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Prognos 2 2018

Styrelsehandling nr 12b

2018-05-08

Moderbolagets budgetkrav om ett kassaflode exklusive nyproduktion om 490 mkr nas i
prognos 2. Likasa nas kravet om att underhall och investeringar i befintligt bestand maximalt
far uppga till 606 mkr, prognos 2 ger 579 mkr.

Budgetkrav Prognos 2 Budget 2018 Krav 2018
mKkr mKkr mkr

Kassaflode exkl nyproduktion, konvertering av

lokaler till lagenheter samt koncernarvode 490 490 490

Underhall och investeringar i befintligt

bestand exkl konvertering av lokaler till 579 592 max 606

lagenheter

Resultat efter finansnetto uppgar till 105 mkr i prognos 2 och inkluderar underhallskostnader
om -360 mkr samt nedskrivningar om -144 mkr.

Resultatrakning Prognos 2 | Prognos 1 Budget Utfall | Avvikelse | Avvikelse
2018 2018 2018 2017 P2/P1 | P2/2017
mkr mkr mkr mkr mkr mkr

Intékter 2084 2084 2085 2045 0 39

Driftkostnader -856 -840 -839 -833 -16 -23

Fastighetsavgift/skatt -44 -44 -44 -43 0 -1

Underhall -360 -311 -311 -400 -49 40

Driftéverskott 824 889 891 769 -65 55

Avskrivningar -432 -430 -430 -439 -2 7

Bruttoresultat 392 459 461 330 -67 62

Centrala kostnader -43 -43 -43 -43 0 0

Ovriga intékter o kostnader 2 2 2 2 0 39

Finansnetto -103 -105 -107 -122 2 19

Operativt resultat 248 313 313 167 -65 81

Jamforelsestérande poster -143 0 0 -26 -143 -117

Resultat efter finansnetto

105 313 313 141 -208 -36

Fastighetsresultat fore

underhall 1171 1187 1189 1157 -16 14

Kassaflode fore

nyproduktion o konv, av 490 490 490 445 0 45

lokaler till lagenheter
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Driftkostnader Prognos 2 | Prognos 1 Budget Utfall | Avvikelse | Avvikelse
2018 2018 2018 2017 P2/P1 P2/2017
mkr mkr mkr mKkr mKkr mkr
Varme -185 -179 -179 -164 -6 -21
El -47 -47 -47 -47 0 0
Vatten -70 -73 -73 -69 3 -1
Avfall -56 -56 -56 -54 0 -2
Summa taxebundet -358 -355 -355 -334 -3 -24
Fastighetsskotsel -204 -198 -198 -187 -6 -17
Reparationer -99 -96 -96 -112 -3 13
Driftadministration -154 -148 -148 -145 -6 -9
Ovriga driftkostnader -41 -43 -42 -55 2 14
Summa driftkostnader
exkl taxebundet -498 -485 -484 -499 -13 1
Summa driftkostnader -856 -840 -839 -833 -16 -23

Totala investeringar prognostiseras till -991 mkr och minskningen jamfért med budget och
rognos 1 beror pa forskjutningar i tid av projekt.

Investeringar Prognos 2 | Prognos 1 Budget Utfall | Avvikelse | Awvikelse
2018 2018 2018 2017 P2/P1 P2/2017
mKkr mKkr mkr mKkr mkr mkr

Forvarv mark -28 -27 0 -46 -1 18

Nyproduktion -689 -923 -778 -339 234 -350

Konvertering av lokaler till -51 -59 -59 -1 8 -50

lagenheter

Investeringar i befintligt bestand -219 -281 -281 -275 62 56

Inventarier och immateriella -4 -2 -2 -11 -2 7

anlaggningstillgangar

S:a Investeringar -991 -1 292 -1120 -672 301 -319

Underhall och investeringar i befintligt bestand prognostiseras till -579 mkr, vilket motsvarar
319 kr/kvm och &r i enlighet med budgetkrav om maximalt 606 mkr.

