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Beslutsarende — Bokslut per 2022-03-31
for Alvstranden-koncernen

Forslag till beslut

e Styrelsen godkinner bokslut for Alvstranden-koncernen for perioden
1 januari—31 mars 2022 enligt Bilaga 1 i Styrelsehandling 11.

e Styrelsen forklarar sig ha tagit emot Vd:s rapport om prognos for
heléret 2022.

Sammanfattning

Resultatsammandrag for Alvstranden-koncernen for perioden 1 januari-31 mars 2022,
resultatprognos for helaret 2022 samt balansrakning per 2022-03-31 framgar av
Bilaga 1.

Bedomning av arendets principiella beskaffenhet

Bolaget bedomer att drendet inte 4r av principiell beskaffenhet.

Bilagor
Bilaga 1. Resultatsammandrag for perioden 1 januari—31 mars 2022,
resultatprognos for helaret 2021 samt balansriakning per 2022-03-31.

Bilaga 2. Kommentarer bokslut per 2022-03-31.
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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

Fol hallbar stadsutveckling
Resultatférda projektkostnader
Personal- och utvecklingskostnader

Summa utvecklingskostnader

Intakter fastighetsforsaljning
Kostnad salda fastigheter

Resultat fastighetsforsaljningar

Gem. central- och adm.kostnader

Ovriga rorelseintékter
Ovriga rorelsekostnader
Rorelseresultat

Finansnetto

Resultat efter finansnetto

Utfall
2022-03-31

102,8
-22,8
-7,0
7,2
-3,4
-40,4

62,4

-30,3
32,1

0,0
-0,1
-0,8
3,7
-4,6

0,0
-0,1
-0,1

-18,6

1,6

0,0
10,4

-6,6
3,8

Budget
2022-03-31

101,3
-24,2
-10,2
-6,8
-4,2
-45,4

55,9

-30,9
25,0

0,5
1,3
2,0
5,6
9,4

0,0
0,0
0,0
-21,8
0,0
0,0
-6,2
-8,6
-14,8

Diff Utfall/
Budget

1,5
1,4
3,2

-0,4
0,8
5,0

6,5

0,6
71

0,5
1,2
1,2
1,9
4,8

0,0
-0,1
-0,1

3,2
1,6
0,0
16,6
2,0

18,6

Budget
2022

397,0
-82,1
-40,7
-27,4
-16,7
-166,9

230,1

-123,7
106,4

2,1
-5,1
7,6

22,6

-37,4

0,0
0,0
0,0
-87,2
0,0
0,0
-18,2
-34,6
-52,8

Prognos
2022

398,9
-82,1
-27,2
-27,4
-16,1
-152,8

246,1

-123,7
122,4

0,0
-3,9
7,3

22,0

-33,2

0,0
-0,1
-0,1

-86,2

1,6
0,0
4,5
-31,0
-26,5




Alvstranden Utveckling AB

Balansrakning

BALANSRAKNING 2022-03-31 2021-12-31
Fastigheter och ovr inventarier 3 059,6 3090,4
Pagaende nyanlaggningar 463,8 405,2
Finansiella anlaggningstillgangar 645,5 645,8
Kortfristiga fordringar 172,3 281,2
Likvida medel 525,8 589,9
Tillgangar 4 867,0 5012,5
Eget kapital 770,2 767,9
Soliditet 15,8% 15,3%
Rantebarande skulder 2328,8 23279
Uppskjuten skatteskuld 109,6 114,3
Reservering fastighetsaffarer 1463,7 14829
Ej rantebarande skulder 194,7 319,5
Skulder & Eget kapital 4 867,0 5012,5




Koncernen Alvstranden Utveckling AB — Kommentarer till bokslut 2022-03-31

(Jdmférelse inom parentes avser budget fér 2022.)

Sammanfattning

Alvstranden koncernens delarsbokslut per 31 mars innehéller inga stora avvikelser jamfért med
budget. | marsbokslutet avlamnas dven den forsta helarsprognosen for 2022 och en storre avvikelse
i prognosen ar att renoveringen av kran 10 Gétaverken som fanns med i budgeten for 2022 med 14
mnkr ar framflyttad i tiden. Periodens resultat efter finansnetto uppgar till 3,8 mnkr (-14,8).

Fastighetsforvaltning

Hyresintakter innefattar hyra, tillaggsavtal for hyresgastanpassningar, parkeringsintakter, ersattning
for media (el, varme, kyla, vatten) samt fastighetsskatt. For perioden uppgar koncernens hyresintakter
till 102,8 mnkr (101,3). Avvikelsen foérklaras av att det budgeterats med en indexdkning om 1% men
utfallet blev 2,8%. Helarsprognosen har 6kat med 1,9 mnkr for att ta hansyn till detta.
Prognoshdjningen ar dock forsiktig eftersom budgeten for hyresintdkterna daven innehaller vakanta
ytor som vi rdknar med att hyra ut under aret.

