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Prognos 3 2020

Sammanfattning

Styrelsehandling nr 12
2020-09-24
Bilaga 1

Prognos 3 ger ett kassaflode om 464 mnkr vilket dr 184 mnkr hégre dn arets mal 280 mnkr.
Det forbattrade kassaflode forklaras framst av lagre underhall och investeringar 1 befintligt
bestand i kombination med ldgre hyresintédkter till f6ljd av utebliven hyreshdjning januari-juni
och hogre driftkostnader framst pa grund av skador.

Ekonomiska effekter av pandemin dr medtagna i prognosen sdsom utebliven hyreshdjning for
maj och juni ménad, hyresrabatt till lokalhyresgéster, en nagot hogre vattenforbrukning pa
grund av hemmavarande hyresgéster, ldgre kostnader pd grund av fdrre hyresgistaktiviteter,
farre tillval samt viss paverkan pa planerade projekt.

Resultat efter finansnetto uppgér till 282 mnkr i prognos 3 och &r i nivd med prognos 2.

Kassaflode Prognos 3 Prognos 2 Budget Accepterad
mnkr 2020 2020 2020 niva 2020
Kassaflode exkl nyproduktion 464 312 280 261
Resultatrikning Prognos 3 Prognos 2 Avvikelse Budget Utfall
mnkr 2020 2020 P3/P2 2020 2019
Intékter 2233 2255 -22 2251 2167
Driftkostnader -907 -896 -11 -897 -886
Fastighetsavgift/skatt -51 -50 -1 -50 -48
Underhéll -410 -400 -10 -373 -319
Driftoverskott 865 909 -44 931 914
Avskrivningar -455 -455 0 -451 -449
Bruttoresultat 410 454 -44 480 465
Centrala kostnader -59 -59 0 -59 -51
Ovriga intikter o kostnader 4 2 2 2 3
Finansnetto -85 -84 -1 -82 91
Operativt resultat 270 313 -43 341 326
Jamforelsestorande poster 12 -32 44 -76 -95
Resultat efter finansnetto 282 281 1 265 231
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Driftkostnader Prognos 3 Prognos 2 Avvikelse Budget Utfall
mnkr 2020 2020 P3/P2 2020 2019
Virme -168 -172 4 -182 -162
El -47 -48 1 -49 -54
Vatten -76 -75 -1 -75 -72
Avfall -61 -62 1 -63 -60
Summa taxebundet -352 -357 5 -369 -348
Fastighetsskdtsel -207 -209 2 -214 -201
Reparationer -120 -115 -5 -111 -123
Driftadministration -159 -161 2 -162 -151
Ovriga driftkostnader -69 -54 -15 -41 -63
Summa driftkostnader exkl
taxebundet -555 -539 -16 -528 -538
Summa driftkostnader -907 -896 -11 -897 -886
Investeringar Prognos 3 | Prognos 2 Avvikelse Budget Utfall
mnKkr 2020 2020 P3/P2 2020 2019
Forvirv mark -135 -145 10 -19 0
Nyproduktion -1316 -1 428 112 -1449 -816
Konvertering av lokaler till lagenheter -37 -74 37 -29 -20
Investeringar i befintligt bestdnd -292 -489 197 -545 -320
Investering i solel -10 -9 -1 -11 -7
Maskiner och inventarier -9 -7 -2 -7 -6
S:a Investeringar -1799 -2152 353 -2 060 -1169
Underhall och investeringar i Prognos 3 | Prognos 2 Avvikelse Budget Utfall
befintligt bestand 2020 2020 P3/P2 2020 2019
mnkr
Underhall -410 -400 -10 -373 -319
Investeringar befintligt bestand -292 -489 197 -545 -320
S:a Underhall och investeringar i
befintligt bestand -702 -889 187 -918 -639




Balansrikning Prognos 3 Prognos 2 Budget Utfall
mnkr 2020-12-31 2020-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Tillgangar
Anléggningstillgangar 14 742 15 052 15 149 13 388
Omséttningstillgangar 67 67 69 69
S:a Tillgangar 14 809 15119 15 218 13 457
Eget kapital och skulder
Eget kapital 5266 5264 5212 4984
Obeskattade reserver 76 76 124 76
Avsittningar 633 652 606 624
Skulder 8 834 9127 9276 7773
S:a eget kapital och skulder 14 809 15119 15 218 13 457
Nyckeltal Prognos 3 Prognos 2 Budget Utfall
2020 2020 2020 2019
Soliditet, % 36,0 35,2 34,9 37,5
Kassaflode exkl nyproduktion, mnkr 464 312 280 482
Nettoforéndring av 1&neskuld, mnkr 1091 1391 1250 313
Genomsnittlig finansieringskostnad, % 1,30 1,29 1,21 1,47
Vakansgrad ldgenheter, % 0,1 0,0 0,0 0,2
Vakansgrad lokaler, % 8,4 7,0 7,0 6,8
Lagenheter, antal 27 406 27 430 27 320 27 205
Total yta genomsnittlig, kvm 1 843 989 1 844 188 1 843 594 1 830 050
Total yta vid érets slut, kvm 1 851 738 1 851 730 1 846 230 1 839 959
Antal anstéllda 292 290 278 285

Kommentarer
Intakter

Totala intikter prognostiseras till 2 233 mnkr, vilket dr -22 mnkr ldgre dn tidigare prognos.

