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Sammanfattning

Denna delarsrapport ar upprattad
enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS).

Hyresintékterna fér perioden uppgick till
2 892 mnkr (2 846).

Véardeférandring forvaltningsfastigheter
uppgick till -1 245 mnkr (-42).

Resultat efter finansiella poster uppgick till
-49 mnkr (1 147).

Antalet vakanta lagenheter uppgick till 68
vilket motsvarar 0,1 procent (74, 0,1 procent).

Investeringarna uppgick till
1 199 mnkr (1 021).

Agardirektiv

Forvaltnings AB Framtiden dr moderbolag i Goteborgs
Stads allminnyttiga bostadskoncern. Goteborgs Stads
motiv for att dga fastigheter beskrivs i ett dgardoku-
ment som innehaller f6ljande huvudpunkter:

+ Genom bostadsforetagens verksamhet ska
Goteborgs utveckling stirkas.

+ De boende ska genom bostadsforetagen ges ett
langtgiende inflytande 6ver sin bostad och 6ver
dess nirmaste omgivning,.

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

Affarsidé

Framtidenkoncernen ska erbjuda bostider at alla typer
av bostadskonsumenter. Ett brett utbud av bostider
med stor valfrihet betriffande upplitelseform, storlek,
standard och lige ska efterstrivas. Olika vigar att ge
de boende inflytande 6ver sin bostad och dess narmaste
omgivning samt att utveckla sin egen vilfird ska sokas.

Verksamhet

Forvaltnings AB Framtiden 4ger och forvaltar via
dotterbolag cirka 69 100 (69 100) ligenheter, 555 000
(558 000) kvm lokaler och cirka 46 000 (59 000)
bilplatser, samtliga beligna inom Géteborgs Stad. De
heldgda dotterbolagen ir:

« Bostads AB Poseidon

 Goteborgs stads bostadsaktiebolag

+ Familjebostider i Goteborg AB

« Gardstensbostider AB

« AB HjillboBostaden

+ Goteborgs Egnahems AB

+ Goteborgs Stads Parkerings AB

« Forvaltnings AB GoteborgsLokaler

+ Storningsjouren i Géteborg AB

+ Framtiden Multi-Family Housing Finance
No. 4 AB (publ) i likvidation

+ Framtiden Public Housing Finance
No. 5 AB (publ)

« Framtiden Housing Finance No. 6 AB (publ)

Utéver dessa bolag dgs 91,84 procent av aktierna i
Idrotts- och Kulturcentrum Scandinavium i Goteborg AB.
Under varen avyttrades 8,16 procent av aktierna.

Intakter, kostnader och resultat

Resultatet efter finansiella poster uppgir till -49 mnkr,
vilket 4r en resultatforsimring med 1 196 mnkr jamfort
med samma period foregiende r. Resultatférsimringen
beror framfor allt pa virdeforindringen for forvalt-
ningsfastigheter, som under arets dtta forsta manader
visar pa ett negativt resultat pd 1 245 mnkr. Det kan
jimforas med foregiende periods negativa resultat pa
42 mnkr. De frimsta orsakerna till denna utveckling
ar dels att avkastningskraven i ett antal geografiska
ligen har hojts nagot, dels att det under aret liksom
under tidigare ar har gjorts stora insatser i fastighets-
bestandet samt dels att hyreshojningarna fér 2008 inte
blev fullt s& stora som beriknat. Hyresférhandlingarna
for 2008 avslutades efter det att arsbokslutet och
virderingen av forvaltningsfastigheterna var firdiga.



Nedan redovisas resultatet efter finansnetto for bolagen
under perioden. Redovisningen baseras pa drsredovis-
ningslagen.

Resultat efter finansnetto, mnkr

2008-08-31 2007-08-31 2007-12-31

Poseidon 74 94 117
Bostadsbolaget 115 153 44
Familiebostader 103 98 71
GoteborgslLokaler 7 -9 -26
Gérdstensbostader -2 5 1
HjallboBostaden -41 -9 -45
Parkeringsbolaget 35 43 56
Egnahemskoncernen -10 -1 -1
Stdérningsjouren 1 0 1
Scandinavium -76 -9 -13
Framtiden -7 -6 31
199 359 236

Hyresintakter och vakanser

Periodens hyresintikter 6kade med 46 mnkr jimfort
med samma period féregdende dr och uppgar till 2 892
mnkr. Storsta delen av 6kningen kan hinféras till de
hyreshéjningar som genomférts under 2008 — bostads-
hyrorna inom koncernens bolag har i snitt hojts mellan
1,9 procent till 2,5 procent. Héjningen ir differentierad
mellan 0—4 procent. Okningen beror till viss del ocksa
pa hyresintikter frin nyproduktion samt héjda hyror
vid ombyggnationer.

