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Beslutsarende — Bokslut per 2019-02-28
for Alvstranden-koncernen

Forslag till beslut
e Styrelsen godkinner bokslut for Alvstranden-koncernen for perioden 1 januari—
28 februari 2019 enligt underlag redovisat i Bilaga 1 och Bilaga 2.

o Styrelsen forklarar sig ha tagit emot vd:s rapport om prognos for helaret 2019.

Arendet

Resultatsammandrag for Alvstranden-koncernen for perioden 1 januari—28 februari
2019, resultatprognos for helaret 2019 samt balansrékning per 2019-02-28 framgér av
Bilaga 1.

Bilagor
Bilaga 1. Resultatsammandrag for perioden 1 januari—28 februari 2019,
resultatprognos for helaret 2019 samt balansrikning per 2019-02-28.

Bilaga 2. Kommentarer bokslut per 2019-02-28.
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Alvstranden Utveckling AB

Resultatrakning

Mnkr

Fastighetsforvaltning
Hyresintakter

Driftskostnader
Underhallskostnader

Ovriga fastighetskostnader
Personal- och forvaltningskostnader

Driftsoverskott fore avskrivningar

Avskrivningar
Bruttoresultat fastighetsférvaltning

Utveckling

Vardeskapande aktiviteter

FoU hallbar stadsutveckling
Resultatférda projektkostnader
Personal- och utvecklingskostnader

Summa utvecklingskostnader

Intakter fastighetsforsaljning
Kostnad salda fastigheter

Resultat fastighetsforsaljningar

Gem. central- och adm.kostnader

Ovriga rérelseintakter
Ovriga rérelsekostnader
Rorelsereultat

Finansnetto

Resultat efter finansnetto

Utfall
2019-02-28

64,8
-14,1
-3,5
-4,7
-2,3

40,2

-20,0
20,2

-1,3
-0,7
-0,5
-3,2
-5,7

0,0
-0,4
-0,4

-13,0

0,2
0,0
1,3

Budget
2019-02-28

65,0
14,1
-35
37
2,4

41,3

-19,7
21,6

1,0
A7
-1,0
6,4

-10,1

0,0
0,0
0,0

-16,6

0,0
0,3
-5,4

Diff Utfall/
Budget

-0,2
0,0
0,0

-1,0
0,1

-0,3
1,0
05
3.2
4,4

0,0
0,4
-0,4

3,6

0,2
0,3
6,7
0,7

7.4

Budget
2019

380,1
-70,3
-21,0
-22,0
-14,3

252,5

-118,0
134,5

-5,9
-10,2
-5,9
-38,4
-60,4

0,0
0,0
0,0

-99,5

0,0
-2,1
-27,5
-42,0

-69,5




Alvstranden Utveckling AB

Balansrakning

BALANSRAKNING 2019-02-28  2018-12-31
Fastigheter och 6vr inventarier 3069,3 30831
Pagaende nyanlaggningar 427 1 413,9
Finansiella anlaggningstillgangar 0,4 0,5
Kortfristiga fordringar 278,9 207,4
Likvida medel 251,2 328,6
Tillgangar 4026,9 4033,5
Eget kapital 1014,4 1019,1
Soliditet 25,2% 25,3%
Rantebarande skulder 2 329,1 2 328,9
Uppskjuten skatteskuld 142,6 1471
Reservering fastighetsaffarer 226,6 236,9
Ej rantebarande skulder 314,2 301,5
Skulder & Eget kapital 4026,9 4033,5




Koncernen Alvstranden Utveckling AB — Kommentarer till bokslut 2019-02-28

(Jdmférelse inom parentes avser budget fér 2019.)

Sammanfattning
Periodens resultat efter finansnetto uppgar till =5,0 mnkr (-12,4).

Fastighetsforvaltning

Hyresintakter innefattar hyra, parkeringsintakter, ersattning fér media (el, varme, kyla, vatten) samt
fastighetsskatt. For perioden uppgar koncernens hyresintakter till 64,8 mnkr (65,0) och ligger darmed i
linje med budget.

Ovriga fastighetskostnader &r 1,0 mnkr hogre dn budgeterat vilket beror p3 tillkommande
kostnader for framst vattenskador. Vaderskador/forsakringsskador &r en post som inte budgeterats
2019 men da vaderskador alltid uppstar kommer det budgeteras ett schablonbelopp for dessa fran
och med budgeteten 2020. Det pagar forsakringsarenden for skadorna sa en forsakringsersattning,
med avdrag for sjalvrisk, forvantas erhallas nar drendena ar klara.

Avskrivningar

Periodens utfall uppgar till —20,0 mnkr (-19,7) och avvikelsen férklaras av tillkommande avskrivningar
for E-kontoret som i budgetarbetet berdknades vara sald men dar forséljningen blivit forsenad pa
grund av att detaljplanen éverklagades. Forséaljning sker under april manad.

