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Detta ar Poseidon

Bostads AB Poseidon ar ett av Goteborgs storsta bostadsbo- Goteborg. Fastigheternas bokforda varde ar 10,2 miljarder kro-

lag. Hos oss bor drygt 40 000 personer — lika manga som i en nor och de har ett bedémt avkastningsvarde pa 19,5 miljarder

mellanstor svensk stad — eller narmare 10 procent av alla gote- kronor. Poseidon ar ett helagt dotterbolag till Forvaltnings AB
borgare. Poseidons vision — Tillsammans skapar vi grona hem Framtiden som i sin tur ags av Géteborgs Stad. Huvudkontoret

dar manniskor vill bo och leva —ar ledstjarnan i arbetet med ligger i Angered och antalet anstallda uppgar till 183.

att forvalta och utveckla bolagets bostadsomraden. Fastighets-

bestandet omfattar 326 bostadsfastigheter med 23 780 lagenhe- Vill du [3sa mer om vad vi gjorde 2010?

ter och den totala bostadsytan uppgar till 1,5 miljoner kvadrat- Pa www.poseidonarsredovisning.se hittar du var nya

meter. | bestandet finns allt fran kulturhistoriskt vardefulla webbdrsredovisning som utgérs av Arsberattelse, Arsredo-

fastigheter till moderna nybyggen med god spridning dver hela visning och Fastighetsforteckning.

« Resultat efter finansiella poster uppgick till 116 mkr (57). - Underhallsinsatser for 309 mkr (344) genomfordes.

- Det operativa resultatet, det vill saga resultat exklusive - Investeringar i fastigheter uppgick till 406 mkr (363).
nedskrivningar, dterférda nedskrivningar och resultat vid - 73 lagenheter (37) fardigstalldes efter nyproduktion.
fastighetsforsaljningar, uppgick till 64 mkr (36). - 133 lagenheter (200) fardigstalldes efter ombyggnad.

+ Bostadshyrorna for 2010 hojdes med i genomsnitt 1,25 pro- - Soliditeten uppgick till 36,4 procent (36,3).

cent fran och med den 1 maj 2010 (3,0 fran 1 februari 2009).
+ Vakansgraden for lagenheter var fortsatt 1ag och
uppgick till 0,1 procent (0,1).
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Med blandade kdnslor. Vi har varit framgdngsrika i karnverk-
samheten, vi har natt budget och andra hogt stallda kvalita-
tiva mal, men det har stundtals ocksa kdnts tungt. Indikatio-
nerna om att nagra av vara medarbetare kan misstankas for
oegentligheter har paverkat hela organisationen. For Poseidon
ar personligt ansvar och arlighet en sjalvklarhet och grunden
fér hur vi bedriver var verksamhet. Precis som andra verksam-
heter har vi ocksa goda interna kontrollsystem for att mot-
verka och upptdcka felaktigheter. Att skyddet fungerar hand-
lar ytterst om allmanhetens fortroende, men jag tror att
manga forstar att det ar svart att forhindra ren oarlighet. Det
finns likafullt inget system som inte kan bli battre, och vi har
redan vidtagit ett antal atgarder. Jag ser ocksa mycket positivt
pa den genomlysning och de férandringar som foljt i kélvatt-
net pa det som hant. Jag ar évertygad om att vi kommer att
ga ur den har krisen som ett annu starkare bolag.

Lanseringen av var nya femarsplan "Resan dr malet — mot
2015”. Den innebar inte att vi byter spar. Vi fortsatter att
utveckla verksamheten mot bakgrund av var vision och var
agares riktlinjer, men vill att vara hyresgaster ska kunna
bestamma mer i den egna lagenheten. Fokus ligger pa att
kunna erbjuda samma valfrihet som forknippas med bostads-
ratten, fast med hyresrattens trygghet, enkelhet och hoga
serviceniva. En annan viktig fraga ar att utveckla modellen
med kvalitetshyror och anvanda den praktiskt i storre skala.
Vara hyresgaster ska kunna kdnna sig trygga i att hyran speg-
lar den standard de har i sin bostad, medan vi som hyresvard
ska kanna trygghet i att god kvalitet Ionar sig.

Vart mal ér att bygga 200 nya hyresratter arligen de kom-
mande dren, men de ekonomiska villkoren maste forbattras.
Tillgangen pa hyresratter har en avgorande betydelse for



Goteborgs tillvaxt. Om brist pa hyresratter hindrar manniskor
fran att ta lediga jobb eller fa tillgang till ratt utbildning hin-
dras den ekonomiska utvecklingen. Anda ar det fortfarande
ogynnsamt att bygga hyresratter i forhallande till bostadsrat-
ter. Om allmannyttiga bolag ska kunna vara en aktiv motor i
bostadsforsorjningen pa sikt, maste skattereglerna mellan
boendeformerna bli neutrala. En kombination av detta och
effektivare planprocesser skulle helt klart bidra till 6kad byggtakt.

Vad innebér hallbar stadsdelsutveckling for Poseidon?

Dels att vi har en stabil produktion av nya bostader och en
hog renoverings- och ombyggnadstakt oavsett konjunktur.
Men ocksa att vi ger vara hyresgaster de basta forutsattning-
arna for att kunna trivas och utvecklas dar de bor. En person
som inte kdnner sig trygg eller delaktig i sitt bostadsomrade
kan ha svart att kanna sig delaktig i ett stérre sammanhang.
Om vi bjuder in till samarbete, stodjer aktiviteter som starker
grannkontakten och vara hyresgéstrelationer, tror vi att chan-
serna okar att fler hittar sin plats i samhallet. N6jda hyresgds-
ter ger i sin tur en god ekonomi, som ar en direkt forutsattning
for att vi ska kunna gora de investeringar som behovs for en
fortsatt hallbar social utveckling.

Och nar det galler miljon?

Poseidon driver sedan manga ar ett systematiskt arbete for
att begransa energianvandningen och hushalla med resur-
serna. Datoriserad fastighetsovervakning och injustering av
varme- och ventilationssystem ar effektiva atgarder. Fastig-
hetsnara kallsortering ar ett annat huvudspar.

Under 2010 fortsatte vi att bygga miljohus, vilket innebar att
40 procent av vara hyresgdster nu kan sortera sitt avfall i upp
till 13 olika fraktioner nara sitt hem. Hela 94 procent har moj-
lighet att sortera biologiskt avfall.

Miljon star i fokus dven vid nyproduktion och ombyggnader.
Vihar som ett av de forsta bostadsbolagen i landet till exem-
pel byggt om ett miljonprogramshus till Iagenergihus. Pilot-
projektet i Backa Rod utvdrderas just nu och allt tyder pa att

energisparmalen kommer att uppnas. Den stora utmaningen
som vi ser det, ligger i att kunna genomféra ombyggnader av
det har slaget sett mot gallande Ionsamhetskrav.

Hur ser du pa framtiden?
Med tillforsikt. Goteborg ar en tillvaxtzon och inget talar for
att efterfragan pa bostader kommer att minska. Samtidigt
star de kommunala bostadsforetagen infor forandringar i
regelverket, som dr svara att dverblicka. Att varna om bolagets
ekonomiska och kvalitativa stabilitet star darfor fortsatt hogt
pa agendan. Det ska vi géra genom fortsatt kostnadsmedve-
tenhet, rationell forvaltning och ny teknik, samtidigt som vi hal-
ler en langsiktigt hog status pa vara lagenheter och fastigheter.
Var decentraliserade organisation, dar varje medarbetare
arbetar med eget ansvar och egna befogenheter, ar lika viktig.
Att utveckla manniskors livsmiljoer och ha nojda hyresgaster
handlar till stor del om att visa omtanke och kunna f6ra en
fortroendefull dialog. Jag vill framféra ett stort tack till alla
medarbetare for ett fantastiskt engagemang och fina insatser
under 2010.

Anders Séderman
VD
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for
Bostads AB Poseidon (556120-3398) avger har-
med arsredovisning for verksamhetsaret 2010.
Om inte sarskilt anges redovisas alla belopp i
tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser
foregaende ar.

Agarforhéllande

Bostads AB Poseidon dgs till 100 procent av Forvaltnings AB
Framtiden (556012-6012), som i sin tur ar helagt av Goteborgs
Stad. Poseidon ar ett allmannyttigt och kommunalt bostads-
bolag.

Agardirektiv

Goteborgs Stads motiv for att aga fastigheter beskrivs i agar-
dokumentet, som utgor grunden for all Poseidons verksam-
het. Huvudpunkterna ar:

+ Genom bostadsforetagens verksamhet ska Goteborgs
utveckling starkas.

- De boende ska genom bostadsforetagen ges ett langt-
gaende inflytande Over sin bostad och éver dess narmaste
omgivning.

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

Forutom dessa langsiktiga mal faststaller Goteborgs Stads
kommunfullmaktige arligen ett antal prioriterade mal genom
budgeten. Styrelsen for Forvaltning AB Framtiden har aven
beslutat om ett antal flerdriga fokusomraden for att utveckla
hyresratten som boendeform: nyproduktion, underhallsbe-
hov, miljo/energi, sysselsattning och infrastruktur.

Poseidons malstyrda verksamhet foljs upp i ett balanserat
styrkort som bygger pa perspektiven hyresgaster, medarbe-
tare, ekonomi och verksamhet. Mdtetalen inom varje perspek-
tiv bestams med utgangspunkt fran koncerngemensamma
matetal, som i sin tur faststdlls utifran dgarens overgripande
mal. Maluppfyllelsen mats arligen genom kund- och medar-
betarenkater samt genom bolagets affarssystem.

Verksamhet och organisation

Poseidons verksamhet bestar i att bygga, dga, forvalta och
hyra ut bostader och lokaler i Goteborg. Arbetet bedrivs i en
decentraliserad organisation med sju distrikt: Angered, Backa,
Frolunda-Hogsbo, Karlaplatsen, Kortedala, Linné-Guldheden
och Olskroken. Till stéd finns dven centrala resurser pa huvud-
kontoret i Angered inom administrativ utveckling, affarsut-
veckling och kommunikation, teknik, finans och personal.

Marknad

2010 praglades av aterhamtning efter den lagkonjunktur som
drabbade varldsekonomin under 2008/2009. | Géteborgsregi-
onen var utvecklingen positivinom samtliga branscher, sa
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aven tillverkningsindustrin. Det forbattrade konjunkturlaget
ledde till att fler fick arbete och att arbetsl6sheten minskade.
Minskningen av arbetslosheten var storre i Goteborg an i
ovriga riket. | december 2010 var 7,1 procent av befolkningen
mellan 16—64 ar i Goteborg anmalda till Arbetsférmedlingen,
vilket innebar en minskning med cirka 2 500 personer jamfort
med foregaende ar.

Poseidon upplever en fortsatt hog efterfragan pa bostader.
Vakansgraden for lagenheter var 0,1 procent (0,1). Hyrorna hoj-
des med i genomsnitt 1,25 procent fran och med maj manad.
P3 arsbasis innebar det en héjning med 0,83 procent dver hela
bestandet.

Lokalbestandet utgor framst ett komplement for narservice,
handel och omsorg i bostadsomradena. Efterfragan pa lokaler
var god under aret. Vakansgraden for lokaler var 6,8 procent (7,7).

Fastigheter

Poseidons fastigheter har en varierad dlderssammansattning
och god spridning over Goteborgs kommun, samtidigt som de
ar koncentrerade i enheter som skapar goda forutsattningar
for en rationell forvaltning. Vid arets utgang uppgick fastig-
hetsbestandet till 326 (325) bostadsfastigheter. Ligenhets-
ytan uppgick till 1 509 069 kvm (1 502 818) och antalet lagen-
heter till 23 780 (23 697). Lokalytan uppgick till 91 222 kvm
(92 494), varav 57 224 kvm (57 982) kommersiella lokaler.

Investeringar

Arets investeringar i fastigheter uppgick till 406 (363) mkr,
varav 248 mkr (200) avsag nybyggnad och 158 mkr (163) avsag
befintligt fastighetsbestand.

Under aret fardigstalldes 73 (37) nyproducerade bostads-
lagenheter i Norra Garda och Kaverés. Ombyggnad av 667
lagenheter paborjades, vilket huvudsakligen omfattade Backa
ROd, Lovgardet, Guldheden och Graberget. Totalt fardigstalldes
133 (200) lagenheter under 2010 i Lovgardet och Guldheden.

Dartill gjordes investeringar i markinventarier 16 mkr (0),
inventarier 4 mkr (5), immateriella anlaggningstilggangar
2 mkr (2) och lokalanpassningar 0 mkr (5).

Underhall

Ndrmare 88 procent av Poseidons lagenhetsbestand bestar av
fastigheter byggda p& 1970-talet eller tidigare. Aven om stora
satsningar har genomforts pa senare ar fortsatter bolaget att
bedriva ett omfattande underhallsprogram for att fastighe-
terna ska motsvara moderna krav och bevara och utveckla
fastigheternas ekonomiska och tekniska varde. Underhallet
uppgick till 309 mkr (344) vilket motsvarar 193 kr/kvm (216).

Fastigheternas varde

Vid arsskiftet beraknades fastighetsbestandets sammanlagda
avkastningsvarde bli 19 494 mkr inklusive pagaende ny- och
ombyggnation, vilket 6verstiger summan av det bokforda var-
det pa bolagets fastigheter med 8 821 mkr (7 272). Det totala
avkastningsvardet pa 19 494 mkr motsvarar 12 181 kr/kvm
(11 148).



Finansnetto

Finansnettot uppgick under aret till =193 mkr (~194), varav
statliga rantebidrag ingick med 3 mkr (5). Jamfort med forega-
ende ar forbattrades finansnettot med 1 mkr, varav refinan-
siering av lan och derivatkontrakt 18 mkr, stigande ranteni-
vaer —9 mkr, 6kade balanserade rantekostnader —6 mkr samt
utfasning av rantebidrag —2 mkr. Arets genomsnittliga finan-
sieringskostnad, inklusive rantebidrag, uppgick till 3,51 pro-
cent (3,56), beraknat som finansnettot korrigerat for rante-
intdkter, kostnader PRI och aktiverad ranta stallt i relation till
genomsnittlig lanevolym under aret.

Finansiell stallning

Bolagets egna kapital uppgick vid arsskiftet till 3 899 mkr

(3 817) och soliditeten uppgick till 36,4 procent (36,3). Utifran
berdknade avkastningsvarden samt uppskjuten skatt, uppgar
bolagets justerade egna kapital till 10 453 mkr (9 238) vilket
ger en justerad soliditet pa 53,1 procent (51,5). De ranteba-
rande laneskulderna uppgick vid arets slut till 5 471 mkr

(5 438) med en genomsnittlig l[aneranta pa 2,25 procent (1,06).

