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Forslag till beslut

e Styrelsen godkinner bokslut for Alvstranden-koncernen for perioden
januari—mars 2020 enligt Bilaga 1 i Styrelsehandling 8.

e Styrelsen forklarar sig ha tagit emot Vd:s rapport om prognos for
helaret 2020.

Sammanfattning

Resultatsammandrag for Alvstranden-koncernen for perioden januari—oktober 2020,
resultatprognos for helaret 2020 samt balansrékning per 2020-03-31 framgér av
Bilaga 1.

Bilagor
Bilaga 1. Resultatsammandrag for perioden januari—mars 2020,
resultatprognos for helaret 2020 samt balansrikning per 2020-03-31.

Bilaga 2. Kommentarer bokslut 2020-03-31.
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Alvstranden Utveckling AB

Resultatrdkning

Mnkr

Fastighetsforvaltning
Hyresintakter

Driftskostnader
Underhallskostnader

Ovriga fastighetskostnader
Personal- och férvaltningskostnader
Summa fastighetskostnader

Driftsoverskott fore avskrivningar

Avskrivningar
Bruttoresultat fastighetsforvaltning

Utveckling

Vardeskapande aktiviteter

FoU hallbar stadsutveckling
Resultatférda projektkostnader
Portfélj Utveckla Hallbar Stad
Personal- och utvecklingskostnader

Summa utvecklingskostnader

Intakter fastighetsforsaljning
Kostnad salda fastigheter

Resultat fastighetsforsaljningar

Gem. central- och adm.kostnader

Ovriga rorelseintakter
Ovriga rérelsekostnader
Rorelsereultat

Finansnetto

Resultat efter finansnetto

Utfall
2020-03-31

104,0
23,2
4,2
2,9
-33
-33,6

70,4

-32,1
38,3

-0,6
1,4
-3,7

-139,5

Budget
2020-03-31

106,0
-24,5
-15,0
-7,3
-3,6
-50,4

55,6

-30,5
251

0,6
2,1
2,9
0,8
75

13,8

0,0
0,0
0,0

-23,8
0,0
-0,2
-12,7

-10,6

-23,3

Diff Utfall/
Budget

2,0
1,3
10,8
4,4
0,3
16,8

14,8

-1,6
13,2

0,0
0,7
-0,9
0,8
1,9
2,5

736,9
-874,1
-137,2

2,7
1,6
0,0
-117,2

1,0

-116,2

Budget
2020

405,9
78,4
-60,0
-29,2
14,4

-182,0

223,9

-122,0
101,9

25
8,5
11,5
-3,0
-30,0
-55,5

0,0
0,0
0,0

-95,1
0,0
-0,8
-49,5

-40,3

-89,8

Prognos
2020

410,8
-79,3
-26,9
-30,2
-14,4

-150,8

260,0

-128,0
132,0

25
-85
14,5
-3,0
-29,9
-58,4

736,9
-874,1
137,2

-951
1,6
-49,9
-207,0

-40,3

-247,3

Obs! Alvstranden héller pa att ta fram en uppdaterad prognos med hénsyn till Covid-19 effekten
pa ekonomin. Arbetet pagar nu och kommer vara klart under april manad. De stora

féréndringarna kommer att vara en minskning av kostnaderna under 2020.




Alvstranden Utveckling AB

Balansrakning

BALANSRAKNING 2020-03-31 2019-12-31
Fastigheter och ovr inventarier 3 280,7 3322,3
Pagaende nyanlaggningar 312,5 334,7
Finansiella anlaggningstillgangar 0,4 0,4
Kortfristiga fordringar 964,5 382,7
Likvida medel 2545 264,2
Tillgangar 4812,6 4 304,3
Eget kapital 757,2 1034,2
Soliditet 15,7% 24,0%
Rantebarande skulder 2 328,8 2 328,7
Uppskjuten skatteskuld 127,9 130,5
Reservering fastighetsaffarer 1 358,1 542,8
Ej rantebarande skulder 240,6 268,1
Skulder & Eget kapital 4812,6 4 304,3




Koncernen Alvstranden Utveckling AB — Kommentarer till bokslut 2020-03-31

(Jadmférelse inom parentes avser budget fér 2020.)

Obs! Alvstranden héller pé att ta fram en uppdaterad prognos med hénsyn till Covid-19
effekten pd ekonomin. Arbetet pGgdr nu och kommer vara klart under april ménad. De
stora fordéndringarna kommer att vara en minskning av kostnaderna under 2020.

