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Kommentarer till Alvstrandens Budget 2017

Genomforandet av vision Alvstaden ér en utmaning for Goteborg

Utvecklingen av Alvstaden ér utmanande pa flera plan. Det &r Nordens storsta stadsutvecklingsprojekt
och dr mycket komplext. Var framgéng i genomforandet &r beroende av en intensiv samverkan i
staden och med marknaden. Det stéller stora krav pa 6kade resurser med kompetens och erfarenhet pa
en helt ny niva. Avgorande blir om vi gemensamt i staden lyckas samla och anvénda vara samlade
resurser pé ett klokt sétt for att nd maximal utvéxling pa visionen.

Budgeten for 2017 slutar pé - 65,6 mnkr fore skatt (- 105,3 mnkr). Den storsta fordndringen i budgeten
jamfort med 2016 #r att hyresintiikterna har 6kat med 20,9 mnkr. Okningen beror till storsta delen pa
nya tilldggsavtal for utférda ombyggnader. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 95,6% per
2016-08-31 vilket dr en hog niva jamfort med tidigare ar.

Den andra stora avvikelsen dr finansnettot som har minskat med 19,3 mnkr. Anledningen ar en
amortering om 700 mnkr som gjordes efter avyttringen av Ankaret 2015 och att det rader ett fortsatt
lagt rénteldge.

Budgetprocessen

Budgetprocessen ir ett bra tillfille for Alvstranden-koncernen att styra och planera verksamheten infor
kommande verksamhetsar. Koncernen har upprittat budgetar per avdelning, fastighet och delomréde
vilka sedan har aggregerats. Den sammanstéllda budgeten har ddrefter analyserats och
rimlighetskontroller har genomforts.

Budgetforutsattningar
Gemensamma budgetforutsattningar for hela Lokalklustret har skickats ut. De gemensamma
parametrarna redovisas nedan:

Loneutveckling: Uppgar till 2,5% plus sociala avgifter om 31,42% vilket 4r samma som i Goteborgs
Stads budget.

Indexdkning hyror (KPI):
2016 érs indexdkning dr den som paverkar 2017 ars hyresintikter. 1% har budgeterats for 2017.

Reparation och underhall:
Inga riktvirden anges eftersom bolagens behov ér olika.

Media (taxebundna kostnader):
Fjarrviarme- och fjéarrkylskostnader budgeterades med en totalpris6kning pa 1%, elnét budgeteras med
en hojning om 2%. Elpriset enligt G6teborg Energi kommer sjunka med -20% och detta dr budgeterat.

Management Fee:
Stadshuset kommer att fakturera en Management Fee till Lokalklustret vilket fordelas pa fyra bolag.
Alvstrandens andel uppgér till 0,6 mnkr.

Finansiella kostnader:
Alvstranden har budgeterat efter ranteprognoser som erhallits via KI Finans. For budgeterad
nyuppléning om 70 mnkr under 2017 har rdntesatsen 1,75% anvénts.

Reavinster pé transaktioner:

Budgeten innehéller inte négra avyttringar eller forvérv av fastigheter. En av orsakerna ér att enskilda
forhandlingar &r helt avgorande om affiaren kommer till stdnd eller inte. En annan anledning till att
forséljningarna av byggrétter i bolagets konsortieverksamhet inte dterfinns i budgeten &r att
planprocessen och eventuella 6verklaganden medfor en stor osdkerhet avseende tidsfaktorn.




Nedskrivningar och reverseringar:
Dessa finns inte med 1 budgeten utan prognostiseras for nir de &r reella.

Resultatrikning 2017

Den oversta delen av resultatrakningen avser enbart forvaltning av de befintliga fastigheterna.
Rubriken driftskostnader innehéller mediakostnader (taxebundna kostnader t ex el och fjarrvarme)
samt kostnader for fastighetsskotsel. Ovriga fastighetskostnader avser kostnader for
hyresgdstanpassning, tomtréttsavgéld och fastighetsskatt. Personal- och dvriga forvaltningskostnader
avseende fastigheter redovisas pa en separat rad.

Den andra delen av resultatrakningen avser Fastighetsutveckling och Stadsutveckling. Den delen
innehéller kostnader for virdeskapande aktiviteter, FoU hallbar stadsutveckling samt personal- och
utvecklingskostnader for urban planering, projektstyrning, fastighetsutveckling och
projektorganisationen Alvstaden.

Sedan fo6ljer fastighetstransaktioner, gemensamma administrationskostnader samt Gvriga
rorelseintakter/rorelsekostnader. Slutligen kommer finansnetto och skatt pa egna rader.