Underhall och investeringar i Prognos 2 | Prognos 1 Budget Utfall | Avvikelse | Avvikelse
befintligt bestand 2018 2018 2018 2017 P2/P1 P2/2017
mkr mkr mkr mkr mkr mkr
Underhall -360 -311 -311 -400 -49 40
Investeringar befintligt bestand -219 -281 -281 -275 62 56
S:a Underhall och
investeringar i befintligt -579 -592 -592 -675 13 96
bestand
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Balansomslutningen vid arets slut prognostiseras till 12 998 mkr.

Balansrakning Prognos 2 Budget Utfall
mkr 2018-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Tillgangar
Anlaggningstillgangar 12 954 13 328 12 638
Omsittningstillgangar 44 112 112
S:a Tillgangar 12998 13 440 12 750
Eget kapital och skulder
Eget kapital 4768 4 988 4676
Obeskattade reserver 145 163 163
Avséttningar 684 693 693
Skulder 7 401 7 596 7218
S:a eget kapital och skulder 12 998 13 440 12 750
Nyckeltal Prognos 2 Budget Utfall
2018 2018 2017
Soliditet, % 37,6 38,1 37,6
Kassaflode exkl investeringar och koncernarvode, mkr 709 771 642
Kassaflode exkl nyproduktion och koncernarvode, mkr 490 490 367
Kassaflode inkl nyproduktion och koncernarvode, mkr -306 -375 -48
Nettoférandring av ldneskuld, mkr 172 350 100
Genomsnittlig finansieringskostnad, % 1,65 1,72 1,89
Vakansgrad lagenheter, % 0,2 0,1 0,1
Vakansgrad lokaler, % 5,6 5,2 7,0
Lagenheter, antal 27 049 27 099 26 864
Total yta genomsnittlig, kr/kvm 1814 428 1810778 1813404
Total yta vid érets slut, kr/lkvm 1838 315 1821737 1811051
Antal anstéllda 270 266 257

Kommentarer
Intakter

Totala intékter prognostiseras till 2 084 mkr, vilket &r i enlighet med prognos 1 och budget.
Utfallet av arets hyresférhandling for bostader gav en hyreshdjning pa 1,2 procent vilket ger

nagot lagre intakter an budgeterad hojning om 1,3 procent samtidigt som en tidigare

inflyttning i nyproduktion Orgryte Torp ger nagot higre intakter i arsprognosen.

Driftkostnader

Driftkostnader prognostiseras till -856 mkr, vilket & -16 mkr hogre kostnader &n tidigare

prognos och budget.

Inom taxebundet avviker varme -6 mkr vilket forklaras av att drets forsta manader varit
kallare &n normalt samt att effekttaxan darmed hojs for aret. Vatten avviker positivt med +3
mkr vilket forklaras av en lagre forbrukning samt att antagen taxehdjning i budget uteblev.
Kostnader for el och avfallshantering ar enligt tidigare prognos och budget.
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Kostnader for fastighetsskotsel bedéms 6ka med -6 mkr och forklaras av omklassificering av
kostnader for innemiljokontroll i egen regi (har tidigare redovisats inom underhall samt
driftsadministration), nagot hogre kostnader for vinterhallning, hdgre bevakningskostnader
samt nagot lagre personalrelaterade kostnader.

Reparationskostnaderna bedéms cka med -3 mkr pa grund av hogre kostnader for kopta
tjanster till foljd av skador. Driftsadministration bedéms 6ka med -6 mkr och beror pa en
hdgre kostnad for PRI-skuld, tillkommande IT-relaterade kostnader, hogre advokatkostnader
samt tillkommande kostnader for sociala projekt i Hjallbo. Ovriga driftskostnader bedéms
netto minska med +2 mkr och forklaras av lagre kostnader for Framtidens Bredband samtidigt
som kostnader for skador okar.

Fastighetsavgift/skatt
Fastighetsavgift/skatt prognostiseras till -44 mkr och féljer tidigare prognos och budget.