Det totala hyresbortfallet har 6kat med 14 mnkr
jimfort med motsvarande period foregaende ar. Over-
vigande delen av 6kningen avser ligenheter, 12 mnkr.
Okningen ir framfor allt hinférbar till en rabatt till
hyresgisterna som avser upphandling av kabel-tv vilken
medfort en ligre kostnad for koncernens bostadsbolag.

Hyresbortfallet f6r lokaler har 6kat nigot jamfort med
motsvarande period foregiende ir medan bortfallet
for fordonsplatser ligger pd samma niva.

Hyresbortfall, mnkr
2008-08-31 2007-08-31  2007-12-31
L&genheter 43 31 48
Lokaler 25 23 35
Fordonsplatser 10 10 14
78 64 97

Den 31 augusti uppgick antalet vakanta ligenheter till
68 (74), vilket motsvarar en vakansgrad pa 0,1 procent
(0,1). Vakanserna finns frimst pa Hisingen och omfat-
tar dir 36 (47) ligenheter. Vakansgraden for lokaler
var den 31 augusti 5,8 procent (7,2), vilket motsvarar
en yta pé cirka 32 000 kvm (40 000).

Vakanta ligenheter, antal

2008-08-31  2007-08-31 2007-12-31

Poseidon 37 23 17
Bostadsbolaget 19 34 42
Familjebostader 7 3 19
Gérdstensbostader
HjallboBostaden
Egnahemsbolaget 0 0 0

68 74 82

Hyresforhandlingarna fér 2009 kommer att pabérjas
under senare delen av hosten 2008.

Foérvaltningsintakter

Forvaltningsintikterna uppgar till 109 mnkr vilket ar
en okning med 8 mnkr jimf6rt med samma period
foregaende ar. Okningen ir frimst hinforbar till
okade parkeringsintikter.

Kostnader for fastighetsforvaltningen
Driftskostnader har 6kat med 58 mnkr till 1 321
mnkr, vilket motsvarar cirka 8 kr/kvm. Okningen
finns bland bade de taxebundna kostnaderna som pa
fastighetsskotsel, driftsadministration och reparation. De
taxebundna kostnaderna utgor 42 procent (42) av de
totala driftskostnaderna. Fastighetsskatten har minskat
med 11 mnkr till 71 mnkr. Minskningen beror till
storsta delen pa dndrade regler f6r beskattning av
hyresfastigheter med bostider.

Vardeférandring forvaltningsfastigheter
Marknaden for transaktioner av flerbostadshus har
under 2008 varit mycket illikvid och fa avslut har
noterats. Det har varken saknats kopare eller siljare
men prisférvintningarna har varit allt f6r olika. Det
finns aktorer med en stor andel eget kapital som 4r
beredda att forvirva till hojda avkastningskrav. Med
anledning av detta dr marknaden svartolkad och det
finns ett storre osikerhetsintervall 4n vanligt vid



bedémningen av Framtidenkoncernens marknadsvérden.
Med hinsyn till ovanstaende har avkastningskraven
hojts i vissa ligen med 0,25 procentenheter. Okning-
en i avkastningskraven tillsammans med virdeforind-
ringarna i framfor allt investeringarna har medfort
virdeminskning om netto -1 245 mnkr (-42). Under
perioden har totalt sett fyra fastigheter avyttrats.

Centrala kostnader

De centrala kostnaderna har 6kat med 8 mnkr och
uppgar till 72 mnkr for perioden. Okningen beror
delvis pa 6kade marknadsféringskostnader.

Entreprenadverksamhet

I entreprenadverksamheten redovisas intikter och
kostnader frain Egnahemsbolagets byggverksamhet.
Under redovisad period har Egnahemsbolaget avrik-
nat 31 bostider, vilket dr en 6kning med tre bostider
jamfort med samma period foregdende ér.

Finansnetto

Finansnettot uppgar till -336 mnkr (-341), av detta
utgor rantebidragen 9 mnkr (13). I finansnetto ingar
en reavinst vid forsiljning av 8,16 procent av aktierna
i Scandinavium med 29 mnkr. Det férsimrade finans-
nettot, exklusive reavinsten, forklaras frimst av den
rinteuppgang som pagatt sedan 2006. Marknadsvir-
deringen av derivatportf6ljen bidrar positivt till att
sinka finansnettot med 32 mnkr.

