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Beslutsarende — Bokslut per 2016-03-31 for
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Forslag till beslut

e Styrelsen godkanner bokslut for Alvstrandenkoncernen avseende
perioden januari—-mars 2016 enligt underlag redovisat i Bilaga 1 och
Bilaga 2

e Styrelsen forklarar sig ha tagit emot vd:s rapport om prognos
avseende helaret 2016

Arendet

Resultatsammandrag for Alvstranden-koncernen betraffande perioden januari—
mars 2016, resultatprognos for helaret 2016 samt balansrakning per 2016-03-
31 framgar av Bilaga 1.

Kommentarer till utfallet redovisas i Bilaga 2.

Bilagor

Bilaga 1. Resultatsammandrag for perioden januari—-mars 2016,
resultatprognos for helaret 2016 samt balansrakning per 2016-03-31

Bilaga 2. Kommentarer till utfallet
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Styrelsehandling 8
Bilaga 1

Alvstranden Utveckling AB

Resultat- och Balansrakning

Resultatrakning Utfall Budget Diff Prognos Budget Diff
Mkr 2016-03-31 2016-03-31 2016 2016
Fastighetsforvaltning

Hyresintékter 88,3 83,7 4,6 336,3 3348 15
Driftskostnader -18,7 -20,4 1,7 -61,0 -62,9 1,9
Underhallskostnader -2,8 -5,0 2,2 -20,0 -20,0 0,0
Ovriga fastighetskostnader -6,2 -6,2 0,0 -24,7 -24,7 0,0
Personal- och férvaltningskostnader -4,2 -5,1 0,9 -20,3 -20,3 0,0
Summa fastighetskostnader -31,9 -36,7 4,8 -126,0 -127,9 1,9
Driftsdverskott fore avskrivningar 56,4 47,0 9,4 210,3 206,9 3,4
Avskrivningar -26,8 -31,0 4,2 -120,0 -124,1 4,1
Bruttoresultat fastighetsférvaltning 29,6 16,0 13,6 90,3 82,8 7,5
Utveckling

Vardeskapande aktiviteter -1,2 -4,1 2,9 -16,2 -16,2 0,0
FoU hallbar stadsutveckling 0,0 -1,0 1,0 -3,8 -3,8 0,0
Personal- och utvecklingskostnader -3,9 -4,9 1,0 -19,4 -19,4 0,0
Summa utvecklingskostnader -5,1 -10,0 49 -39,4 -39,4 0,0
Intékter fastighetsforsaljning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Kostnad sélda fastigheter -0,3 0,0 -0,3 0,0 0,0 0,0
Resultat fastighetsforsaljningar -0,3 0,0 -0,3 0,0 0,0 0,0
Gem. central- och adm.kostnader -16,9 -20,0 31 -80,7 -80,7 0,0
Ovriga rérelseintakter 0,5 0,0 0,5 0,0 0,0 0,0
Ovriga rorelsekostnader -2,2 0,0 -2,2 0,0 0,0 0,0
Rorelsereultat 5,6 -14,0 19,6 -29,8 -37,3 7,5
Finansnetto -15,9 -17,0 11 -68,0 -68,0 0,0
Resultat efter finansnetto -10,3 -31,0 20,7 -97,8 -105,3 7,5
Aktuell & uppskjuten skatt 0,6 3,9 -3,3 15,3 15,3 0,0
Periodens resultat -9,7 -27,1 17,4 -82,5 -90,0 7,5
BALANSRAKNING 2016-03-31 2015-12-31