Driftskostnaderna (fastighetsskotsel och taxebundna kostnader) uppgar till -22,8 mnkr (-24,2) vilket
framst forklaras av lagre taxebundna kostnader (el, varme, vatten) pa grund av varmare vader under
forsta kvartalet vilket resulterat i lagre energiatgang for uppvarmning an ett normalar. Utover detta ar
kostnaderna for forsakringspremier sankta men sjalvrisken har 6kat fran tva prisbasbelopp till fem pa
grund av hog skadefrekvens.

Underhallskostnaderna understiger budget med 3,2 mnkr vilket beror pa att underhallet av Kran 10
Gotaverken inte kommer utféras under 2022 och darmed har helarsprognosen ocksa justerats for
detta. Vattenlackor i Frihamnen gor att det I6pande underhallet dverstiger budgeten for perioden men
detta motverkas av att delar av det planerade underhallet inte kommit igdng dnnu da de flesta
atgarder utfors under var, sommar och host.

Ovriga fastighetskostnader uppgér till -7,2 mnkr (-6,8) och ligger dirmed i linje med budget.
Sjalvrisken vid forsakringsskador redovisas under rubriken ovriga fastighetskostnader. Det ar stor
risk att kostnaderna for forsakringsskador kommer att 6ka under aret pa grund av den hojda
sjalvrisken som ndmnts ovan men det ar inget som det finns kinnedom om i dagslaget varfor nagon
forandring av prognosen inte har gjorts.

Personal- och férvaltningskostnader

Kostnaderna for perioden uppgar till -3,4 mnkr (-4,2). 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 -30,3 mnkr (-30,9) och ligger darmed i linje med budget.

Vardeskapande aktiviteter

Budgeterat belopp avser avskrivningar pa anlaggningarna i Frihamnen (bad, bastu, saltvattenpool,
Playa). Park- och naturférvaltningen tog dver driften av anldggningarna 2020 varfor Alvstranden
endast budgeterat fér avskrivningar 2022. Anlaggningarna avyttrades till park- och naturférvaltningen
efter att budgeten for 2022 beslutats och i dagsldget finna inga bokférda varden kvar hos Alvstranden
att skriva av. Helarsprognosen ar justerad for detta.



Fol hallbar stadsutveckling

Utfallet for Fol hallbar stadsutveckling ar -0,1 mnkr (-1,3) per 31 mars 2022 och det beror pa att nya
projekt inte startat i den omfattning som budgeterats. Helarprognosen ar justerad fran -5,1 mnkr till
-3,9 mnkr.

Resultatférda projektkostnader

Pa raden visas projektkostnader som av redovisningsmassiga skal behover redovisas i
resultatrakningen. Kostnaderna for perioden uppgar till -0,8 mnkr (-2,0) och utgoérs framst av
projektkostnader for markagarprogrammet pa Lindholmen avseende programledning och mobilitet.
Arbetet med mobilitet innebér att mojliggéra och synliggdra alternativen till bil pa Lindholmen och att
uppmuntra och stotta olika aktorer att bidra utifran sin roll till en mer hallbar mobilitet.

Personal- och utvecklingskostnader

Kostnaderna for perioden uppgar till -3,7 mnkr (-5,6). Avvikelsen beror framst pa lagre
personalkostnader till f6ljd av vakanta tjanster som inte ar tillsatta annu. Helarsprognosen ar
nedjusterad for detta.

Fastighetsforsaljningar
Alvstranden budgeterar inte for fastighetsférsaljningar och utfallet bestar av mindre kostnader
hanforliga till tidigare utférda transaktioner. Helarsprognosen éar justerad till utfall.

Gemensamma central- och administrationskostnader

Denna post omfattar administrations- och marknadsforingskostnader av central karaktar. Kostnaderna
for perioden uppgar till -18,6 mnkr (-21,8). Avvikelsen beror pa att konsult- och kommunikations-
kostnader &r lagre d& dessa beraknas komma senare under aret. Aven personalkostnaderna ar lagre till
foljd av vakanser efter att medarbetare avslutat sin anstallning. Helarsprognosen ar justerad for att ta
hansyn till de lagre personalkostnaderna.

Ovriga rorelseintikter

Alvstranden budgeterar inte for évriga rérelseintikter. Utfallet per 31 mars 2022 bestar av aterforda
befarade kundférluster da tidigare obetalda hyresavier for en hyresgast nu har reglerats.
Helarsprognosen &r justerad till utfall.

