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Forslag till beslut

e Styrelsen godkinner bokslut for Alvstranden-koncernen for perioden
januari—augusti 2021 enligt Bilaga 1 i Styrelsehandling 11.

e Styrelsen forklarar sig ha tagit emot Vd:s rapport om prognos for
heléret 2021.

Sammanfattning

Resultatsammandrag for Alvstranden-koncernen for perioden januari—augusti 2021,
resultatprognos for helaret 2021 samt balansrékning per 2021-08-31 framgér av
Bilaga 1.

Bilagor
Bilaga 1. Resultatsammandrag for perioden januari—augusti 2021,
resultatprognos for helaret 2021 samt balansrédkning per 2021-08-31.

Bilaga 2. Kommentarer bokslut 2021-08-31.
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Alvstranden Utveckling AB

Resultatrakning

Mnkr

Fastighetsforvaltning
Hyresintakter

Driftskostnader
Underhallskostnader

Ovriga fastighetskostnader
Personal- och forvaltningskostnader
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 rorelseintékter
Ovriga rérelsekostnader
Rorelseresultat

Finansnetto
Resultat efter finansnetto
Prel skatt tom 31/8

Redovisat resultat

Utfall
2021-08-31

256,3
-47,8
-67,2
-18,0
-8,2
-131,2

125,1

-80,4
44,7

1,4
1,4
-5,0
0,0
-9,4
17,2

82,4
-89,0
-6,6

-51,6
57
-7,0
-32,0

-21,1
-53,1
-10,8

-63,9

Budget
2021-08-31

270,2
-54,6
-45,7
-18,1

-9,6

-128,0

142,2

-80,7
61,5

1,4
43
5,2
2,0

-14,9

-27,8

0,0
0,0
0,0

-58,6
0,0
0,0

-24,9

-26,4
-51,3
0,0

-51,3

Diff Utfall/
Budget

-13,9
6,8
-11,5
0,1
1,4
-3,2

17,1

0,3
-16,8

0,0
2,9
0,2
2,0
55
10,6

82,4
-89,0

Budget
2021

405,0
-81,5
-68,5
27,2
14,3

-191,5

213,5

-121,1
92,4

2,1
-6,4
7.8
-3,0

22,4

-4,7

0,0
0,0
0,0

-88,0
0,0
0,0

-37,3

-39,2
-76,5
0,0

-76,5

Prognos
2021

382,2
-77,6
-90,3
-27,5
-13,5
-208,9

173,3

-121,1
52,2

2,1
-3,0
7.1
-1,0

-19,1

-32,3

82,4
-89,0
-6,6

-82,3
57
-7,0
-70,3

-32,5
-102,8
0,0

-102,8




Alvstranden Utveckling AB

Balansrakning

BALANSRAKNING 2021-08-31 2020-12-31
Fastigheter och ovr inventarier 3127,8 3227,5
Pagaende nyanlaggningar 348,8 300,6
Finansiella anlaggningstillgangar 665,5 731,2
Kortfristiga fordringar 38,6 293,6
Likvida medel 385,5 338,3
Tillgangar 4 566,2 4 891,2
Eget kapital 701,0 865,7
Soliditet 15,4% 17,7%
Rantebarande skulder 2328,0 2328,3
Uppskjuten skatteskuld 116,4 122,5
Reservering fastighetsaffarer 1314,6 1302,0
Ej rantebarande skulder 106,2 272,7
Skulder & Eget kapital 4 566,2 4891,2




Koncernen Alvstranden Utveckling AB — Kommentarer till bokslut 2021-08-31

(Jdmférelse inom parentes avser budget fér 2021.)

Sammanfattning

Periodens resultat efter finansnetto uppgar till -53,1 mnkr (-51,3). Avvikelsen bestar av lagre
hyresintdkter an budgeterat pa grund av 6kade vakanser och ldmnade hyresrabatter samt hogre
underhallskostnader avseende Eriksbergskranen. Detta motverkas nagot av lagre personal- och
utvecklingskostnader, gemensamma administrationskostnader, inkép av konsulter och
kommunikationskostnader som ar en f6ljd av pandemin.

