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Till styrelsen f6r
Huge Bostidder AB

Budget 2022 och prognos 2022-2026

Verkstillande direktorens forslag till beslut:

Styrelsen godkinner budget 2022 och noterar rapporten betriffande prognos 2022-2026 till
protokollet.

Karin Strémberg Ekstrém
Verkstallande direktor

Huge Bostider AB

Bilaga:
1. Budget 2022 samt prognos 2022-2026
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Budget 2022 med jam

INTAKTER
Hyresintakter bostader

Hyresintakter lokaler

Hyresintakter parkeringsplatser

Owriga intékter

Summa intiakter

KOSTNADER

Direkta fastighetskostnader
Fastighetsskotsel och drift
Reparationer

Taxebundna kostnader
Underhallskostnader

Eget arbete fastighetsskotsel,
Summa direkta kostnader

Driftnetto

Overskottsgrad %

~huge

drift, rep

Utfall
2020

592,5
226,3
23,4
21,0
863,2

-93,1
-43,1
-163,6
-64,9
-98,5
-463,2
400,0

46,3 %

forelsetal (msek)

F

Budget
2021

611,2
249,5
24,1
18,8
903,6

-98,6
-34,9
-170,5
-69,4
-102,7
-476,2
427,4
47,3 %

r

Budget

2022

631,7
243,3
24,7
17,4
917,2

97,6
29,4
-175,4
-65,2
-113,0
-480,7
436,5
47,6 %

Hogre Overskottsgrad pga;

Budgeterat lagre vakanser an tidigare perioder
Lokalintakter justeras med kommun-avtalen ( 6vertag
fran HUSF

Lagre kostnader for fastighetsskotsel och drift
minskade kostnader for besiktning, kopta tjanster
tradgard

Okade kostnader for fastighetsskatt, marknadsforing

Kostnader for reparationer beraknas minskas pa kopta
tjanster samt vattenskador

Taxebundna kostnader stiger pa fjarrvarme och avfall.
Budget for varmekostnader enligt "normal”
utomhustemperatur.

Lépande underhallskostnader lagre an féregaende
ars budget, framst kopt tjanst LSO (lag om skydd for
olyckor) samt material till tillval

Eget arbete, Okade kostnader i forvaltningen, Lokaler o
IT



Budget 2022 med jamforelsetal ( msek)

Utfall Budget Budget
2020 " 2021 " 2022
Av- och nedskrivningar, reavinster/forluster Av- och nedskrivningar
Avskrivningar fastigheter "154,5 "155,0 "174,0 «  Okade avskrivningar efter fardigstallda projekt
Reverseringar 46,0 « Okade utrangeringar efter fardigstallda projekt
Reavinster/forluster fastigheter -7,4 -0,6 -3,4
Sum.ma av- ?ch nedskrivningar, -115,9 -155,6 -177,4
reavinster/forluster Omkostnad
mkostnader
Rorelseresultat 284,1 271,8 259,1 . )
o 329 (',/ 301 (',/ 283 ;/ « Okade lokalhyror , lokalkontor Flemingsberg
() (o] (o] (o] . . .
! ’ ’ « Utbyte av fordon till fossilfritt
Omkostnader Okade IT-kostnader fran upphandling, utveckling
Externa omkostnader -76,8 -80,7 -89,2 Personalkostnader
Personalkostnader -127,7 -134,0 -143,2 Uppriknade l6ner
Utférdelade omkostnader till fastigheter 124,9 135,5 148,2 Ufépknin av tianster kring Olovlia andrahand
Summa omkostnader inkl personal -79,6 -79,2 -84,1 6verlém?1ing fmder 202291:@' peniionsavgéng,ar
Finansiella poster . . . . ’
Rénteintikier 22.2 Zgﬁiizﬁgﬁfnmgsprqekt ger okat behov av
Rantekostnader -51,8 -47,9 -50,1
Summa finansiella poster -29,5 -47,9 -50,1 . .
Resultat fére skatt 17 5' o 14 4'7 12 4' o Resultatet 2020 rensat for reversering och
4 4 14 . . PP °
fastighetsforsaljning landade pa 111 mkr.
% 20,3 % 16,0 % 13,6 % g Jjning P

~huge



Mojligheter och risker 2022 (msSek)

« Lagre % hyreshojning for bostader

« Forandring i utfall gallande uthyrning/omforhandling av lokalavtal
» Forsamrad Ionsamhet for butiker

« Forandrade vakansgrader (bostad och lokaler)

« Hogre kostnader pga. skada (vatten, brand etc.)