Resultatrikning 2017

Alvstranden Utveckling

Budget 2017
Prognos

(aug) 2017 2016 Avvikelse

2016 Budget Budget 2017/2016
Fastighetsutveckling
Hyresintakter 347,0 355,7 334,8 20,9
Driftskostnader -61,0 -68,0 -62,9 -5,1
Underhallskostnader -13,0 -21,6 -20,0 -1,6
Ovriga fastighetskostnader -20,0 -21,9 -24.7 2,8
Personal- och férvaltningskostnader -16,0 -13,5 -20,3 6,8
Summa fastighetskostnader -110,0 -125,0 -127,9 2,9
Driftsdverskott fére avskrivningar 237,0 230,7 206,9 23,8
Avskrivningar -110,0 -117,6 -124 1 6,5
Resultat fastighetsforvaltning 127,0 113,1 82,8 30,3
Utvecklin
Vardeskapande aktiviteter -7,0 -6,3 -16,2 9,9
FoU hallbar stadsutveckling -1,0 -7,9 -3,8 -4.1
Personal- och utvecklingskostnader -17,0 -31,6 -19,4 -12,2
Resultat stadsutveckling -25,0 -45,8 -39,4 -6,4
Intakter fastighetsforsaljning 453,1 0,0 0,0 0,0
Kostnad salda fastigheter -328,0 0,0 0,0 0,0
Resultat fastighetsforsaljningar 125,1 0,0 0,0 0,0
Gemensamma
administrationskostnader -72,0 -84,2 -80,7 -3,5
Ovriga rérelseintékter 2,0 0,0 0,0 0,0
Ovriga rérelsekostnader -5,0 0,0 0,0 0,0
Nedskrivning fastigheter -12,1 0,0 0,0 0,0
Rorelseresultat 140,0 -16,9 -37,3 20,4
Finansnetto -63,2 -48,7 -68,0 19,3
Resultat efter finansnetto 76,8 -65,6 -105,3 39,7
Skatt 4,2 8,4 15,3 -6,9
Redovisat resultat 81,0 -57,2 -90,0 32,8




Fastighetsforvaltning

Hyresintikter

Hyresintékter avser hyror, erséttning for media (el, virme, fjdrrkyla och vatten) samt erséttning for
fastighetsskatt. Hyresintikterna har budgeterats till 355,7 mnkr (334,8 mnkr). Okningen av
hyresintdkter om 20,9 mnkr har flera forklaringar. Skolorna pa Lindholmen stér klara efter ombyggnad
vilket gor att lokalerna aterigen kan nyttjas och elevantalet 6kat. Ombyggnationen betalas av
Lokalforvaltningen och léggs pé hyresavin i form av tilliggsavtal. Den vakanta ytan har minskat
betydligt vilket beror pa nya uthyrningar samt att flera ombyggnationer som skedde under 2016 nu star
klara for uthyrning, dédribland restaurangen Kooperativets nya lokal i M1:an.

Fastighetskostnader
Fastighetskostnader for 2017 har budgeterats till - 125,0 mnkr (- 127,9 mnkr).

Driftskostnaderna har dkat med - 5,1 mnkr. Fér 2017 uppgér de till - 68,0 mnkr (- 62,9 mnkr).
Kostnaderna for fastighetsskdtsel, stidning och yttre markskotsel har okat avsevért med sammanlagt

- 4,1 mnkr vilket framst beror pa omférhandlade leverantorsavtal. Ytterligare kostnadsdkning beror pé
att mer tjanster kommer kdpas in under 2017 eftersom ingen ersittningsrekrytering for
pensionsavgang har gjorts.

Underhall som belastar resultatrikningen i 2017 ars budget uppgér till - 21,6 mnkr (- 20 mnkr) vilket
ar i nivd med tidigare ar. Underhallet som redovisas som investering i enlighet med K3 regelverket
uppgér till 36,5 mnkr (50,6 mnkr). Minskningen av investeringarna beror pa att underhéllsbehovet &r
lagre 2017 dessutom utfordes stora underhéll under 2016.

Ovriga fastighetskostnader innehaller fastighetsskatt - 17,9 mnkr ( - 20,4 mnkr), tomtrittsavgild och
markarrende om - 2,0 mnkr ( - 2,3 mnkr) samt hyresgéstanpassningar - 2,0 mnkr ( -2,0 mnkr).
Kostnaden for fastighetsskatten har minskat med 2,8 mnkr och beror pé den stora omtaxeringen som
utfordes 2016 samt en felbudgetering for 2016.

