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Forvaltnings AB Framtiden &ger och forvaltar via dotterbolag ca 68 700 (67 800) lagenheter, 593 000 (602 000)
kvm lokaler och ca 62 000 (61 000) bilplatser, samtliga belagna inom Goéteborgs Stad.

De helagda dotterbolagen &r Bostads AB Poseidon, Goteborgs stads bostadsaktiebolag, Familjebostader i
Goteborg AB, Bostads AB Gardsten, AB Hjallbobostaden, Bostads AB Gardsten, Goteborgs Egnahems AB, Géte-
borgs Stads Parkerings AB, Forvaltnings AB GoéteborgsLokaler, Idrotts- och Kulturcentrum Scandinavium i Gote-
borg AB, Framtiden Bostadsfinansiering Nr 1 AB (publ), Framtiden Housing Finance No 2 AB (publ), Framtiden
Residential Housing Finance No 3 AB (publ), Framtiden Multi-Family Housing Finance No 4 AB (publ), samt

Massans Gata AB.

Goteborg har inte i ndgon namnvard
omfattning drabbats av den pagaen-
de lagkonjunkturen. Tillvaxten &r fort-
farande god i regionen, efterfragan
pa bostader ar stor och utvecklingen
pa fastighetsmarknaden ar positiv.

Detta innebér att Framtidenkon-
cernen fortsatt det pagaende utveck-
lingsarbetet och planerade investe-
ringar med oférminskad kraft. Det
nagot forbattrade resultatet for pe-
rioden pa 201 Mkr (190 Mkr) &r en
foljd av hojda hyror. For hela aret be-
réknas resultatet bli 170 Mkr (198
MKkr) exKl. jamforelsestdrande poster.
Den redan forra aret mycket laga va-
kansgraden for bostader bestar och
ligger kvar pa 0,2 procent. Daremot
kan vi konstatera att vakanserna pa
kontorsmarknaden 6kar nagot.

Det utdkade underhallet i Hjallbo,
Gardsten och pa stadsdelstorgen be-
réknas bli 159 Mkr vilket kan jam-
foras med 131 Mkr for 2002. De
storsta insatserna under aret ar ter-
rassering och ombyggnad av hdghus
i Gardsten och en total, och nédvan-
dig, ombyggnad av Bergsjon centrum.

Investeringarna omfattar en rad
stora ombyggnader och nybyggnation
av drygt 300 lagenheter vid Stampen
i centrala Goteborg och cirka 300 1&-
genheter i Torslanda. Det samman-
lagda tillskottet pa Goteborgs bo-
stadsmarknad som Framtidenkoncer-
nen star for motsvarar ungefar half-
ten av stadens totala nybyggnadsbe-
hov under de narmaste aren.

Kurt Eliasson

Resultat efter finansiella poster 201
Mkr (190 Mkr).

Antalet vakanta lagenheter uppgick
till 144 st vilket motsvarar 0,2%
(160 st, 0,2%).

Koncernens investeringar har under
perioden uppgatt till 683 Mkr (742
Mkr).

Ekonomisk utveckling under aret
Allt mer tyder pa att den internatio-
nella konjunkturen ar pa vag att
langsamt forbattras. Hushallens eko-
nomi stimuleras av bl. a. lga rantor.
Framtidstron &r ljusare, liksom ut-
vecklingen pa de finansiella markna-
derna. Framforallt kommer det posi-
tiva signaler fran USA.

I Euroomradet ar dock tillvaxten
mer dampad och osakerheten kring
den fortsatta utvecklingen ar stor.
Manga lander inom Euroomradet
har en hog arbetsloshet och an-
strangda budgetar vilket leder till en
svar balansgang mellan besparingar,
skattejusteringar och mer langsiktiga
strukturreformer.

Tillvaxten i den svenska ekonomin
ar svag. Den privata konsumtionen
fortsatter att vara motorn och laget
pa arbetsmarknaden ar fortfarande
besvarligt.

Resultatet av EMU-omroéstningen
har hittills inte medfort nagra storre
foréandringar av rantan. Den korta
rantan har fortsatt att sjunka under
2003, medan den langa rantan, som
i storre omfattning &n den korta ran-
tan langsiktigt paverkar koncernens

resultat, ligger pa ungefar samma niva
nu som vid utgangen av 2002.

