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Beslutsarende — budget 2023

Forslag till beslut

e Styrelsen faststiller budget for Alvstranden-koncernen for heldret 2023 enligt
underlag redovisat i Bilaga 1 till Styrelsehandling 6.

Sammanfattning
Forslag till budget for Alvstranden-koncernen for heldret 2022 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 sérskilda aspekter pa &rendet utifrén denna
dimension.

Beddmning ur en social dimension

Bolaget har inte funnit nagra sirskilda aspekter pa drendet utifran 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 pd goteborg.se.

Bedomning av arendets principiella beskaffenhet

Bolaget bedomer att drendet inte ar av principiell beskaffenhet.

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



Alvstranden Utveckling AB

Bilagor

Bilaga 1. Budget for Alvstranden-koncernen heléret 2023.
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Kommentarer till Alvstrandens Budget 2023
(Jémférelse inom parentes avser budget for 2022.)

Bolagets uppdrag

Alvstranden Utvecklings dgardirektiv beskriver att det kommunala dandamalet med bolaget &r att
framja den langsiktiga stadsutvecklingen i Goteborg, framfér allt genom foérverkligande 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.

Alvstrandens dgardirektiv anger att ”Det |angsiktiga finansiella malet &r att Bolaget efter att
uppdraget slutforts ska kunna pavisa ett positivt resultat”. Bolaget ska under varje given
femarsperiod uppvisa en genomsnittlig soliditet mellan 10 — 20 procent. Bolaget ska ocksa
efterstrava att det samlade ekonomiska resultatet for exploateringsfasen av respektive delomrade
inom Alvstaden visar ett positivt resultat.

Budgetprocess

Arets budgetprocess pabérjades i vanlig ordning efter sommaren. Alla avdelningschefer och
projektagare har lamnat in budgetsiffror for 2023 som sedan har konsoliderats. Controllers har haft
genomgang med alla budgetansvariga och sedan presenterat koncernbudgeten fér ledningsgruppen.
Efter nagra justeringar har ledningsgruppen skickat budgeten vidare till styrelsen fér beslut.

Budgetférutsattningar

Den mest osdkra posten i arets budgetarbete avser kostnaderna for el med hansyn till radande
marknadslage. Alvstranden har 6kat den del av elkostnaderna som &r rorlig med 150 procent jamfort
med budget 2022.

Lokalklustrets gemensamma budgetférutsattningar har for 6vrigt anvants och redovisas nedan:

Loneutveckling:
Uppgar till 3,0% plus sociala avgifter om 31,42%.

Indexdkning hyror (KPI):
7,0 % har budgeterats.

Driftskostnader plus felavhjdlpande underhall:
5,0% har budgeterats. (exklusive taxebundna kostnader och forsakringspremier)

Planerat underhall:
Inga riktvarden anges eftersom bolagens behov ar olika.

Taxebundna kostnader:

El: Prognos fran leverantor
Elnat: Prognos fran natagare
Fjarrvarme +3%

Fjarrkyla >3%




Reavinster/reaférluster pa 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 2023

Den Oversta delen av resultatrakningen avser enbart befintliga forvaltningsfastigheter.
Hyresintdkter innehaller lokalhyror, tillaggsavtal for hyresgastanpassningar, mediaintakter och
fastighetsskatt fran hyresgasterna samt parkerings- och arrendeintakter. Rubriken driftskostnader
innehaller mark- och fastighetsskotsel, taxebundna kostnader for varme, el m.m. samt 6vriga
driftkostnader (férsdkringar, periodisk tillsyn enligt lag m.m.). Under rubriken Underhallskostnader
ingar felavhjilpande och planerat underhall. Ovriga fastighetskostnader avser framst fastighetsskatt.
Personal- och 6vriga forvaltningskostnader avseende fastighetsavdelningen redovisas pa en separat
rad under rubriken Fastighetsforvaltning.

