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Forslag till beslut
e Styrelsen godkinner bokslut for Alvstranden-koncernen for perioden 1 januari—
31 mars 2018 enligt underlag redovisat i Bilaga 1 och Bilaga 2

e Styrelsen forklarar sig ha tagit emot vd:s rapport om prognos for helaret 2018.

Arendet

Resultatsammandrag for Alvstranden-koncernen betriffande perioden januari—mars
2018, resultatprognos for helaret 2018 samt balansrékning per 2018-03-31 framgér av
Bilaga 1.

Bilagor
Bilaga 1. Resultatsammandrag for perioden 1 januari—31 mars 2018,
resultatprognos for helaret 2018 samt balansrikning per 2018-03-31.

Bilaga 2. Kommentarer bokslut per 2018-03-31.

Alvstranden Utveckling AB / Telefonvéxel: 031-368 96 00
Besoksadress: Lindholmsallén 10 / Postadress: Box 8003, 402 77 Géteborg / www.alvstranden.com



Alvstranden Utveckling AB

Resultatréakning
Mnkr Utfall Budget Diff Utfall/ Budget Prognos mars Diff Budget/
2018-03-31 2018-03-31 Budget 2018 12 man Prognos
Fastighetsférvaltning
Hyresintakter 96,7 94,5 2,2 367,4 367,2 -0,2
Driftskostnader -22,9 -20,2 -2,7 -65,1 -68,2 -3,1
Underhallskostnader -4,5 -5,5 1,0 -22,0 -21,8 0,2
Ovriga fastighetskostnader -5,1 -6,1 1,0 -24.1 -241 0,0
Personal- och férvaltningskostnader -2,8 -3,3 0,5 -13,4 -13,1 0,3
Summa fastighetskostnader -35,3 -35,1 -0,2 -124,6 -127,2 -2,6
Driftsdverskott fore avskrivningar 61,4 59,4 2,0 242,8 240,0 -2,8
Avskrivningar -27,0 -27,3 0,3 -109,0 -109,0 0,0
Bruttoresultat fastighetsforvaltning 34,4 32,1 2,3 133,8 131,0 -2,8
Utveckling
Vardeskapande aktiviteter -2,0 -1,3 -0,7 -5,3 -5,3 0,0
FoU hallbar stadsutveckling -0,6 -2,5 1,9 -10,1 -10,1 0,0
Levande bottenvaningar -1,2 -1,3 0,1 -5,0 -5,0 0,0
Personal- och utvecklingskostnader -6,3 -9,2 2,9 -36,8 -34,9 1,9
Summa utvecklingskostnader -10,1 -14,3 4,2 -57,2 -55,3 1,9
Intakter fastighetsforsaljning 328,8 0,0 328,8 0,0 328,8 328,8
Kostnad salda fastigheter -123,1 0,0 -123,1 0,0 -123,1 -123,1
Resultat fastighetsforsaljningar 205,7 0,0 205,7 0,0 205,7 205,7
Volvo Ocean Race -0,8 -1,0 0,2 -4.,1 -4,1 0,0
Gem. central- och adm.kostnader -19,3 -24,6 53 -98,5 -98,5 0,0
Ovriga rorelseintakter 0,2 0,0 0,2 0,0 0,2 0,2
Ovriga rorelsekostnader -0,2 -1,6 1,4 -6,4 -6,6 -0,2
Rorelsereultat 209,9 -9,4 219,3 -32,4 172,4 204,8
Finansnetto -10,8 -11,4 0,6 -50,7 -50,7 0,0
Resultat efter finansnetto 199,1 -20,8 219,9 -83,1 121,7 204,8
Aktuell & uppskjuten skatt 9,2 2,1 71 8,6 8,6 0,0

Periodens resultat 208,3 -18,7 227,0 -74,5 130,3 204,8




Alvstranden Utveckling AB

Balansrakning

BALANSRAKNING 2018-03-31 2017-12-31
Fastigheter och 6vr inventarier 3101,5 3175,0
Pagaende nyanlaggningar 441,6 411,7
Finansiella anlaggningstillgangar 0,5 0,5
Kortfristiga fordringar 155,8 277,6
Likvida medel 417,5 0,9
Tillgangar 4116,9 3 865,7
Eget kapital 1034,0 847,3
Soliditet 25,1% 21,9%
Rantebarande skulder 2 329,3 2 329,5
Uppskjuten skatteskuld 164,0 180,4
Reservering fastighetsaffarer 308,4 263,2
Ej rantebarande skulder 281,2 245,3
Skulder & Eget kapital 4116,9 3865,7




Koncernen Alvstranden Utveckling AB — Kommentarer till bokslut 2018-03-31

(Jdmférelse inom parentes avser budget fér motsvarande period.)