For att dven f3 tillgang till finansiering via kapitalmarkna-
den upprattade Forvaltnings AB Framtiden under 2010 ett
certifikatprogram med en ram pa 3 mdr, samt ett MTN-pro-
gram med en ram pa 5 mdr for vidareutlaning till berérda dot-
terbolag. Poseidons andel certifikat uppgick vid arets slut till
800 mkr och andel MTN-1an till 110 mkr.

Omsattning och resultat

Omséattningen uppgick till 1 555 mkr (1 528). Okningen beror
framst pa drets hyresforhandling samt tillkommande hyresin-
takter fran ny- och ombyggnation. Resultatet efter finansiella
poster uppgick till 116 mkr (57). Korrigeras resultatet med
nedskrivningar, dterférda nedskrivningar samt resultat vid
fastighetsforsaljningar blev det operativa resultatet 64 mkr
(36). Arets resultat efter skatt uppgick till 92 mkr (41).

Medarbetare
Antalet anstallda uppgick vid arets slut till 183 (187) varav
66 (64) kvinnor och 117 (123) man. Av dessa var 96 (101) fastig-
hetsanstallda och 87 (86) tjansteman. Omraknat till heltid
hade Poseidon 181 anstallda. Minskningen av antalet
anstallda forklaras av att 11 personer slutade och att 7 nya
medarbetare tillsvidareanstalldes under aret.

Bolaget tog ocksd emot 117 (121) feriearbetande skolung-
domar. Darutover anstalldes 8 brandinformatorer, 7 sasongs-
anstallda och 46 praktikanter.

Miljo

Poseidon foljer Goteborgs kommunfullmaktiges prioriterade
mal samt Framtidenkoncernens inriktningar pa miljdomradet.
Bolaget fokuserar det operativa arbetet pa fem omraden:

minimera forbrukningar och klimatpaverkan
minimera milj6- och halsostorande amnen
kvalitetssakra innemiljon

strava efter fastighetsnara kallsortering
uppmuntra hyresgasternas miljoengagemang

gl s W N [=

Uppfyllelsen av mal och aktiviteter mats och aterrapporteras
arligen.

Internkontroll

Riktlinjer

Koncernen deltar i det arbete som bedrivs inom Géteborgs
Stad for att forstarka den interna kontrollen och 6ppenheten
inom Goteborgs Stads forvaltningar och bolag.

Under aret har mycket arbete i bolaget och koncernen haft
fokus pa internkontroll, uppfdljning och styrning.

Poseidons styrelse har antagit riktlinjer for intern kontroll.
De ska sakerstalla att det finns ett operativt fungerande sys-
tem for intern kontroll som ser till att verksamheten drivs
andamalsenligt, att den uppnar ekonomiskt tillfredsstéllande
resultat, att kvaliteten i rapportering om verksamhet, eko-
nomi och intern kontroll uppratthalls och att det gérs bedom-
ning av risker. Styrelsen faststaller arligen en detaljerad intern-
kontrollplan for det kommande dret. | planen identifieras de
viktigaste processerna, rutinerna och systemen som ska
omfattas av kontroll och utfallet dterrapporteras till styrelsen
vid drets slut.

Handelser 2010

Efter konkreta indikationer fran media och efterfoljande
granskningar polisanmaldes under hosten 2010 sex medarbe-
tare i Poseidon, misstankta for oegentligheter avseende han-
delser under perioden 2003—2008. Oppenhet och transparens
ar viktiga ledord for bolaget. For att forstarka arbetet med etik
och moral antog styrelsen i november en Affarsetisk policy,
som fortydligats och konkretiserats i hela organisationen.
KPMG fick under aret i uppdrag av Forvaltnings AB Framtiden
att bedoma kvaliteten i de rutiner och kontroller som bolagen
inom koncernen etablerat for att minska risken for avsiktliga
fel. Den analys KMPG lamnade i november rekommenderar
Poseidon att initiera kontrollatgarder som syftar till att 6ka
upptacksrisken for avsiktliga fel. KPMG férordar exempelvis
att bolaget fortydligar de krav som stalls i processen for upp-
handling, inkop och bestallning, att attestordningen utokas
med foreskrifter gallande fakturakontroll och tydliga doku-
mentationsunderlag samt genomfor kontroller av slutatteste-
rade fakturor nar attestansvaret for leverantorsfakturor dele-
gerats. Saval KMPGs analys som Poseidons egna granskningar
kommer att ligga till grund for ett fortsatt forandringsarbete i
bolaget. Under 2011 kommer arbetet med att analysera och




forbattra rutiner, system, instruktioner och kontrollfunktioner
att ha hog prioritet. Bolagets Affarsetiska policy kommer att
ytterligare implementeras i organisationen.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Hyror

Hyrorna dr bolagets storsta intdaktspost och utgér darmed
grunden for saval marknadsvarde som resultat. Bostads-
hyrorna faststalls genom forhandling med Hyresgast-
féreningen och paverkas inte av kortsiktiga forandringar pa
marknaden, vilket ger en stabil grund for langsiktighet. Samti-
digt kan det vara svart att argumentera for att fastighetsfor-
valtningens langsiktiga kostnadsutveckling maste kunna mot-
svaras av Okade intakter. Den nya lagstiftningen som infordes
fran den 1 januari 2011 kommer att paverka hyressattningen
framover. | vilken utstrackning och i vilken riktning ar i dag
oklart.

Vakansgrad

For ett bolag med férhandlade och relativt trogrorliga hyror
utgor risken for vakanser den storsta osdakerheten pa intakts-
sidan. De senaste dren har vakansgraden varit oerhort Iag och
utgor darfor ingen storre risk. En positiv nettoinflyttning till
Goteborg kombinerad med en forhallandevis lag nyproduk-
tion, beddms dock ge en fortsatt hog uthyrningsgrad. For att
minimera risken for framtida vakanser ar det angelaget att
Poseidons utbud av lagenheter upplevs som attraktivt och
prisvart. Hyran bor avspegla den kvalitet som erbjuds.

Drift- och underhallskostnader

For att behalla och utveckla fastigheternas ekonomiska och
tekniska varde, och for att hyresgasterna ska vara néjda med
sitt boende, dr en god underhall- och driftsniva nédvandig.
Kostnaderna for detta maste tackas av hyresintakterna for
att resultat och fastighetsvarden ska ha en tillfredsstallande
utveckling. De senaste aren har kostnaderna for drift och
underhall 6kat i en snabbare takt an hyrorna, vilket inver-
kat negativt pa mojligheterna att genomfdra underhall.
Detta beror dels pa att I[6neutvecklingen varit hogre @n
hyresutvecklingen under flera dr, dels pa att kostnaderna for
byggmaterial och entreprenader 6kat vasentligt. Allt eftersom
1950-, 1960- och 1970-talsfastigheterna behover renoveras
tydliggors behovet av finansiering av underhall. Under dret
har kostnader for byggentreprenader 6kat i forhallande till

ar 2009. Fortsatter denna utveckling finns risk for eftersatt
underhall.

Taxebundna kostnader paverkas av taxa och forbrukning.
Poseidon driver sedan manga ar ett systematiskt arbete med
energieffektivisering. Ett onormalt kallt vader ar dock en
osakerhetsfaktor som kan paverka kostnaden betydligt.

Poseidon har i standigt fokus att utnyttja resurserna i
bolagets decentraliserade organisation alltmer effektivt.

Fastighetsskatt

| december 2007 beslutade riksdagen om ett nytt satt att
berdkna och ta ut fastighetsskatt pa bostdder. Det har lett till
ett 6kat kassaflode vilket forbattrar bolagets resultat och ger
upphov till 6kade fastighetsvarden. Beroende pa politisk
inriktning finns alltid risker for hojd fastighetsskatt, men ris-
ken bedoms for narvarande som lag.

Réntor

Rantekostnaderna ar en av de enskilt storsta kostnadspos-
terna for Poseidon och den langsiktiga [onsamheten &r starkt
paverkad av ranteutvecklingen pa de finansiella marknaderna.
Poseidon far enligt bolagets finanspolicy ha en rantebind-
ningstid pa lagst 1,6 ar och hogst 2,6 ar. Detta for att mini-
mera effekterna av plotsliga och stora ranteférandringar. Vid
utgangen av 2010 uppgick rantebindningstiden till 1,8 ar. Ran-
torna steg under aret fran mycket laga nivaer. De korta ran-
torna steg i takt med Riksbankens héjningar av reporantan
fran rekordlaga 0,25 procent i juli till 1,25 procent i december,
vilket paverkade Poseidons Ian med kort rantebindning. De
langre rdntorna steg successivt under hosten och den 5-ariga
swaprantan varierade mellan som lagst 2,02 procent i augusti
och 3,21 procent i december. Kreditmarginalerna fortsatte
ocksa att stiga, bland annat pa grund av bankernas 6kade
upplaningskostnader och dndrat regelverk samt stérre efter-
fragan pa krediter. Signalerna som ges pa marknaden ar fort-
satt stigande rantor och héjningar av reporantan.

Finansiering

Poseidon har en stark finansiell stallning med en justerad soli-
ditet som vid arsskiftet uppgick till 53,1 procent (51,5). En
annan faktor som bidrar till en lagre finansiell risk jamfort
med andra fastighetsbolag dr att huvuddelen av bolagets
hyror kommer fran bostdder och att vakansgraden ar mycket
lag. Forutsattningarna for att fa nya [an och refinansiera lan
som forfaller, bedoms som mycket goda.

Avkastningskrav och kalkylrantor
Avkastningskrav och kalkylrantor ar investerarnas satt att var-
dera fastigheternas intakter och kostnader. Om det finns ett
stort intresse for att investera i fastigheter i Goteborg, samti-
digt som rantan pa alternativa placeringar ar lag, kommer
avkastningskrav och kalkylrantor att sjunka. Detta ger hogre
varden pa Poseidons fastighetsbestand.
Direktavkastningskrav och kalkylranta har tidigare varit vik-
tiga framst for balansrakningen och beldningen. Med det nya
lagforslaget om allmannyttan kommer direktavkastningskrav
och kalkylrdntor att fa 6kad betydelse vid berdkningen av
bolagets resultatkrav.



Oegentligheter och fel

Poseidon har fastlagda rutiner for intern kontroll. Arets han-
delser rorande misstankar om oegentligheter har resulterat i
utdkade externa och interna granskningar under dret. Resulta-
tet av dessa kommer att ligga till grund for fortsatt forand-
ringsarbete i bolaget i syfte att minimera risken for oegentlig-
heter och fel.

Kanslighetsanalys
Effekter pd tillgdngarna
Vardet pa bolagets fastighetsportfolj ar beroende av hyror,
vakansgrad, drift- och underhallskostnader samt avkastnings-
krav och kalkylrénta. En liten fordndring i efterfragan pa bosta-
der kan ge stora effekter pa vardet, vilket paverkar bolagets
handlingsutrymme och finansiella styrka.

En procents forandring av dessa parametrar ger foljande
férandring pa avkastningsvardet:

Effekt pa
avkast-

Effekter pa avkastningsvardet Forandring ningsvardet

Hyresforandring +/=1% +/=1,7%
Langsiktig vakansgrad +1 procentenhet -1,6%
Drift och underhallskostnader +/-1% +/-0,7%
Avkastningskrav och

kalkylranta + /-1 procentenhet +/—17,5%

Effekter pd resultatet
Poseidons resultat paverkas av flera faktorer.

En procents forandring av dessa parametrar ger foljande
férdndring av arsresultatet:

Effekt pa

arsresultat

Effekter pa drsresultatet Férandring mkr

Brutto hyresintakter bostader +/-1% +/-15

Vakansgrad +0,1 procentenhet !
Drift inklusive centrala

kostnader +/-5% +/-33

Underhallskostnader + /=10 kr/kvm +/-16

Ranteniva* + /=1 procentenhet —27 [+ 28

*Rantekanslighet ar 2011.

Finansnettots rdntekdnslighet

Under antagande om oférandrad lanevolym samt oférandrad
|6ptid och positionssammansattningen avseende nettoexpo-
neringen, kommer bolagets finansnetto att paverkas enligt
nedan. Berakningen ar baserad pa den ranteniva som gallde
vid utgdngen 2010 samt en omedelbar och bestaende rante-
foérandring pa en procentenhet for hela avkastningskurvan:

Effekter pa finansnettot, mkr 2011 2012 2013 2014 2015

Ranteniva 2010-12-31 -187 -—187 -195 -198 -202
Ranta +1 procentenhet —214 224 234 239 -248
Ranta —1 procentenhet -159 -151 -156 -156 -156

Kredit- och derivatportféljernas kdnslighet

De verkliga varden som redovisats for kredit- respektive deri-
vatportfdljen baseras pa radande marknadsrantor per den 31
december 2010. For att bedoma portféljernas rantekanslighet
har berdkning skett med en forandring av marknadsrantorna
med en procentenhet:

Laneportfélj, mkr  Derivatportfélj, mkr

Mark- Mark-
Nominellt  nads- Nominellt  nads-
Ranteantagande varde varde vardenetto vidrde
Ranteniva 2010-12-31 —5471 5476 -4 300 =25
Ranta +1 procentenhet —-5471 5463 —4300 46
Ranta—1 procentenhet —5471 5488 —4300 —-100
Utblick 2011
Hyresgaster

Aven i fortsattningen ligger fokus pa hur hyresgasterna upp-
lever och varderar sitt boende. Okad valfrihet och méjligheter
att paverka sitt eget boende ar en av de viktigaste fragorna.
Fortsatta satsningar pa 6kad trygghet, trivsel och inflytande
kommer ocksa att pragla verksamheten. Kundundersokningen
AktivBo genomfors under varen.

Utbyggnaden av Framtidens Bredband, ett fiberndt med
hog kapacitet som mojliggor ett stort antal tjanster, fortsat-
ter. Under aret kommer ndrmare 4 000 hyresgaster att kunna
kdpa tjanster i det nya fibernatet.

Medarbetare
Under 2011 kommer innehallet i bolagets Affdrsetiska policy
att ytterligare foras ut till medarbetarna.

Aven Framjandeprincipen, ett férhallningssatt som ska
genomsyra allt arbete i Framtidenkoncernen, ska fortsatt
implementeras i bolaget.

