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Beslutsarende — bokslut per 2023-10-31
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Forslag till beslut

e Styrelsen godkinner bokslut for Alvstranden-koncernen for perioden
januari—oktober 2023 enligt Bilaga 1 i Styrelsehandling 7.

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

Sammanfattning

Resultatsammandrag for Alvstranden-koncernen for perioden januari—oktober 2023,
resultatprognos for helaret 2023 samt balansrékning per 2023-10-31 framgér av
Bilaga 1.

Olika dimensioner

Beddomning ur en ekonomisk dimension

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

Beddomning ur en ekologisk dimension

Bolaget har inte funnit nagra sirskilda aspekter pa drendet utifran 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

Lindholmspiren 5B infoi@alvstranden.goteborg se 031-368 95 00
Box 8003, 402 77 Goteborg 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 2023,
resultatprognos for helaret 2023 samt balansrdkning per 2023-10-31.

Bilaga 2. Kommentarer bokslut 2023-10-31.

Bilaga 3. Rapportering Stratsys 2023-10-31.

2(2)



Alvstranden Utveckling AB

Resultatrakning

Mnkr Utfall Budget
2023-10-31 2023-10-31

Fastighetsforvaltning

Hyresintakter 379,5 368,9
Driftskostnader -67,6 -81,5
Underhallskostnader -39,3 -54,7
Ovriga fastighetskostnader -22,2 -23,1
Personal- och férvaltningskostnader -15,2 -15,4
Summa fastighetskostnader -144,3 -174,7
Driftsoverskott fore avskrivningar 235,2 194,3
Avskrivningar -94.5 -92.4
Bruttoresultat fastighetsforvaltning 140,7 101,9
Utveckling

Fol hallbar markutveckling 0,0 -2,5
Resultatférda projektkostnader -4,6 -10,3
Personal- och utvecklingskostnader -11,9 -21,2
Summa utvecklingskostnader -16,5 -34,1
Intakter fastighetsforsaljning 13,3 0,0
Kostnad salda fastigheter -29,6 0,0
Resultat fastighetsforsaljningar -16,3 0,0
Gem. central- och adm.kostnader -66,2 -78,0
Ovriga rorelseintakter 1,4 0,0
Ovriga rorelsekostnader -84,4 0,0
Nedlagda kostnader Skeppsbron -195,0 0,0
Rorelseresultat -236,3 -10,2
Finansnetto -33,3 -40,0

Resultat efter finansnetto -269,6 -50,2
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Alvstranden Utveckling AB

Balansrakning

Mnkr

BALANSRAKNING 2023-10-31 2022-12-31
Fastigheter och évr inventarier 2993,1 3088,9
Pagaende nyanlaggningar 396,4 368,0
Finansiella anlaggningstillgangar 479,9 480,2
Kortfristiga fordringar 293,8 486,4
Tillgangar 4163,2 4 423,5
Eget kapital 651,2 861,3
Soliditet 15,6% 19,5%
Rantebarande skulder (Lan) 1 906,5 1 556,6
Réantebarande skulder (PRI) 17,8 16,9
Uppskjuten skatteskuld 29,5 110,3
Avsattning fastighetsaffarer 12324 1446,5
Ej rantebarande skulder 325,8 431,9
Skulder & Eget kapital 4163,2 4 423,5




Koncernen Alvstranden Utveckling AB — Kommentarer till bokslut 2023-10-31
(Jamforelse inom parentes avser periodiserad budget for 2023)

Sammanfattning av resultatet

Periodens resultat efter finansnetto uppgar till - 269,6 mnkr (- 50,2). Den storsta avvikelsen har
uppstatt till foljd av beslutet i Kommunfullméaktige 2023-10-12 avseende detaljplanen pa
Skeppsbron. Alvstranden har arbetat med nuvarande detaljplan sedan 2006 och upparbetat 195,0
mnkr. De nedlagda projektkostnaderna méste nu skrivas ner vilket belastar érets resultat.

