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Forslag till beslut
e Styrelsen godkinner bokslut for Alvstranden-koncernen for perioden
januari—oktober 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—oktober 2018,
resultatprognos for helaret 2018 samt balansrédkning per 2018-10-31 framgér av Bilaga 1.

Kommentarer till utfallet redovisas i Bilaga 2.

Bilagor
Bilaga 1. Resultatsammandrag for perioden januari—oktober 2017, resultatprognos for
helaret 2017 samt balansrdakning per 2017-10-31.

Bilaga 2. Kommentarer till utfallet.

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



Alvstranden Utveckling AB

Resultatrakning

Mnkr Utfall
2018-10-31

Fastighetsforvaltning

Hyresintakter 313,3
Driftskostnader -60,1
Underhallskostnader -17,9
(")vriga fastighetskostnader -28,2
Personal- och férvaltningskostnader -11,3
Summa fastighetskostnader -117,5
Driftsoverskott fore avskrivningar 195,8
Avskrivningar -89,3
Bruttoresultat fastighetsférvaltning 106,5
Utveckling

Vardeskapande aktiviteter -7,3
FoU hallbar stadsutveckling -3,4
Levande bottenvaningar -2,5
Personal- och utvecklingskostnader -19,1
Summa utvecklingskostnader -32,3
Intakter fastighetsforsaljning 403,1
Kostnad salda fastigheter -163,9
Resultat fastighetsforsaljningar 239,2
Volvo Ocean Race -2,9
Gem. central- och adm.kostnader -69,4
Ovriga rorelseintakter 1,4
(")vriga rorelsekostnader -5,7
Rorelsereultat 236,8
Finansnetto -33,8
Resultat efter finansnetto 203,0

Budget
2018-10-31

305,8
-563,0
-18,3
-20,1
-11,2
-102,6

203,2

-91,0
112,2

-4.4
-84
-4,2

-30,7

47,7

0,0
0,0
0,0

34
-82,1

0,0
-5,2

-26,2
-39,7

-65,9

Diff Utfall/
Budget

7,5
-7
0,4
-8,1
-0,1
-14,9

7,4

1,7
-5,7

-2,9
5,0
1,7

11,6

15,4

403,1
-163,9
239,2

0,5
12,7

1,4
-0,5

263,0
59

268,9

Budget
2018

367,4
-65,1
-22,0
-24.1
-13,4
-124,6

242,8

-109,0
133,8

5,3
-10,1

5,0
-36,8
-57,2

0,0
0,0
0,0

-4.1
-98,5

0,0
6,4

-32,4
-50,7

-83,1

Prognos okt
12 man

376,6
-74,5
-22,0
-34,1
-13,6
-144,2

232,4

-122,3
110,1

-7,6
-5,5
-2,8
-27,2
-43,1
403,1
-163,9
239,2

-4,1
-88,9

1,4
-6,2

208,4
-41,0

167,4




Koncernen Alvstranden Utveckling AB — Kommentarer till bokslut 2018-10-31

(Jdmférelse inom parentes avser budget fér motsvarande period.)

Sammanfattning

Periodens resultat efter finansnetto uppgar till 203,0 mnkr (- 65,9) 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 313,3 mnkr (305,8) 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
prishdjning.

Fastighetskostnaderna for perioden uppgar till - 117,5 mnkr (- 102,6) vilket framst forklaras av
hogre driftskostnader och ovriga fastighetskostnader dn budgeterat.

Driftskostnaderna for perioden overstiger budget med 7,1 mnkr vilket framst forklaras 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 ligger i linje med budget men bestar av hogre l6pande underhall &n
budgeterat samtidigt som det planerade underhallet ligger under budget da ett antal planerade
atgarder stallts in eller skjutits framat i tiden. Prognosen pa helaret férvdantas hamna i linje med
budget.