Underhall

Underhall uppgar till -360 mkr i prognos 2 vilket motsvarar 198 kr/kvm och &r -49 mkr hogre
kostnader an tidigare prognos och budget. Avvikelsen forklaras av att omprioriteringar mellan
projekt har gjorts till foljd av att vissa projekt forskjutits i tid vilket gjort att
underhallskostnaden 6kar samtidigt som ombyggnadskostnader minskar.

Av- och nedskrivningar

Avskrivningar uppgar till -432 mkr i prognos 2, vilket dr -2 mkr hogre an tidigare prognos och
budget. Skillnaden forklaras av nagot hogre avskrivningar till folj av tillkommande
investeringar och inkdp samt en nagot hdgre utrangeringskostnad vid komponentutbyte.

Centrala kostnader

Centrala kostnader prognostiseras till -43 mkr och foljer tidigare prognos och budget.
Kostnader for koncernledningsarvode samt administrationsarvode Framtidens Byggutveckling
ingar med -28 mkr.

Ovriga intakter och kostnader

Ovriga intékter och kostnader prognostiseras till +2 mkr och féljer tidigare prognos och
budget.

Jamforelsestorande poster

Jamforelsestorande poster uppgar till -143 mkr och bestar av realisationsvinst vid forséljning
av del av mark Biskopsgarden 96:5 till Egnahemsbolaget +1 mkr samt nedskrivningar av
fastigheter/projekt -144 mkr.
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De prognostiserade nedskrivningarna &r inom nyproduktionsprojekten
Adventsvagen/Kortedala -47 mkr, Titteridamm/Angered -84 mkr samt
Bevéringsgatan/Kviberg -13 mkr.

Finansnetto

Finansnettot prognostiseras till -103 mkr. Forbattringen pa +2 mkr jamfort med tidigare
prognos beror framst pa lagre rantekostnader vid upplaning.

Den genomsnittliga finansieringskostnaden uppgar till 1,65 % i prognos 2.

Investeringar

De totala investeringarna ar 2018 uppgar till -991 mkr i prognos 2, vilket ar 301 mkr lagre an
tidigare prognos till foljd av forskjutningar i tid av projekt och darmed en lagre upparbetning.
Avvikelsen ar framst i nyproduktionsprojekten Mandolingatan, Bevéringsgatan och
Adventsvagen samt i pa-/ombyggnadsprojekt Hogenskildsgatan och pa-/ombyggnadsprojekt
Kaveros.

| de totala investeringarna ingar nyproduktion med -689 mkr, konvertering av lokaler till
lagenheter -51 mkr, ombyggnation av befintligt bestand -219 mkr, markforvérv -28 mkr och
inkdp av maskiner och inventarier med -4 mkr.

Underhall och investeringar i befintligt bestand

Underhall och investeringar i befintligt bestand uppgar till -579 mkr vilket motsvarar 319
kr/kvm. Den nagot lagre nivan jamfort med budget och prognos, +13 mkr, forklaras av
begransningen for att na kassaflodeskravet.

Skulder

Totala skulder prognostiseras till 7 401 mkr vid arets slut, varav laneskulder utgér 6 850 mkr
Laneskulderna 2017-12-31 uppgick till 6 678 mkr.

Prognostiserat behov av nyupplaning netto ar darmed 172 mkr baserat pa bedomd
investeringsvolym 2018.

Antal och ytor

Antalet lagenheter prognostiseras till 27 049 vid arets slut, vilket ar ett nettotillskott med 184
lagenheter under aret. 155 lagenheter tillkommer genom nyproduktion i Orgryte Torp och 29
lagenheter tillkommer genom att lokaler konverteras till lagenheter.

Totalyta vid arets slut ar 1 838 315 kvm i prognos 2.
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Antal anstéllda

Antal anstéllda prognostiseras till 270 vid arets slut, vilket ar en nettodkning med 13 anstéllda
under aret och forklaras av 6 tillkommande tjanster inom innemiljokontroll samt 7
tillkommande tjanster som trygghetsvérdar.

2018-05-02

Catharina Toérnqvist
Chef Administrativ utveckling
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