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Kommentarer till Alvstrandens Budget 2021
(Jdmférelse inom parentes avser budget for 2020.)

Bolagets uppdrag

Alvstranden Utvecklings dgardirektiv beskriver att det kommunala dandamalet med bolaget &r att
framja den langsiktiga stadsutvecklingen i Goteborg, framfér allt genom férverkligande av Vision
Alvstaden. Bolaget ska ha till foremal fér sin verksamhet att, pa det sitt som ger béast utfall for
Goteborgs Stad, direkt eller genom hel- eller deldagda dotterforetag, férvarva, uppfora, forvalta och
avyttra fastigheter, byggnader, tomtratter och arrenderatter. Bolaget ska kunna ta risker och verka
dels som ett utvecklingsbolag dels som byggherre. Uppdraget ska fortlépa under den period som
forverkligandet av Vision Alvstaden pagar. Bolaget ska endast i begrdnsad omfattning |dngsiktigt dga
och forvalta fastigheter.

Alvstrandenkoncernen bestér i dagsldget av 24 aktiebolag och ett kommanditbolag.

Pa grund av svarigheterna att bedoma de ekonomiska effekterna av Covid-19 kommande ar s
innehdll de interna budgetinstruktionerna en stark uppmaning om att aterhallsamhet skulle glla i
budgeten 2021. Arets budgetprocess pabdrjades som tidigare ar redan fére sommaren. Alla
avdelningar och projektportféljer har lamnat in budgetsiffror for 2021 som sedan har konsoliderats.
Controllers har haft genomgang med alla budgetansvariga och sedan presenterat koncernbudgeten
for ledningsgruppen. Efter nagra justeringar skickade ledningsgruppen budgeten vidare till styrelsen
for beslut. Eftersom Alvstranden &r ett utvecklingsbolag hinner det hinda mycket under tiden som
budgetarbetet pagar och dessa férandringarna fangas upp av det kontinuerliga prognosarbetet som
bedrivs under aret.

Resultatet for 2021 slutar pa -76,5 mnkr fore skatt (-89,8 mnkr). Anledningen till det lagre
budgetunderskottet 2021 jamfort med 2020 ar framst lagre kostnader for personal- och
administrationskostnader. Arbetet med underhall av Eriksbergskranen, som budgeterades 2020 med
-40 mnkr i resultatrakningen, har flyttats fram till 2021. Utover detta har ytterligare -4 mnkr
tillkommit i underhallsbudgeten 2021 for utredningskostnader kring resterande kranar. Budgeten
innehaller som tidigare ar inte nagra avyttringar av fastigheter.

Budgetforutsattningar
Lokalklustrets gemensamma budgetférutsattningar har anvants och redovisas nedan:

Loneutveckling:
Uppgar till 2,0% plus sociala avgifter om 31,42%.

Indexdkning hyror (KPI):
0 % har budgeterats for 2020.

Reparation och underhall:
Inga riktvarden anges eftersom bolagens behov ar olika.

Media (taxebundna kostnader):

Inga specifika riktlinjer har lamnats av lokalklustret, bolaget har budgeterat enligt féljande:
Fjarrvarme och naturgas baseras pa E-rapporten fran Goteborg Energi for forbrukning justerat efter
normalar, prishdjning 3%. Fjarrkyla baseras pa historiska varden plus 3%. Elnat har budgeterats enligt
historiska varden samt 2021 ars priser (Goteborg Energi Nat). Elhandel har budgeterats enligt 2021
ars priser fran Elférsaljning Sverige. Vatten och renhallning baseras pa historiska varden.




Management Fee:
Stadshuset kommer att fakturera en Management Fee till Lokalklustret, Alvstrandens andel uppgar
till 0,8 mnkr.

Finansiella kostnader:

Alvstranden har budgeterat efter rinteprognoser som erhallits via Kommuninvest Finans samt
separat berakning for de 1an som ingar i Goteborgs Stads koncernbanks kontolésning med
budgeterad rantesats om 1,5%. Det har inte budgeterats for nagon nyupplaning under 2021.

