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Kommentarer till Alvstrandens Budget 2019
(Jdmforelse inom parentes avser budget for 2018.)

Bolagets uppdrag

Alvstranden Utvecklings dgardirektiv beskriver att "Bolagets dvergripande uppdrag ir att
uppfylla Vision Alvstaden. I forverkligandet av Visionen som innebir att skapa en héllbar
stadsutveckling, kommer bolaget att forvalta, utveckla samt avyttra fastigheter inom
exploateringsomradena. Bolaget ska kunna ta risker och verka dels som ett utvecklingsbolag
dels som byggherre. Uppdraget ska fortlopa under den period som forverkligandet av Vision
Alvstaden pagar.” Alvstrandenkoncernen bestar i dagsliget av 24 bolag inklusive ett antal
lagerbolag som ska anvéndas for att paketera fastigheter vid kommande forséljningar.

Arets budgetprocess pabdrjades som tidigare 4r redan fore sommaren. Alla avdelningar har
ldmnat in budgetsiffror for 2019 som sedan har konsoliderats. Controllers har haft genomgang
med alla budgetansvariga och sedan presenterat koncernbudgeten for ledningsgruppen. Efter
nagra justeringar har ledningsgruppen beslutat om att skicka budgeten for 2019 till styrelsen
for beslut. Eftersom Alvstranden ir ett utvecklingsbolag hinner det hinda mycket under tiden
som budgetarbetet pagér. Fordndringarna fdngas upp av det kontinuerliga prognosarbetet som
bedrivs under éret.

Budgeten for 2019 slutar pé - 69,5 mnkr fore skatt (- 83,1 mnkr). Anledningen till det lagre
budgetunderskottet 2019 jamfort med 2018 dr minskade 14nekostnader, inget deltagande i
Volvo Ocean Race 2019 samt att kostnaderna for utrangering av komponenter i vara
fastigheter berdknas bli ldgre. Det totala resultatet frdn fastighetsforvaltningen ligger i linje
med budget 2018 men bestar av hogre hyresintikter som motverkas av hogre driftskostnader
och avskrivningar.

I &rets budget finns en rad for resultatforda projektkostnader som utgdrs av kostnader
hénforliga till stadsutvecklingsprojekt som enligt redovisningsmaéssiga skél ska redovisas over
resultatet istdllet for pdgdende arbeten i1 balansrdkningen. Hér redovisas 2019 ocksé kostnader
for levande bottenvéningar som i budgeten 2018 redovisades pa egen rad.

Budgetforutsittningar
Lokalklustrets gemensamma budgetforutsittningar har anvénts och redovisas nedan:

Loneutveckling: Uppgér till 2,55% plus sociala avgifter om 31,42%.

Index6kning hyror (KPI):
2,5 % har budgeterats for 2018.

Reparation och underhéll:
Inga riktvdrden anges eftersom bolagens behov ir olika.

Media (taxebundna kostnader):
Fjarrvarme- och fjarrkylskostnader budgeterades med en totalprisokning pa 2,5%, elnét
budgeteras med en hojning om 2%.

Management Fee:
Stadshuset kommer att fakturera en Management Fee till Lokalklustret, Alvstrandens andel
uppgar till 0,6 mnkr.




Finansiella kostnader:
Alvstranden har budgeterat efter rédnteprognoser som erhéllits via KI Finans. Det har inte
budgeterats for nagon nyuppléning.

Reavinster pa transaktioner:

Budgeten innehéller inte nagra avyttringar av fastigheter. Anledningen ar framst att
forsdljningar som &r bundna till pagdende detaljplaner &r mycket osdkra nér i tiden de kan
genomforas. En annan orsak ar att enskilda forhandlingar kan dra ut mycket pé tiden och
tilltradet skjuts over till pafoljande rikenskapsar.

Nedskrivningar och reverseringar:
Ingar inte 1 budget utan prognostiseras for nér de ar reella.

Resultatrikning 2019

Den Oversta delen av resultatrdkningen avser enbart forvaltning av de befintliga fastigheterna.
Rubriken driftskostnader innehéller mediakostnader (taxebundna kostnader t. ex. el och
fjérrvirme) samt kostnader for fastighetsskétsel. Ovriga fastighetskostnader avser kostnader
for hyresgéstanpassningar, tomtréttsavgild och fastighetsskatt. Personal- och dvriga
forvaltningskostnader avseende fastighetsavdelningen redovisas pa en separat rad.

