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Arsbokslut 2019

Styrelsehandling nr 9a
2020-02-06

Resultat efter finansnetto uppgick till 231 mnkr och arets resultat till 26 mnkr. Kassafléde fore
nyproduktion uppgick till 482 mkr, vilket ar 119 mnkr hogre dn prognos och forklaras fraimst av

framflyttade atgirder inom befintligt bestand.

Budgetmal Utfall Prognos Budget Utfall

mnkr 2019 2019 2019 2018

Kassafléde fore nyproduktion 482 363 333 460

Resultatrikning Utfall Prognos 3 Avvikelse Budget Utfall
mnkr 2019 2019 Uttall/P3 2019 2018
Intikter 2167 2167 0 2149 2087
Driftkostnader -886 -890 4 -866 -861
Fastighetsavgift/skatt -48 -48 0 -46 -45
Underhall -319 -317 -2 -380 -391
Driftoverskott 914 912 2 857 790
Avskrivningar -449 -443 -6 -437 -433
Bruttoresultat 465 469 -4 420 357
Centrala kostnader -51 -46 -5 -47 -45
Ovriga intikter o kostnader 3 2 1 1 3
Finansnetto 91 93 2 -95 -101
Operativt resultat 326 332 -6 279 214
Jamforelsestorande poster -95 -149 54 93 -146
Resultat efter finansnetto 231 183 48 186 68
Bokslutsdispositioner -199 - - -231
Skatt -6 - - - 66
Arets resultat 26 - - -97




Driftkostnader Utfall Prognos 3 | Avwikelse Budget Utfall

mnkr 2019 2019 | Utall/P3 2019 2018

Virme -162 -170 8 -181 -175

El -54 -54 0 -47 -47

Vatten -72 -72 0 -71 -68

Avfall -60 -60 0 -59 -55

Summa taxebundet -348 -356 8 -358 -345

Fastighetsskotsel -201 -207 6 -210 -203

Reparationer -123 -113 -10 -108 -112

Driftadministration -151 -156 5 -155 -153

Ovriga driftkostnader -63 -58 -5 -35 -48

Summa driftkostnader exkl

taxebundet -538 -534 -4 -508 -516

Summa driftkostnader -886 -890 4 -866 -861

Investeringar Utfall | Prognos 3 Avvikelse Budget Utfall
mnkr 2018 2019 Utfall/P3 2019 2018
Forvirv mark 0 -136 136 -24 -20
Nyproduktion -816 -820 4 -947 -565
Konvertering lokaler till ligenheter -20 -42 22 -27 -5
Investeringar i befintligt bestind -320 -434 114 -408 -214
Investering i solel -7 -8 1 -10 0
Inventarier -6 -6 0 -4 -5
Summa Investeringar -1169 -1 446 277 -1420 -809
Underhall och investeringar i Utfall Prognos 3 Avvikelse Budget Utfall
befintligt bestand 2019 2019 Utfall/P3 2019 2018
mnkr

Underhill -319 -317 -2 -380 -391
Investeringar befintligt bestind -320 -434 114 -408 -214
Summa Underhall och

investeringar i befintligt bestand -639 -751 -112 -788 -605
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Balansrikning Utfall Prognos 3 Budget Utfall
mnKkr 2019-12-31 2019-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Tillgangar
Anliggningstillgingar 13 388 13 616 13 673 12763
Omsittningstillgingar 69 69 86 90
S:a Tillgangar 13 457 13 685 13 759 12 853
Eget kapital och skulder
Eget kapital 4 984 4947 4973 4764
Obeskattade reserver 76 124 146 124
Avsittningar 624 604 685 614
Skulder 7773 8010 7955 7 351
S:a eget kapital och skulder 13 457 13 685 13 759 12 853
Nyckeltal Utfall Prognos 3 Budget Utfall
2019 2019 2019 2018
Soliditet, % 37,5 36,9 37,0 37,8
Justerad soliditet, %o 65,2 - - 64,4
Kassaflode exkl nyproduktion, mnkr 482 363 333 460
Nettoférindring av lineskuld, mnkr 313 679 700 68
Genomsnittlig finansieringskostnad, % 1,47 1,47 1,53 1,62
Vakansgrad ligenheter, % 0,2 0,1 0,0 0,2
Vakansgrad lokaler, % 6,8 6,0 6,6 7,7
Ligenheter, antal 27 205 27 210 27 278 27 012
Total yta genomsnittlig, kr/kvm 1830 050 1830 774 1827 035 1814 034
Total yta vid drets slut, ke/kvm 1839 959 1839915 1838 407 1821935
Antal anstillda 285 273 271 270