Ovriga fastighetskostnader 6verstiger budget med 8,1 mnkr. Avvikelsen beror pd Tingsrattens dom i
oktober dar Alvstranden &lagts att betala 10 mnkr plus 1 mnkr i rdnta. Ett antal parkeringsplatser
som tidigare hyrts och fanns med i budgeten blev uppsagda under forsta kvartalet. Dessutom &ar
fastighetsskatten lagre da en byggnad blivit skattebefriad och en annan fatt lagre skatt pa grund av
omtaxering. Prognosen for helaret 6kas med 10 mnkr eftersom pagaende omtaxering for samtliga
fastigheter beraknas resultera i 6kade taxeringsvarden och darmed tillkommande kostnader for
fastighetsskatt.

Avskrivningar

Periodens utfall uppgar till - 89,3 mnkr (- 91,0) 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 hyresgastanpassning vilket innebar att det
kommer skrivas av under kontraktets |6ptid istallet for som byggnad vilket genererar hogre
avskrivningskostnader. Prognosen pa helaret ar justerad for detta.

Vardeskapande aktiviteter

Utfallet per den 31 oktober uppgar till - 7,3 mnkr (- 4,4) och avvikelsen foérklaras av nytillkommen
personal, for lagt budgeterade kostnader for Passalen som bemannar Jubileumsparken samt att
budgeterad intékt for driftsstod fran Goteborg & Co inte erhalls forrén i december. Per oktober har det
ocksa tillkommit kostnader som anvants for att temporart skapa métesplats pa Masthuggskajen med
konstgras, sand, lekplats etc. Prognosen pa helaret ar justerad for att ta hojd for detta.



FoU Hallbar stadsutveckling

Kostnaderna per 31 oktober uppgar till - 3,4 mnkr (- 8,4). Avvikelsen beror framst pa att projekten inte
arbetat upp utfall som budgeterat pa grund av forskjutningar i flera tidplaner men ocksa pa lagre
kostnader for hallbarhetskonsulter. 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 ndrvaro och trygghet dar det skapas liv i gatuplan och aktiviteter och liv under
manga av dygnets timmar. Utfallet per 31 oktober uppgar till - 2,5 mnkr (- 4,2) och férklaringen till
avvikelsen ar att omfattningen av projektet har minskat.

Personal- och utvecklingskostnader

Kostnaderna for perioden uppgar till - 19,1 mnkr (- 30,7). 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 oktober uppgar till
239,2 mnkr och ar framst hanforlig till forsaljningen av Pumpgatan till Geely samt forsaljning av en
byggratt avseende Lindholmens Tekniska Gymnasium.

Volvo Ocean Race
Utfallet om - 2,9 mnkr bestar av faktureringen av sponsorpaketet samt kostnader for
utstallningscontainer, kommunikationsstrak och deltagande i stadens paviljong.

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

- 69,4 mnkr (- 82,1). Avvikelsen avser dels kommunikationsatgarder sasom evenemang, fotografering
och utstéllningsproduktion som inte har utforts samt lagre konsultkostnader an budgeterat bade pa
grund av aktiviteter som inte blivit av och pa grund av aktiviteter som inte utfors forran i slutet av aret
sasom fastighetsvardering, hallbarhetsredovisning, arsredovisning o. dyl. Prognosen pa helaret ar
nedjusterad for att ta hansyn till de kostnader som inte férvantas uppsta.

Ovriga rorelseintikter

Alvstranden budgeterar inte for évriga rorelseintdkter. Utfallet om 1,4 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 oktober uppgar ovriga rérelsekostnader till - 5,7 mnkr (- 5,2) och bestar i huvudsak av
utrangeringskostnader for rivning av byggnader i Frihamnen samt utrangering av komponenter vid
fasadbyte for Kajskjul 107. Posten innehaller dven rivningskostnader i samband med flytt av
Alvrummet.

Finansnetto

Kostnaderna for finansnettot uppgar till - 33,8 mnkr (- 39,7). Avvikelsen férklaras framst av lagre
kostnader for den del av laneportféljen som ingar i Goteborgs Stads koncernbanks kontolésning. 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. | budget 2018 inkluderades dven kostnader fér nyupplaning men bolaget har inte
tagit upp nagra nya lan under 2018 vilket ocksa forklarar lagre rantekostnader. 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 ligger som i
augusti kvar pa 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 2018-10-31 har en l6ptid som understiger ett ar. Okningen &r
inget som Alvstranden har kunnat paverka utan r en effekt av den finansiella samordning som sker i
staden. Vid forfallet av de lan som ranteswapparna sakrar 6vertar stadens finansavdelning ansvaret for
rantesakringen.