Sammanfattning

Periodens resultat efter finansnetto uppgar till — 139,5 mnkr (— 23,3) dar fastighetsforsaljningar
paverkat resultatet med — 137,2 mnkr, en post som inte budgeteras. Utforsaljning av byggratter i
projektet Masthuggskajen paborjades under férra aret och sker i takt med utbyggnadsordningen
under kommande fem ar. Framtida exploateringskostnader férdelas utifran antal BTA per lott déar
de lotter som hittills salts ar avsedda for kontor med ett forhallandevis lagt marknadspris varfor
kostnaderna 6verstiger intdkterna pa dessa lotter. Lotter med positivt resultat kommer avyttras
forst i slutet av femarsperioden.

Exkluderat fastighetsforsaljningarna ar resultatet battre an budget vilket framst férklaras av lagre
underhallskostnader (10,8 mnkr) da underhall av kranarna, som budgeterats med 40 mnkr pa helaret,
annu inte paborjats. Det forklaras dven av tillkommande ersattningar for forsakringsskador, en post
som inte budgeteras samt lagre personal- och konsultkostnader.

Prognosen pa helaret har justerats for bade utfall for fastighetsforsaljningar samt lagre
underhallskostnader fér kranarna. Kostnaderna for kranarna sédnks fran budgeterade 40 mnkr till 4
mnkr for 2020.

Effekterna av Covid-19 foér Alvstranden Utveckling ar for tillfallet relaterade till att manga hyresgéster
tar kontakt pa grund av befintliga eller viantade svarigheter att betala in sin hyra. Med anledning av
radande ldge har helarsprognosen justerats for befarade kundférluster om — 45,0 mnkr som redovisas
pa raden ovriga rorelsekostnader. Arbete pagar for att se 6ver samtliga kostnader i bolaget men detta
kommer vara klart férst under april manad.

Fastighetsforvaltning

Hyresintakter innefattar hyra, tillaggsavtal for hyresgastanpassningar, parkeringsintakter, ersattning
for media (el, varme, kyla, vatten) samt fastighetsskatt. For perioden uppgar koncernens hyresintakter
till 104,0 mnkr (106,0). Minskningen forklaras dels av vakanta ytor som dnnu ej hyrts ut samt av lagre
mediaintdkter dn budgeterat pa grund av mildare vader under arets forsta manader. Minskningen
motverkas nagot av tillkommande hyra fran Lindholmen 1:22 som férvarvades under slutet av 2019.
Prognosen pa helaret hojs med 4,9 mnkr vilket &r ett netto av tillkommande hyra for Lindholmen 1:22
och sdnkta hyresintakter for vakanta ytor samt lagre mediaintakter.

Driftskostnaderna (fastighetsskotsel och taxebundna kostnader) understiger budget med 1,3 mnkr.
Avvikelsen bestar av framst av lagre forbrukning av varme och kyla pa grund av det mildare vadret
under forsta kvartalet. Detta motverkas nagot av tillkommande kostnader for vattenlackan i
Gullbergsvass. Vattenlackan ar annu inte identifierad men har hanterats genom att vattnet stangts av
och hyresgasterna istéllet fatt vattentillforsel via indragen slang. Prognosen for driftskostnaderna ar
hojd pa helaret och bestar tillkommande kostnader for den forvarvade fastigheten Lindholmen 1:22
och vattenlackan men sankta mediakostnader.

Underhallskostnaderna understiger budget med 10,8 mnkr vilket beror pa att underhallet av kranarna
som budgeterats till 40 mnkr inte paborjats. Den storsta delen av arbetet kommer att utféras under
2021.



Ovriga fastighetskostnader understiger budget med 4,4 mnkr och férklaras dels av att budgeterade
hyresgastanpassningar annu inte utforts samt av tillkommande ersattningar for forsakringsskador,
en post som inte budgeteras.

Avskrivningar

Periodens utfall uppgar till — 32,1 mnkr (- 30,5) och avvikelsen forklaras framst av tillkommande
avskrivningar for Lindholmen 1:22 som forvarvades under slutet av 2019 och darmed ej budgeterats
for.

Vardeskapande aktiviteter
Utfallet per den 31 mars uppgar till — 0,6 mnkr (— 0,6) och ligger darmed i linje med budget.

