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Beslutsarende — bokslut per 2023-08-31
for Alvstranden-koncernen

Forslag till beslut

e Styrelsen godkinner bokslut for Alvstranden-koncernen for perioden
1 januari—31 augusti 2023 enligt Bilaga 1 i Styrelsehandling 8.

e Styrelsen forklarar sig ha tagit emot Vd:s rapport om prognos for
heléret 2023.

Sammanfattning

Resultatsammandrag for Alvstranden-koncernen for perioden 1 januari-31 augusti
2023, resultatprognos for helaret 2023 samt balansrdkning per 2023-08-31 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 augusti 2023,
resultatprognos for helaret 2023 samt balansriakning per 2023-08-31.

Bilaga 2. Kommentarer bokslut per 2023-08-31.
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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
Fol hallbar stadsutveckling

Resultatférda projektkostnader
Personal- och utvecklingskostnader

Summa utvecklingskostnader

Intakter fastighetsférsaljning
Kostnad salda fastigheter

Resultat fastighetsforsaljningar

Gem. central- och adm.kostnader
Ovriga rorelseintakter

Ovriga rorelsekostnader
Rorelseresultat

Finansnetto
Resultat efter finansnetto

Utfall
2023-08-31

301,5
-55,6
-33,7
-18,9
-11,7
-119,9

181,6

-75,4
106,2

0,0
-3.2
-8,2

11,4

13,3
-29,0
-15,7

-53,0

1,2
-83,6
-56,3

-25,0
-81,3

Budget
2023-08-31

2957
-66,2
-43,7
-18,5
-12,3
-140,7

155,0

-73,9
81,1

-2,0
-8,3
-17,0

-27,2

0,0
0,0
0,0

-62,4
0,0
0,0

-8,5

-32,0
-40,6

Diff Utfall/
Budget

5,8
10,6
10,0
-0,4

0,6
20,8

26,6

-1,5
251

2,0
5,1
8,8
15,8

13,3
-29,0
-15,7

9,4
1,2
-83,6
-47,8

7,0
-40,8

Budget
2023

4445
-100,7
-65,6
-27,7
-18,5
-212,5

232,0

-110,8
121,2

-3,0
-12,4
-25,4

-40,9

0,0
0,0
0,0

-93,6
0,0
0,0

-13,3

-48,0
-61,3

Prognos
2023

455,2
-86,2
-63,1
-28,0
-19,3

-186,6

268,6

-113,0
155,6

-0,7
-6,8
-16,3

-23,8

13,3
-29,0
-15,7

-87,6
1,2
-103,7
-74,0

-40,0
-114,0




Alvstranden Utveckling AB

Balansrakning

Mnkr

BALANSRAKNING 2023-08-31 2022-12-31
Fastigheter och dvr inventarier 3 054,7 3 088,9
Pagaende nyanlaggningar 452,2 368,0
Finansiella anlaggningstillgangar 479,9 480,2
Kortfristiga fordringar 373,8 486,4
Likvida medel *

Tillgangar 4 360,6 4 423,5
Eget kapital 800,7 861,3
Soliditet 18,4% 19,5%
Rantebarande skulder (Lan) 1848,3 1556,6
Réntebarande skulder (PRI) 17,9 16,9
Uppskjuten skatteskuld 73,1 110,3
Reservering fastighetsaffarer 1281,3 1446,5
Ej rantebarande skulder 339,3 431,9
Skulder & Eget kapital 4 360,6 4 423,5

*) Likvida medel justeras mot rantebarande skulder 2022-12-31.




Koncernen Alvstranden Utveckling AB — Kommentarer till bokslut 2023-08-31
(Jamforelse inom parentes avser periodiserad budget for 2023)

Sammanfattning av resultatet

Periodens resultat efter finansnetto uppgér till - 81,3 mnkr (- 40,6). Avvikelsen dr framst
hanforlig till utokade avsittningar till f61jd av den kraftiga indexdkningen. Ett hogre
driftsdverskott har dock motverkat en del av indexforlusten.

Fastighetsforvaltning

Hyresintéikter innefattar hyra, tilldggsavtal for hyresgistanpassningar, parkeringsintakter,
ersittning for media (el, virme, kyla, vatten) samt fastighetsskatt. Utfallet &r 5,8 mnkr hogre dn
budget och beror pa att utfallet pd KPI blev 3,9% hogre dn budget, parkeringsintékterna ar
ocksa 3,3 mnkr hogre dn budget. Koncernen har erhdllit omséttningshyra om 2,3 mnkr som inte
fanns med i1 budgeten. Mediaintékterna ar daremot ldgre dn budget till f61jd av den milda
vintern och ldgre elpris én forvintat.

Driftskostnaderna uppgar till - 55,6 mnkr (- 66,2 mnkr) dir den storsta avvikelsen om 7,7
mnkr avser elkostnader. Koncernen hade budgeterat med ett avsevért hdgre elpris én det
faktiska utfallet under vinterhalvaret.

Underhallskostnaderna uppgér till - 33,7 mnkr (- 43,7) dér avvikelsen beror pa att
renoveringen av kran 10 har skjutits pd framtiden och flera andra planerade underhallsarbeten
dnnu ej paborjats.

Driftsoverskott fore avskrivningar per 31 augusti uppgar till 181,6 mnkr (155,0 mnkr).
Helarsprognosen ar hojd till 268,6 mnkr jamfort med budgeterade 232,0 mnkr.

Resultatforda projektkostnader

Pé raden visas projektkostnader som av redovisningsmassiga skil behdver redovisas i
resultatrdkningen. Kostnaderna for perioden uppgér till - 3,2 mnkr (- 8,3). Flertalet projekt som
fanns 1 budgeten har inte paborjats under éret.

