.= Familjebostader

i Goteborg

i B 1) uﬂ‘ﬂ!

31“. _v.l;lﬂ!&.m'.ﬂl' A ey

- L R

IR
e 2

ARSREDOV"iéﬁING 2012 ‘



INNEHALL

2072 0 SHFIOT o 3
VD har ordet ..o 4
Aret som GICK et 6
Detta 85 Vi 9
VEra hyresgaster. ..o 12
Vara fastigheter. ..., 18
Vara medarbetare ..., 22
Kommunfullmaktiges mal ..o 26
OMVATL .o 27
Styrelse, revisorer och ledning .....cccoooiiiiiiiiiiie 28

FORVALTNINGSBERATTELSE

AFfarsidé 0ch Mal.....oooooiiiii s 31
Ledning och organisation ... 31
UM, 33
Medarbetare ... 33
ML e 34
Fastighetsbestand ..., 35
Fastighetsvardering.......ccocooviiiiiie e 36
Fusion med dotterforetag ..o 37
FINANSIEIING v 37
Risk- och kanslighetsanalys ........ccccooooviiiiiiii 38
Utblick 2013 Lo 39
Forslag till vinstdisposition ... 39
Fem &risammandrag ..o 40
DefiNItioNer ... 41
FINANSIELLA RAPPORTER ..., 42
Revisionsberattelse ... 58
Granskningsrapport ... 59
Fastighetsforteckning ..o 60

Karta med fastighetsinnehav.........ccccooiiiiiiin 68




Hyresintakterna 6kade med 74 mnkr till 1168 mnkr.
Vakansgraden for bostader har varit oférédndrat 0,0 %.

Underhéllsatgarder har utforts f6r 319 mnkr, vilket motsvarar
260 kr/kvm.

Resultatet efter finansnetto okade till 35 mnkr.

Stam- och badrumsrenoveringar har startats i fastigheter med
cirka 400 ligenheter.

239 lagenheter tillkom genom fusion med Sannegarden Bostidder AB.
87 lagenheter har fardigstillts i nyproduktion.
Fastigheternas avkastningsviarde okade med 1305 till 15 026 mnkr.

Soliditeten uppgick vid arets utgéng till 29,4 % och den justerade
soliditeten berdknades till 58,4 %.

Familjebostdder far en ny, kundnira organisation som kidnnetecknas
av storre effektivitet och stirkta distrikt. Forandringen genomfors
under forsta kvartalet 2013.

Goteborg behover fler bostdder och vi vill bygga dem. Dérfor inleder
vi produktion av 200 nya ldgenheter under aret.

Vi fortsatter det langsiktiga arbetet att rusta upp och modernisera
vara hus. Stammar och vétrum ér fortsatt prioriterade.

Bergsjon sdtts under luppen nér vi faststéller en plan och en strategi
for att utveckla stadsdelen.

2012 2011
HYRESINTAKTER, MNKR 1168 1094
DRIFTOVERSKOTT, MNKR 343 277
RESULTAT EFTER FINANSNETTO, MNKR 35 12
SOLIDITET, % 29,4 293
FASTIGHETERNAS AVKASTNINGSVARDE, MNKR 15 026 13721
ANTAL LAGENHETER 18259 17931

MEDELTAL ANSTALLDA 257 251

RESULTAT EFTER
FINANSIELLA POSTER, MNKR
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VD HAR ORDET

VD HAR ORDET

2012 var borjan pa en resa for Familjebostéader. En resa som ska gora foretaget

mer effektivt, som hjalper oss att jobba narmare kunderna och som gor oss mer

samspelta i vardagen.

Nir jag kom till Familjebostdder i augusti métte jag
engagerade medarbetare. Har fanns ménniskor som
gillade sitt jobb och det fina uppdrag som ett allménnyt-
tigt bolag har. Men det fanns ocksa sddant som behévde
forandras och forbéttras. Det framgick bland annat av
de intervjuer som genomfordes med ett stort antal med-
arbetare. Under dret har vi jobbat intensivt med att véssa
Familjebostdder. Vi har etablerat en ny, langsiktig
maélbild for foretaget. Vi har kompletterat vara varde-
ord for att tydliggora att vi behdver bli mer samspelta.
Och vi har formerat en ny organisation som infors forsta
kvartalet 2013.

Sammantaget kommer alla de atgarder som planerats
att gora Familjebostader till ett mer kundnéra, mer
effektivt och mer samspelt féretag. Vi far forutsittningar
att jobba enligt andan i malbilden:

VI SKAPAR TRIVSAMMA LIVSMILJOER.
TILLSAMMANS MED ALLT FLER GOTEBORGARE

Ett av vara viktigaste uppdrag ar att underhalla och férnya
vara fastigheter. Det bevarar husens varde och ger nojdare
hyresgaster. Darfor 4r det glidjande att vi under 2012
satsade mer pengar pa underhall én nagonsin tidigare.
Det gav oss mojlighet att rusta upp vackra och anrika
landshovdingekvarter som Standaret och Kungsljuset.
Vi fortsatte vart langsiktiga arbete att renovera stammar
och badrum i 50-talsbestandet. Vi sag ocksé over tak,
fasader och fonster pa flera hall och fortsatte det ambiticsa
arbetet att kartligga och forbattra inomhusmiljén.

Vi jobbar langsiktigt for att fa fram byggbar mark
for nyproduktion. Det arbetet borjar ge frukt. Vihar
under aret tagit fram planer for att starta produktion
av 200 lagenheter under 2013. Var inriktning ar att
ligga i framkant i gront byggande, darfér planerar vi att
Svanenmirka de nya husen. Vi jobbar ocksé vidare med
Sunda- Hus Miljédata i bade underhall och renovering.

Tillsammans med andra bygg- och bostadsbolag
har vi ingatt i dialogarbetet infér Nya Hovas. Har ska vi
bygga cirka 200 nya lagenheter. Tack vare forankring och
dialog har bade narboende och allmanhet hallits vil
informerade om planerna. Vi tog emot 8 000 tankar och
onskemal i Tyck till-kampanjen - &sikter som paverkat

utformningen. Att vara generds och erbjuda delaktighet
har visat sig vara ett bra sétt att jobba.

I den andra dnden av staden startade Café Traff-
punkten. En métesplats for alla som lever och verkar i
Eriksbo. Aven hir ir inflytande och dialog viktiga
verktyg. Nar man kan tréffas, samtala och fika ihop - da
trivs man lite béttre. Café Traffpunkten, dér vi bidrar
med lokalen, dr ett fint exempel pa hur ett omréde kan
bli vanligare och trivsammare med sma medel.

Fastighetsbranschen behover féryngras. En stigande
medelélder och ungdomar som véljer andra karridrvagar
ger oss problem pa sikt. Darfor engagerar vi oss tillsammans
med andra bostadsbolag for att locka blivande gymnasie-
elever att vilja fastighetsprogrammet pa gymnasiet. Vi
deltog bland annat i en rekryteringsméssa under hosten
och forbereder fler aktiviteter under nista ar.

Kreativa webblosningar, smarta mobiler och hog
bandbredd har skapat ett helt nytt medialandskap. Nu ér
strommad tv och musik, sociala medier och sjdlvservice
pa nitet sjalvklara ingredienser i vardagen. Med Fram-
tidens Bredband kan vi erbjuda en modern och prisvird
bredbandslosning for vara hyresgister. Under aret
lanserade vi fiberndtet i stora delar av vart bestand. Det
ger valfrihet och prisvérda tjanster f6r 18 000 hushall. Det
ska vi vara stolta 6ver. Vi lanserade ocksa var kundwebb
HemmaHos i ny kostym. Hyresgésterna fick flera nya
funktioner. Men framfor allt 4r webbplatsen anpassad for
att kunna nés fran alla de mobila prylar som hyresgéster-
na anvinder i vardagen.

Infor det nya aret ser vi fram emot att bérja bygga
de 200 bostdder som ligger i planen. Vi fortsitter det
langsiktiga arbetet att rusta upp och modernisera vara
hus runt om i G6teborg. Bergsjon sitts under luppen
ndr vi faststéller en plan och en strategi for att utveckla
stadsdelen. Vi sjositter ocksa den nya kundniara
organisationen, som stédjer var mélbild och inriktning.

Per-Henrik Hartmann, VD Familjebostader.



o ARET SOM GICK

Viordnar
fler bostader

Under de kommande tva aren kommer vi
att bygga ca 200 nya lagenheter fordelat
pa fem olika platser i Géteborg. Det blir
kostnadseffektivt, smarta losningar och
Svanenmarkt.

Sidan 15

Gorbra for aldre

Gar det att utforma badrum och utemiljoer

sa att de fungerar béttre for dldre? Vi H E M M A ’ H 0 S
deltog i ett nationellt projekt for att tinka
4

ut nya losningar. Resultatet blev en lang
rad forbattringar som gor livet lattare ﬂ \ WA
for ménga hyresgaster. Min lagenhet. Mina drenden. Bytestorget.

Sidan 19 E @

Mina uppgifter. Min hyra.

< L =

Anslagstavlan. Kontakter. Soka lagenhet.

Vara digitala rum
ar ombyggda

Droppar det ur kranen? Eller vill du ha
storre ligenhet? Skynda dig in pa nitet.
Nu har vi helrenoverat var kundwebb
"HemmaHos” och uppdaterat var
Facebooksida. Har finns massor av
smarta tjanster som du nar bade fran
datorn och mobilen.

Sidan 13




10 000
medarbetare sokes

Familjebostdder och hela fastighets-
branschen star infor stora utmaningar.
Under de kommande fem aren &r pen-
sionsavgangarna stora och atervixten
svag. Vi behover fler som vill arbeta
inom fastighetsbranschen. Du kanske?

Sidan 25

Familjebostader
tva punkt noll

Nu gor vi om organisationen. Var nya

VD Per-Henrik Hartman har gatt i spetsen
for att modernisera oss for att mota
framtidens krav och forandringar.

Sidan 24

ARET SOM GICK 0

Godiinds planer |
Byggnadsnimnden.
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Dialog om
det nya Hovas

Hovas ska fa 900 nya ldgenheter. Vi pa
Familjebostader ar en av aktorerna som
ar med och bygger. Vi tog reda pa vad folk
tyckte i en dialog med de kringboende.
Resultatet ar en losning som de flesta ar
nojda med.

Sidan 13







DETTA ARV

DETTAAR VI

Hos oss har alla ett hem. Den viktigaste platsen fér nagon. En tillfallig station for

nagon annan.

Familjebostdder dr en av Goteborgs storsta hyresvirdar.
Vi dger och forvaltar ca 18 000 hyresldgenheter och hos
oss bor 6ver 32 000 géteborgare. Vart mal ér att skapa
levande bostadsomréaden dér vara hyresgaster kan kdnna
sig hemma och trivas. Familjebostdder ingar i Framtiden-
koncernen, som 4gs av Goteborgs Stad.

VI BEVARAR OCH UNDERHALLER

Aker man runt i Goteborg ser man hus och miljéer i
olika stilar fran olika tidsepoker. Den brokigheten dr en
del av Goteborgs charm och den har vi som fastighets-
dgare ett ansvar fOr att bevara. Vért lagenhetsbestand
utgors till 60 procent av smélagenheter. Den genomsnitt-
liga lagenhetsstorleken 4r tva rum och kok pa 62 kvm.
Familjebostédder finns i s& gott som hela Géteborg, men
mest i centrala eller halvcentrala ligen.

LANDSHOVDINGEHUS MED SMA LAGENHETER

Det storsta fastighetsbestandet finns i Kungsladugard,
Majorna och Masthugget, motsvarande 38 procent av
bolagets totala bostadsyta. Familjebostader ar den storsta
fastighetsagaren i dessa omrédden med knappt 7 000 bostads-
lagenheter. Omradena domineras av sma lagenheter.
Landshévdingehusen med sina skyddade grona gérdar ar
attraktiva och efterfragan pa bostédder ér stor. Det stora
antalet landshévdingehus har kommit att kinneteckna
Familjebostéder.

CENTRUM OCH HISINGEN

I Centrum bestar fastighetsbestdndet huvudsakligen av
ombyggda sekelskifteshus och funkishus i Johanneberg.
Pa Hisingen ager bolaget fastigheter i Backa, ett omrade
fran 1970-talet, samt i Kyrkbyn, Kvillebdcken och pa
Norra Alvstranden. Kyrkbyn ér ett omrade fran 1950-
talet med trevaningshus. I borjan av 1990-talet genom-
gick Kyrkbyn en total ombyggnad, med bland annat
ligenhetssammanslagningar och hissinstallationer.
Fastigheterna i Kvillebacken utgors av ombyggda
50-talshus med stor andel smalagenheter och efter-
fragan dr stor. P4 Norra Alvstranden finns tva fastig-
heter byggda under 2000-talet. Familjebostader

kopte ett bolag med ytterligare tre nyare fastigheter pa
Alvstranden under 2011.

NORR

I norra Goteborg dger Familjebostdder fastigheter i
Girdsés, Bergsjon Centrum, Kortedala, Fjéllbo Park och
i Eriksbo. Gardsas, Bergsjon Centrum och Eriksbo 4r
bostadsomraden fran 60- och 70-talen. I dessa omraden
har bolaget under aret fortsatt med satsningar péd savil
mjuka som hérda virden vilket bland annat medfort
laga vakanser i bostadsuthyrningen. Ligenheterna har
hér 6ppna och luftiga planlosningar. Ligenhetsytan i
dessa omraden ér i genomsnitt storre dn i Familjebostaders
ovriga omraden. Kortedala ar ett 1950-talsomrade dar
ligenheterna huvudsakligen utgors av smaldgenheter.

VASTER

Visterut dger bolaget fastigheter i Hogsbo och Tynnered.
Precis som i Kortedala ar Hogsbo ett 1950-talsomrade
med de kvalitéer som speglar bostadsomréaden fran den
tiden. Tynnered ar ett bostadsomrade fran 60- och 70-
talen med nérhet till havet och service och som &ven har
goda allmdnna kommunikationer.

NUBYGGER VINYTT
Idag ropar Goteborg efter fler bostader. Véart mal ar att

bygga 200 nya lagenheter om aret de kommande &ren.
>>

Forvaltnings AB Framtidens vision
Vi bygger det hdllbara samhallet for Framtiden

o o -
Var malbild
Vi skapar trivsamma livsmiljoer. Tillsammans med allt
fler goteborgare.

Vara varderingar
Positiva, engagerade, palitliga och samspelta. Dessa
fyra ord genomsyrar allt vi gor.



0 DETTAARVI

Vi ska skapa attraktiva lagenheter i fina hus i omraden
dédr manniskor vill bo. Sjélvklart nyttjar vi den senaste
tekniken for att skapa hus som 4r kostnadseffektiva och
klimatsmarta.

RENT OCH SNYGGT, TRYGGT OCH SAKERT

Vi tror att de flesta tycker om att ha det rent och snyggt.
Dirfor dr vi noga med det i vara omraden. Vi héller
tvittstugan ren och trapphuset vélstadat. Vi klipper
gris, rensar rabatter och sétter 16kar. Och vi ser till att
utemoblerna kommer ut pa garden i tid for varfikat.
Trygghet ar ocksa viktigt for trivseln och darfor arbetar
vi pa bred front for att skapa ett tryggt och sakert boende.
Vi satsar pa bra belysning, ordentliga las och vélskotta
utemiljoer. Vi arbetar forebyggande mot skadegorelse,
arrangerar trygghetsvandringar och ser till att halla
biltrafiken borta fran bostadshusen. Vi samverkar med
andra verksamheter i samhallet f6r att bidra till en sa
god utveckling i vara bostadsomridden som mojligt.

ALLTID TILLGANGLIGA FOR VARA HYRESGASTER

Eftersom Familjebostéder ér ett serviceforetag ar tillgéng-
lighet ett viktigt ord for oss. Vart jobb &r att finnas till
hands, ndr och dér vara hyresgaster behover. Darfor kan
man nd oss dygnet runt pa telefon och pa HemmaHos.

EN PROFESSIONELL FORVALTARE

Vi arbetar hela tiden med fokus pa att ta hand om vara
fastigheter pa ett sa professionellt sitt som mojligt. Det
innebdr att vi har ett kostnadseffektivt perspektiv och
prioriterar de atgarder som bade hyresgéster och hus
mar bist av.

VIVILL ATT VARA HYRESGASTER SKA TYCKA TILL!

Attbo i en hyresritt 4r bekvdimt. Man betalar sin hyra
och far god service. Dessutom far man mojlighet att
bestimma 6ver hur man vill ha det hemma. Mot en lite
hogre peng varje ménad kan man fa ett uppdaterat kok,
nya golv och annat. Med en design som passar den
egna smaken. Om det dr storre forandringar pa gang

i huset eller kvarteret har man sjilvklart mojlighet att
péverka processen.

HALLBAR UTVECKLING FOR FRAMTIDEN

Vi ska arbeta for att var verksamhet, som innefattar bade
hus och minniskor, ska méa bra utifran de ekonomiska,
ekologiska och sociala perspektiven.
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VARA HYRESGASTER

LYCKOSAMT DIALOGARBETE | HOVAS

900 nya lagenheter ska byggas i Hovas. Det forsta vi byggde var fértroende hos

kringboende och allmanhet.

Det ir stora saker pé gang vid avfarten till Hovas.

Ett helt nytt bostadsomrade, med bade hyresritter
och bostadsratter. Hir ar Familjebostader ett av flera
involverade bostadsforetag. Men flera hundra lagen-
heter smyger man inte in i terrdngen hur som helst.
Dirfor inledde vi tillsammans med 6vriga aktorer ett
dialogarbete for att forankra projektet hos kringboende,
politiker, entreprendrer och allménhet. Vi ville berdtta
vad som dr pa gang och samtidigt ta reda pa vad de
olika intressenterna vill med omradet.

Sammanlagt ska cirka 900 ligenheter byggas,
férdelade pa tva detaljplaner. "Norr om Uggledal” ér
beldget pa berget soder om Origohuset. "Nédrcentrum
vid Brottkdrrsmotet” ligger norr om Billdalsvigen. Av
de 450 lagenheter som ska byggas pa berget har hilften
anvisats at Familjebostader. Pa berget later vi naturen
harmoniera med bostdderna. Négra hus blir hogre och
far havsutsikt. Den andra planen ger en mer urban miljo
med service, kommersiell verksamhet och bostader.

Dialogarbetet startade for tva 4r sedan. Vi deltog
i moten, byggde en monter pa ICA, deltog vid Origo-
husets varfest med mer. Vi skapade sjalvklart ocksa en
hemsida: www.nyahovas.nu, skickade nyhetsbrev till
intresserade och 6ppnade en facebooksida for en digital
dialog. Under 2012 6kade vi takten i dialogen genom
att 6ppna en projektlokal i omradet. Lokalen har blivit
en triffpunkt for intresserade och en utmirkt utstall-
ningsmiljo.

....................................................

I slutet av december tog byggnadsndmnden beslut om
planerna och ddrmed var dialogarbetet infér antagande
avslutat. Nar vi summerar dialogarbetet ser vi att flera
av de idéer och synpunkter som ldmnats till oss har
tagits omhand.

For Familjebostiders del fortsatter dialogarbetet.
Vi raknar inte med byggstart forran tidigast 2014. Att
bygga hyresritter i Hovés ér en stor utmaning. Darfor
stimmer vi av vara planer i dialog med intresserade.
Vi vill arbeta 6ppet och transparent tills ligenheter, hus
och utemiljo ar fardiga. Arbetar vi tillsammans tror vi
att resultatet blir riktigt bra.

....................................................

NU HAR VARA HYRESGASTER SERVICEN | FICKAN

Bra service har man tillhands nar man behover den. Darfor helrenoverade vi var
kundwebb HemmaHos under aret. Resultatet ar fler och smartare tjanster, enkla

att na fran mobil och lasplatta.

HemmaHos 4r en hemsida som bara ir till for vara
hyresgister. Har finns massor av funktioner samlade
som tillsammans gor boendet bade enklare och
trivsammare. Har dr nagra exempel: hyresgésten far
snabbt en 6verblick over lagenhetserbjudanden och
lediga bostdder. Hir anméler man fel och haller koll pa
hyran. Hyresgésten kan sjdlv annonsera ut sin ligenhet
for direktbyte och kan nu pa egen hand rétta till
felaktiga kontaktuppgifter.

HemmaHos ar anpassad for bade mobila enheter och
vanlig datorskdarm. Tack vare ny teknik ser webbplatsen
bra ut pa alla enheter eftersom sidan anpassar sig efter

storleken pa den enhet som anropar sidan.

Egna kanaler i all 4ra - de har sina fortjanster. Men
de moéter tuff konkurrens om hyresgésternas uppmark-
samet fran sociala medier som Facebook, Twitter,
Youtube och Pinterest. Under 2012 startade vi darfor
egna konton pa Facebok och Twitter.

Pa Facebook snackar vi med hyresgaster, vi tipsar
och ger rad och svarar pé fragor om allt mellan tak och
grund. Twitter dr journalisternas, opinionsbildarnas
och fackfolkets medium. Har skapar vi relationer, vi
omvirldsbevakar och planterar nyheter och idéer som
utgér fran var egen verksamhet och Familjebostaders mal.






Sé kan man lite tillspetsat tolka svaren i den enkdt som
vi skickade till de nya hyresgésterna pa Riksdalersgatan.
Samtliga boende fick rangordna vilka faktorer som var
viktigast nar de bestdmde sig for en ny ldgenhet. Nytt
och frascht liksom rymlig balkong hade betydelse f6r
valet att flytta in. Andra viktiga faktorer var att Familje-
bostédder dr en bra hyresvird och att kommunikationer-
na i omrédet ér bra.

Av de sammanlagt 99 hyresgisterna flyttade 87 in
etappvis i borjan av aret. Sedan tidigare var 12 lagenheter
i det rokfria huset fullt uthyrt. Det ligger en hel del i nytt
och frascht”. Hyresgasterna fick sjilva utforma lagenheter-
na med generdsa valmojligheter i kok, bad och 6vriga
rum. Alla lagenheterna har fiber-bredband med uttag i
varje rum och ett stort utbud av tjanster och leverantdrer.

Hyresgdsterna pa Riksdalersgatan stotte pa en
foreteelse som var ny i bostads-Sverige: Svanenmérk-
ningen. For forsta gdngen kunde ett flerfamiljshus med
hyresratt mirkas med den vilkanda Svanen-logotypen.
Det innebdr att vi kan garantera att huset uppfyller
stranga och lingtgédende miljokrav. Varje byggnadsdel,
ned till minsta mjukfog, ar granskad och godkind. Vi
kan darfor vara sikra pa att vi efterlimnar miljévanliga
byggnader till kommande generationer.

....................................................

VARA HYRESGASTER

Plotsligt hande det grejer i Kungsladugard.
Vi svarade med en karleksforklaring.

Mariaplan dr Kungsladugérds nav och entrén till Maria-
gatan, med sin fina mix av restauranger och kaféer.

S& mycket tristare dd nir utbudet pa sjilva torget
saknat det lilla extra. Men s4 flyttade banken pa hornet
och limnade plats at en italiensk restaurang. Samtidigt
gjorde vi rum for ytterligare en butikslokal i huset och
vi rustade upp miljon langs Slottsskogsgatan. Nu ville vi
samla alla forbattringar under en hatt. Vi ville ocksé
bjuda in folk i stadsdelen for att tycka till om vilken sorts
butik de ville ha. Kafé? Delikatessaffar? Inredning?
Resultatet blev kampanjen Vi dlskar Mariaplan, en oreser-
verad hyllning till livet vid landshévdingehusen och den
utveckling som sker i kvarteret. Det langa terrassracket
ovanfor véir kundservice vid Mariaplan kladdes med en
rosa vepa och vi delade ut hundratals tygkassar, kampanj-
knappar och t-shirts. Med draghjélp frén GP och andra
medier fick vi gott om kreativa f6rslag p& hyresgist
till den tomma lokalen. Smaningom flyttade det in
en inredningsbutik. Och vi ser fortfarande tygkassar
och knappar med hjartan
pé guppa omkring i
folkvimlet omkring
Mariaplan.

APLAN

Familjebostiger .+

* Halsningar

....................................................

FRAMTIDSBILDER FOR BERGSJON

Bergsjon ar en stadsdel med stora mojligheter. Har
finns en ung befolkning som gillar sitt omrade. Har
finns bra kommunikationer och gott om byggbar mark.
Men Bergsjon kan utvecklas och stirkas. Darfor satte
sig fastighetsagarna i stadsdelen ned och borjade prata
framtid. Resultatet blev Bergsjon 2021, ett partnerskap
som vill skapa en positiv utveckling i stadsdelen. Framfor
allt genom att fa till stand nybyggnation i omradet.
Malbilden 4r en bomissa - Bergsjon 2021 - och planer
pé cirka 700 nya bostdder i en omvandlad stadsdel, som
tar vara pa de fina forutsittningarna, 6kar omradets
status och knyter stadsdelen narmare Géteborg.

Under 2012 bjods tre arkitektbyréer in till parallella
uppdrag - att gestalta framtidsvisioner for Bergsjon. De

tre byraernas forslag presenterades for politiker, tjanste-
man och allmdnhet under en vélbesokt lokal utstillning
under sommaren 2012. Visionerna skisserade ett omvand-
lat och fornyat Bergsjon och fick fint genomslag i media.

Bergsjon 2021 arbetar ockséd med atgarder som okar
Bergsjobornas trivsel och trygghet i den egna stadsde-
len. Tillsammans med Goéteborgs Universitet samman-
stalldes en trygghetsenkat under 2012. Enkiten skickas
till 2000 hushall under bérjan av 2013

Idag dr 7 av ca 20 storre fastighetsdgare i Bergsjon
medlemmar. Dessa representerar tillsammans ungefar
hilften av bostadsbestandet. Férutom Familjebostader
ingar Bygg-Gota, GoteborgsLokaler, Nordin Fastigheter,
Bovista, Visterstaden och Wallenstam.



VARA HYRESGASTER

MED FUNKTIONSKONTROLLER OCH PERSONLIGA
MOTEN SAKRADE VI KVALITETEN | FIBERNATET

Under aret fortsatte lanseringen av Framtidens
Bredband. Fibernitet ar nu installerat hos i stort sett
alla Familjebostaders hyresgéster. De hyreshéjningar
som foljer pa installationen och den kommunikation
som gors kring ndtet innebar hoga forvantningar pa
krangelfri leverans. For att ocksa férbereda infor
overgingen frdn analogt tv-utbud till digital-tv via
fiber paborjade vi under aret en mycket omfattande
funktionskontroll. Nér vi i inledningen av 2013 &r

klara har vi besokt alla de hyresgaster som fatt fiber
indragen men dnnu inte bestallt tjanst.

...................................................

Kontrollen sdkerstéller att natet fungerar och dr ratt
kopplat, fran mediabox till kommunikationsoperatorens
webbplats. Vi har sjalvklart ocksé berittat om fibernatet
och delat ut broschyrer. Pa sa sitt har vi natt annu fler
hyresgaster med information. Det fatal anslutningar som
inte fungerar tillfredsstdllande atgardas snarast.

Framtidens Bredband &r ett fibernét som rymmer
bredband, telefoni, tv, video-on-demand och manga
fler bredbandsbaserade tjanster. Med Framtidens Bred-
band vill vi och de 6vriga bostadsbolagen i Framtiden-
koncernen ge hyresgisterna storre valfrihet och ligre
kostnader. Dérfor a4r Framtidens Bredband ett dppet
nit. Det innebér att manga olika leverantorer erbjuder
tjanster i konkurrens med varandra. Konkurrensen
leder till battre villkor for vara hyresgaster.

.....................................................

ANTLIGEN EN TRAFFPLATS FOR ERIKSBOBORNA!

Familjebostaders lunchrum i Eriksbo har blivit en efterlangtad traffpunkt for fikasugna.

Nu kan alla som bor i omradets cirka 1 000 lagenheter
komma dit och ta en fika, titta pa konstutstéllning, prata
med Familjebostiders representanter och triffa nya och gamla
vanner. Ett kafé i ett lunchrum? Vi tar det fran borjan.
For ett tiotal 4r sedan fanns ett kafé i Eriksbo. Sedan
férsvann kaféet men behovet att traffas fanns kvar hos
béade nya och gamla hyresgéster. Tack vare inflytande-
medel och engagerade medarbetare pd Familjebostader
omvandlades lunchrummet, vigg i vigg med Familjebo-
staders expedition och Eriksbo Livs, till en ny métesplats.

Café Traffpunkten invigdes i september och fick en
flygande start med 150 nyfikna som njét av dppelpaj med
vaniljsas. Hit kommer nu fordldralediga och pensionérer,
byggarbetare som jobbar i omréadet — alla som har en
stund ver pa dagen. De kommer for det billiga kaffet,
mackorna och fikabrodet. Men ocksa for att tréffa bekanta,
prata en stund och kanske lara kidnna en ny granne.

Lokala konstnarer har redan hingt sina alster pa
vaggarna, men lokalen kan anvandas till mer 4n sa; varfor
inte trubaduraftnar, bokklubbar, stickkvillar och kalas?
Det dr nagra av idéerna inf6r 2013. Har vdlkomnas alla
idéer som bidrar till att ssmmanhallningen och gemen-
skapen i omradet okar.