Helérsprognosen for 2023 uppgar nu till -300 mnkr jimfort med budget om -61,3 mnkr. Alvstranden
budgeterar inte for ovriga rorelsekostnader, 6vriga rorelseintékter och fastighetstransaktioner. I ar ar
utfallet extremt hogt for Gvriga rorelsekostnader till foljd av Skeppsbron och indexsituationen pa
entreprenaden for halvon. I samband med &rsbokslutet kan det uppsta ytterligare justeringar pé
avsittningarna som direkt paverkar resultatet. Fastighetsvérderingen pagar ocksa for fullt dir rddande
ranteldge och konjunkturen riskerar medfora lagre fastighetsvarden. Forvaltningsfastigheterna varderas
styckevis vilket kan medfora ytterligare belastning pa resultatet infor arsbokslutet vid ett eventuellt
nedskrivningsbehov i enlighet med K3 regelverket. Mer information om arets fastighetsvirdering
kommer pé styrelsemotet.

Fastighetsforvaltningen
Driftsoverskottet fore avskrivningar per 31 oktober uppgar till 235,2 mnkr (194,3). Hel&rsprognosen ar
hojd till 275,6 mnkr jamfort med budgeterade 232,0 mnkr.

Hyresintikter innefattar hyra, tilldggsavtal for hyresgéstanpassningar, parkeringsintikter, ersittning for
media (el, varme, kyla, vatten) samt fastighetsskatt. Utfallet 4r 10,6 mnkr hogre dn budget och beror pa
att utfallet pa KPI blev 3,9% hogre dn budget, parkeringsintdkterna dr ocksa 4,0 mnkr hogre dn budget.
Koncernen har erhallit omséttningshyra om 2,3 mnkr som inte fanns med i budgeten. Mediaintikterna ar
daremot lagre dn budget till f6ljd av den milda vintern och ldgre elpris &n forvéntat.

Driftskostnaderna uppgér till -67,6 mnkr (-81,5) dér den storsta avvikelsen avser ldgre elkostnader om
8,9 mnkr. Koncernen hade budgeterat for ett avsevért hogre elpris &dn vad det faktiska elpriset blev under
vinterhalvaret. Underhallskostnaderna som belastar resultatrakningen uppgar till -39,3 mnkr (-54,7)
och beror till storsta del pa att renoveringen av kran 10 som hade en budget om 15 mnkr har skjutits till
nésta ar.

Utvecklingskostnader
Utfallet for perioden ar -16,5 mnkr (-34,1) och avvikelsen beror pa flera faktorer. Hel&rsprognosen ar nu
sankt till -23,8 mnkr (-40,9).

Fol Haéllbar markutveckling har inte startat upp nagra nya projekt under aret. De resultatforda
projektkostnaderna (projektkostnader som av redovisningsmassiga skél behover redovisas i
resultatrakningen) har ett utfall om -4,6 mnkr (-10,3) eftersom flera projekt som var med i budgeten for
aret inte har framskridit i planerad takt.

Utfallet for Personal- och utvecklingskostnaderna ar ocksa avsevirt ligre dn budget till f6ljd av
forsenade rekryteringar pa vakanta tjénster. Det har dven varit en hogre debitering av nedlagda timmar i
projekten dn budgeterat vilket minskat personalkostnaderna och bidragit till den positiva avvikelsen.
Ink&p av konsultkostnader har ocksa gjorts i mindre utstrackning dn budgeterat.

Fastighetsforsiljningar

Resultatet avseende fastighetsforséljningar uppgar till -16,5 mnkr. Utfallet avser forséljning av
Gullbergsvass 20:1 {or 3,6 mnkr, en mindre avstyckning fran Gullbergsvass 703:17 for 6,3 mnkr samt
erséttning for servitut/ledningsrétter pa Lindholmen om 3,4 mnkr. Avséttningarna avseende Eriksberg,
Lindholmshamnen och nya iordningstéllandet pa halvon Masthuggskajen har ocksa belastat
transaktionsresultatet med totalt - 30,0 mnkr. Slutregleringen av Orgryte Torp om 3,0 mnkr ingér ocksa i



periodens resultat. Sedan har nedlagda kostnader fér kommande fastighetsforsiljningar ocksa belastat
resultatet.

