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Arsbokslut 2018

Styrelsehandling nr 8a

2019-02-07

Resultat efter finansnetto uppgick till 68 mkr och arets resultat till -97 mkr.

Kassaflode fore nyproduktion uppgick till 460 mkr, vilket &r 30 mkr l4gre &n ursprungligt
budgetkrav. Anledningen till att kassaflodesmalet ej nés ar forskjutningar i projekt gentemot

befintligt bestind.

Kravet om att underhall och investeringar i1 befintligt bestdnd maximalt far uppga till 606 mkr

nas, utfall blev 605 mkr.

Budgetkrav Utfall Budget 2018 Krav 2018
mkr mkr mkr

Kassaflode exkl nyproduktion 460 490 490

Underhall och investeringar i befintligt

bestand 605 592 max 606

Resultat efter finansnetto uppgar till 68 mkr och inkluderar underhallskostnader om -391 mkr
samt nedskrivningar om -146 mkr.

Resultatrikning Utfall 2018 Prognos 3 Avvikelse Budget Utfall
2018 Utfall/P3 2018 2017
Intdkter 2 087 2 086 1 2 085 2 045
Driftkostnader -861 -866 5 -839 -833
Fastighetsavgift/skatt -45 -45 0 -44 -43
Underhall -391 -380 -11 -311 -400
Driftoverskott 790 795 -5 891 769
Avskrivningar -433 -433 0 -430 -439
Bruttoresultat 357 362 -5 461 330
Centrala kostnader -45 -45 0 -43 -43
Ovriga intiikter o kostnader 3 2 1 2 2
Finansnetto -101 -102 1 -107 -122
Operativt resultat 214 217 -3 313 167
Jamforelsestorande poster -146 -94 -52 0 -26
Resultat efter finansnetto 68 123 -55 313 141
Bokslutsdispositioner -231 - - - -184
Skatt 66 - - - 10
Arets resultat -97 - - - -33
Kassaflode fore
nyproduktion/konv./solel samt 460 490 -30 490 360
reavinster
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Driftkostnader Utfall Prognos 3 Avvikelse Budget Utfall
2018 2018 Utfall/P3 2018 2017
Virme -175 -183 8 -179 -164
El -47 -46 -1 -47 -47
Vatten -68 -69 1 -73 -69
Avfall -55 -55 0 -56 -54
Summa taxebundet -345 -353 8 -355 -334
Fastighetsskdtsel -203 -205 2 -198 -187
Reparationer -112 -105 -7 -96 -112
Driftadministration -153 -151 -2 -148 -145
Ovriga driftkostnader -48 -52 4 -42 -55
Summa driftkostnader exkl
taxebundet -516 -513 -3 -484 -499
Summa driftkostnader -861 -866 5 -839 -833
Totala investeringar prognostiseras till -809 mkr.
Investeringar Utfall | Prognos 3 Avvikelse | Budget 2018 Utfall
2018 2018 Utfall/P3 2017
Forvarv mark -20 -30 10 0 -46
Nyproduktion -565 -535 -30 =778 -339
Konv. av lokaler till ldgenheter -5 -10 5 -59 -1
Investeringar i befintligt bestand 214 -188 -26 -281 -275
Investering i solel 0 -10 10 0 0
Inventarier och immateriella
anldggningstillgdngar -5 -6 1 -2 -11
Summa Investeringar -809 -779 -30 -1120 -672

Underhall och investeringar i befintligt bestand uppgar till -605 mkr, vilket motsvarar 334
kr/kvm och ir i enlighet med budgetkravet om maximalt -606 mkr.

Underhall och investeringar i Utfall Prognos 3 Avvikelse Budget Utfall
befintligt bestand 2018 2018 Utfall/P3 2018 2017
Underhéll -391 -380 -11 -311 -400
Investeringar befintligt bestand -214 -188 -26 -281 -275
Summa Underhall och

investeringar i befintligt bestand -605 -568 -37 -592 -675




Balansomslutningen vid &rets slut uppgér till 12 853 mkr.