Reavinster/reaforluster pd transaktioner:

Budgeten innehaller inte nagra avyttringar av fastigheter. Anledningen ar framst att de flesta
forsaljningarna ar beroende av lagakraftvunna detaljplaner och det rader alltid stor osdkerhet nar i
tiden detta sker sa forsaljningen kan slutféras. En annan orsak ar att due dilligence och enskilda
forhandlingar kan dra ut mycket pa tiden och tilltradet forskjuts till paféljande rakenskapsar.

Nedskrivningar och reverseringar:
Ingar inte i budget utan prognostiseras for nar de ar reella.

Resultatrdkning 2021

Den 6versta delen av resultatrakningen avser enbart befintliga férvaltningsfastigheter.

Rubriken driftskostnader innehaller mediakostnader (taxebundna kostnader el, fjarrvarme, fjarrkyla,
naturgas) VA, renh3lining samt kostnader for fastighetsskotsel. Ovriga fastighetskostnader avser
framst fastighetsskatt men aven kostnader for hyresgastanpassningar och tomtrattsavgald. Personal
och 6vriga forvaltningskostnader avseende fastighetsavdelningen redovisas pa en separat rad under
rubriken fastighetsforvaltning.

Den andra delen av resultatrdakningen avser fastighets- och stadsutveckling. Har finns kostnader for
vardeskapande aktiviteter, FoU hallbar stadsutveckling, resultatférda projektkostnader, tidiga
utredningskostnader samt personal- och utvecklingskostnader for projektstyrning och
fastighetsutveckling. Sedan féljer fastighetstransaktioner, gemensamma administrationskostnader,
Ovriga rorelseintakter/rorelsekostnader samt finansnetto.

Koncerngemensamma kostnader i moderbolaget Alvstranden Utveckling AB, dar alla medarbetare &r
anstallda, vidarefaktureras till de 6vriga dotter- och dotterdotterbolagen. De arbetade timmarna som
medarbetarna utfor i projekten vidarefaktureras ocksa fran moderbolaget till det dotter- eller
dotterdotterbolaget som bedriver projektet i enlighet med gallande redovisningsregler och
skattelagstiftning.

Nedan féljer budgeterad resultatrdkning fore skatt ar 2021 och med 2020 som jamférelsear.



Resultatrdkning 2021

Alvstranden Utveckling
Budget 2021

mnkr 2021 2020 Awvvikelse
Budget Budget 2021/2020
Fastighetsforvaltning
Hyresintakter 405,0 405,9 -0,9
Driftskostnader -81,5 -78,4 -3,1
Underhallskostnader -68,5 -60,0 -8,5
Owriga fastighetskostnader -27,2 -29,2 2,0
Personal- och forvaltningskostnader -14,3 -14,4 0,1
Summa fastighetskostnader -191,5 -182,0 -9,5
Driftséverskott fore avskrivningar 213,5 2239 -10,4
Avskrivningar -121,1 -122,0 0,9
Resultat fastighetsforvaltning 92,4 101,9 -9,5
Utveckling
Vardeskapande aktiviteter -2,1 -2,5 0,4
FoU hallbar stadsutveckling -6,4 -8,5 2,1
Resultatférda projektkostnader -7,8 -11,5 3,7
Portfolj Utveckla hallbar stad -3,0 -3,0 0,0
Personal- och utvecklingskostnader -22,4 -30,0 7,6
Resultat stadsutveckling -41,7 -55,5 13,8
Intakter fastighetsforsaljning 0,0 0,0 0,0
Kostnad salda fastigheter 0,0 0,0 0,0
Resultat fastighetsforsaljningar 0,0 0,0 0,0
Gemensamma administrationskostnader -88,0 -95,1 7,1
Ovriga rérelseintakter 0,0 0,0 0,0
Owriga rorelsekostnader 0,0 -0,8 0,8
Rorelseresultat -37,3 -49.,5 12,2
Finansnetto -39,2 -40,3 1,1
Resultat efter finansnetto -76,5 -89,8 13,3




Fastighetsforvaltning

Hyresintakter

Hyresintdkter avser hyror, ersattning for media (el, varme, fjarrkyla och vatten) samt ersattning for
fastighetsskatt. Hyresintakterna budgeteras till 405,0 mnkr (405,9 mnkr).