Café Traffpunkten héller 6ppet mellan nio och tre
pé vardagar, till sex pa onsdagarna. Kaféet finansieras
delvis av boendeinflytandemedel och ar ett gemensamt
projekt mellan Hyresgastféreningen, Familjebostader
och Eriksbo Livs.






VARA FASTIGHETER

”’ Jag valkomnar
att Fam|lje-
bostader gar
fore och m|ljo-
marker sina




VARA FASTIGHETER

2012 GJORDE VI DET LATTARE ATT LEVA

Vi deltog i ett nationellt projekt for enkla forbattringar i badrum, utemiljo och allmanna

utrymmen. Det blev gorbra.

Skulle man med sma medel kunna gora vardagen
enklare for dldre? Ta bort trosklar, till exempel? Forbatt-
ra belysning och 6ka kontraster? Gora dorrar bredare?

Det ville regeringen ta reda pd med ett uppdrag till
Hjalpmedelsinstitutet. Uppdraget var att stodja
utvecklingen av ny teknik, bra produkter och battre
boende for dldre. Goteborg blev liksom Visteras och
Norrkoping forsékskommuner. Senior Goteborg
startade Gorbra for dldre, stadens forsoksverksamhet.
De kontaktade Familjebostdder och bad oss bidra med
nya kunskaper om enkla forbéttringar.

Vi tackade ja och inledde tvé delprojekt i en fastighet
pé Bankogatan i Hogsbo. Hir 4r 4 av 5 hyresgaster édldre
an 70 ar och huset hade stora renoveringsbehov.

Ett av delprojekten innebar enkla férbattringar i
badrum. Har utformade vi ett koncept som innebar ett
stort antal forbattringar; allt fran utformning av
badrumsskép till kontrastmarkeringar pa blandare och
halkskyddat golv.

Gorbra-badrummet 4r en tvastegsraket. I standard-
utférande tillgodoses behoven hos synsvaga och rorelse-
hindrade, samtidigt som hyresgéaster utan sarskilda
behov far gladje av anpassad belysning, bredare dorr
och battre placerat badrumsskap. Badrummet kan
ocksa extrautrustas med bidédusch, stodhandtag till
toalett, kryckhallare med mera. Badrummet visades for

....................................................

samtliga hyresgaster och erbjods som ett alternativ vid
den kommande stam- och vatrumsrenoveringen.

Vidrev ocksa ett delprojekt for enkla forbéttringar
i allménna utrymmen och utemiljon. Har gjorde vi en
atgirdsplan med forbattringar av markytor, belysning
och tillginglighet. Atgirderna pabérjades under hosten
och fortsitter under varen 2013. Projektet Gorbra for
aldre pagick under 2011 och 2012.

....................................................

SVANENMARKNING UTMANAR BYGGNORMERNA

Bostadsministern traffade Familjebostader i Almedalen for att prata

Svanenmarkning och gront byggande.

Det var Miljomarkning Sverige som ordnade ett semina-
rium under Almedalsveckan i Visby. Temat var: Hallbart
byggande - har politiken hamnat i baksitet?

Familjebostdder, som byggde det forsta Svanenmark-
ta hyreshuset i Norden, var inbjudna till seminariet. Dar
motte bostadsminister Stefan Attefall representanter for
de bygg- och bostadsbolag som star bakom de forsta Sva-
nenmarkta flerbostadshusen i Sverige.

Det blev en livlig debatt om hur bostadsbranschen i
dag tar storre ansvar dn politikerna f6r hur framtidens
bostdder ska se ut. Ett exempel 4r just Svanenmarkning av
flerbostadshus och liknande miljémarkningar. De stiller
mer langtgdende krav dn de som beslutats politiskt.

Under debatten fick bostadsministern forsvara

regeringens standpunkt att byggnormerna inte maste
stalla de mest langtgaende miljokraven.

Stefan Attefall férklarade att vi har byggnormer som
ger ett golv under vilket man inte far bygga. Sedan ska
alla sjélvklart strava efter att bygga béttre 4n detta. Men
regeringen maste i sina krav ocksa ta hiansyn till den
ensamstaende trebarnsmamman. Hon klarar kanske
inte hyror som inte gér att fa igen i form av lagre
driftskostnader, sade Stefan Attefall.

Attefall valkomnade samtidigt att enskilda bolag,
som Familjebostider, visar vigen for skirpta WOMdg,
normer genom att anvinda olika typer av /
miljémarkningar for att pa sa satt utveckla ///

sitt byggande.



VARA FASTIGHETER

PA VAG MOT 200 NYA LAGENHETER

Goteborg behover fler bostader och Familjebostader vill bygga dem. Under 2012 inledde
vi darfor fem projekt som kommer att ge cirka 200 nya lagenheter.

30 LAGENHETER PA NORRA KROKSLATTSGATAN
Omradet dr mycket vélbelaget — man skymtar Lisebergs
sodra entré mellan grannhusen. Har aterstéller vi ett
kvarter som forstordes delvis i en brand pa 1980-talet.
Vi bygger 30 lagenheter i 5-6 véningar. De flesta ligen-
heterna har balkong eller terrass. Berdknad inflyttning:
forsta halvéret 2014.

49 LAGENHETER | HORNET BANKOGATAN/MARKMYNTS-
GATAN, HOGSBO

Hir bygger vi pa egen mark, i ett av Hogsbos basta ldgen.
De 49 lagenheterna ar uppdelade i tre huskroppar.
Husen ldngs Bankogatan ér i fem plan. P4 Markmynts-
gatan ligger ett hus i fyra plan. Gdrden mellan de nya
husen och befintlig bebyggelse utformas som ett
gronomrade med plats for lek, samvaro och boulebana.
Beriknad inflyttning: forsta halvaret 2014.

48 LAGENHETER | SANNEGARDEN

Hir har arkitektbyran Wingardh ritat ett vinnande
forslag for den langsmala tomten. Miljon dr maritim och
forslaget forvaltar det attraktiva ldget pé ett bra sitt.
Diagonalstallda ligenheter med stora balkonger ger alla
en skymt av hamnbasséngen. Beraknad inflyttning:
forsta halvéret 2014.

....................................................

CA 40 LAGENHETER PA FYRVAPPLINGSGATAN, KYRKBYN
Hir bygger vi nytt pa egen mark. Projektet drivs som
ett samverkans-/partneringprojekt for att ta tillvara
byggentreprendrernas kreativitet. Vi vill skapa ett
kostnadseffektivt boende med hog kvalitet. Projektet har
forsenats nagot med anledning av arkeologiskt intres-
santa fynd. Berdknad inflyttning: andra halvaret 2014.

42 LAGENHETER, BROFASTET, DONSO
Utsikten fran tomten pd Donso ar spektakuldr. Har finns
forutsittningar att skapa ett boende som tar vara pa
6-livets kvaliteter samtidigt som vi tillfor samhallet
efterlangtade hyresritter. Vi bygger smaskaligt i 17
huskroppar med utgangspunkt i klassisk skargardsbe-
byggelse, dar husen ligger tatt och ger skydd. Berdknad
inflyttning: senare delen av 2014 eller under 2015.
Projekten dr en utmaning f6r nybyggnadsorganisa-
tionen. Ansatsen att fortita och aterstélla kvarter stéller
stora krav pé f6ljsamhet i bade gestaltning och kontakter
med kringboende. Men det finns en r6d trad i alla
projekt: Vi bygger kostnadseffektivt och med smarta
l6sningar for hyresgésterna. Energieffektivt tack vare ny
teknik. I attraktiva lagen med nérhet till kommunikatio-
ner och cykelvagar. Svanenmirkt for att garantera att
husen blir hdlsosamma f6r bdde ménniskor och miljé.

....................................................

NU KAN FAMILJEBOSTADER GORA
BATTRE INKOP OCH UNDVIKA MILJO- OCH
HALSOSKADLIGA PRODUKTER

SundaHus Miljodata dr en databas med cirka 65 000
hilso- och miljobedémda byggprodukter. En guldgruva
for projektledare som jobbar med nyproduktion eller
renovering. Under aret fick hela Framtidenkoncernen
tillgdng till verktyget — delvis tack vare Familjebostéder.
Vi har ndmligen anpassat databasens funktioner till
koncernens behov.

Databasen, som stiandigt vaxer, dr enkel att anvén-
da. Produkterna har betygsatts enligt en skala fran A
till D. A- och B-produkter kan vi anvinda med gott
samvete. C- och D-produkter bor undvikas. Ytterligare
négra produkter har forsetts med en réd stopphand. De
ska undvikas eftersom de innehéller imnen som kan
vara hormonstérande.

SundaHus Miljodata har en annan stor férdel — spar-
barhet. Vi kan fora logg 6ver vilka produkter som
anvinds i projekten. Visar det sig sedan i framtiden
att en produkt ar hédlsoskadlig vet vi exakt nir och var
den anvindes.

Tack vare databasen har vi hojt ambitionsnivan i
miljéarbetet. Vi har ocksa fatt en gemensam referens for
vilka produkter vi vill anvdnda. Framtidenkoncernens
dotterbolag gor stora inkép, vilket pressar tillverkarna
att fa sina produkter bedémda. Det paverkar hela
marknaden av byggmaterial i en grénare riktning.

Under dret har stora delar av personalen bekantat sig
med databasen och borjar anvinda den i alltifran
vardagsforvaltning till nyproduktion.
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VART UNDERHALL BEVARAR HUSENS VARDE
OCH GER NOJDARE HYRESGASTER

Upprustning med antikvarisk touch gor underverk for landshévdingehus. Men sadant

underhall &r gradde pa moset.

Kungsljuset och Standaret ar kvarter med hog svans-
foéring. Har har arkitekten tagit ut svingarna och
skapat eleganta exteriorer och eftertraktade bostider.
Men med tiden har de blivit aningen luggslitna. Under
aret har vi dterskapat fasaderna till det skick och
utseende de hade som nybyggda. Vi har bytt rotskadad
panel, mélat om i rétt fargstillning och satt in nya
fonster av ursprunglig typ.

De bada landshévdingekvarterens upprustning ar
ett fint exempel pa underhall som tar hdnsyn till
husens ursprung . Men vart uppdrag omfattar betydligt
mer - att underhalla alla vara hus, efter behov, pa ett
professionellt sitt. Darfor driver vi manga olika
underhallsprojekt samtidigt.

Det sikrar virdet pa fastigheterna, det gor de
boende mer néjda och det dkar kdnslan av trygghet i
bostadsomradet. Allra viktigast dr de atgédrder som
sakerstéller att vi uppfyller lag- och sikerhetskrav.

2012 drev vi flera sddana projekt. Vi fortsatte var
omfattande radonkartlaggning med tillhérande atgérds-
plan. Vi miter hela bestandet trots att Miljoforvaltning-
en endast krdver matning vid misstanke om radon.
Kartlaggningen berdknas vara klar 2013. Vi genomfor
ventilationsbesiktningar och brandskyddsatgarder och
har sanerat PCB p4 ett antal platser. Dar det 4r mojligt
samordnar vi insatserna. Radonsanering och ventila-

tionskontroller har till exempel ett ndra samband.

Var inriktning att byta och renovera stammar och
badrum har fortsatt under aret. Vattenskador beror
ofta pa uttjanta avloppsstammar och badrum med
tatskikt som inte haller modern standard. 2012 startade
vi renoveringar som berérde cirka 400 ldgenheter. Vi
atgardar fortlopande 500 lagenheter enligt ett rullande
schema enligt planering, projektering och produktion.

De flesta stamrenoveringarna sker i 50-talshus i
Hoégsbo och Kortedala. Projekten genomférs med
kvarboende hyresgaster. Nér vi renoverar badrum kan
hyresgasterna vélja ur ett frascht, modernt och generdst
utbud av kakel och klinker.

Tak, fasad och fonster 4r husets regnkappa. Den har
vi sett over i flera projekt, som redan nimnts i tvd av
landshovdingekvarteren. Men ocksé pa Markmyntsga-
tan 7-17 1 Hogsbo dér vi bytt fonster, renoverat
balkonger och tilldggsisolerat. Vi har genomfort flera
balkongprojekt under éret, bland annat p4 Odinsplat-
sen och Slottskogsgatan. Dar vi har majlighet 6kar vi
balkongstorleken.

Vi har ocksa sett éver taken pa Ovre Burasliden och
pa Kalendervigen.

Till de d&terkommande projekten hor forbattring
och utveckling av utemiljon liksom atgérder for att
minska energianvandningen.




VARA MEDARBETARE

V1 ska jobba
som ett lag.

Det ar bra for

hyresgasterna”




VARA MEDARBETARE @

NU AR DET ENKLARE ATT UTBILDA

Under varen lanserade vi Kompetensportalen - vart
nya verktyg for kursadministration och webbaserade
utbildningar. Kompetensportalen ar ett komplement
till befintlig utbildning och introduktion. Ett antal
sjalvinstruerande utbildningar finns tillgdngliga for
vara medarbetare. De kan genomgé utbildningen

i sin egen takt, den kan genomféras nir det passar
medarbetaren eller arbetsgruppen och man kan latt
gé tillbaka och repetera. Nu nar vi ut med utbildningar
pé ett snabbt och effektivt sitt.

Genom Kompetensportalen har vi fatt en effektivare
utbildningsadministration. Flera interna lararledda
utbildningar har hanterats via portalen under aret.
Exempelvis systematiskt brandskyddsarbete , fastig-
hetssystemet Fast 2 och skotselkurs for miljévardar.
Vi far ockséa automatisk bevakning av nar det ar
dags ett genomfora certifikatsutbildningar, som heta
arbeten och liknande.

Kompetensportalen erbjuder ocksé lankar till
externa utbildningsféretag.

NY LONEADMINISTRATION GER BATTRE SERVICE

Under hosten upphorde véar 16neadministration i egen
regi. Vi outsourcade funktionen och inforde samtidigt
elektronisk l6nespecifikation. Detta dr ett modernt och
effektivt sétt att jobba. Medarbetarna har via en
webbplats tillgang till sina 16nebesked. Det innebér att
vi 6kar servicen och skonar miljon tack vare minskad
pappersforbrukning och transport av papper. Vi sparar

VI ERBJOD
VASTTRAFIKKORT SOM
PERSONALFORMAN

Vi vill uppmuntra vara medarbetare att aka kollektivt
- till och fran jobbet, i tjdnsten och pa fritiden. Darfor
har vi erbjudit samtliga tillsvidareanstillda ett arskort
inom Goéteborg som personalférmén under 2013.
Niarmare 150 medarbetare nappade pa erbjudandet.
Genom att limna bilen hemma och 6ka resandet med
kollektivtrafiken gor vi miljon en tjanst. Samtidigt
minskar trangseln i stan liksom kostnaderna for
parkering och tringselskatt.

2401 4022 562119 8

E
STARTA RESAN PAVAST\'RAFIK.S

@vésttraﬁk

ocksa pengar genom minskade kostnader for tryckning
och porto.

Vara medarbetare har tillgang till tjinsten SjilvSer-
vice. Har kan man bland annat se personlig informa-
tion, anhoriginformation, semester, skatt och lonebe-
sked. Inloggning sker via Familjebostdders intranit.

"
.




VARA MEDARBETARE

MOT EN NY
ORGANISATION

Familjebost&der fick ny vd under aret,
Per-Henrik Hartmann. Efter rekryte-
ringen, under varen 2012, gjordes ett
antal djupintervjuer med ett 30-tal
medarbetare. Vi ville ta reda pa vad
som fungerar bra och vad som fungerar
mindre bra i bolaget. Medarbetarna
fick svara pa fragor om organisationen,
foretagskulturen, ledningen, kund-
perspektivet och framtiden.

Per-Henrik

Hartmann. VD.

Resultaten sammanstilldes och presenterades i slutet av
sommaren for all personal. Vi sig att vi hade 10 utmanin-
gar framfor oss: Malbild, Virderingar, Organisation,
Ledningsgrupp, Ledarskap, Affiren & Kunden, Under-
hall, Nybyggnation, Kompetensforstairkning och
Resurseffektivitet.

Under hosten inledde vi arbetet med de fyra forsta
utmaningarna.

MALBILD OCH VARDERINGAR
Familjebostdders nya malbild ar:

Till malbilden hor tre férklarande principer:

Trivsel. Vi vill att vara hyresgéster ska tycka om att komma
hem och tycka om att vara hemma. Hemma for oss
borjar redan vid entrén till omradet, gdrden, trapphuset.

Framat. Vi antar nya utmaningar. Detta for att det ska
bli battre for vira boende, miljon och véra hus, savil
gamla som nya.

Tillsammans. Allt blir s& mycket béttre och roligare
om vi lyssnar pa varandra, tar hansyn och arbetar
tillsammans. Ett samspel mellan medarbetare sévil
som med hyresgister.



MAJORNA/
HISINGEN

KUNGS-
LADUGARD/
SKARGARDEN

VASTER/

NORDOST R centRUM

KOMMU-

NIKATION/
MARKNAD

Vara tre vardeord, Positiva, Engagerade och Palitliga,
har fatt séllskap av ytterligare ett ord — Samspelta.

ORGANISATION

Familjebostdders nya organisation bygger pé foljande

principer:

- Kérnverksamhet och huvudprocesser

- Tydliggjord strategisk inriktning baserat pa
malbilden

- Kundfokus och tillganglighet

- Decentralisering samt renodlade och slimmade
centrala funktioner

- Kvalitativt forstirkta personalresurser pé varje distrikt

- Kundnara!

- Sammansvetsad ledningsgrupp med gemensamt
ansvarstagande

- Kontinuerlig effektivisering

I Familjebostaders nya organisation finns fyra distrikt
och fyra centrala avdelningar.

Under januari fortsétter vi att utforma detaljerna i
organisation och bemanning. Vi tillsétter tjanster och
genomfor placeringar. Detta planeras vara klart under
februari. Fran och med 1 april ska den nya organisatio-
nen vara i full drift.

LEDNINGSGRUPP
Ny ledningsgrupp ar utsedd och tilltrader 1 januari 2013.

VARA MEDARBETARE

VI SOKER 10 000 NYA
MEDARBETARE

Familjebostader och hela fastighets-
branschen star infor stora utmaningar.
Vivet att inom de kommande fem aren
nar vi en relativt hog medelalder hos
personalen och manga kommer att ga
I pension.

Samtidigt minskar tillgdngen till arbetskraft med ratt
utbildning. Fler lamnar fastighetsbranschen - farre
soker sig till den. Enligt en prognos behéver branschen
rekrytera 10 000 nya medarbetare. Men nir ungdomar
rankar intressanta arbetsplatser véljer de bort fastighets-
branschen. Allt detta paverkar oss. Vi vill marknadsféra
Familjebostdder som en attraktiv arbetsgivare och lyfta
fram fastighetsbranschen som en intressant och utveck-
lande framtida arbetsgivare.

Darfor har vi genomfort flera aktiviteter riktade mot
ungdomar under aret. Vi deltog bland annat pa den stora
gymnasiemdssan som gick av stapeln pa Svenska Massan
i oktober. Den besoktes av 6ver 11 000 grundskolelever.
Medarbetare fran Familjebostidder fanns pé plats for att
dela ut flyers, bjuda pa godis och beritta mer om vad det
innebdr att jobba som bovird.

Under aret deltog vi ocksé i Sabos:s traineeprogram.
Det ér ett bra sitt att Oppna foretaget f6r unga och
valutbildade manniskor som ar intresserade av fastig-
hetsbranschen.

Vi jobbar med rekryteringsfragan gemensamt inom
Framtidenkoncernen. Har tittar vi pa mojligheten att
samarbeta med olika skolor, vi har informerat syokon-
sulenter, deltagit pa arbetsmarknadsdagar och tagit
fram en reklamfilm som bland annat visas p4 bio.




KOMMUNFULLMAKTIGES MAL SOM ANKNYTER TILL FAMILJEBOSTADERS VERKSAMHET

KOMMUNFULLMAKTIGES MAL SOM ANKNYTER
TILL FAMILJEBOSTADERS VERKSAMHET

KOMMUNFULLMAKTIGES MAL

FAMILJEBOSTADERS ATGARDER

Andelen ungdomar i Géteborg som
engagerar sig i foreningslivet ska oka.

Vi genomfor arliga sommaraktiviteter i Bergsjon i samarbete med en lokal
handbollsklubb. Klubbens engagemang har lockat ménga ungdomar till deras
verksamhet. Samverkan med Majornas samverkansforening, bland annat Aktivi-
tetshuset Karl-Johans torg.

Andelen elever med godkéinda betyg
ska oka.

Vi samarbetar med stiftelsen Laxhjdlpen i Bergsjon. Begransningsregeln som styr
antalet boende per ligenhet ger forutsittningar for studiero.

Aldres inflytande over sin vardag
ska oka.

Under aret gjorde vi en foérstudie kring trygghetsboende i Hogsbo. Gorbra fér dldre
ger valfrihet vid stamrenovering.

Integrationen, sdésom den uttrycks i
styrkortet for integration, ska 6ka.

Vibygger ca 200 hyresritter i Nya Hovés. Egna hyresgister far fortur via
Omflyttningsplatsen.

Andelen jamstalldhetssiakrade
verksamheter inom nimnder och bolag
ska oka.

En del av att vara en jamstalldhetssikrad verksamhet 4r att ta fram och analysera
utvecklingen av kénsuppdelad statistik. P4 Familjebostdder sammanstills personal-
statistik kénsuppdelad. Det giller bland annat sjukfranvaro, 16n, antal utbildningstim-
mar och antalet anstallda inom bolagets olika funktioner.

Tillgangen pa bostader, arbete och
meningsfull sysselsittning ska oka for
personer med funktionsnedsittning.

Familjebostader blockuthyr flera ldgenheter till bostdder med sarskild service for
funktionshindrade. Vi samarbetar ocksa med en daglig verksamhet i Kortedala.

El-effektiviteten ska oka.

Familjebostdder har under ret slutfort inventering av all utomhusbelysning i bolaget,
vilket pa sikt kan leda till en halvering av all el som gar till utomhusbelysning.
Installation av behovsstyrda trapphusbelysningar samt installation av ligenergipro-
dukter i samband med renovering och underhall minskar ocksa elanvindningen.

Forbrukningen av fossila branslen ska
minska.

Vi ersitter den enda kvarvarande oljepannan med miljovénligare alternativ.
Atgirden avslutas under 2013. Bolaget anvinder miljéfordon i sina verksamheter.
Driftévervakning har tillsammans med atgarder som virmeinjusteringar och vatten-
atgarder bidragit till en reducering av virmeanvandningen med drygt 1 % under
aret. All nybyggnation ska ha en energianvindning pa hogst 60 kWh/kvm och ar.

Resurshushéllningen inom avfallshan-
teringen i G6teborg ska oka.

Samtliga lagenheter har moéjlighet att sortera restavfall och matavfall. Vi har
genomfort flera atgéarder for att reducera avfallsmangden under aret. Exempelvis
projektet "Klimatsmart vardag” i Eriksbo, deltagande i G6teborg Stads projekt
”Leva livet” och Viardens rgj - dterkommande evenemang for att bidra till
atervinning och aterbruk. Vi deltog i Megaloppisen i Majorna och informerade
regelbundet om avfall och atervinning i bland annat kundtidningen.

Bostadsbristen ska minska, darfor
ska det under aret byggas cirka 2 500
bostider.

Under éret fardigstélldes 87 lagenheter i nybyggnadsprojektet pa Riksdalersgatan
i Hogsbo. Fardiga planer for ca 200 ldgenheter finns och byggstart for dessa berdknas
ske under 2013. Planarbete f6r ca 600 ligenheter pagar parallellt.

Goteborgarna vill ha en ren och trygg
stad, dirfor ska nedskripningen i
Goteborg minska.

Vi vill alltid hélla gérdar och géngstrak rena och snygga. Dérfor plockar vi
dagligen skrip och vidtar atgirder dir det samlas mycket skrép.

Biltrafiken ska minska till formén for
resande med kollektiv—trafik och cykel.

Familjebostédder vill uppmuntra sina medarbetare att aka kollektivt till och fran
jobbet, i tjansten och pa fritiden. Déarfér har vi erbjudit samtliga tillsvidareanstillda
ett arskort inom Géteborg som personalforman under 2013. Bolaget har en cykelpool.

Andelen f6dda utanfér Norden samt
andelen kvinnor ska oka pa chefsniva.

Sammansittningen bland medarbetare i ledande position dr god avseende
jamstélldhet, dock ej vad giller mangfald. For att 6ka mangfalden behdovs fler
sokande med annan etnisk bakgrund till lediga chefsbefattningar.

Osakliga l6neskillnader mellan
kvinnor och min ska minska.

Varje &r gors en 16nekartliggning. Hér ser vi inte att det forekommer nagra
osakliga l6neskillnader mellan min och kvinnor.

Normen for Goteborgs Stad ska vara att
erbjuda alla anstillda en tillsvidarean-
stallning pa heltid.

Vi har enbart heltidstjanster.

Upphandling av tjinster med sociala
hénsyn ska oka.

Det pagér ett samarbete inom Framtidenkoncernen for att skapa former for
upphandling med sociala hansyn. Bergsjon ar forsoksomrade.




OMVARLD

Goteborg vaxer och behovet av fler bostader ar stort. Framtidenkoncernen ager ungefar
halften av alla hyresratter i Goteborg. Mer an var fjarde goteborgare, eller drygt 133 000
personer, bor hos ndgot av de kommunala bostadsbolagen.

MARKNAD

GOTEBORGS UTVECKLING UNDER 2012

Sverige och Goteborgsregionen var linge ett undantag
i den pégaende europeiska lagkonjunkturen. Under
hosten 2012 blev det dock allt tydligare att recessionen
i Europa krupit nairmare Goteborg, d&ven om konjunktur-
laget dnnu 4r en bra bit ifran de nivaer som radde vid
krisen 2008-2009.

Byggindustrin dr en bransch som enligt Konjunk-
turinstitutets barometer bland foretag fran hela landet
forsvagas tydligt. Men i Goteborgsregionen star bygg-
foretagen emot. Nedgangen fran varen 2012 ar bara
marginell. Emellertid spas en viss nedgang i byggandet
under det forsta halvaret 2013.

Arbetsférmedlingens statistik visar att i december
2012 var 7,1 procent av befolkningen mellan 16 och 64 &r
i Goteborg Oppet arbetslosa eller i arbetsmarknadspoli-
tiska program. Det motsvarar drygt 25 000 personer och
ar en okning fran féregdende &r med cirka 1 400 personer.
Indikatorer i BRG:s rapport pekar pa att arbetslosheten
okar nagot efter arsskiftet.

Goteborgs befolkning uppgick vid arets slut till cirka
525 000 personer. De senast aren har befolkningen 6kat
med mellan 5 500 och 7 000 personer per ar.

STOR EFTERFRAGAN PA BOSTADER
I Goteborg finns néstan 260 000 bostader, varav cirka
en femtedel 4r smahus och resten flerbostadshus.
Flerbostadsmarknaden bestar av i stort sett lika delar
kommunégda hyresratter, privatdgda hyresratter samt
bostadsritter, men fordelningen varierar mellan stadens
olika delar.

Agarna av fastigheter med hyresligenheter delas in
i kommuniégda bolag, storre privatigda bostadsforetag
och institutioner samt mindre privatigda bostadsforetag
och privatpersoner. Av de drygt 140 000 hyresldgenhe-
terna i Goteborg dger Framtidenkoncernen mer dn
hilften. De storsta privata dgarna av hyresfastigheter ar
Stena Fastigheter med 8 760 ldgenheter och Wallenstam
med 3 000 ldgenheter. I Goteborg finns ocksa ett stort
antal fastighetsigare med mindre bestand som totalt
omfattar 20 000 lagenheter.

TILLSKOTT AV BOSTADER

Till och med tredje kvartalet 2012 hade 1537 bostader
tardigstallts. 1410 av dessa &r helt nya, resten dr om-
byggda bostader som funnits sedan tidigare. De 1410
ar fordelade pa 561 bostadsritter, 522 hyresritter,

141 smahus och 186 specialbostdder. Av ovan fardigstillda
lagenheter har de allmédnnyttiga bostadsforetagen
tardigstallt 320. Ser man till antalet bostdder som de
forsta tre kvartalen 2012 borjat byggas i staden ar det
1884, varav 1689 i nybyggda hus. Av de paborjade ligen-
heterna i nybyggda flerbostadshus dr 599 hyresritter.

STOR EFTERFRAGAN OCH HOJDA BOSTADSPRISER
Efterfragan pé bostéder, framfor allt hyresratter, har
varit stor aven under 2012. Férmedling av hyreslagen-
heter sker ofta genom Boplats Goteborg dér fastighets-
dgare i Goteborgsomradet kan annonsera ut lediga
lagenheter. Boplats dgs av Goteborgs Stad, de kommunala
bostadsbolagen och de privata fastighetsdgarna. Fram-
tidenkoncernens bostadsforetag lamnar alla lediga lagen-
heter, efter internbyten, till Boplats fér formedling.