Gemensamma central- och administrationskostnader

Denna post omfattar administrations- och marknadsforingskostnader av central karaktér. Kostnaderna
for perioden uppgér till -66,2 mnkr (-78,0). Avvikelsen beror till storsta del pa lagre konsultinkdp och
lagre kostnader for reklam och PR dn budgeterat. Koncernen arbetar med att minska de administrativa
kostnaderna till f6ljd av den stora forlusten som kommer att falla ut under 2023 och prognosen for
helaret ar sankt med 12,3 mnkr jamfort med budget.

Ovriga rorelseintiikter/rorelsekostnader

Utfallet om 1,4 mnkr avser erséttning i form av administrationsarvode fran konsortier samt erhallet
skadestand for utebliven markhyra. Ovriga rérelsekostnader uppgir till -279,4 mnkr och avser
nedskrivning av Skeppsbron -195 mnkr (se stycket nedan), utokad avséttning for entreprenaden
avseende halvon till f6ljd av indexdkning om -71,0 mnkr, erséttning till avflyttad hyresgést da
fastigheten ska rivas, ersattning for ett forlikningsavtal vid arrendetvist samt tidigare nedlagda kostnader
for arbete med detaljplan pa Regnbagsgatan Lindholmen eftersom detaljplanen har omarbetats.

I prognosen for 2023 tillkommer ytterligare -20,2 mnkr som avser utrangeringskostnad for en
pumpstation som ska overldmnas till Kretslopp- och vatten innan arsskiftet.

Skeppsbron

Kommunfullmiktige fattade beslut 2023-10-12 (§ 9 Arendenummer SLK-2023-00525) dir det bland
annat star foljande: ”Stadsbyggnadsnimnden fdr i uppdrag att pabérja arbetet med ny detaljplan for
Skeppsbron utifrdn den inriktning som antas for Sodra dlvstranden. Den nya planen ska bidra till att nd
miljé- och klimatmdlen.”.

For Sodra Alvstranden Utveckling AB innebir detta att bolaget maste gora en nedskrivning av de
pagéaende projekten som &r kopplade till nuvarande detaljplan. Nedskrivningen maste utforas med
hénsyn till forsiktighetsprincipen 2 kap. 4 § forsta stycket 3 Arsredovisningslagen. Forsiktighets-
principen innebér att vid osdkerhet ska foretaget vilja en lagre vardering av tillgdngar och en hogre
vardering av skulder. Nedskrivningen &r avstimd med vara auktoriserade revisorer fran EY.

Arbetet med detaljplanen Skeppsbron har pagétt sedan 2006 och bolaget har aktiverat 195 mnkr i
balansrdkningen som nu belastar resultatrdkningen for innevarande ar. Om det 1 framtiden visar sig att
det inte lingre finns skil for nedskrivningen sa ska nedskrivningen aterforas (ARL 4 kap. 5 §). Skil for
aterforing av nedskrivningen kan exempelvis vara ett nytt beslut i Kommunfullméktige om att
utbyggnad enligt befintlig detaljplan ska fullf6ljas.

Nedskrivningen av Skeppsbron &r ocksa anledningen till att bolaget maste kapitaliseras. Ett drende om
kapitaliseringen &r skickat till Higab som sedan ska vidare till Kommunfullméktige for beslut.

Finansnetto

Kostnaderna for finansnettot uppgar till -33,3 mnkr (- 40,0). Avvikelsen beror pd att bolaget utnyttjat
mindre av kontoldsningen dn budgeterat eftersom tva storre fastighetsaffarer genomfordes 2022 efter att
budgeten fardigstillts. Investeringstakten har ocksa varit betydligt lagre &n budget under éret vilket
medfort lagre upplaningskostnader. Prognosen for helaret 2023 uppgér nu till -43,0 mnkr (- 48,0).
Koncernens rianta uppgéar nu till 3,85%.