Ovriga rorelsekostnader
Alvstranden budgeterar inte for évriga roérelsekostnader och det finns inget utfall per 31 mars 2022.

Finansnetto

Kostnaderna fér finansnettot uppgar till -6,6 mnkr (-8,6) och avvikelsen beror pa att bolaget utnyttjat
mindre av checkkrediten dn budgeterat eftersom ett par storre fastighetsaffarer genomférdes under
slutet av 2021. Majoriteten av bolagets skuld ingar i Goteborgs Stads koncernbanks kontolésning som
en checkkredit och da det finns likvid i kassan blir rantekostnaden for kontoldsningen lagre.
Helarsprognosen ar sankt for att ta hansyn till detta.

Av den totala laneportféljen om 2 310 mnkr ingar 2 060 mnkr (89%) i Goteborgs Stads koncernbanks
kontoldsning. Alvstranden har ocksa en outnyttjad checkkredit hos koncernbanken om 50 mnkr.

Nu ar det bara ett 1an kvar om 250 mnkr som forfaller 2022-12-28 som inte ligger i kontoldsningen. Det
medfor att 100% av lanen utanfor kontoldsningen har en rantebindningstid som ar kortare an ett ar.
Detta Overstiger ramen for koncernens finansiella anvisningar, dar hogsta tillatna ranteexponering
under kommande 12-manadersperioden ar 30,0% men lanet kommer att ga in i kontoldésningen med
en fast rantesats vid férfall. Okningen av rantebindningstid &r inget som Alvstranden har kunnat



paverka utan ar en effekt av den finansiella samordning som sker i staden. Vid férfall av de Ian som
ranteswapparna sakrar overtar stadens finansavdelning ansvaret for rantesakringarna. Den
genomsnittliga rédntan senaste 12 manaderna for [an utanfér kontoldsningen uppgick per 2022-03-31
till 2,03%.

Kontraktsforfallostruktur hyreskontrakt Alvstrandenkoncernen den 31 mars 2022

Kontraktsforfallostruktur 2022-03-31
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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. Stapeln
som kallas ”6vriga" visar de kontrakt som I6per tills vidare - men med en uppsagningstid pa en till tre
manader.

Under 2022 &r det fa kontraktsférfall men under 2023 &r det ett stort antal av vara hyreskontrakt som
forfaller, nastan en tredjedel av vara hyresintdkter. Den storsta andelen hyreskontrakt kommer med
stor sannolikhet att forlangas.

Uthyrningsbar yta och uthyrningsgrad den 31 mars 2022
Alvstrandenkoncernen har idag en total uthyrningsbar yta om 337 108 kvm och en uthyrningsgrad om
91,2%.

Betalningsliget for Alvstrandenkoncernen den 31 mars 2022

Obetalda hyresaviseringar 2022-04-11 uppgar till 3,4 mnkr. Av dessa har 0,4 mnkr beviljats anstand
med betalningen och 0,4 mnkr &r reserverat som osékra kundfordringar. | varje bokslut bedoms
kundreskontran post for post och om det rader osdkerhet med betalningslaget for nagon fordran
reserveras beloppet.



Betalningar till Skatteverket

Nedan specificeras betalningar till Skatteverket under perioden mars 2022.

2022
Manad Dag |Betalning SKV tillhanda Bolag|Bolagsnamn Betaldag
Mars 14|F-skatt B390|Norra Alvstranden Utveckling AB 09-mar
B393|Fastighets AB Fribordet 09-mar
B394 |Norra Alvstranden Bostader AB 09-mar
B395|GVA Fastigheter AB 09-mar
B397|Norra Alvstranden Service AB 09-mar
B370|S6dra Alvstranden Utveckling AB 09-mar
B371|Alvstranden Gullbergsvass AB 09-mar
B331|Alvstranden Utveckling AB 09-mar
B344|Fastighets AB Raila 09-mar
B341|Eriksbergs Forvaltnings AB 09-mar
B336|Lindholmspiren Beta AB 09-mar
B346|Fastighets AB Navet 09-mar
B392|Goteborgs Frihamns AB 09-mar
B571|S Tingsvassen 739:137 Fastighets AB 09-mar
Mars 14|Moms januari B346|Fastighets AB Navet Ater
B370|S6dra Alvstranden Utveckling AB 09-mar
Mars 14|Arbetsgivaravgifter och avdragen skatt februari B331|Alvstranden Utveckling AB 09-mar
Mars 28|Moms februari B390|Norra Alvstranden Utveckling AB Ater
B393|Fastighets AB Fribordet Ater
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