Hyres- och
fastighetsmarknaden i Sverige
Konjunkturen pa Stockholms hyres-
marknad ar fortfarande dampad efter-
som den ekonomiska tillvéxten dnnu
inte har aterhamtat sig. Vakansgraden
for kontorslokaler fortsatter att 6ka
och genomsnittspriset pa bostadsrét-
ter har stagnerat sedan nagot ar till-
baka. | relativt centrala omraden i
Stockholm finns idag ett 6kande an-
tal osélda nyproducerade bostadsrét-
ter. Det finns inga tecken som tyder pa
att marknadssituationen i Stockholm
ska vanda inom overskadlig tid.

Malmo ar inte lika hart drabbat av
konjunkturnedgdngen som Stockholm.
Det finns en stor efterfrdgan pa bo-
stader, bland annat till féljd av en be-
tydande inflyttning. Bade villor och
bostadsratter har haft en prisutveck-
ling pa Gver tio procent det senaste aret,
samtidigt som hyresrattsvakanserna
under en langre tid varit mycket fa.

| Goteborg rader en fortsatt till-
vaxt. Bostadsmarknaden ar stark med
en vardeutveckling pa nio procent pa
villor och 13 procent pa bostadsrét-
ter det senaste aret. Nyproduktionen
av bostadsréatter har 6kat de senaste
tva aren, men tillskottet har anda in-
te varit tillrackligt. Den redan laga
vakansgraden for hyresratter har mins-
kat ytterligare. Det pagar dock ny-
produktion som kommer att ge ett
tillskott p& hyresrattsmarknaden un-
der 2004.

Sammantaget beddms pagaende
och kommande nyproduktion av bo-



stadsratter och hyresratter kunna
mota en fortsatt efterfrdgan under de
narmaste aren.

Som en foljd av de, for narvarande,
laga rantorna och av en stark tilltro
till fastighetsmarknaden, ar fastighe-
ter mycket attraktiva placeringsobjekt.
Forséljningspriserna har okat i hela
Goteborg.

Ombildning till bostadsréatter och
forsaljning av fastigheter till bostads-
rattsforeningar ger ofta ett hogre pris,
vilket paverkat fastighetspriserna i
centrala Goteborg. | ytteromradena
har priserna 6kat som en foljd av ett
stort utlandskt intresse for fastigheter
i Sverige.

De okade priserna pa fastigheter i
Goteborg innebar att direktavkast-
ningen sjunkit.

Hyresintakter och vakanser
Periodens hyresintédkter dkade med
95 Mkr jamfért med samma period
forgdende ar och uppgar till 2 603
Mkr. Storsta delen av 6kningen &r
hanférbar till de hyreshdjningar som
genomforts under 2003. Hyrorna in-
om koncernens bolag har héjts med
1,6%-3,5%.

HYRESBORTFALL, MKR
2003-08-31 2002-08-31 2002-12-31

Lagenheter 36 40 60
Lokaler 22 19 31
Fordonsplatser 8 7 10

Det totala hyresbortfallet ligger i ni-
va med bortfallet motsvarande peri-
od foregéende ar. For lagenheter har
hyresbortfallet minskat med 4 Mkr
till foljd av lagre kostnader for va-
kanser, avstallda lagenheter och min-

skade rabatter. Hyresbortfallet for lo-
kaler har dock 6kat med 3 Mkr bl. a.
till foljd av en nagot 6kad vakansgrad.

VAKANTA LAGENHETER
2003-08-31 2002-08-31 2002-12-31

Poseidon 41 51 35
Bostadsbolaget 58 39 35
Familjebostader 11 13 19
Gardstensbostader 33 52 60
HjéallboBostaden 1 5 4
Egnahemsbolaget 0 0 0

144 160 153

Antalet vakanta lagenheter uppgick
per 31 augusti till 144 st (160 st), vil-
ket motsvarar en vakansgrad pa 0,2%
(0,2%). Vakanserna aterfinns framst
i de nordostra stadsdelarna och om-
fattar dar 61 (97) lagenheter. Vakans-
graden for lokaler var den 31 augusti
9,4% (8,3%).

Hyresférhandlingarna fér 2004
kommer att pdbodrjas under senare
delen av hdsten 2003.