Budgeten for personal- och forvaltningskostnader uppgar till - 13,5 mnkr (- 20,3 mnkr). Under 2016
delades den gamla fastighetsavdelningen upp i tvé delar, en férvaltande avdelning och en
fastighetsutvecklande avdelning. Prognosen for 2016 uppgér till - 16,0 mnkr. Med hénsyn till
prognosen for 2016 och mindre antal anstillda pa fastighetsférvaltningen minskas budgeten for 2017
till - 13,5 mnkr.

Avskrivningar

I budgeten for 2016 uppgar koncernens avskrivningar till - 117,6 mnkr (- 124,1 mnkr). I den senaste
prognosen fran augusti uppgick avskrivningar for 2016 till - 110,0 mnkr. Okningen frén

- 110,0 mnkr till - 117,6 mnkr avser stora ombyggnader av skolor som avslutas sent 2016 samt
budgeterade nyinvesteringar 2017.

Foljande avskrivningsprocent har tillimpats:

Byggnader (komponenter) 1% - 7%
Hyresgéstanpassningar 20 -33%
Inventarier 10 -33%
Markanlidggningar 3,75% - 5%
Mark och konst 0%



Utveckling

Virdeskapande aktiviteter
I rapporten ”Vision Alvstaden” som antagits av kommunfullmaktige 11 oktober 2012 star foljande:

" Arbetet med Alvstaden kommer att pdgd under lding tid men visionen kan ta plats i staden redan nu.
Vi ska uppmuntra tillfilliga datgdrder och aktiviteter som stédjer och utvecklar livet i staden. Vi kan
inledningsvis prova oss fram for att finna modeller som kan anvindas under processens gdang for att
sd smaningom utgora ett naturligt inslag i stadens liv. Samtalet om staden ska hdllas levande och
resultaten foljas upp.”

Virdeskapande aktiviteter syftar till att skapa mojligheter att f& kontakt med invénare fran hela staden,
bade for att visa vad som ska hénda och for att skapa delaktighet.

Bolagets platsbyggande aktiviteter gors framfor allt i Frihamnen och dr ocksé tva av stadens mest
framtradande jubileumsprojekt: Jubileumsparken och Bada mitt i stan. Arbetet med Jubileumsparken,
och parallellt Frihamnsbebyggelsen, gar nu mot konkretisering av en urban park med ett blatt hjérta.

Anldggningen dr testpilot fOr ett nytt sitt att forvalta anldggningar av detta slag, genom ett
samverkansarbete mellan Alvstaden projektet (Alvstranden Utveckling AB finansiér) och en ideell
organisation (Passalen) genom en IOP, idéburet offentligt partnerskap.

Under 2016 har dver 25 000 personer kostnadsfritt deltagit i aktiviteter kopplat till vattnet s& som
bastu, bad och segling i ett tidigt skede av utbyggnadsordningen.

2017 tar vi steget mot att utveckla bad som en biarande del av programmet i Jubileumsparken och
Frihamnsomrédet. Ett storre bad och badkultur utvecklas fortsatt stegvis och i samklang med naturliga
forhallanden. Forvaltning och dagsprogram sker med och av unga mot &r 2021. En integrerad
métesplats kopplat till ett Iangsiktigt hallbart mote med vattnet i dlven. Gota Alv méter Visterhavet,
Kvillebacken méoter Frihamnen och boende 1 Frihamnen delar Frihamnen med — hela staden. Det
handlar om ett langsiktigt arbete for Goteborgs Stad som striacker sig in i den regionala planeringen,
med att gora hela dlven badbar.

Budgeterat belopp for 2017 uppgér till - 6,3 mnkr (-16,2 mnkr). Férdelningen av inkdpen mellan vad
som ska belasta resultatrdkningen respektive balansrakningen (investeringar) &r alltid svar att gora i
forhand nar det géller viardeskapande aktiviteter. I budgetarbetet har vi gjort en grov uppskattning av
hur inkdpen kommer att klassificeras.

FoU hallbar stadsutveckling

Ett av Alvstrandens strategiska viigval ir att utveckla hallbara stadsdelar. Alvstranden driver i nira
samarbete med Géteborgs stads forvaltningar utbyggnaden av Alvstaden vilket dr nordens storsta
stadsutvecklingsprojekt. Projektet medfor betydande investeringar fran den offentliga och privata
sektorn. Projektet Alvstaden méste bedrivas utifran bésta tillgéingliga kunskap om hur stadens fysiska
strukturer, pa stads- och omrédes-, kvarters- och lagenhetsnivé, paverkar forutséttningarna for olika
sorters ekonomisk, social och finansiell utveckling. Detta kan ses som en central forutséttning for att
sdkra en héllbar stadsutveckling. Mot bakgrund av detta har ett tredrigt samarbetsavtal inletts mellan
Alvstranden och Chalmers dir budgeten for 2017 uppgar till - 3,8 mnkr.