Den genomsnittliga rantan senaste 12 manaderna uppgick per 2018-10-31 till 2,26%. Av den totala
laneportfoljen om 2 310 mnkr ingar 950 mnkr av dessa i Goteborgs Stads koncernbanks kontoldsning
med en fast rantesats om f.n. 1,5%.
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| grafen ovan ingar inte de 950 mnkr som ligger i kontoldsningen.

Kontraktsforfallostruktur hyreskontrakt Alvstrandenkoncernen den 31 oktober 2018

Kontraktsforfallostruktur 2018-10-31
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Tabellen ger en samlad bild 6ver kontraktens forfallostruktur 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 I6per tills vidare - men med en uppsagningstid pa en till tre
manader.

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

Betalningsliget for Alvstrandenkoncernen den 31 oktober 2018
Av de fakturor som forfoll till betalning per 2018-10-31 kvarstar per 2018-11-12 ett belopp om
2,8 mnkr. Av de i dagsldget aktuella fordringarna ar 0,2 mnkr reserverade som kundférluster.



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

Utveckla hallbar stad

Projekt mot avsattning, affarer avraknade

Véstra Eriksberg
Infrastruktur

Inre Sannegérden
Infrastruktur

Orgryte Torp
Infrastruktur och sanering

Lindholmen
Lindholmshamnen

Projekt, affarer ej avraknade
Lindholmen, Pumpgatan
Sannegarden
Celsiusgatan/Saterigatan

Frihamnen

Detaljplan etapp 1
Genomfdrande etapp 1
Temporara bostader

Tryckbankar och sandtackning Lundbyhamnen

Badkultur
Urban Basics

Sédra Alvstranden
Skeppsbron, genomférande del 1
Masthuggskajen, detaljplan

Masthuggskajen, genomférandestudie &

Datum for beslut

2005-12-01

2008-09-30

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

2016-02-12, 2016-10-28

2018-04-20

2017-04-21, 2017-10-27

2016-11-25, 2018-04-20
2017-11-24
2015-10-23
2017-06-09, 2018-10-26
2016-02-12
2016-02-12

2014-02-06, 2018-04-20
2015-04-17, 2017-10-27
2018-04-20

projektering samt utredningar éverdackning Gétatunneln

Gullbergsvass, program

Utveckla varde och foérvalta fastigheter

Ombyggnad Fastigheter
Lindholmen
Idrott i Santos

Flytt av mediaférsorjning, Lindholmens tekn

Férsdljining av férvaltningsfastigheter

Magasin 113

2018-09-21

2015-09-18
2017-06-09

2017-11-24

476,0

89,0

125,0

204,2

14,0

87,1

128,3
218
70,0
22,5
19,1
11,8

40,0
40,1
50,0

34,5

87,0
18,0

30,0

462,0

92,0

93,8

75,6

40,3

59,8
4,9
47,5
14,5
18,4
9,7

33,0
36,1
0,1

16,0

90,7
48

26,3

Beslut Utfall Prognos

499,1

92,3

125,0

204,2

14,0

87,1

128,3
21,8
70,0
22,5
19,1
11,8

40,0
40,1
50,0

34,5

97,0
7,0

30,0

Beraknat
fardigt

* 2020 Q2

2018 Q4

2019 Q4

2022 Q4

2019 Q2

2018 Q4
2025 Q4

2019 Q4
2027 Q4
2019 Q4
2019 Q4
2018 Q4
2018 Q4

2019 Q1
2019 Q1
2020-2022

2019 Q4

2018 Q4
2020 Q4

2021 Q4

*Prognosen for infrastrukturkostnader i Vastra Eriksberg ar hogre @n beslutad budget men totala exploateringsresultatet

haller siginom ramen i styrelsebeslutet.

