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Kommentarer till prognos oktober 2017- GéteborgsLokaler

Aktuell heldrsprognos mot féregaende prognos

Sammanfattning

Resultat efter finansnetto prognostiseras till en férlust pa -5,1 mnkr jamfért med foregaende prognos
pa -14,7 mnkr. Den positiva avvikelsen mot foregaende prognos ar 11,6 mnkr och forklaras enligt
nedan:

Vi justerar vara kostnader inom fastighetsskétsel med -0,5 mnkr som avser 6kade
bevakningskostnader i samband med oroligheter uppe i Bergsjon.

Ovriga fastighetskostnader justeras med 1,3 mnkr vilket avser lagre personalkostnader da rekrytering
av tjanster tagit langre tid an beraknat.

Vart riktade torguppdrag ligger i budget/prognos som jamférelsestérande post och hér sker en om
periodisering/ forskjutning fran 2017 till 2018 med 10,8 mnkr. Helarsprognos for torguppdrag 2017
beddms landa pa ca 21,2 mnkr.

Ovriga poster ldamnas oférandrade mot féregdende prognos.
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1 Sammanfattning

Forvaltnings AB GoteborgsLokaler

Hosten har for GoteborgsLokaler praglats av tva separata utvecklingar. Dels har
bolagets sarskilda uppdrag fran KF i budget 2017, att rusta upp de lokala torgen,
inneburit och innebér fortldpande en stor och viktig insats for utvecklingen av torgen.
30 separata projekt pagar pa 20 torg runt om i staden. De flesta 6vergar nu fran
projektering till produktion. Arbetet innebar inte bara en positiv utveckling for torgen
utan ocksa en viktig men ocksa omfattande arbetsinsats for GoteborgsLokalers personal.

Den andra handelse som paverkat hosten ar mindre positiv. Social oro och gangrelaterat
vald paverkar vissa omraden negativt. Handelserna i Bergsjon centrum, dar tva
ordningsvakter misshandlades och efterféljande skyddsstopp for ordningsvakterna, har
okat otryggheten i ett redan otryggt omrade. Det krévs stora insatser fran alla parter, inte
minst stadsdelen, for att komma at problemen. Sarskilt oroande &r att kriminella gang
engagerar barn anda ner i lagstadiealdern.



2 Resultatredovisning och analys

2.1.1 Forvaltnings AB GoteborgsLokaler

Vasentliga handelser och verksamhetens utveckling

GateborgsLokaler har inlett en satsning pa ett utokat sakerhetsarbete. Medarbetarna
kommer att utbildas om olika samhallsproblem, parallella samhallsstrukturer och
gangbrottslighet. For hyresgasterna ar fokus pa forelasningar om sékerhet,
sékerhetsbesiktning, trygghetskalendern och trygghetsvandringar. Med detta vill vi
mota den 6kade otrygghet som upplevs i vara socialt utsatta omraden.

Bergsjon centrum har under hosten drabbats av allvarliga sékerhetsproblem. En grov
misshandel av tva ordningsvakter har inneburit att vakterna i omradet tidvis har
eskorterats av polis i sitt uppdrag. For narvarande ar antalet vakter utdkat fran tva till
Sex personer.

Sedan varen 2015 ar GoteborgsLokaler kvalitetscertifierade enligt ISO 9001. Féretaget
har inlett arbetet med en miljécertifiering enligt ISO 14001:2015. Miljocertifieringen
planeras att vara klar under varen 2018. | tva storre upphandlingar av projekt,
Hammarbadet och Torguppdraget, tas social hdnsyn genom krav i upphandlingen.

GoteborgsLokaler har i stadens budget for 2017 fatt ett riktat uppdrag att rusta upp de
lokala torgen. Uppdraget syftar till att gora torgen trevligare, tryggare och mer
valkomnande och ska vara slutfort sommaren 2018. Projektet gar under namnet
Torguppdraget och omfattar 20 torg dar just nu 30 delprojekt pagar. Uppdraget gar nu in
I en intensiv genomforandefas.

Hammarbadet, som stangdes 2015, kommer att renoveras och fardigstallas under 2018.
Upphandling av entreprenaden pagar. Ett preliminart hyresavtal for badet ar tecknat
med idrotts- och foreningsférvaltningen. Byggnaden kommer att att séljas till staden i
enlighet med KFs beslut ndr renoveringen ar avslutad.