Fastighetsférvaltning

Hyresintakter innefattar hyra, tillaggsavtal for hyresgastanpassningar, parkeringsintakter, ersattning
for media (el, varme, kyla, vatten) samt fastighetsskatt. For perioden uppgar koncernens hyresintakter
till 256,3 mnkr (270,2). Avvikelsen férklaras framst av flera vakanta ytor som inte hyrts ut i enlighet
med budget, hyresstéd for Q1-Q3 samt minskade parkeringsintékter. Erhallen ersattning for 50% av
avtalat hyresstod fran Boverket/Lansstyrelsen redovisas under 6vriga rorelseintédkter.

Driftskostnaderna (fastighetsskotsel och taxebundna kostnader) understiger budget med 6,8 mnkr.
Avvikelsen bestar framst av lagre taxebundna kostnader (el, virme, vatten) samt lagre kostnader for
fastighets- och markskotsel an budgeterat. Helarsprognosen ar sankt for att ta hansyn till detta.

Underhallskostnaderna 6verstiger budget med 11,5 mnkr vilket framst beror pa att underhallet av
Bockkranen startat och blir dyrare an de 40 mnkr som budgeterats (styrelsebeslut Bockkranen 2021-
02-08, diarienummer 0058/21). Ovriga underhallskostnader dr ndgot ldgre 4n budgeterat och
helarsprognosen é&r justerad for att ta hansyn till 6kade kostnader.

Ovriga fastighetskostnader uppgar till -18,0 mnkr (-18,1 mnkr) och ligger dirmed i linje med budget.

Personal- och forvaltningskostnader

Kostnaderna for perioden uppgar till -8,2 mnkr (-9,6). Avvikelsen forklaras framst av nedlagd tid som
fakturerats till investeringsprojekten vilket minskar den totala personalkostnaden. Helarsprognosen ar
justerad for att ta hansyn till detta.

Avskrivningar
Periodens utfall uppgar till -80,4 mnkr (-80,7) och ligger darmed i linje med budget.

Vardeskapande aktiviteter
Utfallet per den 31 augusti uppgar till -1,4 mnkr (-1,4) och ligger darmed i linje med budget.

FoU Hallbar stadsutveckling

Kostnaderna for FoU Hallbar Stadsutveckling per 31 augusti uppgar till -1,4 mnkr (-4,3). Avvikelsen
beror framst pa att nya projekt inte startat i den omfattning som budgeterats for i framtagna
fokusomraden. Utover detta har nystart av ett storre samarbete med akademien skjutits fram.
Prognosen for heldret ar sankt for att ta hansyn till detta.

Resultatférda projektkostnader

Pa raden visas projektkostnader som av redovisningsmassiga skal behéver redovisas i
resultatrakningen. Kostnaderna for perioden uppgar till -5,0 mnkr (-5,2) och ligger darmed i linje med
budget.



Utveckla Hallbar Stad

Inom portfoljen Utveckla Hallbar Stad har portféljagaren ett behov av att kunna starta upp inledande
undersokningar, 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 fér 2021 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 finns dnnu inget utfall per 31 augusti och helprognosen ar darfor
sankt.

Personal- och utvecklingskostnader

Kostnaderna for perioden uppgar till -9,4 mnkr (-14,9). Avvikelsen beror pa lagre personalkostnader till
foljd av uppsagningar, lagre rekryteringskostnader samt farre inkép av konsulter. Helarsprognosen ar
sankt for att ta hansyn till detta.

Fastighetsforséljningar

Alvstranden budgeterar inte for fastighetsférsaljningar. Resultatet per den 31 augusti uppgar till

- 6,6 mnkr. Utfallet bestar bland annat av forsaljningen av fastigheten Magasin 113 och en byggratt
i Frihamnen, férséljning av en tomtratt pa Ringdn samt prisavdrag pa tidigare erlagd kdpeskilling for
byggratter pa Masthuggskajen. Prisjusteringen ar en foljd av andrat atagande géllande
iordningstallande av byggbar mark. Det ingar dven transaktionskostnader hanférliga till kommande
forsaljningar. Helarsprognosen adr uppdaterad med utfallet per augusti.