* Vintereffekt

« Omprioritering av underhall

« Utrangeringar / ckade avskrivningar

 Okade materialkostnader

~huge



Budget 2022, sammanfattning

* Hyreshdjning pa Bostader inlagd med 3,5 % och KPI med 1,56 %
 Overskottsgrad uppgar till 47,6 %
« Resultatet fore skatt uppgar till 124 MSEK vilket ger en vinstmarginal pa 13,6%

 fortsatt Iagt rantelage 1,41%, rantekostnader dkar pga utokat lanebehov

~huge
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Projektprognos, 2022-2026

600 - De planerade, ej pabdrjade,

nybyggnationerna har en mycket storre

500 0 22 463

400 386 388 tidsmassig osakerhet an dvriga projekt da
324 330 mycket kan handa i planeringen

300

200 161 Nybyggnationen av Studenten 1 planeras

100 att aterupptas i maj 2022

Byggstart for bostaderna, Bonden 7,
beraknas till Q3 2022. Fdre det pabodrjas
garage och parkeringsplats

Planerad nybyggnation Pagaende nybyggnation Ombyggnadsprojekt Underhallsprojekt
B2022 =P2023 mP2024 mP2025 mP2026

Projektprognos P2-2021 B2022 P2023 P2024 P2025 P2026 |Totalt5 ar

Planerad nybyggnation 0 0 0 386 512 899 i Ombyggnadsprojekt bestér av

P&gdende nybyggnation 161 324 330 0 0 814 .

Ombyggnadsprojekt 33 6 6 1 0 46 lOkaIanpassmngar

Underhallsprojekt 506 490 504 463 388 2 351 o . o .

Totala investeringar 700 820 840 850 900 4111 - UnderhallsprOJekt bestar framfor allt av

stambytesprojekt (66%)

~huge



Nybyggnationer

Planerad nybyggnation Pagaende nybyggnation

1. Visattra 1:7 5. Bonden7
500 lagenheter 125 lagenheter
2. Logen 6,7,10,13,14,15 6. Studenten 1

162 lagenheter 209 lagenheter

3. Medicinaren 21
70 lagenheter

4. Kungen 9

FIARDEN = 100 lagenheter

GOMMAREN

MAGELUNGEN \

~huge



Underhallsinvesteringar, 2022-2026

Planerade upprustningar

7.

10.
11.

12.
13.

14.

~huge

Angsgéarden 1-4, 7-8
799 lagenheter

Vardaren 2-4, Kirurgen 2-10, Medicinaren 13
1218 lagenheter

Forellen 2-4, Morten 1, Bavern 1, Ulven 1, Paradisbacken 31
383 lagenheter

Forellen 11, exkl. Hus E
298 lagenheter

Logen 6/7/10/13/14
526 lagenheter

Pelaren 5-8, Fonstret 1-3,

Prinsen 2,3,6
425 lagenheter

Fasaden 1-3, Rummet 1, Loggian 1,-Serenaden
244 |agenheter e

SEGELTORP

10 18

HuDDI 9 :

FLEMINGS-
BERG

&

g
STU.
SNATTRINGE

Pagaende upprustningar

15.

16.
17.

18.

19.

20.

21.