Forvaltningsfastigheter

Fastighetsvardering

Marknadsvirdet ir beriknat med en intern virde-
ringsmodell dir varje fastighet har dsatts ett marknads-
virde. Virdetidpunkten ar 2008-08-31. Virderings-
modellen bygger pa varje fastighets forvintade kassaflode
under de kommande tio dren samt ett beriknat restvirde
for ar elva. Grundliggande antaganden om direktav-
kastningskrav och kalkylrintor ir avstimda med tva
externa virderingsinstitut. Till f6ljd av oroligheter pa
finans- och i forlingningen investerarmarknaden har
avkastningskraven justerats upp i ett antal geografiska
lagen. For bostadsfastigheter har avkastningskraven
hojts i tvd av totalt tre C-ligen. For fastigheter med

overvigande del lokaler har avkastningskraven hojts i
tva av tre C-ligen men dven i tva av fyra A-ligen.
Samtliga h6jningar har skett med 0,25 procentenheter.

Med ett bedomt avkastningsvirde pa 48 634 mnkr vid
utgingen av 2007 motsvarar virdet vid 2008-08-31

en forindring med -272 mnkr. Férindringar av virdet
forklaras av:

Avkastningsvéarde, mnkr  2008-08-31 2007-08-31 2007-12-31
Ingéende balans 48 634 44 910 44 910
Fastighetsinvesteringar 1179 978 1754
Fastighetsforsaljiningar -128 -73 -71
Ovrig vardedkning -1 323 -133 2 041
Utgéende balans 48 362 45 682 48 634

Forsaljningar

Framtidenkoncernen har under perioden salt en
fastighet i Eriksbo samt tvé fastigheter i Tynnered till
bostadsrittsforeningar samt slt en fastighet i Onne-
red. Forsiljningspriserna uppgr tillsammans till 158
mnkr. Forsiljningarna gav en reavinst pa 98 mnkr.

Investeringar

De totala investeringarna under perioden uppgick till
1 199 mnkr (1 021) och avser bland annat pigiende
nybyggnation pa Eriksberg och Kaverds, samt paga-
ende ombyggnationer i bland annat Backa, Lundby
och Majorna.

Finansiell stallning och likvida
medel

Framtidenkoncernens redovisade egna kapital uppgar
per den 31 augusti till 25 456 mnkr (23 575), vilket
ger en synlig soliditet pa 52 procent (51).

Koncernens totala linevolym uppgar per 31 augusti
2008 till 14 232 mnkr (13 972). Den genomsnittliga
rintebindningen f6r koncernens kreditportfolj uppgar
tll 1,6 ar (1,8 4r). Motsvarande rintebindning var vid
arsskiftet 1,8 ar. Genomsnittlig rinta avseende netto-
exponeringen uppgir till 4,68 procent (4,27). Koncernens
genomsnittliga finansieringskostnad under perioden

uppgick till 4,55 procent (3,70).



Nettoexponering avseende lan, placeringar och

derivatinstrument, 2008-08-31

Nettoexponering, mnkr

Genomsnittlig rénta, %

2008 6373 4,87
2009 2161 4,64
2010 1211 4,65
2011 2137 4,15
2012 780 4,71
2013 550 5,52
2014 100 2,90
2015 250 4,01
2016- 550 4,43

14112 4,68

Kreditportfoljens forfallostruktur (inkl kreditliften)

Koncernens skuldportf6ljs marknadsvirde uppgick till
14 197 mnkr per den 31 augusti, vilket ska stillas i
relation till dess nominella virde pd 14 232 mnkr — en
for koncernen positiv differens pa 35 mnkr. Sistnimn-
da belopp innebir en 6kning av den positiva differen-
sen med 14 mnkr under perioden.