Gemensamma central- och administrationskostnader

Denna post omfattar administrations- och marknadsféringskostnader av central karaktar som inte ar
direkt hanforliga till den I6pande fastighetsforvaltningen. Kostnaderna for perioden uppgar till -51,6
mnkr (-58,6). Avvikelsen beror framst pa lagre kommunikationskostnader pa grund av fortsatt Iag
aktivitet till foljd av pandemin samt ldgre personalkostnader pa grund av e;j tillsatta vakanser.
Heldrsprognosen har sdnkts for att ta hansyn till detta.

Ovriga rorelseintikter

Alvstranden budgeterar inte for 6vriga rérelseintikter. Utfallet per 31 augusti bestar av erhéllet och
ansokt hyresstod for lamnade hyresrabatter pa grund av Covid -19 avseende Q1-Q3 samt atervunna
tidigare befarade kundforluster. Helarsprognosen ar uppdaterad med utfallet per augusti.

Ovriga rorelsekostnader

Alvstranden budgeterar inte for 6vriga rérelsekostnader. Utfallet per 31 augusti bestar framst av ett
avslutat projekt i Sannegarden/Eriksberg som belastar resultatet med 5,8 mnkr. Utdver detta bestar
utfallet bland annat av befarade kundférluster. Helarsprognosen ar uppdaterad med utfallet per
augusti.

Finansnetto

Kostnaderna fér finansnettot uppgar till -21,1 mnkr (-26,4) och avvikelsen beror pa 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
kontoldsningen lagre. Helarsprognosen ar sankt for att ta hansyn till detta.

Den del av den totala skulden som har en rantebindningstid som &r 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 &r att de rérliga 1an som sakras
med ranteswappar inte kommer att ersattas med nya rantesakringar utan lanen kommer successivt ga
in i Goteborgs Stads koncernbanks kontolésning med en fast rantesats. Okningen av riantebindningstid
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 réanteswapparna sakrar dvertar stadens finansavdelning ansvaret
for rantesakringen.

Den genomsnittliga rantan senaste 12 manaderna uppgick per 2021-08-31 till 2,00%. Av den totala
laneportféljen om 2 310 mnkr ingar 1 910 mnkr (83%) i Goteborgs Stads koncernbanks kontoldsning.

Alvstranden har ocksé en outnyttjad checkkredit hos koncernbanken om 50 mnkr.

Kontraktsforfallostruktur hyreskontrakt Alvstrandenkoncernen den 31 augusti 2021
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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 loper tills vidare - men med en uppsagningstid pa en till tre
manader.

Uthyrningsbar yta och uthyrningsgrad den 31 augusti 2021

Alvstrandenkoncernen har idag en total uthyrningsbar yta om 341 877 kvm. Uthyrningsgraden har
forsamrats under pandemin eftersom vakanserna okat. | december 2019 uppgick uthyrningsgraden till
97,5%, och i december 2020 hade den fallit till 93,1% och den 31 augusti 2021 ar uthyrningsgraden nere
pa 91,7%.

Betalningsliget for Alvstrandenkoncernen den 31 augusti 2021
Obetalda hyresaviseringar per 2021-09-10 uppgar till 10,5 mnkr. Av dessa har 7,6 mnkr beviljats
anstand med betalningen. Reservering for kundférluster uppgar till 2,7 mnkr vid bokslutet 31 augusti.