Budgeten ligger i nivda med 2020 men bestar av tillkommande ny uthyrning fran den férvarvade
fastigheten Propellern 2 som forvarvades under slutet av 2019 samt arrendeerséattning fran
fastighetskontoret for tillfallig nyttjanderatt i Gullbergsvass i samband med 6verdackningen av
E45:an. Dessa tillkommande hyresintakter motverkas av lagre hyresintakter pa ett flertal objekt pa
grund av vakanta ytor.

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna fér 2021 budgeteras till -191,5 mnkr (-182,0 mnkr) dar 6kningen forklaras av
bade 6kade driftskostnader och underhallskostnader.

Driftskostnaderna 6kar med -3,1 mnkr vilket delvis beror pa hojda forsakringspremier fran
Forsakrings AB Gota Lejon till foljd av hogre skadefrekvens. Mediakostnader har ocksa 6kat pa grund
av den forvarvade fastigheten Propellern 2.

Underhallskostnaderna 6kar med -8,5 mnkr vilket beror pa tillkommande utredningskostnader av
kranarna, okade kostnader for [6pande underhall pa grund av stort slitage av innemiljéerna i skolorna
och i andra byggnader dar manga manniskor vistas. Arbetet med underhall av Eriksbergskranen, som
budgeterades 2020 med -40 mnkr i resultatrakningen, har flyttats fram till 2021. Ut6éver detta har
ytterligare -4 mnkr tillkommit i underhallsbudgeten 2021 for utredningskostnader kring resterande
kranar. Kostnaden avseende kranarna gar inte att aktivera som en investering eftersom det avser
reparation och underhall. Utéver underhallskostnader i resultatrakningen finns ytterligare
underhallskostnader som redovisas som investering i enlighet med K3—regelverket.

Ovriga fastighetskostnader innehdller fastighetsskatt, tomtrattsavgild, markarrende samt
hyresgastanpassningar och uppgar till -27,2 mnkr (-29,2). Minskningen beror pa att budgeten 2020
inneholl en extra kostnad infor Goteborgs 400-arsjubileum for belysning av kranarna om -2,5 mnkr,
nagot som inte budgeterats for 2021.

Budgeten for personal- och forvaltningskostnader uppgar till -14,3 mnkr (-14,4 mnkr) och ligger i linje
med foregaende ars budget.

Avskrivningar

| budgeten for 2021 uppgar koncernens avskrivningar till -121,1 mnkr (-122,0 mnkr). Budgeterade
avskrivningar 6kar pa grund av den forvarvade fastigheten Propellern 2 men detta motverkas av
lagre avskrivningar da ett flertal tillgangar blir fullt avskrivna under 2021.

Foljande avskrivningsperioder har tillampats:

Byggnader (komponenter) 15-100 ar
Hyresgastanpassningar 3-5ar
Inventarier 3-10ar
Markanlaggningar 20-27 ar

Mark och konst Ingen avskrivning



Utveckling

Véardeskapande aktiviteter

Anlaggningarna i Frihamnen (bad, bastu, saltvattenpool och Playa) fardigstalldes och borjade skrivas
av under 2019. Eftersom Park- och naturférvaltningen tagit 6ver driften av anldggningarna from 2020
i enligt med beslut i Kommunfullmaktige, budgeterar Alvstranden endast for avskrivningar.
Budgeterat belopp 2021 uppgar till -2,1 mnkr (-2,5 mnkr).

FoU hallbar stadsutveckling

Alvstrandens totala budget for FoU hallbar stadsutveckling uppgar till -6,4 mnkr

(-8,5) och i beloppet ingar -1,4 mnkr fér dvergripande hallbarhetsarbetet. Ovriga kostnader avser
projekt i portfoljen Forskning och Innovation.

