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Forvaltnings AB Framtiden &ger och forvaltar via dotterbolag cirka 69 300 (69 000) ldagenheter, 557 000 kvm
lokaler (569 000) och cirka 62 000 bilplatser (62 000), samtliga beldgna inom Gdteborgs Stad.

De heldgda dotterbolagen &r Bostads AB Poseidon, Gdteborgs stads bostadsaktiebolag, Familjebostader i
Goteborg AB, Gardstensbostader AB, AB HjallboBostaden, Goteborgs Egnahems AB, Goéteborgs Stads Par-
kerings AB, Forvaltnings AB GoteborgslLokaler, Storningsjouren i Goteborg AB, Idrotts- och Kulturcentrum
Scandinavium i Goteborg AB, Framtiden Bostadsfinansiering Nr 1 AB (publ) i likvidation, 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 Framtiden Public Housing Finance No. 5 AB (publ).

e Resultat efter finansiella poster 247 Mkr (373).
e Antalet vakanta ligenheter uppgick till 208 st vilket mot-
svarar 0,3 procent (161, 0,2).

* Koncernens investeringar har under perioden uppgétt till
627 Mkr (620).

Virldsekonomins tillviixt, som under senare r varit rekord-
hég, ligger fortfarande pa en hég nivd om 4n marginellt for-
svagad genom bland annat hoga oljepriser. I USA har en
fortsatt hog inhemsk konsumtion starkt bidragit till act till-
vixten dr hog, dock har en nigot forsvagad investeringsvilja
medfort en viss dimpning. Inflationstrycket 4r under rim-
lig kontroll och arbetslésheten 4r med amerikanska matt re-
lativ mattlig.

En successiv 6kning av den amerikanska styrrintan har
skett, framfor allt i syfte att dimpa en prisutveckling pé bo-
stadsmarknaden. Rintehdjningen tycks dock inte ha givit
nagon pétaglig effeke. Ett starke orostecken 1 USA ir det fi-
nansiella underskott, som pa ndgra érs sikt kan bidra till en
dimpning av tillvixten i takt med att balans i budgeten
skall 8stadkommas.

Japan priglas av en ndgot stigande optimism med en
nagot okad tillvixt och en marginellt 6kande inflation. En
expansiv finanspolitik har bidragit till ett 6kat underskott i
budgeten men kan férhoppningsvis kompenseras av en 6kan-
de efterfrigan inom ramen for en kontrollerad inflation.
Den okande efterfrigan ir delvis avhingig utvecklingen av de
storre linderna i Fjirran Ostern, framfor alle Kina och In-
dien. Ett hogt oljepris har sjilvfallet en dimpande verkan
pa utvecklingen i bland annat Kina och Indien, men detta
till trots ligger tillviixten fortfarande pd en hog niva, 8-9 pro-
cent, dock med stora regionala skillnader.

I Europa har utvecklingen under senare &r varit klart
bekymmersam med relativt lg tillvixt och hog arbetslos-
het. Inom finanspolitiken kiinnetecknas denna fortfarande
av obalans med betydande underskott i framfér allt Tysk-
land, Frankrike och Italien. Kvar att genomféra finns re-
formbehov av ersittningsnivier for arbetsloshet, sjukdom
och pensioner. Detta kommer att stilla ytterligare krav pd
finans- och penningpolitiken om en acceptabel tillvixtrake

i ekonomin samtidigt skall nis. EMU-omrédet visar fortfa-
rande betydande regionala skillnader i BNP-tillvixt med
bland annat Irland och Spanien som ledande linder.

Den svenska ekonomin har under senare ir kiinneteck-
nats av en god tillvixctake, dock har denna ej avspeglats i
arbetslgshetsstatistiken. Jimfért med euroomradet ligger
Sverige klart fore, men sysselsittningsgraden har kommit att
nirma sig en genomsnittlig europeisk nivd. Féreliggande
prognoser tyder pd en fortsatt god tillviixt, som dock knap-
past kommer att avspeglas i arbetsmarknadsstatistiken.

Det senaste dret har arbetslsheten stigit i Goteborg, frén
4,9 tll 5,1 procent. Samtidigt 4r befolkningsskningen hit-
tills under 2005 ndgot ligre 4n under dvriga dr under 2000-
talet. Trots detta har efterfrigan pa bostider inte mattats av.
Vakanserna pd hyresritter i sivil det privata som i Fram-
tidenkoncernens bestind ir nist intill obefintliga. Priser pd
villor har under den senaste 12-manadersperioden stigit
med 12 procent (14). For att mota den stora efterfrigan,
produceras allt fler bostider. Under senare delen av 1990-
talet tillkom cirka 1 000 nya bostider per 4r, en nivd som
har mer 4n férdubblats. Ar 2004 tillkom cirka 2 500 bosti-
der och for innevarande 4r ser det ut att bli mellan 2 500
och 3 000 nya bostider.

