkat. Tyvarr
tappade bolaget poang vad galler just trygghetsfragorna i 2010
ars kundenkat. Bostadsbolaget intensifierar darfor arbetet for
att forbattra tryggheten. Det handlar om allt fran forbattrad
utomhusbelysning till rena, snygga och klotterfria miljcer.

Trygghetsarbetet omfattar bade tekniska I6sningar och mer
socialt inriktade insatser. Ett exempel pa det senare dr projektet
Ung & Trygg i Goteborg —ett strategiskt samarbete for att for-
hindra att ungdomar i riskzonen hamnar i kriminalitet, missbruk
och utanférskap. Utover Bostadsbolaget deltar évriga kommu-
nala bostadsbolag, flertalet forvaltningar samt polis och
aklagarmyndigheten. Bolaget deltar dven i andra trygghetsarbeten
och tillhandahaller bland annat lokaler for nattvandrare.

Som exempel pa tekniska forbattringar kan namnas nya las
och att skymmande véxtlighet tas bort. | Hammarkullen har

Levande bostadsomraden
Ett satt att 6ka trivseln i omradena ar att
framja de sociala kontakterna mellan
hyresgdsterna. Bland annat har

Bostadsbolaget arrangerat loppmarknader
i ett antal bostadsomraden. Ut6ver en god stamning bidrar
aktiviteten ocksa till minskad resursférbrukning.
Ett annat exempel dar Bostadsbolaget bidrar till 6kad kontakt
mellan de boende ar Hagas Kaponjarer. | pilotprojektet samlas

Visste du att...

Bostadsbolaget var

forst i Goteborg med
att tillgdnglighets-
mdrka ldgenheter.

Bostadsbolaget satsat rejdlt pa trygghetsfragor genom ljussatt-
ning. Ytterligare ett exempel ar kameradvervakningen i Norra
Biskopsgarden som inférdes efter dnskemal fran de boende.

Motverka boendesegregation

Segregation kan ta sig olika uttryck och matas pd manga satt.
Det kan handla om segregation pa grund av etnicitet, alder,
ekonomiska forutsattningar eller ensidig koncentration av en
boendeform.lomraden med fa eller inga bostadsratter kan
Bostadsbolaget darfor erbjuda hyresgaster i utvalda fastigheter
att kopa ut sina lagenheter och bilda bostadsrattféreningar.
Under 2010 skedde inga sddana ombildningar, framst beroende
pa konjunkturldget.

Bostadsbolaget arbetar for att det ska finnas kommersiell
service och arbetstillfdllen i utsatta omraden. | Hammarkullen
deltar bolaget tillsammans med ett stort antal andra aktorer i
projektet Urbameco. Ett projekt som syftar till ekonomisk och
social tillvaxt kring torg i yttre stadsdelar och ingar i ett europeiskt
samarbete mellan ett tiotal stader.

Ovriga insatser
Bostadsbolaget samarbetar med Goteborgs Stads Fastighets-
kontor om sociala och medicinska forturer till manniskor som av
olika skal star utanfor den ordinarie bostadsmarknaden. Tack
vare detta samarbete har 81 lagenheter formedlats 2010.
Genom sa kallade sidoavtal har ytterligare dtta lagenheter
férmedlats till frivilligorganisationer sdsom Stadsmissionen
med flera.

Bostadsbolaget tillhandaholl ocksa en lokal 3t en kommunal
daglig verksamhet for ungdomar med psykiska funktionshinder
och som har deltagit i bolagets arbete med utemiljon.

barnialdern 9 till 18 ar for att hjalpa till med att bland annat
plantera blommor, kratta 16v och fixa en loppmarknad i sitt
bostadsomrade. | utbyte far de beloningar och inte minst
gemenskap.

I samarbete med Stadsbiblioteket har Bostadsbolaget ocksa
verkat for fler besok av Bokbussen i nagra av ytteromradena. |
Hammarkullen, Norra Biskopsgarden och Rannebergen har detta
lett till att hallplatserna permanentats.
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Utvecklingsomraden

Vissa omraden kraver mer omfattande insatser &n andra. Det &r
omraden dar hyresgasterna riskerar utanforskap pa grund av
exempelvis arbetsldshet. Dessutom férekommer problem med
trdngboddhet, spraksvarigheter och kriminalitet.

Bostadsbolaget har identifierat tva sddana omraden,
Hammarkullen och Norra Biskopsgdrden, dar man gor extra
insatser for att skapa en trygg och positiv boendemiljo.
Foretaget ar ocksa delaktigt i projekt for att skapa sysselsatt-
ning eller pa annat satt forbattra livssituationen for hyres-
gasterna. Arbetets langsiktighet och komplexitet gor att
sarskilda organisationer har etablerats for dessa projekt.

I Norra Biskopsgarden ar Bostadsbolaget en av deltagarna i
den sa kallade Bo Bra-processen som startade 1993. Malet ar att
skapa en attraktiv stadsdel och att de som bor i Biskopsgarden
ska kdnna stolthet dver sin stadsdel, kanna sig delaktiga och vilja
bo kvar. Bland de atgarder som vidtagits aterfinns aktiviteter for
fler bostader, 6kad sysselsattning, meningsfull fritid for barn
och ungdomar, 6kad trygghet och stod till foreningslivet.
Bostadsbolaget ar ocksa engagerat i upprattandet aven ny
ndridrottsplats i Norra Biskopsgarden.

Bostadsbolaget deltar ocksa i projektet Jamstalld trygghet
som med sarskilt fokus pa kvinnors situation verkar for att 6ka
kanslan av trygghet. | projekten har ett antal kvinnogrupper del-
tagit och foreslagit forbattringar som manga ocksa genomforts.

Ytterligare ett av Bostadsbolagets engagemang galler TillVaxt
Biskopsgarden, ett EU-projekt inom Hallbar stadsutveckling
med medel fran det regionala strukturfondsprogrammet for
starkt konkurrenskraft och sysselsattning. Det ar ett flerarigt
samarbete, dar ndringslivet, offentlig och ideell sektor och
Biskopsgardens invanare ar inblandade.

Aven i Hammarkullen samverkar Bostadsbolaget med hyres-

Med foreningslivet
Foreningslivet spelar stor roll for miljon i
bostadsomradena och bidrar till en

meningsfull fritid for manga ungdomar.

Bostadsbolaget prioriterar darfor
sponsring av lokala féreningar, framst idrottsféreningar i
Bostadsbolagets omraden. Manga av féreningarna delar arligen
ut Bostadsbolagets pris Go Kompis —ett pris for gott kamratskap.
Under sommaren var Bostadsbolaget ocksa med och

gaster och organisationer for att utveckla omradet. Bland annat
finns ett utvecklat samarbete med Hogskolan for Design och
Konsthantverk (HDK) som arbetar for att underlatta vardagen
for ett antal typhushall genom smarta forvaringslésningar.

Aven arkitektstudenter fran Chalmers paverkar omradet da
deisamrad med hyresgaster tagit fram forslag pa utveckling av
narmiljon i Hammarkullen.

Hammarkullekarnevalen har blivit ett valkant, arligt och upp-
skattat event. Bostadsbolaget har under flera ar deltagit pa olika
satt, bade ekonomiskt och genom aktiviteter.

Effekterna avinsatserna i utvecklingsomradena ar svara att
mata eftersom utvecklingen beror pa sa manga olika faktorer.
Under 2010 kunde dock Bostadsbolaget notera flera positiva
signaler i kundenkaten.

s ospgive v Lo L s

NBI (N6jd Boendeindex)

Fastighetsagarbetyg 64 62 64
Inflytande 65 60 62
Trygghet

mm

NBI (N6jd Boendeindex)

Fastighetsagarbetyg 69 67 70
Inflytande 67 65 70
Trygghet 57 58 58

Fastighetsagarbetyget som innehaller hyresgasternas uppfattningom
Bostadsbolaget som hyresvérd 6kade i bdda omradena. Aven Inflytandebetyget
6kade. Det 6vergripande Nojd Boendeindex (NBI) 6kade i Hammarkullen, men
minskade nagot i Norra Biskopsgarden. Det senare berodde framst pa sjunkande
Trygghetsbetyg over vilket Bostadsbolagets inflytande ar begransat.

arrangerade aktiviteter for ungdomar, allt fran fotbollsskolor till
sommarlager och badbussar. Arrangemangen anordnades ofta i
samarbete med lokala féreningar, men dven med stérre klubbar
som fungerar som forebilder for unga.

Forandra aret i rad var Bostadsbolaget en aktiv deltagare i
utstallningen Leve Klotet under Géteborgs Kulturkalas.

Bostadsbolaget bidrar ocksa till kulturlivet i en vidare mening,
i bostadsomradena finns ett stort antal konstverk. Delar av
fastighetsbestandet ar ocksa i sig sjalva ett kulturarv, vissa ar till
och med byggnadsminnesmarkta.
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Bostadsbolaget och allmannyttan ar i utveckling. Fran att tidigare ha haft ett ganska
ensidigt fokus pa fastigheterna ar det idag relationen till hyresgdsterna och det
omgivande samhallet som star i centrum. Varje dag, aret om, moter Bostadsbolagets
medarbetare kunder och andra intressenter. Det ar dessa moten som avgor hur val

bolaget lyckas med sitt uppdrag.

Ett bra exempel pa hur Bostadsbolaget arbetar med relatio-
nerna med hyresgaster och det omgivande samhallet ar det
barnfokus som bolaget anlade under 2010. Bakgrunden ar att
Goteborgs Stad har som prioriterat mal att vara en barnvanlig
stad. Bostadsbolaget har antagit utmaningen och sjalva satt
upp malsattningen att vara den basta hyresvarden for barn och
ungdomar.

Under aret har darfor Bostadsbolagets medarbetare
engagerats i ett stort antal arbetsgrupper for att ta fram idéer
och forslag for att na detta mal. Det har handlat bade om helt
nya idéer, men ocksa om att lara av varandra genom kunskaps-
overforing mellan distrikten. Arbetet har varit en naturlig fort-
sattning pa det férandringsarbete som paborjades 2007.

En utvecklande arbetsplats

Att arbeta i grupper for att nd gemensamma resultat for
kundernas basta ar en del i Bostadsbolagets stravan att vara en
arbetsplats dar alla kanner att de kan vaxa och utvecklas. Ingen
ska hamna vid sidan om, utan alla ska vara delaktiga i foretagets
utveckling. Bostadsbolaget har formulerat det som att "det ar
allas ansvar att se till att alla ar med”.

Detta arbetssatt har tidigare bidragit till att Bostadsbolaget
fatt valdigt goda resultat i N6jd Medarbetarindex som togs
fram till och med 2009. Indexet baserades tidigare pa en
medarbetarundersékning som var gemensam for Goteborgs
Stad. Under 2010 beslutade sig dock staden for att géra en ny
upphandling och under 2011 kommer en ny medarbetarenkat
att genomforas.

Sjukfranvaron fortsatter att minska

Aven om medarbetarundersokningen tog en paus under 2010
finns det andra mdtetal som visar att Bostadsbolaget haller
stallningarna som en bra arbetsplats. Ett sddant exempel ar att
sjukfradnvaron fortsatte att minska fran 4,5 procent till 4,4
procent. Pa tva ar har sjukfranvaron minskat med 2,5 procent-
enheter, 2008 1ag den pa 6,9 procent.

En bidragande forklaring till minskningen ar att Bostadsbolaget
foljer upp och analyserar all sjukfranvaro for att kunna erbjuda
medarbetaren ratt insatser. Framfor allt foljs upprepad korttids-
franvaro upp for att minska risken for langre franvaro.
Bostadsbolaget har ocksd ett ndra samarbete med foretags-
halsovarden genom vilket man erbjuder medarbetarna regel-
bundna halsoundersokningar. Dessutom har samtliga med-
arbetare tillgang till subventionerad massage tre gdnger per ar.

Enviktig del i hdlsoarbetet utgjordes av att Bostadsbolaget i
januari 2010 halsodiplomerades. Halsodiplomering ar en metod
att utveckla det halsoframjande arbetet inom bolaget. Ton-
vikten ligger pa ett planerat hdlsoarbete med fokus pa arbets-
gruppers olika behov.

Arbetsrelaterade olyckor och sjukdomsfall ar ovanliga i
Bostadsbolaget. Foretaget satsar pa forebyggande arbete i form
av en protokollford riskinventering som gors tva ganger per ar
pa alla omraden. Inventeringen f6ljs av en handlingsplan.

Satsning pa friskvard

En ldg sjukfranvaro grundlaggs genom ett aktivt friskvards-
arbete. Bostadsbolagets medarbetare har darfor tillgang till ett
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Visste du att...

Bostadsbolaget hade

over 100 sommar-
anstdllda 2010.

stort antal friskvardande aktiviteter. | detta ingdr bland annat
ett friskvardsbidrag samt mojlighet att dgna en betald arbets-
timme i veckan at friskvardsaktiviteter.

Friskvardsarbetet bedrivs till stora delar i Bostadsbolagets
distrikt. | enlighet med halsodiplomeringen har varje distrikt en
friskvardsplan som bland annat syftar till att fa medarbetarna
att motionera regelbundet. Bland aktiviteterna marks bade
forelasningar om hur man férbdttrar sin hdlsa och konkreta
aktiviteter. Bland exemplen pd genomforda aktiviteter finns allt
frdn gemensamma cykelutflykter till kérsang.

En larande organisation

Kompetensutveckling ar en viktig del i utvecklingen av de
enskilda medarbetarna och ett satt for Bostadsbolaget att mota
nya krav och behov fran hyresgéster och omvarld. Den indivi-
duella kompetensutvecklingen tar sin utgangspunkt i de arliga
utvecklingssamtalen samt i enskilda och gemensamma mal.
Resultatet blir individuella utvecklingsplaner.

Bostadsbolaget genomfor ocksa varje ar ett antal centrala
utbildningsinsatser. Under 2010 genomfordes till exempel en
utbildning i hur man hanterar vald och hot i arbetssituationen.
Dessutom genomférdes gemensamma utbildningar om brand-
skydd samt olika tekniska utbildningar.

Bostadsbolaget deltar i det koncerngemensamma ledar-
programmet som bland annat baseras pa frimjandeprincipen,
ett metodiskt tankesatt om hur det ska vara nar det ar som
bast. Det ska vara en naturlig del i det dagliga arbetet hos alla
medarbetare.

Ledarskapsutveckling handlar ocksa om att langsiktigt saker-
stalla ledarforsorjningen inom bolaget. Detta sker bland annat
genom att identifiera tankbara ledare bland medarbetarna.

Totalt uppgick de sarredovisade kostnaderna for utbildning
till 1,3 (1,5) miljoner kronor under 2010.

Jamstalldhet och mangfald

En del avinsatserna inom kompetens- och ledarskapsutveckling
handlar om att oka kunskaperna i genus- och mangfaldsfragor.
Det ar ett av kommunens prioriterade mal att ledningens
kunskaper i genusfragor ska utvecklas.

Genus och mangfald dr ocksa centrala pusselbitar i
Bostadsbolagets stravan att tillvarata varje medarbetares
kompetens och kvalitet. Det gors bast genom att alla medarbe-
tare ges samma chanser, oavsett kon, alder, sexuell Idggning
eller etnisk harkomst. Det finns dven en 6vertygelse inom fore-
taget att blandade arbetsgrupper och team &r battre for bade
utveckling och trivsel.

I samband med rekrytering ar alltid kompetensen avgérande,
men Bostadsbolaget beaktar givetvis kommunens mal att
bolaget vid rekrytering ska bidra till en battre spegling av befolk-
ningsstrukturen i Goteborg.

Bostadsbolaget har ett jamstalldhetsrad bestdende av
representanter for foretaget och de fackliga organisationerna.
Radet traffas tva ganger per dr for att folja upp den arliga hand-
lingsplanen som upprattats.

Ett annat satt att framja jamstalldhet ar att ge foraldrar moj-
lighet att kombinera arbete och féraldraskap. Bostadsbolaget
tillampar flextid och féretaget manar om kontakten med
arbetsplatsen under langre ledigheter.

Tvister och annat
Bostadsbolaget var under 2010 inte inblandat i nagra rattsliga
tvister forenade med arbetsforhdllanden eller liknande fragor.

N

Fordelning kvinnor och méan

Andel tjansteman och kollektivanstallda

~

Aldersstruktur (Antal)

m Man 145
m Kvinnor 116

Medelantal tillsvidareanstallda:
261 personer

Av Bostadsbolagets tillsvidareanstdllda dr 44 procent kvinnor. | foretagsledningen dr 29 procent kvinnor.

I styrelsen dr motsvarande siffra 60 procent.

m Kollektivanstallda 164
Tjansteman

Medeldldern ar 47,9 ar 90
Medelanstallningstid 76
97 15,8 ar 70
22
N .
-243r  25-34  35-44  45-54 55-
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Kulturaktiviteter i Oster

| distrikt Oster samlas medarbetarna kring gemensamma
kulturaktiviteter flera ganger per ar. Tillsammans kommer
medarbetarna 6verens om vad de ska gora. Det bidrar till 6kad
gemenskap samtidigt som man far prova pa saker man annars
kanske inte skulle ha gjort.

—Det borjade for fyra ar sedan berattar Johan Wilck som ar
distriktschef. Tanken var att underlatta for medarbetarna att ta
till sig kultur, att ge dem en liten kick att komma igang. Det
visade sig vara valdigt uppskattat och sedan dess har vi varje ar
fragat om vi ska fortsdtta och svaret har varit ett tydligt ja.

Den réda traden har hela tiden varit bokldsandet. Infor
sommaren har medarbetarna fatt med sig en bok som man
sedan har diskuterat efter semestrarna. Samma sak har gjorts
infor julledigheten, men da har var och en sjalva fatt valja bok.
Bockerna samlas sedan i ett gemensamt bibliotek pa distrikts-
kontoret dar den som vill kan lana med sig en bok.

Totalt har kultursatsningen inneburit mellan sex och atta
aktiviteter varje ar. Medarbetarna har bland annat varit pa bio
tillsammans, gatt pa teater och besokt GoteborgsOperan.

—Viforsoker vdlja forestallningar eller filmer som har koppling
till det vi arbetar med i vardagen. Pa bio sdg vi Svinaldngorna
som har en klar koppling till vart sociala arbete och vara insatser
for integration, sager Johan Wilck.

For att underlatta for medarbetarna genomfors en del
aktiviteter pa dagtid och andra pa kvallstid. Det som sker pa
dagtid ar obligatoriskt, medan kvallsaktiviteterna ar frivilliga.

—Viarbetar ocksa for att ha ett brett perspektiv pa kultur, sa
vi har dven tagit med sportaktiviteter som till exempel att spela
ishockey i Kortedala ishall. Dessutom har vi tittat pa bade
Frolunda Indians och IFK Goteborg.

Sjukfranvaro (%)

Kollektivanstallda Tjanstemédn em»Genomsnitt

10
8,18
75
513 527
5 _
3,06 2,81 3,52

25 — S |

0

2010 2009 2008

Bostadsbolaget ar ett av de fa fastighetsféretag som har anstalld
stadpersonal. Denna arbetsgrupps sjukfranvaro har minskat fran
15,75% (2006) till 8,46% (2010).

HALLBARHETSREDOVISNING

Aven infor 2011 har fragan stéllts om distriktet ska fortsatta
med kultursatsningen. Svaret var lika entydigt som vanligt. Flera
medarbetare menade att detta var det basta man gjortinom
distriktet. Bland 6nskemalen pa aktiviteter finns bland annat att
gora nagot dar man arbetar med handerna. Kanske blir det dar-
for ndgon form av hantverk i lera som samlar medarbetarna i
distriktet under det kommande dret.

Koérsang i Centrala stan

Utdver bolagets gemensamma personalaktiviteter som
exempelvis friskvard och gemensam jullunch ordnar distriktet
Centrala stan egna arrangemang.

—Viarbetar en del med teambuilding, berattar distriktschef
Thomas Magnusson. Hos oss jobbar 35 personer inom olika
omraden och gemensamma aktiviteter ar ett bra satt att lara
kanna varandra och arbeta tillsammans. Aktiviteterna upp-
skattas hogt av manga medarbetare.

Sedan nagra ar tillbaka traffas medarbetarna ett antal gdnger
kring ett bestamt tema som géller under aret. 2009 arrangerades
aktiviteter med fokus pa kost, motion och halsa, och varens
aktiviteter avslutades med en 3,5 mil lang cykeltur fran
Goteborg till Onsala. Tjugofem personer fran distriktet trampade
sig fram langs vagen.

I mitten av maj 2010 deltog all distriktspersonal pa konferens
i Hindas dar man utover verksamhetsplanering dgnade sig at
gemensamma motionsaktiviteter och sangdvningar.

—Temat for 2010 var just sang och konferensen i maj var
startskottet for de kdrévningar som vi dgnade oss at under aret,
sager Thomas Magnusson.

Totalt anordnades sex korévningar under ledning av profes-
sionell korledare. Finalen bestod av ett sangframtradande pa
Bostadsbolagets julfest —ndgot som bade 6verraskade och
gladde bolagets ovriga personal.

—Korsangen har varit otroligt kul. Nagra medarbetare ar eller
har varit aktiva i kor sedan tidigare, men majoriteten hade ingen
tidigare erfarenhet. Under dret upptackte vi flera oanade
talanger med harliga stammor.

Flera medarbetare i distriktet har uttryckt dnskemal om att
fortsatta med kérévningarna under 2011 men i nulaget ar
temat inte bestamt. Sakert ar dock att distriktet kommer att
fortsdtta samla sina medarbetare under nagon form av gemen-
samma aktiviteter.

BOSTADSBOLAGETS ARSREDOVISNING 2010
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Visste du att...

Bostadsbolaget som

allmdnnyttigt bolag dr
helt sjdlvfinansierat.

HALLBARHETSREDOVISNING

Stora bidrag till samhallet

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

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

Skatter och obligatoriska avgifter

Bostadsbolaget bidrar direkt och indirekt till stat, kommun och
landsting. De storsta bidragen ldmnas i form av olika typer av
skatter som bolaget och dess medarbetare betalar. Under 2010
var de storsta posterna foljande:

Skatter och avgifter “

Bolagsskatt 5
Fastighetskatt 33
Loneskatter och sociala avgifter 37
Inbetald inkomstskatt for medarbetare 26
Skatt pa inkopta tjanster (elskatt m.m.) 9
Uttagsskatt 12
Summa 122

Stad till organisationer, féreningar och projekt

En annan form av ekonomisk paverkan ar de stod som
Bostadsbolaget betalar ut till organisationer och foéreningar. Lika
sa till projekt som Bostadsbolaget stodjer, vilket beskrivs mer
ingdende i andra delar av hallbarhetsredovisningen.

Som allmannyttigt bostadsforetag arbetar Bostadsbolaget
for att skapa bra och trygga bostdder for hyresgasterna. Det
innebar samhallsinsatser av varierande karaktar och ekonomisk
paverkan. Det som i det korta perspektivet ser ut som en
kostnad dr ofta en investering pa ldngre sikt.

4 )

Bostadsbolaget samarbetar med foreningslivet
(fordelning %)

28
68
W samhallssponsring 4

I Kultursponsring
Idrottssponsring

Bostadsbolaget vill vara en aktiv partner till det
lokala foreningslivet. Foretagets sponsringsatagande
innefattar dven stod till verksamheter som framjar
ettlangsiktigt hallbart samhalle. Ar 2010 uppgick
summan till 0,9 miljoner kronor.

J
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GRI-index

Bostadsbolaget redovisar sedan 2009 sitt hallbar-
hetsarbete i enlighet med GRI:s (Global Reporting
Initiative) riktlinjer enligt niva C. Definitionerna av
redovisningens innehall utgdr fran de fragor som
internt bedomts som prioriterade.