Medicinaren 12
266 lagenheter

Kammaren 2, Koket 1-2,

Prinsen 4-5, Prinsessan 1
363 lagenheter

Forellen 11, Hus E
112 lagenheter

Angsgarden 6
100 lagenheter

Alen 1 (hus 3) & Alen 2 (hus 4)
109 lagenheter

Taket 2-3

78 lagenheter och 11 lokaler

Underhallsprojekt, Mkr

m Upprustning
B Garage
m Ventilation & Véarme
m Fasad/Fonster/Dorrar/Tak
m Hiss/Rulltrappor
m Markanlaggning
Ovrigt

Totalt 5 ar

Upprustning 1 554
Garage 88
Ventilation & Varme 322
Fasad/Fonster/Dorrar/Tak 87
Hiss/Rulltrappor 115
Markanlaggning 107
Ovrigt 78
Totala underhallsinvesteringar 2 351
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Paverkan pa driftnetto & resultat

51,0% 600 000
50,5% /"'“"‘"’“ - Upprustningarna och nybyggnationerna ar
. 500 000 .. .. . .. .. . °
S00% o nodvandiga for att starka driftnettot genom bade
49,5% . . . . .
49.0% 1T oo Okade intakter och kostnadseffektivare drift
48,5% . ___.4-8-% - 300000 N .
48.0% el - De starker dessutom bade Huges och
200000 . . .
270 -
5% kommunens attraktivitet genom att ha val
47,0% ° . .
o 100000 underhallna fastigheter, lokaler och lagenheter
46,0% 0 att erbjuda
B2022 P2023 P2024 P2025 P20286
Driftsnetto === Overskottsgrad
600000 104
500 000 - Bade avskrivningar och rantekostnader kommer
400000 Oka pga. okad investeringstakt samt hogre
- belaning, vilket sammantaget gor att resultatet
100000 10 fore skatt inte Okar i samma takt (obeaktat évriga
. nn kostnadseffektiviseringar)
-100 000 ll. ..I s L L1 L1l . [
200 000 8 “ - Daremot okar kassaflodet fore investeringar med
300 000 74 drygt 50 Mkr vilket langsiktigt starker Huges

Driftsnetto Avskrivning Foretagsgemensamma Rantekostnader Resultat fore skatt

finansiella formaga

B2022 =P2023 mP2024 mP2025 mP2026

~huge



Utveckling marknadsvarde

9,0%
8,0%
7,0%
6,0%
5,0%
4,0%
3,0%
2,0%
1,0%
0,0%

Utveckling marknadsvarde

o 15 500 000
7,9% 7.6%
7,0% - = = e e - 15 000 000
- - -

~ - .‘5.:5% 5.4% 14 500 000
Do 14 000 000
3,3% 3,3% 3,3% e 3,6% 13 500 000
13 000 000
12 500 000
12 000 000

B2022 P2023 P2024 P2025 P2026

Marknadsvarde ««««-- Direktavkastning pa marknadsvérde == == Totalavkastning pa marknadsvérde

Férhallande mellan bokfért varde och
marknadsvérde
18 000 000
16 000 000
14000 000
12 000 000
10 000 000
8 000 000

6000 000
4000 000
2000 000

0

B2022 P2023 P2024 P2025 P2026

m Anlaggningstiligangar Overvarde pa anlaggningstillgdngar

- | prognosen har enbart hansyn tagits till vardedkningen pa grund av upprustnings- och nybyggnadsprojekten, ingen
yttre marknadsvardering ar inraknad, vilket gor att marknadsvardet troligtvis ar nagot underskattat.