Den andra delen av resultatrdkningen avser fastighets- och stadsutveckling. Hér finns
kostnader for virdeskapande aktiviteter, FoU héallbar stadsutveckling, resultatforda
projektkostnader samt personal- och utvecklingskostnader for urban planering,
projektstyrning, fastighetsutveckling och projektorganisationen Alvstaden.

Sedan foljer fastighetstransaktioner, gemensamma administrationskostnader, dvriga
rorelseintdkter/rorelsekostnader samt finansnetto.

Koncerngemensamma kostnader i moderbolaget Alvstranden Utveckling AB, dir alla
medarbetare dr anstillda, vidarefaktureras till de 6vriga dotter- och dotterdotterbolagen.



Resultatrikning 2019

Alvstranden Utveckling

Budget 2019
2019 2018 2018 Awvvikelse

Budget Budget Prognos aug 2019/2018
Fastighetsforvaltning
Hyresintakter 380,1 367,4 375,2 12,7
Driftskostnader -70,3 -65,1 -70,7 -5,2
Underhéllskostnader -21,0 -22,0 -21,8 1,0
Ovwriga fastighetskostnader -22,0 -24,1 -24.1 21
Personal- och férvaltningskostnader -14,3 -13,4 -13,6 -0,9
Summa fastighetskostnader -127,6 -124,6 -130,2 -3,0
Driftséverskott fore avskrivningar 252,5 242,8 245,0 9,7
Avskrivningar -118,0 -109,0 -123,1 -9,0
Resultat fastighetsforvaltning 134,5 133,8 121,9 0,7
Utveckling
Vardeskapande aktiviteter -5,9 -5,3 -6,5 -0,6
FoU hallbar stadsutveckling -10,2 -10,1 -8,1 -0,1
Resultatférda projektkostnader -5,9 -5,0 -2,8 -0,9
Personal- och utvecklingskostnader -38,4 -36,8 -31,6 -1,6
Resultat stadsutveckling -60,4 -57,2 -49,0 -3,2
Intakter fastighetsférsaljning 0,0 0,0 403,1 0,0
Kostnad salda fastigheter 0,0 0,0 -163,5 0,0
Resultat fastighetsforsaljningar 0,0 0,0 239,6 0,0
Volvo Ocean Race 0,0 -4,1 -4,1 4.1
Gemensamma administrationskostnader -99,5 -98,5 -93,3 -1,0
Ovwriga rorelseintakter 0,0 0,0 1,2 0,0
Owriga rorelsekostnader -2.1 -6,4 -2,4 4,3
Rorelseresultat -27,5 -32,4 213,9 4,9
Finansnetto -42.0 -50,7 -47.7 8,7
Resultat efter finansnetto -69,5 -83,1 166,2 13,6




Fastighetsforvaltning

Hyresintikter

Hyresintdkter avser hyror, ersittning for media (el, varme, fjarrkyla och vatten) samt
ersittning for fastighetsskatt. Hyresintéikterna har budgeterats till 380,1 mnkr (367,4 mnkr).
Okningen beror frimst pa ny uthyrning av vakanta ytor, omforhandlade hyreskontrakt samt
att omsittningsbaserad hyra inte budgeteras tidigare &r,

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna for 2019 har budgeterats till - 127,6 mnkr (- 124,6 mnkr).

Kostnaderna for fastighetsskotsel och taxebundna kostnader (driftskostnader) har 6kat pa
grund av ny uthyrning av tidigare vakanta ytor och de nya idrottshallarna i Santos.
Fastigheten Ornen har ocksé tillkommit i fastighetsbestandet. Okningen av de totala
driftskostnaderna uppgar till 5,2 mnkr.

Underhall som belastar resultatrdkningen i 2019 ars budget uppgér till - 21,0 mnkr

(- 22,0 mnkr). Sdnkningen beror pa att underhéllsatgiarder av enklare karaktér som gar over
resultatrdkningen minskar i omfattning. Istéllet 6kar underhéllet som redovisas som
investering 1 enlighet med K3-regelverket till 32,1 mnkr (25,2 mnkr). Det beror pa att det
under 2019 planeras farre men mer omfattande atgirder, t.ex. ombyggnation av tom lokal,
fasadrenovering och byte av kylmaskin/installation fjérrkyla.