Alvstranden kopplas sedan flera ar tillbaka ihop med ett miljdarbete i yttersta framkant. Frin vara
utvecklingsprojekt far vi erfarenheter som vi tar med oss och véxlar upp till storre skala, da vi
samarbetar med flera byggherrar och Goteborgs Stad. Vart mal &r att i varje projekt ta ett steg framat
och utgora spjutspetsen inom hallbar stadsutveckling. FoU avseende hallbar stadsutveckling ska soka
bésta mdjliga kunskap och metoder for ett bra samarbete inom héllbar stadsutveckling. Under 2017
ingdr projekten Closer och Dencity i Alvstrandens budget. Projekten &ppnar mdjligheten for hallbar



mobilitet 1 staden och hur vi kan komma att utveckla téta och hallbara stadsdelar med bilbefriade
miljoer i t.ex. Frihamnen. Budgeten for dessa projekt under 2017 uppgar till - 4,1 mnkr.

Personal- och utvecklingskostnader

Den hér posten omfattar personalkostnader och 6vriga avdelningskostnader for Projektstyrning, Urban
planering och Fastighetsutveckling. Den tid som ldggs ner i projekten och kan aktiveras som pagaende
projekt enligt gdllande redovisningsregler har minskat kostnaderna. I budgeten uppgéar virdet av dessa
timmar till 14,0 mnkr. Budgeten innehéller ocksa kostnader for projektorganisationen Alvstaden om
2,0 mnkr.

Budgeten for 2017 uppgar till - 31,6 mnkr (- 19,4 mnkr). Okningen beror i huvudsak pa flertalet
nyanstéllningar som gjorts under 2016 samt nya planerade rekryteringar 2017. Det rader dock
osidkerhet vad géller de nya budgeterade rekryteringarna. Kan vara svérigheter att fi tag pa rétt
kompetens eftersom det har varit problem under 2016 att hitta ratt kompetens pa arbetsmarknaden. De
nya tjdnsterna avser bland annat en chef for Stadsutvecklingen samt flera projektledare.

Gemensamma personal- och administrationskostnader
Poster som ingér under rubriken gemensamma personal- och administrationskostnader:

Personalkostnader (exklusive 16n, pension, sociala avgifter till Forvaltning och Utveckling)
Alvrummet (drift 2017 samt flytt till Frihamnen)

Administrationskostnader

Lokalkostnader

Advokat- och konsultkostnader

Kommunikationskostnader

IT-kostnader

Koncernens kostnader for detta redovisas i moderbolaget Alvstranden Utveckling AB dir ocks3 alla
medarbetare &r anstéllda. Sedan vidarefaktureras en stor del av kostnaderna till de vriga dotter- och
dotterdotterbolagen. Den budgeterade kostnaden for 2017 uppgér till - 84,2 mnkr (- 80,7 mnkr).
Okningen beror framfor allt pa flytten av Alvrummet som kommer att ske under slutet av 2017.
Bedomda kostnader for flytten av Alvrummet uppgir till - 5,0 mnkr.

Finansnetto

Finansnettot for 2017 berdknas uppga till - 48,7 mnkr (- 68,0). Vi har utgétt fran rénteprognosen i
stadens system KI Finans och inkluderat refinansieringskostnaden. Den genomsnittliga
upplaningsrintan 2017 uppgar till 2,1% (2,5%).

Den réantebdrande skulden for ar 2017 har budgeterats till 2 300 mnkr vid arets ingang och 2 370 vid
arets utgang. All nyuppléning sker via kommunens koncernbank.

Skatt
I budgeten for 2016 redovisas en skatteintdkt om 8,4 mnkr (15,3 mnkr) vilket beror pa att det
budgeterade resultatet dr negativt och séledes medfor en skatteintékt i resultatrakningen.

Efter domen frdn Forvaltningsrdtten i december 2012 har vi beaktat att rdntekostnaden avseende lanen
i moderbolaget Alvstranden Utveckling AB inte ar avdragsgilla, den sa kallade rdntesnurran. Detta har
medfort en aterldggning av rénta till beskattning om cirka 29,0 mnkr for ar 2017.



Investeringar

Alvstranden koncernen har budgeterat for investeringar om 418,2 mnkr (622,8 mnkr). De storsta
posterna avser forvérv av mark, temporéra bostéder i Frihamnen, detaljplan Jirnvagsgatan etapp 1,
markmiljosanering etapp 1 Frihamnen samt detaljplan Skeppsbron kvarter. Se bilaga A.

