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Kommentarer till Alvstrandens Budget 2022
(Jdmférelse inom parentes avser budget fér 2021.)

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 endast i begransad omfattning langsiktigt 4ga och forvalta fastigheter. Bolaget ska kunna
ta risker och verka dels som ett utvecklingsbolag dels som byggherre. Med nuvarande agardirektiv ar
bolaget att betrakta som ett projektbolag. Bolagets tillgdngar ska 6ver tid anvandas till att utféra en
tydlig uppgift (forverkliga vision Alvstaden) vilket i sin tur medfér att det finns en avvecklingsplan fér
bolagets verksamhet och tillgangar.

De interna budgetinstruktionerna for 2022 uppmanade till att aterhallsamhet med de ekonomiska
resurserna ska beaktas under budgetarbetet. Arets budgetprocess paborjades efter sommaren. Alla
avdelningar och projektportféljer har lamnat in budgetsiffror for 2022 som sedan har konsoliderats.
Controllers har haft genomgang med alla budgetansvariga och sedan presenterat koncernbudgeten
for ledningsgruppen. Efter nagra justeringar har ledningsgruppen skickat budgeten vidare till
styrelsen for beslut. Eftersom Alvstranden &r ett utvecklingsbolag hinner det hdnda mycket under
tiden som budgetarbetet pagar och dessa férandringar fangas upp av det kontinuerliga
prognosarbetet som bedrivs under aret.

Resultatet for 2022 slutar pa -52,8 mnkr fore skatt (-76,5 mnkr). Anledningen till det lagre
budgetunderskottet ar framst lagre underhallskostnader da arbetet med Bockkranen fardigstalls
under 2021 och det i budgeten 2022 istéllet ligger underhallskostnader for Kran 10 Gotaverken om
-14 mnkr. Budgeten innehaller som tidigare ar inte nagra avyttringar av fastigheter.

Budgetforutsattningar
Lokalklustrets gemensamma budgetférutsattningar har anvants och redovisas nedan:

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

Indexdkning hyror (KPI):
1,0 % har budgeterats.

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

Media (taxebundna kostnader):
El +2%

Elndt +5%

Fjarrvarme +3%

Fjarrkyla +5%

Management Fee:
Goteborgs Stadshus AB kommer att fakturera en Management Fee till Lokalklustret och arvodet
kommer ligga i niva med 2021.




Finansiella kostnader:

Alvstranden har budgeterat efter rinteprognoser som erhallits via Kommuninvest Finans samt
separat berakning for de 1an som ingar i Goteborgs Stads koncernbanks kontoldsning. Det har inte
budgeterats for ndgon nyupplaning under 2022.

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 diligence 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 2022

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 fér hyresgastanpassningar och tomtrattsavgald. Personal-
och 6vriga forvaltningskostnader avseende fastighetsavdelningen redovisas pa en separat rad under
rubriken fastighetsforvaltning.

Den andra delen av resultatrakningen avser fastighets- och stadsutveckling. Har finns kostnader for
vardeskapande aktiviteter, FoU hallbar stadsutveckling, resultatforda 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 géllande redovisningsregler och
skattelagstiftning.

Nedan féljer budgeterad resultatrdakning fore skatt ar 2022 med 2021 som jamforelsear.



Resultatrdkning 2022

Alvstranden Utveckling
Budget 2022

Mnkr 2022 2021 Avvikelse
Budget Budget 2022/2021

Fastighetsférvaltning

Hyresintakter 397,0 405,0 -8,0
Driftskostnader -82,1 -81,5 -0,6
Underhallskostnader -40,7 -68,5 27,8
Owriga fastighetskostnader 27,4 27,2 0,2
Personal- och forvaltningskostnader -16,7 -14,3 -2,4
Summa fastighetskostnader -166,9 -191,5 24,6
Driftsoverskott fore avskrivningar 230,1 213,5 16,6
Avskrivningar -123,7 -121.1 -2,6
Resultat fastighetsforvaltning 106,4 92,4 14,0
Utveckling

Vardeskapande aktiviteter -2,1 -2,1 0,0
Fol hallbar stadsutveckling -5,1 -6,4 1,3
Resultatférda projektkostnader -7,6 -10,8 3,2
Personal- och utvecklingskostnader -22,6 -22,4 -0,2
Resultat stadsutveckling -37,4 41,7 4,3
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 -87,2 -88,0 0,8
Owriga rérelseintakter 0,0 0,0 0,0
Owriga rorelsekostnader 0,0 0,0 0,0
Rorelseresultat -18,2 -37,3 19,1
Finansnetto -34,6 -39,2 4,6

Resultat efter finansnetto -52,8 -76,5 23,7




Fastighetsforvaltning

Hyresintakter

Hyresintdkter avser hyror, ersattning for media (el, varme, fjarrkyla och vatten) samt ersattning for
fastighetsskatt. Hyresintakterna budgeteras till 397,0 mnkr (405,0 mnkr). Budgeten ar lagre an 2021
vilket framst férklaras av hyresbortfall pa grund av 6kade vakansgrader till f6ljd av Covid-19. P-
intdkterna budgeteras nagot hogre da det forvantas en atergang till mer normal belaggning.