Ovriga fastighetskostnader inneh&ller fastighetsskatt, tomtrittsavgild, markarrende samt
hyresgéstanpassningar och uppgér till - 22,0 mnkr (- 24,1). Minskningen beror frimst pa lagre
arrendekostnader da ett antal p-platser sagts upp.

Budgeten for personal- och forvaltningskostnader uppgér till - 14,3 mnkr (- 13,4 mnkr).
Okningen beror frimst p4 tillkommande kostnader for att utfora en energikartliggning pa
delar av fastighetsbestandet.

Avskrivningar

I budgeten for 2019 uppgar koncernens avskrivningar till - 118,0 mnkr (- 109,0 mnkr).
Okningen forklaras i huvudsak av att idrottshallarna i Santos klassificeras som
hyresgéstanpassning vilket innebér att de kommer skrivas av under kontraktets 16ptid istéllet
for som byggnad.

Foljande avskrivningsprocent har tillimpats:

Byggnader (komponenter) 1-7%
Hyresgéstanpassningar 20-33%
Inventarier 10 -33%
Markanldggningar 5%

Mark och konst 0%
Utveckling

Virdeskapande aktiviteter

Platsbyggnad ér en strategisk metod for att utveckla ett omrdde och &r en del av
planprocessen. Genom platsbyggnad skapas platser och byggnader tillsammans med
medborgarna vilket kan leda till att fler kdnner att de 4r en del av omrédet.



Frihamnen #r det forsta omradet dir Alvstranden pabdrjat platsbyggnad och det sker pa den
del som ska bli Jubileumspark. Genom att skapa mojlighet for olika vérdeskapande aktiviteter
kan goteborgare och andra gora Frihamnen till sin stadsdel redan hér och nu och pa sé satt
minskar glappet mellan omrédet idag och visionens ar 2035. En bastu, en utomhusbasséng,
rollerderbybana, odlingsbaddar och en sandstrand ar exempel pa aktiviteter som finns i
Jubileumsparken i Frihamnen idag och fler aktiviteter kommer att tillkomma framover. Det
kan ocksa bli sa att flera av sakerna som byggs blir permanenta och star kvar medan bostéder
och arbetsplatser byggs upp. Driften av parken sker som forut via ett samarbete mellan
foreningen Passalen och Alvstranden Utveckling AB i ett si kallat IOP (idéburet offentligt
partnerskap).

Budgeterat belopp for virdeskapande aktiviteter 2019 uppgér till - 5,9 mnkr (- 5,3 mnkr).
Avvikelsen beror pa hogre personalkostnader pa grund av tillkommande personal. Fordelning
av inkdpen mellan vad som ska belasta resultatrdkningen respektive balansrdkningen
(investeringar) dr alltid svar att gora 1 forhand nér det géller vardeskapande aktiviteter. |
budgetarbetet har en uppskattning gjorts av hur inképen kommer att klassificeras.

FoU hallbar stadsutveckling

Alvstranden arbetar aktivt med att stiirka processer och projekt for att mojliggéra att nya
innovationer skapas, innovationer som ska kunna hantera de samhéllsutmaningar som staden
méter for att uppna Vision Alvstaden, sdsom klimatférindringar, social polarisering och ett
Okat behov av resurseffektivitet.

Samarbetsavtalet mellan Alvstranden och Chalmers — Fusion Point Gothenburg — ir ett
forskningsprogram med praktisk inriktning som &r tdnkt att stirka motet mellan forskning och
praktik inom arkitektur och samhéllsbyggande. Mélet for programmet ar att utveckla en
designmetodik for stadsutveckling dér akademisk kunskap kan integreras effektivare i de
olika beslutsprocesser stadens offentliga institutioner star infor. Programmets forsta fas och
dess nuvarande finansiering stracker sig fram till hosten 2019 och - 3,3 mnkr &r inkluderade i
budgeten for 2019. Ambitionen &r att utveckla programmet dven bortom 2019.

Projektet Stadsutvecklingszoner ska identifiera och hantera de malkonflikter och svarigheter
som uppstér 1 stadsutvecklingsprocessen, mellan olika aktorer eller pa grund av lagstiftningen.
Malet med projektet dr att identifiera knackfrdgor som kan komma att paverka
stadsutvecklingsprocessen negativt om de inte 16ses i ett tidigt skede. Utifran detta ska
innovativa losningar pd dessa fragor arbetas fram for att kunna maximera saval samhéllsnytta
som foretagsnytta genom projektet.