Varje enskilt investeringsérende som dverstiger 10,0 mnkr kommer upp som ett eget beslutsdrende pa
kommande styrelseméten under 2017.s

Lén

Den sista amorteringen som gjordes om 700 mnkr var i oktober 2015 efter forséljningen av Ankaret.
Under 2016 har vi inte tagit upp ndgra nya lan. I budgeten for 2017 behdver vi 14na upp ytterligare
70,0 mnkr om alla planerade investeringar genomfors. Skulle vi fa tillfalle att forvérva markomraden
kommer det att krdvas ytterligare upplaning.

Eget kapital

Budgeterat resultat efter skatt uppgar till - 57,2 mnkr (- 90,0). Det egna kapitalet per 2017-12-31
berdknas uppga till 946,8 mnkr vilket skulle innebéra en soliditet om 23,3% I det balanserade
styrkortet for 2017 &r malvérdet for soliditeten 20%.



Investeringar budget 2017 Alvstrandenkoncernen Bilaga 1
Omraide Avser bla. Belopp mnkr
Eriksberg - Stadsutveckling Detaljplan Docktorget 2,5
Summa Eriksberg 2,5
Frihamnen - Stadsutveckling Temporira bostéder, infra och allmén plats 65,0
Frihamnen - Stadsutveckling Markanvisning, planldggning mm etapp 2 11,4
Frihamnen - Stadsutveckling Markmiljésanering etapp 1 10,0
Frihamnen - Ovrigt Inventarier till Alvrummet 10,0
Frihamnen - Stadsutveckling Detaljprojektering infrastruktur etapp 1 6,0
Frihamnen - Stadsutveckling Diverse etapp 1 och 2 5,2
Frihamnen - Stadsutveckling Rivning etapp 1 5,0
Frihamnen - Virdeskapande akt. Bada 2021 -utredningar mm 4,0
Frihamnen - Stadsutveckling Detaljplan etapp 1 egen andel 3,5
Frihamnen - Virdeskapande akt. Badkultur - Poolcover mm 3,0
Frihamnen - Ovrigt Alvrummet 2.0 - arbeten infor markanvisning 3,0
Frihamnen - Virdeskapande akt. Urban Basics - Infrastrukturatgirder mm 2,3
Frihamnen - Stadsutveckling Markanvisning etapp 1 internt 2,2
Frihamnen - Stadsutveckling Vattendom Etapp 1 internt 1,8
Frihamnen - Vardeskapande akt. Lekplats framtid - Utveckling Lek 0,5
Frihamnen - Virdeskapande akt. Odlingskultur - Utek6k mm 0,5
Summa Frihamnen 1334
Gullbergsvass - Stadsutveckling Utredningar mm 4,1
Summa Gullbergsvass 4,1
Lindholmen - Stadsutveckling Inventering Ostra Lindholmen 4,1
Lindholmen - Stadsutveckling Omréadesgemensamt Lindholmen 2,3
Lindholmen - Stadsutveckling Detaljplan Pumpgatan 2,0
Lindholmen - Fastighetsutveckling ~ Lundbyvassen 4:6 - Forberedelse avstyckningar 2,0
Lindholmen - Fastighetsutveckling  Lindholmen 6:9 -Forberedelse avstyckningar 2,0
Lindholmen - Stadsutveckling Detaljplan Lindholmens Tekniska Gymnasium 1,6
Lindholmen - Stadsutveckling Sanering Smedjan, Plejadgatan 1,5
Lindholmen - Stadsutveckling STUP (Stadsutvecklingsprogram) 1,2
Summa Lindholmen 16,7
Masthugget - Stadsutveckling Detaljplan Jarnvagsgatan 13,6
Masthugget - Fastighetsutveckling =~ Kommersen - utredningar mm 1,5
Masthugget - Virdeskapande akt. Temporira atgirder Masthuggskajen 0,5
Summa Masthugget 15,6
Skeppsbron - Stadsutveckling Detaljplan kvarter 8,0
Summa Skeppsbron 8,0




Ovrigt
Ovrigt

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter

Ovriga projekt i Alvstranden Utveckling 1,4
Markforvarv 200,0
Invandigt underhall i fastighet 16,4
Utbyte av styr & reglersystem 4,7
Byte av takpapp 4,0
Byte Ventilationsaggregat 3,8
Utvandigt underhall av fastighet 2,9
Byte till aluminiumfonster 1-luft <lm? 2,0
Ombyggnad av hissar 1,5
Diverse atgérder 1,2
Summa forvaltningsfastigheter 36,5

SUMMA INVESTERINGAR BUDGET 2017

418,2
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