Intékter bostader avviker -19 mnkr. Avvikelsen forklaras av ldgre bruttohyra -12 mnkr d&
hyresforhandlingen gav en hdjning om 1,8 % frdn och med maj méanad, tillkommande hyra

ny- och ombyggnad +2 mnkr, rabatt for hyreshdjningen i maj och juni till f61jd av pandemin -

6 mnkr samt hogre kostnader for avstillda ldgenheter -3 mnkr.

Intékter lokaler avviker -3 mnkr och forklaras fraimst av 1amnade rabatter till {6ljd av

pandemin.

Intékter fordonsplatser samt forvaltningsintikter foljer tidigare prognos.

Driftkostnader

Driftkostnader prognostiseras till -907 mnkr, vilket dr -11 mnkr hogre kostnader &n tidigare

prognos.
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Inom taxebundet avviker virme +4 mnkr dé perioden april-augusti varit varmare dn normalt.
Resterande manader prognostiseras som normalar. El avviker +1 mnkr till f61jd av nagot lagre
forbrukning. VA avviker -1 mnkr och forklaras av hogre forbrukning, troligen pé grund av att
fler hyresgéster varit hemmavarande under pandemin. Avfallshantering avviker +1 mnkr pa
grund av lagre kostnader for restavfall.

Kostnader for fastighetsskotsel avviker +2 mnkr och forklaras framst av lagre kostnader for
mark- och tradgardsskdtsel +2 mnkr, for hog prognos for husvérds- och miljovardskostnader
+1,5 mnkr samt hogre kostnader for stiad -1,5 mnkr.

Reparationskostnaderna bedoms 6ka med -5 mnkr pd grund av hogre kostnader for kdpta
tjénster framst till f61jd av vattenskador.

Driftsadministration bedoms minska med +2 mnkr och beror pé ldgre kostnader i projekt
Hjéllbo samt nagot lagre personalrelaterade kostnader.

Ovriga driftskostnader bedéms dka med -15 mnkr och forklaras av hdgre kostnader for skador
-23 mnkr, erséttning frdn Gota Lejon avseende tidigare ar +5 mnkr, hogre hyres- och
kundforluster -1 mnkr, lagre kostnader for boinflytande till f6ljd av pandemin +2 mnkr och
ovriga poster +2 mnkr.

Fastighetsavgift/skatt

Fastighetsavgift/skatt uppgér till -51 mnkr och avviker -1 mnkr pa grund av tillkommande
skatt enligt den sérskilda fastighetstaxeringen.

Underhall

Underhall uppgar till -410 mnkr och &dr -10 mnkr hogre én tidigare prognos. Fordndringen
forklaras av omprioriteringar av atgérder inom befintligt bestdnd mellan underhall och
investering.

Avskrivningar

Avskrivningar uppgar till -455 mnkr och f6ljer tidigare prognos.

Centrala kostnader
Centrala kostnader uppgér till -59 mnkr och foljer tidigare prognos.

Kostnader for koncernledningsarvode samt administrationsarvode Framtidens Byggutveckling
ingdr med -40,5 mnkr.

Ovriga intékter och kostnader

Ovriga intiikter och kostnader uppgér till 4 mnkr och avviker +2 mnkr. Férindringen beror pa
omklassificering av en resultatpost.
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Finansnetto

Finansnettot prognostiseras till -85 mnkr, vilket 4r -1 mnkr hogre kostnader &n tidigare
prognos och forklaras av en lagre aktiverad rinta till f61jd av forandring i aktiveringstidpunkt
och upparbetning i projekt -2 mnkr samt ldgre rantekostnader pa grund av ett nigot lagre
nyupplaningsbehov +1 mnkr.

Den genomsnittliga finansieringskostnaden uppgér till 1,30%

Jamforelsestorande poster

Jamforelsestorande poster uppgér till +12 mnkr och bestar av nedskrivningar samt
aterforingar om +11 mnkr samt realisationsvinst vid forsiljning av del av mark Backa 79:12,
+1 mnkr.