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna fér 2022 budgeteras till -166,9 mnkr (-191,5 mnkr) dar forbattringen forklaras
av minskade underhallskostnader.

Bland driftskostnaderna budgeteras for 6kade forsakringspremier samt 6kade kostnader for
bevakning pa grund av upplevd otrygghet pa Lindholmen. Detta motverkas av lagre kostnader for
fastighetsskotsel, stad och samfallighetsavgifter vilket resulterar i att driftskostnaderna totalt sett
hamnar i linje med budgeten 2021.

Underhallskostnaderna minskar med 27,8 mnkr vilket beror pa minskade underhallskostnader for
kranarna. | budgeten 2021 var budgeterat -40 mnkr i resultatrakningen for Eriksbergskranen och
ytterligare -4 mnkr for utredningskostnader kring resterande kranar. | budgeten 2022 har
budgeterats for underhall av kran 10 Gétaverken om -14 mnkr. 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 innehéller framst fastighetsskatt men dven tomtrattsavgild, markarrende
samt hyresgéastanpassningar och uppgar till -27,4 mnkr (-27,2 mnkr) vilket ar i linje med 2021 ars
budget.

Budgeten for personal- och forvaltningskostnader uppgar till -16,7 mnkr (-14,3 mnkr). En
omprioritering av tjanster i organisationen har gjorts till foljd av flertalet stora
fastighetsutvecklingsprojekt och hdg grad av vakanta ytor. Alvstrandens totala personalkostnad ar pa
samma niva som tidigare ar.

Avskrivningar

| budgeten fér 2021 uppgar koncernens avskrivningar till -123,7 mnkr (-121,1 mnkr). Okningen beror
pa avslut av hyresgastanpassningarna i Anglia och Terminalbyggnaden vilka skrivs av under
kontraktets 16ptid.

Foljande avskrivningsperioder har tillampats:

Byggnader (komponenter) 15-100 ar

Hyresgéastanpassningar Kontraktets |6ptid (vanligtvis 3 - 5 ar)
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 tog 6ver driften av anlaggningarna fr o m 2020
enligt beslut i Kommunfullmiktige, budgeterar Alvstranden endast fér avskrivningar. Budgeterat
belopp 2022 uppgar till -2,1 mnkr (-2,1 mnkr).

Fol hallbar stadsutveckling

Alvstrandens totala budget for Fol hallbar stadsutveckling uppgar till -5,1 mnkr

(-6,4 mnkr). Projekten inom Forskning och Innovation ar i en férandringsperiod dar flera projekt som
pagatt en langre tid, sasom DenCity och Mimic, avslutas under 2021. En ny handlingsplan for Fol har
tagits fram som konkretiserar bolagets strategi for Forskning och Innovation och stottar i att klargora
bolagets roll i olika Fol-projekt och vad som ska prioriteras med utgangspunkt i bolagets affarsplan.

Utgangspunkten 2022 &r att tillvarata kunskap och lardomar fran avslutade innovationsprojekt
déaribland det storre forskningsprojektet Fusion Point. Kursen framat for 2022 ska mojliggéra
uppstart av projekt som bidrar till att |6sa definierade utmaningar och behov, tydliggjorda i de
fokusomraden som &r beskrivna i handlingsplanen fér Fol.

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. Resultatférda projektkostnader har
budgeterats med -4,6 mnkr (-7,8 mnkr), dar minskningen beror pa en rad avslutade projekt till
exempel Sharing Cities.

Inom portféljen Utveckla Hallbar Stad har portfoljagaren behov av att kunna starta upp mindre
inledande undersokningar, forstudier och liknande for att fa fram mer information innan portféljen
gar vidare och askar medel for att nytt projekt. | budgeten for 2022 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 resultatrdakningen.

Personal- och utvecklingskostnader

Den har posten omfattar personalkostnader och 6vriga avdelningskostnader for projektstyrning och
fastighetsutveckling. 2022 ars budget uppgar till -22,6 mnkr (-22,4 mnkr) och ligger darmed i linje
med foregaende ars budget.

Kostnaderna har minskats med de fakturerade timmar som laggs ner i projekten dar de aktiveras pa
projekten enligt gédllande redovisningsregler. For 2022 bedéms denna kostnad uppga till -25,0 mnkr
(-24,0 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 for 2022 uppgar till -87,2 mnkr (-88,0 mnkr). Det har budgeterats for
ersattningsrekryteringar men Alvstrandens totala kostnad for personal &r i niva med tidigare ar.
Kostnader for IT tjanster har 6kat samtidigt som konsultkostnaderna har gatt ner. Utforligare
redovisning av gemensamma administrationskostnader visas pa styrelsemotet.

