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Arsbokslut 2022

Styrelsehandling nr 10

2023-02-09
Bilaga 1

Bolaget redovisar per 31 december 2022 ett resultat efter skatt p4 36 mnkr. Resultat efter
finansnetto uppgar till 55 mnkr. Kassaflode fore nyproduktion uppgar till 166 mkr, vilket
avviker -41 mnkr 1 jimforelse med prognos 3.

For kommentarer gentemot foregdende ar hdnvisas till bolagets arsredovisning.

Kommentarer till utfall 2022-12-31

gentemot prognos 3

mnkr Utfall Prognos 3 Utfall Awvikelse mot
Ack. Ack. Avvikelse mot Ack. féregdende
2022-12-31 2022-12-31 prognos 3 2021-12-31 ar
Hyresintdkter 2 406,2 2 403,7 2,5 22849 121,2
Forvaltningsintakter 49,8 47,9 1,9 48,0 1,9
Totala intdkter 2456,0 24516 4,4 23329 123,1
Driftskostnader -1173,7 -1148,6 25,1 -1097,1 -76,6
Fastighetsskatt -59,9 -59,5 -0,4 -53,6 -6,4
Centrala kostnader -65,2 -67,1 1,8 -61,7 -3,5
Driftsoverskott 1157,1 1176,4 -19,3 1120,5 36,6
Ovriga rérelseposter 7,5 5,4 2,1 5,0 2,5
Underhallskostnader -498,8 -450,8 -48,0 -421,2 -77,5
Avskrivningar -512,7 -510,5 -2,2 -479,5 -33,2
Jamforelsestérande poster 3,6 -28,3 31,9 -14,4 18,0
Rorelseresultat 156,8 192,2 -35,5 210,4 -53,6
Finansnetto -102,3 -99,8 -2,5 -83,6 -18,7
Resultat efter finansnetto 54,5 92,4 -37,9 126,8 -72,3
Bokslutsdispositioner -7,9 - - -65,3
Skatt -10,1 - - -11,9
Arets resultat 36,5 - - 49,6
Kassafléde e. UH/investering i bb och 4
ovr. investeringar 165,9 207,0 -41,1 364,0 -198,1

Intakter

Totala intikter uppgar till 2 452 mnkr vilket &r 4 mnkr hogre dn prognos. Hogre hyresintakter
beror pd ndgot lagre bortfall for avstéllda ldgenheter samt nédgot hogre hyra for lokaler. Hogre
forvaltningsintikter beror pd hogre fakturering av hyresgést avseende skador i samband med

besiktning.
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Driftkostnader
mnkr Utfall Prognos 3 Utfall
Ack. Ack. Awvikelse mot Ack. Awvikelse mot

2022-12-31 2022-12-31 prognos 3 2021-12-31 foregaende ar
Driftskostnader
Varme -180,7 -183,9 3,1 -194,7 13,9
El o gas -52,8 -52,8 0,0 -46,0 -6,8
VA -86,6 -86,5 -0,1 -82,5 -4,0
Avfall/renhalining -70,1 -70,7 0,6 -65,9 -4,2
Fastlghetsskotsel -265,7 -267,6 1,8 -238,3 -27,4
Reparatloner -213,6 -192,7 -20,9 -215,0 1,4
Driftsadmlnlistration -233,3 -224,3 -9,0 -188,0 -45,3
Ovrigt -70,9 -70,2 -0,7 -66,6 -4,3
Summa driftskostnader -1173,7 -1148,6 -25,1 -1097,1 -76,6

Driftkostnader uppgar till -1 174 mnkr, vilket dr -25 mnkr hogre kostnader dn prognos.

Taxebundna kostnader avviker 4 mnkr framst till f61jd av att perioden har varit varmare dn
normalt och medfort lagre kostnad for virme. Fastighetsskotsel avviker positivt pa grund av
lagre kostnad kopta tjanster bevakning 2 mnkr till f61jd av satsningen péd egna
trygghetsvardar. Reparationer avviker -21 mnkr avseende kdpta tjdnster pa grund av inflation
och fler vattenskador. Driftsadministration avviker -9 mnkr pa grund av hogre kostnader for
l6nebikostnader -6 mnkr, systemlicenser -1 mkr, konsultkostnader och IT-tjanster -2 mkr.
Ovrig drift avviker -1 mnkr pa grund av hégre kostnad for kund- och hyresforluster.