Data och information som presenteras har samlats in under Nedanstaende tabell innehdller samtliga kdrnindikatorer
2010 och rapporten omfattar samtliga fastigheter som ags samt de tillaggsindikatorer som Bostadsbolaget bedémt som
och forvaltas av Bostadsbolaget. relevanta. Jimfort med 2009 ars hallbarhetsredovisning har

| de fall dér det kravs kvantitativa matt pa hallbarhetsarbetet  ett antal tilldggsindikatorer utelamnats da dessa efter
och dar Bostadsbolaget redovisar sddana anses dessa vara noggrannare analys dels visade sig vara av mindre relevans for
redovisade. | de fall redovisningen ar mer kvalitativ har dessa bolaget, dels inte kravdes for att uppfylla kraven enligt GRI:s
ansetts delvis redovisade. Eftersom Bostadsbolaget enbart niva C. Matmetoderna ar dock de samma som foregaende ar.

bedriver verksamhet i Goteborgs kommun i Sverige har fragor ~ Det har heller inte gjorts ndgra andra forandringar som
kopplade till manskliga rattigheter bedémts som ickerelevanta.  paverkar jamférbarheten.

REDO- HAN- REDO- HAN-
GRI-REFERENSER VISNING VISNING GRI-REFERENSER VISNING VISNING
1. Strategi och analys 4. Styrning, dtaganden och engag g
11 Vd har ordet [ 2-3,25 4.1 Struktur for bolagsstyrning [ 83
4.2 Styrelseordférandens stallning i organisationen [ ] 83-84
& 43 Antal oberoende, ej verkstéllande
2. Organisationsprofil styrelseledamoter ° .
21 Organisationens namn et 44 4.4 Mojligheter att lamna rekommendationer
22 Huvudsakliga produkter, tjdnster och varumarken @ Flikens insida till styrelsen ° 84
53 Organisationsstruktur ° 23 4.14 Organisationens intressenter [ J 27
24 Huvudkontorets site PY Baksida 415  Tillvagagangssatt for att identifiera intressenter 27
2.5 Lander som organisationen verkari [ 42
2.6 Agarforhéllanden [ Flikens insida 5 Hallbarhetsstyrning och resultatindikationer
2.7 Marknader [ J Flikens insida EC. Ekonomiska indikatorer
2.8 Organisationens storlek L] 38 ECI(K) Direktekonomisktvirde [ ] 45-79
29 Betydande organisatoriska férdndringar EC3(K) Pensioneroch andraférmansplaner () 68-69, 74
under redovisningsperioden [ ] -
EC4 (K) Ekonomiskt stod fran offentliga organ [ 40-41
2.10 Utmaérkelser som organisationen har erhallit
under redovisningsperioden [ 37 EC8 (K) Utvecklingavsambhallets infrastruktur och utbud [ 32-35
3. Redovisningens profil och omfattning EN Miljomassiga indikatorer
31 Redovisningsperiod [ ] 24 EN1(K)  Materialanvandning [ ] 28-31
3.2 Tidpunkt for senaste redovisning [} 24 EN2 (K)  Anvandningavatervunnet material (procentandel) @ -
33 Redovisningsfrekvens [} 24 EN3(K)  Direktenergiforbrukning [} 28-31
34 Kontaktpersoner [ 24,87 EN4 (K)  Indirekt energiférbrukning [ ]
35 Process for att ta fram redovisningens innehall [ 26-27,42 EN5(T)  Energibesparingar [ 28-31
3.6 Redovisningens omfattning [ 24 EN6 (T)  Initiativ for energieffektiva produkter och
tillampning [ ] 28-31
37 Sarskilda begransningar i redovisningen [ ] 24
EN7(T) Initiativoch resultat for att minska indirekt
3.8 Utgéngspunker for redovisning som kan energiférbrukning [} 28-31
paverka jamforbarheten [ ] 42
EN8 (K)  Vattenanvandningoch vattenkallor [} 28-31
3.10 Forklaring till férandring av tidigare angiven
information [ 42 EN11 (K) Verksamhetiomrdden medrik biologisk mangfald ~ @ -
311 Betydande férdndringar i omfattning, EN12 (K) Paverkan pé den biologiska mangfalden [ -
avgransningar eller matmetoder [ ] 42
EN16 (K) Direkta och indirekta utsldpp av vaxthusgaser 28-31
312 GRI-index [ J 42-43
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HALLBARHETSREDOVISNING

FORKLARING FORKORTNINGAR — UPPFYLLANDEGRAD ENLIGT GRI

® Rapporteras Rapporteras Delvis @ RapporterasEj @ EjRelevant

FORKORTNINGAR — OVRIGT
(K) indikerar Karnindikatorer, (T) indikerar Tilliggsindikatorer

REDO- HAN- REDO- HAN-
GRI-REFERENSER VISNING VISNING GRI-REFERENSER VISNING VISNING
HR Resultatindikatorer fér manskliga rattigheter
EN17 (K) Andrarelevantaindirekta utsldpp avvaxthusgaser 28-31
HR1(K) Investeringsbeslut med beaktande av
EN18(T) Initiativ och resultat for att minska utslapp av manskliga rattigheter [} -
vaxthusgaser [ J 28-31
HR2 (K)  Leverantérer som granskas avseende
EN19 (K) Utslapp avozonnedbrytande amnen ® - manskliga rattigheter [ -
EN20 (K) Utslapp avNOX, SOX och andra amnen [ - HR4 (K)  Antalfall av diskriminering och atgarder [ 27
EN 21 (K) Utsldpptill vatten [ ] - HR5 (K)  Verksamhet dar foreningsfrinet/kollektivavtal
kan riskeras [ -
EN22 (K) Avfallsvikt och hantering 28-31
HR6 (K)  Verksamhet dar barnarbete kan férekomma
EN23 (K) Vasentligt spill [ ] - och atgarder [ ] -
EN26 (K) Initiativ och resultat for att minska miljopaverkan HR7 (K)  Verksamhet dar tvangsarbete kan férekomma
av produkter 28-31 och atgarder [ -
EN27 (K) Andel dtervunna produkter [ -
EN28 (K) Betydande béter, samt sanktioner till foljd i m =
avmiljdbrott S 57 SO Indikatorer fér resultat avseende samhillsfragor
SO1(K)  Program som hanterar organisationens
paverkan pa samhallet [ 32-35
LA Anstillningsférhallanden och arbetsvillkor SO2(K)  Affarsomraden som har bedomts avseende
risker/korruption [ ] 26
LA1(K)  Personalstyrka [ J 36-39,68-69
SO3(K)  Medarbetare som utbildats i organisationens
LA2(K)  Antalanstéllda och personalomsattning [ ] 36-39,68-69 korruptionsriktlinjer [ ] 26
LA4 (K)  Andel medarbetare som omfattas av kollektivavtal @ 36-39 SO4 (K)  Vidtagna atgarder vid fall av korruption [} 26
LAS (K)  Informationsgivning vid verksamhetsférandringar @ - SO5(K)  Politiska stéllningstaganden och deltagande
ilobbyin -
LA7 (K)  Arbetsrelaterade olyckor och sjukdomsfall 36-39 Vg
B N n n T SO8(K)  Botereller sanktioner pga agerande mot
LA8 (K)  Atgérder foratt ansta anstéllda vid sjukdom ® 36-39 gallande lagar och regleringar ) -
LA10 (K) Antal utbildningtimmar per medarbetare [ J -
LA11(T) Programfor kompetensutvecklin [ J 36-39
M 8 P 8 PR. Resultatindikatorer for produktansvar
LA12(T) Andel medarbetare med regelbundna
utvecklingssamtal ) 36-39 PR1(K)  Faseriproduktens livscykel darhalsa och
sakerhet utvarderas [
LA13 (K) Mangfaldsindikatorer for styrelse, ledning
och medarbetare o 36-39, 68-69 PR3(K)  Typav produktinformation och andel produkter
med informationskrav [ -
LA14 (K) Lonekvot mellan kvinnor och man per
yrkeskategori ) R PR6 (K)  Program och anslutning till riktlinjer avseende
marknadskommunikation [ ] -
PRI (K)  Ekonomiska pafoljder av dvertradelser avseende

produkter
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Styrelsen och verkstallande direktoren for Goteborgs
stads bostadsaktiebolag, org. nr. 556046-8562, avger
harmed drsredovisning for verksamhetsaret 2010.
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Allmant om Bostadsbolaget
och dgarforhallanden

Som dotterbolag till Forvaltnings AB Framtiden, heldgt
av Goteborgs Stad, arbetar Bostadsbolaget utifran
agarens syfte med de allmannyttiga bostadsforetagen
och utgdr i verksamheten fran Géteborgs Stads
prioriterade mal.

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

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

Uppgifter angivna inom parentes i férvaltningsberdttelsen visar 2009 drs
siffrorom inte annat anges.
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Fastighetsbestandet

Bostadsbolaget forvaltar overvagande hyresratter men dven kommersiella lokaler ingar i bestandet, i
anslutning till bolagets fastigheter och torg. Lokalerna forvaltas av systerbolaget Forvaltnings AB
Goteborgslokaler. Samtliga fastigheter ligger i Goteborg dar Bostadsbolaget ocksa har 15 002

parkeringsplatser.

Foérandringar i fastighetsbestandet

Fordandring

2010 2009 (antal)

Antal ldgenheter 22845 22652 193
Yta lagenheter 1412840 1400206 12634
Yta lokaler 97 479 98 328 -849

Okningen med 193 lagenheter jamfort med foregdende ar beror
till storsta del pa nyproduktion. Under 2010 inflyttades 140
nyproducerade ldgenheter med en bostadsyta pad 8 496 kvadrat-

meter pd Stapelbddden och 44 lagenheter med en bostadsyta pa
3 244 kvadratmeter i Akterhuset. Bostadsbolaget framstallde
under aret ocksa nio lagenheter genom ombyggnader av lokaler.
Minskningen av lokalytorna beror huvudsakligen pa ombyggnad
till lagenheter.

Bra mix av hyresboende

Bostadsbolaget hade ar 2010 lagenheter i 14 av stadens 20
stadsdelar. Sedan den nya indelningen tradde i kraft i januari
2011 ar bolaget representerat i samtliga 10 stadsdelar. Bolaget
har saval aldre fastigheter med ldg hyra som nyproduktion med
hog standard. Fordelningen éver storlek dr ocksa god, dock
ligger tyngdpunkten pa 2:or och 3:or.

-

Hyresintervall per distrikt (kr/m?2)

Fran studentlya till 6-rummare (Antal lagenheter per rum och kék)
10000 5557
9000
8000 7709
7000
6000
5000
4000
3338
3000
2000 1706
1000 464
0 [ 101
1lrum 2rum 3rum 4rum 5rum 6rum
och kok och kok och kok och kok och kok och kok
eller storre
Bostadsbolaget erbjuder lagenheter for alla behov. Fran studentlyan
med kokvra till 6-rummaren fér den stora barnfamiljen.

N\

M Ligsta hyra Medelhyra [ Hogsta hyra

2000

1750

1500

1250]
1000 —

750
500
250
0 Py
Centrala Centrala Vaster Oster Nordvdstra  Nordost
stan Hisingen Hisingen

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

J
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Hyresutveckling

Hyresforhandlingarna for 2010 avslutades under mars 2010 och
hyran for bostader hojdes med i snitt 1,0 procent. Vid arets slut
var genomsnittshyran per kvadratmeter for bostader 942 kronor
med en spridning fran 719 kronor i Kortedala till 1 605 kronor pa
Eriksberg. | A-ldgen var den genomsnittliga hyran 1 046 kronor
per kvadratmeter, jamfort med 800 kronor i C-lagen.

Hyresbortfall, av- och omflyttning

Hyresbortfallet i form av vakanser och rabatter uppgick under
aret till totalt 33 miljoner kronor (30). Under 2010 6kade hyres-
bortfallet for lagenheter med 2 miljoner kronor som féljd av
6kade hyresreduktioner vid ombyggnation. Lokaler har samma
hyresbortfall som féregaende ar medan bortfallet pa fordons-
platser 6kade med 1 miljon kronor. Av det totala hyresbortfallet
berodde 1 miljon kronor (1) pa vakanta lagenheter. Avflytt-
ningarna uppgick till 8,6 procent (10,2) medan omflyttningarna
minskat marginellt till 3,3 procent (3,7).

Stora satsningar pa underhall och investeringar
i fastigheterna

Mkr 2010 2009
Planerat underhall 320 330
Investering i nybyggnation 185 149
Investering genom forvarv 20 18
Investering i befintligt

fastighetsbestand 256 167
Summa 781 664

Storre enskilda nybyggnationsprojekt under 2010 var Stapelbadden
etapp 3 dér det under aret investerades 88 miljoner kronor.
Etapp 3 slutfors under januari 2011. Totalt omfattar projektet
cirka 380 lagenheter. Det andra storre nybyggnadsprojektet ar
Akterhuset dar investeringen under 2010 uppgick till 95 miljoner
kronor. Resterande 2 miljoner kronor for nybyggnation avser
initialinvesteringar for storre investeringsprojekt. | december
2010 forvarvade foretaget mark for byggprojektet Dockhuset
till ett pris av 17 miljoner kronor samt 3 miljoner kronor for
projekteringskostnader.

Fastigheternas bokférda varde

Det bokforda vardet pa Bostadsbolagets fastigheter, inklusive
pagaende investeringar, uppgick den 31 december 2010 till
7199 miljoner kronor (6 968), varav 680 miljoner kronor (663)
utgjordes av markvardet. Fastighetsbestandet 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 48. Den totala hyresintakten,
exklusive parkeringsintdkter, uppgick 2010 till 1 385 miljoner
kronor (1 358).

(Uppgifter angivna inom parentes visar 2009 rs siffror om inte annat anges.)

( )

Hyresintakter (%)

A-lage 42
0 B-lige 42
B Clage 16

J
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Fastighetsvardering

Varje ar genomfor Bostadsbolaget individuell vardering av fastigheterna.
Varderingen sker i huvudsak internt, men ett representativt urval av fastighets-

bestdndet lamnas for extern vardering.

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

Syftet med varderingen ar att:

-+ mota arsredovisningslagens krav

+ berdkna fastigheternas vardemassiga utveckling samt
bolagets justerade soliditet

+ skapa underlagisamband med koncernens finansiering

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

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

J
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Till detta kommer ett beraknat nuvarde av eventuella rantebi-
drag. Kassaflodesberdkningen baseras pa det kommande arets
hyror, uppskattat hyresbortfall, normaliserade drift- och under-
hallskostnader samt verklig fastighetsskatt. For berdkningen av
driftnettot under resterande delen av kalkylperioden gors dartill
antaganden om inflation, hyresutveckling, langsiktigt hyres-
bortfall, drift- och underhallskostnader pa langre sikt samt
fastighetsskatt. Antagandena varierar beroende pa respektive
fastighets marknadslage och alder. Marknadsldget avspeglas
ocksa i direktavkastningskrav och kalkylrantor.

Lage och alder paverkar véarderingen

Marknadslaget bygger pa en gruppering av fastigheterna som
delasin i A-, B- och C-lagen samt undergrupperna A1-A5, B1-B5
samt C1-C3. Indelningen speglar fastigheternas attraktivitet dar
Al representerar storst efterfragan. Omradenas geografiska
placering framgér av kartan p& sidan 98. Aldersbestamningen
av fastigheterna ar relaterad till begreppet vardear, vilket
anvands i fastighetstaxeringen for att spegla fastigheters
aldersmassiga standard. For nybyggda och helt ombyggda
fastigheter sammanfaller vardedr med ny- respektive
ombyggnadsar.

(

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

B-lage:

Hogsbo, Kortedala, Frélunda, Backa, Lundby, Sédra
Biskopsgérden, Tuve-Save, Karra-Rodbo, Torslanda, Styrso
samt Tynnered.

C-lage:

Bergsjon, Gunnared, Larjedalen samt Norra
Biskopsgarden.




Visste du att...

Bostadsbolagets fastigheter uppgdr

till ett viirde pd 16 494 miljoner
kronor.

Forutsattningar 2010

For arets vardering har den framtida prisutvecklingen, matt
enligt konsumentprisindex (KPI), antagits bli 2 procent per ar.
De normaliserade drift- och underhallskostnaderna har 6kat
med 2,2 procent i genomsnitt. De sammanlagda drift- och
underhallskostnaderna berdknas dka ndgot snabbare an infla-
tionen. Avkastningskrav, kalkylrantor samt beraknade hyres-
bortfallskostnader har anpassats till de nivaer som marknaden
tillampade vid utgangen av 2010.

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 lagre an for bostader.

For hela bestandet har de normaliserade drift- och under-
hallskostnaderna antagits uppga till i genomsnitt 427 kronor
per kvadratmeter, med en ldgsta kostnad pa 316 kronor per
kvadratmeter i Haga och en hogsta kostnad pa 543 kronor i
Svartedalen. Till denna kostnad kommer fastighetsskatt, vilken

( )

Ytor per ldge (%)

A-lage 37
[ Blage 44
B Clage 19
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beraknas folja KPI-utvecklingen med hansyn taget till begrans-
ningsregelns konstruktion. | de fall hyressattningen ar baserad
pa sa kallade sjalvkostnadsavtal, dar hyresgasten dvertar mer-
parten av eller samtliga kostnader, har hansyn tagits till detta.
Pa liknande satt har det tagits med i berakningarna att vissa
fastigheter med sarskilda slag av lokalytor bedéms ha hogre
drift- och underhallskostnader.

Avkastningskrav och rantebidrag

Direktavkastningskravet for bostadsfastigheter i Al-lage ar 3,5
procent, medan motsvarande siffra for fastigheter i C3- lagen ar
7,25 procent. For andra ytor an bostadsytor har ett avkastnings-
krav som Overstiger bostadsdelens med ett intervall mellan 2,75
till 3,76 procentenheter tillampats. Kalkylrantan for bostader
varierar mellan 5,50 och 9,25 procent. For de kvarvarande
rantebidragen har en nuvérdesberdkning skett baserad pa ett
antagande om en framtida subventionsranta pa 3,25 procent
med en diskontering med samma kalkylranta som tillampas for
nuvardesberdkning av framtida driftnetton.

Fastigheternas varde

Enligt ovanstaende modell uppgar avkastningsvardet pa
Bostadsbolagets fastighetsbestand till 16 494 miljoner kronor
(15 201), vilket Sverstiger fastigheternas bokférda varde (exklu-
sive uppskjuten skatt) med 9 279 miljoner kronor. Jamfért med
2009 innebar arets vardering en 6kning av avkastningsvardet
med 1 293 miljoner kronor, eller 8 procent. Férandringar i vardet
forklaras av investeringar med 461 miljoner kronor samt 6vrig
vardedkning med 832 miljoner kronor. Ovrig vardeférandring ar
till stor del hanforlig till Iagre avkastningskrav. Det justerade
egna kapitalet, dar hansyn tas till dvervarden i fastigheterna och
uppskjuten skatt, uppgick den 31 december till 8 159 miljoner
kronor (7 391). Detta innebar en justerad soliditet pa 49,3
procent (48,4).

(Uppgifter angivna inom parentes visar 2009 drs siffror om inte annat anges.)
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Finansiering

Varldsekonomin borjade dterhamta sig under 2010 och svensk tillvaxt uppgick till mer an fem
procent. For Bostadsbolaget innebar lagre lanerantor bland annat minskat finansnetto.

Globalt

Den finansiella krisens akuta skede under 2008 och 2009 inne-
bar att stora belopp lades pa att stimulera ekonomin och rddda
viktiga finansiella institutioner fran konkurs. Samtidigt har
krisen urholkat skatteintakterna, exempelvis genom stigande
arbetsloshet, varfor statsfinanserna férsamrats kraftigt i de
flesta utvecklade landerna. Stora och stigande statsskulder
utgor ett hot mot aterhamtningen da stimulanser maste vandas
till skuldsanering. Detta innebdr att atstramningar genom
skattehojningar och kostnadsminskningar vantar dessa lander.

Varldsekonomin har dock borjat dterhamta sig efter krisen.
Norra Europa, med Sverige och Tyskland i ledningen, har utveck-
lats vdl under aret, till skillnad frdn USA:s och Storbritanniens
aterhamtning vilken gar langsamt och dar problemen med en
svag fastighetsmarknad lever kvar.

For sodra Europa ar situationen dnnu svarare. Den gemen-
samma valutan innebar lagre rantor och ett skydd mot mark-
nadens krav nar den bildades. Nar krisen kom blev det tydligt att
flera av sddra Europas ekonomier var i daligt skick. Irland och
Grekland har tvingats ta emot nddlan fran EU-landerna och
Internationella Valutafonden da de inte ldngre kunnat lana upp
till rimliga villkor. Om fler lander hamnar i samma lage innebar
det en stor pafrestning pa valutaunionens sammanhalining.

Rantorna ar rekordldga — USA:s styrranta ar idag 0,25 procent
och ECBs 1,0 procent. D3 tillvdxten fortfarande ar svag och moj-
ligheterna till finanspolitiska stimulanser har uttémts aterstar
penningpolitiken. Férvantningarna dr att de 1dga rdntenivderna
ska vara oférandrade under storre delen av 2011.

Sverige
Sverige har till skillnad fran de flesta utvecklade lander en
offentlig sektor med Iag skuldsattning och i ekonomisk balans.
Det har gett utrymme for stimulanser dven via finanspolitiken.
Sverige har klarat krisen bra och var tillvaxt uppgick till mer an 5
procent under 2010. Export av industriprodukter och ravaror har
varit starka drivkrafter, liksom privat konsumtion som har
utvecklats positivt tack vare laga rdntor och sankta skatter.

Den positiva utvecklingen har gjort att Riksbanken kunnat
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bérja hoja styrrantan fran rekordlaga 0,25 procent till 1,25 procent
vid drets utgdng. Riksbanken har ocksd successivt dragit tillbaka
den extra likviditet som erbjods Sveriges banker under krisen.
Det innebar att likviditetssituationen blev nagot anstrangd
under arets sista manader varfor de rantor som ligger till grund
for bolagets upplaning blivit klart hogre.

Kreditmarknaden

Da en av orsakerna till krisen var en alltfor frikostig utlaning har
atgardsprogram for att minska framtida risker tagits fram. En av
de viktigaste dr nya regler rorande bankernas krav pa eget
kapital, Basel llI*. Dessa regler kommer att inforas successivt
under de kommande 8-10 aren. Kravet pa en starkare kapitalbas
i banker kommer att innebara hégre marginaler for kund och en
minskad utldningskapacitet.

Ménga av de stora bankerna varlden 6ver har mottagit stats-
stod eller forstatligats. Det har medfort en aterhallsamhet med
utlaning och storre fokus pa hemmamarknaden. Konkurrensen
pa den svenska bankmarknaden har minskat vilket ocksa kan
innebara hogre kreditmarginaler.

Okade upplaningskostnader ar ett problem for alla kapital-
intensiva verksamheter. Bostadsbolaget har tack vare stark
balansrakning och stark dgare goda forutsdttningar att hantera
denna situation battre &n de flesta konkurrenter.

Risker
Den hoga offentliga skuldsattningen i manga lander gor att
risken for en fortroendekris for enskilda lander och hela euro-
samarbetet finns kvar. Detta skulle kunna medféra att den
svaga konjunkturuppgangen évergar i en ny lagkonjunktur.
Sveriges ekonomi dr starkt beroende av vara exportmarknader,
varforen nedgang i var omvarld skulle leda till nedgang dven har.
Svensk bostadsmarknad har haft kraftigt stigande priser de
senaste tio aren. Skulle priserna sjunka kan det orsaka lagre
konsumtion och problem hos svenska banker pa samma satt
som skett i exempelvis USA och Spanien.