Balansrikning Utfall Prognos 3 Budget Utfall
mKkr 2018 2018-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Tillgangar
Anléggningstillgangar 12 763 12 790 13 328 12 638
Omsittningstillgdngar 90 79 112 112
S:a Tillgangar 12 853 12 869 13 440 12 750
Eget kapital och skulder
Eget kapital 4764 4787 4 988 4676
Obeskattade reserver 124 145 163 163
Avsittningar 614 683 693 693
Skulder 7 351 7254 7 596 7218
S:a eget kapital och skulder 12 853 12 869 13 440 12 750
Nyckeltal Utfall Prognos 3 Budget Utfall
2018 2018 2018 2017
Soliditet, % 37,8 38,1 38,1 37,6
Justerad soliditet, % 64,4 - - 63,5
Kassaflode exkl nyprod. och koncernarvode, mkr 460 490 490 360
Nettofordndring av laneskuld, mkr 68 72 350 100
Genomsnittlig finansieringskostnad, % 1,62 1,61 1,72 1,89
Vakansgrad ldgenheter, % 0,2 0,2 0,1 0,1
Vakansgrad lokaler, % 7,7 7,1 5,2 7,0
Ligenheter, antal 27012 27014 27 099 26 865
Total yta genomsnittlig, kr/kvm 1 814 034 1813930 1810778 1 813404
Total yta vid arets slut, kr/kvm 1 821935 1821937 1 821 737 1 811 051
Antal anstéllda 270 268 266 257

Kommentarer
Intakter

Totala intdkter uppgick till 2 087 mkr, vilket dr en 6kning med 1 mkr jamfort med prognos 3.
Skillnaden beror pa hogre forvaltningsintékter till f6ljd av fakturering 1 samband med brand.

Driftkostnader

Driftkostnader uppgér till -861 mkr, vilket dr +5 mkr ldgre kostnader @n prognos.

Taxebundna kostnader avviker +8 mkr varav varme +8 mkr, el -1 mkr, VA +1 mkr och avfall
foljer prognos. Arets sista manader har varit varmare in ett normaldr vilket forklarar
viarmeavvikelsen. Vattenbesparande atgirder samt atgdrdade kulvertlicka forklara avvikelsen
for VA och avvikelse el forklaras av en for 1ag prognos pa ett distrikt.
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Driftkostnader exklusive taxebundet avviker -3 mkr jamfort med prognos, varav
fastighetsskotsel +2 mkr, reparationer -7 mkr, driftadministration -2 mkr och 6vrig drift +4
mkr. Avvikelsen inom fastighetsskotsel forklaras av hdgre personalrelaterade kostnader,
hogre bevakningskostnader 1 kombination med l4gre kostnader for bla vinterhéllning och
kopta tjinster. Okningen av reparationskostnader forklaras av hogre kostnader for kopta
tjénster pa flera av distrikten. Lagre aktiverade projektledningskostnader samt ldgre kostnader
1 projekt utveckling av Hjdllbo forklarar avvikelsen inom driftadministration. Avvikelsen
inom Ovrig drift forklaras frimst av erhallen ersittning fran Gora Lejon 1 kombination med
hogre kostnader for skador.

Fastighetsavgift/skatt
Fastighetsavgift/skatt uppgér till -45 mkr och f6ljer prognos.

Underhall

Underhall uppgér till -391 mkr vilket motsvarar 216 kr/kvm. Jimfort med prognos ar
underhallskostnaden -11 mkr hogre vilket beror pa tidigarelagda och ddrmed hogre
upparbetade kostnader pa flera distrikt.

Avskrivningar

Avskrivningar uppgar till -433 mkr och foljer prognos.

Centrala kostnader

Centrala kostnader prognostiseras till -45 mkr och foljer prognos. Kostnader for
koncernledningsarvode samt administrationsarvode Framtidens Byggutveckling ingér med -
28 mkr.

Ovriga intakter och kostnader

Ovriga intiikter och kostnader uppgar till +3 mkr och foljer i stort prognos.

Jamforelsestorande poster

Jamforelsestorande poster uppgar till -146 mkr och bestar av realisationsvinst vid forsiljning
av del av mark Biskopsgarden 96:5 till Egnahemsbolaget +1 mkr samt nedskrivningar av
fastigheter/projekt -147 mkr. De hogre nedskrivningarna i utfallet forklaras framst av att
principen for ndr nedskrivning gors har dndrats. Nedskrivning paborjas nér investerings-
beslutet &r taget, tidigare gjordes detta vid kontraktstidpunkten.