Fastigheter (Mask o inv) 3250,5 3275,2

Pagéende nyanlaggningar 226,6 192,1

Finansiella anl.tillg. 0,5 0,5

Kortfristiga fordringar 2547 267,9

Likvida medel 0,0 0,0

Tillgangar 37323 37357

Eget kapital 813,4 823,1

Soliditet 21,8% 22,0%

Réntebarande skulder 23311 23311

Uppskjuten skatteskuld 204,9 209,6

Reservering fastighetsaffarer 138,8 141,9

Ej réntebarande skulder 2441 230,0

Skulder & Eget kapital 37323 37357




Bilaga 2

Koncernen Alvstranden Utveckling AB — Kommentarer till bokslut 2016-03-31
(Jamforelse inom parentes avser budget for motsvarande period. Periodbudgeten dr 3/12 av &rsbudgeten med undantag av
mediakostnaderna som ar periodiserade efter arstiderna)

Sammanfattning

Arets resultat efter finansnetto uppgér till - 10,3 mnkr (- 31,0). Anledningen till att utfallet &r battre &n
budget beror delvis pa att budgeten ar rakt periodiserad dver arets 12 manader medan utfall for t.ex.
underhall och vardeskapande aktiviteter ar sasongsbetonade och framfor allt uppstar under
sommarhalvaret. Tillkommande hyresintakter samt erséttning for vattenlackan fran 2015 ar ytterligare
forklaringar.

Fastighetsforvaltning
Hyresintakter innefattar hyra, parkeringsintékter, erséttning for media (el, varme, kyla, vatten) samt
fastighetsskatt. For perioden uppgar koncernens hyresintakter till 88,3 mnkr (83,7).

Hyresintakterna overstiger budgeten med 4,6 mnkr. Detta beror delvis pa hyresintakter och
ersattningar for hyresgastanpassning som ej var kanda vid budgettillfallet men dven pa att budgeterade
intakter for media (el, varme, vatten) ar rakt periodiserade 6ver arets 12 manader medan utfallet &r
sasongsberoende dar en storre del av intakterna kommer pa vinterhalvaret da behovet av uppvarmning
ar storre.

Fastighetskostnaderna for perioden uppgar till - 31,9 mnkr (- 36,7). Driftskostnaderna understiger
budget med 1,7 mnkr och beror framst pa en ersattning for vattenlackan 2015 i Frihamnen som ej var
kand vid budgettillfallet. | arsbokslutet reserverades kostnader for vattenlackan men efter
forhandlingar med kretslopp och vatten har en 6verenskommelse skett dar de aterbetalar 2,8 mnkr i
lackagerabatt. Underhallskostnaderna ar lagre an budget vilket beror pa att underhallsatgarder framst
utfors under sommarhalvaret och darmed inte kommit igang i nagon storre utstrackning annu.

Avskrivningar

Periodens utfall uppgar till - 26,8 mnkr (- 31,0). Avvikelsen beror pa att avskrivningar for platsbyggnad i
Frihamnen beraknades vid budgettillfallet samt temporara bostader for hela 2016. Dessa projekt &r inte
fardigstallda och saledes belastas inte resultatet av avskrivningarna annu.

Vardeskapande aktiviteter

Utfallet per den 31 mars uppgar till - 1,2 mnkr jamfort med budget om - 4,1 mnkr. Detta ar aktiviteter
som sker utomhus och avvikelsen beror darfor framst pa att kostnaderna forvantas uppsta under varen och
sommaren nar aktiviteterna kommer igang.

FoU Hallbar stadsutveckling
Inom FoU Hallbar stadsutveckling har projekten inte kommit igang i den utstrackning som budgeterats
varfor det inte finns nagot utfall fér perioden jamfort med budgeterade - 1,0 mnkr.

Personal- och utvecklingskostnader
Kostnaderna for perioden uppgar till - 3,9 mnkr (- 4,9). Rekrytering har inte skett i den utstrackning som
ingar i budgeten.

Fastighetsforsaljningar
Alvstranden budgeterar inte for fastighetsforsaljningar. Kostnader for salda fastigheter uppgar till
- 0,3 mnkr och avser jurist- och varderingskostnader infor kommande transaktioner.