Under 2012 annonserades 7 822 lagenheter pé
Boplats Goteborg, vilket dr drygt 1 000 lagenheter
farre an 2011. I genomsnitt soktes varje lagenhet av
960 personer, vilket 4r mer dn 130 fler s6kande till varje
lagenhet jamfort med 2011.

Det 6kade soktrycket syns dven i antalet registrerade
pa Boplats. 148 550 personer var registrerade som s6kande
i slutet av 2012, vilket dr en 6kning med 6ver 22 000
paettar.

Trots finansiell oro, stort utbud av bostéder och lingre
forséljningstider steg priset pa bade bostadsratter och
villor nagot i landet som helhet under 2012. Priserna pa
villor i Storgdteborg steg under 2012 med i genomsnitt
4 procent. Bostadsrittspriserna i Storgéteborg steg under
samma period med 10 procent. I centrala Géteborg var
okningen 8 procent.

MARKNADSANDELAR
HELA BOSTADSMARKNADEN GOTEBORGS STAD

KOMMUNAGDA
HYRESRATTER

B PRIVATAHYRESRATTER/
OVRIGT

B BOSTADSRATTER

B SMAHUS, ENSKILDA




STYRELSEN

STYRELSE, REVISORER OCH LEDNING

STYRELSE
Anna Hedman (S), Ordforande
Ordinarie styrelseledamot sedan 2011.

Anders Sundberg (M), Vice ordférande
Ordinarie styrelseledamot sedan 2012.

Rozgar Watmani (S)
Ordinarie styrelseledamot sedan 2011.

Kristina Holmgren (M)
Ordinarie styrelseledamot sedan 2011.
Styrelsesuppleant 2007 - 2011.

Lage Rahm (MP)
Ordinarie styrelseledamot sedan 2011.

Rexhep Ademaj (M)
Ordinarie styrelseledamot sedan 2011.

Carina Dahlstrom (S)
Ordinarie styrelseledamot sedan 2011.
Styrelsesuppleant 2007 - 2011.

SUPPLEANTER
Morgan Bodin (S)
Styrelsesuppleant sedan 2011.

Christina von Bromssen (FP)
Styrelsesuppleant sedan 2011.
Styrelsesuppleant 2007 - 2011.

Tatiana Holmqvist Dinamarca (V)
Styrelsesuppleant sedan 2011.

ARBETSTAGARREPRESENTANTER
Susanne Claesson
Unionen.

Niclas Blomnell
Fastighetsanstélldas forbund.

Viveca Bertelsen
Akademikerféreningen.

ORDINARIE REVISORER

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Bror Frid
Auktoriserad revisor. Revisor sedan 2007.

Torbjérn Rigemar (S)
Lekmannarevisor sedan 2007.

Claes-Goran Lans (M)
Lekmannarevisor sedan 2003.

REVISORSUPPLEANTER
Bengt Bivall (V)
Suppleant sedan 2011.

Sven Andersson (M)
Suppleant sedan 2003.

LEDNING

Per-Henrik Hartmann, VD
Anstalld sedan 2012.

Ulf Berglund, Ekonomichef
Anstilld sedan 2004.

Ann-Catrin Skeppstedst, Personalchef
Anstalld sedan 2007.

Katrin Amgarth, Tf Marknadschef
Anstalld sedan 2001.

Karin Gunnarsson, Distriktschef Kungsladugard

Anstalld sedan 2005.

Robert Jademyr, Distriktschef Majorna
Anstalld sedan 2008.

Thomas Samuelsson, Distriktschef Viaster
Anstilld sedan 1990.

Tobias Johansson, Distriktschef Centrum/Hisingen

Anstalld sedan 2001.

Siv Undén, Distriktschef Bergsjon Centrum/Eriksbo

Anstalld sedan 1988.

Anna Nordén, Chef Forvaltningsservice
Anstilld sedan 2001.
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ORDINARIE LEDAMOTER

ANNA HEDMAN ANDERS SUNDBERG ROZGAR WATMANI KRISTINA HOLMGREN

LAGE RAH REXHEP ADEMAJ CARINA DAHLSTROM

SUPPLEANTER
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CHRISTINA TATIANA

MORGAN BODIN HOLMQVIST DINAMARCA

VON BROMSSEN

ARBETSTAGARREPRESENTANTER

SUSANNE CLAESSON NICLAS BLOMNELL VIVECA BERTELSEN
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstallande direktoren for Familjebostader i Goteborg AB, organisa-
tionsnummer 556114-3941, avger harmed arsredovisning for rakenskapsaret 2012.
Familjebostader i Goteborg ar ett helagt dotterbolag till Forvaltnings AB Framtiden,

vilket ar helagt av Goteborgs Stad.
AFFARSIDE OCH MAL

AGARDIREKTIV

Familjebostader ingér i Framtidenkoncernen som dgs av
Goteborgs Stad. Goteborgs Stad har i april 2011 faststillt ett
nytt dgardirektiv for Forvaltnings AB Framtiden. Utifrdn
detta dgardirektiv arbetar moderbolaget med att formulera
och faststilla nytt dgardirektiv f6r Familjebostader.

KOMMUNFULLMAKTIGES MAL

Kommunfullméktiges budget dr det verordnade styrdokumentet
for Goteborgs Stad. I den arliga budgeten finns prioriterade mal
och de viktigaste inriktningarna och prioriteringarna. Moder-
bolaget och Familjebostader analyserar vilka mél som ligger inom
ramen for bolagets verksamhet och hur dessa ska beaktas.

KONCERNENS AFFARSPLAN

I Framtidenkoncernens flerdriga affarsplan beskrivs koncernens
inriktning och mél. Utifran detta formulerar koncernledningen
arliga verksamhetsmal f6r Familjebostader.

VISION

I koncernen har arbetats fram en gemensam vision som har
faststallts av moderbolagets styrelse.

« Vibygger det hallbara samhallet for Framtiden.

FAMILJEBOSTADERS MALBILD

En ny malbild for Familjebostdder har arbetats fram och
faststallts under 2012: Vi skapar trivsamma livsmiljoer.
Tillsammans med allt fler goteborgare.

Till mélbilden hor tre forklarande principer:

Trivsel. Vi vill att vira hyresgdster ska tycka om att komma
hem och tycka om att vara hemma. Hemma f6r oss borjar
redan vid entrén till omradet, garden, trapphuset.

Framat. Vi antar nya utmaningar. Detta for att det ska bli battre
for vara boende, miljon och véra hus, savil gamla som nya.
Tillsammans. Allt blir s& mycket béttre och roligare om vi
lyssnar pa varandra, tar hansyn och arbetar tillsammans. Ett
samspel mellan medarbetare savdl som med hyresgaster.

AFFARSIDE

Familjebostdder skall forvalta, féradla, forvirva och forsélja
fastigheter. Det skall ske effektivt, langsiktigt och med god
ekonomi. Familjebostéder skall ha nojda kunder och ge service
och kvalitet pé rétt nivd. Att bolaget har ordning och

reda och haller vad man lovar ar sjalvklart.

OVERGRIPANDE MAL OCH STRATEGIER
Familjebostdder har formulerat dessa dvergripande mal:
« attraktiv hyresvard

« vélskotta fastigheter

« attraktiv arbetsgivare

« affirsmissiga

Utifran de 6vergripande mélen har strategier utarbetats for
respektive mal. Strategierna ér flerdriga och anges i bolagets
flerariga affarsplan.

BALANSERAD STYRNING

Balanserad styrning tillimpas inom bolaget och koncernen.
Genom mélstyrningen ges en allsidig bild av verksamheten och
goda forutsittningar skapas for att styra verksamheten och ni
uppsatta mal, samt ddrigenom langsiktigt uppritthélla en god
kvalitet. Det balanserade styrkortet omfattar fyra perspektiv.

FAMILJEBOSTADERS STYRKORT 2012
Attraktiv hyresvard Attraktiv arbetsgivare

Kund Medarbetare

- Motiverad
medarbetarindex

- Sjukfrénvaro, %

- Nojd kund-index
- Inflytande

Affarsmassiga

Ekonomi Verksamhet

- Fastighetsresultat, - Inflyttningsklara
mnkr hyresratter

- Resultat efter finansi- - Total energimangd,
ella poster, mnkr kWh/kvm

- Vakanser bostader, %

Vélskotta fastigheter

LEDNING OCH ORGANISATION

STYRELSENS ARBETE

Bolagets styrelse tillsitts av Goteborgs kommunfullméktige
och har en politisk sammanséttning som motsvarar den aktu-
ella representationen i kommunfullmaktige. Styrelsen bestar
av sju ordinarie ledamoter samt tre suppleanter. Dessutom
utser arbetstagarorganisationerna Unionen, Akademiker-
foreningen och Fastighetsanstilldas férbund representanter.
Styrelsens arbetsordning jamte instruktion avseende arbets-
fordelning mellan styrelsen och verkstéllande direktoren ses
Gver och faststills rligen av styrelsen. Styrelsearbetet foljer
en upprittad plan for aret, dar varje mote har en bestimd
huvudinriktning. Har utover tréffas bolagets presidium, som
bestér av styrelsens ordforande, vice ordférande och bolagets VD.
Under 2012 hade styrelsen fem ordinarie och tvéd extra méten
utover arsstimma och konstituerande méte.

REVISORER

OhrlingsPricewaterhouseCoopers ir valda att svara for den
lagstadgade revisionen fram till ordinarie arsstimma 2013.
Lekmannarevisorerna, som utses av Géteborgs kommun-
fullméktige, 4r valda fram till ordinarie drsstimma 2013.
Bolagets revisorer nirvarar minst en gang per ar pa styrelsens
mote med en redogorelse for arets revision.



FORVALTNINGSBERATTELSE

BOLAGETS LEDNING

T augusti tilltradde Per-Henrik Hartman som ny VD. Under
VD finns en ledningsgrupp som styr verksamheten. Efter att
ny organisationsstruktur faststillts har ledningsgruppen for-
dndrats frén 1 januari 2013. Ledningsgruppen bestir av VD,
avdelningschefer och distriktschefer och sammantréader
normalt en till tvd ganger per ménad.

ORGANISATION

Efter att ny VD tilltrddde har en organisationsoversyn genom-
forts. Nagra nyckelord i forandringen &r kundnéra verksamhet,
starkta distrikt, effektivare organisation och samverkan. En
ny organisationsstruktur faststélldes i slutet av 2012. Grund-
strukturen i den nya organisationen bygger pa fyra distrikt
och fyra avdelningar. Arbetet med utformning av detaljorga-
nisationen pagar och slutfors under forsta kvartalet 2013.

KUNGS-
LADUGARD/
SKARGARDEN

VASTER/

MAJORNA/

HISINGEN NORDOST

CENTRUM

KOMMU-

NIKATION/
MARKNAD

AFFARSPLANERING

I Familjebostaders flerariga affarsplan anges langsiktiga mal
och strategier med ett femarigt perspektiv. En 6versyn av
den flerdriga planen gors arligen. De langsiktiga mal som
anges ligger fast, om det inte foreligger sirskilda skal till
férandringar.

Den nu gillande flerdriga affarsplanen antogs 2010 och
giller 2011-2015. Med utgangspunkt fran malen och strategi-
erna i den flerariga affarsplan, kommunfullméktiges budget
samt koncernens affarsplan och verksamhetsmal gors den
arliga affarsplaneringen.

Styrelsen formulerar ett mal- och inriktningsdokument
for bolaget. En affdrsplan tas ddrefter fram med mél och
aktiviteter for det kommande aret. Malen samlas i bolagets
styrkort. Affarsplanen faststélls av styrelsen. I samband
med affarsplaneringen gors ocksd en omvarldsbedomning
och en riskanalys.

De ¢vergripande mélen bryts ned till matbara delmal
i bolagets balanserade styrkort. Maluppfyllelsen mits genom
bland annat enkiter till hyresgaster och medarbetare.

Varje avdelning/distrikt upprattar en verksamhetsplan
och ett styrkort ddr enhetens mal bryts ned till mitbara mal.

POLICYDOKUMENT

For koncernen géller gemensamma policies. Dessa faststalls av
moderbolagets styrelse. Foljande policydokument finns faststallda;
Ledningspolicy, Affarsetisk policy, Inkops- och upphandlings-
policy, Personal- och ledarskapspolicy, Arbetsmiljopolicy, Jam-
stalldhetspolicy, Informationspolicy, IT-policy, Finanspolicy,
Ekonomi- och investeringspolicy, Miljopolicy, Sékerhetspolicy,
Kvalitetspolicy, Uthyrningspolicy f6r bostdder, Uthyrningspolicy
f6r kommersiella lokaler, Personuppgifter samt Policy f6r be-
handling av personuppgifter vid uthyrning av bostader.

EKONOMISK RAPPORTERING TILL MODERBOLAGET
Familjebostdder upprittar bokslut manadsvis och fullstindiga
delarsbokslut per 31 mars, 30 juni och 31 augusti. Infor verk-
samhetsaret upprittas drsbudget och under verksamhetsaret
gors tre prognoser som rapporteras till moderbolaget. Bolaget
rapporterar ocksa utfallet enligt det balanserade styrkortet
samt uppfyllelsen av kommunfullméaktiges mal samt de andra
verksamhetsmal som faststillts for aret.

INTERN STYRNING OCH KONTROLL
Bolaget deltar aktivt i det arbete som bedrivs inom koncernen
och Goteborgs Stad for att forstirka den interna kontrollen och
oppenheten inom stadens bolag och férvaltningar. Under aret
har samarbetet inom koncernen forstirkts genom inréittandet
av ett sdrskilt internkontrollrad med uppgiften att samarbeta
och utbyta erfarenheter kring fragor som ror den interna styr-
ningen och kontrollen samt sjdlvdeklarationerna. Familjebosta-
der har under aret ocksé deltagit som pilot i stadens arbete med
att ta fram en gemensam modell och systemstdd for riskanalys
och internkontroll.

Styrelsen har antagit riktlinjer f6r bolagets interna styrning
och kontroll. Dessa ska sdkerstilla att:

« andamélsenlig verksamhet bedrivs.

« ekonomiskt tillfredsstéllande resultat uppnas.

« kvalitet uppratthalls i rapportering om verksamhet, ekonomi
och intern kontroll.

« beddmning av bolagets risker sker.

Styrelsen tar med stod av ledningsgruppen arligen fram en
riskanalys for bolaget. I riskanalysen identifieras och vérderas
de visentligaste riskerna med utgangspunkt fran verksam-
hetens mal och uppdrag. De mest centrala riskerna ligger till
grund for bolagets internkontrollplan. Denna faststélls arligen
av styrelsen och aterrapportering av densamma sker arligen
senast i december.

Inom ramen for stadens sjdlvdeklarationer gjordes under
hosten 2012 en extern verifiering av intern kontroll inom in-
kopsprocessen. Verifieringen genomfordes av externa revisorer
och omfattade intervjuer med medarbetare, insamling av do-
kumentation och testning genom stickprov. Resultatet var i
princip oféréndrat jamfort foregaende dr och verifieringen vi-
sade endast pa ett fatal omraden dir bolaget kan forbattra den
interna kontrollen inom inkép. Sammantaget visar resultatet
att Familjebostidder har en mycket god méluppfyllelse avseende
intern kontroll i inképsprocessen och star sig mycket vl i rela-
tion till andra bolag och férvaltningar inom staden.

2010 gjordes en polisanmailan mot en projektledare for att fa
misstankar om oegentligheter under tidigare ar utredda. Efter
utredning har aklagaren under 2012 lagt ner forundersékningen.



KUND

Over 30 000 géteborgare bor i vara hus. Sjilvklart dr strivan
att s& manga som majligt av dessa ska vara néjda med oss
som hyresvird. Det sker genom god kundvard, stort inflytande
for hyresgasterna och genom att erbjuda en méngfald av bo-
stader i olika omraden.

Familjebostidder arbetar kontinuerligt med att forbattra ser-
vicen till vira hyresgéster. Under 2012 lanserade vi en ny version
av vér hyresgastportal Hemmahos. Den blev enklare att anvan-
da, littare att hitta i och inte minst blev den mobil. Allt for att
véra boende snabbt och enkelt ska kunna anmala ett servicei-
rende, se vad som hiander i drendet, ha koll pa sin hyra och inte
minst anméla intresse for att byta sin ligenhet. Antingen direkt
med négon annan, eller via bolagets interna omflyttningsplats.

Bolaget har hoga ambitioner med att bidra med nya lagen-
heter till alla som idag star utan. Men processen fran idé till
mal, dr 1ang och ofta krokig. Inte minst for att kringboende
ofta reagerar och inte 6nskar fler bostader just i sitt omrade.
For att tidigt kunna finga synpunkter, idéer och farhagor har
Familjebostader tillsammans med andra berérda bostads- och
fastighetsbolag deltagit i ett dialogarbete som fatt stor upp-
marksamhet i Géteborg och branschen. Dialog har férts pa
moten, 6ppna hus, webben, facebook. Manga har varit aktiva
och bidragit med goda idéer for den kommande planeringen
och inte minst fatt mojlighet att personligen framféra dsikter.

Infor 6vergangen till fiberndt i februari 2014 har vi under
2012 avslutat utbyggnaden och dven startat kvalitetssikring
av nitet, vilket innebér kontroller av utrustningen. Vid halv-
arsskiftet 2013 ska allt fungera i all nét och ldgenhetsutrust-
ning for att mojliggora problemfri bestéllning av tjanster for
tv, internet och telefon under hosten.

Under 2012 péborjades arbetet med att upphandla en
ny koncerngemensam kundenkat. Detta kommer att avslutas
under forsta delen av 2013. Den forsta enkdten med nytt
verktyg genomfors hosten 2013. I avvaktan pa denna genom-
fordes ingen enkidt under 2012.

Det dr viktigt for oss att vira hyresgéster trivs och kinner
att de har ett inflytande 6ver sitt boende. Vi tror att méjligheten
att vilja bra trivselval till sin lagenhet i hog grad bidrar till den
kénslan. Vi beslutade darfor under slutet av aret att se 6ver
erbjudandet och ta fram ett nytt uppldgg under 2013. I avvaktan
pa detta har vi tagit bort en del av de tidigare valen.

Bolaget har en intern omflyttningsplats dar hyresgaster-
na kan ansoka om omflyttning nir ldgenheter blir lediga. All
extern uthyrning sker via Boplats G6teborg. Under 2012 tog
kommunfullméaktige beslut om att samtliga interna omflytt-
ningar inom Framtidenkoncernen ska visas 6ppet och trans-
parent pa Boplats Goteborg. Denna fordndring kommer att
genomforas under 2013. Ligenhetsomsattningen uppgick till
10,2 % jamfort med 11,6 % under 2011. Dérav utgjorde om-
flyttningar inom vért bestdnd 3,5 (3,6) %.

MEDARBETARE

Efter rekryteringen av ny VD under varen 2012 gjordes djup-
intervjuer med ett 30-tal medarbetare. Syftet var att ta reda
pa vad som fungerade bra och vad som fungerade mindre
bra i bolaget. Medarbetarna fick svara pa frigor om organisa-
tionen, foretagskulturen, ledningen, kundperspektivet och
framtiden. Resultaten presenterades darefter for all personal.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Vi sag 10 utmaningar framfor oss: Malbild, Varderingar,
Organisation, Ledningsgrupp, Ledarskap, Affaren & Kun-
den, Underhall, Nybyggnation, Kompetensforstarkning och
Resurseffektivitet. Under hosten inleddes arbetet med de
fyra forsta utmaningarna. Ny malbild faststélldes forst.
Vara tidigare tre vardeord, Positiva, Engagerade och Palitliga,
kompletterades med Samspelta. I arbetet mélbild och vir-
deringar var hela personalen engagerad.

Familjebostdders nya organisation faststalldes under
slutet av 2012. Under januari fortsatter arbetet med detal-
jerna i organisationen och bemanningen. Tillsdttningen av
tjanster och placeringar planeras vara klart under februari
och den 1 april ska den nya organisationen vara i full drift.

Vid arsskiftet var antalet tillsvidareanstillda 226 jam-
fort med 231 foregaende drsskifte. Av dessa var 133 (138)
fastighetsanstillda och 93 (93) tjansteman. 38 (39) % av de
anstdllda var kvinnor och 62 (61) % méan. Av bolagets led-
ningsgrupp ér hilften kvinnor och hilften man. Medelal-
dern hos bolagets anstédllda har 6kat till 47,1 ar jamf6rt med
46,6 foregdende ar. Den genomsnittliga anstallningstiden
har okat till 13,2 (12,8) ar.

Utbildningsbehovet inventeras och planeras utifran de
arliga utvecklingssamtalen mellan chef och medarbetare.
Totalt har 24 (40) timmar kompetensutveckling per anstalld
genomforts. Utover detta tillkommer olika e-learningut-
bildningar som medarbetarna genomgétt via Kompeten-
sportalen, vart nya verktyg for webbaserade utbildningar
som lanserades under viren.

Under hosten upphorde var loneadministration i egen
regi. Vi outsourcade lonehanteringen och inforde samtidigt
elektronisk lonespecifikation. Medarbetarna har via en
webbplats tillging till sina lénebesked och personlig infor-
mation som ror anstillning, skatt, semester mm.

Sjukfranvaron uppgick till 5,1 %. Detta dr en 6kning
fran 4,6 % féregéende ar, men upplevs inte som orovackan-
de. Framst dr det den langa sjukfranvaron som okat pd ett
fatal medarbetare.

SJUKFRANVARO
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Vi har sedan flera ar vil utarbetade rutiner kring sjukfran-
varon och det ger bolaget kontroll 6ver sjukfallen och orsakerna
bakom dessa. Friskvard ar ett prioriterat omrade som ocksa
dr en viktig del i det forebyggande arbetet for att ha en fort-
satt 1ag sjukfranvaro. Friskvardsférmanen dr popular bland
de anstéllda och 83 % av samtliga anstdllda, samma andel
som dret innan, utnyttjade formanen.

Familjebostdder vill uppmuntra vara medarbetare att
aka kollektivt till och frén jobbet, i tjdnsten och pa fritiden.
Dérfor har bolaget erbjudit samtliga tillsvidareanstallda ett
arskort inom Goéteborg som personalformén under 2013.

Genom en utvecklad och vil férankrad rekryterings-
process sikerstéller Familjebostdder att bolaget finner de
mest kompetenta och motiverade medarbetarna. For att yt-
terligare positionera oss som ett serviceforetag i boende, ge-
nomgar alla som nyanstills i kundnara tjanster, ett service-
test som en del i rekryteringsarbetet. Bolaget genomfor
uppféljningsintervjuer med samtliga nyanstillda efter cirka
sex manaders anstdllning. Avgangsintervjuer gors med
medarbetare som slutar sin anstéillning. Detta dr viktiga
hjalpmedel for att gora eventuella forbéttringar och férand-
ringar i organisationen eller pa arbetsplatsen.

MILJO

I miljopolicyn anges att bolaget ska bidra till en hallbar
utveckling genom att verksamheten bedrivs pé ett miljo-
anpassat satt, med minsta mojliga pdverkan pa miljon. Véra
bostadsomraden, bostdder, lokaler och anldggningar ska
utvecklas och forvaltas pa ett miljoanpassat satt, med minsta
mojliga paverkan pa miljon.

SVANENMARKT NYPRODUKTION

De 99 lagenheter Familjebostader byggt pa Riksdalersgatan ar
Nordens forsta Svanenmérkta hyresratter. De byggs med de
basta materialen ur milj6- och hélsosynpunkt. Material och
kvalitet kontrolleras noga under byggprocessen. Husen ér energi-
snala och har en god inomhusmiljé. Bolagets Svanen-licens
innebdr att vi kan bygga fler Svanenmarkta hus och dven var
framtida nyproduktion kommer att Svanenmaérkas.

MATERIAL OCH PRODUKTVAL

Vi anviander SundaHus Miljodata som verktyg for att vilja
lampliga produkter och minska anvdndningen av skadliga
amnen. Resultatet blir en god innemiljé i vara bostéder och en
minskad miljopaverkan. SundaHus Miljodata kan anvéndas i
projekt men ocksa i vardagsforvaltningen. Aven konsulter och
entreprendrer kan anvanda verktyget i vira projekt. Genom
verktyget kan vi ligga i framkant och vara ett foredome for
andra i branschen samt stimulera marknaden for bra bygg-
produkter ur milj6- och hilsosynpunkt.

RADON

Vi genomfor ett omfattande radonarbete och en kartliggning
har utforts av samtliga fastigheter. Varje byggnad kartlaggs
utifran eventuell forekomst av bl ldttbetong och markradon,
radongashalter, ventilationssystem och eventuellt behov av
ytterligare radonmatningar. Vi uppskattar att ca 20 % av fast-
ighetsbestandet behover atgardas, i storre eller mindre omfatt-
ning. For narvarande har atgérder genomforts eller paborjats i
de fastigheter som har de hogsta radongashalterna. Atgirderna

har utférts som enskilda radonsiankande atgarder eller tillsam-
mans med andra atgarder i fastigheterna. Malsattningen ar att
samtliga véra fastigheter kommer att vara atgardade 2017.

ATERVINNING OCH KOMPOSTERING

2011 inférde Goteborg viktsbaserad avfallstaxa géllande rest-
avfall. Inledningsvis i hilften av Familjebostdders bostads-
omraden, men fran 2012 omfattar det hela bestandet. Arbetet
med att minska avfallsmidngderna samt 6ka atervinning och
kompostering har darfor varit en viktig fraga under 2012.

I bolagets hyresgésttidning Vardsnyheter kunde véra hyres-
gister ldsa om de fantastiskt stora médngderna atervunnet
material som de sorterat ut fran sitt avfall och dven vilken
nytta och virde det har f6r miljon. Dessutom har komposte-
ringskampanjer och en stérre uppmarksamhet kring avfall
och atervinning ofta tagits upp ndr Familjebostdder har
arangerat olika evenemang pa distrikten. Resultatet har bli-
vit att médngden restavfall har minskat fran 329 kg per hus-
hall 2011 till 322 kg under 2012. Detta innebiér en total
minskning med 130 000 kg for hela bestandet. Férutom mil-
joaspekten innebér det att Familjebostdder ligger mycket vl
till vid jamfGrelser av avfallskostnader mellan bostadsbolag.

VARMEFORBRUKNING
Viédret under 2011 och 2012 har som vanligt varierat. Den
verkliga fjarrvairmeforbrukningen 6kade med 4,3 % fran 149,7
kWh/kvm till 156,2 kWh/kvm. Okningen beror pa att 2011 var
ett varmt ar medan 2012 var ett mer normalt &r.
Familjebostader har under aret overgatt till ny korrigerings-
metod med Energiindex, som pd ett bittre sitt fingar upp
paverkan av b.la. solinstralning och vind. Med energiindex
korrigerad fjarrvirmeforbrukning minskade med drygt 1 %,
fran 161,4 kWh/kvm till 159,6

FJARRVARMEFORBRUKNING,

kWh/kvm. Merparten av
minskningen kan harledas till
fusionen med Sannegérden
Bostader AB och nyproduk-
tionen pé Riksdalersgatan.
Dessa fastigheter har en be-
tydligt lagre forbrukning dn
det 6vriga bestandet. Dértill
har effektiv drift och drift-
6vervakning tillsammans
med atgirder som virmein-
justeringar och vattendtgérder
bidragit till en reducering av
vidrmeanvindningen.

ELFORBRUKNING
Elforbrukningen i bolagets
fastigheter 6kade under aret
fran 17,5 kWh/kvm till 18,0
kWh/kvm. En bidragande or-
sak till 6kningen dr den slut-
forda utbyggnaden av fiberna-
tet i samtliga fastigheter. Detta
bedoms 6ka den totala elfor-
brukningen med ca 0,5 kWh/
kvm vid full utbyggnad. Ny-
produktion och fusionerade
fastigheter har ocksa bidragit
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till 6kningen eftersom dessa fastigheter ar betydligt mer elin-
tensiva dn det dldre bestandet. Bolaget har under aret slutfort
inventering av all utomhusbelysning. P4 sikt kan det leda till en
halvering av all el som gar till utomhusbelysning. Vi har instal-
lerat nya behovsstyrda trapphusbelysningar vilket tillsammans
med installation av lagenergiprodukter i samband med renove-
ring och underhall ocksa minskar elforbrukningen.

VATTENFORBRUKNING

Vattenférbrukningen var i stort sett ofordndrad, 1,84 kbm/
kvm jamfort med 1,83 kbm/kvm féregaende ar. Bortraknat
arets nyproduktion och fusionerade fastigheter, som har en
lagre vattenforbrukning 4n genomsnittet, hade férbrukning-
en hamnat pa 1,85 kbm/kvm. I arbetet med att sinka vatten-
forbrukningen har ett storre projekt genomférts i Tynnered
dér ny snélspolande utrustning monterats och kontroll och
tatning av blandare och wc stolar skett i 755 lagenheter. Detta
arbete kommer att sanka bade vatten- och virmeanvind-
ningen. Att genomsnittsforbrukningen i bolaget inte mins-
kar trots de atgirder som genomfors beror enligt vir bedom-
ning pa t.ex. andrade vanor hos hyresgésterna eller att fler
bor i lagenheten.