FoU Hallbar stadsutveckling

Kostnaderna fér FoU Hallbar Stadsutveckling per 31 mars uppgar till — 1,4 mnkr (- 2,1). Avvikelsen
beror framst pa att projekten inte kommit igang i den utstrackning som budgeterats samt av erhallna
bidrag fran Vinnova. Aktiviteterna ar planerade att komma under aret varfor prognosen pa helaret ar
oférandrad.

Resultatforda projektkostnader

Pa raden visas projektkostnader som av redovisningsmassiga skil behdver redovisas i
resultatrakningen. Kostnaderna for perioden uppgar till — 3,7 mnkr (- 2,9). Anledningen till att
kostnaderna dverstiger budget ar tillkommande kostnader fér Alvpromenaden. Prognosen pa heldret
ar justerad med 3,0 mnkr for att ta hansyn till beraknat utfall for detta. | 6vrigt har ligger de projekt
som ingar i resultatférda projektkostnader under budget vilket férklaras av att de dnnu inte arbetat
upp utfall i den takt som budgeterats samt av erhallna bidrag fran Vinnova.

Utveckla Hallbar Stad

Inom portféljen Utveckla Hallbar Stad har portfoljagaren ett behov av att kunna starta upp inledande
undersdkningar, forstudier och liknande for att fa fram mer information innan man ska ga vidare och
starta upp och dska medel for att nytt projekt. | budgeten for 2020 finns totalt 6,0 mnkr avsatta for
sadana kostnader varav 3,0 mnkr bedémts vara kostnader som av redovisningsmassiga skal ska
redovisas i resultatrakningen. Det har hittills inte startats upp nagra sadana undersékningar eller
forstudier varfor vi annu inte har nagot utfall pa raden.

Personal- och utvecklingskostnader
Kostnaderna for perioden uppgar till = 5,6 mnkr (— 7,5). Avvikelsen beror dels pa lagre
personalkostnader pa grund av vakanser som annu ej tillsatts samt pa lagre inkép av konsulter.

Fastighetsforsadljningar

Alvstranden budgeterar inte for fastighetsforsiljningar. Resultatet per den 31 mars uppgér till
—137,2 mnkr. Utforséaljning av byggratter pa Masthuggskajen har pabérjats under férra aret och
kommer att ske i takt med utbyggnadsordningen under kommande fem ar. Framtida
exploateringskostnader férdelas utifran antal BTA per lott. De lotter som hittills salts ar avsedda for



kontor vilka har ett forhallandevis lagt forsaljningspris varfor kostnaderna 6verstiger intakterna pa
dessa lotter. Lotter med positivt resultat kommer att avyttras forst i slutet av femarsperioden. Under
2020 har lotter pa halvon salts till Stena Fastigheter, Riksbyggen och Elof Hansson. Forlusten pa
Masthuggskajen per 31 mars uppgar till — 137,0 mnkr. | 6vrigt bestar posten av transaktionskostnader
hanforliga till tidigare eller kommande forséaljningar. Prognosen ar justerad med utfallet per 2020-03-
31.

Gemensamma central- och administrationskostnader

Denna post omfattar administrations- och marknadsforingskostnader av central karaktar som inte ar
direkt hanforliga till den I6pande fastighetsforvaltningen. Kostnaderna for perioden uppgar till — 21,1
mnkr (- 23,8). Avvikelsen forklaras framst av lagre IT-kostnader da budgeterad IT-flytt till Intraservice
samt uppgradering av fastighetssystemet LEB dnnu ej skett. Kommunikationskostnaderna understiger
budget pa grund av lagre aktivitet samt att budgeterat arbete med ny bolagshemsida inte har
pabdrjats annu.

Ovriga rorelseintikter

Alvstranden budgeterar inte for dvriga rorelseintdkter. Utfallet om 1,6 mnkr bestar framst av aterférda
befarade kundforluster i Frihamnen och i ovrigt av fakturering av administrationsarvode till konsortier.
Befarade kundforluster har aterforts da hyresgasten har betalat av halva sin utestaende skuld och nu
I6pande betalar in hyran for 2020. Utestaende skuld per 2020-03-31 for kunden uppgar till 1,3 mnkr
och ska enligt 6verenskommelse betalas senast 2020-12-31. Prognosen for 6vriga rorelseintakter har
justerats med utfallet.