- Totalavkastningen nar en topp under 2023-2024 pga. av att vardet pa nybyggnationerna tillkommer da

- Direktavkastningen pa marknadsvardet ligger stabilt, med en 6kning da det blir ett tillkommande driftnetto fran
nybyggnationerna

~huge

Planerad nybyggnation ingar inte i prognosen, med hdnsyn
tagen till den 6kar marknadsvardet till 15,9 miljarder



Paverkan pa soliditet

Soliditet, exkl. planerad nybyggnation
- Soliditeten 6kar genom en starkning av det

E— egna kapitalet, dels genom balanserade

55,0% vinster och dels genom planerad forsaljning
50,0% . . .
45,0% I I I av byggratter (ej fastigheter)

65,0%
60,0% 59% s8%

40,0%

3B0%  32% 32% 319 32% - Den justerade soliditeten, som aven tar
30,0% . . N N . . .
25 0% II hansyn till dvervardet i fastigheterna, ligger
. : E70) (= n
0o Soliditet Justerad Scliditet Stabllt runt 56 57 A)(aven har ar
B2022 =P2023 =P2024 WP2025 WP2026 marknadens vardejusterlng exkluderad)

Soliditet, inkl. planerad nybyggnation

65,0%

50.0% Sy - Dgn ?Ianerade nybyggnatiqnen kommer inte
zzg; driftsattas under femarsperioden, men
45,0% kommer att paverka soliditeten tillfalligt
ggg; o s o III eftersom Huge maste lana pengar till den.
20.0% Den ligger anda 6ver malet pa 50% for den
o III justerade soliditeten.

Soliditet Justerad Soliditet

B2022 mP2023 mP2024 mP2025 mP2026

~huge



Paverkan pa skuldsattningsgrad

Skuldsattningsgrad, exkl. planerad nybyggnation

2,2

21

B2022

Skuldsattningsgrad, inkl. planerad nybyggnation

23

22

B2022

~huge

P2023

P2023

P2024

P2024

P2025

P2025

21
21

21 2,0 2,0

20

20

1,9 1,9
1.9

1.8

1,8

P2026

2,2
2,2
2,2
21
2,1
2,1
2,1 20
2,0
2,0
1,9

P2026

Den prognosticerade forsaljningen av byggratter,
tilsammans med resultatet efter skatt, starker det
egna kapitalet med drygt 900 Mkr

Lanebehovet under femarsperioden ar drygt 1,1
miljard sek for de pagaende om- och
nybyggnationerna samt underhallsinvesteringarna

Om den planerade nybyggnationen blir av enligt
plan dkar lanebehovet med drygt 800 Mkr

Likt soliditeten paverkas aven skuldsattningsgraden
tillfalligt om de planerade nybyggnationerna
genomfors enligt plan



Lanebehov totalt inklusive nybyggnationer

Finansiering, 2022-2026 2022 P2023 P2024 P2025 P2026 Totalt5 ar
Lan, Ingaende balans 3 405 3 565 3 956 4 441 4916 3 405
Investeringar 700 820 840 850 900 4111
Avgar avyttringar netto -154 -144 -64 -69 -132 -563
Avgar nyttjande av kassa -120 0 0 0 0 -120
Arets resultat efter skatt -99 -97 -88 -80 -84 -449
Avgar avskrivningar -178 -197 -213 -236 -247 =-1071
Utdelning 10 10 10 10 10 50
Lan, Utgdende balans 3 565 3 956 4 441 4916 5 363 5 363
Lanebehov 160 392 485 475 447 1 958

~huge



Sammanfattning 2022-2026

- Totala prognosticerade investeringar 2022-2026 uppgar till 4 111Mkr, varav 3 212 Mkr ar pagaende
om- och nybyggnation samt underhallsinvesteringar

- Dessa investeringar behovs for att langsiktigt starka Huges driftnetto och sjalvfinansieringsformaga
samt starker attraktiviteten for Huge och Huddinge kommun

- Alla nyckeltal forutom avkastning pa eget kapital ar stabila eller forstarks
- Underhallsinvesteringar av befintliga fastigheter kan sjalvfinansieras till i genomsnitt 87%

- Totalt lanebehov under kommande femarsperiod, exklusive de mer osakra, ej pagaende
nybyggnationerna, uppskattas till drygt 1,1 miljard kronor

- Om &ven den planerade nybyggnationen kommer igang enligt plan under femarsperioden
innebar det ytterligare drygt 800 miljoner kronor

~huge
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Ekonomiavdelningen, Huge
~huge
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