De kostnader som budgeterats for det dvergripande hallbarhetsarbetet i bolaget fokuserar pa fragor
som leder bolaget i riktning mot nationellt ledande inom hallbar stadsutveckling. Det 6vergripande
arbetet hallbarhetsarbetet pa bolaget kommer under 2021 framférallt ta utgangspunkt i tre av
bolagets 6vergripande strategiska mal: minska utslappen fran ny- och ombyggnation, utveckla
koncept for att minska boendesegregationen och utveckla koncept for levande gatuplan.

De pagdende projekt som ingar i portfoljen Forskning och Innovation &r for narvarande

Sharing City-projektet, dar Alvstranden tillsammans med flera andra inom Géteborgs Stad, utforskar
mojligheterna med delningsekonomin. Projektet berdknas avslutas under 2021. Dencity 3 &r ocksa
ett samverkansprojekt kring utveckling av hallbara transporter for tita stadsdelar dér Alvstranden
genom Lindholmsleveransen testar och férbereder |6sningar framtagna i steg 2 av projektet. Aven
detta projekt berdknas avslutas under 2021. | Mimic-projektet arbetar Alvstranden med att ta fram
smart bygglogistik, dvs hur man kan forbattra mobilitet och reducera trangsel i stader och darigenom
minska negativ paverkan fran byggarbetsplatser pa det omgivande samhallet. Utéver dessa har i
budgeten ocksa inkluderats en post for att kunna starta upp nya projekt inom ramen fér Fol-
strategin.

Resultatforda projektkostnader

Av redovisningsmassiga skal ska vissa projektkostnader belasta resultatrakningen direkt nar de
uppstar. Har redovisas projektrelaterad marknadsféring samt vissa programkostnader for
Lindholmen for exempelvis bygglogistik, vardagsliv och mobilitet. Resultatforda projektkostnader har
budgeterats med -7,8 mnkr (-11,5 mnkr).

Portfolj Utveckla Hallbar Stad

Inom portféljen Utveckla Hallbar Stad har portfoljagaren behov av att kunna starta upp mindre
inledande undersdkningar, forstudier och liknande for att fa fram mer information innan portféljen
gar vidare och dskar medel for att nytt projekt. | budgeten for 2021 finns totalt 6,0 mnkr (6,0 mnkr)
avsatta for sadana kostnader varav 3,0 mnkr (3,0 mnkr) bedéms vara kostnader som av
redovisningsmassiga skal ska redovisas i resultatrakningen.

Personal- och utvecklingskostnader

Den har posten omfattar personalkostnader och 6vriga avdelningskostnader for projektstyrning och
fastighetsutveckling. 2021 ars budget uppgar till -22,4 mnkr (-30,0 mnkr). Avvikelsen mot 2020
bestar framst av lagre konsultkostnader samt en 6kning av koncerninterna fakturerade timmar till
projekten, vilket paverkar siffran positivt.

Kostnaderna har minskats med de fakturerade timmarna som laggs ner i projekten dar de aktiveras
pa projekten enligt gdllande redovisningsregler. Fér 2021 bedéms denna kostnad uppga till -24,0
mnkr (-21,0 mnkr).



Gemensamma administrationskostnader
Poster som ingar under rubriken gemensamma administrationskostnader &r féljande:

e Personalkostnader

e Alvrummet (inkl. driftskostnader)

e Administrationskostnader

e Ejavdragsgill moms pa koncerngemensamma kostnader
e Lokalkostnader for kontoret

e Konsultkostnader

e Kommunikationskostnader

e |T—kostnader

Den budgeterade kostnaden fér 2021 uppgar till -88,0 mnkr (-95,1 mnkr). Minskningen foérklaras
framst av lagre personalkostnader och lagre kostnader for utbildningar, konferenser, rekryteringar
och konsulter.

Finansnetto

Finansnettot for 2021 berdknas uppga till -39,2 mnkr (-40,3). Berdkningen utgar fran ranteprognosen
i Kommuninvest Finans. Delar av koncernens rantebarande skuld ligger i stadens koncernbanks
kontolosning med budgeterad rénta for 2021 om 1,5%. Minskningen av rantekostnaderna beror pa
lagre prognostiserade rantekostnader fran Kl Finans pa de Ian som inte ligger i kontol6sningen.