For att mota den pagaende generationsvaxlingen arbetar
Poseidon vidare med att attrahera unga att soka sig till fastig-
hetsbranschen. Tillsammans med gymnasieskolor och andra
utbildningsanordnare marknadsfor och initierar bolaget
utbildningar och erbjuder praktikplatser. Genom kommande
nyrekryteringar finns forutsattningar att oka mangfalden
bland bolagets anstallda.
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Verksamhet
En viktig uppgift ar att skapa fler nya bostader. Poseidons
ambition ar att bygga 208 nya lagenheter under 2011.
Bland annat byggstartas produktion av ett Iagenergihus med
61 bostdder i Bagaregdrden.
Under det kommande aret berdknas detaljplaner for
485 bostader vinna laga kraft. Bolaget har sokt markanvis-
ningar for flertalet bostadsprojekt. Av dessa beraknas detalj-
planarbete paborjas for cirka 60 lagenheter under 2011.
Ombyggnader och underhallsatgarder i det befintliga fast-
ighetsbestandet fortsatter. Storre projekt pagar under 2011 i
bland annat Backa R6d och Lovgardet. | samband med under-
hall dvervags alltid om méjligheter finns for energibesparande
atgdrder. Mojligheten att energieffektivisera befintliga fastig-
heter sett mot géllande I6nsamhetskrav star ocksa i fortsatt
fokus.

Ekonomi

Allt tyder pa att efterfragan inom befintligt bestand samt
nyproducerade lagenheter kommer att vara hog aven under
2011. Hyresforhandlingen 2011 gav i genomsnitt 1,7 procent
fran den 1 mars 2011. P3 arsbasis innebar detta en hojning pa
1,42 procent. Hyreshdjningen differentieras fran 0—3 procent
utifran kriterierna for kvalitetsbaserad hyressattning.

Taxebundna kostnader, det vill sdga kostnader for varme, el,
vatten och avfallshantering bedéms 6ka 2011 pa grund av
taxehojningar. Ovriga driftkostnader forvantas folja den
allmanna prisutvecklingen.

Underhallskostnaderna for 2011 budgeteras till 350 mkr,
vilket motsvarar 218 kr/kvm och ar nagot hogre an 2010 ars
niva. Fastighetsinvesteringar har 2011 budgeterats till
630 mkr vilket ar 224 mkr hogre an 2010.

Kapitalkostnaderna forvantas bli hogre 2011 pa grund av
okade kostnader for avskrivningar och rantor.

Sammantaget bedoms forvantat resultat efter finansiella
poster exklusive nedskrivningar, aterforda nedskrivningar och
resultat vid fastighetsforsaljningar vara i paritet med motsva-
rande resultat for 2010.

Arsredovisning 2010 | Bostads AB Poseidon

Forslag till vinstdisposition

Till drsstammans forfogande star (kr):

Ingdende balanserade vinstmedel 1822396 280

Lamnat koncernbidrag netto efter skatt —25353 000
Erhallet aktiedgartillskott 17 467 000
Arets resultat 92 253 468
Summa 1906 763 748

Styrelsen och verkstdllande direktoren foreslar att ovansta-
ende medel disponeras enligt foljande:

Till aktiedgarna utdelas (188 kr/aktie) 2556 000

I ny rakning balanseras 1904 207 748

Summa 1906 763 748

Styrelsens yttrande 6ver den foreslagna kapitaloverforingen,
lamnat koncernbidrag och utdelning
Styrelsens uppfattning dr att den foreslagna kapitalover-
foringen i form av Idmnat koncernbidrag och utdelning ej
hindrar bolaget fran att fullgora sina forpliktelser pa kort och
lang sikt, ej heller att fullgéra erforderliga investeringar. Det
foreslagna koncernbidraget och utdelning kan darmed forsva-
ras med hansyn till vad som anforts i ABL 17 kap 3 § 2—3 st
(forsiktighetsregeln).

Utdelning och koncernbidrag kommer att betalas 2011-03-10.

Betraffande bolagets resultat och stallning i 6vrigt hdnvisas
till efterfoljande finansiella rapporter.



Femarsoversikt

Mkr om ej annat anges 2010 2009 2008 2007 2006

Resultatrékning

Intakter 1555 1528 1473 1437 1403
Driftkostnader —625 -595 —578 —543 —542
Underhallskostnader -309 —344 —251 —254 —265
Fastighetsskatt —38 =35 =3B =39 —45
Av- och nedskrivningar i fastighetsforvaltningen -250 -276 —288 —243 -173
Centrala kostnader =27 28 26 27 27
Ovriga rorelseintakter och rérelsekostnader 3 1 1 1 4
Finansnetto —193 —194 —235 —215 —-180
Resultat efter finansiella poster 116 57 63 117 175
Bokslutsdispositioner 10 -1 14 —26 -13
Skatt —34 =5 26 —26 —46
Arets resultat 92 41 103 65 116
Operativt resultat 64 36 64 82 73

Resultatrakning, kr/kvm

Intdkter 974 959 926 905 883
Driftkostnader —391 -373 -363 —342 —341
Underhallskostnader —193 -216 -158 -160 -167
Fastighetsskatt —24 —22 21 25 —-28
Av- och nedskrivningar i fastighetsférvaltningen 157 -173 -181 -153 -109
Centrala kostnader =17 -18 -16 =17 =17
Ovriga rorelseintakter och rérelsekostnader 2 1 1 0 3
Finansnetto -121 -122 —-148 —135 -114
Resultat efter finansiella poster 73 36 40 73 110
Bokslutsdispositioner 6 -1 9 -16 -8
Skatt —21 =5 16 =i —29
Arets resultat 58 26 65 41 73
Operativt resultat 40 23 40 51 46

Balansriakningen

Forvaltningsfastigheter 10157 10138 10129 10134 10174
Ovriga anlaggningstillgdngar 568 411 322 268 219
Omsattningstillgangar 130 124 162 104 137
Eget kapital 3899 3817 3792 3708 3658
Obeskattade reserver 72 83 81 95 69
Avsattningar 867 853 846 896 910
Laneskulder, rantebarande 5471 5438 5397 5380 5 455
Rorelseskulder, ej rantebarande 546 482 497 427 438
Balansomslutning 10855 10673 10613 10506 10530
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Mkr om ej annat anges 2010 2009 2008 2007 2006
Forvaltningsfastigheter

Lagenhetsyta, kvm tusental 1509 1503 1497 1493 1488
Lokalyta, kvm tusental 91 92 95 97 98
Lagenheter, antal st 23780 23697 23596 23534 23 459
Parkeringsplatser, antal st 12 687 12788 12822 12831 12682
Fastighetsinvesteringar 406 363 334 236 298
Avkastningsvarde 19494 17784 16 300 17913 16740
Taxeringsvarde 15274 14371 14231 14134 9708
Finansiering

Soliditet, % 36,4 36,3 36,3 36,0 35,2
Justerad soliditet, % 53,1 51,5 49,0 51,0 49,0
Rantetackningsgrad, ggr 2,9 2,7 2,5 2,6 2,8
Skuldsattningsgrad, ggr 1,4 1,4 1,4 1,5 1,5
Rantebidrag 3 5 7 10 17
Rantebidrag, kr/kvm 2 3 5 7 11
Genomsnittlig finansieringskostnad inkl rantebidrag, % 3,5 3,6 43 4,0 3,2
Genomsnittlig finansieringskostnad exkl rantebidrag, % 3,6 3,7 4,5 4,1 3,6
Kassaflode, exkl investeringar 418 332 352 361 348
Lonsamhet

Direktavkastning exkl rantebidrag, % 5,7 5,5 6,0 5,7 54
Avkastning pa totalt kapital, % 2,4 2,2 2,9 2,9 2,6
Avkastning pa eget kapital, % 1,7 0,9 1,7 2,2 2,0
Personal

Medelantalet anstallda, st 221 210 208 211 207
Sjukfranvaro, % 2,9 3,0 2,9 2,9 3,6
Forvaltning

Medelnettohyra lagenheter, kr/kvm 955 940 910 891 869
Hyresbortfall lagenheter, kr/kvm 10 11 11 7 12
Medelnettohyra lokaler, kr/kvm 723 720 676 676 669
Hyresbortfall lokaler, kr/kvm 49 51 58 62 59
Driftoverskott, kr/kvm 365 347 384 379 347
Vakansgrad lagenheter, % 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1
Vakansgrad lokaler, % 6,8 77 7,9 9,0 9,7
Balanserat styrkort

Nojd Boendeindex 67 68 67 67 67
No6jd Medarbetarindex 74 74 72 76 75
Inflytande 66 67 65 67 66
Fastighetsresultat 665 678 655 660 629
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Definitioner

Resultatrakningen

Operativt resultat — Operativt resultat ar resultat efter finan-
siella poster exklusive nedskrivningar, aterforda nedskrivningar
och resultat vid fastighetsforsaljningar.

Berdkning av kr/kvm — Genomsnittlig ldgenhets- och lokalyta
har anvants vid berdkning av kr/kvm.

Balansrdkningen
Forvaltningsfastigheter — Fardigstallda byggnader, mark,
markanlaggningar och byggnadsinventarier.

Forvaltningsfastigheter
Lagenhetsyta och lokalyta — Uthyrningsbar yta vid arets slut.

Fastighetsinvesteringar — Investeringar i fastigheter inklusive
investeringsbidrag.

Finansiering
Soliditet — Redovisat eget kapital plus eget kapitalandelen av
obeskattade reserver i forhdllande till balansomslutningen.

Justerad soliditet — Redovisat eget kapital plus bedomt dver-
varde minskat med uppskjuten skatt pa fastigheter i forhal-
lande till justerad balansomslutning.

Rantetdckningsgrad — Resultat efter finansnetto plus finan-
siella kostnader avseende foretagets skulder exklusive av- och
nedskrivningar i forhallande till finansiella kostnader avseende
foretagets skulder.

Skuldsattningsgrad — Rantebarande skulder i forhallande till
eget kapial.

Rantebidrag kr/kvm — Erhdllna rantebidrag i férhallande till
genomsnittlig lagenhetsyta.

Genomsnittlig finansieringskostnad inklusive

rantebidrag — Finansnettot inklusive rantebidrag stallt i rela-
tion till genomsnittlig Ianevolym. Féljande korrigeringar har
gjorts; ranteintakter och kostnader for PRI har exkluderats
och aktiverad ranta har aterforts.

Genomsnittlig finansieringskostnad exklusive

rantebidrag — Finansnettot exklusive rantebidrag stallt i rela-
tion till genomsnittlig Ianevolym. Foljande korrigeringar har
gjorts; ranteintakter och kostnader for PRI har exkluderats
och aktiverad rdnta har aterforts.

Kassaflode exklusive investeringar — Resultat efter finanisella
poster exklusive avskrivningar, nedskrivningar samt aterforda
nedskrivningar.

Lonsamhet
Direktavkastning exklusive rantebidrag — Driftoverskott i
forhallande till genomsnittligt bokfort varde pa fastigheter.

Avkastning pa totalt kapital — Resultat efter finansiella poster
plus finansiella poster hanforbara till foretagets skulder exklu-
sive nedskrivningar och aterférda nedskrivningar i férhallande
till genomsnittlig balansomslutning.

Avkastning pa eget kapital — Resultat efter finansiella poster
exklusive nedskrivningar och aterférda nedskrivningar i
forhallande till genomsnittligt eget kapital.

Medarbetare
Medelantalet anstallda — Antalet arbetade timmar i relation
till normal arsarbetstid.

Forvaltning

Medelnettohyra och hyresbortfall — For lagenheter har
genomsnittlig lagenhetsyta anvants och for lokaler genom-
snittlig lokalyta.

Vakansgrad, lagenheter — Antal outhyrda lagenheter i procent
av antal uthyrningsbara lagenheter vid arets slut.

Vakansgrad, lokaler — Outhyrd lokalyta i procent av uthyr-
ningsbar lokalyta vid arets slut.

Balanserat styrkort

Fastighetsresultat — Driftoverskott plus dvriga intakter/kost-
nader minskat med centrala kostnader, exklusive koncern-
gemensamma kostnader, utdkat underhall och resultat vid
fastighetsforsaljningar.
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Resultatrakning

Belopp i kkr Not 2010 2009
Intdkter

Hyresintakter 2 1551672 1524089
Forvaltningsintakter 3133 3826
Summa intakter 1554 805 1527915

Kostnader i fastighetsforvaltningen

Driftkostnader 3 —625 237 —595 153
Underhallskostnader —308 798 —344101
Fastighetsskatt —37993 —35 361
Driftoverskott 582 777 553 300
Av- och nedskrivningar i fastighetsforvaltningen 4 —250309 —274 676
Bruttoresultat 332468 278 624
Centrala kostnader 4,5,6 —26 900 —28 426
Ovriga rorelseintéakter 7 3227 1210
Ovriga rérelsekostnader 7 -165 —449
Rorelseresultat 8,9 308 630 250959
Finansnetto 10 -192763 -193 614
Resultat efter finansiella poster 115 867 57 345
Bokslutsdispositioner 11 10 215 -1618
Skatt 12 —33829 -15056
ARETS RESULTAT 13 92 253 40671
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Kommentarer s

Forandringar i fastighetsbestandet

Under 2010 forvdrvades en mindre del mark tillhérande
Krokslatt 156:1 och en mindre del mark avyttrades tillhérande
Lunden 61:4. Bada ar att betrakta som mindre fastighetsreg-
leringar inom Goteborgs Stad.

Intakter
Intakterna uppgick till 1 555 mkr (1 528), vilket motsvarar
974 kr/kvm (959).

Bruttohyran for bostader okade med 26 mkr. Okningen &r
hanforbar till arets hyresférhandling som gav en hojning av
bostadshyrorna med i genomsnitt 1,25 procent fran och med
maj manad, vilket motsvarar 0,83 procent pa drsbasis, samt
hyreshojningar i samband med ombyggnationer och tillval.

2010 2009
Intakter mkr kr/kvm' mkr kr/kvm'
Bostader, brutto 1453 965 1427 951
Avgar vakanta -1 -1 -1 -1
Avgar rabatter 12 -8 -13 =9
Avgar avstallda -2 -1 -2 -1
Bostdder, netto 1438 955 1411 940
Lokaler, netto 66 723 67 720
Ovriga hyresintékter, netto 48 30 46 29
Summa hyresintakter 1552 972 1524 956
Forvaltningsintakter 3 2 4 3
Summa intakter 1555 974 1528 959

*Kr/kvm ar berdknade i relation till genomsnittlig bostads- respektive
lokalyta. Ovrigt netto, forvaltningsintakter och summor i relation till
genomsnittlig totalyta.

Hyresbortfallet pa grund av vakanser ar fortsatt lagt. Vid
utgangen av aret var 19 lagenheter (15) vakanta. | genomsnitt
6ver aret var 16 lagenheter (20) vakanta per manad.

Rabatter minskade med 1 mkr till 12 mkr. Posten bestar av
rabatt pa grund av ett for bolaget fordelaktigt avtal med Com-
Hem samt rabatter i samband med vissa ombyggnationer.

Med avstallda lagenheter avses lagenheter som ar under
ombyggnation eller avstallda pa grund av reparation. Vid ars-
skiftet var 18 lagenheter (2) avstdllda pa grund av ombyggna-
tion och 24 lagenheter (28) avstallda pa grund av reparation.