Gemensamma central- och administrationskostnader

Denna post omfattar administrations- och marknadsféringskostnader av central karaktér som inte ar direkt
hé&nforliga till den 16pande fastighetsforvaltningen. Kostnaderna for perioden uppgick till

- 16,9 mnkr (- 20,0). Avvikelsen mot budget &r framfor allt hanforlig till att budgeten &r rakt periodiserad
Over arets 12 manader.



Ovriga rorelseintakter

Alvstranden budgeterar inte for dvriga rorelseintékter. Per den 31 mars uppgér 6vriga rorelseintakter till
0,5 mnkr och bestar framst av forsakringsersattningar for brand i fastighet samt ersattningar for extern
delfinansiering av utférda innovationsprojekt.

Ovriga rorelsekostnader

Ingen budgetering gors avseende 6vriga rorelsekostnader. Per den 31 mars uppgar kostnaderna till - 2,2
mnkr och avser bl.a. kundforluster - 0,5 mnkr och reservering for skadestand till leverantor i Frihamnen
om - 1.0 mnkr.

Finansnetto

Finansnettot uppgar till - 15,9 mnkr (- 17,0). Avvikelsen beror pa att upplaningskostnader for forvarv av
mark som inte skett &nnu ingar i budgeten och darmed blir utfallet lagre an budget. Den genomsnittliga
rantan i laneportfoljen om 2 310,0 mnkr uppgick per 2016-03-31 till 2,69 % och den genomsnittliga
aterstaende rantebindningstiden till 2,78 ar.

13,4% av den totala skulden har en rantebindningstid som ar kortare an ett ar vilket ar inom ramen for
bolagets finansiella anvisningar dar hogsta tillatna ranteexponering under kommande tolv manaders
period ar 30,0%.

Prognosférandringar
Med hansyn till ovanstaende forklaringar till utfallet per 31 mars har féljande poster andrats i
helarsprognosen for 2016:

- Hyresintakter har 6kat med 1,5 mnkr
- Driftskostnader har minskat med 1,9 mnkr
- Avskrivningarna har minskat med 4,1 mnkr

Detta medfor att resultatet har forbattrats med 7,5 mnkr jamfort med arsbudget for 2016.



Forfallostruktur for derivat Alvstranden-koncernen den 31 mars 2016

Forfalloprofil derivat 2016-03-31
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Kontraktsforfallostruktur hyreskontrakt Alvstranden-koncernen den 31 mars 2016
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Hyreslaget for Alvstranden-koncernen den 31 mars 2016

UB 2016-03-31 Kontor Lager & Utbildning ~ Service/Ovrigt " Projekt Arrenden / Totalt
Industri Parkering

Total uthyrningsbar yta, kvm 98 060 73 462 42749 28 829 94 936 338 036
- vakant yta -14 641 -9318 -1191 -3 164 -24 990 -53 304
Uthyrd yta, kvm 83 419 64 144 41 558 25 665 69 946 0 284 732
Uthyrningsgrad 85,1% 87,3% 97,2% 89,0% 73,7% 84,2%
Hyresvérde, tkr 158 512 45 299 64 441 25 036 38 542 23 408 355 238
- vakant -14 622 -5 100 -1215 -2 852 -7903 -31 692
Hyresintékt 143 891 40 198 63 226 22183 30 639 23 408 323 546
Ekonomisk uthyringsgrad 90,8% 88,7% 98,1% 88,6% 79,5% 100,0% 91,1%
Hyra kr / kvm 1725 627 1521 864 438 1136

Fordelning pa kategori sker enligt hyresavtalets huvudsakliga anvéndning

Hyresviérde hyresintékt baseras pa arshyra (exkl. media)
Arrenden/parkering visas endast bedomd arshyra

* Kategorin "Service/évrigt" omfattar i huvudsak butiker, restauranger, idrottshallar och ateljéer