FASTIGHETSBESTAND

Familjebostader dgde och forvaltade vid arsskiftet 432 fastig-
heter. Under 2012 tillkom tre fastigheter i Sannegardshamnen
genom att Sannegarden Bostdder AB fusionerades med Familje-
bostader. Under 2012 har forsiljning av ett daghem skett.

Bolagets fastigheter har en total uthyrningsbar yta pa
1 228358 (1 205 491) kvm. 92 % av ytan utgors av bostadsyta
och en stor andel av fastigheterna dr ytmaéssigt smé och inne-
héller fa lagenheter. Drygt 50 % av fastigheterna har en ut-
hyrningsbar yta mindre dn 2 000 kvm.

Fastighetsbestandet har en jaimn dlderssammanséttning
och dr samlat i homogena delomraden limpade for rationell
férvaltning. Familjebostdders storsta fastighetsbestand finns
i Kungsladugard, Majorna och Masthugget dér 37 % av bolagets
totala bostadsyta finns.

BOSTADER

Familjebostaders fastigheter innehaller 18 259 (17 931) bostads-
lagenheter. 239 lagenheter tillkom genom fusionen och 87 1a-
genheter har fardigstillts i nyproduktion. 3 nya lagenheter har
tillskapats genom konvertering av lokaler.

Bostdderna utgors till 60 % av smaldgenheter. Fastigheterna
ar till stor del beldgna i centrala respektive halvcentrala ligen
dar efterfragan pa bostider ér stor. Smalédgenheterna lampar sig
vél for det stora antalet smahushall i Goteborg.

Uthyrningslaget f6r bostdderna dr mycket stabilt med fa
vakanser. Antalet vakanta ldgenheter uppgick vid drets slut
till 3 (4).

Bostadshyrorna faststélls genom férhandling. Den genom-
snittliga bruttohyran for bostader uppgick till 970 (927) kr/kvm.

LOKALER

Familjebostaders lokaler utgor ett komplement till bostaderna
for att erbjuda ett fullgott serviceutbud i bostadsomradena. Stor
andel av lokalerna nyttjas for daghem- och omsorgsverksamhet
samt som butiker. Storsta enskilda hyresgist ar G6teborgs Stad.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Lokalhyrorna utgor 6 % av bruttohyresintakterna och ar
huvudsakligen helt eller delvis indexreglerade. Den genom-
snittliga bruttohyran for lokaler uppgick till 762 (747) kr/kvm.

Genomsnittlig vakansgrad var under aret 7,8 % jamfort

med 7,2 % foregdende ar.

FAMILJEBOSTADERS FASTIGHETSINNEHAV 2012-12-31

Stadsdel Lagenheter Lokaler Hyresvirde
antal kvm kvm |lagenheter lokaler
2013, mnkr (2013, mnkr*
Angered 842 61924 3488 53 3
’Ijzg‘g;)”o‘“”da’ 1988| 113330 | 9891 115 8
Centrum 923 59 663 3951 65 5
Lundby 1138 65657 3883 84 4
Majorna-Linné 6959 | 418946| 40120 440 34
Norra Hisingen 496 30850 7 245 27 6
Vastra Goteborg 1550 112675 5034 106 4
Orgryte-Harlanda 167 10171 1037 " 1
Ostra Géteborg 4196 262946 | 17547 227 14
Totalt 18259 (1136162 | 92196 1128 79

* | hyresvardet ingdr aven internt férhyrda lokaler samt vakanta lokaler

vilka beddmts till marknadshyra.

LOKALKATEGORIER 2012-12-31

Anvéndning Kontrakt, antal Yta, kvm Hyresvirde

2013, mnkr*
Butik 236 20188 20
Fritid, samlingslokal 151 12576 10
Industri, verkstad 10 1287 1
Kontor 102 12 957 1
Lager 159 3625 2
Restaurang 9 2290 2
Utb,vard,omsorg 74 32422 28
Ovrigt 276 6851 5
Totalt 1017 92196 79

* | hyresvardet ingdr aven internt forhyrda lokaler samt vakanta lokaler

vilka beddmts till marknadshyra.

LOKALKONTRAKTENS LOPTID 2012-12-31

Kontraktens Kontrakt, Yta, Hyresvarde
slutforfalloar antal kvm 2013, mnkr*
2013 672 48256 35
2014 128 14 886 14
2015 128 16 083 16
2016 61 8014 8
2017 8 2198 2
2018 5 2421 3
2019 8

2020

2021 6 338 1
2022 1

Totalt 1017 92196 79

* | hyresvardet ingdr dven internt forhyrda lokaler samt vakanta lokaler

vilka beddmts till marknadshyra.

BRUTTOHYRES-
INTAKTER 2012

ANTAL LAGENHETER
PER LAGENHETSTYP 2012-12-31
(ANTAL RUM & KOK)

3131 7781 5266 1735 346
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Fardigstallda ombyggnader 2012

Adress/kvarter Stadsdel Antal lgh Projektkostnad, tkr thérd
Rymdtorget 10-81 Nordost 861 27900 Trapphusrenovering
Rymdtorget 10-81 Nordost 29 11000 Omb av lagenheter
Markmyntsgatan 7-17 Askim-Frélunda-Hogsbo 108 27800 Stambyte
Ortugsgatan Askim-Frélunda-Hogsbo 78 18000 Stambyte
Pagdende ombyggnader

Adress/kvarter Stadsdel Antal lgh Projektkostnad, tkr Rtgérd
Kv Standaret Majorna 121 30000 Fasad- och fénsterrenovering
Kv Kungsljuset Majorna 149 35500 Fasad- och fénsterrenovering
Markmyntsgatan 7-17 Askim-Frélunda-Hdgsbo 108 28000 Klimatskal
Konvaljegatan/Tjarblomsgatan Lundby 14 23600 Radon/ventilation
Bankogatan 3-13 Askim-Frolunda-Hdégsbo 177 45100 Stambyte/elrenovering
Riksdalersgatan 1-21 Askim-Frolunda-Hdégsbo 138 30300 Stambyte/elrenovering
Riksdalersgatan 10-26, 30-38 Askim-Frélunda-Hdégsbo 124 31600 Stambyte/elrenovering
Tiderakningsgatan Nordost 109 28300 Stambyte/elrenovering

FORDONSPLATSER

I anslutning till bostdderna och lokalerna finns drygt 6 400
garage och parkeringsplatser. Bruttohyresintikterna for
dessa uppgick till 28 mnkr vilket motsvarar 2 % av Familje-
bostéders totala bruttohyresintdkter. Vakanta platser var

i snitt 10,3 % under 2012.

UNDERHALL OCH MODERNISERING

Vi arbetar kontinuerligt med fokus pé att ta hand om vara fas-
tigheter pa ett s professionellt sitt. Det innebdr att vi utifran
kostnadseffektivitet prioriterar de 4tgirder som bade hus och
hyresgéster mér bast av.

Fastigheter kriver ett kontinuerligt underhall. Ratt utfor-
da atgirder gor husen finare, mer attraktiva och mer virda i
framtiden. Familjebostédder, liksom ménga andra fastighetségare,
har stora underhallsbehov de narmaste aren. Det byggdes
mycket under 1960- och 70-talen och manga av bolagets édldre
fastigheter renoverades ocksé under samma period. Den lang-
siktiga underhéllsplanen dr darfor extra viktig. Koncept skapas
kring olika typer av underhéllsitgarder sé att planering, inkép
och genomférande kan genomféras pa ett tids- och kostnads-
effektivt sitt.

Under 2012 har 319 mnkr lagts pd underhéllsatgérder i
fastigheterna, vilket motsvarar 260 kr/kvm. Det 4r 13 mnkr
mer an féregdende ar och den storsta underhallssatsningen hit-
tills i bolaget. Investeringar i befintliga fastigheter har gjorts
med ytterligare 169 (121) mnkr, eller 138 kr/kvm.

Lagkrav och sikerhet ar hogsta prioritet. Omfattande arbete
med radon har skett under aret, mitning, sanering, planering
och information. Aven PCB-sanering, brandskyddsatgarder
och OVK-étgirder har fatt stort utrymme.

Fortsatt satsning pa stambyten med badrumsrenovering
har skett. Atgirder har paborjats i fastigheter med cirka 400
lagenheter, huvudsakligen i 50-talsomradena Hogsbo och
Kortedala. Modernisering av elsystemen i dldre ligenheter har
skett. Lagenheterna har fatt nya kablar, fler eluttag och jordade
uttag. I de 6stra stadsdelarna har i ett flertal fastigheter instal-
lerats beroringsfria lassystem i tvattstugor och entréer.

Klimatskal dr en annan viktig prioritering. Ett stort
fasadprojekt sker pA Markmyntsgatan 7 - 17, vilket omfattar
fonsterbyte, balkongrenovering, tilldggsisolering och ny farg-

sittning. Flera andra balkongprojekt har genomférts. Dir
mojlighet finns utokas balkongstorleken. Tva av bolagets
storsta kvarter med landshovdingekvarter, kvarteren Kungs-
ljuset i Kungsladugérd och Standaret i Majorna, totalrenove-
ras avseende klimatskal. Genom atgirderna sker atergéng till
originalfargsattning och fonsterstorlek. Bada projekten ar
tvaarsprojekt och fortsétter 2013.

Under flera ar har satsningar pa utemiljon skett. Detta
har fortsatt under 2012 med bl.a. gérdar i Eriksbo, atgarder
i anslutning till projektet Gorbra pa Bankogatan, och gards-
miljéer i Kungsladugérd.

NYBYGGNAD

Nyproduktion dr ett prioriterat omrade. Familjebostidder
arbetar med att sikerstdlla en jamn och stabil portfslj med
nya lagenheter som dr saval under planering som produktion
genom fortitning i omrdden med narhet till kollektivtrafik
och annan service.

Familjebostader jobbar ocksa aktivt med att se 6ver bolagets
markinnehav for att kunna ge méjligheten till nya byggrétter.

For att mojliggora ytterligare projekt pa sikt, si kommer vi
att, forutom att ansoka om markanvisningar fran staden, dven
begdra dndring av detaljplaner dér vi bedomer att byggnation
kan vara mojlig.

Malet 4r att uppna en uthallig produktion av 200 ligenheter
per ar. Under aret fardigstalldes 87 lagenheter i nybyggnads-
projektet pa Riksdalersgatan i Hogsbo. Fardiga planer for ca
200 lagenheter finns och byggstart for dessa berdknas ske under
2013. Planarbete for 600 lagenheter pagar parallellt.

FASTIGHETSVARDERING

Familjebostaders fastigheter internvirderas arligen och interna
avkastningsvérden faststills. Virderingsmodellen som &r
koncerngemensam, bygger pa den enskilda fastighetens for-
vantade kassaflode under en tiodrsperiod och beréiknat rest-
vdrde ar elva. Syftet med vdrderingen &r att mota kraven i
arsredovisningslagen om individuell fastighetsvirdering,
berdkna fastigheternas virdemassiga utveckling och bolagets
justerade soliditet samt skapa underlag for sikerhetsvirdering
for bolagets finansiering.



Virderingsmodellen baseras huvudsakligen pa de antaganden
som gors av externa vdrderingsinstitut. I modellen anvands
faktiska utgaende hyror, budgeterat hyresbortfall, normali-
serade drift- och underhallskostnader samt faktisk fastighets-
skatt. For utveckling av driftnettot 6ver kalkylperioden gors
antagande om utveckling av inflation, hyror, hyresbortfall,
drift- och underhallskostnader samt fastighetsskatt. Antagan-
dena sdtts med hinsyn till fastigheternas marknadslige och
alder. Marknadslaget avspeglas ocksa i direktavkastningskrav
och kalkylréntor.

LAGES- 0OCH ALDERSINDELNING

En av grunderna i varderingsmodellen dr grupperingen av
fastigheterna i A-, B- och C-lige med undergrupperna A1-AS5,
B1-B5 och C1-C3. Laget speglar efterfragan pa ligenheter och
bedomd attraktivitet. Storsta efterfrégan pé ligenheter finns i
Al-laget och ligsta efterfragan i C3-laget. Vid asittande av
marknadsldge analyseras dven vakanser och hyresgistomsitt-
ning. Marknadsindelningen kan beskrivas genom samman-
koppling med Goteborgs Stads uppdelning i stadsdelsndmnder,
primér- och basomraden. Som grund for fastigheternas alder
har begreppet virdedr anvénts. Virdear anvands i fastighets-
taxeringen for att spegla fastighetens dldersméssiga standard.

EXTERNVARDERING

For att kvalitetssakra den koncerngemensamma interna virde-
ringsmodellen externvarderas arligen ett representativt urval av
bolagets fastigheter. Infor arsskiftet 2012/2013 har Newsec och
CB Richard Ellis varderat 18 av bolagets fastigheter. Fastigheter-
na utgor ett representativt urval av bolagets fastigheter vad avser
sdvil lage som dlder och standard. Marknadsvérdet pd de ex-
ternt virderade fastigheterna overstiger internvarderingen pa
fastigheterna med 6 % vilket indikerar att den interna vérde-
ringen speglas av ett forsiktigt synsatt. Pa enskilda fastigheter
varierar skillnaden mellan interna och externa varderingar.

AVKASTNINGSVARDE

Med ovanstaende modell och parametrar som grund far Familje-
bostdders fastigheter ett avkastningsvarde pa 15026 (13 721)
mnkr. Okningen av avkastningsvérdet férklaras av fusion med
dotterforetag 488 mnkr, investeringar under aret om 213 (223)
mnkr, forséljningar om -3 (-) mnkr och virdeSkning om 607
(1183) mnkr, vilket motsvarar en virdeuppgang pa 4,4 %.

HYRESVARDE 2012
ENLIGT VARDERINGS-
MODELLENS LAGE

AVKASTNINGSVARDEN
2012-12-31 ENLIGT
VARDERINGSMODELLENS
LAGESINDELNING

30 %

HA
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Virdeuppgangen ar hanforlig till ett antagande om att hyrorna
okar langsiktigt med 2 %. Direktavkastningskravet och kalkyl-
rantan for bostader i Al- samt Bl- till B3-l4ge har sankts med
0,25 %. For lokaler har direktavkastningskravet och kalkylran-
tan for centrala ligen sankts med 0,25 % medan avkastnings-
kravet i halvcentrala lagen hojts med 0,25 %.

Avkastningsvirdet 6versteg fastigheternas bokférda virde
med 9 906 (9 129) mnkr.

FUSION MED DOTTERFORETAG

Familjebostader férvirvade samtliga aktier i Sannegarden
Bostdder AB, org nr 556807-6466, under hosten 2011. D4 togs
aven beslut om fusion mellan bolagen. Bolagsverket fattade
beslutet om fusion mellan Familjebostidder och Sannegarden
Bostdder 2012-02-15.

FINANSIERING

FINANSIELL ORGANISATION OCH RISKHANTERING
Framtidenkoncernen har frdn och med den 1 januari 2012 en
centraliserad finansiell organsation. All finansiell verksamhet
och riskhantering inom koncernen 4r samordnad och hanteras
av moderbolaget inom ramen for Forvaltnings AB Framtidens
finanspolicy. Policyn faststéller befogenheter, ansvar samt
ramar for hantering av koncernens finansieringsbehov, finan-
siella tillgdngar och skulder samt finansiella risker.

FINANSNETTOTS UTVECKLING

Skuldkrisen i Europa fortsatte under aret och spreds dven
till Spanien. Skuldkrisen har dnnu inte fatt ndgon definitiv
l6sning trots ECBs ménga atgérder och har ocksa lett till att
den svenska exportindustrin fatt kraftigt saimre orderligen
och varslen inom industrin ékade. Detta har bland annat
lett till att Riksbanken sinkte rantan fran 1,75 % till 1 %.
Aven de langa rintorna har noterat de ligsta nivierna na-
gonsin. Kreditmarginalerna har minskat ndgot under aret,
dock fran en hog niva.

Familjebostdders finansnetto uppgick ar 2012 till -111 (-86)
mnkr. I finansnettot ingick forutom kostnads- och intaktsrantor
balanserade réntekostnader -4 (-1) mnkr. Bolagets kostnads-
rantor har minskats med 2 (4) mnkr avseende aktiverade ut-
giftsrantor pé projekt under byggtiden. Jamfort med foregaende
ar okade kostnaderna for finansnettot med 25 mnkr. Drygt
hilften av 6kningen kan kopplas till 6kade rantekostnader
som en foljd av forvirvet av Sannegarden bostidder AB. Res-
terande del av 6kningen beror ndstan uteslutande pa okad
snittranta for laneportfoljen i sin helhet. Den genomsnittliga
finansieringskostnaden uppgick under éret till 3,4 (3,1) %,
berdknat som finansnettot korrigerat for aktiverad rinta
stallt i relation till genomsnittlig lanevolym under aret.

FINANSIELL STALLNING

Familjebostdder har en stark finansiell stillning. Bolagets
egna kapital uppgick vid drsskiftet till 1 458 (1 449) mnkr och
soliditeten uppgick till 29,4 (29,3) %.Utifran fastigheternas
beraknade marknadsvirden samt uppskjuten skatt, uppgick
bolagets justerade egna kapital till 8 833 (8 238) mnkr, vilket
gav en justerad soliditet pa 58,4 (57,6) %. De rdntebarande
skulderna uppgick vid arets utgang till 3 184 (3 166) mnkr
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med en genomsnittlig kreditloptid inklusive kreditavtal pa
2,5 ar i koncernen. Outnyttjade kreditavtal uppgick till 450
(394) mnkr. Déarutover har bolaget tillgdng till rorelsekredit
i Férvaltnings AB Framtidens koncernkonto. Lanen slutfor-
faller under perioden 2013-2017. Totala lan uppgick under
aret till i genomsnitt 3 231 (2 787) mnkr och var vid drsskiftet
nagot hogre jamfort med foregaende drsskifte.

Under aret har Forvaltnings AB Framtidens certifikat
program utokats till 4 mdkr kronor och MTN-program till
10 mdkr. Av den totala laneskulden vid arsskiftet uppgick
bolagets andel av Framtidens certifikatlan till 498 mnkr och
andelen av Framtidens MTN-ln till 1 305 mnkr. Beldnings-
graden i forhallande till fastigheternas bokférda virde uppgick
till 64 (74) % vid arets utgang. Den genomsnittliga belanings-
graden i relation till fastigheternas marknadsvirde mot-
svarade 21 (23) %. Denna niva ryms vil inom géllande villkor
for Familjebostaders sikerstillda ldn. Avlanen dr 42 (65) %
sakerstédllda mot pantbrev i bolagets fastigheter och 57 (35) %
mot Forvaltnings AB Framtidens rating hos Standard &
Poors, AA-/A-1+. Resterande del ar kortfristig kredit inom
Forvaltnings AB Framtidens koncernkonto. Stillda saker-
heter i bolagets fastighetsportfoljer bestdr av ett representativt
urval av fastighetsbestandet. Under &ret togs nya pantbrev
ut for 0 (3) mnkr.

LANEPORTFOLJENS FORFALLOSTRUKTUR 2012-12-31, MNKR
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RISKER OCH 0SAKERHETSFAKTORER
Rantekostnaderna dr en av de enskilt storsta kostnads-
posterna fér Familjebostidder och den langsiktiga I6nsamheten
ar starkt paverkad av rinteutvecklingen pa de finansiella
marknaderna. Hanteringen av rinterisken sker centralt av
moder-bolaget inom ramen f6r Férvaltnings AB Framtidens
finans-policy. Koncernens genomsnittliga rantebindningstid
far uppga till lagst 2,5 dr och hogst till 5 ar. Vid arsskiftet var
den 3,3 dr varfor effekter av plotsliga och stora rinteférand-
ringar inte omedelbart fir genomslag i skuldportfsljen.
Familjebostdder har en stark finansiell stillning med en
justerad soliditet som vid arsskiftet uppgick till 58,4 (57,6) %.
Ytterligare en faktor som bidrar till en ldgre finansiell risk
jamfort med andra fastighetsbolag, ar att huvuddelen av
bolagets hyresintidkter kommer fran bostdder samt att vakans-
graden dr mycket lag. Forutsittningarna for att fa nya lan
och refinansiera lan som forfaller, bedoms som mycket goda.

RISK- OCH KANSLIGHETSANALYS

Forandringar pa marknaden och fordndringar av kostnader
och regelverk kan ge betydande effekter pa bolagets resultat-
utveckling och pé virderingen av bolagets skulder och tillgdngar.
Den sammansittning av tillgdngar och skulder som kdnne-

tecknar fastighetsbolag, innebar en komplex kombination
av parametrar vid analys och riskbedomning av savil resultat-
som balansrakningen.

EFFEKTER PA RESULTATET
Hyrorna dr Familjebostéders helt dominerande intéktspost
och utgér grunden for sdvil marknadsvirde som resultat.
Bostadshyrorna faststills genom férhandlingar med Hyres-
gastforeningen och baseras pd kostnadsutvecklingen.
For fastighetsbolag med forhandlade och relativt trogrorliga
bostadshyror utgér vakansrisken den storsta osakerheten pa
intdktssidan. Bostadsefterfragan paverkas i forsta hand av
Goteborgs ekonomiska utveckling och av stabiliteten pa
arbetsmarknaden. For att undvika vakanser ar det ocksa viktigt
att bolagets utbud av ldgenheter upplevs som attraktivt. Skulle
efterfragan minska blir resultatet sannolikt ett 6kat antal
tomma lagenheter och ddrmed minskade intidkter. Efter-
fragan pd bostdder har varit mycket god de senaste aren.
Efterfragan bedoms vara fortsatt hog aven 2013. For att bibe-
hélla och utveckla fastigheternas ekonomiska och tekniska
varde och for att hyresgisterna ska vara nojda, 4r en god
drift- och underhéllsnivd nédvindig. I takt med att fastig-
heterna blir dldre kommer 6kade underhallsinsatser att
krivas. Kostnaden for detta maste tackas av hyresintdkterna
for att resultat och fastighetsvirden ska ha en tillfredsstéillande
utveckling.

I tabellen nedan redovisas hur mycket en procents for-
andring av hyra, vakansgrad samt drift- och underhallskostna-
der paverkar resultatet.

EFFEKTER PA RESULTATET
e Effekt pa
Férandring arsresultatet
Hyra +/-1% +/-12 mnkr
Vakansgrad +1% -12 mnkr
Driftkostnad +/-1% +/-5 mnkr
Underhallskostnad +/-1% +/-3 mnkr
EFFEKTER PA FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDE
T Effekt pad
Forandring virdet
Hyra ar 1 +/-1% +/-1,8%
Langsiktig vakansgrad/ o 1
hyresbortfall 1% 1.7%
Drift- och underh8llskostnad +/-1% +/-0,7%
Avkastningskrav och kalkylrénta +/-1%-enhet +/-19,1%
FINANSNETTOTS RANTEKANSLIGHET 2012-2015, MNKR
2012 2013 2014 2015
Oforéndrad rénta - -102 -99 -93
Ranta +1% -108 -108 -105
Rénta -1% -95 -89 -81




EFFEKT PA TILLGANGARNA

Virdet pa bolagets fastigheter 4r beroende pa utvecklingen av
hyror, vakanser, drift- och underhallskostnader samt forand-
ringar i avkastningskrav och kalkylréantor. I tabell redovisas
vad en procents fordndring av dessa parametrar ger for effekt
pa marknadsvirdet.

EFFEKT PA FINANSNETTOT

Under antaganden om ofordndrad lanevolym, of6réandrad rinte-
bindningstid samt positionssammansittning avseende ranteex-
poneringen kommer bolagets finansnetto att paverkas enligt
tabellen nedan. Berdkningen ér baserad pa de rantenivéer som
gillde pa balansdagen samt utifran en omedelbar och bestdende
rantefordndring pa en procentenhet pa hela avkastningskurvan

UTBLICK 2013

HYRESGASTER

Under 2012 gjorde vi en nylansering av var hyresgastportal
Hemmahos. Sidan kommer att utvecklas ytterligare under 2013.
For att ge vara hyresgéster bista mojliga service kommer vi
under aret att se dver och utveckla var kundtjanst. Vart mal
ar att det ska vara lattare att komma i kontakt med oss och
att var service ska upplevas mer effektiv. Vira hyresgister
har i manga ar kunnat valja olika trivselval for sin ligenhet.
Under 2012 identifierades en rad olika fragestallningar
kring dessa val som vi under 2013 ska l6sa for att &terkomma
med ett nytt uppldgg under senare delen av &ret. Under 2013
kommer vi att dra upp planer for hur vi ytterligare kan
utveckla vart bostadsomrade i Bergsjon, hur vi som bostads-
bolag kan bidra till en battre livsmiljo for de boende.

MEDARBETARE

Under de kommande dren ska bolaget fortsitta arbetet med
att skapa ett gott ledarskap, men ocksa utveckla medarbe-
tarskapet. Alla ska kdnna att de gor en viktig insats. 2013
Under forsta kvartalet 2013 faststalls detaljutformning av
den nya organisationen och bemanning sker. 1 april ska alla
férandringar vara fullt genomférda. Arbetet med att ut-
veckla ledare, medarbetare och arbetssitt fortsiatter under
aret utifrdn de utmaningar som konstaterats.

FASTIGHETER
Fortsatta stora underhéllssatsningar gors. Stam- och bad-
rumsrenoveringar r prioriterat och renovering av ca 600
ligenheter planeras starta under 2013. Klimatskal, tak, fasad
och fonster, fortsitter att vara ett stort underhallsomrade.
Tva stora startade projekt med landshévdingehus fortsitter
2013 och ytterligare ett kvarter i Kungsladugard startar.
Nybyggnation dr prioriterat. 2013 planeras byggstart i
fyra projekt med sammanlagt ca 200 ligenheter. En detalj-
plan f6r ca 200 lagenheter godkdndes av byggnadsnimnden
i december 2012 och parallellt fortsétter planarbete for
ytterligare ca 460 lagenheter.

EKONOMI

Bolaget ska ha en langsiktigt stabil ekonomi och malet ar
att fastigheternas virde realt ska bibehallas. Bolaget priori-
terar att skapa resurser for nybyggnation och fortsatt hoga
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underhallsinsatser. De betydande extra underhéllsinsatser
som kunnat genomforas de senaste dren kommer att fort-
satta dven 2013. Satsningarna pa underhall berdaknas ligga
6ver2012 érs niva. Det omfattande underhallet innebar att
resultatet 2013, exklusive eventuella realisationsposter och
nedskrivningar, berdknas understiga arets resultat.