Sammantaget 6kade hyresintdkter bostader netto fran
940 kr/kvm till 955 kr/kvm ar 2010.

Nettohyran for lokaler uppgick till 66 mkr (67). Bolagets
innehav av lokaler uppgar till 91 222 kvm (92 494). Vid arsskif-
tet var 6,8 procent (7,7) vakant i lokalbestandet.

Ovriga hyresintakter avser i huvudsak hyresintakter for par-
keringsplatser och garage. Dessa 6kade under aret med 2 mkr
till 48 mkr.

Forvaltningsintakter ar den samlade beteckningen for andra
intakter an hyra, sdsom ersattningar fran hyresgaster och fak-
turerade kostnader. For 2010 uppgick dessa till 3 mkr (4).

Driftkostnader
Driftkostnaderna uppgick till 625 mkr (595), vilket motsvarar
391 kr/kvm (373). Okningen var 5,0 (2,9) procent.

2010 2009

Driftkostnader mkr  kr/kvm mkr  kr/kvm
Varme 176 110 151 94
El och gas 48 30 47 30
Vatten och avlopp 46 29 45 28
Avfallshantering 40 25 41 26
Summa taxebundet 310 194 284 178
Fastighetsskotsel 133 83 126 79
Reparationer 66 41 59 37
Driftsadministration 86 54 82 52
Ovriga driftkostnader 30 19 44 27
Summa driftkostnader

exklusive taxebundet 315 197 311 195
Summa driftkostnader 625 391 595 373

Kostnaden for fjarrvarme dkade med 25 mkr 2010, vilket beror
pa betydligt kallare vintermanader i borjan och slutet av dret,
att taxan hojdes med 0,8 procent samt att den normalarskor-
rigerade forbrukningen 6kade nagot. Normalarskorrigerad
fjarrvarmeforbrukning blev 152 kWh/kvm (150).

Elférbrukningen avser fastigheternas gemensamma
installationer sdsom el till tvattstugor, flaktar och belysning.
Energipriset for el 6kade med 3,5 procent under aret och den
fasta natavgiften med 9 procent. Elférbrukningen blev 22,9
kWh/kvm (22,8). Kostnaden for el 6kade totalt med 1 mkr.

Vatten och avlopp avser den totala kallvattenforbruk-
ningen, oavsett om vattnet forbrukas i gemensamma tvatt-
stugor eller i lagenheter och lokaler. Priset for vatten hojdes
med 2 procent under dret och vattenforbrukningen blev
1,91 m’/kvm (1,86). Kostnaden for vatten och avlopp dkade
med 1 mkr.

Avfallshantering avser det avfall som omhandertas. |
manga bostadsomraden ar avfallet sorterat och uppdelat i
komposterbart samt brannbart eller icke brannbart avfall.
Kostnaden for avfallshantering minskade med 1 mkr jamfort
med féregaende ar. Taxan for avfallshantering var oférandrad.

Sammantaget okade de taxebundna kostnaderna med 26 mkr
till 310 mkr (284).
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Fastighetsskotsel innefattar vara kontakter med och service
till hyresgasterna samt den traditionella tillsynen, kontrollen
och skotseln av fastigheterna. Den dagliga kontakten skots av
vara hus- och miljovardar. Kostnaderna for fastighetsskotsel
6kade med 7 mkr vilket beror pa 6kade personalkostnader

3 mkr, 6kade kostnader for kdpta tjdnster 3 mkr samt 6kade
kostnader for material och 6vrigt 1 mkr.

2010 2009
Fastighetsskotsel mkr  kr/kvm mkr  kr/kvm
Personalkostnader 52 32 49 31
Kopta tjanster 67 42 64 40
Material och 6vrigt 14 9 13 8
Summa fastighetsskotsel 133 83 126 79

Kostnaden for reparationer har okat med 7 mkr vilket framst
beror pa omklassificering av skadekostnader som tidigare
redovisades som ovriga driftkostnader .

Driftsadminstrationen uppgick till 86 mkr (82). Bland drifts-
administration redovisas kostnader for uthyrning, teknisk och
ekonomisk forvaltning samt andra kostnader relaterade till
den administrativa driften inklusive vissa stodfunktioner pa
huvudkontoret.

Ovriga driftkostnader uppgick till 30 mkr (44). Med 6vriga
driftkostnader avses andra kostnader som direkt kan hanféras
till fastigheternas drift. De storsta enskilda posterna var kost-
nader for forsakringar, saval premier som sjalvrisk och skador,
12 mkr (25), kostnader fér boinflytande 10 mkr (10) och kabel-
tv 3 mkr (3). Kostnaden for forsakringar har minskat pa grund
av omklassifiering till reparationer och lagre forsakringspremie
pa grund av annan forsakringslésning 2010.

Bland 6vriga driftkostnader redovisas aven hyres- och kund-
forluster. Betalningsmoralen bland Poseidons hyresgaster ar
god. Under aret redovisades 3 mkr (2) som hyres- och kundfor-
luster.

Underhallskostnader
Med underhall menas regelbundet aterkommande insatser
som kravs for att vidmakthalla fastigheternas tekniska status
och darigenom sakra vardeutvecklingen. Utomhus ar det i
forsta hand underhall av fasader, byte av fonster och omlagg-
ning av tak. Inomhus har framst underhall av kék och badrum
genomforts.

Kostnaderna for aret uppgick till 309 mkr (344), vilket mot-
svarade 193 kr/kvm (216). Det ordinarie underhdllet utgjorde
133 kr/kvm (126).

Fastighetsskatt
Kostnaden for fastighetsskatt var 38 mkr (35). Okningen beror
framst pa nya taxeringsvarden.

Fastighetsskatten for 2010 pa hyresldgenheter beraknas
med en kommunal avgift om 1 277 kr/lagenhet (1 272) dock
hogst 0,4% av 2010 ars taxeringsvarde. Fastighetsskatten for
lokaler ar 1% av taxeringsvardet.

Av- och nedskrivningar i fastighetsforvaltningen

2010 2009

Av- och nedskrivningar

i fastighetsforvaltningen mkr  kr/kvm mkr  kr/kvm
Planenliga avskrivningar

fastighetsforvaltningen -302 -189 —296 -186
Nedskrivningar = = =5 =3
Aterférda nedskrivningar 52 32 26 16
Summa av- och -250  -157 -275  -173

nedskrivningar i
fastighetsforvaltningen

Merparten av de planenliga avskrivningarna, 297 mkr (291),
avsag forvaltningsfastigheter. Resterande 5 mkr (5) avsag
inventarier.

Arets fastighetsvardering innebar att ndgon nedskrivning ej
erfordrades. Foregaende ar gjordes nedskrivning pa fyra fast-
igheter med 5 mkr.

Aterféring av tidigare gjorda nedskrivningar uppgick till
52 mkr (26).

Centrala kostnader

Centrala kostnader omfattar kostnader for styrelse, verk-
stallande direktor, strategisk ledningspersonal, revision samt
del av koncerngemensamma kostnader med mera. Kostna-
derna for aret uppgick till 27 mkr (28), vilket motsvarade

17 kr/kvm (18).

Ovriga rérelseintakter
Ovriga rorelseintékter 3 mkr (1) avser framst resultat vid forsalj-
ning av inventarier samt atervunna hyres- och kundforluster.

Ovriga rérelsekostnader
Ovriga rorelsekostnader 0,2 mkr (0,4) avser framst resultat vid
forsaljning av inventarier.



Finansnetto

Finansnettot uppgick till =193 mkr (-194), varav statliga rante-
bidrag ingick med 3 mkr (5). Jamfort med foregaende ar for-
battrades finansnettot med 1 mkr, varav refinansiering av lan
och derivatkontrakt 18 mkr, stigande rantenivaer —9 mkr,
6kade balanserade rantekostnader —6 mkr samt utfasning av
rantebidrag —2 mkr. Vid fortida stangning av derivatinstru-
ment periodiseras det realiserade resultatet 6ver derivatkon-
traktets aterstadende I6ptid. Vid arsskiftet uppgick disagio i
balansrakningen avseende i fortid stangda derivatinstrument
och forutbetalda kostnader derivat till =27 mkr (—19), vilket
fordelar sig 6ver tiden 2011-2020.

Disagio avseende forutbetalda kostnader for Ian uppgick till
—3 mkr (-2) och dessa poster kommer att belasta resultatet
under dren 2011-2015.

| tabellen nedan redovisas det totala disagiot per
2010-12-31 fordelat over dren.

Disagio i fortid
stangda derivat

samt forut- Disagio forut-

betalda kostna-  betalda kostna- Totalt
Ar der derivat (mkr) der lan (mkr) disagio (mkr)
2011 -12,0 -1,0 -13,0
2012 -4,6 -0,7 =53
2013 —4,3 —0,6 —4,9
2014 -2,5 -0,5 -3,0
22015 3,4 —0,2 —3,6
Summa -26,8 -3,0 -29,8

Resultat efter finansiella poster

Resultat efter finansiella poster uppgick till 116 mkr (57). Korri-
geras resultatet med nedskrivningar, aterférda nedskrivningar
samt resultat fran fastighetsforsaljningar blev det operativa
resultatet 64 mkr (36).

Skatt

Bolaget redovisar ett skattemassigt positivt resultat pa

40 mkr (5) for 2011 ars taxering. Arets skattekostnad —34 mkr
(-15) bestar av aktuell skatt =11 mkr (-1), uppskjuten skatt
—14 mkr (-10) samt skatteeffekten av kapitaloverforingar

—9 mkr (—4).

Arets resultat
Redovisat resultat efter skatt uppgick till 92 mkr (41).




Balansra

kning

Belopp i kkr Not 2010 2009
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar 14 4059 2340
Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 15 10156 533 10138 081
Inventarier 16 33153 18199
Ovriga materiella anlaggningstillgadngar 17 0 0
Pagdende ny- och ombyggnation 18 516 914 374 392
Summa materiella anldggningstillgangar 10706 600 10530672
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i intresseforetag 19 34 34
Fordringar hos intresseféretag 20 5600 5600
Andra langfristiga vardepappersinnehav 21 1368 1368
Andra langfristiga fordringar 22 7727 8932
Summa finansiella anldggningstillgangar 14729 15934
Summa anlaggningstillgangar 10725 388 10 548 946
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 3480 5411
Fordringar hos koncernforetag 6476 4254
Skattefordran 30172 41976
Ovriga fordringar 8354 8390
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 23 80878 60921
Summa kortfristiga fordringar 129 360 120952
Likvida medel 154 2849
Summa omséttningstillgangar 129 514 123 801
SUMMA TILLGANGAR 10 854 902 10 672 747

Arsredovisning 2010 | Bostads AB Poseidon




Belopp i kkr Not 2010 2009

EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 68 000 68 000
Reservfond 1924200 1924200
Summa bundet eget kapital 1992 200 1992 200
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1814510 1784513
Arets resultat 92253 40671
Summa fritt eget kapital 1906 763 1825184
Summa eget kapital 3898963 3817 384
Obeskattade reserver 24 72349 82564

Avsattningar

Avsattningar for pensioner, FPG/PRI 98 883 99752
Avsattningar for uppskjuten skatt 25 765 720 751 407
Ovriga avsattningar 26 1721 2282
Summa avsattningar 866 324 853 441
Laneskulder (rdntebdrande) 27,28

Skulder till kreditinstitut 29 1164023 1837853
Skulder till koncernféretag 4307 162 3600000
Summa laneskulder (rdntebarande) 5471185 5437 853
Rérelseskulder (ej rantebérande) 27

Leverantorsskulder 157 288 132816
Skulder till koncernforetag 27 429 20958
Ovriga skulder 6832 6807
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 30 354 532 320924
Summa rérelseskulder (ej rantebarande) 546 081 481505
SUMMA EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER 10 854 902 10 672 747
Stdllda sdkerheter 31 4708 842 5359 955
Ansvarsforbindelser 32 3379 3342
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Kommentarer s

Anlaggningstillgdngar

Det bokférda vardet pa bolagets forvaltningsfastigheter
inklusive pdgaende ny- och ombyggnation 6kade med

161 mkr och uppgick till 10 673 mkr (10 512) vid arets utgang.
Detta ar ett resultat av arets investeringar 406 mkr (363),

arets avskrivningar —297 mkr (~291), nedskrivningar av fastighe-
ter 0 mkr (=5) samt aterforing av tidigare gjorda nedskrivningar
52 mkr (26).

De mest betydande enskilda investeringsprojekten var kvar-
teret Venus 246 mkr, Dr Forselius backe 42 mkr, ombyggnad
vardcentral 29 mkr, konvertering gasspisar 19 mkr, bredband
11 mkr, badrum/kok 19 mkr, sakerhetsdorrar 6 mkr samt mil-
johus 4 mkr.

Bolagets fastighetsbestand internvarderas arligen och
interna avkastningsvarden faststalls. Varderingsmodellen
bygger pa varje fastighets forvantade kassaflode under tio ar
samt ett beraknat restvarde for ar elva. For ytterligare infor-
mation hanvisas till avsnittet om Fastighetsvardering i
Arsberattelsen som finns i webbarsredovisningen. Med denna
modell och dess parametrar som grund har bolagets fastig-
hetsbestand ett avkastningsvarde pa 19 494 mkr (17 784), vil-
ket dverstiger det bokforda vardet med 8 821 mkr (7 272).

Inventariernas bokforda varde ckade med 15 mkr till 33 mkr.
Arets investeringar uppgick till 20 mkr (4), varav 16 mkr (0)
avsag markinventarier.

Immateriella anldggningstillgangar bestar av kostnader
avseende nytt fastighetssystem, 4 mkr (2).

Det bokforda vardet pa finansiella anldggningstillgangar var
15 mkr (16) och bestar framst av lokalanpassningar.

Omsattningstillgdngar

Omsattningstillgdngarna uppgick till 130 mkr (124), varav kort-
fristiga fordringar 129 mkr (121) och likvida medel 0 mkr (3).
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Eget kapital

Eget kapital uppgick till 3 899 mkr (3 817). Soliditeten uppgick
till 36,4 procent (36,3). Den justerade soliditeten, det vill saga
med hansyn tagen till dvervarden i fastighetsbestandet, upp-
gick till 53,1 procent (51,5).

Obeskattade reserver

Obeskattade reserver minskade med 10 mkr och uppgick vid
arets slut till 72 mkr. Obeskattade reserver bestar i sin helhet
av periodiseringsfond for taxeringsar 2007 till 2011. Under
aret gjordes avsattning med 13 mkr avseende taxeringsar
2011. Aterféring gjordes av tidigare gjord avsattning avseende
taxeringsar 2005 med 23 mkr.