Sammanfattning

Periodens resultat efter finansnetto uppgar till 199,1 mnkr (- 20,8) dar den stora positiva avvikelsen
ar hanforlig till forsaljningen av Pumpgatan till Geely. Fastighetsforsaljningar ar en post som inte
budgeteras.

Fastighetsférvaltning

Hyresintakter innefattar hyra, parkeringsintakter, ersattning for media (el, varme, kyla, vatten) samt
fastighetsskatt. For perioden uppgar koncernens hyresintakter till 96,7 mnkr (94,5) och den positiva
avvikelsen bestar framst av tillkommande omsattningshyra avseende ar 2017 for restaurangen i
Lindholmen Science Park samt ett forlangt hyresavtal med Citypark.

Fastighetskostnaderna for perioden uppgar till - 35,3 mnkr (- 35,1) och bestar av hogre
driftskostnader dn budgeterat samtidigt som underhalls- och 6vriga fastighetskostnader istéllet
understiger budget.

Driftskostnaderna for perioden overstiger budget med 2,7 mnkr och férklaras av hogre
mediakostnader an budgeterat pa grund av det kalla vadret under forsta kvartalet 2018 samt av
kostnader for forsakringsskador. Prognosen pa helaret hojs for att ta hansyn till detta.

Underhallskostnaderna understiger budget med 1,0 mnkr pa grund av att storre delen av de
planerade underhallsatgarderna annu inte startat for sdsongen, de flesta atgarderna utfors under
var, sommar eller host.

Ovriga fastighetskostnader understiger budget med 1,0 mnkr och férklaringen till detta &r att ett
antal parkeringsplatser som tidigare hyrts nu ar uppsagda. Prognosen pa helaret justeras dock inte
da kommande omtaxering for samtliga fastigheter berdknas resultera i 6kade taxeringsvarden och
darmed tillkommande kostnader for fastighetsskatt.

Avskrivningar
Periodens utfall uppgar till - 27,0 mnkr (- 27,3) och ligger darmed i linje med budget.

Vardeskapande aktiviteter
Utfallet per den 31 mars uppgar till - 2,0 mnkr (- 1,3) och anledningen till avvikelsen &r att budgeterat
driftsstod fran Goteborg & Co inte erhalls forrdn i december.

FoU Hallbar stadsutveckling
Kostnaderna per 31 mars uppgar till - 0,6 mnkr (- 2,5). Avvikelsen beror fraimst pa att projekten inte
kommit igdng i den utstrdckning som budgeterats.

Levande bottenvaningar

Budgeterade kostnader for levande bottenvaningar har som mal att utveckla ett stadsrum som praglas
av aktivitet, mansklig narvaro och trygghet. Levande bottenvaningar ska kunna bidra till att attrahera
alla stadens invanare och besdkare. Gemensamt &r att de skapar liv i gatuplan och bidrar till aktiviteter
och liv under manga av dygnets timmar. Utfallet per 31 mars uppgar till - 1,2 mnkr (- 1,3) och ligger
darmed i linje med budget.



Personal- och utvecklingskostnader
Kostnaderna for perioden uppgar till - 6,3 mnkr (- 9,2). Avvikelsen beror pa att den rekrytering som
budgeterats for annu inte har skett. Prognosen ar sankt pa helaret for att ta hansyn till detta.

Fastighetsforséljningar

Alvstranden budgeterar inte for fastighetsférsaljningar. Resultatet per den 31 mars uppgér till

205,7 mnkr och ar framst hanforlig till forsaljningen av Pumpgatan till Geely. Prognosen pa helaret ar
justerad for utfallet.

Volvo Ocean Race

Budgeterat belopp for Volvo Ocean Race avser kostnader for sponsorpaket och utstallningscontainer.
Den del av mervardesskatten som inte ar avdragsgill ingar ocksa i beloppet. Utfallet om - 0,8 mnkr
bestar av forsta delfaktureringen av sponsorpaketet.

