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Forslag till beslut
e Styrelsen godkinner bokslut for Alvstranden-koncernen for perioden
januari—augusti 2018 enligt Bilaga 1.

e Styrelsen forklarar sig ha tagit emot Vd:s rapport om prognos for
heléret 2018.

Arendet
Resultatsammandrag for Alvstranden-koncernen for perioden januari—augusti 2018,
resultatprognos for helaret 2018 samt balansrédkning per 2018-08-31 framgér av Bilaga 1.

Bilagor
Bilaga 1. Resultatsammandrag for perioden januari—augusti 2018,
resultatprognos for helaret 2018 samt balansrékning per 2018-08-31.
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Alvstranden Utveckling AB

Resultatrakning
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Ovriga rorelseintakter
Ovriga rorelsekostnader
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Finansnetto
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Aktuell & uppskjuten skatt

Periodens resultat

Utfall
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2522
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167,8

-71,7
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5,0
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2,2

15,5
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Budget
2018-08-31

245,6
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35
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-38,0

0,0
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Alvstranden Utveckling AB

Balansrakning

BALANSRAKNING 2018-08-31 2017-12-31
Fastigheter och 6vr inventarier 30371 3175,0
Pagaende nyanlaggningar 477,2 411,7
Finansiella anlaggningstillgangar 0,5 0,5
Kortfristiga fordringar 202,4 277,6
Likvida medel 392,9 0,9
Tillgangar 4110,1 3 865,7
Eget kapital 1062,6 847,3
Soliditet 25,9% 21,9%
Rantebarande skulder 2 329,1 2 329,5
Uppskjuten skatteskuld 142,9 180,4
Reservering fastighetsaffarer 308,1 263,2
Ej rantebarande skulder 267,4 245,3
Skulder & Eget kapital 4110,1 3865,7




Koncernen Alvstranden Utveckling AB — Kommentarer till bokslut 2018-08-31

(Jdmférelse inom parentes avser budget fér motsvarande period.)

Sammanfattning

Periodens resultat efter finansnetto uppgar till 225,1 mnkr (- 51,7) 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 252,2 mnkr (245,6) och den positiva
avvikelsen bestar framst av tillkommande omsattningshyra avseende ar 2017, forlangt hyresavtal med
Citypark, tilkommande nyuthyrning av Pannverkstaden samt 6kade parkeringsintakter pa grund av en
prishéjning. Prognosen for heldret justeras uppat for att ta hansyn till detta.

Fastighetskostnaderna for perioden uppgar till - 84,4 mnkr (- 83,4) och bestar av hogre
driftskostnader an budgeterat samtidigt som underhalls- och 6vriga fastighetskostnader istallet
understiger budget.

Driftskostnaderna for perioden overstiger budget med 5,4 mnkr av hogre mediakostnader an
budgeterat pa grund av det kalla vadret under forsta kvartalet 2018, for lagt budgeterade
kostnader for fastighetsskotsel samt tillkommande kostnader for forsakringsskador, en post som
inte budgeteras. Prognosen pa helaret 6kas upp pa grund av detta.

Underhallskostnaderna understiger budget med 2,6 mnkr vilket forklaras av att nagra av de
planerade underhallsatgarderna har stéllts in eller skjutits framat i tiden.

Ovriga fastighetskostnader understiger budget med 1,6 mnkr och férklaras av att ett antal
parkeringsplatser som tidigare hyrts nu ar uppsagda samt av lagre kostnader for fastighetsskatt pa
da en byggnad blivit skattebefriad och en annan fatt lagre skatt pa grund av omtaxering. Prognosen
pa helaret reduceras dock inte dd kommande omtaxering for samtliga fastigheter berdknas
resultera i 6kade taxeringsvarden och darmed tillkommande kostnader for fastighetsskatt.

Avskrivningar

Periodens utfall uppgar till - 71,7 mnkr (- 72,8) och avvikelsen forklaras av att ombyggnationen av
idrottshallarna i Santos dnnu inte avslutats och darmed inte genererar nagra avskrivningar. Nar
projektet ar avslutat kommer det att klassificeras som hyresgdstanpassning vilket innebar att det
kommer skrivas av under kontraktets |6ptid istallet for som byggnad vilket leder till att prognosen for
avskrivningar pa helaret 6kas upp med 14 mnkr.

Vardeskapande aktiviteter

Utfallet per den 31 augusti uppgar till - 5,0 mnkr (- 3,5) vilket forklaras av nytillkommen personal, fér
lagt budgeterade kostnader for Passalen som bemannar Jubileumsparken samt att budgeterat
driftsstod fran Goteborg & Co inte erhalls forrdn i december. Prognosen pa helaret justeras upp for
detta.