Betalningslaget for Alvstranden-koncernen den 31 mars 2016

Exkl. projekt
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Av de fakturor som forfoll till betalning per 2016-03-31 kvarstar 3,0 mnkr per 2016-04-15. Av de i
dagslaget aktuella fordringarna ar 2,5 mnkr reserverade som kundférluster.
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Pagéende projekt for Alvstranden-koncernen den 31 mars 2016

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

Benéamning Beslut

Stadsutveckling:

Skeppsbron, detaljplan kvarter genomférande 30,0
Masthuggskajen, detaljplan 28,0
Lindholmshamnen 180,0

Fastighetsutveckling:

LSP (resterande ytor) 124,0
Eriksbergs pirar 10,0
Lindholmen Brasilia & Begonia 58,0
Ombyggnation Santos 18,0
Ombyggnad Citadellet- vart kontor* 20,0
M1 Restaurang Kooperativet 25,5
Badkultur 19,1
Temporéra bostader 70,0
Idrott i Santos 70,0
Takomlaggning Lundbystrandshallen 30,0
Urban basics 11,8
Summa 694,4

Utfall Prognos
5,0 30,0
11,0 28,0
12,0 180,0
118,0 123,1
6,0 10,0
63,0 s 61,0
- 18,0
20,0 20,0
19,0 28,0
15,3 19,1
1,0 70,0
3,0 70,0
- 30,0
9,0 11,8
282,3 699,0

Beraknat
fardigt

2026 Q4
2016 Q4
2021 Q1

2016 Q3
2016 Q4

**

2016 Q3
2016 Q3
** 2016 Q1
** 2016 Q2
2016 Q4
2017 Q3
2017 Q3
2016 Q4
2016 Q4

* | och med forsaljningen av fastighetspaketet Ankaret ligger projektet Ombyggnad Citadellet - vart
kontor inte langre i Alvstranden-koncernens redovisning. Dock kvarstar Alvstranden-koncernens ansvar
for kostnaderna for projektet. Projektet kommer att behdva mer pengar men prognosen &r inte uppdaterad

annu eftersom nya berakningar pagar.

** Askande om utokad budget tas upp for beslut pd kommande styrelseméten.

*** | projektet ligger kostnader som kommer vidarefaktureras vilket forklarar varfor prognosen ar lagre

an utfallet.

Projekt mot avsattningar

Benamning Beslut Utfall Prognos

Stadsutveckling:

Véstra Eriksberg, infrastruktur 476
Inre Sannegarden, infrastruktur 89
Ostra Kvillebacken, infrastruktur och sanering 64
Ostra Kvillebacken, interna kostnader 21
Orgryte Torp, sanering och infrastruktur 115

Summa 765

395
85
o1
13
74

618

423
88
70
24

115

720

Avséttning
gjord

2006
2009-2014
2010
2010
2014

Beraknat
fardigt

2019 Q4
2017 Q2
2018 Q4
2018 Q4
2018 Q4



Kommentarer till projekten

I Skeppsbron intensifieras nu arbetet med kommande markanvisning, fastighetsbildning,
utbyggnadsordning och tidplan. Samarbete med P-bolaget pagar kring parkeringsanlaggning. Ny kalkyl
for denna exploatering ska ocksa tas fram tillsammans med berérda forvaltningar.

| projektet Detaljplan Jarnvagsgatan fortgar arbete med samradsredogérelsen som planeras for granskning
juni 2016. Dialog fors med Trafikverket kring Gétatunneln och planarbetet fortgar med kvalitetsprogram,
vattendom mm. Vi deltar aktivt i linbaneutredning och dess placering av station vid Jarntorget.
Parkeringslosning diskuteras med P-bolaget och konsortiet. Omradet ar pilotprojekt i framtagande av
svensk standard for stadsutveckling — Citylab.

| projekt Lindholmshamnen har beslut fattats om att pabdrja genomforande och exploaterings- och
markfordelningsavtal ar nu tecknat med konsortiet. Férhandlingar pagar kring mottagare av kvarter 1 och
lokalerna i omradet. Omradet byggstartas inom kort.