FORSLAG TILL VINSTDISPQSITION

Till &rsstammans férfogande star (kronor):

Ingdende balanserade vinstmedel 1370 646 204
Fusionsresultat -34 198558
Arets resultat 43798524

Summa 1380246170

Styrelsen och verkstallande direktéren foreslar att ovanstdende medel
disponeras enligt foljande:

693000
1379553170
1380246170

Till aktiedgaren utdelas

I ny rékning balanseras

Summa

Styrelsens uppfattning ar att den foreslagna utdelningen ej
hindrar bolaget fran att fullgora sina forpliktelser pa kort och
lang sikt, ej heller att fullgora erforderliga investeringar.
Den foreslagna utdelningen kan ddarmed férsvaras med
hansyn till vad som anfors i ABL 17 kap 3 § 2-3 st (forsik-
tighetsregeln). Betraffande bolagets redovisade resultat for
rakenskapsaret, stallningen per bokslutsdagen samt finan-
siering och kapitalanvindning under aret, hanvisas till
efterfoljande finansiella rapporter.
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Belopp i Mkr om ej annat anges 2012 2011 2010 2009 2008
RESULTATRAKNING

Hyresintakter 1168 1094 1075 1060 1028
Driftkostnader 492 -493 -497 -460 -459
Underhéllskostnader -319 -306 -282 -296 -233
Fastighetsskatt -28 -27 -26 -26 -25
Av- och nedskrivningari forvaltningen =177 -159 -155 -152 -149
Centrala kostnader, inkl. avskrivningar -22 -20 -22 -21 -19
Rérelseresultat 145 98 101 112 184
Finansiella poster avseende tillgéngar 1 4 1 1 1
Rantebidrag 0 0 1 2 2
Finansiella poster avseende skulder - -90 -83 -90 =121
Finansnetto - -86 -81 -87 =117
Resultat efter finansnetto 35 12 20 25 66
BALANSRAKNING

Fastigheter 4 949 4 251 4 328 4300 4 280
Ovriga anlaggningstillgéngar 247 505 204 220 261
Omséttningstillgdngar 25 405 52 66 57
Eget kapital 1458 1449 1448 1437 1433
Obeskattade reserver 102 83 75 82 78
Avsattningar 166 173 180 185 191
L&neskulder (rantebirande) 3184 3166 2574 2550 2 600
Rorelseskulder (ej rantebarande) 312 290 306 333 297
Balansomslutning 5221 5162 4583 4 586 4599
FASTIGHETER

Avkastningsvarden 15026 13721 12315 11446 10 244
Taxeringsvarden 11192 10 831 10799 10 365 10 359
Bostadsyta, kvm i tusental 1136 1113 1113 1112 1112
Lokalyta, kvm i tusental 92 92 92 93 93
Lagenheter, antal 18 259 17 931 17 930 17 918 17 921
Parkeringsplatser, antal 6435 6337 6354 6621 6550
Genomsnittlig bostadsyta, kvm i tusental 1134 1113 1112 1112 1116
Genomsnittlig lokalyta, kvm i tusental 92 92 92 93 93
Fastighetsinvesteringar, bokfort varde 232 240 153 125 163
NYCKELTAL

Soliditet, % 29,4 29,3 32,8 32,6 32,4
Justerad soliditet, % 58,4 57,6 58,6 57,4 55,3
Rantetackningsgrad, ggr 2,9 2,9 3,1 3,0 2,8
Skuldsattningsgrad, ggr 2,1 2.1 1.7 1.7 17
Rantebidrag, kr/kvm 0 0 1 1 2
Genomsnittlig l&nerénta, exkl. rantebidrag, % 3,4 3.1 3,1 3,3 4,6
Genomsnittlig l&nerénta, inkl. réntebidrag, % 3,4 3.1 3,1 3,3 4,5
Kassaflode exkl. investeringar 212 172 175 176 215
Direktavkastning inkl. rantebidrag, % 7.5 6,5 6.4 6,7 7.4
Direktavkastning exkl. rantebidrag, % 7,5 6,9 6,4 6,6 7.4
Avkastning pa totalt kapital, % 2,8 21 2,2 2,5 4,1
Avkastning pa eget kapital, % 2,3 0,8 13 17 4.5
Medelhyra bostader, kr/kvm 951 906 890 876 845
Hyresbortfall bost&ader, kr/kvm 8 9 8 7 b
Medelhyra lokaler, kr/kvm 698 687 693 689 677
Hyresbortfall lokaler, kr/kvm 48 43 38 33 34
Driftkostnader, kr/kvm 401 409 413 382 380
Underhéllskostnader, kr/kvm 260 254 234 246 193
Centrala kostnader inkl. avskrivningar, kr/kvm 18 17 18 18 16
Driftoverskott, kr/kvm 279 230 230 236 264
Outhyrda bostader, antal 4 2 3 3 13
Outhyrd lokalyta, kvm 7158 6679 5955 5908 5668
Vakansgrad bostader, % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,1
Vakansgrad lokaler, % 7.8 7.2 6,5 6,4 6,1
Medeltal anstallda, antal 257 251 236 242 249
Sjukfranvaro, % 5,1 4,6 4,0 4,1 4,4
BALANSERAT STYRKORT

NKI, N6jd kundindex - 62 - - -
NBI, N&jd boendeindex - - 67 67 66
Fastighetsresultat 462 393 364 386 391

MMI, Motiverad medarbetarindex - 61 _ _ _
NMI, Nojd medarbetarindex - - - 69 70




DEFINITIONER

AVKASTNING PA EGET KAPITAL, %
Resultat efter finansiella poster i forhallande till genomsnittligt
eget kapital plus kapitalandelen av obeskattade reserver.

AVKASTNING PA TOTALT KAPITAL, %

Resultat efter finansiella poster plus finansiella poster hinfor-
bara till foretagets skulder i férhallande till genomsnittlig
balansomslutning.

CENTRALA KOSTNADER

INKLUSIVE AVSKRIVNINGAR, KR/KVM

Centrala kostnader inklusive avskrivningar i férhallande till
genomsnittlig total yta.

DIREKTAVKASTNING EXKLUSIVE RANTEBIDRAG, %
Bruttoresultat exklusive av- och nedskrivningar samt aterforda
nedskrivningar i férhéllande till genomsnittligt bokfort virde
pa fardigstallda fastigheter.

DIREKTAVKASTNING INKLUSIVE RANTEBIDRAG, %
Bruttoresultat exklusive av- och nedskrivningar samt aterférda
nedskrivningar plus réntebidrag i forhallande till genomsnitt-
ligt bokfort varde pa fardigstallda fastigheter.

DRIFTKOSTNADER, KR/KVM
Driftkostnader i forhéllande till genomsnittlig total yta.

DRIFTOVERSKOTT, KR/KVM
Bruttoresultat exklusive av- och nedskrivningar samt aterforda
nedskrivningar i férhillande till genomsnittlig total yta.

FASTIGHETSRESULTAT

Drift6verskott plus 6vriga intdkter/kostnader minskat med
centrala kostnader exklusive ut6kat underhall och fastighets-
forséljningar.

GENOMSNITTLIG LANERANTA EXKLUSIVE RANTEBIDRAG, %
Finansnettot inklusive aktiverad rénta exklusive riantebidrag
och rédnteintakter i relation till genomsnittlig laneportfolj.

GENOMSNITTLIG LANERANTA INKLUSIVE RANTEBIDRAG, %
Finansnettot inklusive rantebidrag och aktiverad réinta ex-
klusive ranteintakter i relation till genomsnittlig lineportfol;.

HYRESBORTFALL BOSTADER, KR/KVM
Hyresbortfall pd grund av vakanser och marknadsrabatter
for bostédder i forhéllande till genomsnittlig bostadsyta.

HYRESBORTFALL LOKALER, KR/KVM
Hyresbortfall pa grund av vakanser och marknadsrabatter
for lokaler i forhallande till genomsnittlig lokalyta.

JUSTERAD SOLIDITET, %

Eget kapital plus kapitalandelen av obeskattade reserver plus
bedémt 6vervirde i fastigheter minskat med uppskjuten skatt
i forhdllande till balansomslutning justerad for 6vervérdet.

DEFINITIONER

KASSAFLODE EXKLUSIVE INVESTERINGAR
Resultat efter finansnetto exklusive avskrivningar, nedskriv-
ningar samt dterférda nedskrivningar.

MEDELHYRA BOSTADER, KR/KVM
Hyresintakter netto bostdder i férhallande till genomsnittlig
bostadsyta.

MEDELHYRA LOKALER, KR/KVM
Hyresintikter netto lokaler i forhallande till genomsnittlig
lokalyta.

MEDELTAL ANSTALLDA, ANTAL
Antalet arbetade timmar i relation till normal &rsarbetstid.

OUTHYRD LOKALYTA, KVM
Vakant lokalyta, vagt genomsnitt.

OUTHYRDA BOSTADER, ANTAL
Antal vakanta ligenheter, vigt genomsnitt.

RANTEBIDRAG, KR/KVM
Réntebidrag i forhéllande till genomsnittlig bostadsyta.

RANTETACKNINGSGRAD, GGR

Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader avseende
foretagets skulder exklusive av- och nedskrivningar samt ater-
forda nedskrivningar i forhéllande till finansiella kostnader
avseende bolagets skulder.

SKULDSATTNINGSGRAD, GGR
Rantebdrande skulder i forhallande till eget kapital plus kapital-
andelen av obeskattade reserver.

SOLIDITET, %
Eget kapital plus kapitalandelen av obeskattade reserver
i forhéllande till balansomslutningen.

UNDERHALLSKOSTNADER, KR/KVM
Underhallskostnader i férhallande till genomsnittlig total yta.

VAKANSGRAD BOSTADER, %
Antal vakanta ligenheter i férhallande till antal uthyrningsbara
lagenheter, vigt genomsnitt.

VAKANSGRAD LOKALER, %
Vakant lokalyta i férhallande till uthyrningsbar lokalyta, vigt
genomsnitt.



FINANSIELLA RAPPORTER




INNEHALL
FINANSIELLA
RAPPORTER

Resultatrakning ..o 4t
Kommentarer till resultatrakningen ..o 44
Balansrakning ..o 46
Kommentarer till balansrakningen........cccocvvcninn 47
Forandringarieget kapital ..o.ocoooioiiiiiicc 47
Kassaflodesanalys ..o 48
Kommentarer till kassaflddesanalysen ... 48

INNEHALL



RESULTATRAKNING

RESULTATRAKNING, KKR

Not 2012 201
Hyresintakter 2 1167 786 1094 012
Forvaltningsintakter 3 13760 8354
1181 546 1102 366

Kostnader i fastighetsforvaltningen
Driftkostnader 4 -491792 -493 263
Underhallskostnader -319 031 -305708
Fastighetsavgift/-skatt -27 859 -26 598
DRIFTOVERSKOTT 342864 276 797
Av- och nedskrivningar i forvaltningen 7 =177 377 -159 451
BRUTTORESULTAT 165 487 117 346
Centrala kostnader 5,7 -21899 -20310
Ovriga rérelseintakter 1479 961
Ovriga rérelsekostnader 0 -286
RORELSERESULTAT 6 145067 97711
FINANSNETTO 8, 31 -110 521 -85 634
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 34546 12077
Bokslutsdispositioner 9 -2776 -8733
Avskrivningar utover plan 9 15467 -
Skatt pd arets resultat 10 27 496 -1296
ARETS RESULTAT " 43799 2048

KOMMENTARER TILL RESULTATRAKNINGEN

2012 2011

mnkr kr/kvm* mnkr kr/kvm*
Bostader, brutto 1100 970 1031 927
Avgar, outhyrt - - - -
Avgar, rabatter
och andra avdrag =17 -15 -19 =17
Avgar, evakuerade -5 -4 -4 -4
Bostader, netto 1078 951 1008 906
Lokaler, netto b4 698 b4 687
Ovrigt, netto 25 20 22 18
Summa hyresintakter 1167 952 1094 908
Forvaltningsintakter 14 11 8 7
SUMMA INTAKTER 1181 963 1102 915

* Kr/kvm berdknade i relation till bostads- respektive lokalyta.
Ovriga intdkter och summor beriknas i relation till total
uthyrningsbar yta.

Bruttohyran for bolagets lagenheter 6kade med 69 mnkr till
1100 (1 031) mnkr. Fusionen med Sannegérden Bostider AB
okade intdkterna med 27 mnkr. I 6vrigt r 6kningen fraimst
hénforbar till arets hyresférhandling, men dven nybyggna-
tion, ombyggnadsprojekt samt 6vriga standardhdjande at-
girder har bidragit till 6kningen.

Hyresbortfallet for bostdder uppgick till totalt 22 (23)
mnkr, vilket utgjorde 2,0 (2,2) % av bruttohyrorna.

Hyresbortfallet for vakanta ldgenheter var fortsatt mycket
lagt. Hyresbortfallet for evakurerade ldgenheter i samband
med ombyggnationer och reparationer uppgick till 5 (4)
mnkr. Rabatter och 6vriga avdrag uppgick till 17 (19) mnkr,
minskningen avser framst kostnader for hyresreducering.

Sammantaget 6kade hyresintdkterna netto for bostader
till 1 078 (1 008) mnkr.

Hyresintakter for lokaler uppgick brutto till 70 (69) mnkr.
Bolagets innehav av lokaler uppgick vid arsskiftet till 92 196
(92 310) kvm. Vid arsskiftet var 7,5 (7,6) % av lokalytan out-
hyrd, vilket dr 0,1 procentenheter ligre dn foregaende ar.
Genomsnittet under aret uppgick till 7,8 (7,2) %.

Hyresbortfallet for lokaler var totalt 6 (5) mnkr. Netto
uppgick hyresintakterna for lokaler till 64 (64) mnkr.



Ovriga hyresintikter avser garage och parkeringsplatser.
Hyresbortfallet uppgick till 3 (3) mnkr och gav hyresintak-
ter netto om 25 (22) mnkr. Fusionen med Sannegérden
Bostdader AB 6kade intdkterna med 1 mnkr.

Férvaltningsintikterna uppgick till 14 (8) mnkr. Okning-
en beror frimst pa utbyggnad av Framtidens Bredband.

DRIFTKOSTNADER

Driftkostnaderna uppgick till 492 (493) mnkr. Kostnaderna f6r
varme, el, vatten och sophantering har 6kat med knappt 5 mnkr,
vilket motsvarar en 6kning med 2 % jamfort med féregaende ar.

2012 201
mnkr  kr/kvm mnkr  kr/kvm
Varme 134 109 130 108
Eloch gas 31 25 32 27
Vatten och avlopp 40 33 37 31
Sophantering 26 21 27 22
Delsumma 231 188 226 188
Fastighetsskotsel 109 89 106 88
Reparationer 40 33 46 38
Driftadministration 92 75 89 73
Ovriga driftkostnader 20 16 26 22
SUMMA 492 401 493 409

Av 6kningen kan 3 mnkr kopplas till fusionen med Sanne-
girden Bostdder AB. Darutover 6kade virmekostnaderna med
2 mnkr som en foljd av hogre forbrukning dn 2011. Kostnaderna
for el minskade med 2 mnkr som en f6ljd av lagre elpriser.
Vatten och sophantering 6kade tillsammans med 2 mnkr,
en produkt av framforallt hojda taxor men ocksé 6kad vatten-
forbrukning. Totalt utgjorde kostnaderna for virme, el, vatten
och avlopp samt sophantering 47 (46) % av kostnaderna.

Kostnaden for fastighetsskotsel 6kade med 3 mnkr till 109
(106) mnkr. Detta forklaras av dndrad redovisning av kostnader
som tidigare redovisats som reparationer.

Kostnaden for reparationer har minskat med 6 mnkr till
40 (46) mnkr. Detta forklaras delvis av att vissa kostnader nu
redovisas som fastighetsskotsel. Reparationer utfors av savil
anstalld personal som externa entreprendrer.

Driftadministration avser administrations- och forsaljnings-
kostnader for bolagets sex distrikt samt de centralt organiserade
verksamheterna som hianférs till I16pande fastighetsférvaltning.
Driftadministrationen uppgick till 92 (89) mnkr. Okningen
beror framst pa hogre konsult- och IT-kostnader.

Ovriga driftkostnader inkluderar huvudsakligen kostnader
avseende forsakringsskador, kabel-tv och bredbandsfunktioner,
hyresgistmedel och kundfordringar. Ovriga driftkostnader
uppgick totalt till 20 (26) mnkr. Storsta minskningen avser
forsakringsskador.

KOMMENTARER TILL RESULTATRAKNINGEN

UNDERHALLSKOSTNADER

Underhallskostnaden uppgick till 319 (306) mnkr, vilket mot-
svarar 260 (254) kr/kvm. De storsta dtgarderna som utforts
under aret har varit stambyten med badrumsrenovering och
inre underhall.

FASTIGHETSAVGIFT/-SKATT
Kostnaden for fastighetsavgift/-skatt var 28 (27) mnkr.

DRIFTOVERSKOTT

Drift6verskottet uppgick till 343 (277) mnkr. Fusionen med
Sannegéarden Bostidder AB bidrar till ett 6kat driftoverskott
med 23 mnkr.

AVSKRIVNINGAR | FORVALTNINGEN

Bolagets av- och nedskrivningar i fastighetsforvaltningen
uppgick till 177 (159) mnkr. Planenliga avskrivningar upp-
gick till 177 (159) mnkr. Fusionen med Sannegarden Bostidder
AB paverkar avskrivningarna med 7 mnkr.

CENTRALA KOSTNADER

Centrala kostnader omfattar kostnader for styrelse, VD,
strategisk ledningspersonal, revision, samt del av koncern-
gemensamma kostnader med mera. Kostnaderna uppgick
till 22 (20) mnkr.

OVRIGA RORELSEINTAKTER
Ovriga rorelseintikter uppgick till 2 (1) mnkr och avser huvud-
sakligen dtervunna hyres- och kundfordringar.

OVRIGA RORELSEKOSTNADER
Ovriga rérelsekostnader uppgick till 0 (-) mnkr.

FINANSNETTO

Bolagets finansiella nettokostnad uppgick till -111 (86) mnkr.
Drygt hilften av 6kningen kan kopplas till 6kade rintekostna-
der som en f6ljd av fusionen med Sannegarden Bostider AB.
Resterande del av 6kningen beror ndstan uteslutande pa 6kad
snittrénta for laneportfoljen i sin helhet.

SKATT PA ARETS RESULTAT

Bolaget har i ar en skatteintdkt pa 27 (-1) mnkr. Intdkten be-
star av aktuell skatt pa -14 (-8) mnkr och uppskjuten skatt pa
42 (7) mnkr. Férandringen, pd 42 mnkr, utgérs till 32 mnkr
av effekten for den siankta skattesatsen fran 26,3 % till 22 %
samt 10 mnkr av minskad temporir skillnad i underlaget for
uppskjuten skatt.

ARETS RESULTAT
Familjebostaders resultat efter finansiella poster uppgick till
35 (12) mnkr.

Redovisat resultat efter skatt och bokslutsdispositioner blev
44 (2) mnkr.



BALANSRAKNING

BALANSRAKNING, KKR

Not 2012-12-31 2011-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgdngar
Immateriella anldggningstillgdngar
Programvara 12 4200 6144
P3dgdende immateriella anldggningstillgadngar 13 208 -
SUMMA IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 4 408 6144
Materiella anléggningstillgéngar
Forvaltningsfastigheter 14 4948 544 4 251 481
Inventarier 15 64898 20102
Ovriga materiella anldggningstillgdngar 16 2 450 2 643
Pagdende ny- och ombyggnationer 17 171 240 340819
SUMMA MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 5187 132 4 615045
Finansiella anldggningstillgdngar
Andelar i dotterbolag 18 - 131 804
Ovriga aktier och andelar 19 259 259
Andra l&ngfristiga fordringar 4162 3551
SUMMA FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 4421 135 614
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 5195 961 4756 803
Omsiéttningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 2033 3513
Fordringar hos koncernforetag 2594 364 639
Skattefordran 8262 15953
Ovriga fordringar 1512 2367
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 20 10 426 14 847
SUMMA KORTFRISTIGA FORDRINGAR 24827 401319
Kassa och bank 10 3928
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 24 837 405 247
SUMMA TILLGANGAR 5220798 5162 050
EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 27500 27500
Reservfond 50000 50000
SUMMA BUNDET EGET KAPITAL 77500 77500
Fritt eget kapital
E%alanserat resultat 1336 448 1369579
Arets resultat 43799 2048
SUMMA FRITT EGET KAPITAL 1380 247 1371627
SUMMA EGET KAPITAL 1457 747 1449127
Obeskattade reserver 21 101 694 83451
Avsattningar
Avsattning for uppskjuten skatt 22 165837 173125
SUMMA AVSATTNINGAR 165 837 173125
Laneskulder (réntebdrande) 23, 24
Skulder till kreditinstitut - 7761
Skulder till koncernforetag 3183823 3158426
SUMMA LANESKULDER 3183823 3166187
Rorelseskulder (ej réntebarande) 23
Leverantorsskulder 91075 87 061
Skulder till koncernféretag 14 369 15008
Ovriga skulder 2395 2205
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 25 203 858 185886
SUMMA RORELSESKULDER 311697 290160
SUMMA SKULDER 3495520 3456 347
SUMMA EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER 5220798 5162 050
POSTER INOM LINJEN
Stéllda sakerheter 26 1850 119 2 450000

Ansvarsforbindelser 27 9492 9 374



KOMMENTARER TILL BALANSRAKNING

KOMMENTARER TILL BALANSRAKNINGEN

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Anldggningstillgdngarna har totalt 6kat med 439 mnkr till
5196 (4 757) mnkr.

De immateriella anldggningarna minskade med 2 mnkr
till 4 (6) mnkr, medan de materiella anldggningarna 6kade
med 572 mnkr till 5 187 (4 615) mnkr.

Det bokférda virdet pa bolagets forvaltningsfastigheter,
inklusive pagaende ny- och ombyggnationer, har 6kat med
527 mnkr till 5 119 (4 592) mnkr. Férdndringen bestdr av in-
vesteringar, forsdljning samt av- och nedskrivningar. Investe-
ringarna avser 488 mnkr som omklassificerats i samband med
fusionen av Sannegérden Bostidder AB, 169 mnkr avser om-
byggnation samt 43 mnkr avser nyproduktion. I samband med
en forsiljning har bokfort virde minskat med 3 mnkr.

Avskrivningar pa fastigheterna har gjorts med 170 mnkr. Det
beriknade avkastningsvirdet uppgér till 15 026 (13 721) mnkr.

Det bokférda virdet pa inventarier har 6kat med 45 mnkr
till 65 (20) mnkr. Arets investeringar uppgar till 49 mnkr dar
43 mnkr avser markinventarier.

Ovriga materiella anldggningstillgdngar ar 2 (3) mnkr.
Forandringen utgors av drets avskrivningar.

De finansiella anldggningstillgdngarna har minskat med
132 mnkr till 4 (136) mnkr. Minskningen avser huvudsakli-
gen andelar i dotterbolag som omklassificerats i samband
med fusionen av Sannegarden Bostdder AB per 20120215.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

De kortfristiga fordringarna uppgick vid arets slut till 25 (401)
mnkr. Minskningen om 376 mnkr avser till storsta delen,
365 mnkr, en upplosning av fordran pa tidigare dotterbolaget

Sannegarden Bostdder AB i samband med fusionen den
15 februari 2012.

De likvida medlen har minskat med 4 mnkr till 0 (4) mnkr.
Bolaget har vid drets utgang outnyttjade kreditlften om 450
(394) mnkr.

EGET KAPITAL

Vid slutet av &ret uppgick bolagets beskattade egna kapital
till 1458 (1 449) mnkr. Férdndringen utgors av arets resultat
pé 44 mnkr, fusionsdifferens pa -34 mnkr samt utdelning pa
-1 mnkr. Den synliga soliditeten uppgick till 29,4 (29,3) %.

AVSATTNINGAR

Avsidttningarna har minskat med 7 mnkr till 166 (173) mnkr.
Foérandringen utgdrs av en 6kning med 35 mnkr uppskjuten
skatt i samband med fusionen samt arets forandring pa -42
mnkr, dar -32 mnkr avser sankt skattesats fran 26,3 % till 22 %.

OBESKATTADE RESERVER

Obeskattade reserver har 6kat med 18 mnkr till 102 (84) mnkr.
Avsittning till avskrivning ut6ver plan uppgick till 15 (-) mnkr
och foérandring i periodiseringsfonden uppgick till 3 mnkr.

LANESKULDER (RANTEBARANDE)
Den rintebiarande laneskulden har okat med 18 mnkr till
3184 (3 166) mnkr. Laneskulden ér i sin helhet koncernintern.

RORELSESKULDER (EJ RANTEBARANDE)
Ej rdntebdrande rérelseskulder var 312 (290) mnkr. Okning-
en om 22 mnkr dr frimst hanforlig till upplupna kostnader.

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL, KKR

Aktiekapital Reservfond Fritt eget kapital
Ingéende balans 2011-01-01 27500 50000 1370613
Utdelning -1034
Arets resultat 2048
UTGAENDE BALANS 2011-12-31 27500 50000 1371627
Ingéende balans 2012-01-01 27500 50000 1371627
Fusionsresultat -34198
Utdelning -981
Arets resultat 43799
UTGAENDE BALANS 2012-12-31 27500 50000 1380 247

Kapitaloverforingar har skett till moderbolaget i enlighet med principernainot 1.

Aktiekapitalet utgors av 27 500 aktier a nominellt 1 000 kr.

Fusionsresultatet ar en effekt av redovisning av uppskjuten skatteskuld i samband med fusion.



KASSAFLODESANALYS

KASSAFLODESANALYS, KKR

Not 2012 201
Den lopande verksamheten
Rorelseresultat 145067 9771
Justeringar fér poster som e] ingar i kassaflédet, mm 28 176 701 159 352
Erhallen ranta 718 4297
Erlagd ranta 29 -123532 -92 667
Erhallen utdelning 2 2
Erhallna rantebidrag 27 282
Betald skatt . -6 693 -8 745
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
FORE FORANDRING AV RORELSEKAPITALET 192230 160232
Kassaflode fran forandring i rorelsekapital 30 49370 -10999
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 241660 149 233
Investeringsverksamheten
Investeringar i immateriella anlaggningstillgédngar -208 -
Investeringar i dotterbolag - -490 668
Investeringar i finansiella anldggningstillgéngar -722 -656
Amortering av finansiella anlaggningstillgdngar 782 -
Investeringar i byggnader/markanlaggningar/mark/nyanléaggningar =214 677 -240 480
Forsaljningar av byggnader/markanldggningar/mark/nyanlédggningar 3600 -
Investeringar i andra anlédggningstillgangar -50585 =11 847
Férsaljning av andra anlaggningstillgangar 249 99
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -261561 -743522
Finansieringsverksamheten
Férandringar av langfristiga fordringar -671 60
Upptagna lan 1117 635 891934
Amortering av l&ngfristiga skulder -1100000 -300000
Kapitaloverforing - -9 000
Utdelning - 981 -1 034
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 15983 581 960
ARETS KASSAFLODE -3918 -12 359
Disponibla likvida medel
Likvida medel vid rets bérjan 3928 16 287
Forandring av likvida medel -3918 -12 359
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 10 3928
Outnyttjade kreditloften 31 450000 394 221
DISPONIBLA LIKVIDA MEDEL 450000 398 149
Férdndring av rintebdrande nettoldneskuld 32
Nettoldneskuld vid arets ingéng -3162 259 -2557 968
Okning/minskning av rantebirande (&neskuld -17 636 -591932
Minskning/6kning av likvida medel -3918 -12 359
RANTEBARANDE NETTOLANESKULD -3183813 -3162 259

KOMMENTARER TILL KASSAFLODESANALYSEN

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Bolagets investeringar netto har minskat med 482 mnkr och
uppgar till -262 (-744) mnkr. Investeringar avser -43 (-138)
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN mnkr nybyggnation, -189 (-102) mnkr ombyggnation samt
Rorelseresultatet, justerat for poster som inte ingar i kassaflodet, -31 mnkr inventarier. Amortering av finansiella anldggnings-
har forbattrats med 65 mnkr och uppgar till 322 (257) mnkr. tillgdngar avser ombyggnadstilligg som avbetalas I6pande.
Kassaflodet fran den l6pande verksamheten 6kade med 93
mnkr till 242 (149) mnkr.

Bolagets kassaflode har forbattrats med 8 mnkr, fran -12
mnKkr till -4 mnkr.

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten har minskat med
566 mnkr och uppgar till 16 (582) mnkr.



NOTER

Redovisnings- och virderingsprinciper dverensstimmer med
Arsredovisningslagen, Redovisningsradets rekommendationer
Nr. 1-29 och akutgruppsuttalanden Nr. 1-3 och 8-41 samt
i tillampliga fall Bokféringsnamndens uttalanden.

INTAKTER

Hyresintikterna aviseras i forskott och periodisering av hyror
sker sa att endast den del av hyrorna som belper pa perioden
redovisas som intékter. Fastighetsforsiljningar redovisas i
samband med att risker och férméaner, som férknippas med
dganderitten, overgar till koparen. Resultat fran fastighets-
forsiljningar redovisas bland 6vriga rorelseposter.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyres-
intdkter och/eller virdestegring. Fastigheterna redovisas till
anskaffningsviarde med tillagg for eventuella virdehdjande
forbattringsarbeten samt uppskrivningar och med avdrag
for planenliga avskrivningar och eventuella nedskrivningar.
Kostnader for uttagande av pantbrev inrdknas i anskaff-
ningsvirdet i den man de bedoms som vdrdehojande, i annat
fall redovisas de som driftkostnader. Intakter fran férvalt-
ningsfastigheter redovisas i enlighet med avsnittet intakter.

I begreppet forvaltningsfastigheter ingar byggnader, mark
och markanldggningar. Samtliga bolagets fastigheter klassi-
ficeras som forvaltningsfastigheter. I samband med bokslutet
gors en intern virdering per fastighet. Varderingsmodellen
bygger pa en diskontering av berdknade betalningsstrommar
och beaktar fastigheternas hyresniva, uthyrningsgrad med
mera. Verkliga drift- och underhallskostnader har ersatts av
normaliserade kostnader for respektive fastighet. For fastig-
heter som vid védrderingstillfillet har ett hogre bokfort varde
an det aktuella beddmda verkliga virdet gors en individuell
provning. Nedskrivning gors efter denna prévning med
erforderligt belopp. Tidigare gjorda nedskrivningar provas
vid varje bokslutstillfille. Om behov finns aterfors tidigare
gjorda nedskrivningar 6ver resultatrakningen.

Inventarier och dvriga anliggningstillgangar

Dessa anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvirde
minskat med avskrivningar enligt plan och eventuella ned-
skrivningar. Avskrivning sker linjart 6ver den beraknade nytt-
jandetiden.

PAGAENDE NY- OCH OMBYGGNATIONER

Pégdende ny- och ombyggnationer virderas till direkta
anskaffningskostnader med tilldgg for viss andel indirekta
kostnader. En individuell vardering gors av varje projekt.
Dir det finns ett nedskrivningsbehov gors en nedskrivning
direkt till det beraknade verkliga vardet enligt varderings-
modellen. I forsta hand gérs nedskrivningen mot den an-
laggningstillging som berdrs. Ar nedskrivningsbehovet inte
upparbetat gors en avsittning for framtida berdknat ned-
skrivningsbehov.

NOTER

LANEFINANSIERING

Lénefinansiering redovisas till nominellt belopp. Réntekostna-
der periodiseras och resultatfors 6ver 16ptiden. Resultateffekten
som uppstar vid fortidsinlosen av 1an, periodiseras 6ver kvar-
stdende 16ptid enligt de ursprungliga linen.