*Basel lll ar ett nytt regelverk for banker som bland annat staller hogre krav
pa andelen eget kapital i bankens utlaning.
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12% av hyresintdkterna gdr till att

betala bolagets rdntekostnader.
Ar 2009 var motsvarande siffra 13%.

Finansiell organisation och policy

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

Bostadsbolagets finansverksamhet sker inom ramen fér den
finanspolicy som bolagets styrelse faststallt. Finanspolicyn
ansluter nara till den koncerngemensamma finanspolicyn. Den
fastldgger befogenheter och ansvar vid hantering av bolagets
finansiella positioner, och revideras arligen. Finanspolicyn
definierar och fastlagger ramar for de finansiella risker som
bolaget ar utsatt for. Beskrivning av de finansiella riskerna finns
under avsnittet risk- och kdnslighetsanalys pa sidan 53.

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

Finansnetto
Bostadsbolagets finansnetto uppgick ar 2010 till -161 miljoner
kronor (-174). Minskningen beror pa ldgre lanerantor. | finans-
nettot ingar forutom kostnads- och intdktsrantor, rdntebidrag
med 2 miljoner kronor (3), kostnader for pensionsskuld med
-5 miljoner kronor (-4) samt stangningsresultat for derivattrans-
aktioner och fortidslosta Idn med -2 miljoner kronor (-4). Bolagets
kostnadsrantor har minskats med 4 miljoner kronor (3) avse-
ende aktiverade utgiftsrantor pa projekt under byggnadstiden.
Den genomsnittliga finansieringskostnaden uppgick under
aret till 3,27 procent (3,65). Om hansyn tas till erhdlina rante-
bidrag var finansieringskostnaden 3,24 procent (3,59).

Kreditportfolj

Forvaltnings AB Framtiden asattes under 2009 ett kreditbetyg,
A+, av Standard & Poors. Med detta 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 far Bostadsbolaget tillgang till kapitalmarknaden vilket
innebar en strategiskt viktig breddning av langivarbasen och en
mojlighet att kostnadseffektivisera upplaningen. Bostadsbolaget
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lanar vid arsskiftet 577 miljoner kronor pa certifikatsmarknaden
och 110 miljoner kronor pa obligationsmarknaden.

Bolagets 1an uppgick den 31 december 2010 till 5 104 miljoner
kronor, en 6kning med 301 miljoner kronor under aret. Av
bolagets Ian utgors 4 737 miljoner kronor av andelar i koncern-
gemensamma obligations- och banklan, medan 367 miljoner
kronor har lanats i svenska banker och kreditinstitut. Med
undantag av en rorelsekredit pa 56 miljoner kronor och kapital-
marknadsupplaning pa 687 miljoner kronor har samtliga Ian
sakerstdllts genom pantbrev i ett representativt urval av fastig-
heter ur bolagets fastighetsbestand. Arets nyuppléning har
skett pa kapitalmarknaden. Befintliga krediter pa 450 miljoner
kronor med forfall 2011 har forlangts till 2015.

Den genomsnittliga dterbetalningstiden for bolagets lan var
vid arets utgdng 2,7 ar (2,9).

Kreditportfoljens forfallostruktur 2010-12-31

Ar Kreditférfall och amorteringar, Mkr Procentandel
2011 0 0
2012 1944 38
2013 1550 30
2014 1300 26
2015 110 2
2016 200 4
Summa 5104 100

Ranteexponering

Framtidenkoncernens styrning av ranterisk utgar fran begreppet
nettoexponering, varmed avses nettot av de tillgangs- och
skuldbelopp som i framtiden skall fa ny rantebestamning. Den
genomsnittliga |6ptiden for ranteexponeringen, liksom
exponeringens fordelning tidsmassigt, har stor betydelse for
Bostadsbolagets resultat. Finanspolicyn foreskriver att den
genomsnittliga I6ptiden ska vara mellan 1,6 och 2,6 ar med
hogst 33 procent av exponeringen infallande under ndrmaste
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Bostadsbolagets finans-

netto uppgick dr 2010 till
-161 miljoner kronor.
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12-ménadersperiod. Den 31 december 2010 var den genom-
snittliga I6ptiden for bolagets ranteexponering 1,7 ar (1,9) med 32
procent (31) av exponeringen inom narmaste 12-manadersperiod.
Réntebindningstiden har under aret varierat mellan 1,7 och 2,0 ar.
Nedanstdende tabell visar nettoexponeringen 20112020,

den genomsnittliga nominella rantesatsen i exponeringen,
samt agion.

Ranteexponering netto, genomsnittlig rantesats och
agio 2010-12-31

Ar Belopp, Mkr Rinta, % Agio, Mkr*
2011:1 -2 618 3,08 -0,2
2011:2 -61 1,41 0,4
2011:3 -50 4,02 0,4
2011:4 1100 2,45 0,5
2012 -1700 3,27 1,5
2013 -550 3,81 0,6
2014 -600 2,63 0,4
2015 -275 3,22 0,4
2016 0 0 0,3
2017 -150 3,51 0,1
2018 -150 3,91 0,1
2019 -50 3,49 0,1
2020 0 o 0,1
Totalt -5104 3,34 4,7

*) Den del av betalda optionspremier, kostnader vid upptagande av Ian samt
stangningsresultat for derivataffarer och fortidslosta lan som @nnu inte
resultatforts.

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

Den 31 december 2010 var det nominella bruttobeloppet av
utestdende derivat 4 535 miljoner (6 000), fordelat pa ranteswappar
3035 miljoner (3 600), FRA-kontrakt 1 200 miljoner (2 050) och
CAP-kontrakt 300 miljoner (300). Ranteswappar pd nominellt 50
miljoner har tecknats i kombination med utfirdade ranteoptioner.
Beloppet ingdr i det angivna beloppet for ranteswappar ovan.
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Likviditet

Kombinationen av ett stabilt kassaflode och relativt Iang plane-
ringshorisont for investeringar begransar behovet av likviditets-
reserver. Eventuellt kassadverskott placeras i bank eller i kort-
fristiga rantebarande instrument med god kreditvardighet
enligt finanspolicyn. Outnyttjade krediter och kreditl6ften med
minst 3 manaders aterstaende 6ptid uppgick den 31 december
2010till 1 259 miljoner (499).

Marknadsvardering av finansiella instrument
Kreditportfoljen marknadsvarderas med utgangspunkt i den
svenska swaprantan pa varderingsdagen med tillagg av en
marknadsmassig kreditmarginal. Kreditportféljens marknads-
varde var per den 31 december 2010 enligt denna varderings-
metod 5 108 miljoner (4 802), vilket skall stallas i relation till
portfoljens nominella belopp pa 5 104 miljoner (4 803).

Derivatinstrument varderas enligt foljande;

Rénteswappar varderas genom att framtida kassafloden
diskonteras till ett nuvarde baserat pa noterad marknadsranta
for aktuell 1optid. | vardet ingar inte upplupen ranta pa
varderingsdagen.

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

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

Nominella belopp netto och marknadsvarde fér
derivatportféljen 2010-12-31, Mkr

Kontraktstyp Nominellt belopp, netto  Marknadsvarde
Ranteswappar -2 665 -41
FRA-kontrakt -1200 1
CAP-kontrakt -300 0
Totalt -4165 -40

Volymen réanteswappar dar bolaget betalar fast ranta 6verstiger
volymen ranteswappar for vilka bolaget erhdller fast ranta.
Bolaget ar fastrantebetalare i swapkontrakt pa nominellt 2 850
Mkr och bolaget erhaller fast ranta i swapkontrakt pd nominellt
185 Mkr.

(Uppgifter angivna inom parentes visar 2009 ars siffror om inte annat anges.)
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Risk- och kanslighetsanalys

Den sammansattning av tillgangar och skulder som kannetecknar ett fastighetsbolag innebar att
bolaget exponeras for ett antal rorelserelaterade och finansiella risker. Ett fastighetsbolag har
kortsiktigt begransade mojligheter att paverka resultatet. Atgarder som genomfors maste darfor
vara av langsiktig karaktar. Under aret har en intern kontrollplan upprattats for Bostadsbolaget,
vilket beskrivs i avsnittet om bolagsstyrning langre fram i drsredovisningen.

Rorelserelaterade risker

Dessa risker dr relaterade till Bostadsbolagets rorelse och fastig-
hetsinnehav. Hyresnivaer, vakansgrad, av- och omflyttning samt
drift- och underhallskostnader raknas till de faktorer som har
storst potential att paverka foretagets marknadsvarde och
kassaflode.

Hyresrisk

Hyresrisken definieras som risken att den totala hyresnivan for-
andras och darmed dven Bostadsbolagets intakter. Generellt
anses bostadsfastigheter vara forknippade med en mindre
hyresrisk an kommersiella lokaler. Hyresnivaerna satts utifran
de 6verenskommelser som gors mellan bostadsforetagen och
Hyresgastforeningen. Dessa dverenskommelser baseras pa
kostnadsutvecklingen hos de allmannyttiga bostadsbolagen.
For 2010 ars hyror traffade Bostadsbolaget och Hyresgast-
féreningen en dverenskommelse om att hyrorna i snitt skulle
6ka med 1,0 procent. For 2011 har en dverenskommelse om
hyresdkning pa i snitt 1,73 procent traffats.

Vakansrisk

Bostadsmarknaden i Géteborg bedéms under éverskadlig fram-
tid préglas av en stor efterfragan pa bostader. Utifran detta
bedoms vakansrisken i Bostadsbolaget vara ytterst begransad.
Den laga vakansgraden for lagenheter var 0,1 procent (0,1) per
den 31 december 2010 vilket nastan helt utesluter mojligheter
att oka intdkterna genom ytterligare minskad vakansgrad.
Genom god kundvard och gott underhall av fastigheterna
méter bolaget risken for framtida vakanser.

Av- och omflyttning

Andelen av- och omflyttningar under 2010 var nagot lagre jam-
fort med foregaende ar och uppgick till 11,9 procent (13,8). Och
av- och omflyttningen ar fortsatt storst i ytteromradena.
Bostadsbolagets arbetar dock pd olika satt och i olika konstella-
tioner for att 6ka trivsel, forbattra trygghet och sékerhet samt
for 6kade mojligheter till inflytande dven i dessa omraden. Pa sa
satt amnas av- och omflyttningen, liksom Bostadsbolagets
kostnader, att minska.

Underhalls- och driftkostnader

Kassaflode och vardering paverkas starkt av underhalls- och
driftkostnader. Genom bolagets langsiktiga arbete med affars-
massighet, strategisk fastighetsutveckling och teknikforbatt-
ring sker en standig utveckling mot alltmer effektiv resursan-
vandning.

Risk for fel

Bolaget arbetar standigt med att férbattra sina interna rutiner.
Genom det systematiska arbetet med intern kontrollplan

(se sidan 84) har bolaget beaktat detta riskmoment.

Framtida underhallsbehov

I takt med att fastigheterna blir allt dldre kommer 6kade under-
hallsinsatser att kravas. Bostadsbolaget har identifierat ett stort
underhallsbehov de kommande aren. | den strategiska planen
for 2008-2012 har detta uppmarksammats som en riskfaktor.
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Finansiella risker

Fastighetsbolag har i allmanhet stora skulder vilket innebar att
de finansiella riskerna i branschen ar stora. Dessa risker utgors
framfor allt av rante-, refinansierings-, motparts-, valuta-, och
administrativa risker. Bostadsbolagets finanspolicy syftar till att
tydliggdra och kontrollera dessa risker.

Ranterisk

Ranterisk ar risken att rantefordndringar paverkar bolagets
resultat och/eller kassafléden pa ett negativt satt. Om dnskad
rantestruktur inte kan uppnas vid upptagande och omsattning
av bolagets 1an anvands derivatinstrument for att uppna en
spridning pa forfallen dver tid.

Refinansieringsrisk

Refinansieringsrisk ar risken att 1an som forfaller inte kan
omsattas till rimliga villkor. Darfor efterstravas en spridning av
upplaningen bade tidsmassigt och pa olika l[anemarknader. For
att bredda lanemojligheterna har under 2010 tva koncern-
gemensamma kapitalmarknadsprogram startats. Dels ett
certifikatsprogram pa sammanlagt 3 000 miljoner kronor och
dels ett MTN-program med en ram pa 5 000 miljoner kronor.
Bostadsbolagets andel av programmen ar 1 000 respektive
1800 miljoner kronor.

Motpartsrisk

Motpartsrisk ar risken att motparten i en finansiell transaktion
inte i ratt tid och med ratt belopp fullgér sina dtaganden.
Bostadsbolaget accepterar endast motparter med hog kredit-
vardighet i finansiella transaktioner enligt bolagets finanspolicy.
Bostadsbolaget efterstravar en riskspridning mellan sina affars-
motparter.

Valutarisk
Valutarisk ar risken att valutakursforandringar paverkar
bolagets resultat och/eller kassafloden pa ett negativt satt.

Bolagets exponering ska uteslutande vara i svenska kronor. Vid
upplaning i annan valuta an SEK ska valutarisken elimineras
genom valutaswap, valutatermin eller valutaoption. Under 2010
har ingen finansiering i utlandsk valuta forekommit.

Administrativ risk

Med administrativ risk avses risken for forluster eller felaktiga
affdrer till foljd av interna brister i organisationen. Finans-
funktionen arbetar kontinuerligt med 6versyn och vidare-
utveckling avde administrativa systemen samt de interna
kontrollerna. Bostadsbolaget arbetar med en skarp gransdrag-
ning mellan funktionerna for affarsavslut och kontroll. Bolaget
arbetar inom finansomradet huvudsakligen med standard-
system som beddms vara av hog kvalitet.

Finansnettots rantekanslighet

Under antaganden om ofdrandrad lanevolym samt oférandrad
|6ptid och positions —sammansattning avseende nettoexpone-
ringen, kommer bolagets finansnetto att utvecklas enligt tabell.
Berakningen ar baserad pa den rantenivd som gallde vid
utgangen av 2010 samt en omedelbar och bestdende rante-
fordndring pa en procentenhet for hela rantekurvan.

Finansnettots rantekanslighet 2011 — 2013, Mkr

Mkr 2010 2011 2012 2013
Ranteniva 2010-12-31  -161 -171 -175 -182
Ranta +1% -194 -205 211
Ranta -1% -149 -149 -153

Kredit- och derivatportféljernas rantekanslighet

De marknadsvarden som redovisats for kredit-/respektive
derivatportféljen baseras pa radande marknadsrantor 2010-12-31.
For att bedoma portfoljernas rantekanslighet har berakningar
aven skett med rantor en procentenhet hogre respektive lagre.

Kredit- och derivatportfoljernas rantekanslighet 2010-12-31, Mkr

Effekt pa Effekt pa
Bostadsbolagets  Bostadsbolagets Kreditportfolj Derivatportfolj

Forandring avkastningsvarde,% resultat, Mkr . . .

Rante- Nominellt Marknads- Nominellt Marknads-
Hyror +1% 18 +14,4 antagande varde varde varde varde
Langsiktiga vakanser +1% -1,7 = Ranteniva
Drift- och underhsll +1% 08 2010-12-31 -5104 -5108 -4165 -40
Kalkylranta och direkt- Ranta +1% -5104 -5095 -4165 30
avkastningskrav +1% -17,8 - Ranta -1% -5104 -5121 -4165 LS
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vdarmekostnaderna utgér mer dn

en fjdardedel av Bostadsbolagets
driftkostnader.

Ekonomisk oversikt

EKONOMISK REDOVISNING

Bolagets resultat efter finansiella poster uppgar till 3 miljoner kronor (4).
Justerat for under aret dterforda nedskrivningar i fastighetsforvaltningen
uppgar bolagets resultat efter finansnetto till 2 miljoner kronor (1).

Hyresintakter
FOr 2010 ars hyresniva har Bostadsbolaget tréffat en éverens-
kommelse med Hyresgastforeningen, vilket innebar att hyrorna
i snitt 6kade med 1,0 procent.
Hyresintakterna uppgar totalt till 1 405 miljoner kronor
(1 380) vilket motsvarar en 6kning med 25 miljoner kronor.
Bruttohyresintakterna for bostader uppgar till 1 311 miljoner
kronor (1 285) vilket &r en 6kning med 26 miljoner kronor varav
15 miljoner kronor ar hanforligt till generella hyresokningar.
11 miljoner kronor beror pa tillkommande forvaltningsobjekt
samt hyresokningar pa grund av ombyggnation och tillval.
Hyresbortfallet uppgar till 16 miljoner kronor (14), en 6kning
med 2 miljoner kronor vilket beror pa kade hyresreduktioner i
samband med renovering/ombyggnation.
Bruttohyresintakterna for lokaler uppgar till 71 miljoner
kronor (72). Minskningen med 1 miljon kronor beror framst pa
minskad uthyrningsbar yta. Hyresbortfallet, 9 miljoner kronor,
aroforandrat jamfort med foregaende ar.
Bruttointakterna for parkeringsplatser uppgar till 56 miljoner
kronor (53). Hyresbortfallet uppgar till 8 miljoner kronor (7)
vilket beror pa 6kad vakansgrad.

Forvaltningsintakter
Forvaltningsintakter uppgar till 8 miljoner kronor (8) och omfattar
andra intdkter an hyra.

Drift- och administrationskostnader

| posten driftadministration ingar till exempel Ionekostnader,
lokalkostnader samt évriga kostnader for att administrera
bolagets distriktskontor samt delar av huvudkontoret.
Kostnaderna uppgar till 618 miljoner kronor (587).

Kostnadsdkningen for taxor uppgar till 29 miljoner kronor vilket
huvudsakligen beror pa en kallare var och vinter an normalt.

Ovriga driftkostnader har totalt ékat med 2 miljoner kronor.

Kostnaderna for fastighetsskdtsel har 6kat med 4 miljoner
kronor jamfort med foregdende ar vilket bland annat beror pa
okade kostnader for snordjning.

Kostnaderna for reparationer har okat med 14 miljoner kronor
vilket till storsta del beror pa att kostnader fér mindre skador
fran och med 2010 redovisas som reparation i stallet for dvriga
driftkostnader. Aven Gvriga reparationskostnader har dkat
jamfort med foregaende ar.

Kostnaderna for driftadministration har minskat med 3 miljoner
kronor jamfort med féregdende ar vilket framst beror pa
minskade konsultkostnader.

Ovriga driftkostnader har minskat med 13 miljoner kronor
vilket beror pa att kostnaderna for skador redovisas som
reparationskostnader.

Driftkostnader i kronor per kvadratmeter uppgick till 411 kronor
(392). Justerat for 6kade varmekostnader uppgar driftkostnaderna
2010 till 390 kronor per kvadratmeter.

Bolagets kostnader for sponsring uppgick till 0,9 miljoner
kronor (0,5).

Centrala kostnader

| posten centrala kostnader ingar till exempel kostnader for

styrelse, vd och strategisk ledningspersonal, revisionskostnader

samt fakturerade koncerngemensamma kostnader.
Kostnaderna uppgick till 28 miljoner kronor (25). Okningen

beror framst pa 6kade kostnader for IT-konsulter och

marknadsforingsatgarder.
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Fastighetsskatt
Kostnaderna for fastighetsskatt uppgér till 33 miljoner kronor (33).

Underhallskostnader

Kostnaderna for underhdll omfattar sdval yttre som inre under-
hall av bolagets fastigheter. Under 2010 uppgick kostnaderna till
320 miljoner kronor (330), vilket motsvarar 213 kronor per
kvadratmeter (220). Under 2010 har bolaget minskat under-
hallet med 10 miljoner kronor vilket motsvarade budgetforut-
sattningarna for 2010.

Avskrivningar

Bolagets avskrivningar i fastighetsforvaltningen uppgar till 252
miljoner kronor (237). Under 2010 har tidigare gjorda nedskriv-
ningar aterforts med 1 miljon kronor (3). Inget nedskrivningsbe-
hov av fastigheterna foreligger 2010. Planenliga avskrivningar
har 6kat med 13 miljoner jamfort med féregdende ar. Okningen
beror pa fardigstallda investeringar i befintliga fastigheter samt
tillkommande forvaltningsobjekt.

-

N\

It B TR

] B | th

Driftoverskott

Driftoverskottet uppgick till 442 miljoner kronor (438) vilket ar
en 6kning med 4 miljoner kronor jamfért med foregaende ar.
Intakterna har 6kat med 25 miljoner kronor och kostnaderna for
underhall har minskat med 10 miljoner kronor. Driftkostnaderna
har okat med 31 miljoner kronor vilket framst beror pa tkade
varmekostnader.

Ovriga rorelseintakter

Har redovisas intakter som inte avser den |6pande forvalt-
ningen, till exempel dvrig forséljning och skadestandsansprak.
Ovriga rorelseintakter uppgar till 2 miljoner kronor (2).

Ovriga rérelsekostnader

Har redovisas kostnader som inte avser den I6pande forvalt-
ningen, till exempel utrangering och forsaljning inventarier.
Ovriga rorelsekostnader uppgar till ringa vérde.
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Avvikelse
Driftkostnader (%) Bostadsbolagets intakter 2010 (Mkr) 2009 (Mkr) 2010/2009 (Mkr)

Lagenheter, brutto 1311 1285 26
Hyresbortfall -16 -14 2
Lagenheter, netto 1295 1271 24
Lokaler, brutto 71 72 -1
Hyresbortfall -9 -9 0
Lokaler, netto 62 63 -1
Varme 28 Fordonsplatser, brutto 56 58 3

B rastighetsskétsel 22
Driftadministration 14 Hyresbortfall -8 -7 -1

B Reparationer 13
£l 7 Fordonsplatser, netto 48 46 2

M vatten 6 -

B Renhlining 6 Summa hyresintakter 1405 1380 25
W Ovrigt 4 Forvaltningsintakter 8 8 0
) Summa intakter 1413 1388 25
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Bostadsbolagets underhdlls-

kostnader under 2010 uppgick
till 320 miljoner kronor.

Skattesituation

Arets skattekostnad bestar dels av berdknad skatt pd koncern-
bidrag vilket redovisas som kapitaloverforing inom fritt eget
kapital pa -3 miljoner kronor (-3), dels inkomstskatt pa -5 miljoner
kronor (-2) och dels uppskjuten skatt pa 6 miljoner kronor (5).
Den 31 december 2010 uppgick avsdttningen for uppskjuten
skatt till -368 miljoner kronor (-374).

Finansnetto

Finansnettot for dret uppgar till -161 miljoner kronor (-174) vilket
ger en genomsnittlig finansieringskostnad om 3,2 procent. Trots
att lanevolymen under dret har 6kat med 301 miljoner kronor
har finansnettot minskat med 13 miljoner kronor. Detta beror
huvudsakligen pa de mycket laga marknadsrantorna. Genom
certifikatsprogrammet har ocksa lanemarginalen kunnat
minskas pa delar av upplaningen.

Investeringar i fastighetsbestandet
Totala investeringar uppgick till 461 miljoner kronor (334).
Investeringar i nybyggnation uppgick till 185 miljoner kronor

EKONOMISK REDOVISNING

och investeringar i befintligt fastighetsbestand till 256 miljoner
kronor. Under 2010 har bolaget forvarvat en fastighet fér nypro-
duktion for 20 miljoner kronor varav forvarv av mark uppgar till
17 miljoner kronor.

Eget kapital och soliditet

Eget kapital uppgick den 31 december 2010 till 1 279 miljoner
kronor (1 282) och den justerade soliditeten uppgick till 49,3
procent (48,4).

Arets resultat
Redovisat resultat efter skatt uppgar till 4 miljoner kronor (0).