Den andra delen av resultatrakningen avser fastighets- och markutveckling. Har finns kostnader for
Fol, hallbar mark- och fastighetsutveckling, resultatférda projektkostnader, tidiga
utredningskostnader samt personal- och utvecklingskostnader for projektstyrning och
fastighetsutveckling. Sedan foljer fastighetstransaktioner, gemensamma administrationskostnader,
ovriga rorelseintdkter/rorelsekostnader samt finansnetto.

Koncerngemensamma kostnader i moderbolaget Alvstranden Utveckling AB, dar alla medarbetare &r
anstallda, vidarefaktureras till de évriga bolagen inom Alvstrandenkoncernen. De arbetade timmarna
som projektledarna utfor i projekten vidarefaktureras ocksa fran moderbolaget till det bolag inom
Alvstrandenkoncernen som bedriver projektet i enlighet med géllande redovisningsregler och
skattelagstiftning.



Alvstranden Utveckling

Budget 2023
Mnkr Budget Budget Avvikelse Prognos 8
2023 2022 2023/2022 2022
Fastighetsférvaltning
Hyresintakter 4445 397,0 47,5 408,0
Driftskostnader -100,7 -82,1 -18,6 -87,2
Underhallskostnader -65,6 -40,7 -24.9 -35,5
Ovriga fastighetskostnader -27,7 -27.,4 -0,3 -27,1
Personal- och férvaltningskostnader -18,5 -16,7 -1,8 -15,7
Summa fastighetskostnader -212,5 -166,9 -45,6 -165,5
Driftsoverskott fore avskrivningar 232,0 230,1 1,9 242,5
Avskrivningar -110,8 -123,7 12,9 -123,7
Resultat fastighetsforvaltning 121,2 106,4 14,8 118,8
Utveckling
Vardeskapande aktiviteter 0,0 -2,1 2,1 0,0
Fol hallbar mark- och fastighetsutveckling -3,0 -5,1 21 -1,4
Resultatférda projektkostnader -12,4 -7,6 -4.8 -5,0
Personal- och utvecklingskostnader -25,4 -22.,6 -2,8 -18,7
Resultat stadsutveckling -40,8 -37,4 -3,4 -25,1
Intakter fastighetsférsaljning 0,0 0,0 0,0 401,5
Kostnad salda fastigheter 0,0 0,0 0,0 -301,7
Resultat fastighetsforsaljningar 0,0 0,0 0,0 99,8
Gemensamma administrationskostnader -93,7 -87,2 -6,5 -80,8
Ovriga rorelseintékter 0,0 0,0 0,0 1,7
Ovriga rérelsekostnader 0,0 0,0 0,0 -1,0
Rorelseresultat -13,3 -18,2 4,9 113,4
Finansnetto -48,0 -34,6 -13,4 -27,0
Resultat efter finansnetto 61,3 -52,8 -8,5 86,4




Fastighetsforvaltning

Hyresintakter

Hyresintdkterna budgeteras till 444,5 mnkr (397,0 mnkr). Budgeten har 6kat avsevart vilket framst
forklaras av indexupprakning for 2023, 6kning av taxebundna intakter till foljd av hogre
marknadspriser pa i huvudsak el och gas. De budgeterade parkeringsintdkterna har ocksa 6kat med
cirka 5 mnkr.

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna for 2023 uppgar till -212,5 mnkr (-166,9 mnkr) dar kostnadsokningen forklaras
framst av 6kade drift- och underhallskostnader.

Driftskostnaderna ar budgeterade till -100,7 mnkr (-82,1 mnkr) dar 6kningen av taxebundna
kostnader uppgar till cirka -16 mnkr. Aven kostnaderna for fastighetsskdtsel har 6kat med cirka

-2 mnkr. Underhallskostnaderna har ocksa okat till -65,6 mnkr (-40,7 mnkr) vilket framst beror pa
atgarder med anledning av jubileumsfirande och underhall av befintlig infrastruktur i Frihamnen.
Ovriga storre extra atgarder under 2023 avser lagning av armering och betong pa Séren
Mannheimers Pir, demontering av kran 50 pa Lundbykajen samt utredning av befintligt
ledningssystem pa Gotaverksomradet. Renovering av kran 10 pa Gotaverksomradet ingick i budgeten
2022 men hann inte utforas sa den ingar daven 2023 med -15 mnkr.