FoU Hallbar stadsutveckling

Kostnaderna per 31 augusti uppgar till - 3,0 mnkr (- 6,7). Avvikelsen beror framst pa att projekten inte
arbetat upp utfall som budgeterat pa grund av forskjutningar i flera tidplaner. Prognosen pa helaret
har justerats ned for att ta hansyn till detta.



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 augusti uppgar till - 2,2 mnkr (- 3,3) och
forklaringen till avvikelsen ar att omfattningen av projektet har minskat. Prognosen pa helaret ar
nedjusterad pa grund av detta.

Personal- och utvecklingskostnader

Kostnaderna for perioden uppgar till - 15,5 mnkr (- 24,5). Avvikelsen beror pa att budgeterad
rekrytering skett senare an beraknat samt lagre inkop av konsulter. Prognosen pa helaret sanks for att
ta hansyn till detta.

Fastighetsforsaljningar

Alvstranden budgeterar inte for fastighetsfoérsaljningar. Resultatet per den 31 augusti uppgar till
239,6 mnkr och ar framst hanforlig till forsaljningen av Pumpgatan till Geely samt férsaljning av en
byggratt avseende Lindholmens Tekniska Gymnasium.

Volvo Ocean Race

Utfallet om - 2,7 mnkr bestar av faktureringen av sponsorpaketet samt kostnader for
utstallningscontainer, kommunikationsstrak och deltagande i stadens paviljong. Ytterligare kostnader
vantas varfor prognosen pa helaret kvarstar.

Gemensamma central- och administrationskostnader

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

- 54,5 mnkr (- 65,7). Avvikelsen avser dels kommunikationsatgarder sasom evenemang, fotografering
och utstéllningsproduktion som inte har utforts samt lagre konsultkostnader dn budgeterat pa grund
av aktiviteter som annu inte utforts sdsom fastighetsvardering, hallbarhetsredovisning, arsredovisning
o. dyl. Prognosen pa helaret ar nedjusterad for att ta hansyn till detta.

Ovriga rorelseintikter

Alvstranden budgeterar inte for 6vriga rérelseintikter. Utfallet om 1,2 mnkr férklaras av
forsakringsersattningar, fakturering av administrationsarvode till konsortier samt intdkter fran
forsaljning till Lanteam Consulting AB av tidigare dgda datorer i samband med 6vergang till leasing av
datorer.

Ovriga rorelsekostnader

Per 31 augusti uppgar ovriga rorelsekostnader till - 2,2 mnkr (- 4,2) och bestar framst av
utrangeringskostnader for fasadbyte for Kajskjul 107. Utfallet avviker mot budget for att vissa
utrangeringar som planerats inte kommer att bli av och darfor har ocksa prognosen pa helaret
justerats ned for att ta hansyn till detta.

Finansnetto

Kostnaderna for finansnettot uppgar till - 26,7 mnkr (- 30,5). Avvikelsen férklaras framst av lagre
kostnader for den del av laneportfoljen som ingar i Goteborgs Stads koncernbanks kontoldsning. Lanet
ligger som en checkrakningskredit och eftersom koncernens banktillgodohavanden ar hogre an
budgeterat pa grund av forséljningen av Pumpgatan blir rantekostnaderna for checkrakningskrediten
lagre &n budgeterat. Prognosen pa helaret justeras ocksa ned pa grund av detta.



Den del av den totala skulden som har en rantebindningstid som &r kortare dn ett ar har 6kat avsevart
till 48,53%, vilket 6verstiger ramen for koncernens finansiella anvisningar, dar hogsta tillatna
réanteexponering under kommande 12-manadersperioden ar 30,0%. Orsaken till detta ar
fastranteswappar om 300 mnkr som per 2018-08-31 har en l6ptid som understiger ett ar. Okningen &r
inget som Alvstranden har kunnat p&verka utan ar en effekt av den finansiella samordning som sker i
staden. Vid forfallet av de 1an som réanteswapparna sakrar dvertar stadens finansavdelning ansvaret for
rantesakringen.

Den genomsnittliga rantan senaste 12 manaderna uppgick per 2018-08-31 till 2,36%. Av den totala
laneportfoljen 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 2018-08-31
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Forfallostruktur lan 2018-08-31
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| grafen forfallostruktur [an ingar inte de 950 mnkr som ligger i Goteborgs Stads kontoldsning.