Avsattningar
Avsattningarna uppgick till 866 mkr (853) och avser i huvud-
sak uppskjuten skatt samt pensioner.

Laneskulder (rantebarande)

Laneskulderna uppgick till 5 471 mkr (5 438) med en genom-
snittlig ranta pa 2,20 procent (1,06) och med en genomsnittlig
rantebindningstid, exklusive effekter av rantederivat-
instrument, pa 0,2 ar (0,1).

Rorelseskulder (ej rantebdrande)

Rorelseskulderna uppgick till 546 mkr (482). Leverantors-
skulder 6kade med 24 mkr, skulder till koncernforetag 6kade
med 6 mkr, 6vriga skulder var oférandrade och upplupna kost-
nader och forutbetalda intakter okade med 34 mkr.



Forandringar i eget kapital

Belopp i kkr 2010 2009
Belopp vid arets ingang 3817384 3791823
Aktiedgartillskott, ovillkorat 17 467 —
Lamnat koncernbidrag —34.400 —16 000
Skatteeffekt kapitaloverforing 9 047 4208
Utdelning —2788 -3318
Arets resultat 92253 40671
Belopp vid arets utgang 3898963 3817384

Aktiekapitalet utgors av 13 600 aktier a nominellt 5 000 kronor styck.
Koncernbidrag och utdelning har skett till moderbolaget i enlighet med principerna i not 1 och not 13.
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Kassaflodesanalys

Belopp i kkr Not 2010 2009

Den lI6pande verksamheten

Rorelseresultat 308 630 250 959
Justeringar for poster som ej ingar i kassaflodet 33 248 837 286 515
Erhdllen ranta 479 408
Erlagd ranta 34 —207 572 —202 354
Erhallna rantebidrag 3617 5916
Betald skatt —10 468 -1276
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére fordndring av rérelsekapital 343 523 340 168
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital 35 61338 41931
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 404 861 382099

Investeringsverksamheten

Investeringar i immateriella anldggningstillgangar -1719 -2 340
Investeringar i finansiella anlaggningstillgangar exkl Iangfristiga fordringar 174 -5 065
Amortering ombyggnadstillagg 869 =
Investeringar i forvaltningsfastigheter och pagaende ny- och ombyggnationer —402 054 —386 615
Forsaljning av forvaltningsfastigheter 64 =
Erhallna investeringsbidrag 249 12 867
Investeringar i andra anlaggningstillgangar —20100 —4 245
Forséljning av andra anlaggningstillgdngar 255 245
Kassaflode fran investeringsverksamheten —-422 610 —385 153

Finansieringsverksamheten

Minskning av langfristiga fordringar 510 196
Upptagna lan 907 162 1211033
Amorteringar av langfristiga skulder —873 830 -1 169 885
Aktiedgartillskott = 35 280
Koncernbidrag -16 000 —-71010
Utdelning —2788 —3318
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 15 054 2296
Arets kassaflode -2695 -758
Likvida medel vid arets bérjan 2849 3607
Minskning av likvida medel —2 695 —758
Likvida medel vid arets slut 154 2849
Outnyttjade kreditloften 36 1458977 1173150
Summa disponibla likvida medel 1459131 1175999
Férandring av rantebarande nettolaneskuld 37

Rantebarande nettolaneskuld vid arets ingang —5534756 —5493 604
Okning av rantebérande laneskuld —33332 —41148
Minskning av avsattning till pensioner/PRI 869 754
Minskning av likvida medel —2 695 758
Réntebdrande nettolaneskuld vid arets utgang -5569 914 -5 534 756
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Kommentarer iy

Bolagets kassaflode forsamrades med 2 mkr, fran —1 mkr till
—3 mkr.

Kassaflode fran den I6pande verksamheten 405 mkr (382)
Kassaflodet fran den I6pande verksamheten inklusive forand-
ringar i rorelsekapital okade med 23 mkr till 405 mkr.

Kassaflodets utveckling de senaste fem aren framgar av
nedanstaende diagram.

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Mkr

500

400 A

405
382

300 331 337 B2l

200

100 -

2006 2007 2008 2009 2010

Kassaflode fran investeringsverksamheten —423 mkr (—385)
Kassaflodet fran investeringsverksamheten bestar i huvudsak
av investeringar i forvaltningsfastigheter. Under 2010 forvar-
vades en mindre del mark tillhérande Krokslatt 156:1 och en
mindre del mark avyttrades tillhorande Lunden 61:4. Bada ar
att betrakta som mindre fastighetsregleringar inom
Goteborgs Stad.

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Mkr 2006 2007 2008 2009 2010

—75 -

—150 A

—2254 e -250

—300 -339

-385

=375+ -423

-450 -

Kassaflode fran finansieringsverksamheten 15 mkr (2)
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten dkade med
13 mkr till 15 mkr.

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Mkr 2006 2007 2008 2009 2010
20 A

=20 4

—40 -
-61
—60 -
-78

—80 =

—100

Nettolaneskuld vid arets utgang

Mkr 2006 2007 2008 2009 2010
—1500 A
=3 000 -
—4 500
-5552 -5479 -5494 -5535 5570
—6 000

Likvida medel

Bolagets likvida medel uppgick per den 31 december 2010 till
0 mkr (3). Inklusive outnyttjade kreditl6ften uppgick summa
disponibla likvida medel till 1 459 mkr (1 176).
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Noter

Not 1

Redovisnings- och varderingsprinciper

Belopp i kkr

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med Arsredovisningslagen,
Redovisningsradets rekommendationer nr 1-29 och akutgruppens uttalan-
den nr 1-3, 8—41 samt i tillampliga fall Bokféringsnamndens uttalanden.

Intakter

Hyresintakterna aviseras i férskott och periodisering av hyror sker darfor sa
att endast den del av hyrorna som bel6per pa perioden redovisas som
intakter. Fastighetsforsaljningar redovisas i samband med att risker och
férmaner som férknippas med dganderdtten 6vergar till koparen, vilket
normalt sker pa tilltradesdagen. Resultat fran fastighetsforsaljningar redo-
visas bland 6vriga rérelseposter.

Materiella anlaggningstillgangar

Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter och/eller
vardestegring. Fastigheterna redovisas till anskaffningsvarde med tillagg
for eventuella vardehdjande forbattringsarbeten samt uppskrivningar och
med avdrag for planenliga avskrivningar och eventuella nedskrivningar.
Kostnader for uttagande av pantbrev inrdknas i anskaffningsvardet i den
man de bedéms som vardehojande, i annat fall redovisas de som driftkost-
nader. Intakter fran forvaltningsfastigheter redovisas i enlighet med
avsnittet intakter. | begreppet forvaltningsfastigheter ingar byggnader,
byggnadsinventarier, mark och markanlaggningar. Samtliga bolagets fast-
igheter klassificeras som férvaltningsfastigheter.

| samband med bokslutet gors en internvardering per fastighet. Varde-
ringsmodellen bygger pa en diskontering av beraknade betalningsstrom-
mar och beaktar fastigheternas hyresniva, uthyrningsgrad, rantebidrags-
situation med mera. Verkliga drift- och underhallskostnader har ersatts av
normaliserade kostnader for respektive fastighet.

For fastigheter som vid varderingstillféllet har ett hogre bokfort varde
an det aktuella bedomda verkliga vardet gors en individuell provning. Ned-
skrivning gors efter denna provning med erforderligt belopp.

Tidigare gjorda nedskrivningar prévas vid varje bokslutstillfalle. Om
behov finns aterfors tidigare gjorda nedskrivningar dver resultatrakningen.
Ett representativt urval av bolagets fastigheter varderas arligen av
externa varderingsinstitut for att kvalitetssdkra den interna varderingsmo-

dellen.

Inventarier och dvriga anldggningstillgangar

Dessa anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med
avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar. Avskrivning sker
linjart 6ver den beraknade nyttjandeperioden.

Pdgdende ny- och ombyggnation

Pagdende ny- och ombyggnation varderas till direkta anskaffningskostna-
der med tillagg for viss del av indirekta kostnader. En individuell vardering
gors av varje projekt. Dar det finns ett nedskrivningsbehov, gérs en ned-
skrivning direkt till det forvantade vardet enligt varderingsmodellen. | for-
sta hand gors nedskrivningen mot den anlaggningstillgang det berér. Ar
nedskrivningsbehovet inte upparbetat gors en avsattning for framtida
berdaknat nedskrivningsbehov.

Lanefinansiering
Lanefinansiering redovisas till nominellt belopp. Rantekostnader periodise-
ras och resultatfors 6ver I6ptiden. Resultateffekten som uppstar vid for-
tidsinlosen av 1an, periodiseras 6ver kvarstaende |6ptid pa de ursprungliga
lanen.

Ranta aktiveras pa projekt under byggnadstiden i enlighet med den
alternativa metoden. Vid berakning av Ianekostnad, som ska aktiveras, har
den genomsnittliga finansieringskostnaden anvants.

Finansiella anlaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar redovisas till ursprungligt anskaffnings-
varde med beaktande av eventuellt nedskrivningsbehov.
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Fordringar
Fordringar ar upptagna till det belopp som efter individuell prévning
berdknas bli betalt.

Likvida medel
Likvida medel utgors av kassa och bankmedel.

Redovisning av inkomstskatter

Med inkomstskatter avses skatt som baseras pa foretagets resultat. Skat-
tepliktigt resultat ar det over- eller underskott for en period som ska ligga
till grund for berékning av periodens aktuella skatt enligt gdllande lagstift-
ning.

Periodens skattekostnad eller skatteintakt bestar av aktuell skatt och
uppskjuten skatt. Uppskjuten skatt ar skatt som hanfor sig till skatteplik-
tiga eller avdragsgilla temporara skillnader som medfér eller reducerar
skatt i framtiden.

Aktuell skatt &r den skatt som beraknas pa det skattepliktiga resultatet
for en period. Arets skattepliktiga resultat skiljer sig fran &rets redovisade
resultat genom att det justerats for ej skattepliktiga och ej avdragsgilla
poster. Bolagets aktuella skatteskuld beraknas enligt de skattesatser som
ar foreskrivna eller aviserade pa balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar och skulder redovisas, i balansrakningen,
for alla skattepliktiga temporara skillnader mellan bokférda och skatte-
massiga varden for tillgdngar och skulder. Uppskjutna skattefordringar
redovisas i balansrakningen avseende underskottsavdrag och samtliga
temporara skillnader i den omfattning det ar sannolikt att beloppen kan
utnyttjas mot framtida skattepliktiga 6verskott. Det redovisade vardet pa
uppskjutna skattefordringar provas vid varje bokslutstillfalle och reduceras
till den del det inte ldngre ar sannolikt att tillrackliga skattepliktiga 6ver-
skott kommer att finnas tillgdngliga for att kunna utnyttjas.

Uppskjuten skatt berdknas enligt de skattesatser som forvantas galla
for den period da tillgdngen atervinns eller skulder regleras.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar likvida
medel, vardepapper, fordringar, rorelseskulder och upplaning. Resultatef-
fekten av i fortid stangda derivatkontrakt, vars syfte har varit att sakra
framtida rantenivaer, periodiseras éver aterstaende 16ptid for respektive
derivatkontrakt, alternativt 6ver samma I6ptid som de underliggande
instrumenten. Resultateffekter som uppstar vid fortidsinlésen av 1an, peri-
odiseras over aterstaende |6ptid pa de fortidsinlosta 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 fojld av en intraffad handelse, en tillforlitlig uppskattning av beloppet
kan goras och det ar troligt att ett utflode av resurser kommer att ske.

Pensioner

Avsattning till PRI skuld sker efter en av PRI utford forsakringsteknisk
berdkning. Formansbestamda pensionsplaner redovisas enligt hittillsva-
rande svensk redovisningspraxis som bygger pa Tryggandelagen. Samtliga
pensionspremier kostnadsférs salunda under den period de intjanas.

Leasing

Leasegivare

Bolagets hyreskontrakt utgor operationella leasingkontrakt. Intakter fran
operationella leasingkontrakt redovisas i enlighet med avsnittet intakter.

Leasetagare

Bolaget har ingatt vissa finaniella leasingkontrakt som avser kontorsmaski-
ner. Dessa ar av mindre varde och paverkar inte bolagets resultat eller stall-
ning och redovisas darfér som operationella leasingkontrakt.



Avskrivningar
Avskrivningarna pa byggnader baseras normalt pa anskaffningsvardet och
férdelas jamnt 6ver en period pa 50 ar. Mindre ombyggnadsatgarder som
aktiverats skrivs av pa den aterstaende tiden for byggnadens ursprungliga
plan. Aktiverade ombyggnadsatgérder av storre omfattning medfor att
byggnadernas avskrivningsplan omprévas. | samband med upp- och ned-
skrivningar har vissa byggnader fatt en ny avskrivningsplan baserad pa den
fornyade bedomningen av ekonomisk livslangd. Procentsatsen for avskriv-
ning av byggnader kan féljdaktligen variera nagot.

Ovriga avskrivningar baseras pa anskaffningsvardet.

Planenliga avskrivningar gérs normalt med foljande procentsatser pa
anskaffningsvardet:

Immateriella anldggningstillgangar 20%
Markanlaggningar 5%
Byggnader 2%
Byggnadsinventarier 5%
Ovriga byggnader 2-5%
Inventarier 5-33%
Ovriga materiella anldggningstillgangar 20%

Ovriga materiella anldggningstillgéngar utgors av aktiverade pantbrevs-
kostnader fram till ar 2001.

Statliga stod

Statliga stod relaterade till tillgdngar redovisas som en reduktion av till-
gangens anskaffningsvarde. Bidrag relaterade till resultatet redovisas
under separat rubrik i resultatrakningen. Bolaget erhaller statliga stod i
form av investeringbidrag vid ny- och ombyggnation samt réntebidrag.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Koncernbidrag och aktiedgartillskott redovisas enligt radet for finansiell
rapportering UFR2. Detta innebar att de redovisas efter sin ekonomiska
innebdrd. Bidragen och tillskotten redovisas som en kapitaléverféring, det
vill sdga som en minskning eller 6kning av fritt eget kapital. Skatteeffekten
av koncernbidrag redovisas enligt Redovisningsradets rekommendation,
RR9 Inkomstskatter, direkt mot fritt eget kapital. Som en foljd av denna
redovisning kommer endast den skatt som ar hanforlig till resultatrakning-
ens intakter och kostnader att redovisas i resultatrakningen.

Kassaflodesanalys

Kassaflédesanalysen ar upprattad enligt Redovisningsradets rekommen-
dation RR 7. Den indirekta metoden har anvants for att redovisa kassafl-
den fran den [6pande verksamheten.