Fastighetsavgift/skatt

Fastighetsavgift/skatt uppgar till -60 mnkr och foljer prognos.

Underhall

Underhall uppgér till -499 mnkr och avviker -48 mnkr till f6ljd av tillkommande kostnader for
akuta vattenskador och samt tidsforskjutningar i projekt.

Avskrivningar

Avskrivningar uppgar till -513 mnkr och avviker -2 mnkr beroende pa fordndring avseende
anskaffningsperiod for flera av vara storre nyproduktionsprojekt som aktiverats, skillnader 1
tillkommande anskaffningsvirde samt tillkommande aktiveringar.

Centrala kostnader

Centrala kostnader uppgér till -65 mnkr vilket &r 2 mnkr légre kostnader dr prognos till foljd
av lagre kostnad for forskning och utveckling, central profilmarknadsféring och
konsultkostnader. Kostnader for koncernledningsarvode samt administrationsarvode
Framtidens Byggutveckling ingar med 45 mnkr.
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Ovriga intakter och kostnader

Ovriga intiikter och kostnader uppgar till +8 mnkr vilket ir 2 mnkr hogre in prognos och
beror pé erhallen erséttning for handledning av sommarungdomar.

Finansnetto

Finansnettot uppgar till -102 mnkr och avviker -3 mnkr gentemot prognos pa grund av hogre
rantenivder. Genomsnittlig finansieringskostnaden uppgér till 1,26 %.

Jamforelsestorande poster

Jamforelsestorande poster uppgar till 3,5 mnkr och bestar av nedskrivningar i pdgaende
projekt -58 mnkr, aterféring av tidigare nedskrivningar 61 mnkr, varav 24 mnkr inom
pagaende nyproduktionsprojekt och 37 mnkr i fardigstdlld nyproduktion.

Avvikelse mot prognos forklaras av justerade nedskrivningar och aterforing av tidigare
nedskrivningar som ej var medtagna i prognos.

Bokslutsdispositioner

Bokslutsdispositioner uppgar till -8 mnkr och bestér av uppldsning av dveravskrivningar 2
mnkr samt ldmnat skatteméssigt koncernbidrag -10 mnkr.

Koncernbidrag och aktieagartillskott

Lamnat koncernbidrag om 10 mnkr innebar inte nadgon reell viardedverforing dé bolaget
erhallit kompensation med aktiedgartillskott reducerat med beaktad skatteeffekt om 8 mnkr.
Transaktionen netto har dirmed inte ndgon effekt pa eget kapital.

Skatt

Arets skatt uppgér till -10 mnkr och bestér av aktuell skatt 0 mnkr samt uppskjuten skatt -10
mnkr.

Resultat
Arets resultat uppgér till 36 mnkr.
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Investeringar
mnkr Utfall Prognos 3 Utfall
Ack. Ack. Awvikelse mot Ack. Awvikelse mot

2022-12-31 2022-12-31 prognos 3 2021-12-31 foregaende ar
INVESTERINGAR
- i befintligt bestand 427,7 454,5 -26,8 287,3 140,4
- i konverteringar 31,8 33,7 -1,9 37,7 -6,0
- i solelssatsning 7,4 9,0 -1,6 0,6 6,8
- i nyproduktion 546,9 586,1 -39,1 970,2 -423,2
- i forvary 53,4 53,3 0,0 43,9 9,4
-iovrigt 15,1 15,0 0,1 11,1 4,0
Totala investeringar 1082,2 1151,6 -69,4 13509 -268,7

De totala investeringarna uppgér till 1 082 mnkr vilket &r 69 mnkr ldgre dn prognos.

Nyproduktionsprojekt avviker -39 mnkr och beror fridmst pé tidsforskjutningar i projekt.
Investeringar inom befintligt bestdnd avviker totalt -27 mnkr och forklaras frimst av
tidsforskjutningar av olika anledningar i pdgdende projekt.