Resultat
Resultatet efter finansiella poster
uppgar till 201 Mkr, vilket ar en re-
sultatforbattring med 11 Mkr jam-
fort med samma period férgdende ar.
Intaktsokningen pa 99 Mkr ar till
storsta delen hanforbar till hyreshoj-
ningen som genomforts under 2003.
Driftkostnaderna har tkat med 48
Mkr till 1 117 Mkr. Detta motsvarar
ca 7 kr/lkvm. Den storsta kostnads-
Okningen aterfinns bland de taxe-
bundna kostnaderna som har 6kat
med 12 kr/kvm jamfort med fore-
gaende period. Kostnaderna for drift-
administrationen har under samma
period minskat med 8 kr/kvm.
Underhallskostnaderna uppgar till

376 Mkr, vilket ar 51 Mkr hogre an
jamforbar period forgdende ar. | de
376 MKr ingar beslutade extra under-
hallsinsatser inom Gardstensbosta-
der och HjallboBostaden, samt om-
byggnation av centrumanlaggningar
inom GoteborgsLokaler for samman-
lagt 95 Mkr (80 Mkr). Det extra un-
derhéllet beraknas uppgd till 159
Mkr (131 Mkr) for hela aret. Det to-
tala planerade underhallet for 2003
berdaknas Overstiga det planerade
underhallet for 2002 med ca 50 MKr.
Fastighetsskatten har ©6kat med 2
MKkr jamfért med samma period fore-
gdende &r och uppgar till 90 Mkr. De
centrala kostnaderna har minskat
med 5 Mkr och uppgar till 69 Mkr
for rapporterad period. Finansnettot
uppgar till -481 Mkr (-491 Mkr).
Darav utgor rantebidragen 17 Mkr
(14 Mkr).

Investeringar

Investeringarna under perioden upp-
gick till 683 Mkr (742 Mkr) och av-
ser bl. a. pagaende nybyggnation i
kvarteret Jankowitz i centrala Gote-
borg och Amhult i Torslanda, samt
pagdende ombyggnationer av bl. a.
Jattesten, Tuve, Daggdroppe- och Kli-
matgatan och i Hjalloo och Gérd-
sten.

Finansiell stallning och likvida medel
Framtidenkoncernens egna kapital
uppgér per den 31 augusti till 5 648
Mkr (5 490 MKkr), vilket ger en syn-
lig soliditet pa 25,5% (25,6%).
Koncernens totala lanevolym upp-
gar per 31 augusti 2003 till 14 311
Mkr (13 830 MKkr). Den genomsnitt-



liga réantebindningen for koncernens
kreditportfolj uppgar till 2,03 ar
(2,23 ar). Motsvarande rantebind-
ning var vid arsskiftet 2,24 ar. Ge-
nomsnittlig ranta avseende nettoex-
poneringen uppgar till 5,13% (5,24%).
Koncernens genomsnittliga finansie-
ringskostnad under perioden uppgick

KREDITPORTFOLJENS
FORFALLOSTRUKTUR

Mkr  2003-08-31 (inkl. kreditléften)
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RANTEEXPONERING 2003-08-31

Nettoexpone- Genomsnittlig Genomsnittlig
Ar ring, Mkr ranta, % Agio, Mkr ranta, inkl agio, %
2003 3151 3,58 3,62 3,69
2004 2903 5,15 9,7 4,81
2005 3536 5,81 11,1 5,49
2006 2 320 5,83 7,33 5,52
2007 1269 5,41 2,49 5,21
2008 380 4,46 0,65 4,63
2009 100 7,24 1,75 8,99
2010 -12 551 6,02 0,07 6,03
Totalt 14 210 5,13 24,53 4,96

till 5,30% (5,63%) exkl. rantebidrag
och till 5,12% (5,48%) inkl. rantebi-
drag.

Moderbolaget
Moderbolagets omséttning uppgick
till 14,6 Mkr (15,4 Mkr) och avser
fakturering till dotterbolagen for kon-
cerngemensamma kostnader. Bolagets
resultat fore skatt uppgick till -8,5
MKkr (-9,8 Mkr). Resultatet paverkas
av en rantekostnad pa -8,9 Mkr (-10,1
MKkr).