Affarsomrade och geografiska omraden

Bolaget bedriver sin verksamhet inom Goteborgs Stad med kunder inom
samma geografiska omrade. Verksamheten omfattar uthyrning och for-
valtning av fastigheter. Bolagets primadra segment dr det som redovisas i
resultat- och balansrakningen. Nagon sekundar indelningsgrupp har inte
bedomts vara aktuell.

Not 2 Hyresintakter
2010 2009
Bostader 1437565 1410928
Lokaler 66133 66 769
Ovriga hyresintakter 47 974 46392
Summa hyresintakter 1551672 1524089
l%olagets kontraktsportfélj bestar till storsta delen av lagenhetskontrakt, som ar uppsagningsbara inom ett ar.
Ovriga hyresintakter avser till storsta delen uthyrning av parkeringsplatser och garage.
Not 3 Driftkostnader
2010 2009
Varme —176 584 —150 704
El och gas —48322 —47 040
Vatten och avlopp —45 605 —45 018
Avfallshantering —39798 —40 955
Fastighetsskotsel -132584 —125778
Reparationer —66 079 —59 446
Driftsadministration —85 852 —82 445
Ovriga driftkostnader -30413 —43 767
Summa driftkostnader —625 237 —595 153

Avtalad ersattning till Hyresgastforeningen avseende boinflytande utgick med 2 610 kkr (2 610). Denna post ingar i 6vriga driftkostnader.
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Not 4 Av- och nedskrivningar

Belopp i kkr

Planenliga avskrivningar i fastighetsforvaltningen
Markanlaggningar

Byggnader

Byggnadsinventarier

Inventarier

Summa planenliga avskrivningar i fastighetsforvaltningen

Nedskrivningar i fastighetsforvaltningen

Byggnad
Summa nedskrivningar i fastighetsfoérvaltningen

Aterférda nedskrivningar i fastighetsférvaltningen
Mark

Byggnad
Summa aterforda nedskrivningar i fastighetsforvaltningen

Summa av- och nedskrivningar i fastighetsfoérvaltningen

Planenliga avskrivningar inom centrala kostnader
Inventarier

Summa planenliga avskrivningar inom centrala kostnader

Summa av- och nedskrivningar

Not 5 Centrala kostnader

2010

—19 848
—277 303
—425

-4 932
—-302 508

884
51315
52199

—250309

—109
-109

—250418

2009

—19 245
—271141
—425
—5268
—296 079

-4541
-4541

1905
24039
25944

—274 676

—274772

Poseidons decentraliserade verksamhet stods av en central enhet med inriktning pa dvergripande foretagsledning, utvecklingsfragor samt specialistkompe-
tens. Dessa samt andra gemensamma kostnader ryms inom centrala kostnader. Av de redovisade centrala kostnaderna ar 9 471 kkr (9 066) bolagets andel av

koncerngemensamma kostnader.

Not 6 Arvode till vald revisionsbyra

Arvode till Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Revisionsuppdrag

Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget
Ovriga tjanster

Summa arvode till Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

-610

Utover ovanstaende arvode till valt revisionsbolag utgick arvode for lekmannarevision inklusive sakkunnigt bitrdde med 185 kkr (135).
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Not 7 Ovriga rorelseintékter och rérelsekostnader

Ovriga rérelseintikter
Atervunna fordringar
Ovriga rérelseintékter

Summa ovriga rorelseintakter

Ovriga rorelsekostnader
Ovriga rorelsekostnader

Summa 6vriga rorelsekostnader

Not 8 Ersattning till styrelse, verkstallande direktor och 6vrig personal

2010

719
2508
3227

—165
-165

2009

723
487
1210

—449
-449

Principer for ersattning till styrelse och verkstallande direktor

Till styrelsens ordférande, ledamoter och suppleanter utgar arvode enligt kommunfullmaktiges beslut. Arbetstagarrepresentanter erhaller ej styrelse-
arvode. Ersattning till verkstallande direktor utgors av grundlon, 6vriga forméaner samt pension. Pensionsférmaner och évriga formaner utgar som del
avden totala ersattningen. Ersattningen till verkstallande direktoren beslutas av styrelsens arbetsutskott i samrad med Géteborgs Stad.

Grundlon/ Ovriga Pensions-
Ersattningar och 6vriga férmaner ar 2010 styrelsearvode formaner kostnad Totalt
Styrelseordférande 46 = = 46
Ovriga styrelseledamoter 124 = = 124
Styrelsesuppleanter 26 = = 26
Verkstallande direktor 1169 65 331 1565
Foretagsledning 7 859 122 1668 9649
Ovriga 64972 1154 10 507 76 633
Totalt 74 196 1341 12506 88043

Grundlon/ Ovriga Pensions-
Ersattningar och 6vriga formaner ar 2009 styrelsearvode férmaner kostnad Totalt
Styrelseordférande 46 = = 46
Ovriga styrelseledaméter 138 = = 138
Styrelsesuppleanter 30 = = 30
Verkstallande direktor 1153 55 322 1530
Foretagsledning 7473 68 1459 9000
Ovriga 60 460 638 9729 70 827
Totalt 69 300 761 11510 81571

Foretagsledningen bestar av 13 personer, 9 man och 4 kvinnor.

Ovriga formaner avser bil- och kostforman.

Bolaget redovisar samtliga pensionsplaner som avgiftsbestamda. Pensionskostnad avser den kostnad som paverkat arets resultat.

Ar 2010 var 6vriga sociala kostnader 24 884 kkr (23 216).

Pensioner

Verkstallande direktor har premiebestamd pension pa 30 procent av ordinarie 16n. Pensionsférmanerna for ledande befattningshavare motsvarar i huvudsak

ersattningsnivaerna for ITP-planen med 65 ars pensionsalder.

Avgangsvederlag

Med verkstallande direktor har avtal traffats om en 6msesidig uppsagningstid pé sex manader samt ett avgangsvederlag pa 18 méanadsloner. Ovriga ledande
befattningshavare inom bolaget har avtalade uppsagningstider pa mellan sex och tolv manader.
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Belopp i kkr

Not 9 Medelantal anstallda, kénsférdelning och sjukfranvaro

2010 2009
Medelantal anstallda
Kvinnor 79 74
Man 142 136
Summa medelantal anstallda 221 210

2010 2009
Konsférdelning, antal Man Kvinnor Man Kvinnor
Styrelse 4 3 4 3
Verkstallande direktor och 6vriga ledande befattningshavare 9 4 9 4
Totalt 13 7 13 7
2010 2009
Sjukfranvaro, % Man Kvinnor Totalt Méan Kvinnor Totalt
29 areller yngre 6,0 3,4 5,0 2,3 1,2 1,9
3049 ar 1,6 3,8 2,7 1,2 31 2,1
50 areller aldre 2,5 2,2 2,4 3,2 6,6 4,0
Totalt 2,7 3,2 2,9 2,5 4,0 3,0
Bolagets totala sjukfranvaro uppgar till 2,9 procent (3,0). Av bolagets totala sjukfranvaro avser 30,0 procent (39,9) franvaro av
en sammanhdngande tid av 60 dagar eller mer.

Not 10 Finansnetto

2010 2009
Finansiella poster hanforbara till féretagets tillgangar
Ranteintdkter, koncernforetag — 124
Ranteintakter, dvriga 479 284
Rantebidrag 3318 5221
Summa finansiella poster hdanforbara till féretagets tillgangar 3797 5629
Finansiella poster hanforbara till foretagets skulder
Rantekostnader, koncernféretag —56 663 —75 375
Rantekostnader, 6vriga -141 171 —125 824
Ranta PRI-skuld —4966 -3905
Aktiverad ranta 6240 5861
Summa finansiella poster hanforbara till foretagets skulder —196 560 —199 243
Finansnetto -192 763 -193 614

Rantesatsen som anvants under aret avseende aktiverad ranta uppgar till 3,5 procent (3,6).
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Not 11

Bokslutsdispositioner

2010 2009
Avsattning till periodiseringsfond -13 252 -1637
Upplosning av periodiseringsfond 23467 19
Summa bokslutsdispositioner 10215 -1618
Not12  Skatt
2010 2009
Aktuell skatt —19 516 —5484
Uppskjuten skatt avseende forandring i tempordra skillnader —14 313 —9572
Redovisad skatt —33 829 —15 056
| aktuell skatt ingar skatteeffekt pa kapitaloverféring med —9 047 kkr (—4 208).
Skillnaden mellan bolagets redovisade skattekostnad och berdknad skattekostnad baserad pa gallande
skattesats bestar av foljande komponenter:
Redovisat resultat fore skatt 126 082 55708
Skatt enligt gallande skattesats 26,3% —33160 —14 651
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intdkter och ej avdragsgilla kostnader —69 22
Skatteeffekt av intakter och kostnader som inte ingar i bokfort resultat —88 44
Skatteeffekt av schablonranta pa periodiseringsfond —499 —443
Aktuell skatt tidigare perioder -13 16
Redovisad skatt —-33 829 -15 056

Not 13  Utdelning

Utdelning fran allmannyttiga bostadsféretag far som hogst uppga till
3,76 procent av kontant tillskjutet aktiekapital. Utdelningstaket berdknas
som den genomsnittliga statsldnerdntan 2010 plus en procentenhet.
Utdelningen far dock inte dverstiga foretagets resultat for rakenskapsaret
2010. Begransningen regleras i férordning (2003:348) om skalig utdelning
fran allmannyttiga bostadsforetag.

Not 14 Immateriella anlaggningstillgangar

Pa arsstamman 2011-03-07 kommer en utdelning avseende 2010 att fore-
slds om 2 556 kkr, vilket motsvarar 3,76 procent av aktiekapitalet 68 000 kkr.
Utdelning avseende 2009 uppgick till 2 788 kkr.

Ingdende anskaffningsvarde
Investeringar
Omklassificeringar

Utgdende anskaffningsvarde

2010 2009
2340 =
2115 2340
-396 =
4059 2340
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Not 15

Forvaltningsfastigheter

Belopp i kkr

Avkastningsvarde, mkr

Ingdende avkastningsvarde
Investeringar
Ovrig vardedkning

Utgdende avkastningsvarde

Bolagets fastighetsbestand internvarderas arligen och interna avkast-
ningsvarden faststalls. Varderingsmodellen bygger pa varje fastighets for-
vantade kassaflode under tio ar samt ett beraknat restvarde for ar elva. Till
detta kommer ett beraknat nuvarde av eventuella rantebidrag. | modellen
anvands utgaende hyror och beraknat hyresbortfall for det kommande
aret, normaliserade drift- och underhallskostnader samt utgaende fastig-
hetsskatt. For utvecklingen av driftnetton under kalkylperioden gors anta-
ganden om inflation, hyror, hyresbortfall, drift- och underhallskostnader
samt fastighetsskatt. Dessa antaganden varierar beroende pa respektive
fastighets ldge och dlder. Liget avspeglas dven i direktavkastningskrav och
kalkylrantor.

Bolagets varderingsmodell baseras huvudsakligen pa antaganden som
gors av externa varderingsinstitut. De avvikelser som finns bestar i interna
antaganden om hogre drift- och underhallskostnader. For att kvalitets-
sdkra den interna varderingsmodellen externvdrderas ett representativt
urval av bolagets fastigheter arligen.

I den aktuella fastighetsvarderingen bedomdes bostadshyrorna dka
med 1,75 procent for 2011 och den framtida hyresutvecklingen berdkna-
des folja den allmanna prisutveckingen (KPI) som bedomdes till 2,0 pro-
cent per ar. Drift- och underhallskostnaderna har i varderingen baserats pa

Bokfort virde

Mark och markanlaggningar

Ingdende anskaffningsvarde

Arets anskaffningar

Arets férsaljningar

Under aret overfort fran pagaende ny- och ombyggnation

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende nedskrivningar
Aterforda nedskrivningar

Utgaende ackumulerade nedskrivningar
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
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2010 2009
17 784 16 300
406 363
1304 1121
19 494 17 784

normaliserade kostnader for aktuell fastighetstyp, vardear och lage dar
kostnaderna ar alders- och ldgesberoende och varierade mellan 350 kr/
kvm (360) och 465 kr/kvm (456) for 2011. Dessa kostnader antogs darefter
félja KPI med ett tilldgg for en extra kostnadsékning motsvarande 0,25
procent. Till detta kommer fastighetsskatt. For bostader beraknas fastig-
hetsskatten (kommunal avgift) som den ldgsta av 1 302 kr/ldgenhet eller
0,4 procent av taxeringsvardet for ar 2010 som darefter raknas upp med
3,0 procent arligen i 10 ar. Direktavkastningskravet for bostader varierade
mellan 3,50 procent (3,75) i lage A1 och 7,25 procent (7,50) i lage C3. Kalkyl-
rantan varierade pa motsvarande satt mellan 5,50 procent (5,75) och 9,25
procent (9,50).

Hyresintakter avseende forvaltningsfastigheter uppgar till 1 552 mkr
(1 524). Direkta kostnader avseende forvaltningsfastigheter som genererar
hyresintakter uppgar till 942 mkr (975). Investeringar i forvaltningsfastig-
heter uppgar till 406 mkr (363).

Begransningar finns i mojligheterna att 6verlata fastigheter, som pant-
satta som sakerhet for upptagna lan, till foljd av sedvanliga ataganden i
ingangna finansieringsavtal.

Avkastningsvardet pa pantsatta fastigheter uppgick till 8 584 mkr (8 950).

Avkastningsvardet uppgick till 19 494 mkr (17 784).

2010 2009
887152 867 335
70 -

—64 —

705 19 817

887 863 887 152
-16 013 -17 918
884 1905
-15129 -16 013
-168 703 ~149 458
-19 848 ~19245
-188 551 -168 703



Mark och markanlaggningar (forts.)
Ingdende uppskrivningar
Utgaende ackumulerade uppskrivningar

Utgaende planenligt restvdrde mark och markanlaggningar

Taxeringsvdrden

I anskaffningsvardet ingar aktiverad ranta. Historiska uppgifter om aktiverad ranta saknas.

Ranta som ackumulerats fr o m 1996 ingar med:

Byggnader
Ingdende anskaffningsvarde
Under aret overfort fran pagaende ny- och ombyggnation

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende nedskrivningar
Arets nedskrivningar
Aterférda nedskrivningar

Utgaende ackumulerade nedskrivningar
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Ingdende uppskrivningar

Arets avskrivningar pd uppskrivet belopp
Utgdende ackumulerade uppskrivningar

Utgdende planenligt restvarde byggnader

Taxeringsvdrden

I anskaffningsvardet ingar aktiverad ranta. Historiska uppgifter om aktiverad ranta saknas.