Det rider ett fortsatt stort intresse for bostider som
investeringsobjekt. Dessutom kommer dven 2005 att inne-
bira rekord for antalet hyresligenheter som &vergar till
bostadsritt. De hoga priserna pd bostadsritter tillsammans
med den fortsatt liga rintan gor att avkastningskraven for
ombildade hyresfastigheter i de mest attraktiva delarna av
Géteborg har sjunkit till en nivd under 3 procent. Det fore-
kommer dven forsiljningar till investerare p& denna liga
nivd. Avkastningskraven har sjunkit i alla marknadsseg-
ment. I C-ligen forekommer nu avkastningskrav pa ned
mot 6 procent. Konkurrensen om objeke till salu ir sa stor
att investerarna soker sig utanfor bdde Goteborg och dess
kranskommuner.

Trots att Goteborgs foretag visar en positiv utveckling
okar inte antalet sysselsatta. Snarare har arbetslgsheten 6kat,
vilket paverkar lokalhyresmarknaden. De vakanta kontors-
ytorna uppgdr till 12 procent i centrala Géteborg, en niva
som varit ofdrindrad i tvd &r. Kontorshyrorna har sjunkit



med nigra procent under 2005, samtidigt som de rabatter
som fastighetsiigarna limnar i samband med uthyrning har
okat. Investerarna pd den kommersiella marknaden 4r dock
fortsatt positiva. Avkastningskraven har sjunkit och kan,
for attraktiva kontorsfastigheter, ligga under 6 procent.
For bostider har Malmé och Stockholm en liknande
situation. Det finns dock fler positiva signaler frin kontors-
marknaden i Stockholm. Man har noterat 8kade hyror och
en svagt minskande vakans. Stockholm har tidigare haft stér-
re problem med vakanser och hyressinkningar in Géteborg.

Periodens hyresintikter kade med 52 Mkr jimf6rt med
samma period forgdende &r och uppgir dll 2 768 Mkr.
Ungefir hilften av 6kningen kan hinforas till de hyreshsj-
ningar som genomférts under 2005 — hyrorna inom kon-
cernens bolag har héjts med 1,65-3,23 procent. Den andra
hilften bestdr av tillkommande hyror f6r nybyggnation
samt hyreshéjningar i samband med ombyggnationer av
befintligt bestdnd. Under perioden har en omklassificering
skett av parkeringsintikter frin forvaleningsintikeer till
hyresintikter pa 28 Mkr. Jimforelsesiffrorna har omriknats.

Det totala hyresbortfallet har 6kat med 1 Mkr jaimfére
med motsvarande period foregiende &r. For ligenheter har
hyresbortfallet kat med 3 Mkr till f6ljd av hégre kostna-
der for vakanser och avstillda ligenheter. Hyresbortfallet
for lokaler har minskat och hyresbortfallet avseende for-
donsplatser ligger i nivd med motsvarande period férgien-

de &r.

Hyresbortfall, Mkr ~ 2005-08-31  2004-08-31 2004-12-31

Ldgenheter 35 32 51

Lokaler 20 22 33

Fordonsplatser 8 8 12
63 62 96

Antalet vakanta ligenheter uppgick per 31 augusti till 208
st (161), vilket motsvarar en vakansgrad pd 0,3 procent
(0,2). Vakanserna iterfinns frimst i de nordostra stadsde-
larna och omfattar dir 126 ligenheter (64). Vakansgraden
for lokaler var den 31 augusti 8,0 procent (7,9).

Vakanta lagenheter 2005-08-31  2004-08-31 2004-12-31
Poseidon 50 53 28
Bostadsbolaget 42 55 67
Familjebostader 34 18 13
Gardstensbostader 78 31 26
HjallboBostaden 4 4 9
Egnahemsbolaget 0 0 0

208 161 143

Hyresfrhandlingarna for 2006 kommer att pdbérjas under
senare delen av hésten 2005.

Resultatet efter finansiella poster uppgir till 247 Mk, vil-
ket 4r en resultatférsimring med 126 Mkr jimfért med
samma period foregdende ar. En extra satsning pa utdkat
underhall p& drygt 40 Mkr samt minskade realisationsvins-
ter pa 75 Mkr forklarar merparten av resultatfrsimringen.