Framtida utveckling

Hyresférhandlingarna med Hyresgastforeningen for 2011 har
avslutats och det har traffats en dverenskommelse om att
hyrorna skall hojas med i snitt 1,73 procent fran och med den
1januari 2011. Resultat efter finansnetto fér 2011 forvantas att
uppga till 5 miljoner kronor.

(Uppgifter angivna inom parentes visar 2009 &rs siffror om inte annat anges.)

Bostadsbolagets Avvikelse Avvikelse
driftkostnader 2010 (Mkr) 2009 (Mkr)  2010/2009 (Mkr) 2010 (Kr/m?) 2009 (Kr/m?) 2010/2009 (Kr/m?)
Varme 179 149 30 119 100 19

El 42 43 -1 28 28 0
Vatten 40 39 1 27 26 1
Renhallning 34 35 -1 23 23 0
Summa taxekostnader 295 266 29 197 177 20
Fastighetsskotsel 133 129 4 88 86 2
Reparationer 80 66 14 53 44 9
Driftsadministration 86 89 =3 57 60 -3
Ovrigt 24 37 13 16 25 -9
Summa ovriga kostnader 323 321 2 214 215 -1
Summa kostnader 618 587 31 411 392 19
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Fe m 5 rsave I'Si kt (belopp i Mkr)

Resultatrakning 2010 2009 2008 2007 2006
Hyresintakter 1405 1380 1320 1290 1268
Driftkostnader -618 -587 -569 -581 -569
Underhallskostnader -320 -330 -285 -316 225
Fastighetsskatt -33 -33 -31 -37 -44
Driftoverskott 442 438 445 362 437
Av- och nedskrivningar i forvaltningen -252 237 227 216 -192
Centrala kostnader, inklusive avskrivningar -28 25 -34 29 29
Finansnetto -161 -174 211 -191 -177
Resultat efter finansiella poster 3 4 40 44 79
Balansrakning 2010 2009 2008 2007 2006
Fastigheter 6942 6597 6468 6181 6172
Ovriga anlaggningstillgdngar 302 398 418 413 252
Omsattningstillgangar 30 36 65 79 68
Eget kapital 1279 1282 1293 1242 1201
Obeskattade reserver 56 59 54 70 94
Avsattningar 460 466 472 496 487
Laneskulder (rantebarande) 5104 4803 4750 4472 4373
Rorelseskulder (ej rantebarande) 377 422 382 393 336
Fastigheter 2010 2009 2008 2007 2006
Taxeringsvarde 13298 12248 12222 12253 8559
Lagenhetsyta kvm, tusental 1413 1400 1395 1390 1402
Lokalyta kvm, tusental 97 98 98 97 98
Lagenheter, antal 22 845 22652 22579 22504 22661
Parkeringsplatser, antal 15002 14955 14566 15369 15197
Fastighetsinvesteringar, 461 334 517 400 224
varav mark 17 16 1 - -
Avkastningsvarde 16494 15201 14 020 15546 14135
Personal 2010 2009 2008 2007 2006
Medelantalet anstallda 261 266 269 278 301
Sjukfranvaro, % 4,4 45 6,9 71 6,4
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Finansiering 2010 2009 2008 2007 2006
Soliditet, % 18,1 18,8 19,2 19,4 19,6
Justerad soliditet, % 49,3 48,4 46,8 48,9 48,1
Rantetackningsgrad, ggr 2,6 2,4 2,2 2,3 2,5
Skuldsattningsgrad, ggr 4,0 37 3,7 3,6 3,6
Rantebidrag 2 3 2 3 6
Rantebidrag, kr/kvm 1 2 2 2 5
Genomsnittlig finansieringskostnad (exkl rantebidrag), % 3,3 3,6 4,6 4,4 4,1
Genomsnittlig finansieringskostnad (inkl rantebidrag), % 3,2 3,6 4,6 43 3,9
Kassaflode (exkl investeringar) 256 242 268 260 272
Lonsamhet 2010 2009 2008 2007 2006
Direktavkastning (exkl rantebidrag), % 6,5 6,7 7,0 6,3 7,3
Direktavkastning (inkl rantebidrag), % 6,4 6,7 71 6,4 7,4
Avkastning pa totalt kapital, % 2,3 2,6 3,8 3,7 4,0
Avkastning pa eget kapital, % 0,2 0,3 3,2 3,6 6,4
Forvaltning 2010 2009 2008 2007 2006
Medelhyra ldgenheter brutto, kr/kvm 933 918 887 866 852
Hyresbortfall lagenheter, kr/kvm 7 -6 -6 -5 -11
Medelhyra lokaler brutto, kr/kvm 735 736 712 676 658
Hyresbortfall lokaler, kr/kvm -97 -92 -95 -74 -62
Driftkostnader, kr/kvm 411 392 382 389 379
Underhallskostnader, kr/kvm 213 220 191 212 150
Centrala kostnader inkl avskrivningar, kr/kvm 18 17 23 19 19
Driftoverskott, kr/kvm 294 292 298 243 291
Vakansgrad lagenheter, % 01 01 01 0,2 0,2
Vakansgrad lokaler, % 8,8 10,3 11,9 11,9 51
Styrkort 2010 2009 2008 2007 2006
NBI (N6jdBoendelndex) 68 67 68 65 66
NMI (N6jdMedarbetarindex)* - 78 69 63 70
Inflytande 69 67 66 65 65
Fastighetsresultat (exkl tidigarelagt underhall) 545 562 592 603 519

* Enkat under omarbetning. Ingen matning gjord 2010
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Definitioner

Fastigheter
Investeringar i fastigheter inklusive investeringsbidrag.

Lagenhetsyta och lokalyta
Uthyrningsbar yta vid arets slut.

FINANSIERING

Soliditet i procent:

Redovisat eget kapital plus 73,7 procent av obeskattade reserver
i forhallande till balansomslutningen. 2006 — 2007 ars siffror ar
berdknade med da géllande procentsats 72 procent.

Justerad soliditet i procent:

Redovisat eget kapital plus 73,7 procent av obeskattade reserver
plus 73,7 procent av bedomt 6vervarde i forhallande till balans-
omslutning plus bedémt évervarde. 2006 — 2007 ars siffror ar
berdknade med da gallande procentsats 72 procent.

Réntetackningsgrad, ganger:

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

Skuldsattningsgrad:
Rantebarande skulder i forhdllande till redovisat eget kapital.

Genomesnittlig finansieringskostnad exklusive
rantebidrag i procent:

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

Genomsnittlig finansieringskostnad inklusive
rantebidrag i procent:

Rantekostnaden brutto for bolagets l[aneportfolj minskat med
rantebidrag i relation till genomsnittlig lanevolym.

Kassaflode exklusive investeringar:
Resultat efter finansiella poster exklusive avskrivningar.

LONSAMHET

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

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

Avkastning pa totalt kapital i procent:

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

Avkastning pa eget kapital i procent:
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 procent:
Hyresbortfall i procent av bruttohyra.

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

Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel (kronor):

Ingdende balanserade vinstmedel 1187503 392

Lamnat koncernbidrag netto efter skatt -6 633000
Arets resultat 4063058
Summa 1184933450

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

utdelning till aktieagare 1504000
i ny rakning balanseras 1183429450
Summa 1184933450
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Styrelsens yttrande 6ver den foreslagna
vinstdispositionen

Styrelsens uppfattning ar att den foreslagna kapitalover-
foringen, i form av lamnat koncernbidrag och utdelning, ej
hindrar bolaget fran att fullgéra sina forpliktelser pa kort och
lang sikt, ej heller att fullgdra erforderliga investeringar. Det
foreslagna koncernbidraget och utdelningen kan darmed
forsvaras med hansyn till vad som anfors i ABL 17 kap § 2-3 st
(forsiktighetsregeln).

Utdelning och koncernbidrag kommer att betalas 2011-03-08.

Resultat och stéllning

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



Resultatrakning

Tkr Not 2010 2009
Hyresintakter 2 1404621 1379516
Forvaltningsintakter 3 8501 8275
Summa intakter 1413122 1387791
Kostnader fér fastighetsférvaltningen

Driftkostnader 4,5,6 -618 370 -587 002
Underhallskostnader -319 807 -329 877
Fastighetsskatt -33333 -33 064
Driftoverskott 441612 437 848
Av- och nedskrivningar i forvaltningen 7 252244 -237 450
Bruttoresultat 189368 200398
Centrala kostnader 5,7,8,9 27 615 24892
Ovriga rorelseintakter 10 2386 2349
Ovriga rorelsekostnader 11 -175 -50
Rorelseresultat 163 964 177 805
Finansnetto 12 -160 783 -173 553
Resultat efter finansiella poster 3181 4252
Forandring av periodiseringsfond 13 4425 2672
Avskrivningar utover plan 13 -1491 -1951
Skatt pa drets resultat 14 -2052 88
Arets resultat 15 4063 -283
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Balansrakning

Tkr Not 2010-12-31 2009-12-31
Tillgdngar

Anlaggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgdngar

Ovriga immateriella anlaggningstillgdngar 16 19190 2434
Summa immateriella anlaggningstillgangar 19190 2434
Materiella anldggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 17 6942 036 6 597 387
Inventarier 18 20850 19646
Pagaende ny- och ombyggnationer 19 256 638 371048
Summa materiella anlaggningstillgangar 7219524 6988 081
Finansiella anldggningstillgdngar

Andelariintresseforetag 20 30 30
Andra langsiktiga vardepappersinnehav 21 540 530
Andra langfristiga fordringar 22 5771 4678
Summa finansiella anldggningstillgangar 6341 5238
Summa anlaggningstillgangar 7 245 055 6995 753
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 4977 2641
Fordringar hos koncernforetag 283 464
Skattefordran 8329 12022
Ovriga kortfristiga fordringar 2184 2188
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 23 14040 18 466
Summa kortfristiga fordringar 29 813 35781
Kassa och bank 475 387
Summa omsattningstillgangar 30288 36168
SUMMA TILLGANGAR 7 275 343 7031921
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Balansrakning ort

Tkr Not 2010-12-31 2009-12-31
EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital (400 000 aktier med kvotvarde 100 kr) 40000 40000
Reservfond 54 000 54 000
Summa bundet eget kapital 94 000 94000
Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust 1180870 1187786
Arets resultat 4063 283
Summa fritt eget kapital 1184933 1187503
Summa eget kapital 1278933 1281503
Obeskattade reserver 13 55 757 58 691
Avsdttningar

Avsattning for pensioner och liknande forpliktelser 24 91686 92 472
Uppskjutna skatter 25 368008 373690
Summa avsattningar 459 694 466162
Langfristiga skulder (rdntebdrande) 26,27,28

Skulder ovriga till kreditinstitut 29 366 555 653 382
Skulder till koncernforetag 4737468 4150000
Summa langfristiga skulder 5104023 4803 382
Kortfristiga skulder (ej rintebdrande) 28

Leverantorsskulder 119877 163 495
Skulder till koncernforetag 13186 15 896
Ovriga kortfristiga skulder 3408 3358
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 30 240 465 239434
Summa kortfristiga skulder 376 936 422183
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7 275 343 7031921
Stallda sakerheter 31 5072476 5072476
Ansvarsforbindelser 32 6 965 6 950
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Forandring av eget kapital

Reserv Fritt eget Summa eget
Tkr Aktiekapital fond kapital kapital
Eget kapital 2009-01-01 40000 54000 1198774 1292774
Lamnat koncernbidrag = = -12 260 -12 260
Skatteeffekt koncernbidrag - - 3224 3224
Utdelning - = -1952 -1952
Arets resultat - - 283 283
Eget kapital 2009-12-31 40000 54000 1187503 1281503
Eget kapital 2010-01-01 40000 54000 1187503 1281503
Lamnat koncernbidrag - - -9000 -9.000
Skatteeffekt koncernbidrag - - 2367 2367
Arets resultat - - 4063 4063
Eget kapital 2010-12-31 40000 54000 1184933 1278933

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

Tkr Not 2010 2009
Den lépande verksamheten
Rorelseresultat fore finansiella poster 163 964 177 805
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 33 252 564 237612
Erhallen ranta 1604 2140
Erlagd ranta 34 -169 978 -169 966
Erhdlina rantebidrag 1730 2840
Betald skatt -5321 -14 132
244563 236 299
Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet 35 -58 169 43187
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 186 394 279 486
Investeringsverksamheten
Investering i immateriella anlaggningstillgangar -16 883 -
Amortering ombyggnadstillagg 58 =
Investeringar i byggnader/mark/markanldggningar och
pagdende nyanlaggningar -448729 -336 670
Erhdllna investeringsbidrag - 24924
Investeringar i ovriga anlaggningstillgangar -8 169 -6111
Forséljning av 6vriga anlaggningstillgdngar 197 200
Kassaflode fran investeringsverksamheten -473 526 -317 657
Finansieringsverksamheten
Okning/minskning langfristig fordran 1161 -1120
Upptagna lan 687 468 1300000
Amortering langfristiga skulder -386 827 1246175
Utdelning - -1952
Koncernbidrag -12 260 -13 360
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 287220 37393
ARETS KASSAFLODE 88 -778
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 387 1165
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 475 387
Outnyttjade kreditloften 36 1258167 498 808
Summa disponibla likvida medel 1258642 499 195
Forandring av rantebarande nettolaneskuld 37
Nettoldneskuld vid arets ingang -4.895 467 -4.841 649
Minskning/6kning av rantebarande laneskuld -300 641 -53 825
Minskning/6kning av avsattningar 786 785
Minskning/6kning av likvida medel 88 778
Nettoldneskuld vid arets utgang -5195 234 -4 895 467
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Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med Arsredovisnings-
lagen, Redovisningsradets rekommendationer nr 1-29 och
akutgruppens uttalanden nr 1-3, 8-41, samt i tilldmpliga fall
Bokforingsnamndens uttalanden. Redovisningsprinciperna ar
oforandrade 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 férknippas med
aganderatten overgar till kdparen. Resultat fran fastighets-
férsaljningar redovisas bland ovriga rorelseintakter/- kostnader.

Immateriella tillgangar

Forvarvade programvaror av standardkaraktar kostnadsfors.
Utgifter for programvaror som utvecklats eller pa ett omfat-
tande satt anpassats for bolagets rakning, balanseras som
immateriell tillgang om de har troliga ekonomiska férdelar som
efter ett ar Overstiger kostnaden. Balanserade utgifter for for-
varvade programvaror skrivs av linjart éver nyttjandetiden, dock
hogst fem ar.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter
och/eller vardestegring. Fastigheterna redovisas till anskaff-
ningsvarde med tillagg for eventuella vardehdjande forbatt-
ringsarbeten samt uppskrivningar och med avdrag for plan-
enliga avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Kostnader
for uttagande av pantbrev inrdknas i anskaffningsvardet i den
man de bedoms som vardehojande, i annat fall redovisas de som
driftkostnader. Intakter fran forvaltningsfastigheter redovisas i
enlighet med avsnittet intakter. | begreppet forvaltningsfastig-
heter ingar byggnader, mark och markanldggningar. Samtliga
bolagets fastigheter klassificeras som forvaltningsfastigheter.

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

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

Tidigare gjorda nedskrivningar prévas vid varje boksluts-
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tillfalle. Om behov finns aterfors tidigare gjorda nedskrivningar
over resultatrakningen.

Inventarier och 6vriga anlaggningstillgangar

Dessa anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde
minskat med avskrivningar enligt plan och eventuella nedskriv-
ningar. Avskrivning sker linjart dver den beraknade nyttjandetiden.

Pagaende ny- och ombyggnationer

Pagaende ny- och ombyggnationer varderas till direkta anskaff-
ningskostnader med tillagg for viss del av indirekta kostnader.
En individuell vardering gors av varje projekt. Dar det finns ett
nedskrivningsbehov, gors en nedskrivning direkt till det for-
vantade vardet enligt varderingsmodellen. | forsta hand gors
nedskrivningen mot den anldggningstillgang det beror.

Ar nedskrivningsbehovet inte upparbetat gors en avsattning for
framtida berdknat nedskrivningsbehov.

Lanefinansiering

Lanefinansiering redovisas till nominellt belopp. Rantekostnader
periodiseras och resultatfors dver 16ptiden. Resultateffekten
som uppstar vid fortidsinlésen av Ian, periodiseras éver kvar-
staende 10ptid 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 anldggningstillgangar 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 hog
likviditet, vilka latt 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
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aktuella skatt enligt gallande lagstiftning.

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

Aktuell skatt ar den skatt som beraknas pa det skattepliktiga
resultatet for en period. Arets skattepliktiga resultat skiljer sig
fran arets redovisade resultat genom att det justerats for gj
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 skattemassiga varden for tillgangar 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 6verskott. Det redovisade vérdet 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 beraknas enligt de skattesatser som forvantas
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 berdknas inflyta
respektive nominellt belopp. Resultateffekten av stangda derivat-
kontrakt, vars syfte har varit att sakra framtida rantenivaer, perio-
diseras dver samma l0ptid som de underliggande instrumenten,
alternativt over aterstadende |6ptid for respektive derivatkontrakt.
Resultateffekten som uppstar vid fortidslosen av Ian, periodiseras
dver 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 intraffad handelse, en tillfor-
litlig uppskattning av beloppet kan géras och det ar troligt att
ett utflode av resurser kommer att ske.

Pensioner
Avsattning for PRI skuld sker efter en av PRI utford forsakrings-
teknisk berdkning. Férmans - och avgiftsbestamda pensions-

planer redovisas enligt hittillsvarande svensk redovisningspraxis
som bygger pa Tryggandelagen. Samtliga pensionskostnader
kostnadsfors salunda under den period de intjanas.

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 anskaffnings-
vardet och fordelas jamnt dver en period pa 50 ar. Mindre ombygg-
nadsatgarder som aktiverats skrivs av pa den aterstaende tiden
for byggnadens ursprungliga plan. Aktiverade ombyggnadsat-
garder av storre omfattning medfor att byggnadens avskrivnings-
plan omproévas. | samband med upp- och nedskrivningar har vissa
byggnader fatt en ny avskrivningsplan baserad pa den fornyade
bedémningen av ekonomisk livslangd. Procentsatsen for avskriv-
ning av byggnader kan foljaktligen variera nagot.

Ovriga avskrivningar baseras pa anskaffningsvardet.

Hyresgastanpassningar redovisas som en finansiell anlagg-
ningstillgdng och skrivs av dver underliggande kontrakts I6ptid.

Statliga stod

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

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

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 avinkomstskatter direkt mot
fritt eget kapital. Som en foljd av denna redovisning kommer
endast den skatt som ar hanforlig till resultatrakningens
intakter och kostnader att redovisas i resultatrakningen.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen ar upprattad enligt RR7. Den indirekta
metoden har anvants for att redovisa kassafloden fran den
I6pande verksamheten.

Affarsomrade och geografiska omraden

Bolaget bedriver sin verksamhet inom 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 sekundar indelningsgrund har inte bedémts vara aktuell.

Not 2 Hyresintakter 2010 2009
Bostader 1295279 1270578
Lokaler 61963 62 868
Ovrigt 47 379 46 070
Summa 1404621 1379516

Av bolagets kontraktsportfolj per 2010-12-31 &r 97,0 (97,1)%
uppsagningsbara inom ett ar, 2,8 (2,7)% senare an ett ar men
inom 5 aroch 0,2 (0,2)% senare an 5 ar.

Ovriga hyresintakter avser till stérsta delen uthyrning av
parkeringsplatser.

Not 3 Forvaltningsintakter 2010 2009
Forvaltningsuppdrag 2717 1721
Ersattning fran hyresgaster 3785 3081
Ovrigt 1999 3473
Summa 8501 8275
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not& Driftkostnader 2010 2009

Varme 178710 149169

Eloch gas 42333 42516

Vatten och avlopp 39998 38862

Renhallning 34388 35177

Fastighetsskotsel 133063 129 377

Reparationer 80282 65934

Driftadministration 85391 89228

Ovriga driftkostnader 24205 36739

Summa 618 370 587 002

Not D Personal 2010 2009

Loner, ersattningar, sociala

avgifter och pensionskostnader

Loner och ersattningar till

styrelsen och vd* 1360 1409

Loner och ersattningar till

ovriga anstallda 90919 88184

Summa I6ner och ersattningar 92279 89593

Pensionskostnader for styrelsen

och vd* 370 333

Pensionskostnader for 6vriga

anstallda 10411 10596

Summa pensionskostnader 10781 10929

Ovriga sociala kostnader 26 561 26423

Summa personalkostnader 129621 126 945

Inga tantiem eller liknande har lamnats.

*Inklusive styrelsesuppleanter.

Medelantalet anstallda

Kvinnor 117 124

Man 144 142
261 266

Foretagsledningens kdnsfordelning

Styrelse, inklusive suppleanter

Kvinnor 6

Man 4 4

Totalt 10 10

Vd och évriga ledande befattningshavare

Kvinnor 4 4

Man 10

Totalt 14 13



Noter

2010 2009
Sjukfranvaro
Total sjukfranvaro % 4.4 4,5
sjukfranvaro 60 dagar eller mer % 51,6 56,0
sjukfranvaro for kvinnor % 5,0 5,7
sjukfranvaro for man % 3,8 3,5
29 arelleryngre % 3,5 3,4
30-49ar% 3,4 4,2
50 areller dldre % 5,5 5,2

Ersattningar och 6vriga formaner under 2010

Pensioner

Bolagets verkstallande direktor samt chef forvaltningsstod dger
ratt till en premiebestdmd tjanstepension pa 30% av ordinarie 16n.
Ovriga befattningshavare foljer den kollektivavtalade tjanste-
pensionen enligt ITP-planen.

Avgangsvederlag
Med verkstallande direktéren har traffats avtal om en émse-
sidig uppsdgningstid pa sex manader samt ett avgangsvederlag
vid uppsagning fran foretagets sida (beroende pa alder) pa 24
manadsloner.

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

Principer for ersattning till styrelse och

Grundion/  Ovriga  Pensions- verkstéllande direktor
styrelsearvode ~ formaner kostnad  Totalt ) ) B . i
Till styrelsens ordforande och ledaméter utgar arvode enligt
Styrelseordférande 46 46 kommunfullmaktiges beslut. Arbetstagarrepresentanter
Ovriga styrelse- erhaller inte styrelsearvode.
ledamoter 5 2 Ersittning till verkstallande direktéren utgdrs av grundlon,
Styrelse- ovriga formaner samt pension. Pensionsformaner och dvriga
Spip EETTET 20 20 formaner utgdr som en del av den totala ersattningen.
Verkstallande Ersattning till verkstallande direktoren beslutas av styrelsens
direktor 1142 57 370 1569 ST 3 ..
_ presidie i samrad med Goteborgs Stad.
Ovriga ledande
befattningshavare 8363 235 1590 10188
Totalt 9666 202 1960 11918 Not6 Upplysning om narstaende
och koncerninterna
Ersittningar och évriga formaner under 2009 transaktioner 2010 2009
Grundlon/ Ovriga  Pensions- w & .. o
styrelsearvode ~ formaner kostnad  Totalt [nigktenflidnlandiakoncelnioletasis
Bolag inom Framtidenkoncernen = =

Styrelseordforande o e Goteborgs Stads namnder och bolag 2 2
Ovriga styrelse-
ledaméter 120 120 Kostnader till andra koncernféretag %
Styrelse- Bolag inom Framtidenkonceren 5 2
suppleanter 29 29 Goteborgs Stads namnder och bolag 23 21
Verkstallande
direktor 1133 59 333 1525 Moderbolag
Ovriga ledande Moderbolag i den koncern dar Goteborgs stads bostadsaktie-
befattningshavare 6850 181 1207 8238 bolag &r dotterbolag och koncernredovisning upprattas ar
Totalt 8200 240 1540 9980 Forvaltnings AB Framtiden, org. nr 556012-6012, med sate i

Ovriga férméaner avser bil- och kostférman.
Gruppen 6vriga ledande befattningshavare bestarav 13 (12)
personer.