Det har inte budgeterats for nagon nyupplaning utan réantekostnaderna avser befintliga |an. Den
genomsnittliga upplaningsrantan 2021 berdknas uppga till cirka 1,7% vilket beror pa hogre
rantekostnader fran gamla réntesakringar som haller pa att fasas ut.



Investeringar
Alvstranden budgeterar for nyinvesteringar om 221 mnkr (290 mnkr) och av dessa dr 165 mnkr (123
mnkr) redan beviljade av styrelsen.

Avseenden ataganden (avsattningar) hanforliga till redan genomférda forséljningar av byggratter om
115 mnkr (190 mnkr) har hela beloppet redan beviljats av styrelsen.

Observera att varje enskilt investeringsérende som avser fastigheter éverstigande 10,0 mnkr och
inte redan dr beviljat kommer som ett eget beslutsdrende pa kommande styrelseméten under
2021.

Budgetram (mnkr) 2021 2020
Forvaltningsfastigheter 116 64
Lindholmen 46 30
Masthuggskajen 23 29
Frihamnen 15 87
Tidiga skeden 8 -
Portfolj Utveckla hallbar stad 3 3
Portfolj Utveckla verksamheten 3 3
Celsusgatan, Sannegarden 3 7
Gullbergsvass 2 50
Utredning kranar 1 -
Skeppsbron 1 18
Summa investeringar 221 290
Forbrukning avsittningar

Masthuggskajen 44 114
Lindholmshamnen 44 40
Vistra Eriksberg 22 21
Celsiusgatan 5 4
Kvillebdcken - 12
Orgryte Torp - 0
Forbrukning avsattningar 115 190
Summa investeringar & avsittningar 336 480
Varav ticks av styrelsen fattade beslut 280 313




De enskilt storsta posterna i investeringsbudget for 2021 ar:

e Forbereda och anpassa terminalbyggnaden i Gullbergsvass infor rivning av den vastra delen
samt hyresgastanpassning for befintlig verksamhet i samband med omflyttning inom
fastigheten.

e Fortsatt arbete med program och genomférande pa Masthuggskajen.

e Ledningsomlaggning och ny pumpstation Pumpgatan Lindholmen.

e Exploateringsbidrag transportstrak bortom Pumpgatan Lindholmen.

e Fortsatt planeringsarbete inom program Frihamnen.

o Atgarder for forbattrat inneklimat i fastigheten Anglia dir Polhemsgymnasiet bedriver
undervisning.

Posten for Tidiga skeden har tillkommit i investeringsbudgeten 2021. Tidiga skeden arbetar med att
tidigt i processen skapa ratt forutsattningar for att uppna onskat resultat genom en kvalitativ och
effektiv stadsutvecklingsprocess.

Uppdraget ar att i ett tidigt skede, utifran bolagets uppdrag och affarsplan, ta fram underlag som
tydliggor vagval och underbygger beslut om vilken malbild bolaget ska styra mot. Underlaget samlas i
en sa kallad vardeanalys, en dokumenterad foérstudie/genomférbarhetsstudie som beskriver
forutsattningarna kopplade till organisationens strategiska planering for ett initiativ eller satsning.

Lan

Den rantebarande skulden for ar 2021 bestar i majoritet av Ian mot Goteborgs Stad men dven av en
gammal pensionsskuld. 2021 uppgar lanen till 2 310 mnkr (2 310). Det har inte budgeterats for nagon
nyupplaning under 2021.

Eget kapital

Budgeterat resultat fore skatt uppgar till -76,5 mnkr (-89,8) vilket skulle medféra att det egna
kapitalet per 2021-12-31 beraknas uppga till cirka 610 mnkr. Det skulle innebéra en soliditet om cirka
14%. Skatteeffekter och resultat fran transaktioner ingar inte i denna berakning.
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