Intikesokningen pd 54 Mkr idr ungefir dll hilften hin-

forbar till hyreshéjningen som genomfdres under 2005.
Resterande del av 6kningen bestdr av tillkommande hyror
frin nyproduktion samt héjda hyror vid ombyggnationer.

Driftkostnaderna har ékat med 57 Mkr dill 1 224 Mkr.
Detta motsvarar cirka 12 kr/kvm. Den stérsta kostnadssk-
ningen &terfinns bland kostnaderna for fastighetsskotsel,
driftsadministration och 6vriga driftskostnader som till-
sammans har 8kat med 11 kr/kvm jimf6rt med foregiende
period.

Underhallskostnaderna uppgar till 412 Mkr, vilket ir
84 Mkr hogre 4n jimforbar period foregdende &r. I de 412
Mkr ingér beslutade extra underhéllsinsatser inom samtliga
bostadsféretag i koncernen, samt ombyggnation av centrum-
anlidggning inom GéteborgsLokaler for sammanlagt 124 Mkr
(82). Det totala planerade underhéllet for 2005 beriknas
overstiga det totala planerade underhdllet f6r 2004 med
cirka 115 Mkr. Av de 115 Mkr 4r 96 Mkr hinférbart till
utdkat underhall.

Fastighetsskatten har ¢kat med 1 Mkr jimfért med
samma period foregdende &r och uppgér dll 91 Mkr.

Av- och nedskrivningar i forvaltningen har dkat med
22 Mkr jimfért med motsvarande period foregiende ar.
Den storsta delen av 8kningen ir hinforbar tll gjorda fas-
tighetsinvesteringar.

De centrala kostnaderna har minskat med 2 Mkr och
uppgdr till 68 Mkr fér rapporterad period.

I posten &vriga rérelseintikeer redovisas realisations-
vinster pé totalt 8 Mkr (83). Dessutom ingdr intikeer frén
Egnahemsbolagets byggverksamhet i de 6vriga rorelseintik-
terna. Ovriga rorelsekostnader bestir i huvudsak av kostna-
der som uppstar i Egnahemsbolagets byggverksamhet. Under
redovisad period har Egnahemsbolaget avriknat 109 bosti-
der, vilket dr en 6kning med 7 jimfort med samma period
foregdende r.

Finansnettot uppgir till -387 Mkr (-4406), av detta ut-
gor rintebidragen 19 Mkr (18). I finansnettot redovisas en
realisationsvinst avseende férsiljning av aktier i dotterbolag

pa 18 Mkr.

Investeringarna under perioden uppgick till 627 Mkr (620)
och avser bland annat pagdende nybyggnation i Guldheden
och Amhult, samt pigiende ombyggnationer i bland annat
Tuve, S6dra och Norra Biskopsgirden, Jittesten, Hjillbo
och Gérdsten.

Framtidenkoncernens redovisade egna kapital uppgdr per
den 31 augusti till 6 786 Mkr (6 199), vilket ger en synlig
soliditet pd 28,7 procent (27,0).

Koncernens totala linevolym uppgir per 31 augusti
2005 till 14 491 Mkr (14 482). Den genomsnittliga rinte-
bindningen f6r koncernens kreditportfolj uppgér till 1,7 &r
(2,1). Motsvarande rintebindning var vid &rsskiftet 2,2 4r.
Genomsnittlig rinta avseende nettoexponeringen uppgar
till 4,09 procent (4,50). Koncernens genomsnittliga finan-
sieringskostnad under perioden uppgick till 4,55 procent
(4,88) exkl. rintebidrag och till 4,35 procent (4,69) inkl.

rintebidrag.



NETTOEXPONERING AVSEENDE LAN,
PLACERINGAR OCH DERIVATINSTRUMENT, 2005-08-31

. Nettoexpo- Genom-

Ar nering, Mkr snittlig ranta, % Agio, Mkr
2005 6043 3,28 28
2006 2379 490 20
2007 2429 423 2,7
2008 -298 7,74 12,5
2009 2093 473 14,3
2010 175 567 12,0
2011 -150 3,41 -43
2012 -450 4,55 -1,5
2013 - 266 336 -0,7
Totalt -14 283 4,09 43,2

Efter beslut i koncernstyrelsen under véren innevarande ar
har den nedre tidsgrinsen f6r rinteexponering sinkts frin
2dll 1,5 &r.
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Obligations-

Koncernens skuldportféljs marknadsvirde uppgick till
14 896 Mkr per den 31 augusti, vilket skall stillas i relation
till dess nominella virde p& 14 491 Mkr — en for koncernen
negativ differens pd 405 Mkr. Sistnimnda belopp innebir
en okning av den negativa differensen med 19 Mkr under
perioden.