Antalet anstéllda i moderbolaget
uppgick till 10 (9) personer.

Personal
Antalet anstdllda inom koncernen
uppgick till 903 (925) personer.

Prognos for helaret 2003
Resultatet efter finansnetto exklusive

jamforelsestérande poster berdknas

for helaret uppga till knappt 170
Mkr. | slutet av aret kan det ske en
aterforing av tidigare gjorda nedskriv-
ningar. Beloppets storlek ar idag inte
kant da eventuella aterféringar base-
ras pa den vardering som gors av
koncernens fastighetsbestand vid ars-
skiftet. Koncernens investeringar be-
raknas uppga till drygt 1 Mdr for hel-
aret.

Redovisningsprinciper

Redovisningsprinciper och berak-
ningsmetoder ar de samma som an-
vants i den senaste arsredovisningen.

Goteborg den 29 oktober 2003

Kurt Eliasson
Verkstallande direktor



2003-01-01 2002-01-01 2002-01-01
--2003-08-31 --2002-08-31 --2002-12-31
Hyresintakter 2 603 2 508 3787
Forvaltningsintakter 109 105 159
2712 2 613 3 946

Kostnader for fastighetsforvaltningen
Driftkostnader -1117 -1 069 -1 638
Underhallskostnader -376 -325 -565
Fastighetsskatt -90 -88 -132
-1 583 -1 482 -2 335
Driftdverskott 1129 1131 1611
Avskrivningar i férvaltningen -404 -385 -586
Bruttoresultat 725 746 1025
Centrala kostnader (inkl avskrivningar) -69 74 -107
Jamfdrelsestdrande poster 19 -3 22
Ovriga rorelseintékter 35 63 160
Ovriga rorelsekostnader -28 51 -133
Rorelseresultat 682 681 967
Finansnetto -481 -491 7147
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 201 190 220
Skatt p& periodens resultat -53 -45 -65
PERIODENS RESULTAT 148 145 155



2003-08-31 2002-08-31 2002-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar 21 684 20 888 21 429
Finansiella anlaggningstillgangar 51 56 52
21 735 20 944 21 481
Omsattningstillgangar 458 502 573
Summa tillgangar 22 193 21 446 22 054
EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER
Eget kapital 5 648 5490 5 500
Avsattningar 1 066 1108 1142
Laneskulder (rantebarande) 14 311 13 830 14 129
Rorelseskulder (ej rantebarande) 1168 1018 1283
Summa eget kapital, avsattningar och skulder 22 193 21 446 22 054
Stallda sékerheter och ansvarsférbindelser 14 751 13 422 14 477
2003-01-01 2002-01-01 2002-01-01
--2003-08-31 --2002-08-31 --2002-12-31
Ing&ende eget kapital enl balansrakning per 1 januari 5 500 5 345 5345
Periodens resultat 148 145 155
Belopp vid periodens utgang 5648 5 490 5 500



2003-01-01 --2002-01-01 2002-01-01

--2003-08-31 2002-08-31 --2002-12-31

Kassaflode fran den I6pande verksamheten 488 688 1247
Kassaflode fran investeringsverksamheten -685 742 -1 382
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 65 224 -32
PERIODENS KASSAFLODE -132 -278 -167
Likvida medel vid &rets borjan 225 392 392
Likvida medel vid periodens slut 93 114 225
2003-01-01 2002-01-01 2002-01-01

--2003-08-31 --2002-08-31 --2002-12-31

Poseidon 100 94 100
Bostadsbolaget 95 50 66
Familjebostader 91 98 135
Gardstensbostader -35 -33 -53
HjallboBostaden -18 -29 -23
Parkeringsbolaget 3 25 25
Egnahemsbolaget -1 2 11
Goteborgslokaler 24 7 27
Scandinavium 0 -1 0
Summa dotterbolag 211 199 234
Moderbolag -8 -10 61
Eliminering -2 1 75
Koncernen totalt 201 190 220
2003-08-31 2002-08-31 2002-12-31

Kassaflode, Mkr 607 577 757
Investeringar, Mkr 683 742 1 346
Soliditet, % 25,5 25,6 24,9
Vakansgrad lagenheter, % 0,2 0,2 0,2
Total yta, tusentals kvm 4 944 4 887 4 940

Kassaflode: Resultat efter finansiella poster plus avskrivningar.
Soliditet: Redovisat eget kapital i forhallande till balansomslutning.