Derivatportfoljen hade vid utgingen av augusti i ir ett
totalt nominellt nettovirde pd 10 115 mnkr. Detta
belopp inkluderar valutaswappar pa tillsammans 2 700
mnkr, upptagna som en fullstindig hedge mot valuta-
forandringar till f6ljd av koncernens valutalan i EUR.
Derivatportf6ljens fordelning framgar av foljande tabell:

Nominellt varde, mnkr  Marknadsvérde, mnkr

2008-08-31
mnkr Andel %
2008 2299 16
2009 5195 37
2010 51
2011 37
2012 3000 21
2013 2700 19
2014 0 0
2015- 950 7
14 232 100%
Finansieringskillor 2008-08-31
mnkr
Goteborgs Stad 209
Obligationslan 2 700
Utlandska kreditinstitut 28
Svenska kreditinstitut 5595
Syndikerat 1an 5700
14 232

Ranteswappar -4 865 -4 810
FRAs -1 150 -1149
Caps -1 400 -1 390
Réante/valutaswap -2 700 -2 581

-10 115 -9 930

Marknadsvirdet pa ovanstiende uppgar till 9 930
mnkr vilket, jimfort med det nominella virdet, 4r en
for koncernen positiv differens med 185 mnkr. Detta
innebdr att den positiva differensen har dkat med 32
mnkr under perioden.

Sammantaget innebir effekten av ovanstiende
portféljer en forbittring av virderingsutfallet under
perioden med 46 mnkr.

Personal

Antalet anstillda inom koncernen uppgick till 887
(904) personer.

Handelser efter periodens utgang

Efter rapportperiodens utgang har koncernen forvir-
vat fastigheten Selma Lagerl6fs Torg 2. Fastigheten har
en lokalarea om 7 040 kvm, och en markareal om 17 688
kvm. Overlatelsen sker per den 3 november 2008.



Prognos for helaret

Resultatet efter finansnetto, exklusive virdeférindring
pa forvaltningsfastigheter, beridknas for heldret uppga
till 56 mnkr. Koncernens investeringar berdknas uppga
till 2 049 mnkr for helaret.

Moderbolaget

Moderbolagets omsittning uppgick till 19,3 mnkr
(18,2) och avser fakturering till dotterbolagen for
koncerngemensamma kostnader. Bolagets resultat fore
skatt uppgick till -7,3 mnkr (-5,6). Resultatet paverkas
av en rintekostnad pé -7,0 mnkr (-7,6). Reavinsten
vid forsiljning av aktier i Scandinavium uppgick i
moderbolaget till 30 mnkr. En nedskrivning har gjorts
av resterande aktier i Scandinavium med 30 mnkr.

Antalet anstillda i moderbolaget uppgick till 12 (10)

personer.

Redovisningsprinciper

Delarsrapporten har upprittats i enlighet med IAS 34
Delarsrapportering. Samma redovisningsprinciper och
berikningsmetoder har tillimpats som i den senaste
drsredovisningen.

Denna delirsrapport har ej varit foremal for gransk-
ning av bolagets revisorer.

Goteborg den 31 oktober 2008

Carl-Johan Korsas
Verkstillande direktor




Resultatrakning

mnkr 2008-01-01 2007-01-01 2007-01-01
- 2008-08-31 - 2007-08-31 - 2007-12-31
Hyresintékter 2892 2 846 4271
Forvaltningsintékter 109 101 151
3 001 2947 4422
Kostnader fér fastighetsférvaltningen

Driftskostnader -1 321 -1 263 -1 948
Fastighetsskatt -71 -82 -121
-1 392 -1 345 -2 069
Driftséverskott/ Bruttoresultat 1609 1602 2353
Véardefoérandring forvaltningsfastigheter -1245 -42 2040
Centrala kostnader (inkl avskrivningar) -72 -64 -109
Entreprenadverksamhet -11 -6 -6
Ovriga rorelseintakter 6 -2 4
Rérelseresultat 287 1488 4 282
Finansnetto -336 -341 -475
Resultat efter finansiella poster -49 1147 3807
Skatt pa periodens resultat 24 -327 -1086
Periodens resultat -25 820 2721

Minoritetens andel i &rets resultat uppgér till 4 (-).
Resultat per aktie (uttryckt i kr per aktie) -250 8 200 27 210



Balansrakning

mnkr 2008-08-31 2007-08-31 2007-12-31

Tillgangar

Anlaggningstillgéangar

Immateriella anlaggningstillgdngar 2 3 3

Materiella anlaggningstillgangar 48 490 45745 48 706

Finansiella anlaggningstillgangar 229 224 217
48 721 46 972 48 926

Omséttningstillgangar 617 485 478

Summa tillgangar 49 338 46 457 49 404

Eget kapital, avsattningar och skulder

Eget kapital 25 456 23575 25476
Langfristiga skulder 18 009 18 971 19126
Kortfristiga skulder 5873 3911 4 802
Summa eget kapital, avsattningar och skulder 49 338 46 457 49 404
Stallda sakerheter och ansvarsférbindelser 14798 14 701 14798

Minoritetens andel i eget kapital uppgar till 5 (-).