Kontraktsforfallostruktur hyreskontrakt Alvstrandenkoncernen den 31 augusti 2018

Kontraktsforfallostruktur 2018-08-31
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Tabellen ger en samlad bild 6ver kontraktens forfallostruktur per 2018-08-31 samt vad kontrakten
genererar i arshyra. Kontrakt som ej sags upp fore hyrestidens utgang forlangs. Merparten av
hyreskontrakten har en kontraktstid pa ett till tre ar. Storre lokalhyresgéaster har ofta langre kontrakt,
fem ar eller mer. Kolumnen "6vriga" visar de kontrakt som loper tills vidare - men med en
uppsagningstid pa en till tre manader.



Uthyrningsbar yta och vakansgrad den 31 augusti 2018
2018 har Alvstrandenkoncernen en total uthyrningsbar yta om 305 000 kvm med en uthyrningsgrad om
96%.

Betalningsliget for Alvstrandenkoncernen den 31 augusti 2018
Av de fakturor som forfoll till betalning per 2018-08-31 kvarstar per 2018-09-11 ett belopp om
1,5 mnkr. Av de i dagslaget aktuella fordringarna ar 0,1 mnkr reserverade som kundforluster.



Pagaende projekt for Alvstranden koncernen den 31 augusti 2018

Nedan redovisas pagaende projekt med en beslutad investeringsram om minst 10 mnkr.

Stadsutvecklin Datum for Beslut  Utfall Prognos

beslut

Projekt mot avsattning, affarer avraknade

Viéstra Eriksberg

Infrastruktur 2005-12-01 476,0 461,9 4991 *

Inre Sannegarden

Infrastruktur 2008-09-30 89,0 91,9 92,3 **

Orgryte Torp

Infrastruktur och sanering 2009-04-23 125,0 93,1 125,0
2015-02-06
2017-02-10

Lindholmen

Lindholmshamnen 2016-02-12 204,2 74,8 204,2
2016-10-28

Projekt, affarer ej avraknade

Sannegarden

Celsiusgatan/Saterigatan 2017-04-21 87,1 40,3 87,1
2017-10-27

Frihamnen

Detaljplan etapp 1 2016-11-25 128,3 56,9 128,3
2018-04-20

Genomférande etapp 1 2017-11-24 21,8 3,7 21,8

Temporara bostader 2015-10-23 70,0 47,2 70,0

Tryckbankar och sandtéckning Lundbyhamnen 2017-06-09 16,5 14,5 16,5

Sédra Alvstranden

Skeppsbron, genomférande del 1 2014-02-06 40,0 31,1 40,0
2018-04-20

Masthuggskajen, detaljplan 2015-04-17 38,4 31,8 38,4
2017-10-27

Masthuggskajen, genomférandestudie & 2018-04-20 50,0 0,0 50,0

projektering samt utredningar 6verdackning
Gotatunneln

Lindholmen
Lindholmen, Pumpgatan 2018-04-20 14,0 10,6 14,0

Fastigheter/Fastighetsutveckling
Nybyggnad Fastigheter

Frihamnen

Magasin 113 2017-11-24 30,0 22,1 30,0

Badkultur 2016-02-12 19,1 18,4 19,1

Urban Basics 2016-02-12 11,8 9,7 11,8

Ombyggnad Fastigheter

Lindholmen

Idrott i Santos 2015-09-18 87,0 89,2 97,0 ***
2017-06-09

Flytt av mediaforsorjning, Lindholmens 2017-06-09 18,0 4,9 6,6

tekniska gymnasium

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

**Prognosen for infrastrukturkostnader i Inre Sannegarden ar hogre dn beslutad budget men totala
exploateringsresultatet haller siginom ramen i styrelsebeslutet.
***Beslutsdrende pa styrelseméte i september.

Berdknat
fardigt

2020 Q2

2018 Q4

2019 Q4

2022 Q4

2018 Q4
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2019 Q4
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2019 Q4
2019 Q4

2019 Q1

2019 Q1
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2019 Q2

2018 Q4
2018 Q4
2018 Q4

2018 Q4

2018 Q4



Kommentarer till projekten
Stadsutveckling projekt mot avsadttning, genomforda forsaljningar

Vastra Eriksberg och Inre Sannegarden

Pa Vastra Eriksberg pagar beslutad utbyggnad allman plats fram till 2020 parallellt med konsortiets
byggnation av kvarter. | Inre Sannegarden ar utbyggnad allman plats fardigstalld. Exploateringen av
dessa bada omraden haller sig inom beslutade ekonomiska ramar.

Orgryte Torp

Omradet berdknas fardigstallas helt under ar 2019. Trafikkontoret kommer att utfora de sista storre
arbetena i omradet som avser infartsrondell och ytskikt gator. Upphandling sker hosten 2018. Efter
genomférd upphandling kan prognos for fardigstallande goras mer tillforlitlig. Baserat pa kdnda fakta i
dagslaget berdknas budget hallas.