Vakansgrad lagenheter: Antal vakanta lagenheter i procent av antal uthyrningsbara lagenheter.



Bostads AB Poseidon

Box 1, 424 21 Angered

Tel 031-332 10 00, Fax 031-332 10 01

e-post bostads.ab.poseidon@poseidon.goteborg.se
www.poseidon.goteborg.se

Goteborgs stads bostadsaktiebolag

Box 5044, 402 21 Goteborg

Tel 031-731 50 00, Fax 031-731 51 50

e-post bostadsbolaget@bostadsbolaget.goteborg.se
www.bostadsbolaget.se

Familjebostéader i Goteborg AB

Box 5151, 402 26 Goteborg

Tel 031-731 67 00, Fax 031-731 67 01

e-post familjebostader@familjebostader.goteborg.se
www.familjebostader.goteborg.se

Bostads AB Gardsten

Kastanjgarden 3, 424 39 Angered

Tel 031-332 60 00, Fax 031-332 60 01

e-post gardstensbostader@gardstensbostader.goteborg.se
www.gardstensbostader.se

AB HjallboBostaden

Bergsgardsgardet 69, 424 32 Angered

Tel 031-43 69 00, Fax 031-43 69 19

e-post hjallbobostaden@hjallbobostaden.goteborg.se
www.hjallbobostaden.goteborg.se

Goteborgs Egnahems AB

S:t Jorgens vag 2, 422 49 Hisings Backa

Tel 031-707 70 00, Fax 031-707 70 29

e-post egnahemsbolaget@egnahemsbolaget.goteborg.se
www.egnahem.goteborg.se

Goteborgs Stads Parkerings AB

Haga Ostergata 12, 413 00 Géteborg
Tel 031-774 37 00, Fax 031-13 62 66
e-post p-bolaget@p-bolaget.goteborg.se

Forvaltnings AB GoteborgsLokaler

Avégen 40, 4 tr., 412 51 Géteborg

Tel 031-335 01 00, Fax 031-335 84 34
e-post goteborgslokaler@goteborgslokaler.se
www.goteborgslokaler.se

Idrotts- och Kulturcentrum Scandinavium i Géteborg AB
c/o Forvaltnings AB GoteborgsLokaler

Avéagen 40, 4 tr., 412 51 Géteborg

Tel 031-335 01 00, Fax 031-335 84 34

e-post goteborgslokaler@goteborgslokaler.se

Massans Gata AB

c/o Forvaltnings AB Framtiden

Avégen 40, 412 51 Géteborg

Tel 031-773 75 50, Fax 031-773 75 64
e-post framtiden@framtiden.goteborg.se

Framtiden Bostadsfinansiering Nr 1 AB (publ)
c/o Forvaltnings AB Framtiden

Avégen 40, 412 51 Géteborg

Tel 031-773 75 50, Fax 031-773 75 64
e-post framtiden@framtiden.goteborg.se

Framtiden Housing Finance No 2 AB (publ)
c/o Forvaltnings AB Framtiden

Avégen 40, 412 51 Géteborg

Tel 031-773 75 50, Fax 031-773 75 64
e-post framtiden@framtiden.goteborg.se

Framtiden Residential Housing Finance No 3 AB (publ)
c/o Forvaltnings AB Framtiden

Avégen 40, 412 51 Géteborg

Tel 031-773 75 50, Fax 031-773 75 64

e-post framtiden@framtiden.goteborg.se

Framtiden Multy-Family Housing Finance No 4 AB (publ)
c/o Forvaltnings AB Framtiden

Avégen 40, 412 51 Géteborg

Tel 031-773 75 50, Fax 031-773 75 64

e-post framtiden@framtiden.goteborg.se

FORVALTNINGS AB FRAMTIDEN

Avagen 40, 412 51 Géteborg
Tel 031-773 75 50, Fax 031-773 75 64
e-post: framtiden@framtiden.goteborg.se
www.framtiden.se

MODERBOLAG | FRAMTIDENKONCERNEN, HELAGD AV GOTEBORGS STAD