Fasader och fonster kommer att bytas pA Hammarkulletorget 62 A och B dar storsta
hyresgést &r aldreboendet Hammarhus. Dialogarbete kring utformningen av fasaderna
har gjorts under tva tillfallen med cirka 200 asiktslamnare. Bytet innebéar en investering
pa 42 mnkr.



2.2 Utfall och prognos

2.2.1 Forvaltnings AB GoteborgsLokaler

Resultatrakning i sammandrag

Period Helér
Tkr Utfall Pr:sgn Awik Budge Utfall = Progn Prct))sgn Budge i?']fs'
else t fgar = os okt t L9
aug aug ar
Intakter

Hvresintakter 1371 136 8 252 1355 1321 163 4 163 4 162 6 1595
y 07 55 18 67 87 87 22 90
N . L 16 13 15 89 1551 16 76 19 07 19 07 1862 | 2087
Forvaltningsintakter 7 2 243 8 5 3 3 2 0
L 2071 | 2113 1995 | 2336 | 2584 | 2584 | 2394 | 2811
Ovriga intakter 1 3 -422 0 6 0 0 0 5
Summa intékter 1739 | 1738 73 1709 | 1722 | 2084 | 2084 | 2051 | 2085
55 82 86 95 00 00 84 75

Kostnader
. N -11 -12 -10 -10 -15 -14 -12 -13
Fastighetsskotsel 526 | 596 | “00| 718 | o963 | 473| 973| 720| 686
o -25 -23 -25 -21 -33 -33 -33 -34
Underhall 115 | 736 | 13| e57| 235| 188| 188| 50| 357
Taxebundna -16 -16 211 -17 -18 -21 -21 -22 -22
kostnader 874 663 478 273 348 348 481 719

Riskkostnader och 828 | -971 143 | -971| -901|-1165|-1165|-1165| -914

avgalder
Fastighetsskatt -4 950 | -4 950 0| -4950| -4958 | -5940 | -5940 | -5940 | -5948
Ovriga -41 -45 3563 -45 -42 -53 -54 -54 -53
fastighetskostnader 737 300 300 627 061 361 360 801
Summa
. -101 -104 -105 -98 -130 -130 -130 -131
Ias“ghe‘Skosmade 030 | o216| 3| 74| o57| 175| o975| 216| 425
Resultat fore 7292 | 6966 3259 6571 | 7333 | 7822 | 7742 | 7496 | 7715
ovriga kostnader 5 6 2 8 5 5 8 0
Ovriga
" . -25 -24 -22 -23 -28 -28 -27 -28
orvaliningskostnade | gog | 026 | 182 | 714| 21| 831| 831| 258 875
L -27 -28 -25 -24 -33 -33 -30 -29
Avskrivningar 097 | 130 1933 | 127| 312| 01| o01| 152| 132
Jamforelsestérande -13 -13 -21 -32 -50
poster 17201 ooo | °280 1 oo Ol 257| 115| o000 0
. 12 50 2520 -16 32| 1914
Rorelseresultat 0 4510 | 7990 | 4871 5 -4 864 502 442 3
Rantenetto -235 -208 -27 -583 -584 -250 -250 -700 -679
Summa -235 -208 -27 -583 -584 -250 -250 -700 -679
finansnetto
Resultat efter 12 26 24 62 -16 -33 | 1846
finansiella poster 5| 4302 7963 4288 1] o114 772 142 4




Utfall till och med perioden
Periodens utfall mot prognos augusti
Sammanfattning

GoteborgsLokalers resultat efter finansiella poster uppgick till en vinst pa 12,3 mnkr.
For perioden var det prognostiserats en vinst pa 4,3 mnkr. Den positiva avvikelsen pa
8,0 mnkr forklaras framst genom:

Intakterna uppgick till 174,0 mnkr och ligger i niva med periodiserad prognos.
Hyresintakter och forvaltningsintakter har en positiv avvikelse pa 0,2 mnkr vardera
medan 6vriga intakter har negativ avvikelse mot prognos pa -0,4 mnkr.