Ranta som ackumulerats fr o m 1996 ingar med:
Byggnadsinventarier

Ingdende anskaffningsvarde

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgdende planenligt restvarde byggnadsinventarier

Utgdende planenligt restvarde forvaltningsfastigheter

2010

335270
335270

1019453

4656132

7432

9968 333
263118
10231451

—420 676

51315
—369 361

—2 473960
—213 875
—2 687 835
2019 064
—63 428
1955636

9129 891

10617 588

85104

8500

8500

—886

—425

-1311

7189

10156533

2009

335270
335270

1037706

4363 462

7413

9709 310
259023
9968 333

440174
—4541
24039

-420676

—2 266247
207 713
-2 473 960
2082492
63428
2019 064

9092761

10 007 475

78 883

8500

8500

—461

—425

-886

7614

10138081




Not 16 Inventarier

Belopp i kkr

2010 2009
Ingdende anskaffningsvarde 67 414 64957
Arets anskaffningar 20100 4245
Forsaljningar/utrangeringar -2 002 -1788
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 85512 67 414
Ingdende avskrivningar —49 215 —45 639
Forsaljningar/utrangeringar 1897 1788
Arets avskrivningar —5 041 -5 364
Utgaende ackumulerade avskrivningar —52 359 —49 215
Utgaende planenligt restvarde inventarier 33153 18199
Not 17  Ovriga materiella anldggningstillgangar

2010 2009
Ingdende anskaffningsvarde 46901 46901
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 46 901 46 901
Ingdende avskrivningar —46901 —46901
Utgdende ackumulerade avskrivningar —46 901 —46 901
Utgdende planenligt restvarde 6vriga materiella anlaggningstillgangar 0 0
Not 18 Pagdende ny- och ombyggnation

2010 2009
Ingdende pagaende ny- och ombyggnation 374 392 290 555
Under aret nedlagda kostnader 406 345 362 677
Under aret overfort till byggnader och markanlaggning —263 823 —278 840
Utgadende pagaende ny- och ombyggnation 516 914 374392
Utgaende plan enligt restvarde pagaende ny- och ombyggnation 516 914 374392
Not 19 Andelariintresseféretag

2010 2009
Ingdende anskaffningsvarde 34 34
Arets férandring — —
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 34 34
Utgaende planenligt restvédrde andelar i intresseforetag 34 34
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Intresseforetag Kapitalandel Antal aktier ~ Bokfort varde
Ellesbokomplementaren AB 33% 340 34
KB Ellesbo 2 33% — —
Summa aktier och andelar i intresseforetag 340 34
Org.nummer  Arets resultat Eget kapital
Ellesbokomplementaren AB 556432-9810 0 102
KB Ellesbo 2 916844—-6442 1841 4760
Samtliga intresseféretag har sitt sate i Goteborg.
Kapitalandelen 6verensstaimmer med réstrattsandelen i Ellesbokomplementaren AB.

Not 20  Fordringar hos intresseféretag

2010 2009
KB Ellesbo 2 5600 5600
Summa fordringar hos intresseforetag 5600 5600
Not 21  Andra langfristiga vardepappersinnehav

2010 2009
Ingdende anskaffningsvarde 1368 1368
Utrangeringar = =
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 1368 1368
Utgdende planenligt restvarde andra langfristiga vardepapperinnehav 1368 1368
Not 22  Andra langfristiga fordringar

2010 2009
Ingdende anskaffningsvarde 8932 4980
Arets férandring -1205 3952
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 7727 8932
Utgaende planenligt restvarde andra langfristiga fordringar 7727 8932
Not 23  Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2010 2009
Upplupna rantebidrag 420 719
Balanserad ranta derivatinstrument 59 547 48 247
Forutbetalda kostnader lan 2813 2464
Ovriga poster 18 098 9491
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intakter 80878 60921

I balanserad ranta derivatinstrument for 2010 ingar 37 856 kkr som avser 2012 eller senare och i forutbetalda kostnader lan for 2010 ingar 1 895 kkr som avser

2012 eller senare.
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Belopp i kkr

Not 24  Obeskattade reserver

2010 2009
Periodiseringsfond, Tax 05 = 23468
Periodiseringsfond, Tax 07 12 781 12781
Periodiseringsfond, Tax 08 37 947 37 947
Periodiseringsfond, Tax 09 6731 6731
Periodiseringsfond, Tax 10 1638 1637
Periodiseringsfond, Tax 11 13 252 -
Summa obeskattade reserver 72 349 82564
Not 25  Avsittningar fér uppskjuten skatt

2010 2009
Uppskjutna skatteskulder
Fastigheter 758 856 746 796
Finansiella instrument 15474 12313
Summa uppskjutna skatteskulder 774 330 759 109
Uppskjutna skattefordringar
Finansiella instrument -8610 —7702
Avsattningar = =
Summa uppskjutna skattefordringar -8610 —-7702
Uppskjutna skatteskulder, netto 765720 751 407
Not 26  Ovriga avsattningar

2010 2009
Ingdende balans 2282 3579
Avsattning tagen i ansprak —561 —-1297
Utgaende balans 1721 2282
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Not 27  Skuldernas forfallotider

Senare an
ett ar men Senare an
Inom ett ar inom ett ar fem ar
Laneskulder
Skulder till kreditinstitut 1161129 2894 =
Skulder till koncernforetag 1347162 2960000 =
Rorelseskulder
Leverantorskulder 157 288 = =
Skulder till koncernforetag 27 429 = =
Ovriga skulder 6832 = =
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 354 532 = =
Summa skulder 3054372 2962894 =
Not 28 Finansiella skulder
2010 2009

Rantebarande skulder Nominellt vairde Marknadsvarde Nominellt virde Marknadsvarde
Skulder till kreditinstitut —1164 023 —-1163934 —1 837 853 —1 837 407
Skulder till koncernforetag —4307 162 4311778 —3 600 000 —3 598 289
Summa —5471185 —5475712 —5437 853 —5 435 696

Bolagets kreditportfélj hade vid utgangen av 2010 en genomsnittlig aterbetalningstid pa 2,3 ar (2,4). Kreditavtal inkluderat uppgar motsvarande siffra till 3,2
ar (4,0). Enligt bolagets finanspolicy bor amorteringar och aterbetalning av krediter inklusive kreditavtal uppga till hogst 30 procent av den totala kreditvoly-
men under en kommande 12-manadersperiod samt att maximalt 30 procent av utestaende lanevolym far vara hos enskild extern motpart. Bolaget har erhal-
lit bindande kreditavtal pa 1 200 mkr (950).

Kreditportféljens forfallostruktur inklusive kreditavtal 2010-12-31

Ar Belopp Andel
2011 0 0%
2012 1713185 31%
2013 900 000 16%
2014 1150000 21%
2015 1508000 28%
2016—2022 200 000 4%
Summa 5471185 100%
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Not 29  skulder till kreditinstitut

Belopp i kkr

2010 2009
Checkrakningskrediter 166 023 201 853
Ovriga lan 998 000 1636 000
Summa skulder till kreditinstitut 1164023 1837853
Beviljat belopp, checkkredit 425000 425000
Not 30  Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

2010 2009
Upplupna rantekostnader lan 1464 1182
Upplupna rantekostnader derivat 44859 51419
Upplupna sociala avgifter 1454 1456
Upplupna personalkostnader 4720 4632
Upplupna taxebundna kostnader 55429 49 475
Upplupna ombyggnadskostnader 40 640 36 030
Upplupna underhallskostnader 29073 10536
Upplupna kostnader fastighetsskotsel 2175 2413
Balanserad ranta derivatinstrument 32738 29284
Forutbetalda hyresintakter 125170 122419
Ovriga poster 16 810 12078
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 354532 320924

I balanserad ranta derivatinstrument for 2010 ingar 23 118 kkr som avser 2012 eller senare.

Not 31  stillda sékerheter

2010 2009
Fastighetsinteckningar avseende skulder till kreditinstitut 1078 608 1727071
Fastighetsinteckningar avseende skulder till koncernforetag 3630134 3630134
Sparrade bankmedel 100 2750
Summa stallda sakerheter 4708 842 5359995
Sakerheter i eget forvar 4093972 3445509
Not 32  Ansvarsforbindelser

2010 2009
Ansvarsforbindelse FPG/PRI 1978 1995
Ansvarsforbindelse Fastigo 1401 1347
Summa ansvarsférbindelser 3379 3342
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Not 33  Justeringar for poster som ej ingar i kassaflodet

2010 2009
Avskrivningar avseende materiella anldggningstillgangar 302 617 297 092
Nedskrivningar avseende materiella anlaggningstillgangar = 4541
Aterforingar avseende materiella anlaggningstillgangar -52199 —25944
Upplupna projektkostnader - 11071
Minskning av avsattningar -1431 =
Realisationsvinst vid forsaljning av materiella anlaggningstillgangar -150 —245
Summa justeringar for poster som ej ingér i kassaflodet 248 837 286 515
Not 34  Erlagd ranta

2010 2009
Erlagd ranta i den Iopande verksamheten —207 572 —202 354
Aktiverad ranta i investeringsverksamheten =6 240 -5861
Summa erlagd ranta —213 812 —208 215
Not 35  Specifikation av kassaflédet fran forandringar i rérelsekapital

2010 2009
Minskning av kortfristiga fordringar 4247 16998
Minskning av avsattningar = —2051
Okning av rorelseskulder 57 091 26984
Summa férandringar rorelsekapital 61338 41931
Not 36  Outnyttjade kreditl6ften

2010 2009
Outnyttjad checkrakningskredit 258977 223150
Andra outnyttjade kreditavtal 1200000 950000
Summa outnyttjade kreditloften 1458977 1173150

Not 37 Nettoldneskuld

Nettoldneskulden bestar av rantebarande ldneskulder samt avsattningar till pensioner/PRI med avdrag for likvida medel.
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Not 38

Finansiell riskhantering

Belopp i kkr

Framtidenkoncernen har en decentraliserad finansiell organisation, dar
varje enskilt bolag har en egen finansfunktion och fullt ansvar for bolagets
finansiella verksamhet. Upplaning pa finansmarknaden sker i huvudsak
koncerngemensamt for att erhalla kostnadseffektiv finansiering. Respek-
tive dotterbolag har en finanspolicy inom ramen fér den koncerngemen-
samma finanspolicyn. Finanspolicyn faststdller befogenheter, ansvar samt
ramar och riktlinjer for hanteringen av bolagets finansiella riskexponering.
Rapportering av bolagets finansiella positioner sker [6pande till verkstal-
lande direktor, styrelse och koncernens moderbolag.

Ranterisk
Ranterisk avser risken att forandrade marknadsrantor paverkar bolagets
resultat och/eller kassafléden pa ett negativt satt.

Framtidenkoncernens styrning av ranterisk bygger pa begreppet rante-
exponering, med vilket avses nettot av de tillgdngs- och skuldbelopp som i
framtiden skall f4 ny rantebestdamning. Om énskad rantestruktur/rante-
bindningstid inte kan uppnas vid upptagande och omsattning av 1an
anvands rantederivatinstrument. Tilldtna derivatinstrument ar ranteswap-
par, ranteterminer inklusive FRAs samt ranteoptioner. Optionsutfardande
kraver medgivande av koncernens moderbolag.

Den genomsnittliga rantebindningstiden for ranteexponeringen, liksom
exponeringens fordelning tidsmdssigt, har stor betydelse for bolagets
resultat. Framtidenkoncernens finanspolicy foreskriver att den genom-
snittliga rantebindningstiden kan variera mellan 1,5 och 8,0 ar, med en
narmare precisering pa 1,5 ar till 2,5 ar. Poseidons finanspolicy foreskriver
att den genomsnittliga rantebindningstiden skall variera mellan 1,6 och
4,0 ar, med en ndrmare precisering pa 1,6 ar till 2,6 ar. Det finns dven en
begransning i Poseidons finanspolicy avseende att hogst 33 procent av
ranteexponeringen far forfalla inom den narmaste 12-manadersperioden.
Den 31 december 2010 var den genomsnittliga rantebindningstiden for
Poseidons ranteexponering 1,8 ar (1,8) med 32 procent (30) som forfoll
inom den narmaste 12-manadersperioden. Rantebindningstiden har under
aret varierat mellan 1,7 och 2,0 ar.

Valutarisk

Valutarisk ar risken att valutakursférandringar paverkar bolagets resultat
och/eller kassafléden pa ett negativt satt och uppstar framst vid uppla-
ning i utlandsk valuta. Ovrig valutaexponering ar obetydlig. Finanspolicyn
anger att bolagets exponering uteslutande skall vara i svenska kronor. Vid
upplaning eller placering i annan valuta an svenska kronor ska valutarisken
elimineras genom att ingd valutaderivatkontrakt. Tilldtna instrument &r
valutaswappar, valutaterminer och valutaoptioner. Per bokslutsdagen
fanns ingen valutaexponering i bolaget.

Likviditets- och refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att finansieringsmojligheterna ar
begransade nar lan skall omsdttas samt att betalningsforpliktelser inte
kan uppfyllas som en foljd av otillracklig likviditet. Finanspolicyn anger att
outnyttjade kreditfaciliteter ska finnas i tillracklig omfattning for att
garantera god betalningsberedskap. Bolagets likvida medel, varav merpar-
ten utgér marginalsakerhet for framtida rantekostnader (FRA), uppgick till
0,2 mkr (2,8) vid utgangen av 2010. Kreditavtal och outnyttjad del av
checkkredit uppgick den 31 december till 1 459 mkr (1 173), varav 859 mkr
utgjorde betalningsberedskap.

Bolagets finanspolicy anger att hogst 30 procent av utestdende lane-
volym, inklusive amorteringar, kapitalbelopp samt langfristiga kreditlof-
ten, far forfalla under den ndrmaste 12-manadersperioden. | likhet med
foregaende ar Gversteg avtalade langfristiga kreditlften bolagets lanefor-
fall under den kommande 12-manadersperioden. Dessutom bor den
genomsnittliga aterbetalningstiden uppga till Iagst 2,0 ar samt att maxi-

Arsredovisning 2010 | Bostads AB Poseidon

malt 30 procent av utestdende lanevolym far vara hos enskild extern mot-
part. Per balansdagen uppgick den genomsnittliga aterstdende aterbetal-
ningstiden till 3,2 ar (4,0) och 18 procent (18) av utestaende lanevolym
forfaller under nésta kalenderar.

Kredit- och motpartsrisk

Med kredit- eller motpartsrisk avses risken for forlust om motparten inte
fullfoljer sina dtaganden. Finanspolicyn anger att endast motparter med
hog kreditvardighet accepteras och att eventuellt kassadverskott skall pla-
ceras i bank eller i kortfristiga rantebarande instrument enligt faststallda
limiter.