Ovriga fastighetskostnader innehéller framst fastighetsskatt men dven tomtrattsavgild, markarrende
samt hyresgéastanpassningar och uppgar till -27,7 mnkr (-27,4 mnkr) vilket ar i linje med 2022 ars
budget. Budgeten for personal- och férvaltningskostnader uppgar till -18,5 mnkr (-16,7 mnkr). Den
okade kostnaden beror framst pa utdkat antal tjanster inom avdelningen Fastighet.

Avskrivningar
| budgeten for 2023 uppgar koncernens avskrivningar till -110,8 mnkr (-123,7 mnkr). Minskningen

beror till storsta del pa att byggnaden pa Renovafastigheten i Frihamnen &r fullt avskriven.

Foljande avskrivningsperioder anvands i koncernen:

Byggnader (komponenter) 15-100 ar

Hyresgéastanpassningar Kontraktets |6ptid (vanligtvis 3 - 5 ar)
Inventarier 3-10ar

Markanlaggningar 20-27 ar

Mark och konst Ingen avskrivning

Mark- och Fastighetsutveckling

Véardeskapande aktiviteter
Budgeterat belopp 2023 uppgar till 0 mnkr (-2,1 mnkr) eftersom Park- och naturférvaltningen tagit
over anlaggningarna i Frihamnen efter att budgeten for 2022 faststalldes.

Fol hallbar stadsutveckling

Alvstrandens totala budget for Fol hallbar mark- och fastighetsutveckling uppgér till -3,0 mnkr

(-5,1 mnkr). Prognosen for Fol hallbar mark- och fastighetsutveckling ar 2022 uppgick till -1,4 mnkr.
Exempel pa projekt som ska utféras 2023 ar forskning inom avtal med Chalmers och Géteborgs Stad
avseende naturbaserade l6sningar for sanering av férorenad mark, utreda forutsattningar for
autonom elférja till Lindholmen och den framtida mobiliteten pa Lindholmen.



Resultatforda projektkostnader

Av redovisningsmassiga skal ska vissa projektkostnader belasta resultatrakningen direkt nar de
uppstar. Resultatférda projektkostnader har budgeterats till -12,4 mnkr (-7,6 mnkr). Okningen avser
markadgarprogrammet pa Lindholmen, tidiga skedens arbete med Nocken pa Skeppsbron samt medel
for olika forstudier inom Fastighetsportfoljen och Markutvecklingsportfoljen.

Personal- och utvecklingskostnader

Den har posten omfattar personalkostnader och 6vriga avdelningskostnader for projektstyrning och
fastighetsutveckling. 2023 ars budget uppgar till -25,4 mnkr (-22,6 mnkr) dar 6kningen framst avser
personalkostnader.

Gemensamma administrationskostnader
Poster som ingar under rubriken gemensamma administrationskostnader ar bland annat:

e Personalkostnader

e Administrationskostnader

e Ejavdragsgill moms pa koncerngemensamma kostnader
e Konsultkostnader

e Reklam och PR kostnader

e |T—kostnader

e Alvrummet (inkl. driftskostnader)

Den budgeterade kostnaden fér 2023 uppgér till -93,7 mnkr (-87,2 mnkr). Okade kostnader beror
framst pa okat antal anstallda. Genomgang kommer att goras pa styrelsemotet 2022-12-19.

Finansnetto

Finansnettot for 2023 beriknas uppga till -48,0 mnkr (-34,6). Alvstrandens sista 1an och rantesékring
utanfor stadens kontoldsning foérfaller i mellandagarna 2022 sa efter arsskiftet kommer hela
uppléningen att finnas i stadens kontoldsning i enlighet med beslut i Kommunfullméaktige. Okningen
av rantenettot dr en f6ljd av det nuvarande rinteliget. Berdknad rédnta fér Alvstranden under kvartal
ett 2023 uppgar till 2,5%.
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