Summa fastighetskostnader uppgick i utfallet till -101,0 mnkr och har en positiv
avvikelse pa 3,2 mnkr jamfort med periodiserad prognos. Inom fastighetskostnader har
fastighetsskotsel en positiv avvikelse pa 1,1 mnkr, underhallet en negativ avvikelse -1,4
mnkr samt en positiv avvikelse inom 6vriga fastighetskostnader pa 3,6 mnkr. Ovriga
poster har mindre positiva och negativa avvikelser.

Ovriga forvaltningskostnader uppgick i utfallet till -25,6 mnkr vilket avviker negativt
mot prognos med -1,6 mnkr.

Utfallet for avskrivningarna pa — 27,1 mnkr avviker positivt med 1,0 mnkr.

Vart riktade torguppdrag ligger i budget/prognos som jamforelsestérande post och har
ett upparbetat utfall pa -7,7 mnkr vilket avviker positivt med 5,3 mnkr mot den
periodisering vi gjorde i marsprognosen.

Rantenettots utfall pa -0,2 mnkr vilket ar lika med periodiserad prognos.

Periodens utfall mot budget

Den periodiserad budgeten efter finansiella poster uppgick till en vinst pa 4,3 mnkr
jamfort med utfall pa 12,3 mnkr. Den positiva avvikelsen pa 8,0 mnkr forklaras framst
genom:

Intédkterna avviker positivt med 3,0 mnkr och féljer numera prognos.

Summa fastighetskostnader avviker positivt med 4,2 mnkr mot budget, pa arsbasis
ligger summa fastighetskostnader for budget och prognos i niva med varandra, dock
finns avvikelser inom posterna.

Ovriga forvaltningskostnader uppgick i utfallet till -25,6 mnkr vilket avviker negativt
mot budget med - 2,9 mnkr.

Utfallet for avskrivningarna pa — 27,1 mnkr avviker negativt med - 2,0 mnkr mot
budget.

Vart riktade torguppdrag ligger i budget/prognos som jamforelsestérande post och har
ett upparbetat utfall pa -7,7 mnkr vilket avviker positivt med 5,3 mnkr mot den
periodiserad budget.

Rantenettots har drygt 0,3 mnkr lagre rantekostnader i utfall jamfort med budget.

Periodens utfall mot utfall foregaende ar

Bolagets oktoberresultat for 2016 uppgick till en vinst pa 24,6 mnkr jamfort med arets
utfall pd 12,3 mnkr. Den negativa avvikelsen pa -12,4 mnkr mellan aren forklaras framst
genom:



Intékterna har okat jamfort med fg ar pa ca 1,7 mnkr.

Summa fastighetskostnader ¢kar innevarande ar med -2,1 mnkr jamfort med fg ar.
Ovriga forvaltningskostnader ¢kar innevarande ar med -1,8 mnkr jamfort med fg ar.
Avskrivningarna okar innevarande ar med -2,8 mnkr jamfort med fg ar.

Vart riktade torguppdrag ligger i 2017 ars utfall som jamforelsestorande post och har ett
upparbetat utfall pa -7,7 mnkr jamfort med noll i utfall for fg ar

Rantenettots har drygt 0,3 mnkr hogre réantekostnader i utfall 2016 jamfort med 2017.

Prognos
Helarsprognos oktober mot prognos augusti
Sammanfattning

Resultat efter finansnetto prognostiseras till en forlust pa -5,1 mnkr jamfort med
foregaende prognos pa -14,7 mnkr. Den positiva avvikelsen mot foregaende prognos ar
11,6 mnkr och forklaras enligt nedan:

Vi justerar vara kostnader inom fastighetsskotsel med -0,5 mnkr som avser 6kade
bevakningskostnader i samband med oroligheter uppe i Bergsjon.

Ovriga fastighetskostnader justeras med 1,3 mnkr vilket avser lagre personalkostnader
da rekrytering av tjanster tagit langre tid an beraknat.

Vart riktade torguppdrag ligger i budget/prognos som jamforelsestérande post och hér
sker en om periodisering/ forskjutning fran 2017 till 2018 med 10,8 mnkr.
Helarsprognos for torguppdrag 2017 beddéms landa pa ca 21,2 mnkr.