Lindholmen

| projekt Lindholmshamnen pagar utbyggnaden av allméan plats och dér férsta etappen, gator och
ledningar, ar slutford och andra etappen ar nu upphandlad och pagar. Parallellt med detta har
Skanska, PEAB och HSB pabdrjat kvartersbyggnationen dar man ar klar med anldggningsarbetena och
har pabdrjat husbyggnationen. Affaren avseende Alvstrandens kvarterslott r avslutad och kdparen
Riksbyggen ingar nu i konsortiet. Inflyttningen i omradet kommer att paga under perioden Q3 2018 —
Q2 2022.

Stadsutveckling projekt, kommande férséljningar

Lindholmen

Pa omradet pagar arbete med framtagande av detaljplan for verksamheter och skola vid Pumpgatan pa
fastigheten Lundbyvassen 4:6 enligt styrelsebeslut april 2018. Den del av fastigheten som avser
verksamhet ar avyttrad till Geely for etablering av innovationscenter och pa kvarstaende del fortskrider
framtagande av detaljplan.

Sannegarden

Det pagar exploatering av omradet kring Saterigatan/Celsiusgatan i enlighet med styrelsebeslut fran
februari 2017 och oktober 2017. Detaljplanen Celsiusgatan mojliggdr att Hamnbanan forlaggs i tunnel
och att en sammanhangande bebyggelse kan skapas fran Saterigatan i norr till 6stra Eriksbergsgatan i
soder. Planen medger bostdder, verksamhetsytor, forskola, parkomraden och nya gator. Planen &r
overklagad men férvantas vinna laga kraft i slutet av 2018.

Frihamnen

| Frihamnen siktar man nu pa att kunna ga ut pa granskning med en forsta detaljplan under 2019.
Parallellt kvalitetssédkras projektekonomin och fragor kring hantering av stadens 6verskottsmassor
utreds. Omradet haller sig inom géllande budget fér 2018 enligt styrelsens beslut.

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. Styrelsebeslut finns att utféra dessa kompletterande atgéarder.



Sodra Alvstranden

Skeppsbron

Senaste beslut om budget &r fran april 2018 och har fattats av Alvstrandens styrelse. Beslutet avser
tillaggsaskande for fortsatt arbete med Skeppsbron i vantan pa Kommunfullmaktiges inriktningsbeslut.
Budget forvantas racka tills nytt inriktningsbeslut ar fattat, forutsatt att det sker under Q1 2019.

Kommunfullméaktige beslutade i februari 2018 om att stadsledningskontoret skulle se 6ver
totalekonomin i Skeppsbron. | juni 2018 beslutade Kommunstyrelsen att aterremittera arendet till
stadsledningskontoret. Efter beslutet i Kommunfullmaktige kommer ett nytt dskande att goras till
Alvstrandens styrelse fér Alvstrandens del i genomférandet av Program Skeppsbron.

Masthuggskajen

| februari 2018 godkadnde Byggnadsnamnden detaljplanen och i juni 2018 antogs detaljplaneni
Kommunfullmaktige. | april 2018 fattade styrelsen beslut om budget fér genomforandestudie allman
plats samt for utredningar och projektering infor 6verdackning av Gotatunneln.

Nuvarande budget berdknas hallas. Budget for genomforande fér program Masthugget dskas for i
Alvstrandens styrelse nar programorganisationen har beslutats. Beslut om programorganisation
berdknas tas under hésten 2018.

Nybyggnad fastigheter

Frihamnen

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. Sdkerstallande av innehall och strategisk
utveckling av byggnaden sker med utgangspunkt fran det befintliga och att lIata naringsliv och kulturliv
samsas och motas. Ett ramverk for gestaltning och program fér konceptualisering och uthyrning tas
fram parallellt med nédvandiga handlingar och utredningar for 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 nédvandiga investeringar som det forsta arets utvardering av prototypen
visat, sasom tillgdnglighetslift, utékad sakerhet vid ismassor, wc-anldaggning, fardigstalla bro,
komplettera rérdragning mellan pool och bastu samt ombyggnad av entrédel.

Urban Basics

Urban Basics innehaller atgarder som majliggor 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
Ombyggnationen ar fardigstalld och innehaller tva idrottsanldggningar med separata ingangar.
Projektet kommer att slutrapporteras till styrelsen i oktober 2018.

Flytt av mediaforsorjning, Lindholmens tekniska gymnasium
Arbetet omfattar flytt av media (el, virme, vatten) samt iordningsstélla en gammal kulvert i vilken det
foreligger rasrisk. Arbetet ar slutfort och invantar slutfaktura.
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