Kommentarer
Intakter

Totala intikter uppgick till 2 167 mnkr vilket ér i enlighet med prognos.

Inom intdkter avviker hyresintikter med -1 mnkr beroende pa ett hogre hyresbortfall f6r avstillda
samtidigt som forvaltningsintikter avviker med +1 mnkr till £6ljd av hogre fakturering gentemot

kund.

Driftkostnader

Driftkostnader uppgar till -886 mnkr, vilket ar +4 mnkr lagre kostnader d4n prognos.

Taxebundna kostnader avviker +8 mnkr och beror pa ligre virmekostnader da édrets sista

manader har varit varmare an ett normalar. El, VA och avfall f6ljer prognos.

Driftkostnader exklusive taxebundet avviker -4 mnkr jimfért med prognos, varav
fastighetsskotsel +6 mnkr, reparationer -10 mnkr, driftadministration +5 mnkr och 6vrig drift -5

mnkrt.

Avvikelsen inom fastighetsskotsel forklaras av ldgre personalrelaterade kostnader, ligre kostnader
for vinterhallning, ligre kostnader f6r stidning inom- och utomhus samt ligre kostnader for

avtal.
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Okningen av reparationskostnader forklaras av hégre kostnader for képta tjinster orsakade av
vattenskador.

P

Ligre personalrelaterade kostnader samt ligre konsult- och advokatkostnader 1 kombination med
ej prognostiserad kostnad for renovering av projektlokal f6r “Framtidens Hjéllbo™ férklarar
avvikelsen inom driftadministration.

Avvikelsen inom 6vrig drift beror pa hégre kostnader f6r skador samtidigt som kostnader for
Framtidens Bredband ar nagot lagre an prognos.

Fastighetsavgift/skatt
Fastighetsavgift/skatt uppgar till -48 mnkr och foljer prognos.

Underhall

Underhall uppgar till -391 mnkr vilket motsvarar 174 kr/kvm och foljer i stort prognos.

Avskrivningar

Avskrivningar uppgar till -449 mnkr och avviker -6 mnkr beroende pa hégre utrangeringsférlust
komponent samt tillkommande aktiveringar vilket ger hégre avskrivningar an prognos.

Centrala kostnader

Centrala kostnader uppgir till -51 mnkr och 6kningen gentemot prognos forklaras av ett hogre
administrationsarvode till Framtiden Byggutveckling.

Kostnader for koncernledningsarvode samt administrationsarvode Framtidens Byggutveckling
ingar med -34 mnkr.

Ovriga intakter och kostnader

Opvriga intikter och kostnader uppgir till +3 mnkr och féljer i stort prognos.

Finansnetto

Finansnettot uppgar till -91 mnkr och édr 2 mnkr ldgre dn prognos vilket férklaras av
tillkommande resultatandel fran kommanditbolag, KB Ellesbo 2, samt nagot lidgre aktiverad
rantar.

Den genomsnittliga finansieringskostnaden uppgar till 1,47 %.

Jamforelsestorande poster

Jamférelsestorande poster uppgar till -95 mnkr och bestar av nedskrivningar av
fastigheter/projekt -96 mnkr samt realisationsresultat vid forsiljning av del av mark +1 mnkr.
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De lagre nedskrivningarna férklaras frimst av dndrad princip f6r nedskrivning av mark.
Nedskrivningar ir gjorda 1 nyproduktionsprojekt Mandolingatan -45 mnkr, Titteridamm -42
mnkr, Selma/Litteraturgatan -16 mnkr, Wadkopingsgatan -13 mnkr, Adventsvigen -2 mnkr samt
justering av tidigare nedskrivningar av mark i nyproduktionsprojekt Makrillen +21 mnkr samt
Beviringsgatan +1 mnkr.