Pensionskostnad avser den kostnad som paverkat arets resultat.

Goteborg. Bolaget star under bestdmmande inflytande 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.
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Vid kop och férsaljning mellan koncernféretag tillimpas samma Not D Centrala kostnader 2010 2009
inciper for prissattni idt kti d ext
principer for prissa ' ning som vid transaktioner med extern Centrala kostnader Teh o
part. Kop och forsaljningar av fastigheter mellan koncernforetag
) . . N o Koncerngemensamma kostnader 6902 6610
sker till skattemassigt restvarde. Kop och forsaljningar av andra -
o M . R Avskrivningar 242 194
anlaggningstillgangar sker till bokfort varde.
Summa 27 615 24892
Not7 Avskrivningar, 10 L
nedskrivningar h Ovriga
och &terféringar 2010 2009 rorelseintakter 2010 2009
Planenliga avskrivningar i Provisionsintakter 130 137
fastighetsforvaltningen Resultat vid forsdljning av inventarier 96 83
Immateriella anldggningstillgangar  -127 - Ovriga intakter 2160 2129
Markanlaggningar -10 076 -8 626 Summa 2386 2349
Byggnader 236290 -224 438
Bredbandsnat -358 -358 L
Investering fastighet 278 269 11 6vriga
nvestering tannans fastighe rorelsekostnader 2010 2009
Inventarier -6448 7122
Utrangering och forsaljning
- o ) avinventarier 175 50
Aterférda nedskrivningar i
fastighetsforvaltningen Summa Lt 50
Byggnader 1333 3363
§L{rnma av -och nedskrivningar e 12 Resultat frin
i forvaltningen -252 244 -237 450 ;
finansiella poster 2010 2009
Planenliga avskrivningar inom Finansiella poster avseende
centrala kostnader 242 194 tillgangar
Summa av- och nedskrivningar  -252 486 237 644 Ranteintakter koncernféretag 56 43
Ranteintakter 1548 1779
8 ) 1604 1822
Not & Arvode till valda Rantebidrag 1628 2693
revmonsbyraer 2010 2009
Summa 3232 4515
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB . .
= Finansiella poster avseende skulder
Revisionsarvode 487 536 = =
= = Rantekostnader koncernforetag  -62 678 72038
Revisionsverksamhet utover =
revisionsuppdrag _ 13 Rantekostnader -101 337 -106 030
Skatteradgivning _ l Summa -164 015 -178 068
OV G mEiter - i Finansnetto -160783 173553
Summa 575 549

Utover ovanstdende arvode till valda revisionsbolag har arvode

utgatt till lekmannarevisorer med 135 (219).
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Not 13 Obeskattade

Not LD Utdelning

reserver 2010-12-31 2009-12-31
Utdelning fran allmannyttiga bostadsféretag ar 2010 far som
Periodiseringsfond, tax 05 - 11226 hogst uppgé till 3,76% av kontant tillskjutet aktiekapital.
Periodiseringsfond, tax 07 11013 11013 Utdelningstaket far dock inte 6verstiga foretagets resultat for
Periodiseringsfond, tax 08 11292 11292 rakenskapsaret 2010. Begransningen regleras i forordning
Periodiseringsfond, tax 09 17171 17171 (2003:348) om skdlig utdelning fran allmannyttiga bostadsforetag.
Periodiseringsfond, tax 10 2672 2672 Pa drsstdmman 2011-03-07 kommer utdelning om 1 504 tkr
Periodiseringsfond, tax 11 6801 . att foreslds. Utdelning avseende 2009 uppgick till O tkr.
Ackumulerade avskrivningar
:::::n Si j(;i 52 :Z Not 16 Ovrjga immateriella
anlaggnings-
tillgangar 2010-12-31 2009-12-31
not 14 skatt pa arets Ing&ende anskaffningsvarden 2434 -
resultat 2010 2009 Inkép 16 883 2031
Aktuell skatt for aret -5367 2111 Omklassificeringar = 403
Aktuell skatt avseende koncernbidrag -2 367 -3224 Utgaende ackumulerade
Uppskjuten skatt (specinot 25) 5682 5423 AL R ey 2
Summa -2052 88
Arets avskrivningar 127 -
Skillnaden mellan berdknad skattekostnad baserad pa gallande Utgaende ackumulerade
skattesats 26,3% och redovisad skatt bestar av foljande avskrivningar 127 0
komponenter: Utgaende restvarde enligt plan 19190 2434
De immateriella anlaggningstillgdngarna avser investering i
Redovisat resultat fore skatt 6115 -371

Skatt enligt gallande skattesats -1608 98
Avdragsgilla kostnader som ej

ingar i resultatet 68 129
Skatteeffekt av ej skattepliktiga

intakter 4 38
Skatteeffekt av ej avdragsgilla

kostnader -148 -156
Skatteeffekt av schablonranta

periodiseringsfond -323 277
Justering avseende tidigare ar -45 256
Redovisad skatt -2052 88

olika fastighetssystem.

Not 17 Forvaltnings-

fastigheter 2010-12-31 2009-12-31

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

Avkastningsvarde (Mkr)

Ingdende varde 1 januari 15201 14020
Investeringar 461 334
Ovrig vardedkning/minskning 832 847
Utgdende varde 31 december 16494 15201
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Not 17 Forvaltningsfastigheter (forts

2010-12-31 2009-12-31
Bolagets fastighetsbestand internvarderas arligen och Mark
interna avkastningsvarden faststalls. Varderingsmodellen Ingdende anskaffningsvirden 546 260 530619
bygger pa varje fastighets forvantade kassaflode under tio Inkop 16 701 15 641
ar samt ett beraknat restvarde for ar elva. Till detta kommer Utgaende ackumulerade
ett beraknat nuvarde av eventuella rantebidrag. anskaffningsvarden 562 961 546 260
I modellen anvands utgdende hyror och berdknat hyres-
bortfall fér det kommande dret, normaliserade drift- och Ingéende nedskrivningar 20 20
underhallskostnader samt utgdende fastighetsskatt. For Utgaende ackumulerade
utveckling av driftnettot under kalkylperioden gors nedskrivningar 20 20
antaganden om utveckling av inflation, hyror, hyresbortfall,
drift- och underhallskostnader samt utgdende fastighets- Ing&ende uppskrivningar 116 955 116 955
skatt. Dessa antaganden varierar beroende pa respektive Utgaende ackumulerade
fastighets marknadslage och alder. Marknadslaget uppskrivningar 116 955 116 955
avspeglas aven i direktavkastningskrav och kalkylrantor. Utgaende planenligt restvirde 679896 663 195
Bolagets varderingsmodell baseras huvudsakligen pa .
.. . L Taxeringsvdrde 4342813 3979692
antaganden som gors av externa varderingsinstitut. De
avvikelser som finns bestar av interna antaganden om —
) i X Markanlaggningar
hogre drift- och ur:derhal.lsko.s.thader. . . Ingaende anskaffningsvarden 185144 162213
Hyrorna antas langsiktigt folja den allmanna prisutveck- —
. . - . . Omklassificeringar 31647 22931
lingen, som bedémts uppga till 2% per ar. Drift- och under- -
hallskostnader b i modell s ett standardkostnads- Utgdende ackumulerade
allskostnader baseras i modellen pa ett standardkostnads anskaffningsvarden 216 791 185144
system dar kostnaderna ar alders- och lagesberoende och
varierar mellan 350 (310) kr/m? och 465 (518) kr/m?2. Dessa . o
. I .. Ingdende avskrivningar -41 304 -32678
kostnader beraknas for narvarande 6ka med 2,25 (2,25)% Aret e 006 oy
per ar. Till detta kommer utgdende fastighetsskatt som rets avskrvingar ; _
. (E : 3 3 } Utgdende ackumulerade
berakn?s'folja KPI. AYkastnlngskravet differentieras bero S R — 56 i 5
ende pa lage och varierar mellan 3,50 (3,75)% och 7,25
(7,50)%. For andra ytor an bostadsytor har ett generellt
. - . . Utgdende planenligt restvirde 165411 143 840
avkastningskrav tillampats som 6verstiger bostadsdelen
med 2,75-3,76 (2,85-3,76)%. Bredbandsnit
”Ett reprees.entatlvt urval avlll<onc§rne.ns fashgheter e ey — >
varderas arligen av externa varderingsinstitut. "
. R .. . . Utgaende ackumulerade
Begransningar finns i mojligheterna att overlata fastig- anskaffningsvirden 7162 7162
heter, som pantsatts till sékerhet for upptagna lan, till foljd
av sedvanll.ga at?gande"n |“|ngang.na ﬁnan.5|ermgsavta|; . esiande sz e =59
Avkastningsvardet pa forvaltningsfastigheter uppgar till —
. ) . Arets avskrivningar -358 -358
16 494 miljoner kronor varav pantsatta fastigheter uppgar T — o
. gaende ackumulerade
till 10 638 (10 003) Mkr. avskrivningar -1105 -747
Utgdende planenligt restvarde 6057 6415

BOSTADSBOLAGETS ARSREDOVISNING 2010



Noter

2010-12-31 2009-12-31 2010-12-31 2009-12-31
Byggnader Ingdende avskrivningar -65 350 70 075
Ingdende anskaffningsvarden 7939 491 7618 225 Forsaljningar och utrangeringar 2707 12041
Inkép = 2194 Avskrivningar -6 690 7316
Omklassificeringar 541970 319072 Utgdende ackumulerade
Utgdende ackumulerade avskrivningar -69 333 -65 350
anskaffningsvarden 8481461 7939 491 Utgdende restvarde enligt plan 20850 19 646
Ingdende nedskrivningar 20584 24615 Av arets avskrivningar -6 690 (-7 316) avser -242 (-194) centrala
Aterférda nedskrivningar 1587 4031 kostnader.
Utgdende ackumulerade
nedskrivningar -18 997 20584 S
Not 19 Pagaende ny-
. o och ombygg-
Ingaende avskrivningar -2 952 070 -2 766 533 nationer 2010-12-31 2009-12-31
Arets avskrivningar -197 045 -185 537
e ey Ingdende nedlagda kostnader 371048 390911
avskrivningar -3149115 -2952 070 Under aret nedlagda kostnader 459 360 324500
Under dret genomforda
. . omklassificeringar -573770 -344 363
Ingaende uppskrivningar 817100 856938
— 2 - Utgdende nedlagda kostnader 256 638 371048
Arets avskrivning p& uppskrivet
belopp -39777 -39 838
Utgaende ackumulerade | anskaffningsvardet ingar
uppskrivningar 777323 817 100 aktiverad ranta ackumulerad fran
. = = och med 2008 med 6490 3726
Utgaende planenligt restvdarde 6090672 5783937
Taxeringsvarde 8955270 8268618
not 20 Andelari intresseforetag
| anskaffningsvardet ingar aktiverad ranta ackumulerad
fran och med 1997 med 23 307 Tkr (22 551 Tkr). Kapital-
Totalt utgaende planenligt rest- ORE andel (%) brgny eliE
varde forvaltningsfastigheter 6942036 6 597 387 Vistra Sandarna
Fastighetsutveckling
i Goteborg AB 30,1 556707-2409  Goteborg
Not L8 Inventarier 2010-12-31 2009-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 84996 93125 Direkt Kapital- Rostratts-  Redovisat
= agda andel (%) andel % varde
Inkép 8169 4080
NPT ; Vastra Sandarna
Forsaljningar och utrangeringar 2982 12209 Fastighetsutveckling
Utgaende ackumulerade i Goteborg AB 30,1 30,1 30
anskaffningsvarden 90183 84996
Summa 30

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 for upp-

vardepappers- skjuten skatt ~ 2010-12-31 2009-12-31
innehav 2010-12-31 2009-12-31 . .
Skillnaden mellan redovisat varde
Ing&ende anskaffningsvirden 530 530 och skattemassigt vérde
Inkép/nyutlaning 10 = Byggnader, mark och
. markanlaggningar -369 286 -376 072
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvirden 540 530 Finansiella instrument 1278 154
Ovriga temporéra skillnader = 2228
o -368 008 -373 690
Not 22 Andra langfristiga
fordringar 2010-12-31 2009-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 4678 3558 Not 26 Finansiell riskhantering
Tl £ 1151 1178 Framtidenkoncernen har en decentraliserad finansiell
AETEETITE ¢ 9 organisation, dar varje enskilt bolag har en egen finans-
Utgdende ackumulerade funktion och fullt ansvar for sin finansiella verksamhet. N&r
anskaffningsvarden 5771 4678

Langfristig fordran avseende hyresgastanpassningar av lokaler
redovisas har med 170 (228), vriga poster avser Husbyggnads-
varor 3 412 (3 162) och Fritidsstiftelsen 2 189 (1 288).

Not 23 Forutbetalda kostnader
och upplupna

intakter 2010-12-31 2009-12-31
Forutbetalda hyreskostnader,
koncernféretag 1106 8
Forutbetalda forsakringspremier 127 411
Forutbetalda PRI-kostnader 2862 2731
Upplupna rantebidrag 123 225
Balanserad ranta derivatinstrument 963 =
Forutbetalda kostnader,
koncernféretag 2177 2049
Forutbetalda kostnader, 6vriga 6682 13042

14 040 18 466

not 24 Avsattning for

pensioner 2010-12-31 2009-12-31
Avsattning vid periodensingang 92472 93 257
Vardeforandring 786 785
Avsattning vid periodens utgdng 91686 92 472
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det géller upplaning pa kapitalmarknaderna sker dock en
betydande samordning och samverkan inom koncernen.

Bostadsbolagets finansverksamhet sker inom ramen for
den finanspolicy som bolagets styrelse faststallt.
Finanspolicyn ansluter nara till den koncerngemensamma
finanspolicyn, och fastlagger befogenheter och ansvar vid
hantering av bolagets finansiella positioner, och revideras
arligen. Rapportering av Bostadsbolagets finansiella positioner
sker I6pande till vd, styrelse och moderbolaget i koncernen.

Finanspolicyn definierar och fastlagger ramar for de
finansiella risker som bolaget ar utsatt for. Beskrivning av de
finansiella riskerna finns under avsnittet risk- och kanslig-
hetsanalys pa sidan 53.

Rénterisk och exponering
Ranterisk ar risken att ranteforandringar paverkar bolagets
resultat och/eller kassafloden pa ett negativt satt. Om
6nskad rantestruktur inte kan uppnas vid upptagande och
omsattning av bolagets 1dn anvands derivatinstrument for
att uppna en spridning pa forfallen éver tid.
Framtidenkoncernens styrning av ranterisk utgar fran
begreppet nettoexponering, varmed avses nettot av de
tillgdngs- och skuldbelopp som i framtiden skall fa ny rante-
bestamning. Den genomsnittliga |6ptiden for ranteexpone-
ringen, liksom exponeringens fordelning tidsmassigt, har
stor betydelse for Bostadsbolagets resultat. Finanspolicyn
foreskriver att den genomsnittliga I6ptiden skall vara mellan
1,6 och 2,6 ar med hogst 33 procent av exponeringen infallande
under ndrmaste 12-manadersperiod. Den 31 december 2010



Noter

var den genomsnittliga I6ptiden for bolagets ranteexpone-
ring 1,7 ar (1,9) med 32 procent (31) av exponeringen inom
narmaste 12-manadersperiod. Rdntebindningstiden har
under aret varierat mellan 1,7 och 2,0 ar.

Nedanstaende tabell visar nettoexponeringen 2011-2020,
den genomsnittliga nominella rantesatsen i exponeringen,
samt agion.

Ranteexponering netto, genomsnittlig rantesats och agio
2010-12-31

Ar Belopp, Mkr Ranta, %  Agio, Mkr*
2011:1 2618 3,08 -0,2
2011:2 -61 1,41 0,4
2011:3 -50 4,02 0,4
2011:4 1100 2,45 0,5
2012 -1700 3,27 1,5
2013 -550 3,81 0,6
2014 -600 2,63 0,4
2015 -275 3,22 0,4
2016 0 0 0,3
2017 -150 3,51 0,1
2018 -150 3,91 0,1
2019 -50 3,49 0,1
2020 0 = 0,1
Totalt -5104 3,34 4,7

*) 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.

Likviditets- och refinansieringsrisk

Refinansieringsrisk ar risken att 1dn som forfaller inte kan
omsattas till rimliga villkor. Darfér efterstravas en spridning
av upplaningen bade tidsmassigt och pa olika [danemarknader.
For att bredda lanemajligheterna har under 2010 tva
koncerngemensamma kapitalmarknadsprogram startats.
Dels ett certifikatsprogram pa sammanlagt 3 000 miljoner

kronor och dels ett MTN-program med en ram pa 5 000
miljoner kronor. Bostadsbolagets andel av programmen ar
1000 respektive 1 800 miljoner kronor.

Kombinationen av ett stabilt kassaflode och relativt [dng
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 3 manaders dterstdende 16ptid
uppgick den 31 december 2010 till 1 259 miljoner (499).

Kredit- och motpartsrisk

Motpartsrisk ar risken att motparten i en finansiell trans-
aktion inte i ratt tid och med ratt belopp fullgor sina
ataganden. Bostadsbolaget stravar att nd en riskspridning
mellan vara affarsmotparter. Bolaget accepterar endast
motparter med hog kreditvardighet i finansiella transak-
tioner enligt bolagets finanspolicy. Sa kallade ISDA-avtal
(nettingavtal) med motparten efterstravas. Berdknat som
nettofordran per motpart, i de fall bolaget har en fordran,
uppgick den samlade motpartsexponeringen i derivat-
instrument den 31 december 2010 till 0 miljoner (0) inklusive
upplupna rantor. For en enskild motpart uppgick hogsta
nettofordran till 0 miljoner (0). Vid berdkningen har s k
netting tilldmpats enligt gallande ISDA-avtal.

Valutarisk

Valutarisk ar risken att valutakursférandringar paverkar
bolagets resultat och/eller kassafloden pa ett negativt satt.
Bolagets exponering ska uteslutande vara i svenska kronor.
Vid upplaning i annan valuta an SEK ska valutarisken
elimineras genom valutaswap, valutatermin eller valuta-
option. Under 2010 har ingen finansiering i utlandsk valuta
forekommit.

Administrativ risk

Med administrativ risk avses risken for forluster eller fel-
aktiga affarer till foljd av interna brister i organisationen.
Finansfunktionen arbetar kontinuerligt med 6versyn och
vidareutveckling av de administrativa systemen samt de
interna kontrollerna. Bostadsbolaget arbetar med en skarp
gransdragning mellan funktionerna for affarsavslut och
kontroll. Bolaget arbetar inom finansomradet huvudsakligen
med standardsystem som bedoms vara av hog kvalitet.

BOSTADSBOLAGETS ARSREDOVISNING 2010
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Finansnetto
Bostadsbolagets finansnetto uppgick ar 2010 till -161 mkr
(-174). Minskningen beror pa lagre lanerdntor. | finansnettot
ingar forutom kostnads- och intdktsrantor, rantebidrag med
2 miljoner (3), kostnader for pensionsskuld med -5 miljoner
(-4) samt stangningsresultat for derivattransaktioner och
fortidslosta lan med -2 miljoner (-4). Bolagets kostnads-
rantor har minskats med 4 miljoner (3) avseende aktiverade
utgiftsrantor pa projekt under byggnadstiden.

Den genomsnittliga finansieringskostnaden uppgick
under aret till 3,27 procent (3,65). Om hansyn tas till erhdlina
rantebidrag var finansieringskostnaden 3,24 procent (3,59).

Finansnettos rantekanslighet

Under antaganden om oférandrad lanevolym samt ofor-
andrad |6ptid och positions - sammansattning avseende
nettoexponeringen, kommer bolagets finansnetto att
utvecklas enligt tabell. Berakningen &r baserad pa den
rantenivad som gallde vid utgangen av 2010 samt en
omedelbar och bestaende rantefoérandring pa en procent-
enhet for hela rantekurvan.

Finansnettos rantekanslighet 2011-2013, Mkr

2010 2011 2012 2013
Ranteniva
2010-12-31 -161 =74 -175 -182
Rantaupp 1% -194 205 211
Rantanerl % -149 -149 -153

Marknadsvardering av finansiella instrument
Kreditportfoljen marknadsvarderas med utgangspunkt i
den svenska swaprantan pa varderingsdagen med tillagg av
en marknadsmassig kreditmarginal. Kreditportféljens
marknadsvarde var per den 31 december 2010 enligt denna
varderingsmetod 5 108 miljoner (4 802), vilket skall stallas i
relation till portféljens nominella belopp pa 5 104 miljoner
(4 803).

Marknadsvardet dversteg saledes det nominella vardet
med 4 miljoner. Vid motsvarande vardering den 31 december
2009 understeg marknadsvardet det nominella vardet med
1 miljon.
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Derivatinstrument varderas enligt foljande;
Rénteswappar varderas genom att framtida kassafloden
diskonteras till ett nuvarde baserat pa noterad marknads-
ranta for aktuell 16ptid. | vardet ingdr inte upplupen ranta pa
varderingsdagen.

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

Marknadsvarde for derivat med optionsinslag (CAP-
kontrakt, swaptioner och strukturerade swappar)
motsvaras av aktuellt dterkdpspris pad varderingsdagen.

Nominella belopp netto och marknadsvarde for
derivatportfdljen 2010-12-31, Mkr

Kontraktstyp Nominellt belopp, netto ~ Marknadsvarde
Ranteswappar -2 665 -41
FRA-kontrakt -1200 1
CAP-kontrakt -300 0
Totalt -4 165 -40

Volymen ranteswappar dar bolaget betalar fast ranta dver-
stiger volymen ranteswappar for vilka bolaget erhaller fast
ranta. Bolaget ar fastrantebetalare i swapkontrakt pa
nominellt 2 850 Mkr, och bolaget erhdller fast ranta i
swapkontrakt pa nominellt 185 Mkr.

Kredit- och derivatportfoljernas rantekanslighet
De marknadsvarden som redovisats for kredit-/
respektive derivatportfoljen baseras pa radande
marknadsrantor 2010-12-31. For att bedoma port-
foljernas rantekanslighet har berakningar aven skett
med rantor en procentenhet hogre respektive lagre.

