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Beslutsarende — bokslut per 2022-10-31
for Alvstranden-koncernen

Forslag till beslut

e Styrelsen godkinner bokslut for Alvstranden-koncernen for perioden
januari—oktober 2022 enligt Bilaga 1 i Styrelsehandling 7.

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

Sammanfattning

Resultatsammandrag for Alvstranden-koncernen for perioden januari—oktober 2022,
resultatprognos for helaret 2022 samt balansrékning per 2022-10-31 framgér av
Bilaga 1.

Olika dimensioner

Beddomning ur en ekonomisk dimension

Bolaget har inte funnit nagra sérskilda aspekter pa &rendet utifrén denna dimension.

Beddomning ur en ekologisk dimension

Bolaget har inte funnit nagra sirskilda aspekter pa drendet utifrin denna dimension.

Beddmning ur en social dimension

Bolaget har inte funnit nagra sérskilda aspekter pa &rendet utifrén denna dimension.

Samverkan

Inte aktuellt for det har drendet.

Expedieras

Styrelsesekreteraren diariefor och lagger ut handlingen tillsammans med
protokoll inom tva veckor efter avslutat styrelsesammantride pa goteborg.se.

Alvstranden Utveckling AB
Lindholmsallén 10 info@alvstranden.goteborg.se 031-368 96 00
Box 8003, 402 77 Gdéteborg www.alvstranden.com



Alvstranden Utveckling AB

Bedomning av arendets principiella beskaffenhet

Bolaget bedomer att drendet inte ar av principiell beskaffenhet.

Bilagor
Bilaga 1. Resultatsammandrag for perioden januari—oktober 2022,
resultatprognos for helaret 2022 samt balansrikning per 2022-10-31.

Bilaga 2. Kommentarer bokslut 2022-10-31.
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Alvstranden Utveckling AB

Resultatrakning
Mnkr Utfall Budget Diff Utfalll Budget Prognos
2022-10-31 2022-10-31 Budget 2022 2022
Fastighetsforvaltning
Hyresintakter 341,1 329,4 1,7 397,0 409,7
Driftskostnader -68,3 -67,4 -0,9 -82,1 -87,2
Underhallskostnader -28,5 -33,9 5,4 -40,7 -35,5
Ovriga fastighetskostnader -23,6 -22,8 -0,8 -27,4 -27,2
Personal- och férvaltningskostnader -12,5 -13,9 1,4 -16,7 -15,4
Summa fastighetskostnader -132,9 -138,0 5,1 -166,9 -165,3
Drifts6verskott fore avskrivningar 208,2 191,4 16,8 230,1 244.,4
Avskrivningar -104,2 -103,1 -1,1 -123,7 -124,4
Bruttoresultat fastighetsforvaltning 104,0 88,3 15,7 106,4 120,0
Utveckling
Vardeskapande aktiviteter 0,0 -1,8 1,8 -2,1 0,0
Fol hallbar stadsutveckling -0,1 -4,3 4,2 -5,1 -0,2
Resultatférda projektkostnader -2,4 -6,3 3,9 -7,6 -3,1
Personal- och utvecklingskostnader -14,5 -18,8 4,3 -22,6 -17,4
Summa utvecklingskostnader -17,0 -31,2 14,2 -37,4 -20,7
Intakter fastighetsforsaljning 306,4 0,0 306,4 0,0 401,5
Kostnad salda fastigheter -339,3 0,0 -339,3 0,0 -301,7
Resultat fastighetsforsaljningar -32,9 0,0 -32,9 0,0 99,8
Gem. central- och adm.kostnader -60,4 -72,7 12,3 -87,2 -75,9
Ovriga rorelseintakter 1,7 0,0 1,7 0,0 1,7
Ovriga rérelsekostnader -1,0 0,0 -1,0 0,0 -1,0
Rorelseresultat -5,6 -15,6 10,0 -18,2 123,9
Finansnetto -22,3 -28,8 6,5 -34,6 -26,0