Ovriga rorelsekostnader

Per 31 mars uppgar ovriga rorelsekostnader till — 0,2 mnkr (— 0,2) och bestar dels av utrangering av
komponenter i anlaggningsregistret samt av konstaterade kundférluster. Prognosen pa helaret har
hojts med — 45 mnkr for befarade kundforluster med anledning av Covid 19 samt med ytterligare
— 4 mnkr for att ta hansyn till restvardet som kommer utrangeras i och med avslutat fasadbyte pa
Kajskjul 107.

Finansnetto

Kostnaderna for finansnettot uppgar till — 9,6 mnkr (— 10,6) och avvikelsen beror pa att bolaget anvant
mindre av checkkrediten &n budgeterat vilket forklaras av kvarvarande banktillgodohavande fran
foregaende ars fastighetsforsaljningar. Delar av bolagets skuld ingar i Goteborgs Stads koncernbanks
kontoldsning som en checkkredit och da det finns likvid i kassan blir rantekostnaden for
kontolGsningen lagre.

Den del av den totala skulden som har en réntebindningstid som ar kortare an ett ar ligger pa 50,0%,
vilket 6verstiger ramen for koncernens finansiella anvisningar, dar hogsta tillatna ranteexponering
under kommande 12-manadersperioden ar 30,0%. Orsaken till detta ar att de rorliga 1an som sdkras
med rdnteswappar inte kommer att ersdttas med nya rantesdkringar utan lanen kommer successivt ga
in i Géteborgs Stads koncernbanks kontolésning med en fast rantesats om f.n. 1,5%. Okningen av
rantebindningstid dr inget som Alvstranden har kunnat paverka utan ir en effekt av den finansiella
samordning som sker i staden. Vid forfallet av de Ian som réanteswapparna sakrar 6vertar stadens
finansavdelning ansvaret for rantesakringen.



Den genomsnittliga rédntan senaste 12 manaderna uppgick per 2020-03-31 till 2,18%. Av den totala
laneportfoljen om 2 310 mnkr ingar 1 510 mnkr av dessa i Goteborgs Stads koncernbanks

kontolOsning.

Kontraktsforfallostruktur hyreskontrakt Alvstrandenkoncernen den 31 mars 2020
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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 lokalhyresgaster 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 mars 2020

2020 har Alvstrandenkoncernen en total uthyrningsbar yta om 354 000 kvm med en uthyrningsgrad om

97,5%.

Betalningsliget for Alvstrandenkoncernen den 31 mars 2020

Av de fakturor som forfoll till betalning per 2020-03-31 kvarstar per 2020-04-07 ett belopp om 11

mnkr. Av de i dagslaget aktuella fordringarna ar 1,1 mnkr reserverade som kundforluster.

Betalningar till Skatteverket
Nedan specificeras betalningar till Skatteverket under perioden mars 2020.

2020
Manad Dag |Betalning SKV tillhanda Bolag|Bolagsnamn Betaldag
Mars 12|F-skatt 01|Norra Alvstranden Utveckling AB 10-mar
02 |Fastighets AB Fribordet 10-mar
03|Norra Alvstranden Bostider AB 10-mar
12|GVA Fastigheter AB 10-mar
15|Norra Alvstranden Service AB 10-mar
19|Sédra Alvstranden Utveckling AB 10-mar
21|Alvstranden Gullbergsvass AB 10-mar
30|Alvstranden Utveckling AB 10-mar
31|Fastighets AB Raila 10-mar
41 |Eriksbergs Forvaltnings AB 10-mar
69|Fastighets AB Navet 10-mar
70|Goteborgs Frihamns AB 10-mar
73|S Tingsvassen 739:137 Fastighets AB 10-mar
Mars 12|Underskott av slutlig skatt inkomstar 2018 19|Sédra Alvstranden Utveckling AB 10-mar
21|Alvstranden Gullbergsvass AB 10-mar
57|Menlin Fastighets AB 10-mar
64 |Lindholmspiren Beta AB 10-mar
84 |Fastighets AB Radny 10-mar
85|Fastighet AB Vinstra 10-mar
86|Fastighets AB Esterel 10-mar
Mars 12 |Moms januari 69|Fastighets AB Navet Ater
19|Sédra Alvstranden Utveckling AB Ater
Mars 12| Arbetsgivaravgifter och avdragen skatt februari 30|Alvstranden Utveckling AB 10-mar
Mars 26|Moms februari 01|Norra Alvstranden Utveckling AB Ater
02|Fastighets AB Fribordet Ater
Mars 27|0mprov beslut SKV avs inkomstar 2018 70|Goteborgs Frihamns AB 27-mar
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