Gemensamma central- och administrationskostnader

Denna post omfattar administrations- och marknadsféringskostnader av central karaktar som inte ar
direkt hanforliga till den I6pande fastighetsforvaltningen. Kostnaderna for perioden uppgar till

- 19,3 mnkr (- 24,6). Avvikelsen avser dels kommunikationsatgarder sasom evenemang, fotografering
och utstallningsproduktion som dannu inte har utforts samt lagre konsultkostnader an budgeterat for
aktiviteter som annu inte utfoérts sasom fastighetsvardering, hallbarhetsredovisning, arsredovisning
o. dyl. Prognosen pa helaret kvarstar da samtliga aktiviteter forvantas utforas under aret.

Ovriga rorelseintikter

Alvstranden budgeterar inte for 6vriga rérelseintikter. Utfallet om 0,2 mnkr bestar framst av intakter
fran forsaljning av tidigare dgda datorer i samband med 6vergang till leasing av datorer. Prognosen pa
helaret ar justerad for utfallet.

Ovriga rorelsekostnader

Per 31 mars uppgar 6vriga rorelsekostnader till - 0,2 mnkr (- 1,6) och bestar dels av kundférluster och
dels av ersattning till hyresgast pga. vattenskada. Avvikelsen mot budget beror pa att det i budgeten
ingar utrangeringskostnader av anlaggningstillgangar om - 6,4 mnkr pa arsbasis men i mars hade dnnu
inga sadana utrangeringar skett. Prognosen pa helaret &r justerad for utfallet.

Finansnetto

Kostnaderna for finansnettot uppgar till - 10,8 mnkr (- 11,4). Avvikelsen férklaras framst av en
ranteintakt fran forsaljningen av Pumpgatan till Geely da vi erhéll delar av betalningen i manaden efter
tilltradesdagen.

Den del av den totala skulden som har en rantebindningstid som &r kortare dn ett ar uppgar till 26,5%,
vilket ligger inom ramen foér koncernens finansiella anvisningar, dar hogsta tillatna ranteexponering
under den kommande 12-manaders-perioden ar 30,0%. Den genomsnittliga rdntan senaste 12
manaderna uppgick per 2018-03-31 till 2,39%. Av den totala laneportféljden om 2 310 mnkr ingar

950 mnkr av dessa i Goteborgs Stads koncernbanks kontolsning med en fast rantesats om f.n. 1,5%.



Forfallostruktur derivat 2018-03-31
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| grafen forfallostruktur [an ingar inte de 950 mnkr som ligger i Goteborgs Stads kontoldsning.



Kontraktsforfallostruktur hyreskontrakt Alvstrandenkoncernen den 31 mars 2018
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Tabellen ger en samlad bild 6ver kontraktens forfallostruktur per 2018-03-31 samt vad kontrakten
genererar i arshyra. Kontrakt som ej sdgs upp fore hyrestidens utgang férlangs. Merparten av
hyreskontrakten har en kontraktstid pa ett till tre ar. Stérre lokalhyresgaster har ofta langre kontrakt,
fem ar eller mer. Kolumnen "6vriga" visar de kontrakt som I6per tills vidare - men med en
uppsagningstid pa en till tre manader.

Uthyrningsbar yta och vakansgrad den 31 mars 2018

2018 har Alvstrandenkoncernen en total uthyrningsbar yta om 305 000 kvm med en uthyrningsgrad om
96%.

Betalningsliget for Alvstrandenkoncernen den 31 mars 2018
Av de fakturor som forfoll till betalning per 2018-03-31 kvarstar per 2018-04-11 ett belopp om
1,9 mnkr. Av de i dagslaget aktuella fordringarna ar 0,1 mnkr reserverade som kundforluster.



Pagaende projekt for Alvstranden koncernen den 31 mars 2018
Nedan redovisas pagaende projekt med en beslutad investeringsram om minst 10 mnkr.