DenCity ar ett innovationsprojekt som syftar till att utveckla 16sningar for hallbara transporter
1 tita stadsdelar. 21 partners samverkar inom innovationsprojektet. DenCity steg 1 och 2
startade 2015 och avslutades 2018. Alvstranden utveckling har limnat in projektansdkan till
Vinnova om att delta i DenCity 3 dir 16sningar framtagna i steg 2 ska testas och forberedas
for implementering. Losningarna dr virldsledande och sétter Sverige pa kartan for innovativa
mobilitetslosningar och hallbar stadsutveckling.

Under aren 2017-2020 pagér det nationella programmet Sharing Cities Sweden dir Goéteborg
tillsammans med Stockholm, Malmo och Umed ingar. I stdderna bildas s kallade testbdddar
for att utveckla, testa och utvérdera delningstjénster. Delningsekonomi handlar om hur
invanare och aktorer kan fa tillgang till saker och tjanster genom att till exempel dela, byta,
lana eller hyra. Att vara en Sharing City handlar for Géteborg om att utforska mojligheterna



med delningsekonomin och hur det kan bidra till att nd stadens hallbarhetsmal. Exempelvis
kan det handla om minskad resursanviandning genom samutnyttjande av ytor sasom lokaler,
gronstruktur och delade offentliga rum. Arbetet samordnas av Goéteborgs Stad och
Alvstranden ingar som en partner tillsammans med flera andra.

Alvstrandens totala budget for FoU hallbar stadsutveckling 2019 uppgér till - 10,2 mnkr
(- 10,1).

Resultatforda projektkostnader

Av redovisningsmassiga skél behdver vissa projektkostnader redovisas i resultatrdkningen.

I &rets budgetarbete har en genomlysning gjorts av pagaende projekt dér vissa kostnader
klassificeras till resultatrdkningen. Hir redovisas exempelvis mobilitet och bygglogistik for
omridet Lindholmen. Mobilitet syftar till att virna hyresgéster och driva pa och bidra till
battre forutsdttningar for att intressenter i omradet ska kunna resa mer hallbart med alternativ
till bil. Bygglogistik innebar att skapa samsyn och identifiera konsekvenser av en 6kad
byggtrafik i omradet.

Pé raden redovisas dven projektet Levande bottenvéningar Skeppsbron vilket innefattar att ta
fram koncept for att ge forutsattningar for lokalerna i bottenvaningarna att attrahera stadens
alla invanare och besdkare.

Projektrelaterad marknadsforing redovisas pa raden gemensam administration.

Personal- och utvecklingskostnader

Den hir posten omfattar personalkostnader och 6vriga avdelningskostnader for
projektstyrning, urban planering och fastighetsutveckling. Kostnaderna minskas med den tid
som laggs ner i projekten och som kan aktiveras enligt gillande redovisningsregler.

2019 4rs budget uppgér till - 38,4 mnkr (- 36,8 mnkr). Okningen beror frimst pé planerade
nyrekryteringar eftersom tva av vara utvecklingsomraden ér pa vidg in mot genomforande-
fasen. I budgeten ingar som tidigare &r dven kostnader for projektorganisationen Alvstaden
om - 1,9 mnkr (- 2,0) mnkr.



Gemensamma administrationskostnader
Poster som ingér under rubriken gemensamma administrationskostnader ar foljande:

e Personalkostnader (exkl. 16n, pension och sociala avgifter till férvaltning och
utveckling)

e Alvrummet (inkl. driftskostnader)

e Administrationskostnader

e Lokalkostnader

e Advokat- och konsultkostnader

¢ Kommunikationskostnader

e [T-kostnader

Den budgeterade kostnaden for 2019 uppgér till - 99,5 mnkr (- 98,5 mnkr). Da det inte sker
ndgot Volvo Ocean Race 2019 minskar kostnaderna jamfort med 2018. Detta motverkas dock
av tillkommande kostnader for projektrelaterad marknadsforing, dvs. kommunikations-
kostnader som inte fir aktiveras i projekten utan ska redovisas dver resultatrakningen.