Nedskrivningar avser nyproduktionsprojekt Titteridamm -28 mnkr, Selma/Litteraturgatan -7
mnkr samt aterforing av tidigare nedskrivningar i nyproduktionsprojekt Mandolingatan +38
mnkr (tillkommande ldgenheter ger hogre véirde) och Makrillen +8 mnkr (ldgre
projektkostnad).

Avvikelsen gentemot tidigare prognos beror frimst pa aterforing av nedskrivningar.

Investeringar

Totala investeringarna uppgar i prognos 3 till totalt -1 799 mnkr vilket avviker med +353
mnkr jaimfort med tidigare prognos.

Forvéarv av mark avser 1 sin helhet markk6p vid Litteraturgatan, -135 mnkr.

Investeringar i nyproduktion uppgér till -1 316 mnkr. Avvikelsen gentemot tidigare prognos
ar +112 mnkr och forklaras framst av tidsforskjutningar i projekt och lagre
produktionskostnader inom nigot projekt.

Konvertering av lokaler till 1dgenheter uppgar till -37 mnkr och avviker gentemot tidigare
prognos med +37 mnkr vilket forklaras av tidsforskjutningar i projekt, framst Skolsparet 1
Hjéllbo och Dagg- och Klimatgatan pa Hisingen.

Investeringar i befintligt bestand &r +197 mnkr lagre 4n tidigare prognos. Den lidgre nivan
forklaras av tidsforskjutningar i flera projekt (6verprovningar, yttre faktorer samt resursbrist),
lagre anbud i1 ndgot projekt samt férre tillval till f61jd av pandemin.

Investeringar i solel foljer 1 stort tidigare prognos, -10 mnkr.

Investeringar i maskiner och inventarier uppgar till -9 mnkr. Okningen forklaras av
tillkommande ink6p av framst redskapsbédrare och elbilar, -2 mnkr.
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Underhall och investeringar i befintligt bestand

Underhaéll och investeringar i befintligt bestand uppgar till -702 mnkr vilket motsvarar 381
kr/kvm. Den ldgre nivin jaimfort med tidigare prognos, +187 mnkr, hianfor sig till flera projekt
och orsaker.

Projekt Avvikelse, | Orsak
mnkr
Bevéringsgatan OVK +28 | Légre anbud.
Lovgirdet etapp IV +25 | Forsenat pga fordréjningar av Stadsbyggnadskontoret.
Skolsparet fasader +20 | Forsenat d& ny utredning gors.
Skolsparet takomléggning +8 | Forsenat pga resursbrist.
Fasader distrikt Vister +15 | Forsenat pga dverprovade upphandlingar.
Banérsgatan +13 | Forsenat pga resursbrist.
Kaprisgatan garage +12 | Forsenat pga diskussion med extern part.
Ostan-, Vistan-, Sockenvigen +10 | Forsenat pga nya samradsmoéten med HGF.
Tillval +9 | Ligre omfattning pga pandemin.
Radon- och elinstallationer distrikt +8 | Forsenat pga brister i underlag infér upphandling och
Centrum resursbrist.
Fonster Barnrikehusen Gamlestaden +4 | Forsenat pga omprojektering dé bygglov nekades.
Hogenskildsgatan +3 | Forsenat pga skador efter ovéder vintern 2020.
Ovriga diverse projekt pa distrikten +42 | Flertal forsenade projekt bla fick ny strategi utarbetas vid
arbete i ldgenheter under pandemin. Fler 6verklagade
upphandlingar.
Summa +187
Skulder

Totala skulder prognostiseras till 8 834 mnkr vid arets slut, varav laneskulder utgér 8 150
mnkr. Laneskulderna 2019-12-31 uppgick till 7 059 mnkr. Prognostiserat behov av
nyupplaning netto dr ddrmed 1 091 mnkr baserat pa beddmd investeringsvolym for aret.
Budgeterad nivé var 1 250 mnkr.

Antal och ytor
Antalet ldgenheter prognostiseras till 27 406 vid arets slut och totalytan till 1 851 738 kvm.

202 lagenheter tillkommer under aret genom nyproduktion och konverteringar, varav 64
lagenheter pa Torpagatan, 61 ldgenheter i1 kvarteret Makrillen, 30 ldgenheter pa
Hogenskildsgatan, 28 ldgenheter pa Titteridamm samt 19 ldgenheter genom konvertering av
lokal till 1agenhet.

Ytterligare 9 ldgenheter tillkommer i kvarteret Makrillen via lokalkontrakt BmSS (Bostad
med Sarskild Service).

Antal anstallda

Antal tillsvidareanstéllda prognostiseras till 292 vid arets slut, vilket dr en nettookning med 7
anstédllda under aret. Tillkommande tjanster dr tre fastighetsforvaltare, en
nyproduktionsansvarig, en utvecklingschef till distrikt Angered, en koordinator till
”Motesplats Hjdllbo” samt en IT-strateg.
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