Resultat efter finansnetto -27,9 -44.4 16,5 -52,8 97,9




Alvstranden Utveckling AB

Balansrakning

Mnkr

BALANSRAKNING 2022-10-31 2021-12-31
Fastigheter och 6vr inventarier 3020,9 3090,4
Pagaende nyanlaggningar 436,4 405,2
Finansiella anlaggningstillgangar 479,9 645,8
Kortfristiga fordringar 487.,4 281,2
Likvida medel 704,4 589,9
Tillgangar 5129,0 5012,5
Eget kapital 741,2 767,9
Soliditet 14,5% 15,3%
Rantebarande skulder 2328,2 23279
Uppskjuten skatteskuld 59,1 114,3
Reservering fastighetsaffarer 1 566,1 14829
Ej rantebarande skulder 434 .4 319,5
Skulder & Eget kapital 5129,0 5012,5




Koncernen Alvstranden Utveckling AB — Kommentarer till bokslut 2022-10-31

(Jdmférelse inom parentes avser budget fér 2022.)

Sammanfattning av resultatet

Periodens resultat efter finansnetto uppgar till -27,9 mnkr (-44,4). De storsta avvikelserna forklaras
av battre driftnetto fran fastighetsférvaltningen, lagre kostnader avseende fastighetsutveckling
samt genomforda transaktioner som inte ingar i budgetresultatet.

Fastighetsforvaltning

Hyresintakter innefattar hyra, tillaggsavtal for hyresgastanpassningar, parkeringsintakter, ersattning
for media (el, varme, kyla, vatten) samt fastighetsskatt. For perioden uppgar koncernens hyresintakter
till 341,1 mnkr (329,4). Okningen férklaras av att det budgeterats med en indexdkning om 1% men
utfallet blev 2,8%. Utbver detta ar P-intdkterna hogre an budgeterat. Helarsprognosen ar justerad till
409,7 mnkr (397,0) for att ta hansyn till forandringarna.

Driftskostnaderna (fastighetsskotsel och taxebundna kostnader) uppgar till -68,3 mnkr (-67,4) vilket ar i
niva med budget. Prognosen for helaret 2022 uppgar dock till 5,1 mnkr 6ver budget som en féljd av
genomforda dykundersékningar i Frihamnen.

Underhallskostnaderna uppgar till -28,5 mnkr (-33,9). Utfallet &r 5,4 mnkr lagre dn budget vilket beror
pa att i arsbudgeten 2022 ingick -14,4 mnkr for underhall av Kran 10 Goétaverken men atgarden blev
framflyttad. Ett utfall som daremot inte fanns med i budgeten 2022 ar de omfattande vattenldackorna i
Frihamnen. Eftersom ledningsnatet 4r gammalt och i mycket daligt skick har reparationer tvingats
genomforas till ett belopp av -11,2 mnkr. Den utdragna forseningen av detaljplan ett och tva medférde
att bolaget maste laga de gamla befintliga ledningarna i vantan pa att genomférandet ska pabérjas och
nytt ledningsnéat dras in i omradet.

Ovriga fastighetskostnader uppgar till -23,6 mnkr (-22,8) och &r i nivd med budget. Sjalvrisken vid
forsakringsskador redovisas under rubriken 6vriga fastighetskostnader. Det finns risk att kostnaderna
for forsakringsskador kommer att 6ka under aret eftersom sjalvrisken har 6kat fran tva prisbasbelopp
till fem pa grund av hog skadefrekvens.

Personal- och forvaltningskostnader
Kostnaderna for perioden uppgar till -12,5 mnkr (-13,9). Avvikelsen forklaras framst av nedlagd tid
som fakturerats till projektverksamheten vilket minskar den totala personalkostnaden.

Avskrivningar
Periodens utfall uppgar till -104,2 mnkr (-103,1) och &r i niva med budget.

Vardeskapande aktiviteter
Inget utfall eftersom Park- och naturférvaltningen tagit over anlaggningarna i Frihamnen efter att
budgeten for 2022 beslutades.