Nedskrivningar ar gjorda i nyproduktionsprojekt Makrillen -23 mkr, Adventsvédgen -17 mkr,
Beviringsgatan -13 mkr, Titteridamm -10 mkr, Litteraturgatan -11 mkr samt Mandolingatan -
73 mkr.
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Finansnetto

Finansnettot uppgér till -101 mkr och dr 1 mkr ldgre &n prognos vilket forklaras av ligre
rantekostnader. Den genomsnittliga finansieringskostnaden uppgar till 1,62 %.

Bokslutsdispositioner

Bokslutsdispositioner uppgar till -231 mkr och bestér av upplosning av periodiseringsfond
+20 mkr, upplosning av overavskrivningar +2 mkr samt 1dmnat skatteméssigt koncernbidrag -
253 mkr.

Skatt

Arets skatt uppgér till +66 mkr och bestar av aktuell skatt -2 mkr samt uppskjuten skatt +68
mkr. Uppskjuten skatt har omréknats till kommande érs beslutade skattesatser.

Resultat

Arets resultat uppgick till -97 mkr.

Investeringar

De totala investeringarna uppgar till -809 mkr vilket dr 30 mkr hdgre &dn prognos. Avvikelsen
inom nyproduktionsprojekt forklaras frimst av tidsforskjutningar i flera projekt sasom
Makrillen, Adventsvédgen, Torpa, Tunnbindaregatan, Litteraturgatan samt Wadkdpingsgatan.
Investeringar i solel dr framflyttat till 2019 och konvertering av lokal till ldgenhet &r forskjutet
pa grund av utdragna bygglovsprocesser. Avvikelsen inom investeringar i befintligt bestdnd
forklaras framst av att projekt Sképpan loper snabbare én den beddmning som gjordes i
samband med prognos samt att fastighetstekniska brister och antikvariska krav pa bygglov
innebdr nagot hogre kostnader.

Underhall och investeringar i befintligt bestand

Underhall och investeringar i befintligt bestand uppgar till -605 mkr vilket motsvarar 334
kr/kvm och ér i enlighet med budgetkravet om maximalt -606 mkr. Gentemot prognos avviker
underhdll -11 mkr och investeringar i befintligt bestand med -26 mkr.

Skulder

Totala skulder uppgick till 7 351 mkr vid érets slut. Av dessa utgoér laneskulder 6 746 mkr.
Per 2017-12-31 var ldneskulderna 6 678 mkr.

Nyuppléning netto under aret uppgar till 68 mkr. Den ldgre upplaningen gentemot bedémning
vid budget forklaras av den ldgre investeringsvolymen i nyproduktion &n budgeterat.
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Eget kapital, balansomslutning och soliditet

Det egna kapitalet uppgick per bokslutsdatum till 4 664 mkr och balansomslutningen till
12 853 mkr. Den synliga soliditeten uppgick till 37,8%. Per 2017-12-31 var soliditeten 37,6%.

Marknadsvarde och justerad soliditet

Fastigheternas vérde berdknas genom Datschas varderingsverktyg som ska spegla
marknadsvirdet, det vill sdga det mest sannolika priset pé varje fastighet vid en ténkt
forsiljning. Enligt varderingsmodellen uppgar fastigheternas marknadsvérde per
bokslutsdatum till 37,7 mdr inklusive pdgaende ny- och ombyggnation, vilket overstiger
fastigheternas bokforda viarde med 25,0 mdr. Marknadsvérdet 6kade med 7,5% jamfort med
2017 och forklaras framst av sédnkta avkastningskrav.

Den justerade soliditeten uppgick till 64,4%.

Antal och ytor

Antalet ldgenheter prognostiseras till 27 012 vid arets slut, vilket ar ett nettotillskott med 147
ligenheter under dret. 145 ligenheter tillkommer genom nyproduktion i Orgryte Torp och 2
lagenheter tillkommer genom att lokaler konverteras till ligenheter.

I nyproduktion Orgryte Torp tillkommer dessutom 10 ligenheter som BMSS-kontrakt vilka
redovisas som lokal.

Totalyta vid rets slut uppgar till 1 821 935 kvm.

Antal anstallda

Antal tillsvidareanstéllda prognostiseras till 270 vid arets slut, vilket dr en nettookning med 13
anstéllda under aret och forklaras av 6 tillkommande tjidnster inom innemiljokontroll och 7
tillkommande tjdnster som trygghetsvérdar.

Goteborg 2019-01-31

Catharina Tornqvist
Chef Administrativ utveckling
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