Derivatportfoljen hade vid utgdngen av augusti i ar ett
nominellt virde p& +415 Mkr jimfért med dess marknads-
virde pd +389 Mkr — sdledes en for koncernen negativ dif-
ferens pd 26 Mkr. Jimfort med virderingen den 31 decem-

ber foregdende &r innebir detta en f6r koncernen oférind-
rad differens. Sammantaget innebir effekten av ovanstden-
de portfoljer en forsimring av virderingsutfallet under pe-
rioden med 19 Mkr.

Moderbolaget har for de storre bostadstéretagen inom
koncernen under maj ménad innevarande &r tagit upp ett
revolverande syndikerat lin pa SEK 3 miljarder. Lingivare
ir sdvil svenska som utlindska banker.

Lénebeloppet har vidareutlinats till de tre stérre
bostadsféretagen inom koncernen och skall i huvudsak an-
viindas for 18sen i november 2005 av ett obligationslédn pd
EUR 300 miljoner emitterat av Framtiden Housing Finance
No 2 AB (publ), ett dotterbolag till Férvaltnings AB Framtiden.

Det syndikerade linet blev vid tidpunkten for dess
uppliggning kraftigt dvertecknat. Sikerhet for ldnet utgors
av fordringar pa de lantagande bostadsforetagen samt pant-
brev i respektive bolags fastigheter.

Under september minad fattade styrelsen beslut om att
Bostadsbolaget kan pébérja byggnation pd Vistra Eriks-
berg. I en forsta etapp planeras 121 ligenheter att uppforas
inom ramen for den detaljplan som giller fo6r Bostads-
bolagets markomréde och som omfattar knappt 400 ligen-
heter.

Moderbolagets omsittning uppgick till 17,9 Mkr (15,9)
och avser fakturering till dotterbolagen fér koncerngemen-
samma kostnader. Bolagets resultat fére skatt uppgick ill
11,1 Mkr (-5,9). Resultatet paverkas av en rintekostnad pa
-12,2 Mkr (-5,5) samt resultat av férsiljning av dotterbolag
18,0 Mkr (0).

Antalet anstillda i moderbolaget uppgick till 11 perso-
ner (10).

Antalet anstillda inom koncernen uppgick tll 923 perso-
ner (954).

Resultatet efter finansnetto beriknas for heldret uppga till
drygt 200 Mkr. I slutet av dret kan det ske en dterféring av
tidigare gjorda nedskrivningar. Beloppets storlek 4r i dag
inte kiint da eventuella dterforingar baseras p& den virde-
ring som gors av koncernens fastighetsbestdnd vid arsskif-
tet. Koncernens investeringar beriknas uppga till knappt
1 000 Mkr for heldret.

Bolaget anvinder samma redovisningsprinciper som i den

senast avlimnade drsredovisningen.

Géteborg den 22 oktober 2005

Kurt Eliasson
Verkstillande direktor



Resultatrakning (Mkr)

2005-01-01 2004-01-01 2004-01-01
--2005-08-31 --2004-08-31 --2004-12-31
Hyresintakter 2768 2716 4079
Forvaltningsintdkter 94 92 142
2862 2808 4221

Kostnader for fastighetsférvaltningen
Driftkostnader -1224 -1167 -1765
Underhdllskostnader 412 -328 -651
Fastighetsskatt -91 -90 -132
-1727 -1585 -2 548
Driftéverskott 1135 1223 1673
Av- och nedskrivningar i férvaltningen -453 -431 -69
Bruttoresultat 682 792 1604
Centrala kostnader (inkl. avskrivningar) -68 -70 -108
Ovriga rorelseintakter 185 265 447
Ovriga rorelsekostnader -165 -168 -345
Rorelseresultat 634 819 1598
Finansnetto -387 -446 -665
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 247 373 933
Skatt pa periodens resultat -71 -115 -264
PERIODENS RESULTAT 176 258 669



Balansrakning (Mkr)