Stadsutveckling

Projekt mot avsattning, affarer avraknade

Véstra Eriksberg
Infrastruktur

Inre Sannegérden
Infrastruktur

Orgryte Torp
Infrastruktur och sanering

Lindholmen
Lindholmshamnen

Projekt, affarer ej avraknade
Sannegérden
Celsiusgatan/Saterigatan

Frihamnen
Detaljplan etapp 1

Genomfdrande etapp 1

Sédra Alvstranden
Skeppsbron, genomférande del 1
Masthuggskajen, detaljplan

Fastigheter / Fastighetsutveckling

Nybyggnad Fastigheter
Frihamnen
Temporara bostader

Tryckbankar och sandtackning Lundbyhamnen

Magasin 113
Badkultur
Urban Basics

Ombyggnad Fastigheter
Lindholmen
Idrott i Santos

lordningsstallande till byggklar tomt fér Lindholmens

tekniska gymnasium

Datum for

beslut

2005-12-01

2008-09-30

2009-04-23,
2015-02-06,
2017-02-10

2016-02-12,
2016-10-28

2017-02-10,
2017-10-27

2016-11-25,
2017-11-24
2017-11-24

2014-02-06
2015-04-17,
2017-10-27

2015-10-23
2017-06-09
2017-11-24
2016-02-12
2016-02-12

2015-09-18,
2017-06-09
2017-06-09

Beslut

476,0

89,0

125,0

204,2

108,5

88,3

21,8

30,0
38,4

70,0
16,5
30,0
19,1
11,8

87,0

18,0

Utfall

459,5

91,5

97,0

69,4

40,3

53,6

3.1

26,2
28,5

51,9
6,5
7,8

18,2
9,7

85,5

4,3

Prognos

4991

92,6

125,0

204,2

108,5

88,3

21,8

30,0
38,4

70,0
16,5
30,0
19,1
11,8

87,0

12,6

Beraknat
fardigt

2020 Q2

2018 Q2

2019 Q2

2022 Q4

2018 Q4
2025 Q4

2019 Q4

2027 Q4

2018 Q2
2018 Q3

2019 Q4
2019 Q4
2018 Q2
2018 Q2
2018 Q3

2018 Q2

2018 Q2

*Prognosen for infrastrukturkostnader i Vastra Eriksberg ar hogre an beslutad budget men totala exploateringsresultatet haller

sig inom ramen i styrelsebeslutet.

**prognosen for infrastrukturkostnader i Inre Sannegérden ar hogre an beslutad budget men totala exploateringsresultatet

haller siginom ramen i styrelsebeslutet.



Kommentarer till projekten

Stadsutveckling projekt mot avsattning, genomférda forsdljningar

Vastra Eriksberg och Inre Sannegarden

| Vastra Eriksberg och Inre Sannegarden pagar sedan flera ar utbyggnad av allman plats. Pa Vastra
Eriksberg pagar utbyggnad allman plats fram till 2020 parallellt med konsortiets byggnation av kvarter.
Inre Sannegarden fardigstalls 2018.

Orgryte Torp

Inflyttning har skett for samtliga bostader utom de tre sista huskropparna. Sista inflyttningarna
planeras till december 2018. Férskoleverksamheten startade hostterminen 2017.

Hosten 2017 fardigstalldes storre delen av allmanna parkytor. Ytor i granserna mellan kvartersmark
och gata och mellan parkmark och gata fardigstalls under varen 2018. Infartsrondell och ytskikt gator
kommer att goras klart i samband omradets fardigstallande i borjan av 2019.

Lindholmen

| projekt Lindholmshamnen pagar utbyggnaden av allmén plats och dar forsta etappen, gator och
ledningar, ar slutford. Parallellt med detta har Skanska och PEAB pabdrjat kvartersbyggnationen déar
man ar klar med anldggningsarbetena och har pabérjat husbygget. Affaren avseende Alvstrandens
kvarterslott ar avslutad och képaren Riksbyggen ingar nu i konsortiet. Vad géller restauranglotten
pagar forhandlingar med intressent. Angaende markmiljéforhandlingarna ar vi i mal med Skanska och
PEAB, diskussion kring reglering av kommande kvarterssanering fors pa styrgruppsniva.

Stadsutveckling projekt, kommande férsaljningar

Sannegarden

| omradet pagar exploatering av omradet kring Saterigatan/Celsiusgatan inom stadsdelen
Sannegarden. Detaljplanens syfte ar att mojliggéra att Hamnbanan forlaggs i tunnel och att en
sammanhdngande bebyggelse kan skapas fran Saterigatan i norr till 6stra Eriksbergsgatan i séder.
Planen mojliggor bostdder, verksamhetsytor, forskola, parkomraden och nya gator.

Frihamnen

Det pagar ett intensivt arbete tillsammans med Stadsbyggnadskontoret for att kunna arbeta vidare
med detaljplan 1. Malet &r att kunna ga ut pa granskning med en forsta detaljplan under 2019.
Parallellt kvalitetssidkras projektekonomin och fragor kring hantering av stadens 6verskottsmassor
utreds.