Finansnetto

Finansnettot for 2022 beréknas uppga till -34,6 mnkr (-39,2). Berdkningen utgar fran ranteprognosen
i Kommuninvest Finans men delar av koncernens rantebarande skuld ligger i stadens koncernbanks
kontoldsning som berdknas med budgeterad ranta for 2022 om 1,38%. Minskningen av
rantekostnaderna beror pa lagre prognostiserade rantekostnader fran Kl Finans da lan och swappar
[6pt ut och istallet gatt in i kontolosningen med fast rantesats.

Radntekostnaderna avser befintliga lan. Den genomsnittliga upplaningsrantan 2022 for
Alvstrandenkoncernen beriknas uppga till cirka 1,5% vilket beror p& hogre réntekostnader fran
gamla rantesakringar som haller pa att fasas ut.

Lan
Den rantebarande skulden for ar 2022 bestar i majoritet av Idn mot Goteborgs Stad men dven av en
gammal pensionsskuld om cirka 18 mnkr. 2022 uppgar lanen till 2 310 mnkr (2 310).

Nyupplaning 2022

Det har inte budgeterats for nagon nyupplaning under 2022 da tillgangligt banktillgodohavande och
utestaende reverser i dagslaget bedomes tillrackliga for att tacka det investeringsbehov som
projektverksamheten lamnat som prognos for 2022. En sammanstallning dver det prognostiserade
investeringsbehovet for 2022 finns i bilaga 1. De atgarder som inte redan &r beslutade av styrelsen
kommer upp som separata investeringsdaskanden pa styrelsemoten under aret.



Bilaga 1 — Planerade investeringar 2022

Alvstranden budgeterar for investeringar, inklusive férbrukning av tidigare gjorda avsattningar
kopplade till redan genomférda forsaljningar av byggratter. Budget 2022 uppgar till 685 mnkr och av
dessa ar 384 mnkr redan beviljade av styrelsen.

Observera att varje enskilt investeringsérende som avser fastigheter éverstigande 10,0 mnkr och
inte redan dr beviljat kommer som ett eget beslutsdrende pd kommande styrelseméten under
2022.

Budgetram (mnkr) 2022 2021
Masthuggskajen 279 67
Lindholmen 114 90
Frihamnen 18 15
Skeppsbron 12 1
Eriksberg 36 30
Gullbergsvass 2 2
Reinvesteringar forvaltningsfastigheter 209 116
Ovriga projekt 15 15
Summa investeringar 685 336
Varav tacks av styrelsen fattade beslut 384 280

Nedan f6ljer en kortfattad beskrivning vad som ingar i prognosen for 2022. For utforligare
information om omradena, se handling SH7 Dnr 0041-21 Investeringsnomineringsprocessen.

Masthuggskajen

Investeringsprognosen for Masthuggskajen avser ataganden i det tecknade
genomforandeavtalet med fastighetskontoret for dren 2022-2031. Alvstranden ir byggherre
avseende grundldggningen av den tva hektar stora halvon som blir helt ny yta i vattnet inom
detaljplaneomrédet. Alla avtal med de inblandade byggaktorerna ér klara och upphandling av
entreprendren som ska utfora konstruktionsarbetet dr nu inne i slutskedet. Anldggandet av
halvon beréknas pdga under aren 2022-2025.

Lindholmen

Avser upprusning av Keillers Kaj i enlighet med exploateringsavtalet Detaljplan {6r
verksamheter vid Pumpgatan inom stadsdelen Lundbyvassen i Géteborg”,
exploateringsbidrag for transportviag samt ledningsomléggning och pumpstation vid
Pumpgatan. Posten innehaller d4ven medel for fortsatt utbyggnad av allmén plats i
Lindholmshamnen.

Frihamnen
Investeringarna avser frimst fortsatt planarbete, programledning och huvudprogramledning.

Skeppsbron
Budgeten for 2022 ska anvidndas for programledning samt strategiskt och operativt arbete for
Skeppsbron efter beslutet frin Kommunfullméktige.



Eriksberg
Investeringen for 2022 avser avslutande arbeten med Férjendsparken pa Vistra Eriksberg,
fortsatt arbete med detaljplan vid Inre dockan samt fortsatt utbyggnad pé Celsiusgatan.

Gullbergsvass
Schablonbelopp for programledning.

Reinvesteringar forvaltningsfastigheter

Avser framst upprustning och hyresgistanpassning av den tomstdllda fastigheten
Platverkstaden. Det ingar dven atgérder i befintliga gamla byggnader for att mojliggora arenan
for The Yard som riktar sig till startups och teknikdrivna bolag. Fardigstéllandet av
rivningsprojektet i Terminalbyggnaden vid Gullbergsvass ingér ocksa.

Ovriga projekt
Avser prognos for arbete med tidiga skeden, portfoljovergripande investeringar for portfoljen
Utveckla héllbar stad samt interna projekt.
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