Personal- och utvecklingskostnader

Kostnaderna for perioden uppgar till - 8,2 mnkr (- 17,0). Avvikelsen beror framst pa ldgre
personalkostnader till foljd av vakanta tjinster som tillsatts under augusti manad samt hogre
debitering av nedlagda timmar i projekteten. Prognosen for helaret har minskats med 9,1 mnkr.

Fastighetsforsialjningar

Alvstranden budgeterar inte for fastighetsforsiljningar. Utfallet avser forsiljning av
Gullbergsvass 20:1 for 3,6 mnkr, en mindre avstyckning fran Gullbergsvass 703:17 for 6,3
mnkr samt ersdttning for servitut/ledningsrétter pad Lindholmen om 3,4 mnkr. Avséttningarna
avseende Eriksberg, Lindholmshamnen och nya iordningstédllandet pa halvon Masthuggskajen
har ocksé belastat transaktionsresultatet med totalt - 30,0 mnkr. Slutregleringen av Orgryte
Torp om 3,0 mnkr ingér ocksa i periodens resultat.

Gemensamma central- och administrationskostnader

Denna post omfattar administrations- och marknadsforingskostnader av central karaktér.
Kostnaderna for perioden uppgar till - 53,0 mnkr (- 62,4). Avvikelsen beror huvudsakligen pé
lagre konsultinkdp och liagre kostnader for reklam och PR dn budgeterat. Personalkostnaderna
ar ocksa lagre till f6ljd av forsenade rekryteringar. Helarsprognosen ar sankt med 6 mkr.



Ovriga rorelseintikter
Alvstranden budgeterar inte for 6vriga rorelseintidkter. Utfallet avser erséttning i form av
administrationsarvode fran konsortier samt erhallet skadestand for utebliven markhyra.

Ovriga rorelsekostnader budgeteras ej. Utfallet avser utdkad avsittning for
halvoentreprenaden till f6ljd av indexdkning om 71,0 mnkr, ersdttning till avflyttad hyresgéist
da fastigheten ska rivas, ersittning for ett forlikningsavtal vid arrendetvist, samt tidigare
nedlagda kostnader for arbete med detaljplan pa Regnbagsgatan Lindholmen eftersom
detaljplanen har omarbetats.

Finansnetto

Kostnaderna for finansnettot uppgér till - 25,0 mnkr (- 32,0). Avvikelsen beror pé att bolaget
utnyttjat mindre av kontoldsningen @n budgeterat eftersom tva storre fastighetsaffarer
genomfordes 2022 efter att budgeten fardigstéllts. Investeringstakten har ocksa varit betydligt
lagre &n budget under aret vilket medfort lagre upplaningskostnader. Prognosen for heléret
2023 har sénkts till - 40,0 mnkr (- 48,0 mnkr).

Lan och Eget kapital

Lanet till Goteborgs Stad uppgick till 1.848,3 mnkr per den 31 augusti. Lanet dr upplagt som en
checkkredit vilket medfor att Alvstrandenkoncernen endast betalar for utnyttjad kredit.
Lanetaket for 2023 uppgar till 3.400 mnkr enligt beslut frin Kommunfullméktige.

Eget kapital uppgar till 800,7 mnkr for koncernen och ger en soliditet om 18,4%.



Kontraktsforfallostruktur hyreskontrakt Alvstrandenkoncernen den 31 augusti 2023
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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 &r. Hyresgéster med storre hyreskontrakt har
ofta langre 16ptid, fem ar eller mer. Stapeln som kallas ”6vriga" visar de kontrakt som I6per
tills vidare - men med en uppsdgningstid pé en till tre ménader.

Under 2023 ér det knappt 20 mnkr i kontraktsforfall och under 2024 &r det cirka 80 mnkr som
forfaller. Den storsta andelen hyreskontrakt kommer med stor sannolikhet att forldngas.

Uthyrningsbar yta och uthyrningsgrad den 31 augusti 2023

Alvstrandenkoncernen har idag en total uthyrningsbar yta om 338 523 kvm och en

uthyrningsgrad om 89 %.




Betalningar till Skatteverket

Nedan specificeras betalningar till Skatteverket under augusti 2023.

Augusti | 17 iF-skatt B390:Norra Alvstranden Utveckling AB 11-aug
B393:Fastighets AB Fribordet 11-aug
B394:Norra Alvstranden Bostader AB 11-aug
B395:GVA Fastigheter AB 11-aug
B397:Norra Alvstranden Service AB 11-aug
B370:Sodra Alvstranden Utveckling AB 11-aug
B371:Alvstranden Gullbergsvass AB 11-aug
B331:Alvstranden Utveckling AB 11-aug
B344:Fastighets AB Raila 11-aug
B341:Eriksbergs Forvaltnings AB 11-aug
B336:Lindholmspiren Beta AB 11-aug
B346:Fastighets AB Navet 11-aug
B392:Goteborgs Frihamns AB 11-aug
B571:S Tingsvassen 739:137 Fastighets 11-aug
Augusti | 17 :Moms april-juni B397:Norra Alvstranden Service AB 15-aug
B331iAlvstranden Utveckling AB 15-aug
B344:Fastighets AB Raila 15-aug
B341:Eriksbergs Forvaltnings AB 15-aug
B336:Lindholmspiren Beta AB Aterbetalning
B392:Goteborgs Frihamn AB 15-aug
Augusti | 17 :Moms juni B346:Fastighets AB Navet 15-aug
B370:iS6dra Alvstranden Utveckling AB 15-aug
Augusti | 12 :Arbetsgivaravgifter och avdragen skatt juli B331iAlvstranden Utveckling AB 15-aug
Augusti | 28 :Moms juli B390:Norra Alvstranden Utveckling AB : Aterbetalning
B393:Fastighets AB Fribordet Aterbetalning
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