Kredit- och derivatportfoljernas rantekanslighet
2010-12-31, Mkr

Kreditportfolj Derivatportfolj
Rante- Nominellt Marknads- Nominellt Marknads-
antagande varde varde varde varde
2010-12-31 -5104 -5108 -4 165 -40
Ranta+1% -5104 -5095 -4165 30
Ranta-1% -5104 -5121 -4 165 -113
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Not 27 Finansiella skulder

Not 28 Skulders forfallotid

Nominellt Marknads- Nominellt Marknads- Senare an
Rantebarande varde varde varde varde ettar men Senare an
skulder (MSEK) 2010 2010 2009 2009 Lanekulder Inomettar inomfem ar fem ar
Skulder till Skulder till
kreditinstitut 367 367 653 653 kreditinstitut 253212 113343
Skulder till Skulder till
koncernforetag 4737 4741 4150 4149 koncernforetag 1327468 3410000
Totalt 5104 5108 4803 4802 .
Rorelseskulder
Bolagets kreditportfolj hade vid utgangen av 2010 en genom- LeverantOrsskulder 119877
AT . T a oo Skulder till
smtthg atferbetalm.ngshfj pa 27 (?,9) ar. Gfenornsmttllg T SErT
effektiv rdntesats i kreditportféljen uppgick till 2,33 (1,08)%. _
Ovriga skulder 3408
Kreditportféljens férfallostruktur 2010-12-31 Skulder till
Goteborgs Stad
Kreditforfall och
amorteringar, Mkr Andel, % Uppltfpna kostnader
och forutbetalda
2011 0 0 intakter 240 465
2012 1944 38 Summa 1957616 3523343 0
2013 1550 30
2014 1300 26
o1 110 > vt 29 skuldertill
1 B 7 kreditinstitut  2010-12-31 2009-12-31
Summa 5104 100 Checkrakningskrediter 144 365 181192
Ovriga lan 222190 472190
Summa 366 555 653 382
Beviljat belopp, checkkredit 680000 680 000
not 30 Upplupna kostnader
och forutbetalda
intakter 2010-12-31 2009-12-31
Upplupna rantekostnader 44088 54195
Upplupna sociala avgifter 8824 8186
Upplupna personalkostnader 10321 11239
Upplupna kostnader, underhall 6858 12678
Upplupna kostnader, el,
varme och liknande 48110 43434
Balanserad ranta derivatinstrument 7050 1640
Forutbetalda hyresintakter 109210 98 683
Ovriga poster 6004 9379
Summa 240465 239434
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not 31 Stillda

not 34 Erlagd ranta

2010 2009
sakerheter 2010-12-31 2009-12-31
Erlagd ranta [6pande
For egna skulder verksamheten -169 978 -169 966
Avseende skulder till kreditinstitut Aktiverad rantai
Fastighetsinteckningar 922146 922146 investeringsverksamheten 3520 2872
Avseende skulder till koncernforetag Summa -166 458 -167 094
Fastighetsinteckningar 4150 330 4150 330
Summa stéllda sakerheter 5072476 5072476
Not 3D Kassaflodet fran
Sikerheter i eget forvar 1659 300 1659 300 forandringar i
rorelsekapital 2010 2009
Okning(-)/Minskning(+)
et 32 ?.nS\{ars- av kortfristig fordran 5866 32543
orbindelser 2010-12-31 2009-12-31 T
Ansvarforbindelse FPG/PRI 1834 1849 avavsattningar 786 785
Ansvarforbindelse Fastigo 1856 1826 Okning()/Minskning(+)
- - - av rorelseskulder -63 249 11429
Uppskov stampelskatt fastighetskop 2 414 2414
T Summa -58 169 43187
Garantiforbindelser 861 861
Summa ansvarsférbindelser 6965 6950
Not 3O Outnyttjade
N kreditloften 2010 2009
Not 33 Justering for poster
som inte ingar Outnyttjad checkrakningskredit 535 635 498 808
i kassaflodet 2010-12-31 2009-12-31 Andra outnyttjade kreditavtal 722532 -
Avskrivningar immateriella Summa 1258167 498 808
anlaggningstillgangar 127 =
Avskrivningar materiella
anlaggningstillgangar 253692 241007 Not 37 Nettolineskuld
Aterféring avseende
materiella anlaggningstillgdngar ~ -1333 -3363 Nettolaneskulden bestar av rantebarande laneskulder samt
Realisationsvinst/forlust vid avsattningar till pensioner/PRI med avdrag for likvida medel.
forsaljning av materiella
anlaggningstillgangar 78 -32
Summa 252564 237612
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Héandelser efter balansdagen
Inga vasentliga handelser har intraffat, utover den ordinarie verksamheten, efter rakenskapsarets utgang. De finansiella

rapporterna undertecknades den 16 februari 2011 och kommer att framldggas pa ordinarie arsstamma i Goteborgs stads
bostadsaktiebolag den 7 mars 2011.

Goteborg den 16 februari 2011

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

Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har lamnats den 16 februari 2011.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bror Frid
Auktoriserad revisor

Var granskningsrapport har lamnats den 16 februari 2011.

Annbrith Svensson Torbjorn Rigemar

Av kommunfullmaktige utsedd

Av kommunfullmaktige utsedd
lekmannarevisor

lekmannarevisor
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Revisionsberattelse

Till arsstamman i Goteborgs stads bostadsaktiebolag,
organisationsnummer 556046-8562

Vi har granskat arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens och verkstallande direktorens
forvaltning i Goteborgs stads bostadsaktiebolag for rakenskapsaret 2010. Bolagets arsredovisning
ingar i den tryckta versionen av detta dokument pa sidorna 44-79.

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for rakenskapshandlingarna och
férvaltningen och for att arsredovisningslagen tillampas vid upprattandet av arsredovisningen.

Vart ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen och forvaltningen pa grundval av var revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebar att vi planerat och
genomfort revisionen for att med hog men inte absolut sakerhet forsdkra oss om att arsredovis-
ningen inte innehaller vasentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval av under-
lagen for belopp och annan information i rakenskapshandlingarna. | en revision ingar ocksa att prova
redovisningsprinciperna och styrelsens och verkstallande direktorens tillampning avdem samt att
bedoma de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen och verkstallande direktoren gjort nar de
upprattat drsredovisningen samt att utvardera den samlade informationen i drsredovisningen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi granskat vésentliga beslut, atgarder och
forhallanden i bolaget for att kunna bedoma om nagon styrelseledamot eller verkstallande direktoren
ar ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har aven granskat om nagon styrelseledamot eller verkstallande
direktoren pa annat satt har handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolags-
ordningen. Vi anser att var revision ger oss rimlig grund for vara uttalanden nedan.

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

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

ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Goteborg den 16 februari 2011

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bror Frid
Auktoriserad revisor
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Granskningsrapport

Till arsstamman i Géteborg stads bostadsaktiebolag,
organisationsnummer 556046-8562
Till Géteborgs kommunfullmaktige for kainnedom

Vi, av fullmaktige i Goteborgs kommun utsedda lekmannarevisorer, har granskat Goteborg stads
bostadsaktiebolag:s verksamhet under 2010.

Styrelse och verkstallande direktor ansvarar for att verksamheten bedrivs i enlighet med gallande
bolagsordning, agardirektiv 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 fér en bedémning.

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

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

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

Goteborg 2011-02-16

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

Bostadsbolaget ar ett dotterbolag till
Forvaltnings AB Framtiden som ar helagt
av Goteborgs Stad. Bolagets verksamhet
drivs utifran dgarens syfte med de allman-
nyttiga bostadsforetagen och Goteborgs
Stads prioriterade mal
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BOLAGSSTYRNING

Styrningsstruktur for bolagsstyrning

Agare genom arsstimma

Revisorer

Mal &

Strategier

Styrelse

Rapporter
& Kontroll

Vd & foretagsledning

DISTRIKT
Nordost

DISTRIKT

Centrala
Hisingen

Forvaltningsstod/vice vd

Fastighetsutveckling

Personal

=
a

Agare genom arsstimma
De kommunalt dgda bostadsbolagen har ett gemensamt
agardirektiv som antagits avkommunfullmaktige. Direktivet
innefattar mal och motiv for dessa bolag samt affarsidé och
overgripande policy i centrala fragor. Agardokumentet reglerar
ocksa forhdllandet mellan Forvaltnings AB Framtiden och
dotterbolagen, det anger vilka frdgor som dr att beteckna som
agarfragor samt vilka regler som galler vid beslut i dessa fragor.
Kommunens motiv for att aga kommunala bostadsféretag
kan sammanfattas i tre punkter:
+ Genom bostadsforetagens verksamhet ska Goteborgs
utveckling starkas.

+ De boende ska genom bostadsforetagen ges ett l[angtgaende
inflytande 6ver sin bostad och dess narmaste omgivning.

+ Genom ett fordjupat engagemang i, och ansvarstagande for,
sitt boende ska de boende utveckla sin egen valfard.

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

DISTRIKT

Nordvastra
Hisingen

DISTRIKT

DISTRIKT
Vaster

DISTRIKT

Centrala Oster

stan

Interna styrinstrument

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

Externa styrinstrument

Aktiebolagslagen, Arsredovisningslagen,
kommunallagen samt andra relevanta
lagar och bestammelser.

Arsstimman beslutar om:

« Faststallande av arsredovisning

+ Utdelning

+ Val av styrelseledamoter och, i forekommande fall, revisorer
« Ersattning till styrelse och revisorer

- Ovriga viktiga fragor

Ordinarie drsstdmma avholls den 11 mars 2010. Utéver
styrelsen narvarade Ann-Christin Andersson som representant
for Goteborgs Stad.

Styrelse

Bostadsbolagets styrelse bestar av sju ledamoter och tre
suppleanter. Styrelsens politiska sammansattning motsvarar
mandatfordelningen i kommunfullmaktige.

Varje ledamot valjs formellt for en period av ett 4r, men den
reella mandatperioden uppgar ofta till fyra ar dd sammansatt-
ningen styrs av utgangen av kommunfullmaktigvalet.
Arbetstagarorganisationerna finns ocksa representerade pa
styrelsemoten utan attinga i styrelsen. Styrelseordféranden ska
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genom kontakter med vd félja bolagets utveckling mellan
styrelsemotena samt svara for att styrelsens ledmoter fort-
I6pande far den information som kravs for att kunna fullfolja
uppdraget. Darutover ska ordféranden leda styrelsens arbete.
Vid konstituerande mote omvaldes Anna Johansson till styrel-
sens ordforande och Margita Bjorklund till vice ordférande.

Styrelsens sammansattning redovisas pa sidan 86.

Styrelsen genomfor varje ar en utvardering av sitt arbete. |
denna inkluderas inriktningen for arbetet, arbetsformer och
arbetsklimat samt kompetens. Utvarderingen ligger till grund
for vidareutveckling och sakerstallande av utfort uppdrag.
Vidare utvarderar styrelsen arligen vd:s arbetsinsatser.
Goteborgarna paverkar indirekt styrelsens sammansattning
genom val till kommun fullmaktige 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

Den verkstallande direktéren leder verksamheten i enlighet
med den av styrelsen faststallda vd-instruktionen samt utifran
aktiebolagslagen och andra lagar och férordningar som reglerar
verksamheten. Vd ar féredragande i styrelsen men ingar inte
som ledamot, och ansvarar dar for att ge styrelsen nédvandiga
och sa fullstdndiga beslutsunderlag som mojligt. Vd ansvarar
aven for att beslut som fattats av styrelsen verkstalls, samt for
bolagets I6pande forvaltning. Bertil Rignds ar Bostadsbolagets
vd sedan 1 oktober 2006.

Som stod for vd sammantrader foretagsledningen var tredje
vecka och behandlar strategiska och féretagsovergripande
fragor samt specifika verksamhetsfragor.

Foretagsledningen bestar forutom av vd av sex distrikts-
chefer samt sju stodfunktionschefer, dér chefen for forvalt-
ningsstdd ocksa dr vice vd.

For information om ersattningar se not 5.

Revisorer
Varje &r genomgar Bostadsbolaget tva slags revisioner. En revision
av arsredovisningen samt styrelsens och vd:s forvaltning enligt
aktiebolagslagen, denna utfors av auktoriserade revisorer. Den
andra utfors av lekman utsedda av kommunfullmaktige.
Revisionerna har som syfte att beddma om bolagets verksamhet
arandamalsenlig och ekonomiskt tillfredstallande, att rakenska-
perna ar rattvisande samt att den interna kontrollen ar tillracklig.
Den lagstadgade revisionen genomférs av Ohlings
PricewaterhouseCoopers AB med Bror Frid som huvudansvarig
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revisor. Revisorerna utses formellt av arsstamman for en period
av fyra ar. Nuvarande mandatperiod inleddes 2007 och nyval
sker 2011.

Lekmannarevisionens uppdrag och arbetsformer regleras
genom kommunallagen, aktiebolagslagen och Goteborgs Stads
revisionsreglemente. Lekmannarevisorerna upprattar en gransk-
ningsrapport och en granskningsredogorelse som behandlar
bolagets verksamhet och interna kontroll. Granskningen redovisas
till kommunfullmaktige och revisionsrapporterna finns tillgang-
liga pd www.stadsrevisionen.goteborg.se.

Under 2010 har granskningen utforts av Torbjérn Rigemar (S)
och Annbrith Svenson (M). Suppleanter har varit Carina
Henriksson Johansson (S) och Sven Andersson (M). Uppgifter om
ersattningar till de ekonomiska revisorerna och lekmanna-
revisorerna dterfinnsinot 8.

Ekonomisk rapportering till moderbolaget
Bolaget upprattar bokslut manadsvis och delarsbokslut per den
31 mars och 31 augusti. Infor verksamhetsaret upprattas budget
och under verksamhetsaret upprattas prognoser. Forutom
detta rapporterar bolaget i enlighet med Framtidenkoncernens
balanserade styrkort, uppfyllelse av kommunfullmaktiges
prioriterade mal samt vissa andra mal och aktiviteter.

Fran och med 2011 kommer bolaget dven att uppratta ett
deldrsbokslut per den 30 juni med anledning av att man har
noterade kapitalmarknadsprogram pa koncernniva.

Intern kontrollplan
For att bolaget ska uppfylla sina mal kravs att verksamheten ar
effektiv och andamalsenlig, att den finansiella rapporteringen
ar tillforlitlig och att lagar och forordningar efterlevs. Risk-
hantering och internkontroll finns pa plats for att ge en rimlig
forsakran om att detta fungerar.
For ytterligare information om riskhantering, se sidan 53.
Styrelsen har ansvaret for att det finns ett tillforlitligt system
forintern kontroll och riskhantering. Vd har fatti uppdrag av
styrelsen att skapa forutsattningar for att arbeta med och
skapa forstaelse for dessa fragor inom organisationen. Bolagets

~

Policydokument

Policydokument for féljande omraden har
antagits av styrelsen:

«Uthyrning « Finans « Sponsring
-IT « Miljo « Klotter
«Information « Inkdp och upphandling




BOLAGSSTYRNING

Visste du att...

Bostadsbolaget arbetar utifrdn

en intern kontrollplan, utvecklad
med stod av externa revisorer.
Bolaget gér lopande uppfélining
och kontrollaktiviteter.

Process for internkontroll

Kontrollmiljo Riskhantering Kontrollaktiviteter e e Ui il &
Kommunikation Utvardering

Modell for
riskhantering

Vision, varderingar,
strategier och mal

Kontrollaktiviteter —
Andamalsenlighet

Operationell och
ekonomisk verk-
samhetsuppfoljning

Styrande dokument
for intern/extern
kommunikation

Organisation, roller Process for

Kontrollaktiviteter —

Informations- Uppféljning av intern

och ansvar riskhantering Lagefterlevnad och kommunikations- styrning och kontroll
kanaler

Styrande dokument Kontrollaktiviteter —

for vasentliga Finansiell rapportering

verksamhetsomraden

Generella
IT-kontroller

Utbildning och
kompetensutveckling

Processen for internkontroll ar baserad pa ett ramverk, utgiven avthe Committee of Sponsoring Organizations of the Treadway Commission (COSO), och bestar avfem omraden.

ledning ansvarar for de interna kontroller som behovs for att
hantera vasentliga risker i den I6pande verksamheten.

Under 2009 antog styrelsen for forsta gangen bolagets interna
kontrollplan. Denna kontrollplan har vidareutvecklats med stéd av
de externa revisorerna och vid styrelsemotet den 7 december
2010 antogs den aterigen for det fortsatta arbetet 2011.

Kontrollmiljo

Styrelsen faststdller arligen styrelsens arbetsordning och vd-
instruktion, attestinstruktion samt ett antal policydokument
och andra styrdokument. Genom tydliga ansvarsférdelningar
samt kunskap och férstaelse for dessa dokument tillsammans
med bolagets gemensamma varderingar skapas forutsattningar
for att uppna en god kontrollmiljo.

Riskbedomning och kontrollaktiviteter
Att identifiera de risker som bedoms som mest vasentliga i
bolagets resultat och balansrakning ar av yttersta vikt. Risk-
bedémningen i kontrollplanen omfattar bolagets alla vasentliga
processer och dven omvarldsfaktorer.

For ytterligare information om riskbeddmning se sid 53.

I den interna kontrollplanen finns aktiviteter som syftar till
attreducera identifierade risker, och dessa utvarderas och upp-
dateras |6pande.

Information och kommunikation

Betraffande den finansiella rapporteringen finns det riktlinjer,
informationsmoten, manualer och arbetsinstruktioner som upp-
dateras och kommuniceras I6pande med berérda medarbetare.
Aven anvisningar och checklistor tillsammans med 6vergripande
tidsplaner finns tillgdngliga for att sakerstalla att korrekta underlag
fardigstalls som grund for affarsbeslut. Det finns vidare instruk-
tioner for hur det ekonomiska resultatet ska kommuniceras till
styrelsen, foretagsledning, medarbetare och dvriga intressenter.

Uppfoljning/forbattring

Det sker [6pande uppféljning och olika tester av kontrollaktiviteter
for att sakerstalla att risker hanteras pa ett betryggande sétt.
Genom formella och informella rutiner pa olika nivaer inom
bolaget sker uppfoljning och analyser som kvalitetssakrar det
finansiella resultatet.

Styrelsen utvarderar [6pande information som bolagsled-
ningen och revisorerna lamnar. Styrelsen gor arligen en genom-
gang av den interna kontrollplanen samt beslutar om det fortsatta
arbetet kommande ar. P styrelsemotet dar bolagets drsbokslut
godkanns deltar de externa revisorerna och lekmannarevisorerna
som lamnar en rapport avseende drets granskning. Denna rapport
ligger till grund for vidare utveckling av internkontrollen.
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Bostadsbolagets styrelse 2010

Ledamoter

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

Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot av Kommunfullmaktige,
ordférande Socialdemokratiska partidistriktet, ledamot i
Socialdemokraternas partistyrelse, ledamot i Chalmers styrelse,
ersattare i HBT-festivalens styrelse

Vice ordférande: Margita Bjorklund (FP). Fodd 1945, invald 2003
Huvudsaklig sysselsattning: Seniorkonsult

Ovriga styrelseuppdrag: Vice ordférande i Otterhallans
Kulturfoérening, Stiftelsen Gren-Broberg, Universitetets Jubileumsfond
samt styrelseledamot i Stampen AB, Friskis & Svettis Goteborg, Frisk
Service AB och Géteborgs Barnhus

Lennart Sandberg (S). F6dd 1940, invald 1983
Huvudsaklig sysselsattning: Pensionar, f d metallarbetare
Ovriga styrelseuppdrag: Inga

Birgitta Simonsson (M). F6dd 1958, invald 2004
Huvudsaklig sysselsattning: Marknadsekonom
Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot i SDN Biskopsgérden

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

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

Maj Holmstrém (M). F6dd 1946, invald 2007
Huvudsaklig sysselsattning: Informatér, Moderaterna i Goteborg
Ovriga styrelseuppdrag: Inga

Thomas Martinsson (MP). Fodd 1969, invald 2008

Huvudsaklig sysselsattning: Stadssekreterare i Goteborgs
kommunstyrelse

Ovriga styrelseuppdrag: Ordinarie i kommunfullméktige, ledamot i
Man for Jamstalldhet, revisor i Foreningen HBT-festivalen Goteborg

Suppleanter

Patrick Gladh (S). Fodd 1972, invald 2007
Huvudsaklig sysselsattning: Stadssekreterare (2010)
Ovriga styrelseuppdrag: Inga

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

Anette Vancas Moberg (S). Fodd 1967, invald 2010

Huvudsaklig sysselsattning: Offertingenjor pa Volvo Lastvagnar AB
Ovriga styrelseuppdrag: Suppleant i Torslanda handbollsklubb
(Torslanda HK)

Sekreterare: Petra Bergendahl

Arbetstagarrepresentanter:

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

Peter Ekman (Unionen). F6dd 1950, invald 2008

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

Verkstallande direktor: Bertil Rignds. Fodd 1956

Revisorer

Ekonomiska revisorer:
Ohlings PricewaterhouseCoopers AB, huvudansvarig Bror Frid

Lekmannarevisorer:

Annbrith Svensson (M) lekmannarevisor sedan 2003
Torbj6rn Rigemar (S) lekmannarevisor sedan 2007
Sven Andersson (M) suppleant sedan 2003

Carina Henriksson Johansson (S) suppleant sedan 2007
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Bostadsbolagets
foretagsledning 2010

Bertil Rignas, verkstallande direktor
Fo6dd 1956, anstalld 2006

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

Robert Hérnquist, chef férvaltningsstéd, vice vd
Fodd 1962, anstalld 2010

E-post: robert.hornquist@bostadsbolaget.se
Telefon: 031-73151 06

Magnus Adamsson, ekonomichef

F6dd 1961, anstalld 2005

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

Leif Andersson, chef fastighetsutveckling
Fodd 1950, anstalld 1988

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

Inger-Lena Bennman, informationschef

Fodd 1960, anstalld 2005

E-post: inger-lena.bennman@bostadsbolaget.se
Telefon 031-73151 70

Elisabeth Carlsson, personalchef

Fodd 1954, anstalld 2006

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

Leif Johansson, distriktschef Vaster

Fodd 1950, anstalld 1988

E-post: leif johansson@bostadsbolaget.se
Telefon 03173157 15

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 Nordvastra
Hisingen

Fodd 1955, anstalld 1997

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

UIf Westerlund, inkopschef

Fodd 1961, anstalld 2001

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

Jan Wigartz, finanschef

Fodd 1955, anstalld 1997

E-post: jan.wigartz@bostadsbolaget.se
Telefon 031731 50 32

Lizz Wiklund, distriktschef Nordost
Fodd 1970, anstalld 2002

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

Johan Wilck, distriktschef Oster

Fodd 1959, anstalld 2004

E-post: johan.wilck@bostadsbolaget.se
Telefon 031-731 53 21
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verkstallande direktor chef forvaltningsstod, vice vd
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Magnus Adamsson Leif Andersson Inger-Lena Bennman
ekonomichef chef fastighetsutveckling informationschef

Leif Johansson Thomas Magnusson
distriktschef Vaster distriktschef Centrala stan
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Magnus Redenheim, distrikts- Elisabet Sandberg-S, distrikts- UIf Westerlund
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Johan Wilck
finanschef distriktschef Nordost distriktschef Oster

Jan Wigartz
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FASTIGHETSBESTAND

Vid drsskiftet bestod Bostadsbolagets fastighets-
bestand av 367 fastigheter. En fastighet ar sa mycket
mer dn en adress och fastighetsforteckning. Pa
foljande sidor aterfinns detta och mycket mer om
Bostadsbolagets bestand.
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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 4524 786
Rannebergen ANGERED 81:3 Fjallviolen 5 1974 5681 16 91 25846 4464 784
Rannebergen ANGERED 82:12 Fjallhavren 2 1973 3661 1 59 16 867 2928 785
Rannebergen ANGERED 82:13 Fjallhavren 5 1973 5019 0 80 22800 3933 784
Rannebergen ANGERED 82:16 Fjallkapan 3 1972 3984 0 60 17990 3176 797
Rannebergen ANGERED 82:17 Fjallkapan 6 1972 5227 0 79 23800 4133 791
Rannebergen ANGERED 82:18 Fjallkapan 11 1971 3956 27 59 17993 3147 793
Rannebergen ANGERED 82:2 Fjallglimmen 8 1973 0 948 0 0 2371 0
Rannebergen ANGERED 82:21 Fjallnejlikan 4 1973 5787 22 87 26230 4600 793
Rannebergen ANGERED 82:22 Fjallnejlikan 1 1972 4563 0 69 20762 3647 799
Rannebergen ANGERED 82:23 Fjallsippan 4 1972 4550 0 68 20749 3606 793
Rannebergen ANGERED 82:24 Fjallsippan 1 1972 4563 120 69 20822 3645 795
Rannebergen ANGERED 82:25 Fjallsyran 4 1973 4273 0 68 19472 3350 784
Rannebergen ANGERED 82:26 Fjallsyran 1 1973 4281 0 69 19480 3380 790
Rannebergen ANGERED 82:27 Fjallveronikan 4 1973 5787 18 87 26226 4603 794
Rannebergen ANGERED 82:28 Fjallveronikan 1 1973 3957 0 59 17 956 3120 789
Rannebergen ANGERED 82:29 Fjallveronikan 9 1975 0 313 0 0 145 0
Rannebergen ANGERED 82:3 Fjallbinkan 8 1975 3411 191 56 16232 2766 783
Rannebergen ANGERED 82:4 Fjallbinkan 5 1975 3751 25 63 17388 2922 776
Rannebergen ANGERED 82:5 Fjallbinkan 2 1975 4523 0 75 20930 3544 784
Rannebergen ANGERED 82:6 Fjallglimmen 1 1975 4019 0 64 18619 3135 780
Rannebergen ANGERED 82:7 Fjallglimmen 5 1975 5965 17 96 27 857 4788 783
Rannebergen ANGERED 82:8 Fjallgronan 4 1975 4485 0 68 20684 3558 793
Rannebergen ANGERED 82:9 Fjallgronan 7 1976 5477 1 82 25412 4369 788
Summa 102675 1699 1600 470115 83856