Ovriga poster lamnas oférandrade mot foregaende prognos.
Oséakerhetsfaktorer och antaganden

GoteborgsLokaler har i stadens budget for 2017 fatt ett riktat uppdrag att rusta upp de
lokala torgen. Uppdraget syftar till att gora torgen trevligare, tryggare och mer
valkomnande och ska vara slutfort sommaren 2018. Projektet gar under namnet
Torguppdraget och omfattar 20 torg dar just nu 30 delprojekt pagar. Uppdraget gar nu in
i en intensiv genomforandefas. | denna prognos justeras 2017 ars bedomda
upparbetning.



2.3 Utveckling inom personalomradet

2.3.1 Forvaltnings AB GoteborgsLokaler

Personalvolym och Iénekostnad

. Utfall tom okt Utfall tom okt

Belopp i tkr 2017 2016 Prognos 2017 Bokslut 2016
Lonekostnad exkl 25 345 26 663 33027 32 164
arvoden
Arbetad tid 47 49 60 61
(arsarbetare)
Lonekostnad per 539 544 550 527
arsarbetare

Ldnekostand

Bolagets I0nerevision 2017 &r klar och inga osakliga I6neskillnader foreligger. Utfallet
for Ionekostnad per arsarbetare ligger i niva med 2016 ars utfall upprakmat med arets
utfall. I prognos ingar rekryteringar som pagar men ej tillsatta annu.

Personalvolym

Efter beslutet om organisationsférandring pagar rekrytering av gruppledare inom
fastighetsforvaltningen samt underhallsplanerare och forvaltare (kundansvarig).

Rekryteringssvarigheter - effekter

Vi ser for narvarande svarigheter att rekrytera byggprojektledare och forvaltare
(kundansvariga). Effekten blir att vi far hyra in personal vilket okar vara kostnader.

Ovrig utveckling inom personalomradet

Inom bolaget &r det naturligt att underlatta for bade kvinnor och mén att férena
forvarvsarbete med att vara foralder. Bolaget har ett godkant NMI. Vi satsar pa
férebyggande halsoaktiviteter exempelvis motion. De som nyttjar tobak har erbjudits
professionell avvénjning. Aleforsstiftelsen har genomfort en drogférebyggande
forelasning for alla medarbetare. All personal har ocksa erbjudits ett koncept benamnt
Mindfulness, en metod for att hantera stress pa ett positivt satt. Bolaget har infort digital
arendehantering vilket kommer att innebdra 6kad effektivitet och kvalitetssakrad
dokumenthantering. Inférandet och en omfattande utbildning i offentlighet och
sekretess och ny teknik &r genomford under hosten.



2.4 Investeringar

2.4.1 Forvaltnings AB GoteborgsLokaler

Investeringar i materiella och immateriella anlaggningstillgangar

Nettoutgifter, i mnkr Utfacl)lktto m Prr?glg?s F9 E:l)égrnos Budget helar
Nyinvesteringar 13 13

Reinvesteringar 92 110 100 80
SUMMA INVESTERINGAR 105 123 100 80

Budgeterade investeringar for 2017 ligger pa 80 mnkr. Helarsprognos investeringar for
20170oktober ligger pa 110 jamfort med foregdende prognos (mars, aug) pa 100 mnkr,

hér ingar att bygget for Selma stad som har startat i host. Vi har ocksa precis kopt mark
(nyinvestering) som avser var fastighet och nybyggnationen for Selma.

Da byggnationen av Selma antligen kommit igang sa omklassificerar vi Selma till
nybyggnation i denna rapportering under 2018,

Projektredovisning investeringsobjekt

Benamning projekt enligt Budget per Ack utfall tom Aktuellfu B?ra:jknas
investeringsplan, i mnkr projekt perioden prognos tor g gt

’ hela projektet (ar,kvartal)
Nybyggnad fastigheter:
Selma Stad 425 76 425 2019, Q2
Ombyggnad Hammarkullebadet 43 7 43 2018, Q2
Pabyggnad Engelbrektsgtan 170 2 170 2020, Q4
Pabyggnad foretagsbostader 34 05 34 2021, Q4
Lorensbergsg

Byggnation av Selma Stad har startat. Vi ser idag att det blir en forskjutning pa
Hammarkullebadet som beréknas starta november 2017 och fardigstélls efter 10

manaders byggtid.