Rénta aktiveras pa projekt under byggnadstiden i enlighet med
den alternativa metoden. Vid berdkning av bolagets lanekostnad,
som ska aktiveras, har den genomsnittliga finansieringskost-
naden anvints.

OMRAKNING AV POSTER | UTLANDSK VALUTA

Finansiella tillgangar och skulder i utldndsk valuta omréknas
till balansdagens kurs. Orealiserade vinster och forluster pa
operativa tillgangar nettoredovisas och tillfors rorelseresul-
tatet. Vinster och forluster pé finansiella tillgangar och skulder
nettoredovisas och effekterna tas till finansnettot.

FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Finansiella anldggningstillgdngar redovisas till ursprungligt
anskaffningsvirde med beaktande av eventuellt nedskrivnings-
behov. Ombyggnadstillagg redovisas till anskaftningsvirde
minskat med amorteringar enligt hyresavtalet.

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

LIKVIDA MEDEL
Likvida medel utgors av kassa- och bankmedel.

REDOVISNING AV INKOMSTSKATTER

Med inkomstskatter avses skatt som baseras pa foretagets res-
ultat. Skattepliktigt resultat ar det 6ver- eller underskott for en
period som ska ligga till grund for berdkning av periodens
aktuella skatt enligt gédllande lagstiftning. Periodens skatte-
kostnad eller skatteintakt bestar av aktuell skatt och uppskjuten
skatt. Uppskjuten skatt dr skatt som hanfor sig till skattepliktiga
eller avdragsgilla temporira skillnader som medfér eller redu-
cerar skatt i framtiden. Aktuell skatt dr den skatt som berdknas
pa det skattepliktiga resultatet for en period. Arets skattepliktiga
resultat skiljer sig fran arets redovisade resultat genom att det
justerats for ej skattepliktiga och ej avdragsgilla poster. Bolagets
aktuella skatteskuld berdknas enligt den skattesats som 4r
foreskriven eller aviserad pd balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar och skulder redovisas, i
balansrakningen, for alla skattepliktiga temporira skillnader
mellan bokférda och skatteméssiga vdrden for tillgdngar och
skulder. Uppskjutna skattefordringar redovisas i balansrak-
ningen avseende underskottsavdrag och samtliga temporara
skillnader i den omfattningen det 4r sannolikt att beloppen
kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga 6verskott. Det redo-
visade vardet pa uppskjutna skattefordringar prévas vid varje
bokslutstillfille och reduceras till den del det inte lingre 4r
sannolikt att tillrackliga skattepliktiga dverskott kommer
att finnas tillgdngliga for att kunna utnyttjas. Uppskjuten
skatt berdknas enligt den skattesats som forvantas gilla f6r den
period da tillgdngen dtervinns eller skulder regleras.



NOTER

FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument som redovisas i balansrdkningen inklu-
derar likvida medel, vdrdepapper, fordringar, rorelseskulder och
upplaning. Dessa redovisas till de belopp varmed de berdknas
inflyta respektive nominellt belopp. Resultateffekten av staingda
derivatkontrakt, vars syfte har varit att sékra framtida rantenivaer,
periodiseras Gver aterstaende 16ptid for respektive derivatkon-
trakt. Resultateffekten som uppstar vid fortidslosen av lan,
periodiseras dver samma l6ptid som de ursprungliga lanen.

AVSATTNINGAR

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

PENSIONER

Formans- och avgiftsbestimda pensionsplaner redovisas enligt
hittillsvarande svensk redovisningspraxis som bygger pa
Tryggandelagen. Samtliga pensionspremier kostnadsfors
salunda under den period de intjénas.

LEASING

Leasegivare

Bolagets hyreskontrakt utgor operationella leasingkontrakt.
Intékter fran operationella leasingkontrakt redovisas i enlighet
med avsnittet intdkter.

Leasetagare

Bolaget har ingatt vissa finansiella leasingkontrakt som avser
personbilar och vissa kontorsmaskiner. Dessa dr av mindre virde
och har endast marginell paverkan pa bolagets resultat eller still-
ning och redovisas darfor som operationella leasingkontrakt.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar pa byggnader baseras normalt pa anskaffnings-
vardet och fordelas jimnt 6ver en period pé 50 ar. Mindre om-
byggnadsatgirder som aktiveras skrivs av pa den dterstaende
tiden for byggnadens ursprungliga plan. Aktiverade ombygg-
nadsatgarder av storre omfattning medfor att byggnadens
avskrivningsplan omprovas. I ssmband med upp- och ned-
skrivningar har vissa byggnader fitt en ny avskrivningsplan
baserad pa den férnyade beddmningen av ekonomisk livsldngd.
Procentsatsen for avskrivning av byggnader kan foljaktligen va-
riera nagot. Ovriga avskrivningar baseras pa anskaffningsvérdet.

Planenliga avskrivningar gors normalt med foljande
procentsatser pa anskaffningsvérdet:

Markanlaggningar
Bostader
Parkeringshus
Specialbyggnader
Byggnadsinventarier

g O W W N Ol

Markinventarier
20-33
Ovriga anldggningstillgdngar 20

Ovriga inventarier

Ovriga anliggningstillgdngar utgdrs av investering i annans
fastighet samt programvaror.

STATLIGA STOD

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

KONCERNBIDRAG OCH AKTIEAGARTILLSKOTT
Koncernbidrag och aktiedgartillskott redovisas enligt radet for
finansiell rapportering UFR 2. Detta innebir att de redovisas
efter sin ekonomiska innebord. Bidragen och tillskotten redovisas
som en kapitaloverforing, det vill saga som en minskning eller
okning av fritt eget kapital. Skatteeffekten av koncernbidrag redo-
visas enligt Redovisningsradets rekommendation, RR 9 Inkomst-
skatter, direkt mot eget kapital. Som en f6ljd av denna redovis-
ning kommer endast den skatt som dr hanforlig till resultatrak-
ningens intdkter och kostnader att redovisas i resultatrakningen.

UTDELNING

Utdelning fran allmidnnyttiga bostadsaktiebolag fir som
hogst uppga till den genomsnittliga statslanerdntan under
rikenskapsaret plus en procentenhet av kontant tillskjutet
aktiekapital. Utdelningen far dock inte 6verstiga hélften av
foretagets resultat for rakenskapsaret. Begriansningen regleras
i3§ Lag (2010:879) om kommunala allmannyttiga bostads-
aktiebolag.

KASSAFLODESANALYS

Kassaflodesanalysen dr upprattad enligt Redovisningsradets
rekommendation RR 7. Den indirekta metoden har anvints for
att redovisa kassafloden fran den 16pande verksamheten.

FUSIONER

Fusioner redovisas enligt koncernvirdemetoden, vilket innebér
att tillgdngar och skulder 6vertas till virden som har sin grund
i den forvirvsanalys som upprittades vid det ursprungliga for-
varvet av det 6verlatande foretaget. Fusionsdifferensen fors di-
rekt till eget kapital.

AFFARSOMRADEN OCH GEOGRAFISKA OMRADEN

Bolaget bedriver sin verksamhet inom Géteborgs stad med
kunder inom samma geografiska omrade. Verksamheten
omfattar uthyrning och férvaltning av fastigheter. Bolagets
primdra segment dr det som redovisats i resultat- och balans-
rakningen. Nagon sekundér indelningsgrund har inte bedémts
vara aktuell.

NOT 2 HYRESINTAKTER

2012 201

Bostader 1078715 1008 433
Lokaler 64 463 63 446
Ovrigt 24 608 22133
1167786 1094012

Av bolagets kontraktsportfolj per 2012-12-31 &r 97 (97) % upp-
sdgningsbara inom ett ar, 3 (3) % senare 4n ett &r men inom
fem &r och 0 (0) % senare dn fem ar. Ovriga hyresintikter avser
till storsta delen intakter for garage- och parkeringsplatser.



NOT 3 FORVALTNINGSINTAKTER

2012 2011

Ersattning fran hyresgaster 3508 4621
Forvaltningsuppdrag 457 694
Parkeringsintakter 228 288
Ovrigt 9567 2751
13760 8354

Ovriga forvaltningsintikter utgors till vervigande del av
intdkter i samband med utbyggnad av Framtidens Bredband.

NOT 4 DRIFTKOSTNADER

2012 2011
Varme -133 677 -130 607
Eloch gas -30800 -31854
Vatten och avlopp -39 950 -36 840
Renhallning -26 409 -27010
Fastighetsskotsel -108 980 -105911
Reparationer -39 945 -45 847
Driftadministration -91863 -88814
Ovriga driftkostnader -20168 -26 380
-491792 -493 263
2012 2011
| de centrala kostnaderna ingar
ersattning for av moderbolaget
tillhandahéllna tjanster med -7176 -5208
I de centrala kostnaderna ingar
arvoden enligt nedar?l:
Revisionsarvode till Ohrlings
PricewaterhouseCoopers AB -351 -393
Ovriga tjanster Ohrlings
PricewaterhouseCoopers AB -93 -137

Utover ovanstdende arvode till valt revisionsbolag har arvode
utgatt till lekmannarevisorer samt deras bitrade med 175 (192) kkr.

NOT 6 ERSATTNING TILL STYRELSE, VD OCH G6VRIG PERSONAL

2012 20M
Loner och ersattningar:
Styrelseledaméter och VD -862 -1435
Ovriga anstallda -88387 -82 551
Pensionskostnader:
Styrelseledaméter och VD -198 -290
Ovriga anstillda -6 954 -6048
Ovriga sociala kostnader -28 915 -27 410
SUMMA PERSONALKOSTNADER -125 316 -117 734

Inga tantiem eller liknande har lamnats.

PRINCIPER FOR ERSATTNING TILL STYRELSE OCH VD.

Till styrelsens ordforande, ledaméter och suppleanter utgar
arvode enligt kommunfullméktiges beslut. Arbetstagar-
representanter erhaller ej styrelsearvode.

Ersattning till verkstallande direkt6ren utgors av grundlon,
6vriga formaner samt pension. Pensionsférméner och 6vriga
férmaner utgar som del av den totala ersattningen. Ersittning-
en till verkstillande direktoren beslutas av styrelsens presidie
i samrad med Goteborgs Stad.

NOTER

Ersattningar och 6vriga formaner till ledande befattnings-
havare:

2012 2011
Styrelseordférande:
Grundlén/arvode 65 84
Ovriga styrelseledaméter:
Grundlén/arvode 145 148
Styrelsesuppleanter:
Grundlén/arvode 32 59
VD:
Grundlén/arvode 620 1144
Ovriga férmaner 14 96
Pensionskostnad 198 290
Ovriga ledande befattningshavare:
Grundlén/arvode 7060 8173
Ovriga formaner 372 412
Pensionskostnad 1413 1368
TOTALT 9919 11774

Ovriga formaner avser bil- och kostférman. Bolaget redovisar
samtliga pensionsplaner som avgiftsbestdmda. Pensionskostnad
avser den kostnad som paverkat arets resultat.

Ovriga ledande befattningshavare uppgick vid arskiftet till
10 (13) personer.

PENSIONER

VD har en premiebestdmd tjanstepension pa 30 % av ordinarie
16n. For 6vriga ledande befattningshavare tillimpas de pensions-
villkor som regleras i centrala avtal mellan arbetsmarknadens
parter.

AVGANGSVEDERLAG

Med VD har avtal traffats om en 6msesidig uppsidgningstid pa
sex manader. Sker uppsagningstid fran arbetsgivarens sida utgar
utover 16n under uppsagningstid, ett avgdngsvederlag pa 18
manadsloner. Vederlaget skall samordnas och avriaknas mot
annan inkomst. Detta f6ljer G6teborgs Stads generella avtal
for verkstallande direktorer. Med 6vriga ledande befattnings-
havare inom bolaget galler uppsagningstider enligt centrala
kollektivavtal.

NOT 7 AV- OCH NEDSKRIVNINGAR | FORVALTNINGEN

2012 201

FASTIGHETSFORVALTNINGEN
Planenliga avskrivningar
Markanléggningar -14 040 -12931
Byggnader -152 316 -139 885
Bredband -3095 -370
Inventarier -5789 -4 089
Immateriella anlaggningstillgangar -1 944 -1940
Ovriga anléggningsposter -193 -236

-177377 -159 451
Nedskrivningar
Byggnader -84 -
SUMMA AV- 0CH NEDSKRIVNINGAR
| FASTIGHETSFORVALTNINGEN =177 461  -159 451



NOTER

NOT 8 FINANSNETTO

NOT 12 IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

2012 201 2012-12-31  2011-12-31
FINAN"SIELLA POSTER H;O;«NFﬁRBARA In- och utgdende _ ) 9701 9701
TILL FORETAGETS TILLGANGAR ackumulerade anskaffningsvarden
Resultat frén évriga vérdepapper: Ing&ende avskrivningar -3557 -1617
Utdelning 2 2 Arets avskrivningar -1944 -1940
Ovriga ranteintikter och liknande, dvriga: Utgdende ackumulerade
Rantor 721 4222 avskrivningar -5501 -3557
Rantebidrag 27 133 UTGAENDE PLANENLIGTRESTVARDE 4200 6144
750 4357
FINANSIELLA POSTER HANFORBARA o ; .,
TILL FORETAGETS SKULDER
Rantekostnader och liknande 2012-12-31 2011-12-31
rggultatposter, koncernforetag: Ingaende nedlagda kostnader B _
Rantekostnader -103 998 -71029 N
Ovrigt 22899 195 Under aret nedlagda kostnader 208 -
B ) Omklassificeringar - -
Rantekostnader och liknande UTGAENDE NEDLAGDA KOSTNADER 208 0
resultatposter, évriga:
Réntekostnader/intakter -6 179 -22512
Aktiverad rénta 2273 4088
Ovrigt -475 -313
1271 -89991 2012 201
FINANSNETTO -110521  -85634  Avkastningsvérde
Ingdende varde 13720 969 12314 710
Investeringar 212061 221047
2012 2011 ngi?.n. . 488 047 -
Avsattning till periodiseringsfond -18 196 -8733 Eor.salj.r.]mg?r . ~3600 -
o ) Ovrig vardedkning 608 205 1185212
Avskrivningar utover plan Sl " UTGAENDE VARDE 15025682 13720969
Upplésning av periodiseringsfond 15420 -
-18 243 -8733 Fastigheterna redovisas till anskaffningsviarde med tilligg
for eventuella virdehéjande forbdttringsarbeten samt
uppskrivningar och med avdrag for planenliga avskrivning-
2012 201 ar och eventuella nedskrivningar.
Féljande komponenter ingar i bolagets Bolagets fastighetsbestdnd internvérderas drligen och interna
skattekostnad: avkastningsvirden faststills. Virderingsmodellen bygger pa
Aktuell skattekostnad 14343 _8339 varje fastighets forvintade kassaflode under tio ar samt ett
Justering av aktuell skatt for tidigare ar - 21 berdknat restvirde for ar elva.
Uppskjuten skatt avseende I modellen anvédnds utgdende hyror och faktiskt hyres-
ternporira skillnader 41839 7029 bortfall, normaliserade drift- och underhallskostnader samt
Redovisad skattekostnad 27 496 129 utgéende fastighetsskatt. For utveckling av driftnettot under
kalkylperioden gors antaganden om utveckling av inflation,
Skillnaden mellan bolagets redovisade hyror, hyresbortfall, drift- och underhallskostnader samt fastig-
skattekostnad och skattekostnad baserad hetsskatt. Antaganden om hyresbortfall, drift- och underhalls-
:3 ?b_alzgan':;:eki':::::;‘:‘::Star kostnader varierar beroende pa respektive fastighets marknads-
Redovisat resultat fore skatt 16303 3344 lalge och alder. Marknfidslaget avspeglas dven i direktavkast-
ningskrav och kalkylrintor.
Skatt enligt aktuell skattesats, 26,3 % -4 288 -880 Bolagets varderingsmodell baseras huvudsakligen pa antag-
Skatteeffekt av ej skattepliktiga anden som gors av externa varderingsinstitut. De avvikelser
intakter och ej avdragsgilla kostnader =91 -10 som finns bestar bland annat av interna antaganden om hogre
Skatteeffekt av schablonranta drift- och underhallskostnader.
pé periodiseringsfond -261 -401 Bostadshyrorna antas langsiktigt f6lja den allménna prisut-
Skatteeffekt avintakter och kostnader vecklingen, som beddmts uppga till tvd procent per ér. Drift-
som inte ingér i bokfort resultat =277 -5 och underhallskostnader baseras i modellen pa ett standard-
Skatteintakt pga sénkt skattesats 32413 - kostnadssystem dédr kostnaderna ér beroende av alder och
REDOVISAD SKATTEKOSTNAD 27 496 -1296 lage och varierar mellan 359 (350) kr/kvm och 477 (465) kr/

NOT 11 UTDELNING

Pa drsstimman 2013-03-19 kommer en utdelning avseende 2012
att foreslds om 693 kkr, vilket motsvarar 2,52 % av aktiekapi-
talet 27 500 kr. Utdelning avseende 2011 uppgick till 981 kkr.

kvm. Familjebostdders snittkostnad i modellen uppgir till
429 (417) kr/kvm. Dessa kostnader bedoms sedan 6ka med
KPI + 0,25 (0,25) % per ar. Utover detta tillkommer faktiskt

utgdende fastighetsskatt som berdknas folja KPL



2012-12-31 2011-12-31

MARK OCH MARKANLAGGNINGAR

NOTER

Avkastningskravet differentieras beroende pa lige och
varierar mellan 2,75 (3,0) % och 7,25 (7,25) %. For andra ytor

Ingdende anskaffningsvarden 716 682 702 119 an bostadsytor har ett avkastningskrav mellan 6,12 (6,52) % och
Arets anskaffningar 249 4423 9,59 (9,77) % tillimpats. Kalkylrantan beraknas genom att
Forsaljning -133 - den forvintade lingsiktiga inflationen om 2 procent liggs pa
Omklassificeringar 30360 10 140 direktavkastningskravet for respektive marknadsldge.
Genom fusion 130215 - Ett representativt urval av bolagets fastigheter varderas
Utgaende ackumulerade arligen av externa varderingsinstitut.
anskaffningsvarden 877373 716682 Hyresintikter avseende férvaltningsfastigheter uppgick
Ingdende nedskrivningar -138 -137 till 1 168 (1 094) mnkr. Direkta kostnader avseende forvalt-
Omklassificering - -1 ningsfastigheter som genererat hyresintakter uppgér till 839
Utgéengie ackumulerade (826) MKkr. 2012 belastades inte med néagra direkta kostnader
nedskrivningar -138 -138 avseende forvaltningsfastigheter som ej har genererat hyresin-
Ingéende avskrivningar -102 545 -89 613 tikter.
Omeklassificeringar - -1 Tillkommande utgifter avseende forvaltningsfastigheter
Arets avskrivningar -14 040 -12931 uppgick till 232 (240) mnkr.
Utgdende ackumulerade Vissa begransningar giller i mojligheterna att 6verlata fastig-
avskrivningar -116585 102545 heter, som pantsatts till sikerhet for upptagna lan, till f6ljd av
Ingdende uppskrivningar 149 864 149 864 sedvanliga dtaganden i ingdngna finansieringsavtal. Avkastnings-
Utgdende ackumulerade 149 864 149 864 virde pa pantsatta fastigheter uppgar till 6 663 (7 228) mnkr.
uppskrivningar
Utgaende planenligt restvirde 910514 763863 NOT 15 INVENTARIER
Taxeringsvarde 3578440 3483411 2012-12-31 2011-12-31
BYGGNADER Ingdende anskaffningsvarden 80 431 69738
Ingdende anskaffningsvarden 5442538 5388215 Arets anskaffningar 5567 3576
Arets anskaffningar 131 185 Férsaljningar/utrangeringar -1793 -1 154
Forsaljning -5171 - Omklassificering 45018 8271
Omklassificeringar 284006 54138 Utgaende ackumulerade
Genom fusion 360014 - anskaffningsvarden 129 223 80 431
Utgéende- acku"mulerade Ingéende avskrivningar -60329 -57 39
anskaffningsvéarden 6081518 5442538 Férsaljningar/utrangeringar 1793 1154
Ingéende nedskrivningar -124 433 -124 433 Arets avskrivningar -5789 -4089
Arets nedskrivningar -84 - Utgaende ackumulerade -64325 -60329
Utgéenge ackumulerade avskrivningar
nedskrivningar T124517 7126433 y76RENDE PLANENLIGTRESTVARDE 64898 20102
Ingéende avskrivningar -2258307 -2138689 ) o ) ) o
P Foljande avskrivningstider for inventarier tillampas:
Forsaljning 2215 - .
G fusi 2183 ~ Datorer 3ar
senom uspn ) Bredbandsnat 20 ar
Aretos avskrivningar -132008 -119 618 Ovriga inventarier 53ar
Utgaende ackumulerade
avskrivningar -2390283 -2258307 . ~ -
. o NOT 16 OVRIGA MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Ingaende uppskrivningar 414784 435051
Arets avskrivningar -20308 -20267 - . _ 2012-12-31 2011-12-31
Utg3ende ackumulerade 394 476 W14 T84 Ingaﬂende anskaffningsvarden 39834 39835
uppskrivningar Utgaende ackumulerade
o . . anskaffningsvarden 39834 39835
Utgaende planenligt restvarde 3961194 3474582 3 o
Taxeringsvarde 7413371 7347 659 Iongaende ayskrlvnlngar =37 191 -36 956
Arets avskrivningar -193 -236
BYGGNADSINVENTARIER Utgdende ackumulerade -37 384 -37192
Ingdende anskaffningsvarden 14 298 6027 avskrivningar
Inkdp 1176 © UTGAENDE PLANENLIGT RESTVARDE 2450 2643
Omklassificeringar 65719 8271
Utgdende ackumulerade NOT 17 PAGAENDE NY- 0OCH OMBYGGNATIONER
anskaffningsvarden 81193 14298
2012-12-31 2011-12-31
Ingdende avskrivningar -1262 -892 .
Arets avskrivningar -3095 370 Ingdende nedlagda kostnader 340819 177 616
Utgéende ackumulerade avskrivningar -4357 -1262 Under &ret nedlagda kostnader 256 246 245294
Utgaende planenligt restvirde 76 836 13036 Omklassificeringar -425825 -82 091
U]_'G.&ENDE PLANENLIGT RESTVARDE UTGAENDE NEDLAGDA KOSTNADER 171 240 340819
FORVALTNINGSFASTIGHETER 4948544 4251481

Ranta som har aktiverats under aret uppgar till 2 274 (4 058] kkr.



NOTER

NOT 18 ANDELARIDOTTERBOLAG

2012-12-31 2011-12-31

Organisations- Kapital- Bokfort
nummer andel% varde

Dotterbolag

Ingéende anskaffningsvarde 131804 131804
Genom fusion -131 804 -
Utgdende ackumulerade - 131804
anskaffningsvarden

UTGAENDE PLANENLIGT RESTVARDE - 131804

Per 2012-02-15 har det tidigare heldgda dotterforetaget
Sannegérden Bostader AB (556807-6466) fusionerats med
moderbolaget. I moderbolagets resultatrakning per 2012-12-31
ingar 3 571 tkr i nettoomséattningen och 1 962 tkr i rorelseresul-
tatet, som hanfor sig till Sannegarden ABs resultatrdkning for
tiden fore fusionen. Koncernmassiga vérdet p4 tillgangar och
skulder som 6vertogs av moderbolaget var, vid tidpunkten for
fusionen, enligt foljande:

Anldggningstillgéngar 487171
Omsattningstillgdngar 13902
Laneskuld 358864
Avsattningar -34550
Skulder -9330
Netto 98 329

Foregéende ar upprattades koncernredovisningen av moder-
bolaget Forvaltnings AB Framtiden, org nr 556012-6012,
med site i G6teborg.

NOT 19 OVRIGA AKTIER OCH ANDELAR

2012-12-31 2011-12-31

Intresseforetag

In- och utgdende 2959 2959
ackumulerade anskaffningsvarden

In- och utgéende -2840 -2840
ackumulerade nedskrivningar

UTGAENDE PLANENLIGT RESTVARDE 119 119
Andra langfristiga virdepapper

Ingdende anskaffningsvérde 1269 1270
Utgdende ackumulerade 1269 1270
anskaffningsvarden

Ingdende nedskrivningar -1129 -1130
Utgdende ackumulerade -1129 -1130
nedskrivningar

UTGAENDE PLANENLIGT RESTVARDE 140 140

Intresseforetag

1 andeli Grogrunden i

Bergsjon ek. for. 769607-2953 33 0
70 aktier i Boplats Gbg AB 556467-7390 10 70
490 aktier i Gardsas
Utvecklings AB 556599-9694 49 49
1 andeliGardsas Torg KB 969673-5233 56 0
19
Andra langfristiga virdepapper
5andelar i Kortedala
Enskilda Varmedistr. ek. for. ~ 757201-1570 45 0
4 andelari Frélundaborgs
Varmedistr. ek. for. 757200-6174 10 0
2 andelar i Bostadsratts-
féreningen Kalvheden 716413-0945 0
1 andel i Bostadsratts-
féreningen Gullholmsbaden  757202-8095 0
1 andel i Husbyggnadsvaror
HBV forening 702000-9226 10
130 aktier i SABO
Byggnadsforsakring AB 516401-8441 2 130
140
SUMMA BOKFORT VARDE 259
2012-12-31 2011-12-31
Upplupna ranteintakter 2 647 8880
Ovriga poster 7779 5967
10426 14 847
2012-12-31 2011-12-31
Periodiseringsfond 86 227 83 451
Ackumulerade avskrivningar 15 467 -
utover plan
Summa 101 694 83 451

NOT 22 AVSATTNING FOR UPPSKJUTEN SKATT

Temporira skillnader foreligger i de fall tillgdngars eller
skulders redovisade respektive skattemassiga virden ar olika.
Bolagets temporira skillnader har resulterat i uppskjutna
skatteskulder och uppskjutna skattefordringar avseende
f6ljande poster:

2012-12-31 2011-12-31
Uppskjutna skatteskulder
Anldggningstillgangar 165 780 171930
Finansiella transaktioner 304 1491
Uppskjutna skattefordringar
Ovriga temporara skillnader -247 -296
UPPSKJUTNA
SKATTESKULDER, NETTO 165837 173125



NOT 23 SKULDERNAS FORFALLOTIDER

Inom

ettdar 1-2ar  2-5ar

Laneskulder
Skulder till koncernféretag 828 823 1 150 000 1205000

8288231150000 1205000

Rorelseskulder

Leverantdrsskulder 91075 - -

Skulder koncernforetag 14369 - -

Ovriga rantefria skulder 2395 - -

Upplupna kostnader och

forutbetalda intakter 203858 - -
311697 - -

SUMMA SKULDER 11405201 150000 1205000

Bolaget har bindande kreditloften frén kreditinstitut om

450 (200) mnkr. Inga outnyttjade checkrékningdkrediter finns
per 2012-12-31 (194) mnkr. Bolaget har tillgéng till rorelsekapi-
tali Forvaltnings AB Framtidens koncernkonto.

NOT 24 FINANSIELLA SKULDER

2012 2011

Radntebdarande Nominellt Marknads- Nominellt Marknads-
skulder Varde varde Varde varde
Skulder till

kreditinstitut - - 7761 7 755
Skulder till

koncernforetag 3183823 3214824 3158426 3162155
TOTALT 3183823 3214824 3166187 3169910

Enligt finanspolicyn skall amorteringar och aterbetalningar av
krediter uppga till hogst 30 % (pa koncernnivé) av den totala
kreditvolymen under ett enskilt ar.

Kreditportfdljens forfallostruktur 2012-12-31

Belopp Andel

2013 828823 26
2014 1150000 36
2015 105000 3
2016 200000 b
2017 900000 28
3183823 100

NOT 25 UPPLUPNA KOSTNADER 0CH FORUTBETALDA INTAKTER

2012-12-31 2011-12-31
Upplupna rantekostnader 1265 22833
Upplupna sociala avgifter 4906 4 835
Upplupna personalkostnader 8551 8544
Upplupna kostnader underhall 52795 24933
Upplupna kostnader el, 40819 35215
varme, vatten och renhallning
Forutbetalda hyresintakter 87046 82792

Ovriga poster 8 476 6734
203 858 185 886

NOTER

NOT 26 STALLDA SAKERHETER

2012-12-31 2011-12-31

For egna skulder

Avseende skulder till koncernforetag:

1850 119
1850119

NOT 27 ANSVARSFORBINDELSER

2012-12-31 2011-12-31

2450000
2450000

Fastighetsinteckningar

SUMMA STALLDA SAKERHETER

Borgensataganden, Fastigo 1680 1562
Stampelskatt vid fastighetsforvarv. 7812 7812
for vilken anstand erhallits
9492 9374
NOT 28 JUSTERING MM FOR POSTER
SOMEJ INGAR | KASSAFLODET
2012 201
Av- och nedskrivningar pd immateriella
och materiella anlaggningstillgangar 177 377 159 451
Nedskrivningar av materiella
anlaggningstillgdngar 84 _
Realisationsférlust/vinst vid férsalj-
ning av materiella anlédggningstillgangar _760 _99
176 701 159 352
NOT 29 ERLAGD RANTA
2012 201
Erlagd ranta, lépande verksamhet -121258 -88 609
Aktiverad ranta -2274 -4058
-123532 -92 667

NOT 30 KASSAFLODE FRAN FORANDRING | RORELSEKAPITAL

2012 201

Okning/minskning av kortfristiga 6637 -2 534
fordringar

Minskning/ckning av rérelseskulder 42733 -8465

49 370 -10999

NOT 31 OUTNYTTJADE KREDITLOFTEN

2012-12-31 2011-12-31

Outnyttjad checkrakningskredit - 194 221
Outnyttjat kreditlofte fran kreditinstitut 450 000 200000
450000 394221

NOT 32 NETTOLANESKULD

Nettoldneskulden bestar av rantebarande laneskulder med
avdrag for likvida medel.