Betalningar till Skatteverket
Nedan specificeras betalningar till Skatteverket under perioden juni-augusti 2021

2021
Manad Dag |Betalning SKV tillhanda Bolag|Bolagsnamn Betaldag
Juni 14|F-skatt B390|Norra Alvstranden Utveckling AB 10-jun
B393|Fastighets AB Fribordet 10-jun
B394|Norra Alvstranden Bostiader AB 10-jun
B395|GVA Fastigheter AB 10-jun
B397|Norra Alvstranden Service AB 10-jun
B370|Sédra Alvstranden Utveckling AB 10-jun
B371|Alvstranden Gullbergsvass AB 10-jun
B331|Alvstranden Utveckling AB 10-jun
B344|Fastighets AB Raila 10-jun
B341|Eriksbergs Forvaltnings AB 10-jun
B336|Lindholmspiren Beta AB 10-jun
B346|Fastighets AB Navet 10-jun
B392|Goteborgs Frihamns AB 10-jun
B571|S Tingsvassen 739:137 Fastighets AB 10-jun
Juni 14|Moms april B346|Fastighets AB Navet 14-jun
B370|Sédra Alvstranden Utveckling AB 09-jun
Juni 12|Arbetsgivaravgifter och avdragen skatt maj B331|Alvstranden Utveckling AB 10-jun
Juni 28|Moms maj B390|Norra Alvstranden Utveckling AB 10-jun
B393|Fastighets AB Fribordet 10-jun
Juli 12|F-skatt B390| Norra Alvstranden Utveckling AB 08-jul
B393|Fastighets AB Fribordet 08-jul
B394|Norra Alvstranden Bostider AB 08-jul
B395| GVA Fastigheter AB 08-jul
B397|Norra Alvstranden Service AB 08-jul
B370|S6dra Alvstranden Utveckling AB 08-jul
B371|Alvstranden Gullbergsvass AB 08-jul
B331|Alvstranden Utveckling AB 08-jul
B344|Fastighets AB Raila 08-jul
B341|Eriksbergs Forvaltnings AB 08-jul
B336|Lindholmspiren Beta AB 08-jul
B346|Fastighets AB Navet 08-jul
B392|Goteborgs Frihamns AB 08-jul
B571|S Tingsvassen 739:137 Fastighets AB 08-jul
Juli 12|Moms maj B346|Fastighets AB Navet 18-jun
B370|Sodra Alvstranden Utveckling AB 18-jun
Juli 12|Arbetsgivaravgifter och avdragen skatt juni B331|Alvstranden Utveckling AB 08-jul
Juli 26| Moms juni B390|Norra Alvstranden Utveckling AB 21-jul
B393| Fastighets AB Fribordet 21-jul




2021

Manad Dag |Betalning SKV tillhanda Bolag|Bolagsnamn Betaldag
Augusti 17|F-skatt B390|Norra Alvstranden Utveckling AB 13-aug
B393|Fastighets AB Fribordet 13-aug
B394|Norra Alvstranden Bostider AB 13-aug
B395|GVA Fastigheter AB 13-aug
B397|Norra Alvstranden Service AB 13-aug
B370|Sédra Alvstranden Utveckling AB 13-aug
B371|Alvstranden Gullbergsvass AB 13-aug
B331|Alvstranden Utveckling AB 13-aug
B344|Fastighets AB Raila 13-aug
B341|Eriksbergs Forvaltnings AB 13-aug
B336|Lindholmspiren Beta AB 13-aug
B346|Fastighets AB Navet 13-aug
B392|Go6teborgs Frihamns AB 13-aug
B571|S Tingsvassen 739:137 Fastighets AB 13-aug
Augusti 19|Moms april-juni B397|Norra Alvstranden Service AB 12-aug
B331|Alvstranden Utveckling AB 12-aug
B344|Fastighets AB Raila 16-jul
B341|Eriksbergs Forvaltnings AB 12-aug
B336|Lindholmspiren Beta AB 16-jul
B392|Goteborgs Frihamn AB 12-aug
Augusti 19|Moms juni B346| Fastighets AB Navet 12-aug
B370|Sédra Alvstranden Utveckling AB 12-aug
Augusti 19| Arbetsgivaravgifter och avdragen skatt juli B331|Alvstranden Utveckling AB 13-aug
Augusti 26|Momes juli B390|Norra Alvstranden Utveckling AB 23-aug
B393| Fastighets AB Fribordet 23-aug
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