Bostads- Ovrig Antal Taxerings- Hyres- Bostads-
Fastighetsbeteckning Besoksadress Vardear yta yta  lagenheter vdrdeTkr  vardeTkr  hyrakr/m?
Hammarkullen HJALLBO 35:7 Bredfjallsgatan 36 1969 10128 1274 142 47413 8810 781
Hammarkullen HJALLBO 37:10 Sandeslattsgatan 1 1970 0 622 0 4279 1105 0
Hammarkullen HJALLBO 37:11 Hammarkulletorget 36 1970 5007 1 69 22950 3954 779
Hammarkullen HJALLBO 37:12 Hammarkulletorget 41 1970 4904 0 71 22304 3831 781
Hammarkullen HJALLBO 37:13 Hammarkulletorget 47 1970 4793 69 21792 3727 778
Hammarkullen HJALLBO 37:31 Hammarkulletorget 10 1971 0 334 0 359 169 0
Hammarkullen HJALLBO 37:32 Hammarkulletorget 52 1970 5452 1 93 24930 4371 792
Hammarkullen HJALLBO 37:33 Hammarkulletorget 57 1970 4630 0 80 21030 3655 789
Hammarkullen HJALLBO 37:6 Hammarkulletorget 13 1970 5758 0 83 25078 4572 794
Hammarkullen HJALLBO 37:7 Hammarkulletorget 19 1970 5954 0 82 26 600 4764 800
Hammarkullen HJALLBO 37:8 Hammarkulletorget 25 1970 4505 0 61 20023 3587 796
Hammarkullen HJALLBO 37:9 Hammarkulletorget 30 1970 5900 0 84 26 400 4706 798
Hammarkullen HJALLBO 41:2 Sandeslatt 39 1969 3393 20 50 14625 2719 799
Hammarkullen HJALLBO 41:3 Sandeslatt 44 1969 4197 0 60 18000 3353 799
Hammarkullen HJALLBO 41:4 Sandeslatt 51 1970 5465 0 78 24800 4364 799
Hammarkullen HJALLBO 41:5 Sandeslatt 1 1970 3970 0 58 18371 3183 802
Hammarkullen HJALLBO 41:6 Sandeslatt 8 1970 4064 0 57 18468 3226 794
Hammarkullen HJALLBO 41:7 Sandeslatt 15 1970 4580 12 64 20798 3680 802
Hammarkullen HJALLBO 41:8 Sandeslatt 23 1970 4455 257 65 21018 3669 802
Hammarkullen HJALLBO 41:9 Sandesldtt 30 1970 4998 0 75 22798 4027 806
Summa 92153 2521 1341 422036 75474

Bostads- Ovrig Antal Taxerings- Hyres- Bostads-

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

Sddra Kortedala KORTEDALA 10:1 Kalendervdgen 5 1953 2131 92 36 13687 1817 821
Sodra Kortedala KORTEDALA 11:1 Kalendervagen 17 1954 2115 41 36 13545 1771 821
Sodra Kortedala KORTEDALA 12:1 Kalendervéagen 6 1954 7614 0 140 49200 6 630 848
Soédra Kortedala KORTEDALA 12:4 Tusendrsgatan 28 1979 1231 72 21 9188 1277 962
Soédra Kortedala KORTEDALA 13:1 Kalendervagen 16 1954 5710 1 105 37032 4945 850
Soédra Kortedala KORTEDALA 13:2 Tusenarsgatan 2 1974 8412 374 149 60 492 7806 886
Sodra Kortedala KORTEDALA 14:2 Tusendrsgatan 18 1979 1581 29 27 11675 1465 899
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Kortedala forts) Fastighetsbeteckning Besoksadress Vardear yta lagenheter  vardeTkr  vardeTkr  hyrakr/m
Sddra Kortedala KORTEDALA 15:2 Tusendrsgatan 7 1979 1794 52 26 13220 1730 907
Sodra Kortedala KORTEDALA 16:3 Tusendrsgatan 17 1986 2227 123 36 17818 2252 950
Sodra Kortedala KORTEDALA 19:2 Hundradrsgatan 5 1993 2500 189 44 21835 2511 957
Sodra Kortedala KORTEDALA 23:1 Hundradrsgatan 8 1992 3757 57 66 31804 3878 1000
Sdédra Kortedala KORTEDALA 24:1 Halvsekelsgatan 7 1990 4372 87 65 35605 4258 956
Sodra Kortedala KORTEDALA 25:1 Halvsekelsgatan 12 1990 13890 122 231 116 166 13984 978
Sodra Kortedala KORTEDALA 25:2 Halvsekelsgatan 2 1990 3365 193 54 28256 3290 939
Sodra Kortedala KORTEDALA 25:3 Kvartsekelsgatan 13 1987 0 1955 0 0 1399 0
Sodra Kortedala KORTEDALA 27:3 Gregorianska gatan 1 1955 4024 412 78 28226 3858 862
Soédra Kortedala KORTEDALA 28:1 Gregorianska gatan 31 1955 5167 0 96 34017 4504 850
Soédra Kortedala KORTEDALA 29:2 Gregorianska gatan 6 1955 3838 0 72 25587 3443 851
Sodra Kortedala KORTEDALA 30:1 Gregorianska gatan 63 1955 2163 113 42 14156 1947 869
Sodra Kortedala KORTEDALA 31:2 Gregorianska gatan 77 1955 5878 0 114 38731 5185 861
Sodra Kortedala KORTEDALA 31:3 Julianska gatan 10 1956 11269 3 165 72663 9730 854
Sodra Kortedala KORTEDALA 31:4 Skottarsgatan 2 1955 2564 80 49 17327 2316 862
Sodra Kortedala KORTEDALA 5:1 Kalendervagen 2 1983 1065 1271 10 10 744 1563 719
Soédra Kortedala KORTEDALA 6:1 Kalendervdgen 1 1953 2726 99 48 18042 2344 828
Sodra Kortedala KORTEDALA 8:1 Kalendervdgen 29 1965 7077 242 120 49112 6516 857
Sodra Kortedala KORTEDALA 9:1 Maénadsgatan 10 1953 4929 69 90 32503 4208 836
Summa 111400 5676 1920 800631 104 627

__ Bostads- Antal Taxerings- Hyres- Bostads-
Harlanda Fastighetsbeteckning Besoksadress Vardear yta lagenheter  vardeTkr  véardeTkr  hyra kr/m?
Torpa SAVENAS 64:1 Kaggeledsgatan 39 1956 395 658 6 8475 877 1186
Torpa SAVENAS 64:2 Kaggeledsgatan 37 1947 3787 643 81 37639 3935 912
Torpa SAVENAS 65:1 Vidkarrsallén 1A 1947 4110 0 78 37010 3668 892
Torpa SAVENAS 66:1 Uddeholmsgatan 3A 1947 3870 103 72 36 040 3620 887
Torpa SAVENAS 69:1 Helleforsgatan 18A 1948 6384 46 120 58678 5852 891
Torpa SAVENAS 71:1 Helleforsgatan 11 1948 2754 276 54 26583 2763 904
Torpa SAVENAS 71:2 Helleforsgatan 13A 1948 1224 24 24 11072 1109 895
Torpa SAVENAS 71:3 Hagforsgatan 1 1960 5186 0 70 50818 5297 945
Torpa SAVENAS 71:4 Hagforsgatan 19 1960 12030 0 170 115000 11036 917
Torpa SAVENAS 71:5 Hagforsgatan 57 1960 5759 0 65 54600 5327 925
Torpa SAVENAS 71:8 Hagforsgatan 4 1960 8588 421 105 81852 8077 919
Torpa SAVENAS 72:1 Helleforsgatan 6A 1948 5061 43 96 45933 4675 890
Torpa SAVENAS 73:1 Helleforsgatan 5A 1957 1869 358 36 19223 2061 892
Torpa SAVENAS 74:1 Langedsgatan 1A 1948 1836 0 36 16 400 1647 897
Bjorkekarr SAVENAS 131:3 Trakilsgatan 2 1960 0 0 0 238 355 0
Bjorkekarr SAVENAS 58:1 Trékilsgatan 53 1960 9314 59 148 89728 8480 897
Bjorkekarr SAVENAS 58:2 Trékilsgatan 3 1960 11852 191 209 115745 11375 918
Bjorkekarr SAVENAS 58:3 Spantorget 3 1961 8041 620 136 78081 8054 909
Bjorkekarr SAVENAS 58:4 Smérslottsgatan 64 1961 12742 407 216 124575 12133 905
Summa 104802 3849 1722 1007690 100341
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Centrum Besoksadress Vardear yta lagenheter  vardeTkr  vardeTkr  hyra kr/m

Landala LANDALA 10:19 Aschebergsgatan 49B 1974 0 197 0 11272 1837 0
Landala LANDALA 10:20 Amund Grefwegatan 3 1974 7915 12266 198 131571 17983 1235
Landala LANDALA10:21 Kapellgangen 3 1973 4679 144 80 78737 5141 1051
Landala LANDALA10:22 Landalagdngen 8 1973 5609 848 91 99 544 6527 1016
Landala LANDALA 10:23 Landalagdngen 11 1973 5648 209 92 93792 5684 992
Landala LANDALA 10:24 Landalagidngen 5 1973 4253 55 68 69 569 4250 988
Landala LANDALA 12:16 Landalabergen 4 1971 2755 153 45 46708 2764 954
Landala LANDALA 12:17 Landalabergen 6 1971 2720 91 45 45708 2698 960
Landala LANDALA 12:18 Landalabergen 8 1971 3916 478 59 67710 4128 949
Landala LANDALA12:23 Landalabergen 35 1972 3327 0 67 54000 3302 992
Landala LANDALA 12:24 Landalabergen 22 1972 3740 0 60 61000 3592 961
Landala LANDALA 12:25 Landalabergen 20 1971 2578 0 40 42600 2461 955
Landala LANDALA 12:26 Landalabergen 31 1972 4140 0 80 68000 4091 988
Landala LANDALA 12:27 Landalabergen 28 1971 3994 0 60 65000 3791 949
Landala LANDALA 12:28 Landalabergen 17 1971 3994 0 60 65000 3784 947
Landala LANDALA 37:3 Hantverkaregatan 1 1985 1258 0 16 21800 1343 1068
Landala LANDALA 37:4 Hantverkaregatan 3 1984 1255 63 27 21800 1411 1076
Landala LANDALA 37:5 Malmstensgatan 4 1984 462 741 9 0 1010 1053
Guldheden GULDHEDEN 28:1 Doktor Bondesons Gatal 1976 7561 223 213 91539 9220 1174
Guldheden GULDHEDEN 30:1 Doktor Bondesons Gata2 1992 1715 1131 33 33498 3331 929
Guldheden GULDHEDEN 31:1 Doktor Fries Torg 1 1992 1208 861 12 22033 1943 845
Guldheden GULDHEDEN 45:1 Syster Estrids Gata 6 1950 2336 14 44 26179 2225 938
Guldheden GULDHEDEN 46:1 Syster Estrids Gata 5 1950 11605 11 228 129066 11162 961
Guldheden GULDHEDEN 48:3 Syster Estrids Gata 2 1957 2209 0 30 28633 2452 833
Guldheden GULDHEDEN 49:1 Doktor Westrings Gata 2A 1950 1620 53 30 18232 1543 920
Guldheden GULDHEDEN 50:1 Doktor Westrings Gata4 1950 1628 0 24 18152 1432 864
Guldheden GULDHEDEN 51:1 Doktor Westrings Gata8 1950 1628 22 24 18152 1429 857
Guldheden GULDHEDEN 52:1 Doktor Westrings Gata 7 1959 6438 822 120 75226 6517 912
Guldheden GULDHEDEN 54:3 Syster Emmas Gata 13 1951 4063 138 72 46013 4359 1013
Guldheden GULDHEDEN 54:4 Doktor Wengbergsgata8 2005 5813 0 66 106 921 8534 1368
Guldheden GULDHEDEN 55:2 Doktor Westrings Gata 13 1951 9631 528 185 110535 9892 968
Guldheden GULDHEDEN 56:1 Syster Emmas Gata 1 1951 1836 0 36 20938 1972 1052
Guldheden GULDHEDEN 57:4 Doktor Westrings Gata12 1950 3366 134 66 38275 3365 970
Guldheden GULDHEDEN 57:5 Doktor Westringsgata 14A 1982 1811 471 23 31544 2323 1174
Vasastaden VASASTADEN 10:15 Haga Kyrkogata 24 1986 761 41 9 13641 830 1024
Vasastaden VASASTADEN 12:17 Vasagatan 11 1981 291 358 2 8409 728 801
Vasastaden VASASTADEN 12:18 Viktoriagatan 11 1981 980 150 5 15132 922 757
Vasastaden VASASTADEN 15:13 Viktoriagatan 20 1982 1070 314 15 21873 1436 1001
Vasastaden VASASTADEN 15:15 Karl Gustavsgatan 17 1991 3285 399 32 62321 3820 1017
Vasastaden VASASTADEN 19:1 Engelbrektsgatan 3 1980 1408 127 19 25481 1525 999
Vasastaden VASASTADEN 19:13 Karl Gustavsgatan 22 1981 1259 99 16 22234 1259 951
Vasastaden VASASTADEN 7:14 Viktoriagatan 10 1980 789 243 9 16243 1067 947
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Fastighetsbeteckning Besoksadress Vardear yta lagenheter  vardeTkr  vardeTkr  hyrakr/m
Vasastaden VASASTADEN 7:3 Storgatan 15 1986 861 140 11 16 360 1076 1071
Vasastaden VASASTADEN 8:6 Bellmansgatan 12A 1980 1278 493 16 26580 1810 965
Vasastaden VASASTADEN 9:16 Bellmansgatan 3 1988 1914 37 29 34040 2276 1170
Vasastaden VASASTADEN 9:8 Bellmansgatan 15A 1984 1673 110 21 30972 1884 1023
Inom Vallgraven INOM VALLGRAVEN 37:22 Kungshojdsgatan 8 1979 1995 430 25 34545 2549 1102
Inom Vallgraven INOM VALLGRAVEN 41:2 Hvitfeldtsgatan 3A 1970 1118 37 13 17736 989 876
Inom Vallgraven INOM VALLGRAVEN 41:3 Hvitfeldtsgatan 5A 1970 1225 0 13 19200 1076 878
Inom Vallgraven INOM VALLGRAVEN 41:6 Kungshdjdsgatan 7A 1973 908 59 16 14747 939 964
Inom Vallgraven INOM VALLGRAVEN 42:3 Kungsgatan 9C 1980 1240 230 15 22766 1532 987
Inom Vallgraven INOM VALLGRAVEN 43:11 Kungsgatan 5 1960 2436 1181 35 47 559 3184 894
Inom Vallgraven NORDSTADEN 23:9 Kronhusgatan 4 1981 5568 658 74 98614 7238 1093
Inom Vallgraven NORDSTADEN 24:12 Kronhusgatan 10 1985 665 163 9 12574 852 1039
Inom Vallgraven NORDSTADEN 24:9 Kronhusgatan 12 1985 3563 100 49 60600 4126 1107
Inom Vallgraven NORDSTADEN 26:4 Kvarnbergsgatan 13 1981 3471 528 48 62757 4533 1095
Inom Vallgraven NORDSTADEN 27:5 Kvarnbergsgatan 11 1981 1603 209 26 26 600 1885 1098
Inom Vallgraven NORDSTADEN 27:8 Kvarnbergsgatan 5 1983 2658 118 41 44503 2724 990
Inom Vallgraven NORDSTADEN 28:4 Kronhusgatan 2B 1982 799 182 12 14758 1013 1122
Inom Vallgraven NORDSTADEN 29:1 Ovre Spannmalsgatan 2A 1970 1112 30 15 17 625 1027 904
Inom Vallgraven NORDSTADEN 29:3 Kvarnbergsgatan 6 1960 891 54 12 14294 847 887
Inom Vallgraven NORDSTADEN 29:4 Kvarnbergsgatan 4 1980 953 72 16 16 238 956 944
Inom Vallgraven NORDSTADEN 30:1 Mataregatan 1 1984 2886 0 34 47 800 3256 1092
Inom Vallgraven NORDSTADEN 30:2 Kvarnbergsgatan 8 1984 1609 52 19 27494 1627 995
Inom Vallgraven NORDSTADEN 31:2 Kvarnbergsgatan 12 1960 877 61 13 13002 789 857
Heden HEDEN 22:12 Engelbrektsgatan 36 1989 16996 1568 221 270800 21700 1169
Heden HEDEN 22:13 Bohusgatan 3 1991 20280 1049 270 320560 25448 1188
Summa 215131 28942 3463 3356805 254421

. . Bostads- Antal Taxerings- Hyres- Bostads-
Linnéstaden Fastighetsbeteckning Besoksadress Vardear yta lagenheter  vardeTkr  véardeTkr  hyra kr/m?
Masthugget OLIVEDAL 27:12 Jungmansgatan 39 1968 6701 1028 103 86225 7474 927
Haga HAGA 19:16 Pilgatan 1 1983 9063 530 117 155053 10620 1108
Haga HAGA 2:1 Mellangatan 2A 1962 1991 422 17 31594 2396 947
Haga HAGA 2:2 Véstra Skansgatan 1A 1984 1825 577 19 36175 2479 961
Haga HAGA 2:3 Haga Ostergata 4B 1970 1244 177 14 20788 1284 909
Haga HAGA 2:4 Haga Ostergata 4B 1970 962 603 12 19787 1503 921
Haga HAGA 20:19 Husargatan 31 1985 6572 284 86 111237 7776 1143
Haga HAGA 20:20 Husargatan 43 1984 1041 139 19 18641 1156 931
Haga HAGA 23:1 Haga Nygata 31A 1987 741 279 10 15161 1155 1031
Haga HAGA 23:10 Pilgatan 22 1989 0 5 0 19600 1928 0
Haga HAGA 23:22 Husargatan 22 1988 3914 389 53 68 674 4994 1164
Haga HAGA 23:23 Haga Nygata 33A 1990 436 72 6 8364 657 1218
Haga HAGA 23:24 Haga Nygata 35A 1990 376 139 6 8211 652 1120
Haga HAGA 24:15 Haga Nygata 25A 1986 425 740 8 12642 1150 1147
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. . Bostads- Ovrig Antal Taxerings- Hyres- Bostads-
Linnéstaden forts) Fastighetsbeteckning Besoksadress Vardear yta yta lagenheter vidrdeTkr vardeTkr  hyrakr/m?
Haga HAGA 24:2 Haga Nygata 27A 1987 904 115 11 16332 1250 1179
Haga HAGA 24:3 Haga Nygata 27C 1987 943 482 12 19965 1595 1072
Haga HAGA 24:7 Husargatan 23 1989 2203 51 32 37493 2767 1228
Haga HAGA 25:18 Haga Nygata 19A 1986 1362 431 25 27 859 2251 1151
Haga HAGA 25:19 Pilgatan 4 1986 8030 345 104 135920 9391 1127
Haga HAGA 5:10 Haga Nygata 10 1981 4979 869 69 87174 5761 941
Summa 53709 7676 723 936 895 68241

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 43 26871 2365 906
Kungsladugard KUNGSLADUGARD 88:1 Spackhuggaregatan 2A 1948 1617 32 30 17 638 1523 908
Kungsladugard KUNGSLADUGARD 89:1 Spackhuggaregatan 3A 1948 3657 0 68 38953 3495 910
Kungsladugard KUNGSLADUGARD 90:1 Spackhuggaregatan 6A 1960 1962 21 36 21840 1784 905
Kungsladugard KUNGSLADUGARD 91:1 Bldvalsgatan 6A 1948 2172 675 37 26226 2433 906
Kungsladugard KUNGSLADUGARD 92:1 Bokekullsgatan 1A 1948 1908 0 36 20400 1808 910
Kungsladugard KUNGSLADUGARD 93:2 Bokekullsgatan 7A 1948 3339 45 61 35644 3128 906
Kungsladugard KUNGSLADUGARD 94:1 Blavalsgatan 9A 1949 6495 180 120 68096 6271 909
Kungsladugard KUNGSLADUGARD 95:1 Bldvalsgatan 1A 1949 1617 21 30 17 267 1478 909
Kungsladugdrd KUNGSLADUGARD 96:1 Spackhuggaregatan 7A 1948 1086 0 19 11308 1041 910
Kungsladugard KUNGSLADUGARD 97:1 Svalebogatan 47A 1948 1935 158 36 20738 1880 914
Kungsladugérd KUNGSLADUGARD 98:1 Svalebogatan 45A 1948 1299 0 24 13600 1210 909
Majorna MAJORNA 202:1 Karl Johansgatan 22 1989 656 278 10 10222 951 1056
Majorna MAJORNA 202:8 Kaptensgatan 12 1990 63851 469 89 89781 7714 1067
Majorna MAJORNA 203:9 Kaptensgatan 15A 1988 10432 305 141 132712 11546 1078
Majorna MAJORNA 204:11 Karl Johansgatan 36A 1991 10864 1039 148 147 145 12708 1082
Majorna MAJORNA 205:2 KarlJohansgatan 44 1991 9867 828 116 131283 10802 1047
Majorna MAJORNA 209:7 Kaptensgatan 11 1990 967 1391 21 37710 4323 1217
Majorna MAJORNA 213:14 Betzensgatan 1 1971 7391 2416 62 99657 9883 876
Majorna MAJORNA 214:26 Karl Johansgatan 49 1964 8118 1464 177 98 524 8695 944
Majorna MAJORNA 214:27 Karl Johansgatan 47 F 1967 6406 1084 131 75520 6891 1006
Summa 90995 10774 1435 1141135 101929