P

Realisationsresultatet hdnfor sig till den mindre del av mark som salts till Egnahemsbolaget
respektive Balder 1 anslutning till deras nyproduktion 1 Lovgardet respektive Biskopsgarden.

Bokslutsdispositioner

Bokslutsdispositioner uppgar till -199 mnkr och bestar av upplosning av periodiseringsfond +45
mnkr, upplésning av Gveravskrivningar +3 mnkr samt limnat skattemissigt koncernbidrag -247
mnkr.

Skatt

Arets skatt uppgar till -6 mnkr och bestar av aktuell skatt +1 mnkr samt uppskjuten skatt -7
mnkr. Uppskjuten skatt har omriknats till kommande ars beslutade skattesatser.

Resultat

Arets resultat uppgick till +26 mnkr.

Investeringar
De totala investeringarna uppgar till -1 169 mnkr vilket 4r 277 mnkr ldgre dn prognos.

Forvarv avviker +136 mnkr och beror pa att forvarv av mark Litteraturgatan ar framflyttad till
2020.

Investeringar inom befintligt bestind avviker +114 mnkr och merparten forklaras av att atgirder
1 Hjillbo ar framflyttade, +100 mnkr. Vidare ar upparbetningen i projekt Zackrissonsgatan hogre
pa grund av fler maxi tillval samt att vissa projekt dr forskjutna 1 tid.

Nyproduktionsprojekt féljer prognos, +4 mnkr.
Investeringar 1 solel féljer prognos, +1 mnkr.

Avvikelsen for konvertering av lokal till ligenhet férklaras av tidsférskjutning i Hjallbo och
Backa, +22 mnkt.

Underhall och investeringar i befintligt bestand

Underhall och investeringar i befintligt bestand uppgar till -639 mnkr vilket motsvarar 353
kr/kvm. Ar 2018 var nivan 334 kr/kvm.



1

W
W1
%5: 7VBOSTADS AB

POSEIDON

J(

Skulder

Totala skulder uppgick till 7 773 mnkr vid drets slut. Av dessa utgor laneskulder 7 059 mnkr.
Arets nyupplaning uppgick till 313 mnkr.

Eget kapital, balansomslutning och soliditet

Det egna kapitalet uppgick per bokslutsdatum till 4 984 mnkr och balansomslutningen till 13 457
mnkr. Den synliga soliditeten uppgick till 37,5%. Per 2018-12-31 var soliditeten 37,8%.

Marknadsvarde och justerad soliditet

Fastigheternas virde beriknas genom Datschas virderingsverktyg som ska spegla
marknadsvirdet, det vill sdga det mest sannolika priset pa varje fastighet vid en tinkt forsaljning.
Enligt virderingsmodellen uppgir fastigheternas marknadsvirde per bokslutsdatum till 41,1 mdr
inklusive pagaende ny- och ombyggnation, vilket Gverstiger fastigheternas bokférda virde med
27,8 mdr. Marknadsvirdet 6kade med 8,9% jaimfort med 2018 och forklaras frimst av sinkta
avkastningskrav.

Den justerade soliditeten uppgick till 65,2%.

Antal och ytor

Antalet ligenheter uppgick till 27 205 vid arets slut, vilket ar ett nettotillskott med 193 ligenheter
under aret.

128 lagenheter tillkommer genom nyproduktion pa Adventsvigen, 67 pa Wadkopingsgatan, 16 pa
Tunnbindaregatan och 12 ligenheter tillkommer genom att lokaler konverteras till ligenheter.
Registerunderhall har inneburit att 30 ligenheter omdefinierats till lokalkontrakt.

Totalyta vid arets slut uppgar till 1 839 959 kvm.

Antal anstallda

Antal tillsvidareanstillda uppgick till 285 vid érets slut, vilket ar en nettookning med 15 anstillda
under aret.

Goéteborg 2020-01-30

Catharina Tornqvist

Chef Administrativ utveckling
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