Fol hallbar stadsutveckling
Utfallet for Fol hallbar stadsutveckling ar -0,1 mnkr (-4,3) och beror pa att nya projekt inte har startat i
den omfattning som budgeterats.

Resultatforda projektkostnader

Pa raden redovisas projektkostnader som av redovisningsmassiga skal behover belasta
resultatrakningen. Kostnaderna for perioden uppgar till -2,4 mnkr (-6,3) och utgors framst av
projektkostnader for markagarprogrammet pa Lindholmen avseende programledning och mobilitet.



Personal- och utvecklingskostnader
Kostnaderna for perioden uppgar till -14,5 mnkr (-18,8). Avvikelsen beror framst pa lagre
personalkostnader till foljd av vakanta tjanster som inte ar tillsatta dnnu.

Fastighetsforsaljningar

Alvstranden budgeterar inte for fastighetsférsaljningar. Under aret har en byggratt p& Gullbergsvass
och en byggrétt pa Saterigatan Ost (Eriksberg) avyttrats. Ytterligare ett 6verlatelseavtal avseende
Saterigatan Vast ar tecknat i november med kommande tilltrade i december 2022. Avsattningarna for
Masthuggskajen har ocksa utdkats. Posten innehaller dven kostnader som &r hanforliga till tidigare
utforda och kommande transaktioner. Detaljerad genomgang av utfall och prognos avseende
transaktioner presenteras pa styrelsemotet.

Gemensamma central- och administrationskostnader

Denna post omfattar administrations- och marknadsforingskostnader av central karaktar. Kostnaderna
for perioden uppgar till -60,4 mnkr (-72,7). Avvikelsen beror framst pa minskat inkép av konsult- och
kommunikations-kostnader. Aven personalkostnaderna ar lagre till f6ljd av vakanser efter att
medarbetare avslutat sin anstallning. Till foljd av detta ar kostnaderna i helarsprognosen sankt till -75,9
mnkr (-87,2).

Ovriga rorelseintikter
Alvstranden budgeterar inte for dvriga rérelseintikter. Utfallet om 1,7 mnkr bestar av aterférda
befarade kundforluster da tidigare reserverade obetalda hyresavier for en hyresgast har reglerats.

Ovriga rorelsekostnader
Alvstranden budgeterar inte for dvriga rérelsekostnader. Utfallet om -1,0 mnkr bestar av utrangeringar
i samband med komponentbyte.

Finansnetto

Kostnaderna for finansnettot uppgar till -22,3 mnkr (-28,8) och avvikelsen beror pa att bolaget
utnyttjat mindre av checkkrediten an budgeterat eftersom flera fastighetsaffarer genomforts under
slutet av 2021 och 2022. Majoriteten av bolagets skuld ingar i Goteborgs Stads koncernbanks
kontolésning som en checkkredit och da det finns likvid i kassan blir rantekostnaden for
kontolésningen lagre. Helarsprognosen for 2022 ar sankt for att ta hansyn till detta.

Av den totala laneportfoljen 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 [an kvar om 250 mnkr som forfaller 2022-12-28 som inte ligger i kontolésningen. Det
medfor att 100% av lanen utanfor kontolésningen har en rantebindningstid som &r kortare &n ett ar.
Detta Gverstiger ramen for koncernens finansiella anvisningar, dar hogsta tillatna ranteexponering
under kommande 12-manadersperioden ar 30,0% men lanet kommer att ga in i kontolésningen med
en fast rintesats vid forfall. Okningen av rintebindningstid &r inget som Alvstranden har kunnat
paverka utan ar en effekt av den finansiella samordning som sker i staden. Vid forfall av de 1an som
ranteswapparna sakrar overtar stadens finansavdelning ansvaret for rantesakringarna. Den
genomsnittliga rantan senaste 12 manaderna for |an utanfér kontolosningen uppgick per 2022-10-31
till 2,14%.