» 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 25140 3082 858
Tofta JARNBROTT 133:2 Norra Dragspelsgatan 4 1962 4112 39 60 29800 3618 853
Tofta JARNBROTT 133:3 Norra Dragspelsgatan 6 1962 4112 74 60 29800 3657 853
Tofta JARNBROTT 133:4 Norra Dragspelsgatan 8 1962 4112 39 60 29800 3596 853
Tofta JARNBROTT 133:5 Norra Dragspelsgatan10 1962 4112 101 60 293878 3661 854
Tofta JARNBROTT 133:6 Norra Dragspelsgatan12 1962 4147 71 60 30039 3638 838
Tofta JARNBROTT 133:7 Norra Dragspelsgatan14 1963 3802 39 55 27 600 3349 839
Tofta JARNBROTT 134:1 Norra Dragspelsgatan 9 1962 5454 0 83 39400 4799 880
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Bostads- - Bostads

qunda«ms.) Fastighetsbeteckning Besoksadress Vardear yta lagenheter  vardeTkr  vardeTkr  hyrakr/m
Tofta JARNBROTT 134:10 Sodra Dragspelsgatan39 1963 3774 1 55 27614 3204 848
Tofta JARNBROTT 134:11 Sodra Dragspelsgatan4l 1964 3774 0 55 27 600 3202 848
Tofta JARNBROTT 134:14 Pianogatan 18 1963 6974 51 109 50868 6169 883
Tofta JARNBROTT 134:15 Pianogatan 74 1968 3125 12 43 22614 2726 871
Tofta JARNBROTT 134:18 Soédra Dragspelsgatan43 1964 4117 39 60 30078 3508 848
Tofta JARNBROTT 134:20 Pianogatan 50 1962 5311 20 83 38224 4692 883
Tofta JARNBROTT 134:3 Norra Dragspelsgatan 1 1962 5373 40 82 38258 4738 880
Tofta JARNBROTT 134:9 Sodra Dragspelsgatan37 1963 4117 0 60 30000 3489 848
Tofta JARNBROTT 136:1 Sodra Dragspelsgatan20 1963 3427 60 50 25127 2974 854
Tofta JARNBROTT 136:2 Soédra Dragspelsgatan 22 1963 3427 0 50 25000 2928 854
Tofta JARNBROTT 136:3 Soédra Dragspelsgatan24 1963 3427 49 50 25014 2952 854
Tofta JARNBROTT 136:4 Soédra Dragspelsgatan26 1963 3427 56 50 25045 2965 854
Tofta JARNBROTT 136:8 Sodra Dragspelsgatan28 1963 3427 39 50 25078 2944 854
Jarnbrott JARNBROTT 12:2 Kondensatorsgatan 3 1986 4645 95 85 40021 4732 961
Jarnbrott JARNBROTT 13:1 Reldgatan 8 1953 1755 58 27 12588 1556 854
Jarnbrott JARNBROTT 14:2 Reldgatan 1 1952 3300 72 60 24275 3362 902
Jarnbrott JARNBROTT 17:1 Bildradiogatan 13 1988 3810 176 66 33491 4004 997
Jarnbrott JARNBROTT 18:1 Bildradiogatan 10 1952 2080 0 32 15138 1932 872
Jarnbrott JARNBROTT 19:2 Antenngatan 7 1953 218 2224 7 10877 1519 1011
Jarnbrott JARNBROTT 20:1 Antenngatan 10 1954 384 817 12 7130 1117 977
Jarnbrott JARNBROTT 3:1 Bildradiogatan 14 1963 3496 212 57 26 056 3496 943
Jarnbrott JARNBROTT 4:2 Bildradiogatan 29 1990 4524 181 84 40453 5321 1139
Jarnbrott JARNBROTT 8:2 Modulatorsgatan 1 1990 3629 69 62 32267 4101 1094
Summa 114823 4685 1777 874273 107 032

Bostads- Antal Taxerings- Hyres- Bostads-
Fastighetsbeteckning Besoksadress Vardear yta lagenheter  vardeTkr  vardeTkr  hyra kr/m?
Angas JARNBROTT 164:14 Briljantgatan 37 1967 10243 45 124 74981 8526 830
Angas JARNBROTT 164:15 Briljantgatan 51 1967 6171 353 83 46 296 5470 853
Angas JARNBROTT 164:17 Briljantgatan 66 1967 4294 24 58 31513 3691 845
Angés JARNBROTT 164:19 Topasgatan 13A 1967 0 179 0 891 131 0
Angas JARNBROTT 164:20 Topasgatan 4 1966 0 1061 0 7145 1732 0
Angas JARNBROTT 164:3 Topasgatan 53 1966 5558 8 75 38814 4675 841
Angas JARNBROTT 164:4 Topasgatan 5 1966 4500 1712 62 41574 5294 842
Angas JARNBROTT 164:5 Topasgatan 14 1967 6650 91 94 46707 5648 846
Angas JARNBROTT 164:6 Topasgatan 27 1966 6368 56 90 45693 5418 848
Angis JARNBROTT 164:7 Topasgatan 40 1966 3268 269 45 24763 2821 841
Angas JARNBROTT 164:8 Topasgatan 49 1965 4029 129 59 29601 3497 848
Onnered ONNERED 102:1 Onnereds Byvag 2 1983 2068 0 40 23520 1977 952
Summa 53148 3927 730 411498 48 881
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Bostads- Antal Taxerings- Hyres- Bostads-
Torslanda Fastighetsbeteckning Besoksadress Vardear yta lagenheter  vardeTkr  védrde Tkr  hyrakr/m?
Amhult AMHULT 2:94 Olenas Lycka 1 2003 3315 24 42 44172 4191 1190
Amhult AMHULT 2:95 Benjamins Lycka 1 2003 5984 47 76 99 962 7403 1196
Amhult AMHULT 2:96 Amhults Uppegérd 1 2003 8930 71 112 107 576 10989 1180
Amhult AMHULT 2:97 Morédngens Lycka 1 2003 5435 24 70 63238 6840 1188
Ostra Anghagen TORSLANDA 175:3 LillebyAS 10 2002 1960 0 30 25071 2679 1281
Summa 25624 165 330 340019 32102

. a Bostads- Antal Taxerings- Hyres- Bostads-
Blskopsgarden Fastighetsbeteckning Bescksadress yta lagenheter  vardeTkr  vardeTkr  hyrakr/m?
N:a Biskopsgarden BISKOPSGARDEN 51:10 Dimvddersgatan 19 1958 8798 324 128 44849 7419 810
N:a Biskopsgarden BISKOPSGARDEN 51:11 Godvadersgatan 25 1959 12679 332 184 62787 10593 808
N:a Biskopsgarden BISKOPSGARDEN 51:17 Godvadersgatan 47 1959 11108 431 172 53152 9342 824
N:a Biskopsgarden BISKOPSGARDEN 51:18 Dimvddersgatan 1 1958 8373 863 128 42889 7827 821
N:a Biskopsgarden BISKOPSGARDEN 51:2 Dimvddersgatan 57 1958 12797 261 196 60685 10875 825
N:a Biskopsgarden BISKOPSGARDEN 51:3 Dimvddersgatan 36 1958 10485 149 163 50293 8947 826
N:a Biskopsgarden BISKOPSGARDEN 51:6 Godvadersgatan 1 1959 8231 160 121 38200 6866 811
N:a Biskopsgarden BISKOPSGARDEN 51:7 Godvadersgatan 17 1959 9089 517 147 45034 8288 848
Ldnsmansgarden BISKOPSGARDEN 92:1 Rimfrostgatan 1 1965 4691 3 63 23000 3934 814
Lansmansgdrden BISKOPSGARDEN 92:2 Rimfrostgatan 19 1965 2564 0 35 12684 2091 815
Ldnsmansgarden BISKOPSGARDEN 93:1 Temperaturgatan 32 1965 8017 0 117 39000 6615 825
Ldnsmansgarden BISKOPSGARDEN 93:2 Temperaturgatan 10 1965 4890 0 75 25854 4458 831
Ldnsmansgarden BISKOPSGARDEN 93:3 Temperaturgatan 2 1965 1565 128 24 7813 1397 831
Ldnsmansgarden BISKOPSGARDEN 94:1 Rimfrostgatan 105 1965 5141 0 77 25313 4260 829
Lansmansgdrden BISKOPSGARDEN 94:2 Rimfrostgatan 87 1965 4108 0 63 20221 3419 832
Ldnsmansgarden BISKOPSGARDEN 94:3 Rimfrostgatan 73 1964 3477 52 49 17317 2887 819
Ldnsmansgarden BISKOPSGARDEN 94:4 Rimfrostgatan 59 1964 3316 130 49 16 850 2829 825
Ldnsmansgarden BISKOPSGARDEN 94:5 Rimfrostgatan 49 1964 2571 0 37 12691 2103 818
Ldnsmansgarden BISKOPSGARDEN 94:6 Rimfrostgatan 39 1965 2939 0 43 14504 2403 818
Ldnsmansgarden BISKOPSGARDEN 94:7 Rimfrostgatan 29 1965 2564 0 35 12684 2092 816
S:a Biskopsgarden BISKOPSGARDEN 26:4 Blidvadersgatan 63 1957 2508 1542 36 16 935 3089 967
S:a Biskopsgarden BISKOPSGARDEN 26:5 Blidvadersgatan 57 1957 2508 531 36 15177 2651 967
S:a Biskopsgarden BISKOPSGARDEN 26:6 Blidvddersgatan 49A 1958 3901 70 66 19080 4681 1149
S:a Biskopsgarden BISKOPSGARDEN 26:7 Blidvddersgatan 41A 1957 3901 198 66 19193 4426 1092
S:a Biskopsgarden BISKOPSGARDEN 26:8 Blidvddersgatan 33A 1956 4554 214 78 22474 3971 817
S:a Biskopsgarden BISKOPSGARDEN 28:1 Vérvadersgatan 1 1956 5287 152 109 31362 5462 984
S:a Biskopsgdrden BISKOPSGARDEN 28:2 Varvadersgatan 5 1956 5286 73 109 31108 5403 980
S:a Biskopsgdrden BISKOPSGARDEN 28:3 Varvddersgatan 9 1956 5287 109 109 31286 5371 977
S:a Biskopsgarden BISKOPSGARDEN 28:4 Varvadersgatan 13 1957 2672 26 55 15662 2665 975
S:a Biskopsgarden BISKOPSGARDEN 28:5 Varvadersgatan 15 1957 5099 72 105 30323 5171 975
S:a Biskopsgarden BISKOPSGARDEN 28:6 Varvadersgatan 19 1957 4008 62 83 23523 4078 977
S:a Biskopsgarden BISKOPSGARDEN 29:6 Blidvadersgatan 7 1957 3847 158 66 19105 3380 819
S:a Biskopsgarden BISKOPSGARDEN 297 Blidvadersgatan 13 1957 4281 210 78 20929 3801 825
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FASTIGHETSBESTAND

. ° Bostads- Antal Taxerings- Hyres- Bostads-
Blskopsgarden Fastighetsbeteckning Besoksadress Vardear yta lagenheter  vardeTkr  védrdeTkr  hyrakr/m?
S:a Biskopsgarden BISKOPSGARDEN 29:8 Blidvadersgatan 21 1957 5241 128 90 25555 4530 816
Jattesten BISKOPSGARDEN 5:1 Langstromsgatan 3 1967 0 182 0 4287 1059 0
Jattesten BISKOPSGARDEN 5:2 Langstrémsgatan 5 1967 2034 192 71 10561 2272 1054
Jattesten BISKOPSGARDEN 5:3 Langstromsgatan 9 1967 2111 0 74 10374 2223 1053
Jattesten BISKOPSGARDEN 6:3 Langstromsgatan 11 1966 2111 0 74 10374 2225 1054
Jattesten BISKOPSGARDEN 6:4 Langstrémsgatan 13 1967 2111 0 74 10374 2223 1053
Jattesten BISKOPSGARDEN 6:5 Langstromsgatan 15 1967 1829 0 62 9056 1903 1040
Summa 195973 7267 3347 1002558 179228

Bostads- Antal Taxerings- Hyres- Bostads-

Fastighetsbeteckning Besoksadress Vardear yta lagenheter  vardeTkr  véardeTkr  hyra kr/m?

Bramaregarden LINDHOLMEN 12:1 Arbetaregatan 6 1993 3435 0 40 50000 2744 799
Bramaregarden LINDHOLMEN 15:1 Arbetaregatan 5 1993 1752 0 20 25800 1400 799
Bramaregarden LINDHOLMEN 15:3 Slaggaregatan 6 A 1994 569 0 8 7205 536 942
Bramaregdrden LINDHOLMEN 16:1 Slaggaregatan 1A 1992 1507 0 21 18200 1352 897
Brémaregdrden LINDHOLMEN 19:1 Platslagaregatan 7 1995 172 0 2 4020 169 834
Brémaregdrden LINDHOLMEN 19:2 Gjutaregatan 8 1995 240 0 7 3424 257 1070
Bramaregdrden LINDHOLMEN 735:333 Lindholmsvagen 10 1929 0 291 0 1941 68 0
Bramaregdrden LINDHOLMEN 735:39 Gjutaregatan 10 1995 243 0 3 2954 209 861
Bramaregdrden LINDHOLMEN 735:487 Formansgatan 1A 1991 968 0 13 11620 859 887
Bramaregdrden LINDHOLMEN 9:1 Verkmastaregatan 2 1997 842 0 13 13608 1110 1319
Bramaregdrden RAMBERGSSTADEN 12:15 Inlandsgatan 29A 1964 1044 45 14 8569 849 784
Bramaregdrden RAMBERGSSTADEN 29:2 Stataregatan 2 1985 1271 108 23 12469 1339 997
Bramaregdrden RAMBERGSSTADEN 32:1 Lantmannagatan 8A 1985 1479 140 27 14 634 1527 979
Bramaregdrden RAMBERGSSTADEN 33:1 Lantmannagatan 4 1986 1049 183 21 10998 1198 1014
Bramaregdrden RAMBERGSSTADEN 33:2 Inlandsgatan 38A 1983 1358 222 26 14294 1502 969
Bramaregdrden RAMBERGSSTADEN 33:3 Inlandsgatan 36A 1983 1089 47 21 10508 1068 952
Bramaregdrden RAMBERGSSTADEN 33:4 Ostra Keillersgatan 4A 1986 1071 14 21 10382 1092 1012
Bramaregdrden RAMBERGSSTADEN 6:10 Vastra Andersgardsgatan 7 A1946 4257 124 90 34407 3756 875
Bramaregdrden RAMBERGSSTADEN 7:2 Inlandsgatan 34A 1982 607 83 10 2008 602 943
Bramaregdrden RAMBERGSSTADEN 7:8 Inlandsgatan 32 1976 2465 384 43 23136 2497 921
Bramaregdrden RAMBERGSSTADEN 7:9 Ostra Keillersgatan 6A 1964 668 0 16 5546 576 863
Bramaregdrden RAMBERGSSTADEN 9:10 Vastra Andersgardsgatan 12 1982 2057 0 57 27400 2534 1232
Bramaregdrden RAMBERGSSTADEN 9:11 Vastra Andersgardsgatan 10 1972 2015 0 70 17943 2377 1179
Bramaregdrden RAMBERGSSTADEN 9:12 Vastra Andersgardsgatan6 1972 2015 156 70 17 896 2481 1180
Brémaregdrden RAMBERGSSTADEN 9:13 Gropegardsgatan 3 1972 2015 0 70 17400 2372 1177
Bramaregdrden RAMBERGSSTADEN 9:14 Vastra Andersgardsgatan2 1972 4275 0 151 37600 5126 1199
Bramaregdrden RAMBERGSSTADEN 9:15 Gropegdrdsgatan 1B 1972 0 1115 0 4187 652 0
Bramaregdrden RAMBERGSSTADEN 9:16 Gropegdrdsgatan 1 A 1972 5210 0 185 46 400 6199 1190
Bramaregdrden RAMBERGSSTADEN 9:9 Gropegdrdsgatan 5 1972 0 0 0 0 536 0
Kvillebdcken KVILLEBACKEN 43:1 Drakblommegatan 3 1960 5773 35 161 47916 5105 856
Sldtta Damm TOLERED 147:3 Arvid Lindmansgatan 11 1967 2362 2655 45 32426 4273 906
Sannegdrden KYRKBYN 156:2 Indgogatan 17A 1987 1816 0 32 16 760 1779 960
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Bostads- Antal Taxerings- Hyres- Bostads-
Lu ndby(fms) Fastighetsbeteckning Bescksadress Vardear yta lagenheter  vardeTkr  véardeTkr  hyrakr/m?
Sannegdrden KYRKBYN 27:13 Indgogatan 19A 1986 1816 0 32 16 663 1763 959
Sannegarden KYRKBYN 37:2 Byalagsgatan 8A 1952 4146 173 78 31795 3666 853
Sannegdrden KYRKBYN 89:7 Kyrkbytorget 1 1955 1410 2253 54 22679 3593 1360
Sannegarden KYRKBYN 92:1 Byalagsgatan 14 1954 3661 985 90 32659 4287 929
Sannegarden KYRKBYN 93:2 Eketrdgatan 5 1952 6024 0 119 45200 5460 897
Sannegarden KYRKBYN 94:2 Indgogatan 6 1951 1101 63 19 10258 1296 873
Sannegdrden KYRKBYN 95:1 Eketrdgatan 3 1952 4642 1399 87 36331 5245 867
Sannegdrden KYRKBYN 96:1 Eketragatan 10A 1955 2236 105 54 17220 2160 927
Sannegdrden KYRKBYN 96:2 Eketrdgatan 4 1952 5853 584 111 45693 5428 862
Sannegdrden SANNEGARDEN 28:28 Mandvergdngen 2 2001 4259 72 46 74 432 6289 1274
Sannegarden SANNEGARDEN 28:30 Maskinkajen 13 2001 7251 504 76 136 662 12813 1591
Sannegarden SANNEGARDEN 55:1 Styrfarten1 2005 8496 109 140 139686 14167 1551
Sannegarden SANNEGARDEN 56:1 Ostindiefararen 26 2005 7058 118 105 142106 11364 1455
Sannegarden SANNEGARDEN 57:1 Ostindiefararen 48 2008 8545 113 121 169718 14851 1605
Sannegarden SANNEGARDEN 68:1 - 0 0 0 0 0 0 0
Sannegarden SANNEGARDEN 74:1 Ostindiefararen 1929 3244 58 44 41642 7286 2111
Summa 123366 12134 2456 1514395 157814

» Bostads- Antal Taxerings- Hyres- Bostads-
Tuve-Save Fastighetsbeteckning Besoksadress Vardear yta lagenheter  vardeTkr  véardeTkr  hyra kr/m?
Tuve TUVE 10:140 Norumshojd 45 1967 4194 5 56 30809 3616 862
Tuve TUVE 10:141 Norumshojd 1 1966 2377 0 31 17 400 2045 857
Tuve TUVE 10:142 Norumshéjd 5 1966 2443 0 32 17 800 2112 865
Tuve TUVE 10:143 GléstorpsvagenlA 1966 0 263 0 2603 819 0
Tuve TUVE 10:144 Norumshéjd 9 1966 2443 0 32 17 800 2092 856
Tuve TUVE 10:145 Norumshéjd 13 1967 2443 10 32 17818 2108 861
Tuve TUVE 10:146 Norumshojd 17 1968 3795 327 50 28576 3409 858
Tuve TUVE9:61 Norumshéjd 52 1967 17375 151 227 137639 15021 861
Tuve TUVE9:63 Norumshéjd 78 1968 4124 1 56 30234 3616 864
Tuve TUVE 9:64 Norumshéjd 24 1967 12547 79 169 92242 10856 861
Tuve TUVE 9:65 Norumshéjd 85 1967 12447 78 157 84633 10813 855
Summa 64189 913 842 477554 56 507

Bostads- Antal Taxerings- Hyres- Bostads-
Fastighetsbeteckning Besoksadress Vardear yta lagenheter  vardeTkr  véardeTkr  hyrakr/m?
Brunnsbo BACKA1:1 Berattelsegatan 40 1964 2483 31 37 18242 2228 893
Brunnsbo BACKA1:2 Berattelsegatan 12 1963 8553 340 129 64703 8488 963
Brunnsbo BACKA 1:4 Brunnsbotorget 4 1965 5700 691 88 45539 6007 948
Brunnsbo BACKA 1:6 Berattelsegatan 1 1963 5714 445 96 44006 5906 978
Brunnsbo BACKA1:7 Berattelsegatan 29 1963 6008 0 100 43600 5885 980
Brunnsbo BACKA1:8 Anekdotgatan 3 1963 5451 5 90 39400 4927 903
Brunnsbo BACKA7:3 Kaserigatan 6 1965 6422 43 112 46 848 6292 973
Brunnsbo BACKA 7:4 Humoreskgatan 2 1964 5700 62 88 42224 5455 949
Brunnsbo BACKA 7:5 K3serigatan 2 1965 2618 60 32 19398 2482 920
Brunnsbo BACKA 7:6 K3serigatan 3 1965 2618 59 32 19267 2446 918
Brunnsbo BACKA 7:8 Kaserigatan 4 1965 2618 59 32 19074 2456 921
Brunnsbo BACKA7:9 Kaserigatan 5 1965 2618 11 32 19023 2419 922
Brunnsbo BACKA 866:578 Humoreskgatan 1 1966 0 413 0 2872 825 0
Skalltorp BACKA 104:2 Lisa Sass Gata 10 1971 0 2851 0 2039 568 0
Skalltorp BACKA 104:3 Lisa Sass Gata 18 1971 2867 538 101 25229 3765 1201
Skalltorp BACKA 104:4 Lisa Sass Gata 16 1976 2740 710 94 24151 3678 1179
Skalltorp BACKA104:5 Lisa Sass Gata 14 1971 2740 785 96 21200 4260 1200
Summa 64851 7103 1159 496 815 68088
999990100 Parkeringsfast. distrikt 1 0 0 0 13102 2825 0
999990200 Parkeringsfast. distrikt 2 0 0 0 4450 1825 0
999990300 Parkeringsfast. distrikt 3 0 0 0 3577 3519 0
999990400 Parkeringsfast. distrikt 4 0 0 0 8555 3957 0
999990500 Parkeringsfast. distrikt 5 0 0 0 9820 2904 0
999990700 Parkeringsfast. distrikt 7 0 150 0 6160 1959 0
TOTAL SUMMA 1412840 97479 22845 13298083 1455528
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Bostadsbolagets
distrikt och omraden

De nya stadsdelsgranserna galler fran och med 1 januari 2011.

© Nordvastra Hisingen

Amhult Tridgardsstad
Lansmansgarden

300 lagenheter
667 lagenheter

Norra Biskopsgarden 1239 lagenheter
Sodra Biskopsgarden 1086 lagenheter

Svartedalen
Ostra Anghagen

355 lagenheter
30 lagenheter

Centrala Hisingen

Backadalen 291 lagenheter
Brunnsbo 868 lagenheter
Eriksberg 532 lagenheter
Kvillebacken 161 lagenheter
Kyrkbyn 676 lagenheter
Lindholmen 67 lagenheter
Lindholmens boférening 60 lagenheter
Ramberget 603 lagenheter
Rambergsstaden 312 lagenheter
Slatta Damm 45 lagenheter
Tuve 842 lagenheter

Vaster

Hogsbo 540 lagenheter
Jarnbrott 492 lagenheter
Majorna 525 lagenheter
Majviken 370 lagenheter
Tynnered 690 lagenheter
Vastra Jarnbrott 1285 lagenheter
Onneredshagen 40 lagenheter

O Centrala stan
Guldheden 948 lagenheter
Guldhedscentrum 1 45 lagenheter
Guldhedscentrum 2 213 lagenheter
Haga 620 lagenheter
Kungshojd 117 lagenheter
Landala 1 1045 lagenheter
Landala 2 52 lagenheter
Spejaren 103 lagenheter
Vastra Nordstaden 368 lagenheter
Vasastan 184 lagenheter
Oster om Heden 491 lagenheter

Oster

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

Nordost
Hammarkullen 1341 lagenheter
Rannebergen 1600 lagenheter
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Bostads
bolaget

Box 5044, 402 21 Goteborg. Tel 031-731 50 00. E-post info@bostadsbolaget.se

Bostadsbolaget ingar i Framtidenkoncernen, helagd av Géteborgs Stad

www.bostadsbolaget.se