Sodra Alvstranden

Skeppsbron

Kommunfullmaktige beslutade i februari 2018 att stadsledningskontoret ska se 6ver totalekonomin i
Skeppsbron, ta fram forslag for att férbattra ekonomin samt att utreda om delar av detaljplanen bor
omarbetas. Stadsledningskontoret gav i sin tur Program Skeppsbron i uppdrag att analysera mdjliga
kostnadsbesparingar/ intaktshéjningar, kvalitet fér helheten och dndring av nytta. Beslut om fortsatt
inriktning for Skeppsbron, baserat pa stadsledningskontorets tjansteutlatande, forvantas beslutas i
kommunfullmaktige i juni 2018.



Masthuggskajen
Byggnadsndmnden godkande i februari 2018 detaljplanen for Masthuggskajen. Malet &r att ha en
antagen detaljplan under forsta halvaret 2018.

Nybyggnad fastigheter

Frihamnen

Tempordra bostdder

Styrelsen har godkant en investering om 70,0 mnkr inklusive moms for infrastruktur och atgarder
allman plats fér temporéara bostader pa och invid Kvillepiren. Omradet har undersokts avseende buller
och stabilitet. Atgarder allméan plats maste utforas for att skapa ett trivsamt bostadsomrade
innefattande vagar, gangvagar, belysning, parkatgarder etc. Sammantaget ger de féreslagna omradena
mojlighet till bebyggelse om minst 25 000 kvm BTA.

Tryckbankar och sandtackning Lundbyhamnen

| arbetet med temporara bostader upptacktes i sent skede att tryckbankar som skulle varit utférda av
Alvstranden Utveckling for att klara befintliga férhallanden inte var utférda. Tryckbankar skulle ha
utforts langs Lundbykajen och langs Kvillepiren, men har visat sig bara utférts utanfor SVT-huset och
Semcon. Darfor behover resterande tryckbankar utféras nu.

Magasin 113

Genom Magasin 113 i Frihamnen fortsatter Alvstranden Utveckling arbetet att utveckla Vision
Alvstaden. Byggnaden blir ett kreativt och kulturellt centrum i den framviaxande stadsparken nira
vattnet, dar idéer kan utvecklas fér och av medborgarna. Sdkerstéallande av innehall och strategisk
utveckling av byggnaden sker med utgangspunkt fran det befintliga och att lata naringsliv och kulturliv
samsas och motas. Ett ramverk for gestaltning och program foér konceptualisering och uthyrning tas
fram parallellt med nédvandiga handlingar och utredningar fér bygglov. Genom en pabyggnad i tre
vaningar pa befintlig byggnad kan Magasin 113 komma att omfatta ca 16 700 kvm BTA.

Badkultur

Badkultur i Frihamnen som avser byggnationen av en poolprototyp i dlven har en budget pa 19,1 mnkr.
Budgeten avser nodvandiga investeringar som det forsta arets utvardering av prototypen visat, sasom
tillganglighetslift, utokad sakerhet vid ismassor, wc-anlaggning, fardigstalla bro, komplettera
rordragning mellan pool och bastu samt ombyggnad av entrédel.

Urban Basics

Urban Basics innehaller atgarder som mojliggor att manniskor ska kunna ta sig till, samt bruka platsen,
d.v.s. Jubileumsparken och Frihamnen. Projektet innehaller framst infrastrukturatgarder som
busshallplats, vattenledningar, elledningar, belysning, Wi-Fi och skyltning.

Ombyggnad fastigheter

Lindholmen

Idrott i Santos

Byggnaden Santos har en budget om 87,0 mnkr for ombyggnad av SVT:s gamla lokaler till idrottshall.
SDF Lundby har en omfattande inflyttning till de omraden som har bebyggts pa Norra Alvstranden och
elevunderlaget har dkat kraftigt. Santosskolan har startats och SDF Lundby behover en idrottshall till
sina elever. Utbildningsforvaltningen har ocksa stora behov av idrottslokaler eftersom den lokal som



idag anvands har stora brister. Ombyggnationen innehaller tva idrottsanlaggningar med separata
ingangar. Inflyttning pagar och beraknas vara klart under april.

lordningsstéllande till byggklar tomt fér Lindholmens tekniska gymnasium

Styrelsen godkédnde under 2017 en budget om 18,0 mnkr for iordningsstallande av mark pa
Lindholmen till en fardig byggratt som ska séljas till Fastighetskontoret. Arbetet omfattar flytt av media
(el, varme, vatten) samt iordningsstalla en gammal kulvert i vilken det foreligger rasrisk. Projektet
berdknas vara klart Q2 2018.
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