NOTER

NOT 33 FINANSIELL RISKHANTERING

Framtidenkoncernen har fran och med den 1 januari 2012 en
centraliserad finansiell organsation. All finansiell verksamhet
och riskhantering inom koncernen dr samordnad och hanteras
av moderbolaget inom ramen for Forvaltnings AB Framtidens
finanspolicy. Policyn faststéller befogenheter, ansvar samt
ramar for hantering av koncernens finansieringsbehov, finan-
siella tillgdngar och skulder samt finansiella risker.

RANTOR

Riéntekostnaderna dr en av de enskilt storsta kostnadsposterna
for Familjebostdder och den langsiktiga lonsamheten 4r starkt
paverkad av ranteutvecklingen pa de finansiella marknaderna.
Hanteringen av ranterisken sker centralt av moderbolaget inom
ramen fér Forvaltnings AB Framtidens finanspolicy. Koncer-
nens genomsnittliga rintebindningstid far uppga till ligst 2,5
ar och hogst till 5 ar. Vid arsskiftet var réntebindningen 3,3 ar
varfor effekter av pl6tsliga och stora rinteférandringar inte
omedelbart far genomslag i skuldportféljen.

FINANSNETTO

Familjebostdders finansnetto uppgick &r 2012 till -111 (-86)
mnkr. I finansnettot ingick forutom kostnads- och intaktsrantor
balanserade rantekostnader - 4 mnkr (-1). Bolagets kostnads-
rantor avseende aktiverade utgiftsrantor pa projekt under bygg-
nadstiden uppgick till 2 mnkr (4). Jaimfort med foregéende ar
o6kade kostnaderna fér finansnettot med 25 mnkr. Drygt half-
ten av 6kningen kan kopplas till 6kade rantekostnader som en
foljd av forvarvet av Sannegdrden bostader AB. Resterande
del av 6kningen beror néstan uteslutande pa 6kad snittranta
for laneportfoljen i sin helhet. Den genomsnittliga finansie-
ringskostnaden uppgick under aret till 3,4 (3,1) % berdknat
som finansnettot korrigerat for aktiverad ranta stallt i relation
till genomsnittlig lanevolym under aret.

EFFEKTER PA FINANSNETTOT

Under antaganden om oforiandrad lanevolym, ofordndrad
rantebindningstid samt positionssammansittning avseende
ranteexponeringen kommer bolagets finansnetto att paverkas
enligt tabellen nedan. Berdkningen dr baserad pa de rinte-
nivaer som gallde pa balansdagen samt utifrdn en omedelbar
och bestdende rinteférandring pa en procentenhet pa hela
avkastningskurvan.

Finansnettots rantekanslighet 2012-2015, mnkr
2012 2013 2014 2015

Ranteniva 2012-12-31 - -102 -99 -93
Ranta +1 % -108 -108 -105
Ranta -1 % -95 -89 -81

NOT 34 UPPLYSNING OM NARSTAENDE OCH
KONCERNINTERNA TRANSAKTIONER

Moderbolag i den koncern dér Familjebostader i Goteborg AB
ar dotterbolag dr Forvaltnings AB Framtiden, organisations-
nummer 556012-6012, med site i Goteborg. Koncernredovisning
upprittas av Forvaltnings AB Framtiden. Bolaget star under
bestimmande inflytande fran moderbolaget samt fran moder-
bolagets dgare Goteborgs Stad.

Nagra transaktioner med ledande befattningshavare eller
nyckelpersoner, utover 16n och andra ersittningar, se not 6,
har inte féorekommit.

2012 201M
Andel av totala hyres- och forvaltningsintakter:
Bolag inom Framtidenkoncernen 00% 0,0%
Goteborgs Stads namnder och
bolag, exklusive Framtidenkoncernen L2% 44%
Andel av totala kostnader i rorelse-
verksamhet exklusive fastighetsskatt,
av- och nedskrivningar:
Bolag inom Framtidenkoncernen 34% 3.2%

Goteborgs Stads namnder och

bolag, exklusive Framtidenkoncernen 253% 24,6 %

Vid kop och forsiljning mellan koncernforetag tillimpas samma

principer for prissattning som vid transaktioner med extern part.
Kop och forséljningar av fastigheter mellan koncernféretag

sker till skattemassigt restvarde. Kop och forsdljningar av

andra anlaggningstillgangar sker till bokfért virde.

NOT 35 MEDELTAL ANSTALLDA SAMT KONSFORDELNING

Medelantal anstéllda 2012 201
Kvinnor 97 97
Man 160 154
257 251

Foretagsledningens
konsfordelning 2012, antal Min Kvinnor Totalt
Styrelse, inklusive suppleanter 5 5 10
VD, ovriga befattningshavare 6 6 12
1" 1" 22

Foretagsledningens
konsfordelning 2011, antal Min Kvinnor Totalt
Styrelse, inklusive suppleanter 4 6 10
VD, dvriga befattningshavare 7 6 13
1" 12 23

NOT 36 HANDELSER EFTER BALANSDAGENS SLUT

Inga visentliga hiandelser har intraffat, utéver den ordinarie
verksamheten, efter rikenskapérets utgang. Balans- och
resultatrakning faststalls pa drsstimman den 19 mars 2013.



Goéteborg den 6 februari 2013

Anna Hedman Anders Sundberg Per-Henrik Hartmann
ORDFORANDE VICE ORDFORANDE VERKSTALLANDE DIREKTOR
Rozgar Watmani Kristina Holmgren Lage Rahm
Rexhep Ademaj Carina Dahlstréom

Vir revisionsberittelse betréffande denna drsredovisning har limnats den 6 februari 2013
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bror Frid
AUKTORISERAD REVISOR

Var granskningsrapport har laimnats den 6 februari 2013

Claes-Goran Lans Torbjorn Rigemar
AV KOMMUNFULLMAKTIGE UTSEDD LEKMANNAREVISOR AV KOMMUNFULLMAKTIGE UTSEDD LEKMANNAREVISOR

NOTER



REVISIONSBERATTELSE

REVISIONSBERATTELSE

Till arsstamman i Familjebost&ader i Géteborg AB

Org nr 956114-3%941

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN

Vi har utfért en revision av arsredovisningen f6r Familjebo-
stader i Goteborg AB for ar 2012. Bolagets arsredovisning ingar
i den tryckta versionen av detta dokument pa sidorna 30-57.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR
FOR ARSREDOVISNINGEN

Det ér styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret
for att upprétta en arsredovisning som ger en réttvisande bild
enligt arsredovisningslagen och for den interna kontroll som
styrelsen och verkstallande direktoren bedémer dr nddvandig
for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller véisentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

REVISORNS ANSVAR

Viért ansvar dr att uttala oss om arsredovisningen pé grundval
av var revision. Vi har utfort revisionen enligt International

Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa
standarder kraver att vi foljer yrkesetiska krav samt planerar
och utfor revisionen for att uppna rimlig sékerhet att arsredo-
visningen inte innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhdmta revi-
sionsbevis om belopp och annan information i arsredovisning-
en. Revisorn viljer vilka atgarder som ska utforas, bland annat
genom att bedoma riskerna for visentliga felaktigheter i ars-
redovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pé fel. Vid denna riskbeddmning beaktar revisorn de delar
av den interna kontrollen som &r relevanta for hur bolaget
upprattar arsredovisningen for att ge en rittvisande bild

i syfte att utforma granskningsatgarder som 4r andamélsenliga
med hinsyn till omstdndigheterna, men inte i syfte att gora
ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna kontroll.
En revision innefattar ocksd en utvirdering av andamals-
enligheten i de redovisningsprinciper som har anvéints och
av rimligheten i styrelsens och verkstallande direktorens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utvardering av
den 6vergripande presentationen i arsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillriackliga
och dandamélsenliga som grund for véra uttalanden.

UTTALANDEN

Enligt vdr uppfattning har arsredovisningen upprattats

i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla véisentliga
avseenden rattvisande bild av Familjebostdder i Goteborg
ABs finansiella stallning per den 31 december 2012 och av
dess finansiella resultat och kassafléden for aret enligt drs-
redovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar férenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att arsstimman faststéller resultatrak-
ningen och balansriakningen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT
LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Utover vér revision av arsredovisningen har vi dven utfort
en revision av forslaget till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust samt styrelsens och verkstillande direktorens
forvaltning for Familjebostidder i Géteborg AB for ar 2012.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR
Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller férlust, och det dr styrelsen och
verkstallande direktoren som har ansvaret for forvaltningen
enligt aktiebolagslagen.

REVISORNS ANSVAR

Vart ansvar ér att med rimlig sikerhet uttala oss om forslaget
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust och
om forvaltningen pa grundval av var revision. Vi har utfort
revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

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

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi
utéver var revision av arsredovisningen granskat visentliga
beslut, atgarder och forhallanden i bolaget for att kunna
bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstillande
direktoren ér ersdttningsskyldig mot bolaget. Vi har dven
granskat om nagon styrelseledamot eller verkstdllande
direktoren pd annat sitt har handlat i strid med aktiebolags-
lagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och dndamalsenliga som grund fora vara uttalanden.

UTTALANDEN

Vi tillstyrker att arsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstallande direktoren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Goteborg den 6 februari 2013

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bror Frid
AUKTORISERAD REVISOR



GRANSKNINGSRAPPORT

GRANSKNINGSRAPPORT

Till arsstamman i Familjebost&ader i Géteborg AB, Org.nr. 556114-3941
Till Goteborgs kommunfullmaktige for kannedom

Vi, av fullmiktige i Goteborgs kommun utsedda lekmannarevisorer, har granskat Familjebostidder i Goteborg AB:s verksamhet
under 2012.

Styrelse och verkstéllande direktor ansvarar for att verksamheten bedrivs i enlighet med lagar och foreskrifter, bolagsordning
samt dgardirektiv.

Lekmannarevisorernas ansvar ar att granska och bedéma om bolagets verksamhet har skotts pé ett &ndamalsenligt och fran
ekonomisk synpunkt tillfredsstdllande sitt samt att bolagets interna kontroll har varit tillracklig. En sammanfattning av utford
granskning har 6verlamnats till bolagets styrelse och verkstillande direktor.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen, kommunens revisionsreglemente, god revisionssed
i kommunal verksamhet och med beaktande av de beslut kommunfullméktige och arsstimman fattat. Granskningen har

genomforts med den inriktning och omfattning som behovs for att ge rimlig grund for var bedomning.

Utifran genomford granskning bedomer vi att bolagets verksamhet har skotts pa ett andamalsenligt och fran ekonomisk
synpunkt tillfredsstidllande sitt samt att bolagets interna kontroll har varit tillricklig.

Goteborg 2013-02-06

Claes-Goran Lans Torbjorn Rigemar
AV KOMMUNFULLMAKTIGE UTSEDD LEKMANNAREVISOR AV KOMMUNFULLMAKTIGE UTSEDD LEKMANNAREVISOR



FASTIGHETSFORTECKNING

FASTIGHETSFORTECKNING

Stadsdelsnamnd Lagen- Léagen- Taxerings- Hyres- Bostads-
heter heter Lokaler virde varde* hyra*
Fastighet Adress Virdear antal kvm kvm kkr kkr kr/kvm
ANGERED
Hjallbo 24:1 Hjallbogardet 1-2 1976 0 0 1077 3363
Hjallbo 24:2 Hjallbogardet 3-13, 31-33 1988 98 7330 456 40871 6586 847
Hjallbo 24:3 Hjallbogardet 14-30 1984 127 9600 430 49 661 8299 840
Hjallbo 25:1 Eriksbo Vastergarde 2-14 1983 103 7 430 557 38183 6793 856
Hjallbo 25:2 Eriksbo Vastergarde 15-24 1985 76 6203 36 32200 517 828
Hjallbo 25:3 Eriksbo Vastergarde 25-34 1984 84 6286 36 32200 5350 844
Hjallbo 25:5 Eriksbo Ostergarde 1-20 1984 155 10808 816 56 905 9 749 855
Hjallbo 25:6 Eriksbo Ostergarde 21-43 1984 199 14267 80 71934 12 289 855
Parkeringsfastigheter 1440 1891
ANGERED TOTALT 842 61924 3488 326757
ASKIM-FROLUNDA-HGGSBO
Jarnbrott 63:5 Bankogatan 3-5 1954 b4 3873 53 27239 3536 896
Jarnbrott 65:1 Dollargatan 2-10 1952 30 1788 105 13221 1940 1008
Jarnbrott 66:1 Riksdalersgatan 7-21 1953 54 3146 633 25567 3974 1016
Jarnbrott 67:1 Riksdalersgatan 1-5 1953 50 2710 1M 19 649 2638 929
Jarnbrott 67:2 Sterlingsgatan 2-10 1952 42 2508 93 18 240 2627 989
Jarnbrott 68:3 Ortugsgatan 1-23 1953 78 4029 239 30300 4585 1027
Jarnbrott 68:4 Riksdalersgatan 2-4 1953 34 1988 153 15097 2117 907
Jarnbrott 75:2 Jarnmyntsgatan 2-8 1976 26 1430 52 11292 1538 1041
Jarnbrott 76:1 Jarnmyntsgatan 1-7 1953 26 1524 55 12338 1783 1012
Jarnbrott 77:2 Nickelmyntsgatan 1-11 1977 39 2328 10 18 053 2764 1165
Jarnbrott 78:4 Penninggatan 1-15 1954 58 3284 0 23720 3402 1000
Jarnbrott 81:4 Bankogatan 12-38 1992 80 4682 699 47 410 6 461 1207
Jarnbrott 81:6 Markmyntsgatan 16 1953 30 1812 31 13263 1754 911
Jarnbrott 81:8 Markmyntsgatan 2-12 1954 b4 3837 1314 34091 5253 1007
Jarnbrott 83:4 Axel Dahlstroms Torg 2 1984 54 2858 927 29071 4 403 1194
Jarnbrott 84:1 Skiljemyntsgatan 2-14 1972 48 2868 144 22907 3522 1149
Jarnbrott 84:5 Markmyntsgatan 19 1985 0 0 409 1767
Jarnbrott 84:6 Markmyntsgatan 7-17 1954 108 6204 63 43800 6092 977
Jarnbrott 86:8 Bankogatan 35-43 1953 32 1922 103 14012 1843 908
Jarnbrott 87:1 Bankogatan 19-33 1954 50 299 0 22503 2968 918
Jarnbrott 88:1 Skiljemyntsgatan 16-18 1954 57 3148 86 22000 3090 925
Jarnbrott 89:6 Skiljemyntsgatan 3-19 1953 58 3464 57 24227 3239 913
Jarnbrott 90:1 Riksdalersgatan 48-52 1953 18 990 48 7226 988 936
Jarnbrott 91:1 Riksdalersgatan 23-45 1953 168 8718 926 b4 644 8980 963
Jarnbrott 91:2 Riksdalersgatan 47-53 0 99 6534 0 54000 10776 1571
Jarnbrott 92:1 Sikelgatan 2-8 1953 24 1350 78 10114 1389 936
Jarnbrott 92:3 Riksdalersgatan 42-46 1953 18 990 18 7260 992 957
Jarnbrott 93:1 Bankogatan 7 1953 31 1869 0 13171 1704 903
Jarnbrott 93:2 Bankogatan 9 1953 28 1679 0 11768 15M 900
Jarnbrott 93:3 Bankogatan 11 1953 27 1625 13 11560 1488 903
Jarnbrott 93:4 Bankogatan 13 1953 27 1625 13 11555 1487 899
Jarnbrott 93:5 Riksdalersgatan 30-38 1953 46 1996 103 14 622 2267 1089
Jarnbrott 94:1 Riksdalersgatan 10-26 1953 78 3435 326 25304 3899 1034
Jarnbrott 108:2 Markmyntsgatan 3 1957 56 2712 10 19 000 3065 1124
Jarnbrott 122:3 Skdpplandsgatan 7-11 1962 72 4280 0 31200 3895 884
Jarnbrott 123:1 Spannlandsgatan 10-16 1961 96 5954 0 42821 5564 929
Jarnbrott 123:2 Spannlandsgatan 5-9 1962 70 4240 261 32724 4055 906
Jarnbrott 124:3 Marklandsgatan 17-19 1961 48 2936 0 21400 2728 899
Jarnbrott 131:3 Hogsbogatan 40 1982 0 0 2758 14 641
Parkeringsfastigheter 2 841
ASKIM-FROLUNDA-HOGSBO TOTALT 1988 113330 9891 885618

* Hyran avser 2013 &rs budgeterade bruttohyror inklusive bolagsinterna hyror. For lokalfastigheter med farre &n tre lokalhyresgaster och fér vissa
udda lokalfastigheter redovisas inte hyresvardet.
** Markfastigheter som ej dsatts taxeringsvérde.



FASTIGHETSFORTECKNING

Stadsdelsnamnd Lagen- Lagen- Taxerings- Hyres- Bostads-
heter heter Lokaler virde varde* hyra*
Fastighet Adress Virdear antal kvm kvm kkr kkr kr/kvm
CENTRUM
Gérda 31:1 Gudmundsgatan 11 1960 18 585 M 7822 608 952
Garda 31:5 Fabriksgatan 43 1960 13 647 71 9364 662 909
Garda 31:6 Underasgatan 20 1960 13 526 72 7 649 539 926
Géarda 31:7 Underésgatan 18 1960 6 335 0 3962 304 907
Garda 31:12 Underdsgatan 6-8 1960 19 777 43 9 489 731 912
Garda 31:13 Underasgatan 4 1960 6 347 0 4153 313 901
Géarda 31:14 Under&sgatan 2/Avagen 32 1931 14 623 0 6799 491 789
Garda 31:15 Avigen 30 1960 10 501 104 6645 545 963
Garda 31:16 Avigen 28 1960 " 525 39 7389 499 905
Gérda 31:17 Gudmundsgatan 1 1960 13 471 57 6547 501 966
Garda 31:18 Gudmundsgatan 3 1960 17 633 32 7644 608 942
Garda 31:19 Gudmundsgatan 5 1960 16 605 35 7596 601 936
Garda 31:20 Gudmundsgatan 9 1960 17 604 0 8 474 576 954
Garda 31:21 Fabriksgatan 39 1960 " 481 0 6542 438 910
Géarda 31:22 Fabriksgatan 41 1960 " 481 0 5727 438 910
Gérda 31:23 Underésgatan 10-12 1960 20 890 0 10 497 807 907
Garda 31:24 Underdsgatan 14-16 1960 18 893 0 10510 808 905
Heden 16:3 Nya Allén 3/Parkgatan 6 1996 20 2142 48 42558 2926 1288
Heden 25:15 Hedasgatan 10 1979 12 1195 100 20927 1331 971
Heden 25:19 Sten Sturegatan 3-11 1993 100 5615 0 103 000 7691 1349
Heden 26:8 Hed&sgatan 11 1980 16 1429 21 24800 1483 1025
Heden 26:9 Hedasgatan 13 1991 20 1398 51 25412 1830 1260
Heden 26:10 Berzeliig 20/Hedasg 15 1988 21 1969 153 36055 2313 1048
Heden 26:12 Berzeliig 16/Wadmansg 16 1960 17 1991 157 33955 2196 974
Heden 26:16 Wadmansgatan 8 1930 " 1142 113 18 372 1257 952
Heden 27:5 Wadmansgatan 3 1991 9 994 0 17 800 1155 1162
Heden 27:8 Sodra Vagen 10/Wadmansg 9 1989 30 2099 1348 52880 4 694 1273
Heden 27.9 Wadmansgatan 11 1991 16 1073 0 19 200 1329 1239
Heden 27:20 Wadmansgatan 5-7 1991 34 2835 128 51356 3533 1204
Heden 28:15 Tegnérsg 18/Hedésg 19 1982 34 3260 0 57000 3283 1007
Heden 30:14 Sédra Vagen 30 1994 21 1812 285 33931 2221 998
Heden 31:8 Sédra Vagen 36 1970 16 1815 212 33632 2015 968
Johanneberg 4:3 Viktor Rydbergsgatan 21 1934 22 1366 80 22044 1435 1002
Johanneberg 22:3 Richertsgatan 14 1939 28 1403 0 22000 1541 1099
Johanneberg 28:1 Rosenskédldsgatan 1 1960 48 2691 93 45859 3758 1298
Johanneberg 28:2 Rosenskoldsgatan 3 1962 28 1625 25 27 282 2124 1301
Johanneberg 28:3 Rosenskoldsgatan 5 1960 27 1673 0 28000 2143 1258
Johanneberg 46:7 Spaldingsgatan 13 1958 29 1748 0 28 400 1952 1061
Krokslatt 87:2 0 Bursliden 10/N Krokslattsg 1933 43 2093 196 28 493 1503 637
Lorensberg 17:24 Pontus Wiknersgatan 12 1938 18 1507 0 24090 1684 1055
Lorensberg 17:25 Pontus Wiknersgatan 10 1937 21 1481 0 23542 1679 1095
Lorensberg 25:3 Sédra Vagen 45 1930 10 1329 160 231 1518 969
Stampen 9:24 Odinsplatsen 8/0dinsgatan 23 1936 39 2054 217 28 942 2 699 1158
CENTRUM TOTALT 923 59663 3951 999 450

* Hyran avser 2013 &rs budgeterade bruttohyror inklusive bolagsinterna hyror. For lokalfastigheter med farre &n tre lokalhyresgaster och fér vissa
udda lokalfastigheter redovisas inte hyresvardet.
** Markfastigheter som ej dsatts taxeringsvérde.



FASTIGHETSFORTECKNING

Stadsdelsnamnd Lagen- Lagen- Taxerings- Hyres- Bostads-
heter heter Lokaler virde varde* hyra*
Fastighet Adress Virdear antal kvm kvm kkr kkr kr/kvm
LUNDBY
Bramaregarden 75:1 Virvelsvindsgatan 16 1958 123 7033 737 91831 9378 1155
Kvillebacken 5:4 Varldksgatan 1 1953 20 1194 66 9682 1259 938
Kvillebdcken 5:5 Varloksgatan 3 1952 20 1194 66 10 100 1226 934
Kvilleb&cken 6:1 Smdrbollsgatan 5 1952 20 1184 52 9651 1229 945
Kvillebacken 6:4 Varloksgatan 2 1950 20 1236 70 10295 1220 917
Kvillebacken 7.7 Smorbollsg 2-6/Tjarblomsg 1-5 1997 209 7776 16 87200 8753 1116
Kvillebacken 8:7 Tjarblomsg 2-6/Konvaljeg 1-5 1979 137 7149 515 66955 7496 969
Kvillebacken 9:6 Konvaljeg 2-4/Kabbeleksg 1 1994 75 3296 586 37 664 4344 1131
Kyrkbyn 27:1 Indgogatan 27 1991 12 810 0 7722 881 1087
Kyrkbyn 33:1 Indgogatan 29-33 1972 66 4350 82 35324 4723 1061
Kyrkbyn 89:1 Eketragatan 22-24 1992 45 2979 392 29598 3371 1060
Sannegarden 28:29  Styrgangen 6-10/Styrfart 10-14 2000 65 4254 173 78 607 7 607 1582
Sannegarden 33:1 Miraallén 65 2002 2200
Sannegarden 34:5 Miraallén 49-63 2002 87 6076 497 113829 9 844 1544
Sannegarden 38:1 Angaren Ediths gata 10 2009 115 7881 124 152 348 13892 1631
Sannegarden 47:1 Ostra Eriksbergsg 4-10 2004 52 3968 56 73975 6586 1510
Sannegarden 53:1 Ostra Eriksbergsg 12 2006 72 5277 451 105693 8663 1544
Sannegarden 83:1 Skonarens Ingos Gata 2011 2000
LUNDBY TOTALT 1138 65657 3883 924 674
MAJORNA-LINNE
Kungsladugérd 1.7 Birgittagatan 4 1973 12 592 13 6 947 607 1020
Kungsladugérd 1:14  Kustroddaregatan 1 m fl 1960 41 2633 590 33 481 3297 988
Kungsladugérd 2:7 Kustroddaregatan 4 m fl 1974 77 4 656 757 57 368 5481 1045
Kungsladugérd 3:10  Slottsskogsgatan 5 m fl 1966 76 3828 388 44289 4332 990
Kungsladugard 4:15  Kustroddaregatan 28 m fl 1975 137 7232 589 87518 7530 958
Kungsladugédrd 5:2  Svaneb&cksgatan 3 1992 8 429 0 5546 516 1203
Kungsladugdrd 5:11  Alvsborgsgatan 22 m fl 1964 45 2319 247 27278 2 493 990
Kungsladugard 5:12  Svaneb&cksgatan 1, 5-9 1964 25 1666 85 18 803 1680 956
Kungsladugérd 6:18  Svanebicksgatan 11 m fl 1965 109 6469 253 73059 6770 1012
Kungsladugérd 7:5 Svanebacksg 35/ Mariag 11 1983 10 722 303 11057 1091 997
Kungsladugard 7:11  Svaneb&cksgatan 29-33 1983 21 1460 0 18 200 1551 1062
Kungsladugdrd 7:12  Alvsborgsgatan 48-52 1983 16 1536 131 20225 1641 990
Kungsladugérd 8:7 Peter Bagges gata 6 1983 8 586 0 7362 575 982
Kungsladugard 8:12  Peter Bagges gata 2 m fl 1960 38 1973 631 26278 2785 1022
Kungsladugérd 8:13  Svaneb&cksgatan 18 m fl 1960 27 1425 57 16 417 1449 965
Kungsladugdrd 9:14  Grona Vallen 6 m fl 1976 73 3717 84 44084 3746 983
Kungsladugard 10:15 Grona Vallen 5 m fl 1961 99 5694 223 65519 5802 980
Kungsladugérd 11:23 Slottsskogsgatan 7-9 1966 78 3805 0 42000 3839 1009
Kungsladugard 12:16 Birgittagatan 9-17 1960 56 3216 38 36200 3047 945
Kungsladugard 12:17 Birgittagatan 19 m fl 1960 18 1526 220 17 521 1468 907
Kungsladugérd 12:18  Svanebacksg 12-14/0stindieg 11 1960 20 1486 0 16 600 1356 912
Kungsladugdrd 12:19  Svaneb&cksgatan 2-10 1960 55 2903 73 33024 2832 952
Kungsladugdrd 14:11 Alvsborgsgatan 13 m fl 1968 119 7078 97 79 243 7141 994
Kungsladugard 15:20 Silverkallegatan 7 1987 8 537 0 6747 592 1103
Kungsladugard 15:21 Silverkallegatan 9 1929 6 447 14 4586 429 949
Kungsladugérd 15:22 Majstangsg 38/Silverkalleg 11 1967 " 692 0 7805 685 990
Kungsladugdrd 15:30 Alvsborgsgatan 21 m fl 1995 148 8086 958 121213 11393 1259
Kungsladugdrd 15:31 Alvsborgsg 19/Ostindieg 12-18 1967 31 2381 131 27259 2358 934
Kungsladugdrd 16:11 Alvsborgsgatan 37 m fl 1968 83 5389 559 64202 5913 971
Kungsladugérd 17:2  Strandridaregatan 3 1963 9 436 0 4915 437 1002
Kungsladugérd 18:5  Kjellestadsg 9/Mariag 23 1984 " 687 61 8912 825 1097
Kungsladugérd 18:7  Kennedygatan 20 1982 6 455 10 5716 455 993
Kungsladugard 18:11  Kjellestadsgatan 5-7 1982 14 964 8 12 097 969 1002
Kungsladugérd 19:7  Bankebergsgatan 2 1961 14 533 47 6364 677 1145
Kungsladugérd 19:9  Bankebergsgatan 4 1961 12 616 302 6950 732 1077
Kungsladugard 20:14 Jordhyttegatan 3 1993 30 1362 0 17 800 1712 1257
Kungsladugard 20:15 Mariagatan 31-33 1965 18 1340 57 15000 1301 951
Kungsladugard 21:23 Majstangsgatan 9-11 1957 96 4496 109 49 250 4877 1066

* Hyran avser 2013 &rs budgeterade bruttohyror inklusive bolagsinterna hyror. For lokalfastigheter med farre &n tre lokalhyresgaster och fér vissa
udda lokalfastigheter redovisas inte hyresvardet.
** Markfastigheter som ej dsatts taxeringsvérde.