Forandringar i koncernens eget kapital

mnkr 2008-01-01 2007-01-01 2007-01-01
- 2008-08-31 - 2007-08-31 - 2007-12-31
Ing&ende eget kapital enl. balansrakning per 1 januari 25476 22 755 22755
Minoritetens andel av eget kapital 5 - -
Periodens resultat -25 820 2721
Belopp vid periodens utgang 25 456 23 575 25476
Kassaflodesanalys
mnkr 2008-01-01 2007-01-01 2007-01-01
-2008-08-31  -2007-08-31  -2007-12-31
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 824 828 1659
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 0083 -853 -1 647
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 252 -58 -125
Periodens kassafléde 73 -83 -113
Likvida medel vid arets borjan 57 170 170
Likvida medel vid periodens slut 130 87 57
Segmentsrapportering
2008-08-31 A-lage B-lage C-lage Totalt
Intakter 1041 151 1163 469 557 363 2761983
Forvaltningskostnader -540 938 -689 973 -446 081 -1 676 992
Driftséverskott 500 213 473 496 111 282 1 084 991
2007-08-31 A-lage B-lage C-lage Totalt
Intakter 1011917 1151 1583 548 527 2711597
Forvaltningskostnader -556 848 -651 000 -406 010 -1610 858
Drifts6verskott 455 069 500 153 145 517 1100 739
2007-12-31 A-lage B-lage C-lage Totalt
Intakter 1520 435 1725480 822 918 4 068 833
Forvaltningskostnader -606 465 -750 337 -462 812 -1819614
Drifts6verskott 913 970 975 143 360 106 2249 219

Segmentsrapporteringen av A-, B- och C-lage avser Bostads AB Poseidon, Géteborgs stads bostadsaktiebolag,
Familjebostader, Gardstensbostéder och HjallooBostaden, det vill siga de bolag som dger bostadsfastigheter.



Koncernens nyckeltal

2008-08-31 2007-08-31 2007-12-31
Investeringar, mnkr 1199 1021 1834
Soliditet, % 52 51 52
Vakansgrad lagenheter, % 0,1 0,1 0,1
Antal lagenheter 69 058 69 116 69177
Total yta, tusentals kvm 4926 4935 4938
Definitioner
Investeringar Vakansgrad ligenheter

Investeringar i fastigheter efter investeringsbidrag samt
investeringar i 6vriga anliggningstillgingar.

Soliditet
Redovisat eget kapital i forhallande till balansomslutning.

Antal vakanta ligenheter i procent av antal uthyrnings-
bara ligenheter.
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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 Géteborg AB

Box 5151, 402 26 Goéteborg

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

Gardstensbostader AB

Box 4, 424 21 Angered

Tel 031-332 60 00, Fax 031-332 60 01
e-post gbg@gardstensbostader.goteborg.se
www.gardstensbostader.se

AB HjallboBostaden

Box 43, 424 22 Angered

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

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

Goteborgs Egnahems AB

Box 4034, 422 04 Hisings Backa

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

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

Bygga Hem i Géteborg AB

c/o Goteborgs Egnahems AB

Box 4034, 422 04 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

Box 7174, 402 33 Goteborg

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

Forvaltnings AB GoteborgsLokaler
Box 5265, 402 25 Goteborg

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

Storningsjouren i Géteborg AB
Gérdavagen 1

412 50 Gdteborg

Tel 031-773 83 80, Fax 031-773 83 87
e-post info@storningsjouren.goteborg.se
www.storningsjouren.goteborg.se

Idrotts- och Kulturcentrum Scandinavium i Géteborg AB
¢/o Forvaltnings AB GéteborgslLokaler

Box 5265, 402 25 Goteborg

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

e-post info@goteborgslokaler.se

Framtiden Multy-Family Housing No. 4 AB
(publ) i likvidation

c/o Forvaltnings AB Framtiden

Box 111, 401 21 Goteborg

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

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

Box 111, 401 21 Géteborg

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

e-post framtiden@framtiden.se

www.framtiden.se

FOrvarTNINGS AB FRAMTIDEN

Férvaltnings AB Framtiden
Box 111, 401 21 Goéteborg
Besoksadress: Avagen 40
Tel 031-773 75 50, Fax 031-773 75 64
e-post: framtiden@framtiden.se
www.framtiden.se
Organisationsnr. 556012-6012

Moderbolag i Framtidenkoncernen, helagd av Géteborgs Stad