De derivatinstrument som innehas medfér en motpartsrisk, det vill
saga risken att motparten inte fullféljer sin del av dtagandet. For att
begransa motpartsrisken ar endast motparter med god kreditvardighet
accepterade. S3 kallade ISDA-avtal (nettingavtal) efterstravas med mot-
parten. Berdknat som nettofordran per motpart, i de fall bolaget har en
fordran, uppgick bolagets samlade motpartsexponering i derivatinstru-
ment den 31 december 2010 till 10 mkr (9) inklusive upplupna rantor. For
en enskild motpart uppgick hégsta nettofordran till 10 mkr (8). Vid berak-
ningen har netting tillampats enligt géllande ISDA-avtal.

Administrativ risk

Med administrativ risk avses risken for forluster eller felaktiga affarer till
foljd av interna brister i organisationen. Den administrativa risken hante-
ras i finanspolicyn genom att ange strikta ramar for rapportering, risk-
kontroll, ansvarsfordelning, beslutsordning och attestrutiner. Bolaget
arbetar inom finansomradet huvudsakligen med standardsystem som
bedoms vara av hog kvalitet.

Finansnetto
Bolagets finansnetto uppgick ar 2010 till =193 mkr (=194). | finansnettot
ingar forutom kostnads- och intaktsrantor, rantebidrag pa 3 mkr (5),
kostnader for pensionsskuld =5 mkr (~4) samt periodiserade stangnings-
resultat for derivattransaktioner och fortidslosta Ian med =16 mkr (-1).
Bolagets kostnadsrantor uppgick till 6 mkr (6) avseende aktiverade utgifts-
rantor pa projekt under byggnadstiden.

Bolagets lanevolym har under dret okat med 33 mkr (41).

Den genomsnittliga finansieringskostnaden inklusive réantebidrag upp-
gick under aret till 3,51 procent (3,56).

Marknadsvarden finansiella instrument

Berdakningen av marknadsvarden baseras pa marknadsmassiga noteringar.
Laneportféljen marknadsvarderas genom diskontering av framtida kassa-
fléden till ett nuvarde med utgangspunkt i den svenska swaprantan pa
varderingsdagen med tillagg av en marknadsmassig kreditmarginal. Ldnen
varderas utifran principen som om de skulle fortidsinlosas, vilket innebar
att marknadsmassigt aterkopspris for respektive lan framraknas pa varde-
ringsdagen. Laneportféljens marknadsvarde uppgick den 31 december
2010 till =5 476 mkr enligt denna varderingsmetod. Detta skall stallas i
relation till lanens nominella belopp pa —5 471 mkr, vilket innebar att
marknadsvardet understeg det nominella med 5 mkr. Vid motsvarande
vardering den 31 december 2009 6verskred marknadsvardet det nominella
vardet med 2 mkr.

Ranteswappar varderas genom att framtida kassafléden diskonteras till
ett nuvarde baserat pa noterad marknadsranta for aktuell [6ptid. Pa
samma satt som for lanen varderas respektive ranteswap utifran ett
marknadsmassigt aterkopspris pa varderingsdagen. FRA-kontrakt varderas
genom att skillnaden mellan avslutsrantan och den officiella marknadsno-
teringen for respektive kontrakt diskonteras. Verkligt varde for derivat med
optionsinslag motsvaras av aktuellt aterkdpspris pa varderingsdagen.



Ranteexponering avseende lan, placeringar och derivatinstrument 2010-12-31

Ar Ranteexponering, mkr Genomsnittlig ranta, %
2011 —-1761 3,6
2012 —1 800 2,8
2013 —600 4,4
2014 -100 -0,7
2015 —610 2,9
2016 0 0,0
2017 —200 4,2
2018 —200 3,5
2019- —200 2,4
Summa -5471 3,2

Disagio, mkr

I ovanstdende tabell har samtliga 1an inkluderats pa narmaste rantekonverteringsdag, saval befintliga lan med fast ranta som lan med rorlig ranta.

Genomsnittlig effektiv rantesats avseende laneportféljen uppgar till 2,3 procent (1,1).

Nominella belopp netto och marknadsvarde for derivatportféljen 2010-12-31, nettofordran/nettoskuld, mkr

Derivatinstrument Nominellt belopp netto
Ranteswappar —2600
FRAs -1700
CAPs 0
Totalt —4300

Volymen ranteswappar for vilka bolaget erlagger fast ranta overstiger volymen ranteswappar for vilka bolaget erhaller fast ranta.

Marknadsvarde
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Belopp i kkr

Not 38  Finansiell riskhantering, fortsattning

Kanslighetsanalys

Finansnettots rintekdnslighet

Under antaganden om oférandrad lanevolym, oférandrad rantebindningstid samt positionssammansattning avseende ranteexponeringen kommer bolagets
finansnetto att paverkas enligt tabellen nedan. Berdkningen &r baserad pa de rantenivaer som gallde pa balansdagen samt utifran en omedelbar och besta-
ende ranteférandring pa en procentenhet pa hela avkastningskurvan.

Finansnettots rantekanslighet 2010-2013, mkr

2010 2011 2012 2013
Ranteantagande
Ranteniva 2010-12-31 —193 —187 —187 —195
Ranta +1 %-enhet -214 —224 —234
Ranta —1 %-enhet -159 —151 -156

Ldne- och derivatportféljernas rintekdnslighet
De verkliga varden som redovisats for lane- respektive derivatportféljen baseras pa radande marknadsrantor pa balansdagen. For att bedéma portfoljernas
rantekanslighet har en berdkning skett utifran en férandring i marknadsrantorna med en procentenhet.

Lane- och derivatportféljernas rantekéanslighet

Laneportfolj Derivatportfol;
Rénteantagande Nominellt varde Marknadsvarde Nominellt varde netto Marknadsvarde
Ranteniva 2010-12-31 -5471 —5476 —4300 —25
Ranta +1 %-enhet —5471 —5463 —4 300 46
Ranta —1 %-enhet —5471 —5488 —4300 —100

Not 39  Upplysningar om nérstdende och koncerninterna transaktioner

Moderbolag i den koncern dar Bostads AB Poseidon dr dotterbolag och koncernredovisning upprattas ar Forvaltnings AB Framtiden, org.nr 556012-6012, med
sate i Goteborg. Bolaget star under bestammande inflytande fran moderbolaget samt fran moderbolagets dgare Goteborgs Stad. Nagra transaktioner med
ledande befattningshavare eller nyckelpersoner, utéver 16n och andra ersattningar, se not 8, har inte forekommit.

Intakter fran och kostnader till andra koncernféretag, %

2010 2009
Andel av totala intdkter
Bolag inom Framtidenkoncernen 0,0 0,0
Goteborgs Stads namnder och bolag exkl Framtidenkoncernen 3,5 3,7
Andel av totala kostnader i rorelseverksamheten exklusive fastighetsskatt
samt av- och nedskrivningar
Bolag inom Framtidenkoncernen 3,5 3,4
Goteborgs Stads namnder och bolag exkl Framtidenkoncernen 30,0 27,0

Vid kop och forséljning mellan koncernforetag tillampas samma principer for prissattning som vid transaktioner med extern part. Kép och forséljningar av
fastigheter mellan koncernforetag sker till skattemdassigt restvarde. Kop och férséljningar av andra anldggningstillgangar sker till bokfort varde.
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Not 40 Handelser efter balansdagen

Inga vastentliga handelser har intréffat, utover den ordinarie verksamheten, efter rakenskapsarets utgang. Balans- och resultatrakning faststalls

pa ordinarie arsstamma den 7 mars 2011.

Goteborg 2011-02-14

Marianne Carlstrom

ordforande
Anders Hallinder Mats Karlsson
Sune Birging Eva-Lotta Ramberg

Anders Séderman
VD

Var revisionsberattelse har avgivits 2011-02-14
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bror Frid
Auktoriserad revisor

Var granskningsrapport har avgivits 2011-02-14

Cecilia Magnusson

Jan Sundberg

Arne Hasselgren Sven R. Andersson
av kommunfullmaktige av kommunfullmaktige
utsedd lekmannarevisor utsedd lekmannarevisor
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Revisionsberattelse

Till drsstamman i

BOSTADS AB POSEIDON
Organisationsnummer 556120-3398

Vi har granskat arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstallande direktérens forvaltning i Bostads AB Poseidon
for ar 2010. Det dr styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret fér rdkenskapshandlingarna och férvaltningen och for
att drsredovisningslagen tilldmpas vid upprattandet av arsredovisningen. Vart ansvar dr att uttala oss om drsredovisningen och for-
valtningen pa grundval av var revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebar att vi planerat och genomfort revisionen for att med
hog men inte absolut sakerhet forsakra oss om att drsredovisningen inte innehaller vasentliga felaktigheter. En revision innefattar
att granska ett urval av underlagen for belopp och annan information i rakenskapshandlingarna. | en revision ingar ocksa att prova
redovisningsprinciperna och styrelsens och verkstallande direktorens tillampning avdem samt att bedéma de betydelsefulla upp-
skattningar som styrelsen och verkstallande direktoren gjort nar de upprattat arsredovisningen samt att utvardera den samlade
informationen i drsredovisningen. Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi granskat vasentliga beslut, atgarder och
férhallanden i bolaget for att kunna beddma om nagon styrelseledamot eller verkstallande direktoren dr ersattningsskyldig mot
bolaget. Vi har dven granskat om nagon styrelseledamot eller verkstallande direktoren pa annat satt har handlat i strid med aktie-
bolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen. Vi anser att var revision ger oss rimlig grund for vara uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en réattvisande bild av bolagets resultat och stallning i
enlighet med god redovisningssed i Sverige. Férvaltningsberattelsen dr forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vitillstyrker att drsstimman faststaller resultatrakningen och balansrakningen, disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsbe-
rattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och verkstéllande direktéren ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Goteborg den 14 februari 2011

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bror Frid
Auktoriserad revisor
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Granskningsrapport

Till drsstamman i

BOSTADS AB POSEIDON

Organisationsnummer 556120-3398

Till Goteborgs kommunfullmaktige for kdannedom

Vi, av fullmaktige i Goteborgs kommun utsedda lekmannarevisorer, har granskat Bostads AB Poseidons verksamhet under 2010.

Styrelse och verkstallande direktor ansvarar for att verksamheten bedrivs i enlighet med gallande bolagsordning, agardirektiv och
beslut samt de lagar och foreskrifter som galler for verksamheten.

Lekmannarevisorernas ansvar dr att granska och bedéma om bolagets verksamhet har skotts pa ett andamalsenligt och fran ekono-
misk synpunkt tillfredsstdllande satt samt att bolagets interna kontroll har varit tillracklig.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen, kommunens revisionsreglemente, god revisionssed i kommunal
verksamhet och med beaktande av de beslut kommunfullmédktige och drsstamman fattat. Granskningen har genomforts med den
inriktning och omfattning som behdvs for att ge rimlig grund for en bedémning.

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

Utifran genomford granskning bedémer vi att bolagets verksamhet har skotts pa ett andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt

tillfredsstadllande satt samt att bolagets interna kontroll har varit tillracklig.
Goteborg 2011-02-14
Arne Hasselgren

Av kommunfullmaktige
utsedd lekmannarevisor

Sven R. Andersson
Av kommunfullmaktige
utsedd lekmannarevisor
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Styrelse

Marianne Carlstrém (S) Anders Hallinder (FP) Mats Karlsson (S) Sune Birging (M)
Ordférande Vice ordférande Ledamot Ledamot
Fodd 1946 Fodd 1947 Fodd 1957 Fodd 1941
Invald i styrelsen 2007 Invald i styrelsen 2003 Invald i styrelsen 1992 Invald i styrelsen 1992
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Eva-Lotta Ramberg (S) Cecilia Magnusson (M) Jan Sundberg (S) Ingrid Andreae (S)
Ledamot Ledamot Ledamot Suppleant
Fodd 1970 Fodd 1962 Fodd 1944 Fodd 1961
Invald i styrelsen 2003 Invald i styrelsen 1999 Invald i styrelsen 2007 Invald i styrelsen 2007

Sonja Lidén Eriksson (KD) Elisabeth Olszon (MP)
Suppleant Suppleant
Fodd 1935 Fodd 1946

Invald i styrelsen 1999 Invald i styrelsen 2007




Revisorer och arbetstagar-
representanter

Revisorer

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB Huvudansvarig — Bror Frid

Sven R. Andersson Lekmannarevisor

Arne Hasselgren Lekmannarevisor

Anita Rutgersson Lekmannarevisorsuppleant

Gerhard Annvik Lekmannarevisorsuppleant

Arbetstagarrepresentanter Fodd ar Anstalld ar
Jan Jentzell tf. (Ptk) Ordinarie 1952 1969
Jan-Olov Isacsson (LO) Ordinarie 1952 1980
Hans Petersson (Ptk) Suppleant 1955 1987
Per-Ake Westlund (LO) Suppleant 1956 1975

Plan for styrelsearbetet 2010

Februari Arsbokslut

Mars Lopande drenden, arsstimma

Maj Delarsbokslut och prognos

September Delarsbokslut och prognos

November Affdrsplan, budget och policybeslut

December Affarsplan, budget, internkontrollplan och I6pande arenden
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Anders Soderman
Verkstallande direktor
Fodd 1955

Anstalld 1991

Catharina Térnqvist

Chef Administrativ Utveckling
Fodd 1967

Anstalld 1992

e . .

Mats Jones

Distriktschef Frélunda-Hogsbo
Fodd 1955
Anstalld 1978

=3

Ann-Catrin Dryselius
Distriktschef Olskroken
Fodd 1963

Anstalld 2002
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Goran Leander Johan Niklasson Sune Niklasson
Chef Affarsutveckling Chef Teknik Personalchef
och kommunikation Fédd 1954 F6dd 1951
Fodd 1954

Anstalld 1995
Anstalld 1986

4 "1\'}

Anstalld 1991

-
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p—_ | ) o
Marita Ablad Jan Nilsson Marie Werner
Finanschef Distriktschef Angered Distriktschef Backa
Fodd 1957 Fodd 1951 Fodd 1965
Anstalld 2000 Anstalld 1969 Anstalld 2001

Mattias Andersson Goran Olauson
Distriktschef Kortedala
Fodd 1974 Fodd 1951

Anstalld 2009 Anstalld 1977

Distriktschef Karlaplatsen

=

Dennis Anderson
Distriktschef Linné-Guldheden
Fodd 1965

Anstalld 1982

Bilderna artagna i Palmhuset i Goteborg.



Lagenheter upp-
delade per stadsdel

Backa
1916 Igh

Biskops-
garden Lundby
2427 Igh 1504 Igh

Centrum
3245 Igh

Majorna
7281gh

Linné-
staden
1154 Igh

Frélunda/Hogsbo
4360 Igh

Tynnered
79 1gh

Gunnared
1852Igh

Larjedalen
19 Igh

Kortedala
3495 Igh

Harlanda
584 Igh

Orgryte
2417 Igh
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