FASTIGHETSFORTECKNING

Stadsdelsnamnd Lagen- Léagen- Taxerings- Hyres- Bostads-
heter heter Lokaler varde varde* hyra*
Fastighet Adress Virdear antal kvm kvm kkr kkr kr/kvm
Kungsladugard 27:9  Kennedygatan 7 m fl 1984 56 3834 275 49 585 4217 1035
Kungsladugdrd 28:16 Strandridaregatan 11 m fl 1983 112 8258 561 105080 8 746 1015
Kungsladugard 29:2  Stilla Gatan 4 1956 " 462 29 5093 525 1114
Kungsladugard 29:9  Strandridaregatan 22 m fl 1982 51 3220 170 40 481 3337 1000
Kungsladugédrd 33:8 Kungsladugardsgatan 1 m fl 1965 38 2688 349 32285 3001 959
Kungsladugdrd 34:46 Svaneb&ckgatan 45 m fl 1980 96 6513 158 80 605 6573 992
Kungsladugérd 35:12 Kungsladugardsgatan 20 1983 10 574 17 7216 604 1046
Kungsladugdrd 35:13 Kungsladugérdsgatan 18 1966 12 569 34 6414 572 984
Kungsladugard 35:14 Kungsladugardsgatan 16 1976 14 904 0 10 642 920 1018
Kungsladugérd 35:36 Valvgangen 2 m fl 1976 35 2344 61 27 400 2370 999
Kungsladugérd 36:19 Ekedalsgatan 38 1934 11 486 61 5455 547 101
Kungsladugdrd 36:22 Slottsskogsgatan 70 m fl 1964 120 5417 165 60890 5672 1009
Kungsladugard 36:23 Ekedalsgatan 36 m fl 1983 20 1438 70 18 321 1577 1027
Kungsladugérd 37:37 Lugnet 7 1981 9 586 0 7313 602 996
Kungsladugard 37:38 Lugnet 5 1960 14 516 42 5818 581 1098
Kungsladugérd 37:42 Kungsladugardsgatan 32 m fl 1981 52 3791 353 42531 4132 993
Kungsladugérd 42:10 Warnskoldsgatan 9 m fl 1968 71 4618 222 53280 4720 975
Kungsladugard 45:4  Mariag 3,6 /Svanebacksg 22 1961 " 635 229 8281 887 1008
Kungsladugérd 45:5 Mariagatan 4 1975 6 452 15 5343 435 958
Kungsladugérd 45:6  Warnskoldsgatan 1 m fl 1973 31 2159 50 25 404 2220 972
Kungsladugard 47:4  Oxhagsgatan 3 1940 0 0 1866 17 000
Kungsladugérd 47:5  Stathallaregatan 19-23 1951 0 0 884 8223
Kungsladugérd 51:2  Fagelfangaregatan 15 1951 0 0 985 9272
Kungsladugdrd 74:5  Slottsskogsgatan 47 1972 12 554 15 6503 555 993
Kungsladugérd 74:6  Slottsskogsgatan 49 1982 11 649 57 8028 681 1030
Kungsladugdrd 74:12  Vanmotet 9 1977 12 476 18 5983 475 989
Kungsladugdrd 74:20 Slottsskogsgatan 45 m fl 1960 178 11207 1136 130 260 11 804 965
Kungsladugérd 78:1  Slottsskogsgatan 55 1983 1" 702 35 8952 732 1000
Kungsladugérd 78:15  Stjernskoldsgatan 2 m fl 1960 126 6375 86 103 000 7577 1182
Kungsladugdrd 79:4  Lugnet 12 1981 9 583 0 6460 579 993
Kungsladugérd 79:10 Godhemsgatan 58-60 1981 34 2291 46 25171 2293 987
Kungsladugérd 80:13 Kungsladugardsgatan 36 1931 " 852 58 9579 906 936
Kungsladugdrd 82:6  Birgittagatan 16 1975 12 498 58 6269 580 1061
Kungsladugard 82:11 Ostindiegatan 1-3 m fl 1990 15 1055 13 13927 1309 1155
Kungsladugérd 82:14 Tranegatan 6-8 m fl 1982 33 1888 62 23600 1984 1042
Majorna 103:11 Alvsborgsgatan 8 m fl 1973 128 7838 424 93087 7827 949
Majorna 109:27 Karl Johansgatan 148 m fl 1984 32 2072 230 27182 2334 1020
Majorna 110:2 Allmanna Vagen 50 1985 9 513 93 7078 679 1131
Majorna 111:7 Hellstedtsgatan 3-7 1986 46 2796 1830 56 361 5108 1098
Majorna 143:2 Arlegatan 10 1987 7 525 0 6593 559 1066
Majorna 143:3 Arlegatan 8 1987 6 459 71 6154 554 1065
Majorna 143:4 Arlegatan 6 1980 13 590 0 7414 672 1140
Majorna 143:5 Arlegatan 4 1987 9 582 25 7314 643 1096
Majorna 143:6 Arlegatan 2 1987 9 636 228 9 504 863 1024
Majorna 143:7 Slottsskogsgatan 42 1987 13 796 107 10 742 972 1065
Majorna 143:9 Slottsskogsgatan 38 1987 8 608 33 7809 666 1037
Majorna 143:16 Slottsskogsgatan 18-36 1990 62 4919 1350 71453 7126 1151
Majorna 144:5 Slottsskogsgatan 44-46 1960 17 1228 117 21760 2614 947
Majorna 145:3 Slottsskogsgatan 50 1982 28 1382 93 17 798 1621 1108
Majorna 145:7 Slottsskogsgatan 48 1993 32 1624 79 21605 2282 1354
Majorna 145:8 Slottsskogsgatan 52-54 1998 52 2327 164 33268 3340 1361
Majorna 146:23 Slottsskogsgatan 6 1952 24 1364 251 16 146 1672 1073
Majorna 160:1 Arlegatan 9-11 1970 4é 2 454 55 28996 2775 1M
Majorna 161:1 Arlegatan 7 1953 26 1433 85 15600 1597 1066
Majorna 304:20 Amiralitetsgatan 12 m fl 1975 98 7070 480 85646 7309 978
Majorna 305:7 Djurgardsgatan 25 1960 9 571 0 5505 477 835
Majorna 305:20 Djurgérdsgatan 21-23 1980 17 1286 0 14000 1249 971
Majorna 305:22 Allméanna Vagen 20 1989 0 0 358
Majorna 305:23 Djurgardsgatan 27 1991 12 912 0 11676 1082 1187
Majorna 305:25 Kommendodrsgatan 16-20 1980 36 2572 0 28200 2552 992
Majorna 307:4 Koopmansgatan 9 2000 8 432 0 6415 557 1288

* Hyran avser 2013 &rs budgeterade bruttohyror inklusive bolagsinterna hyror. For lokalfastigheter med farre &n tre lokalhyresgaster och fér vissa
udda lokalfastigheter redovisas inte hyresvardet.
** Markfastigheter som ej dsatts taxeringsvérde.



FASTIGHETSFORTECKNING

Stadsdelsnamnd Lagen- Lagen- Taxerings- Hyres- Bostads-
heter heter Lokaler virde varde* hyra*
Fastighet Adress Virdear antal kvm kvm kkr kkr kr/kvm
Majorna 307:12 Koopmansg 11-15/Amiral g 18-20 1950 56 3056 71 33818 3135 1001
Majorna 307:13 Amiralitetsgatan 16 m fl 1975 20 1406 51 16 400 1425 980
Majorna 308:8 Oljekvarnsgatan 17 m fl 1986 49 2896 60 36518 3341 1130
Majorna 309:30 Koopmansgatan 12 1979 12 480 37 5907 560 1104
Majorna 309:56 Klareborgsgatan 12 1976 36 1851 18 21800 2178 1112
Majorna 313:13 Tellgrensgatan 2 m fl 1987 133 9239 50 114567 10174 1096
Majorna 315:10 Galateagatan 13 1985 21 1475 0 18 400 1634 1108
Majorna 315:13 Mariebergsg 18 m fl 1985 67 4631 217 58 766 5051 1056
Majorna 317:9 Kabyssgatan 8 1985 21 1242 0 15400 1517 1127
Majorna 317:15 Kabyssgatan 6 m fl 1970 102 7306 32 85213 7242 986
Majorna 318:17 Sdggatan 40 m fl 1960 181 10 401 155 117 940 10588 1003
Majorna 319:17 Ankargatan 18 m fl 1970 65 4205 103 48800 4264 994
Majorna 319:18 Klareborgsgatan 5 m fl 1991 51 4335 1174 67535 6381 1126
Majorna 322:12 Djurgardsgatan 41 m fl 1960 181 10222 327 115493 10 741 1028
Majorna 323:9 Ankargatan 1-55 1965 121 7327 35 82216 7452 1012
Majorna 324:9 Tellgrensgatan 9 m fl 1985 80 5347 212 66 600 5809 1057
Majorna 325:1 Klareborgsgatan 22 1973 7 440 0 5164 431 980
Majorna 325:5 Klareborgsgatan 14 1979 6 451 0 5363 476 1055
Majorna 325:6 Klareborgsgatan 18-20 1960 16 1040 0 11620 1036 996
Majorna 326:10 Vingagatan 7 1960 8 535 0 6036 530 991
Majorna 326:12 Vingagatan 9 m fl 1978 94 5895 271 70 703 6302 1030
Majorna 327:1 Saggatan 46/Vingagatan 6-8 1962 12 846 294 10 256 1115 1048
Majorna 327:6 Klareborgsgatan 21 1978 12 580 90 6981 660 1052
Majorna 328:9 Saggatan 53 m fl 1984 bb 3049 85 38282 3247 1036
Majorna 328:10 Buskarsgatan 1 1984 14 978 0 12158 1080 1104
Majorna 329:3 Klareborgsgatan 28 1990 17 1035 4 13199 1193 1151
Majorna 329:13 Klareborgsgatan 30 1965 18 886 0 9967 1016 1146
Majorna 329:18 Vargbgatan 4-6 1990 22 1511 0 19 262 1673 1107
Majorna 329:19 Klareborgsgatan 24-26 1960 24 1181 73 13 352 1302 1086
Majorna 330:5 Saggatan 60-62 1990 29 1862 0 23715 2128 1143
Majorna 331:2 Saggatan 69 1950 8 531 0 5851 544 956
Majorna 331:6 Paternostergatan 6 1977 0 0 1319 7585 1203
Majorna 331:9 Paternostergatan 24-32 1957 103 6966 79 76 272 7261 1010
Majorna 333:9 Godhemsgatan 16-30 1980 97 6703 0 83000 6917 1028
Majorna 335:10 Ekedalsgatan 43 1977 12 677 57 7876 730 1027
Majorna 335:14 Godhemsgatan 36 m fl 1977 120 8087 291 96 238 8292 995
Majorna 336:1 Halekarrsgatan 14/Bangatan 67 1980 12 779 0 9922 884 1037
Majorna 337:5 Spetsbergsgatan 6 1955 15 701 137 8058 861 1095
Majorna 337:6 Spetsbergsgatan 4 1955 15 742 61 8155 833 1070
Majorna 337:7 Vitégatan 1-5/Bangatan 65 1937 29 1558 72 16 907 1792 1098
Majorna 338:7 Séderlingsgatan 6-8 1987 21 987 115 13079 1327 1242
Majorna 338:9 Spetsbergsgatan 1-3 1989 32 2308 0 29000 2784 1206
Majorna 339:1 Sdderlingsgatan 10 1986 1 808 0 10034 874 1081
Majorna 339:4 Séderlingsgatan 14 1989 6 589 0 7446 628 1067
Majorna 339:5 Soderlingsgatan 12 1986 9 579 0 7276 649 1120
Majorna 340:7 Ekedalsgatan 18 1979 10 505 168 6760 626 1053
Majorna 340:8 Ekedalsgatan 16 1979 8 496 42 6146 578 1092
Majorna 340:9 Ekedalsgatan 14 1985 9 644 92 8495 763 1062
Majorna 340:10 Ekedalsgatan 12 1986 14 726 10 9087 864 1183
Majorna 340:11 Séderlingsgatan 11-17 1985 49 2626 58 33141 3049 1139
Majorna 341:14 Soderlingsg 1-9/Ekedalsg 4-8 1986 99 6020 516 78 101 7 484 1147
Majorna 342:1 Ekedalsgatan 1 1992 18 878 0 11333 1139 1297
Majorna 342:8 Fredbergsgatan 2, 4, 6 2002 52 2536 60 39792 3549 1378
Majorna 343:11 Stenklevsgatan 3 2003 9 433 909 19 953 1775 1374
Majorna 343:12 Oljekvarnsgatan 14 1987 31 1983 70 25774 2541 1181
Majorna 343:14 Djurgardsg 47/0ljekvarnsg 8-12 1991 45 2573 77 33710 3382 1273
Majorna 344:4 Dahlstrémsgatan 5 2000 13 636 0 9303 873 1373
Majorna 344:8 Stenklevsg 6-10/Fredbergsg 1 1978 51 3000 43 35598 3240 1071

* Hyran avser 2013 &rs budgeterade bruttohyror inklusive bolagsinterna hyror. For lokalfastigheter med farre &n tre lokalhyresgaster och fér vissa
udda lokalfastigheter redovisas inte hyresvardet.
** Markfastigheter som ej dsatts taxeringsvérde.



FASTIGHETSFORTECKNING

Stadsdelsnamnd Lagen- Lagen- Taxerings- Hyres- Bostads-
heter heter Lokaler virde varde* hyra*
Fastighet Adress Virdear antal kvm kvm kkr kkr kr/kvm
Majorna 345:1 Dahlstromsgatan 6 1992 0 0 781
Majorna 345:2 Dahlstrémsgatan 4 1938 23 961 42 10083 900 912
Majorna 345:5 Ekedalsgatan 7-9 1997 38 1586 0 21542 2 205 1390
Majorna 346:8 Ekedalsgatan 11-23 1985 88 5261 292 66 477 6039 1M
Majorna 347:1 Godhemsplatsen 1 1979 10 588 44 6442 595 925
Majorna 350:4 Oljekvarnsgatan 22 1984 " 550 0 6916 630 1146
Majorna 401:1 Allménna V 11/Djurgardsg 16 1980 9 717 115 9504 819 1001
Majorna 720:1**
Majorna 720:2**
Majorna 720:215**
Majorna 720:216 Allmanna Vagen 48 1989 7 629 0 6856 582 925
Majorna 720:344 Klippan 8-24 1960 37 1629 0 16 200 141 866
Majorna 723:8 Allmé&nna Vagen 9 1978 5 315 50 3193 270 778
Olivedal 22:38 Sjomansgatan 8 1976 16 1024 0 13008 1084 1018
Olivedal 23:25 Eldareg 8-18/Sofiebergsg 8 1965 1M 6320 209 76 314 6678 1040
Olivedal 28:11 Eldaregatan 3 2006 14 6541 161 94 000 7497 1114
Olivedal 30:11 Flagg 2-8/Sjémansg 9-15 1980 56 3966 218 47789 4150 1001
Olivedal 31:12 Kompassg 10/Flagg 1 1977 20 967 150 13280 1169 1082
Olivedal 31:13 Flaggatan 3 1974 " 498 40 6 490 575 1091
Olivedal 31:16 Flagg 5-7/Paradisg 26-30 1970 59 4267 0 53200 4343 1018
Sandarna 1:8 Jordhyttegatan 2-4 1993 31 1276 140 17 281 1699 1227
Sandarna 2:3 Asperdgatan 4 1939 16 768 15 8209 950 1193
Sandarna 2:8 Jordhyttegatan 12 1991 16 1008 72 13160 1218 1189
Sandarna 4:5 Donsdgatan 1 1993 16 952 248 14 650 1485 1217
Sandarna 10:2 Orustgatan 12 1993 24 1008 187 14156 1457 1276
Sandarna 12:4 Jordhyttegatan 11 1993 9 460 194 7334 719 1186
Sandarna 12:6 Jordhyttegatan 7 1993 11 614 46 8 411 710 1131
Sandarna 14:2 Ockerégatan 3 1983 24 1176 37 14598 1523 1257
Sandarna 15:1 Ockerdg 6/Karl Johansg 160 1971 24 1116 369 14753 1614 1209
Sandarna 15:2 Ockerégatan 4 1975 28 1652 14 19 400 2009 1153
Sandarna 15:3 Ockerégatan 2 1987 24 1047 19 13050 1319 1189
Sandarna 15:6 Karl Johansgatan 162 1966 24 1176 76 13269 1294 1078
Sandarna 26:1 Ockerdgatan 5 1984 24 1140 36 14 409 1464 1262
Anggérden 14:2 Lillangsgatan 1-7 1970 0 0 3432 35800
Anggérden 15:2 Lillangsgatan 2-6 1970 0 0 3156 28 546
MAJORNA-LINNE TOTALT 6959 418946 40120 5287448
NORRA HISINGEN
Backa 75:2 Gasagangen 29-32 1970 36 2104 126 16 471 1944 888
Backa 75:3 Gasagangen 39-42 1970 36 2 104 m 16 668 1930 888
Backa 75:4 Gésagangen 48-51 1970 36 2104 42 16 555 1904 890
Backa 75:5 Gésagangen 52-56 1970 45 2630 110 20672 2437 895
Backa 75:6 Gasagangen 33-38 1970 43 2513 219 19 845 2 451 880
Backa 75:7 Gésagangen 43-47 1970 45 2619 81 20 495 2398 895
Backa 75:8 Gésagangen 57-60 1970 24 2116 165 17 202 1881 849
Backa 75:9 Gasagangen 1-4 1970 36 2092 147 16 522 1965 897
Backa 75:10 Gésagangen 10-13 1970 36 2092 54 16572 1905 892
Backa 75:11 Gasagangen 18-21 1970 36 2096 90 16 539 1927 894
Backa 75:12 Gésagangen 5-9 1970 45 2615 190 20853 2 431 891
Backa 75:13 Gésagangen 14-17 1970 36 2104 80 16 604 1957 901
Backa 75:14 Gasagéngen 22-28/Akkas g 7-11 1970 42 3661 492 26135 3368 846
Backa 75:18**
Backa 75:19 Selma Lagerldfs Torg 1-13 1971 0 0 5311 25614
Parkeringsfastigheter 27 44b4 1289
NORRA HISINGEN TOTALT 496 30850 7245 271191

* Hyran avser 2013 &rs budgeterade bruttohyror inklusive bolagsinterna hyror. For lokalfastigheter med farre &n tre lokalhyresgaster och fér vissa
udda lokalfastigheter redovisas inte hyresvardet.
** Markfastigheter som ej dsatts taxeringsvérde.



FASTIGHETSFORTECKNING

Stadsdelsnamnd Lagen- Lagen- Taxerings- Hyres- Bostads-
heter heter Lokaler varde varde* hyra*
Fastighet Adress Virdear antal kvm kvm kkr kkr  kr/kvm
VASTRA GOTEBORG
Donsd 47:1 Ringkullevagen 1-5 1970 9 721 337 6728 844 885
Dons6 203:2 D Garde 2-15/Téttefallev 4-14 1986 20 1468 0 17 056 1430 974
Styrso 2:646 Styrs6 Tangenvag 69 1990 6 402 0 3477 425 1058
Styrsé 3:161 Styrsé Byvag 1 1929 2 103 0 1558 61 596
Styrs6 3:335 Halsviksvagen 68-70 1952 2 186 0 2502 137 737
Tynnered 5:1 Grevegardsvagen 2-40 1993 163 12526 343 117728 13295 1004
Tynnered 6:3 Grevegardsvagen 50-96 1994 202 14 892 198 139 903 15689 1012
Tynnered 7:1 Grevegardsvagen 100-194 1995 390 29041 151 288319 32146 1014
Onnered 45:2 Opalgatan 109-125 1966 68 4928 0 35400 4258 864
Onnered 45:12 Grevegardsvagen 218-242 1966 99 7075 110 51802 6213 867
Onnered 45:13 Opalgatan 83-107 1966 95 6996 1298 56216 6866 865
Onnered 45:14 Grevegardsvagen 200-216 1966 68 4786 415 37108 4562 869
Onnered 48:4 Bronsaldersgatan 66-80 1966 57 4175 192 30706 3726 866
Onnered 48:9 Opalgatan 1-19 1966 73 5109 0 36800 4472 874
Onnered 48:10 Opalgatan 21-45 1966 97 6614 79 48 294 5813 872
Onnered 48:11 Bronsaldersgatan 40-64 1966 93 6504 327 48569 5944 876
Onnered 48:12 Opalgatan 47-75 1966 106 7149 224 52 964 6397 874
Parkeringsfastigheter 6800
VASTRA GOTEBORG TOTALT 1550 112675 5034 981930
ORGRYTE-HARLANDA
Savends 105:1 Stabbeg 2/Rosendalsg 12 1991 bb 3317 642 42000 5033 1203
Savends 106:2 Stabbegatan 4-8, 109-111 1955 33 1779 217 17112 2212 1046
S&vends 106:3 L&dspikaregatan 26-32 1955 29 1546 20 14 451 1695 1034
Sévends 116:9 Lddamnesgatan 18-32 1975 61 3529 158 36077 3764 974
ORGRYTE-HARLANDA TOTALT 167 10171 1037 109 640
OSTRA GOTEBORG
Bergsjon 2:1**
Bergsjon 2:4 Tellusgatan 50-62 1967 49 3772 0 16172 2870 761
Bergsjon 2:9 Merkuriusgatan 1-23 1967 87 6854 0 29 253 5372 784
Bergsjon 2:12 Tellusgatan 42-48 1967 28 2468 459 11793 2271 785
Bergsjon 2:13 Tellusgatan 32-40 1967 42 3732 325 17126 3074 757
Bergsjon 2:16 Rymdtorget 1 1968 40 2850 100 12 614 2319 785
Bergsjon 2:17 Rymdtorget 2 1968 40 2832 100 12 371 2298 782
Bergsjon 2:18 Rymdtorget 3 1968 40 2832 100 12 031 2289 782
Bergsjon 2:19 Rymdtorget 4 1968 40 2832 85 12 254 2261 782
Bergsjon 2:20 Rymdtorget 5 1968 40 2832 58 12 032 2 245 779
Bergsjon 2:25 Rymdtorget 16-21 1968 41 2632 0 11232 2105 800
Bergsjon 2:26 Rymdtorget 22-27 1968 41 2632 0 11232 2073 788
Bergsjon 2:27 Rymdtorget 34-39 1968 41 2632 0 11232 2066 785
Bergsjon 2:28 Rymdtorget 46-51 1968 41 2632 0 11232 2101 798
Bergsjon 2:29 Rymdtorget 64-69 1968 41 2632 0 11232 2112 801
Bergsjon 2:30 Rymdtorget 28-33 1968 39 2504 146 11160 2056 779
Bergsjon 2:31 Rymdtorget 40-45 1968 41 2632 0 11232 2095 795
Bergsjon 2:32 Rymdtorget 52-57 1968 41 2632 0 11232 2100 798
Bergsjon 2:33 Rymdtorget 70-75 1968 41 2632 0 11232 2101 798
Bergsjon 2:34 Rymdtorget 58-63 1969 41 2632 0 11232 2140 813
Bergsjon 2:35 Rymdtorget 76-81 1969 41 2632 0 11232 2136 812
Bergsjon 2:36**
Bergsjon 2:38 Rymdtorget 6-7 1971 16 981 554 6 944 1367 847
Bergsjon 2:43**
Bergsjon 2:44 Tellusgatan 6-30 1968 169 14 673 0 62991 11389 773
Bergsjon 2:45 Merkuriusgatan 25-73 1967 177 13375 0 57 174 10542 788
Bergsjon 4:1 Rymdtorget 10-15 1968 41 2632 0 11232 2080 789
Bergsjon 6:1 Saturnusgatan 7, 8 1968 138 3935 0 16 734 4644 1180
Bergsjon 6:3 Saturnusgatan 1,23 1969 125 3661 153 16 189 4 474 1201
Bergsjon 38:2 Siriusgatan 24-28 1970 71 5073 0 22170 4025 793

* Hyran avser 2013 &rs budgeterade bruttohyror inklusive bolagsinterna hyror. For lokalfastigheter med farre &n tre lokalhyresgaster och fér vissa
udda lokalfastigheter redovisas inte hyresvardet.
** Markfastigheter som ej dsatts taxeringsvérde.
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Bergsjon 38:3 Siriusgatan 16-22 1970 92 6282 453 29 494 5288 782
Bergsjon 38:4 Siriusgatan 38-42 1970 72 4860 0 22060 3805 783
Bergsjon 38:5 Siriusgatan 30-36 1970 96 6390 130 29193 5150 787
Bergsjon 38:6 Siriusgatan 60-64 1970 69 4770 300 22574 4048 796
Bergsjon 38:7 Siriusgatan 54-58 1971 67 4610 495 22026 4030 795
Bergsjon 38:8 Siriusgatan 72-76 1970 72 4860 0 22060 3844 789
Bergsjon 38:9 Siriusgatan 66-70 1970 72 4860 20 22060 3865 784
Bergsjon 39:7 Siriusgatan 78-88 1971 160 10772 709 50405 9045 792
Bergsjon 39:8 Siriusgatan 90-96 1971 102 6331 392 28 600 5398 802
Bergsjon 39:9 Siriusgatan 108-120 1971 189 12 667 186 57 861 10192 794
Bergsjon 39:10 Siriusgatan 98-106 1972 146 9023 16 41000 7244 802
Kortedala 51:2 Kalendervagen 36 1968 36 2152 0 14566 2258 1039
Kortedala 51:3 Kalendervdgen 34 1969 36 2152 21 14566 2298 1036
Kortedala 51:4 Kalendervégen 32 1968 36 2152 0 14 600 2273 1040
Kortedala 51:5 Kalendervégen 30 1969 36 2154 18 14 590 2368 1033
Kortedala 51:10 Kalendervdgen 28 1970 35 2154 0 15370 2345 1038
Kortedala 54:2 Kalendervéagen 83-91 1971 39 1923 171 14089 2225 1037
Kortedala 55:2 Kalendervagen 38 1968 36 2152 0 14566 2333 1038
Kortedala 56:1 Kalendervagen 109 1974 45 2317 31 16 795 2 434 1032
Kortedala 56:2 Kalendervégen 107 1954 40 2162 0 14182 2318 1020
Kortedala 56:5 Kalendervéagen 103-105 1976 65 3412 619 25164 3991 1019
Kortedala 57:1 Kalendervagen 125 1954 23 1124 73 7 631 1167 996
Kortedala 57:3 Kalendervégen 123 1954 33 1508 109 10126 1545 978
Kortedala 57:4 Kalendervéagen 121 1954 35 1586 50 10422 1608 985
Kortedala 57:5 Kalendervdgen 119 1954 35 1581 0 10366 1585 988
Kortedala 57:7 Kalendervédgen 115 1963 34 1772 21 12139 1868 1022
Kortedala 57:8 Kalendervagen 113 1955 33 1682 0 11032 1648 966
Kortedala 57:9 Kalendervagen 111 1955 14 822 0 9906 837 931
Kortedala 58:1 Petrifdngsgatan 1-13 1955 46 2482 151 16 433 2613 995
Kortedala 59:2 Sjusovaregatan 1-11 1955 43 2300 61 15070 2169 890
Kortedala 60:1 Sjusovaregatan 13-17 1955 23 1177 76 7867 1090 880
Kortedala 61:1 Sjusovaregatan 20 12 1955 81 4100 51 26 600 4116 993
Kortedala 61:2 Sjusovaregatan 4-10 1955 26 1558 45 10 477 1680 944
Kortedala 62:1 Ostra Midvintersgatan 28-42 1955 61 3341 90 22 244 3513 985
Kortedala 63:1 Kalendervdgen 54-56 1955 36 2070 944 16 634 3206 1069
Kortedala 63:2 Kalendervagen 52 1968 36 2088 0 14054 2265 1070
Kortedala 63:3 Kalendervdagen 50 1965 36 2070 0 14023 2237 1056
Kortedala 63:4 Kalendervagen 48 1969 36 2070 0 14189 2255 1068
Kortedala 63:5 Kalendervagen 46 1968 38 2176 30 15000 2433 1065
Kortedala 63:6 Kalendervagen 44 1969 38 2176 78 15 614 2 452 1069
Kortedala 63:8 Varmanadsgatan 20-30 1955 48 2731 0 17779 2364 849
Kortedala 63:12 Varmanadsgatan 2-18 1955 73 3837 24 25000 3404 880
Kortedala 64:2 Varménadsgatan 11-17 1955 31 1743 33 11309 1527 855
Kortedala 140:2 Tiderakningsgatan 6-34 1964 109 8388 124 56975 7240 852
Utby 129:2 Fjallbo Park 1996 95 6251 9896 58823 0 1108
Parkeringsfastigheter 50 16 124 4876
GSTRA GOTEBORG TOTALT 4196 262946 17547 1404218
TOTALT 18259 1136162 92196 11190926

* Hyran avser 2013 &rs budgeterade bruttohyror inklusive bolagsinterna hyror. For lokalfastigheter med farre &n tre lokalhyresgaster och fér vissa
udda lokalfastigheter redovisas inte hyresvardet.
** Markfastigheter som ej dsatts taxeringsvérde.
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