Ovriga rorelsekostnader
Har budgeteras kénda utrangeringskostnader av anlaggningstillgangar om - 2,1 mnkr
(- 6,4 mnkr). Utrangeringarna 2019 avser byten av hissar 1 Santos och ventilationsbyten.

Finansnetto

Finansnettot for 2019 berdknas uppga till - 42,0 mnkr (- 50,7). Berékningen utgar fran
ranteprognosen 1 Goteborgs Stads system KI Finans. Delar av koncernens réntebdrande skuld
ligger i stadens koncernbanks kontolosning med budgeterad ranta for 2019 om 1,55%.
Kostnaden for detta berdknas separat dd kontoldsningen dnnu inte ingér i KI Finans. Det har
inte budgeterats for ndgon nyupplaning utan rintekostnaderna avser befintliga 1&n. Den
genomsnittliga upplaningsrantan 2019 uppgar till cirka 2%.



Investeringar
Alvstrandenkoncernen har budgeterat for investeringar om 704,3 mnkr (1 268,9 mnkr), se
sammanstillning nedan.

Observera att varje enskilt investeringsirende som overstiger 10,0 mnkr kommer upp som
ett eget beslutsirende pa kommande styrelsemoten under 2019.

Utforligare genomgang av budgeterade investeringar ldmnas pa styrelsemotet.

Budget (mnkr) 2019 2018
Eriksberg 2.4 2,1
Séterigatan Sannegarden 0,1 -
Frihamnen 106.9 112,7
Gullbergsvass 25,1 4,6
Lindholmen 10,8 204
Skeppsbron 27,9 37,1
Masthuggskajen 53,0 190,9
Ovriga projekt i Alvstranden Utveckling 15,2 2,2
Markforvarv 281,0 860,0
Forvaltningsfastigheter 181,9 38,9
Summa investeringar 704,3 1268.,9
Varav av styrelsen fattade beslut 159,7

'Varav belastar resultatet direkt 17,8

Forandring avsittningar 76,5 84,6

Den enskilt storsta posten avser planerat markforvarv om 281,0 mnkr.

Ovriga storre planerade investeringar avser bl.a. en omfattande hyresgistanpassning,
genomforandestudier 1 Masthuggskajen och Frihamnen, sanering av kommande kvartersmark
pa Kvillepiren infor forsta forsdljning av lotter i etapp 1 i Frihamnen.

Infor jubileet 2021 undersoks mojligheterna till flera bad i eller vid dlven, ndgot som skulle
erbjuda fler motesplatser nira vattnet. Projektet syftar till att anldgga en utdkad badkultur som
en del av den bla parken i den mittersta hamnbassédngen i Frihamnsomrédet for att mojliggora
bad 1 dlven. Detta ingér som en del av Jubileumsparkens totalbudget.

I delomrade Skeppsbron avser de storsta posterna marksanering och programledning.
P& Masthuggskajen planeras projektering for 6verdackning av pa- och avfartsramper vid E45 i

anslutning till Gétatunnelns véstra mynning. Det ska ske for att skapa 1dmpliga miljoer for
bostdder och park ur ett buller- och luftmiljoperspektiv.



Foridndringen i avséttningar avser de dtaganden som ldmnas vid forsiljning av byggritter.
Avsittningarna dr redan upptagna som en skuld i balansrdkningen.

Lan
Den réntebarande skulden for ar 2019 har budgeterats till 2 328 mnkr och det har inte
budgeterats for nagon nyuppléning.

Eget kapital

Budgeterat resultat fore skatt uppgar till - 69,5 mnkr (- 83,1). En preliminir skatteberékning
skulle innebira en skatteintdkt om 3,2 mnkr och medfor att det egna kapitalet per 2019-12-31
berdknas uppga till 933,9 mnkr. Det skulle innebéra en soliditet om 22,6%.

I den preliminira skatteberdkningen har det tagits hinsyn till sdnkt bolagsskatt fran 22,0% till
21,4%. Den nya skattesatsen kommer att gélla frdn 1 januari 2019. En ytterligare nyhet inom
skatteomradet for 2019 &r de nya ranteavdragsbegrinsningsreglerna. Den nya lagstiftningen
kommer att paverka Alvstrandenkoncernen eftersom vi har hdga rintekostnader och ett
negativt skattepliktigt resultat i vissa av vara dotterbolag. Effekten av det nya regelverket
ingdr inte 1 presenterad budget.
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