2005-08-31 2004-08-31 2004-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar 22981 22 284 22989
Finansiella anldggningstillgangar 47 49 47
23028 22 333 23036
Omsattningstillgangar 595 621 649
Summa tillgangar 23623 22 954 23 685
EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER
Eget kapital 6786 6199 6610
Avsattningar 1342 1195 1376
Laneskulder (rdntebdrande) 14 491 14 482 14 354
Rorelseskulder (ej rantebédrande) 1004 1078 1345
Summa eget kapital, avsattningar och skulder 23623 22 954 23 685
Stéllda sékerheter och ansvarsforbindelser 14 654 14070 14156
2005-01-01 2004-01-01 2004-01-01
--2005-08-31 --2004-08-31 --2004-12-31
Ingdende eget kapital enligt
balansrakning per 1 januari 6610 5925 5925
Byte av redovisningsprincip - 16 16
Periodens resultat 176 258 669
Belopp vid periodens utgang 6786 6199 6610



Kassaflodesanalys (Mkr)

2005-01-01 2004-01-01 2004-01-01
--2005-08-31 --2004-08-31 --2004-12-31
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 272 408 988
Kassaflode fran investeringsverksamheten -597 -449 -791
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 317 -105 -257
PERIODENS KASSAFLODE -8 -146 -60
Likvida medel vid arets borjan 216 276 276
Likvida medel vid periodens slut 208 130 216
Resultat efter finansnetto per bolag (Mkr)
2005-01-01 2004-01-01 2004-01-01
--2005-08-31 --2004-08-31 --2004-12-31
Poseidon 81 104 369
Bostadsbolaget 32 80 180
Familjebostéder 91 100 310
Gardstensbostader -8 -28 -42
HjallboBostaden -15 -6 21
Parkeringsbolaget 30 37 45
Egnahemskoncernen 15 60 60
Goteborgslokaler 8 6 3
Scandinavium 0 0 1
Storningsjouren 1 0 0
Summa dotterbolag 235 353 905
Moderbolag 1 -6 43
Eliminering 1 26 -15
Koncernen totalt 247 373 933
Koncernens nyckeltal
2005-08-31 2004-08-31 2004-12-31
Kassaflode, Mkr 702 804 1006
Investeringar, Mkr 627 620 972
Soliditet, % 28,7 27,0 279
Vakansgrad ldgenheter, % 03 0,2 02
Antal ldgenheter 69 281 69017 69 187
Total yta, tusentals kvm 4945 4937 4950

Definitioner

Kassaflode: Resultat efter finansiella poster plus avskrivningar.
Investeringar: Investeringar i fastigheter efter investeringsbidrag samt investeringar i 6vriga anldggningstillgangar.
Soliditet: Redovisat eget kapital i férhallande till balansomslutning.
Vakansgrad lagenheter: Antal vakanta ldgenheter i procent av antal uthyrningsbara ldgenheter.



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 info@bostadsbolaget.goteborg.se
www.bostadsbolaget.se

Familjebostader i Goteborg AB

Box 5151, 402 26 Goteborg

Tel 031-731 67 00, Fax 031-731 67 01
e-post info@familjebostader.goteborg.se
www.familjebostader.goteborg.se

Gardstensbostader AB

Kastanjgarden 3, 424 39 Angered

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

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

AB HjéllboBostaden

Bergsgardsgdrdet 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

St Jorgens vdg 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 01 Goteborg

Tel 031-774 00 00, Fax 031-13 62 66
e-post p-bolaget@p-bolaget.goteborg.se

Forvaltnings AB GoteborgsLokaler
Avagen 40, 4 tr, 412 51 Géteborg
Tel 031-335 01 00, Fax 031-335 84 34
e-post info@goteborgslokaler.se
www.goteborgslokaler.se

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

Avagen 40, 4 tr, 412 51 Géteborg

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

e-post info@goteborgslokaler.se

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

Avigen 40,412 51 Géteborg

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

e-post framtiden@framtiden.goteborg.se

www framtiden.se

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

Avigen 40, 412 51 Géteborg

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

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

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

Avigen 40, 412 51 Géteborg

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

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

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

Avigen 40,412 51 Géteborg

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

e-post framtiden@framtiden.goteborg.se

www framtiden.se

Framtiden Public Housing Finance No. 5 AB (publ)
c/o Foérvaltnings 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

Stérningsjouren i Géteborg AB

c/o AB HjallboBostaden
Bergsgardsgardet 69, 424 32 Angered
Tel 031-43 69 00, Fax 031-43 69 19
e-post info@storningsjouren.goteborg.se

Bygga Hem i Goteborg AB

c/o Goteborgs Egnahems AB

St Jorgens vdg 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

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