Styrelsen har fattat beslut om en investeringsram pa 170 mnkr for renovering och
pabyggnad av fastigheten Heden 24:12. Investeringen ger narmare 2000 kvm ny

lokalyta, prel byggstart 2019.

Vi har fatt planbesked i januari 2017 for Lorensbergsgatan att produktionsplan planeras
till ar 2020.



2.5 Uppfdljning av sarskilda beslut och uppdrag

2.5.1 Forvaltnings AB GoteborgsLokaler

Uppfoljning av sarskilda beslut och uppdrag

GoteborgsLokaler har i stadens budget for 2017 fatt ett riktat uppdrag att rusta upp de
lokala torgen. Uppdraget syftar till att gora torgen trevligare, tryggare och mer
valkomnande och ska vara slutfort sommaren 2018. Projektet gar under namnet
Torguppdraget och omfattar 20 torg dar just nu 30 delprojekt pagar. Uppdraget gar nu in

I en intensiv genomforandefas.

Atgarderna omfattar gestaltning for en trevligare miljo, tillganglighet och belysning som
bade ger ett mer valkomnande intryck och dkar tryggheten. Atgarderna &r lokalt
forankrade hos torgens verksamheter och besokare.

2.6 Nyckeltalsredovisning

2.6.1 Forvaltnings AB GoteborgsLokaler

Nyckeltalsredovisning

Utfall
perioden
2017

Budget/m
alvarde
for
perioden

Budget/m
alvarde
for helar

2017

Utfall 2016

Utfall 2015

Utfall 2014

platser

NKI - - - - - -
Vardindex 68 - 67 - - 67
Torgindex - - 72 - - 75
Verksamhet

E\c/’;;’a"ad totalyta 431000 .| 435000| 432000| 435000| 478000
Uthyrningsgrad 93 % - 91 % 90 % 89 % 91 %
Forvaltade p- 1777 * ) _ _ ) )

NMI Ny mainng : : 59 . .
HME Ny maiang : . 7 : :
Ekonomi

Rorelseresultat 12 500 4871 32 442 19 143 20 422 34 380
Rorelsemarginal 7% 3% 9% 9% 10 % 18 %
]'c?rfasr‘gtghgfgzrster 12 265 4288 33142 18 464 18 470 30 654
Nettomarginal 7% 3% 8% 9% 9% 16 %
Kassalikviditet -23 % - 82 % 59 % 69 % 88 %
Soliditet 50 % - 50 % 52 % 52 % 52 %
Eget kapital 416 132 | 443130 | 419532 | 420074 | 431529

10



* Forvaltade p-platser avser de p-platser/garage som GoteborgsLokaler forvaltar och
hyr ut p& hyreskontrakt. Utdver dessa finns p-platser som P-Bolaget forvaltar at
GoteborgsLokaler men avser da kundparkering/p-automat.

2.7 Stadshus AB:s uppfoljning av social hallbarhet

2.7.1 Forvaltnings AB GoteborgsLokaler

Stadshus AB:s uppféljning av social hallbarhet

MR

Antal insatser/ej relevant for bolaget

Utbildning/skolresultat

Antal aktiviteter/insatser som genomforts som
bidrar till battre skolresultat?

Ej relevant for bolaget

- antal individer som omfattats?

Ej relevant for bolaget

Arbete

Antal aktiviteter/insatser som genomforts som
bidrar till att fler personer kommer i arbete?

Praktikanter/ feriearbetare/ arbetsprévning

- antal individer som omfattats

Bostad

Antal bostader som fardigstallts?

Ej relevant for bolaget

Antal bostader som &r paborjade?

Ej relevant for bolaget

Antal aktiviteter/insatser som genomforts som
bidrar till en halsoframjande narmilj6?

Genom vart arbete med de bostadsnara torgen,
satsar vi pa god service och trygg milj6 for de
narboende. Arbetet sker i ndra samarbete med
Framtidenbolagen. Inom ramen fér KF:s sarskilda
uppdrag att utveckla de lokala torgen gors
satsningar pa allt fran lekmiljo och belysning till
tillganglighetsatgarder.
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