**prognosen for infrastrukturkostnaderi Inre Sannegarden ar hogre dn beslutad budget men totala
exploateringsresultatet haller siginom ramen i styrelsebeslutet.

***Beslutsdrende pa styrelseméte i november.



Kommentarer till projekten 31 oktober 2018
Portfolj Utveckla hallbar stad mot avsattning, genomférda forsiljningar

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

Senaste beslut fattades i februari 2017 i Alvstrandens styrelse och avsag tilliggsaskande fér omradet.
Omradet berdknas fardigstallas helt under ar 2019. Trafikkontoret kommer att utfora de sista storre
arbetena i omradet som avser infartsrondell och ytskikt gator. Efter genomford 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 anlaggningsarbetena och
har paborjat husbyggnationen.

Portfolj Utveckla hallbar stad, kommande forséljningar

Lindholmen

Pa omradet pagar arbete med framtagande av detaljplan for verksamheter och skola vid Pumpgatan pa
fastigheten Lundbyvassen 4:6 enligt styrelsebeslut fran 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

| omradet pagar exploatering av omradet kring Saterigatan/Celsiusgatan inom stadsdelen Sannegarden
enligt styrelsebeslut i februari 2017 avseende exploateringsavtal for Saterigatan och i oktober 2017
gallande exploateringsavtal for Celsiusgatan. Detaljplanen Celsiusgatan mojliggor 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 ar overklagad men forvantas vinna laga kraft i slutet av 2018.

Frihamnen

| Frihamnen arbetar man med att kvalitetssdakra genomférandet och projektekonomin for att kunna
ateruppta det tidigare detaljplanearbetet under 2019. Parallellt startar arbetet med detaljplanen for
Hjalmar Brantingstraket. Omradet haller sig inom géllande budget for 2018 enligt styrelsens beslut.
Askande for tillkommande projekt under 2019 tas upp i styrelsen i november.



Temporadra bostdder, tryckbankar och sandtackning Lundbyhamnen

Pa Kvillepiren fardigstalls enligt tidigare styrelsebeslut infrastrukturen for placering av temporara
bostader 2019 och planering pagar nu for att skriva arrendeavtal for berdknad pabérjad inflyttning
under 2019.

| arbetet med temporira bostider upptacktes att tryckbankar som skulle varit utférda av Alvstranden
Utveckling for att klara befintliga forhallanden inte var utférda. Tryckbankar skulle ha utforts langs
Lundbykajen och langs Kvillepiren, men har visat sig bara utforts utanfér SVT-huset och Semcon.
Styrelsebeslut finns for genomférande av dessa kompletterande atgarder.

Badkultur

Badkultur i Frihamnen som avser byggnationen av en poolprototyp i dlven har en budget pa

19,1 mnkr. Budgeten avser ndodvandiga investeringar som det forsta arets utvardering av prototypen
visat, sasom tillganglighetslift, utdkad 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.

Sédra Alvstranden

Skeppsbron

Senaste beslut om budget ar fran april 2018 och har fattats av Alvstrandens styrelse. Beslutet avser
tilldggsaskande 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.
Kommunfullmaktige beslutade i februari 2018 om att stadsledningskontoret skulle se éver
totalekonomin i Skeppsbron. | juni 2018 beslutade Kommunstyrelsen att aterremittera drendet 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 Goétatunneln.

Gullbergsvass

| Gullbergsvass pagar sedan ett antal ar stora infrastrukturprojekt som paverkar oss som fastighetsagare.
| september 2018 fattade styrelsen beslut om en rambudget for att bolaget utifran ett
markagarperspektiv skall bevaka och driva fragor av betydelse for framtida forutsattningar att utveckla
hallbar stad.



Portfolj Utveckla varde och forvalta fastigheter

Lindholmen

Idrott i Santos
Ombyggnationen ar fardigstalld och innehaller tva idrottsanldggningar med separata ingangar. P.g.a.
fordyringskostnader kommer ett tillaggsaskande till styrelsen i november 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.
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