Forvérv, konverteringar, investeringar i solel samt dvriga investeringar (maskiner och

inventarier) foljer i stort prognos.

Underhall och investeringar i befintligt bestand

mnkr utfall Prognos 3 utfall
Ack. Ack. Awvikelse mot Ack. Awvikelse mot
2022-12-31 2022-12-31 prognos 3 2021-12-31 féregaende ar
Underhall 498,8 450,8 48,0 421,2 77,5
Investeringar i befintligt bestand 427,7 454,5 -26,8 287,3 140,4
S:a underhall och investeringar i
befintligt bestand 926,5 905,3 21,2 708,5 217,9

Underhall och investeringar i befintligt bestand uppgér till -926 mnkr vilket motsvarar 487

kr/kvm. Ar 2021 var nivan 380 kr/kvm.
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Balansrakning
mnkr Utfall Prognos 3 Utfall
ack. Ack. Ack.
2212 2212 2112

Tillgangar

Anldggningstillgangar 16 175 16 221 15638
Omsattningstillgangar 60 63 59
Summa tillgangar 16 235 16 284 15 697

Eget kapital och skulder

Eget kapital 5389 5437 5345

Obeskattade reserver 46 48 48

Avsattningar 684 676 666

Laneskulder 9 300 9450 8 800

Rorelseskulder 816 673 838

Summa eget kapital och skulder 16 235 16 284 15 697
Tillgangar

Totala tillgangar uppgick till 16 235 mnkr och &r 1 enlighet med prognos.

Skulder

Totala skulder uppgick till 10 116 mnkr och f6ljer prognos. Laneskulder utgor 9 300 mnkr
och arets nyupplaning uppgick till 500 mnkr. Budgeterad nyuppléning var 500 mnkr.

Eget kapital, balansomslutning och soliditet

Det egna kapitalet uppgick per bokslutsdatum till 5 389 mnkr och balansomslutningen till
16 235 mnkr. Den synliga soliditeten uppgick till 33,4%.

Marknadsvarde och justerad soliditet

Fastigheternas vérde berdknas genom Datschas virderingsverktyg som ska spegla
marknadsvirdet, det vill sdga det mest sannolika priset pé varje fastighet vid en ténkt
forséljning. Enligt varderingsmodellen uppgér fastigheternas marknadsvérde per
bokslutsdatum till 48,6 mdkr, vilket dverstiger fastigheternas bokforda vérde inklusive
pagéende ny- och ombyggnation med 32,3 mdkr. Marknadsvérdet minskade med 1,4%
jamfort med 2021 och forklaras framst av hojda avkastningskrav. Den justerade soliditeten
uppgick till 64,1% (2021 65,1%).
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Antal lagenheter

Antalet ldgenheter uppgick till 28 352 vid érets slut, det vill sédga ett tillskott med netto 309
lagenheter.

Under éret fardigstilldes totalt 311 ldgenheter for inflyttning varav 167 pa Bevéringsgatan, 69
pa Betselvidgen,43 pd Smdgengatan, 20 pa Litteraturgatan samt 12 pd Hogenskildsgatan.
Ytterligare 18 lagenheter tillfordes genom konverteringar och 9 ldgenheter tillskapades for
sarskilt boende.

Antal anstallda

Antal tillsvidareanstéllda uppgick till 377 vid érets slut, vilket dr en nettookning med 43
anstillda under éret.

Uppdraget i vara utvecklingsomraden, véara hogt stéllda mal kring kundn6jdhet och ett
véixande fastighetsbestdnd ar bakgrunden till 6kningen. Nagra av de nya roller som tillforts
organisationen under 2022 &r kommunikatorer till alla distrikt, verksamhetsledare for
mobilitet, sédkerhetssamordnare, forvaltningssamordnare och chef for kundservice. I vira
utvecklingsomraden har organisationen forstérkts med fler utvecklingschefer, lokalvéardare,
trygghetsvardar samt en ny roll som trygghetssamordnare.
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