Vardeskapande aktiviteter

Utfallet per den 28 februari uppgar till -1,3 mnkr (—1,0) och avvikelsen forklaras av avskrivningar pa de
projekt som avslutades och aktiverades i arsbokslutet 2018; badkultur, Urban Basic och stadsodling.
Kostnaderna kommer att inga i budgeten 2020 och framat.

FoU Hallbar stadsutveckling
Kostnaderna per 28 februari uppgar till =0,7 mnkr (-1,7). Avvikelsen beror framst pa att projekten
annu inte kommit igdng i den utstrackning som budgeterats.

Resultatférda projektkostnader

Av redovisningsmassiga skal behover vissa projektkostnader redovisas i resultatrakningen.

| arbetet med budgeten for 2019 gjordes en genomlysning av pagaende projekt dar vissa kostnader
klassificerades till resultatrakningen. Det galler exempelvis mobilitet och bygglogistik for omradet
Lindholmen. Mobilitet syftar till att varna hyresgaster och driva pa och bidra till battre férutsattningar
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.

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

Kostnaderna for per perioden uppgar till =0,5 mnkr (—1,0) och avvikelsen beror pa att projekten dannu
ej kommit igang i den utstrackning som budgeterats.

Personal- och utvecklingskostnader
Kostnaderna for perioden uppgar till =3,2 mnkr (—6,4). Avvikelsen beror pa att den rekrytering som
budgeterats annu ej skett samt lagre inkdp av konsulter.



Fastighetsforséljningar
Alvstranden budgeterar inte for fastighetsférsaljningar. Posten bestar per 28 februari av
transaktionskostnader hanforliga till tidigare eller kommande forsaljningar.

Gemensamma central- och administrationskostnader

Denna post omfattar administrations- och marknadsféringskostnader av central karaktar som inte ar
direkt hanforliga till den lI6pande fastighetsforvaltningen. Kostnaderna for perioden uppgar till

—13,0 mnkr (—16,6). Avvikelsen avser framst kommunikationsatgarder sdsom evenemang, annonsering
och arbete med hemsida som ej kommit igdng annu men aven lagre konsultkostnader pa grund av att
budgeterade aktiviteter for bl.a. E-learning och utveckling av intranatet annu ej utforts.

Ovriga rorelseintikter
Alvstranden budgeterar inte for évriga rérelseintikter. Utfallet om 0,2 mnkr bestar huvudsakligen av
fakturering av administrationsarvode till konsortier.

Ovriga rorelsekostnader
Det finns inget utfall pa 6vriga rérelsekostnader per 28 februari. Avvikelsen mot budget forklaras av att
det budgeterats for utrangering av komponenter vilket dnnu ej skett.

Finansnetto

Kostnaderna for finansnettot uppgar till —=6,3 mnkr (=7,0). Anledningen till avvikelsen férklaras framst
av att bolaget anvant mindre av checkkrediten dn budgeterat. Delar av bolagets skuld ingar i
Goteborgs Stads koncernbanks kontoldsning som en checkkredit och da det finns likvid i kassan blir
rantekostnaden for kontolésningen lagre.

Den del av den totala skulden som har en rantebindningstid som &r kortare an ett ar ligger pa 55,88 %,
vilket 6verstiger ramen for koncernens finansiella anvisningar, dar hogsta tillatna ranteexponering
under kommande 12-manadersperioden ar 30,0 %. Orsaken till detta ar att de fastranteswappar om
400 mnkr som per 2019-02-28 har en l6ptid som understiger ett ar inte kommer ersattas av nya
swappar. Okningen av rantebindningstid ar inget som Alvstranden har kunnat paverka utan ar en
effekt av den finansiella samordning som sker i staden. Vid forfallet av de Ian som ranteswapparna
sakrar 6vertar stadens finansavdelning ansvaret for rantesakringen.

Den genomsnittliga rantan senaste 12 manaderna uppgick per 2019-02-28 till 2,12 %. Av den totala
laneportféljen om 2 310 mnkr ingar 950 mnkr av dessa i Goteborgs Stads koncernbanks kontoldsning
med en fast rantesats om f.n. 1,5 %.



Kontraktsforfallostruktur hyreskontrakt Alvstrandenkoncernen den 28 februari 2019

Kontraktsforfallostruktur 2019-02-28
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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 |6per tills vidare — men med en uppsdgningstid pa en till tre
manader.

Uthyrningsbar yta och vakansgrad den 28 februari 2019
2019 har Alvstrandenkoncernen en total uthyrningsbar yta om 297 000 kvm med en uthyrningsgrad om
97 %.

Betalningsldget for Alvstrandenkoncernen den 28 februari 2019
Av de fakturor som forfoll till betalning per 2019-02-28 kvarstar per 2019-03-10 ett belopp om
3,5 mnkr. Av de i dagsldget aktuella fordringarna ar 0,2 mnkr reserverade som kundférluster.
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