Kontraktsforfallostruktur hyreskontrakt Alvstrandenkoncernen den 31 oktober 2022

Kontraktsforfallostruktur 2022-10-31
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Tabellen ger en samlad bild 6ver kontraktens forfallostruktur samt vad kontrakten genererar i arshyra.
Kontrakt som ej sdgs upp fore hyrestidens utgang forlangs. Merparten av hyreskontrakten har en
kontraktstid pa ett till tre ar. Stérre lokalhyresgaster har ofta langre kontrakt, fem ar eller mer. Stapeln
som kallas ”6vriga" visar de kontrakt som I6per tills vidare - men med en uppsdgningstid pa en till tre
manader.

Under 2022 &r det fa kontraktsforfall men kommande ar &r det ett stort antal av vara hyreskontrakt
som forfaller. Den storsta andelen hyreskontrakt kommer med stor sannolikhet att férlangas.
Alvstrandenkoncernen kommer att jobba dnnu mer med fokus pa uthyrningen under 2023.

Uthyrningsbar yta och uthyrningsgrad den 31 oktober 2022
Alvstrandenkoncernen har idag en total uthyrningsbar yta om 338 523 kvm och en uthyrningsgrad om
89 %.

Betalningsliget fér Alvstrandenkoncernen den 31 oktober 2022

Obetalda hyresaviseringar 2022-11-08 uppgar till 1,3 mnkr. Av dessa har 0,7 mnkr beviljats anstand
med betalningen och 0,4 mnkr ar reserverat som osakra kundfordringar. | varje bokslut bedéms
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 september — oktober 2022.

September| 12|F-skatt B390|Norra Alvstranden Utveckling AB 07-sep
B393|Fastighets AB Fribordet 07-sep
B394|Norra Alvstranden Bostiader AB 07-sep
B395|GVA Fastigheter AB 07-sep
B397|Norra Alvstranden Service AB 07-sep
B370|Sédra Alvstranden Utveckling AB 07-sep
B371|Alvstranden Gullbergsvass AB 07-sep
B331|Alvstranden Utveckling AB 07-sep
B344|Fastighets AB Raila 07-sep
B341|Eriksbergs Forvaltnings AB 07-sep
B336/|Lindholmspiren Beta AB 07-sep
B346|Fastighets AB Navet 07-sep
B392|Goteborgs Frihamns AB 07-sep
B571(S Tingsvassen 739:137 Fastighets AB 07-sep
September| 12|Moms juli B346|Fastighets AB Navet Aterbetalning
B370|Sédra Alvstranden Utveckling AB Aterbetalning
September| 12|Arbetsgivaravgifter och avdragen skatt augusti B331|Alvstranden Utveckling AB 08-sep
September| 26/Moms augusti B390|Norra Alvstranden Utveckling AB Aterbetalning
B393|Fastighets AB Fribordet Aterbetalning
Oktober 12|F-skatt B390|Norra Alvstranden Utveckling AB 06-okt
B393|Fastighets AB Fribordet 06-okt
B394|Norra Alvstranden Bostiader AB 06-okt
B395|GVA Fastigheter AB 06-okt
B397|Norra Alvstranden Service AB 06-okt
B370|Sodra Alvstranden Utveckling AB 06-okt
B371|Alvstranden Gullbergsvass AB 06-okt
B331|Alvstranden Utveckling AB 06-okt
B344|Fastighets AB Raila 06-okt
B341|Eriksbergs Forvaltnings AB 06-okt
B336|Lindholmspiren Beta AB 06-okt
B346|Fastighets AB Navet 06-okt
B392|Géteborgs Frihamns AB 06-okt
B571(S Tingsvassen 739:137 Fastighets AB 06-okt
Oktober 12|Moms augusti B346|Fastighets AB Navet Aterbetalning
B370|Sédra Alvstranden Utveckling AB 07-okt
Oktober 12|Arbetsgivaravgifter och avdragen skatt september | B331|Alvstranden Utveckling AB 07-okt
Oktober 28|Moms september B390|Norra Alvstranden Utveckling AB 21-okt
Oktober 28/Moms september B393|Fastighets AB Fribordet 21-okt
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