Styrelsen godkénde i mars en utokad budget om 4 mnkr for iordningstallande av resterande raytor i
Lindholmspiren 3. Projektet Lindholmspiren 3, hyresgastanpassning ska darefter avslutas. En noggrann
genomgang av projektets totala ekonomi har utforts och ett antal kostnadshdjande faktorer har
framkommit, bl.a. 6kade kostnader pga. férseningar i projektet samt kostnader for avetablering av
palkonstruktion.

For projektet ombyggnation av Brasilia och Begonia till grundskola kommer ytterligare dskande for att
avsluta projektet att tas upp for styrelsebeslut 2016-04-22. Anledningen till de 6kade kostnaderna &r
forceringskostnader och andring av tillaggsarbeten.

Vid ombyggnationen av Brasilia/Begonia till skollokaler far musiksalar inte plats och darfor ska
musiksalar istéllet byggas in i Santos i en vakant lokal som tidigare varit verkstadslokal. Styrelsen
godkande darfor en budget om 18 mnkr for Ombyggnation av Santos.

Ombyggnationen av M1 for Restaurang Kooperativet fardigstalls under Q2 2016 och det har varit
nodvandigt att forcera projektet for att fardigstélla i tid vilket lett till 6kade kostnader. Vissa
tillaggsarbeten har ocksa lett till 6kade kostnader. Projektets totala ekonomi haller pa att sammanstallas
och dskande om uttkad budget kommer tas upp for styrelsebeslut.

Styrelsen beslutade 2016-02-12 om en utdkad budget om 4 mnkr till totalt 19,1 mnkr for projektet
Badkultur Platsbyggnad Frihamnen. Tillaggsbudgeten avser nddvandiga investeringar som det forsta arets
utvardering av prototypen visat, sasom tillganglighetslift, utokad sakerhet vid ismassor och pa grund av
det stora allméanna intresset; en wc-anldggning med vattentoaletter samt ombyggnad av entrédel.

I samband med takomlaggning pa Lundbystrandshallen upptacktes att lattbetongbérlag var deformerade
och en utredning konstaterade att skadan troligtvis uppkommit av snolaster. Styrelsen godkande 2016-02-
12 en budget om 30 mnkr for forstarkning av takbarlag, ny belysning och brandlarm samt akustik- och
ventilationsforbattringar.

Projektet Urban Basics skapades 2014 for att ge forutsattningar for aktivitet i Frihamnen. Projektet
innehaller atgarder som majliggor att manniskor ska kunna ta sig till och bruka platsen sasom
busshallplats, vatten- och elledningar, belysning o. dyl. Projektets budget utkades genom styrelsebeslut
2016-02-12 med 2,5 mnkr till totalt 11,8 mnkr och avser att skapa forbattrad tillganglighet till Frihamnen,
utveckla infrastruktur for att kunna bruka omradet och magasin 113.



| Vastra Eriksberg och Inre Sannegarden pagar sedan flera ar utbyggnad allméan plats och arbetet foljer
tidplan. | Inre Sannegérden aterstar endast mindre atgarder medan det pa Vastra Eriksberg aterstar mer
och tidplanen &r l&ngre. Prognosen dr lagre &n budget men vi ser en risk for att fardigstéllandet blir dyrare
an prognos men inom ursprunglig budget.

I Ostra Kvillebacken pagar utbyggnad av kvarter enligt plan. En grundlig genomgang av nedlagda
kostnader allman plats har utforts och upphandling av aterstaende arbeten ar genomford av Trafikkontoret
och vi ser inget behov av ytterligare reserveringar.

I Orgryte Torp &r alla fyra byggherrarna i konsortiet igdng sedan i september samtidigt som arbete med
utbyggnad allmén plats pagar i omradet. Bade tidplan och budget for utbyggnad allmén plats haller sig
inom tidigare beslut och ramar.
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