Balansrikningen 2023-10-31

Tillgangarna har minskat till 4.163,2 mnkr (1 januari 4.423,5 mnkr) till foljd av nedskrivningen av
Skeppsbron samt periodens avskrivningar pé fastigheterna. Koncernen har ocksé erhéllit en amortering
om 40,3 mnkr pé en utestdende revers i oktober.

Eget kapital uppgér till 651,2 mnkr for koncernen och ger en soliditet om 15,9%. Lénet till Goteborgs
Stad uppgick till 1.906,5 mnkr per den 31 oktober. Lanet ar upplagt som en checkkredit vilket medfor



att Alvstrandenkoncernen endast betalar for utnyttjad kredit. Lanetaket for 2023 uppgar till 3.400 mnkr
enligt beslut fran Kommunfullmaktige. Avsattning fastighetsaffarer har minskat till 1.232,4 mnkr under
perioden.

Investeringar/Forbrukning avsattningar

Koncernen har anvént 546 mnkr till och med 31 oktober for investeringar och férbrukning avséttningar.
Den storsta posten avser Masthuggskajen och uppgér till 369 mnkr. Investeringsbudgeten for 2023
uppgick till 1.200 mnkr. Portféljerna har gjort en uppdatering i september avseende
investeringsprognosen for 2023 och den uppgé nu till 694 mnkr. Utf6rligare information kommer pa
styrelsemotet.

Kontraktsforfallostruktur hyreskontrakt Alvstrandenkoncernen den 31 oktober 2023

Kontraktsforfallostruktur 2023-10-31
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Tabellen ger en samlad bild 6ver kontraktens forfallostruktur samt vad kontrakten genererar i arshyra.
Kontrakt som ej ségs upp fore hyrestidens utgéng forlangs. Merparten av hyreskontrakten har en
kontraktstid pé ett till tre ar. Hyresgéster med storre hyreskontrakt har ofta ldngre 16ptid, fem ar eller
mer. Stapeln som kallas ”6vriga" visar de kontrakt som I6per tills vidare - men med en uppségningstid
pa en till tre manader.

Under 2023 &r det knappt 10 mnkr i kontraktsforfall och under 2024 &r det drygt 50 mnkr som forfaller.
Den storsta andelen hyreskontrakt kommer med stor sannolikhet att forlangas.



Betalningar till Skatteverket
Nedan specificeras betalningar till Skatteverket under september och oktober 2023.

O e T
September | 12 iF-skatt B350:MNorra Alvstranden Utveckling AB

B393:Fastighets AB Fribordet

B354 MNorra Alvstranden Bost3der AB
B385:GVA Fastigheter AB

B357:MNorra Alvstranden Service AB
B370i58dra Alvstranden Utveckling 4B
B371i&lvstranden Gullbergsvass AB
B331i&lvstranden Utveckling AB
B344:Fastighets AB Raila
B341:Eriksbergs Forvaltnings AB
B336;Lindholmspiren Beta AB
B346;Fastighets AB Mavet
B392:Goteborgs Frinamns AB

B571:5 Tingsvassen 739.137 Fastighets

September | 12 iMoms juli B346;Fastighets AB Mavet
B370i58dra Alvstranden Utveckling 4B
September | 12 iArbetsgivaravgifter och avdragen skatt B331iAlvstranden Utveckling AB
september | 26 iMoms augusti B350 Morra Alvstranden Utveckling AB
B393;Fastighets AB Fribordet
Oktober 12 ;F-skatt B380iMNorra Alvstranden Utveckling AB

B393:Fastighets AB Fribordet
B3o4iNarra Alvstranden Bostader AB
B395:GVA Fastigheter AB

B357MNarra Alvstranden Service AB
B370iS8dra Alvstranden Utveckling AB
B371iAlvstranden Gullbergsvass AB
B331iAlvstranden Utveckling AB
B344:Fastighets AB Raila
B341:Eriksbergs Forvaltnings AB
B33d6iLindholmspiren Beta AB
B346iFastighets AB Mavet
B392:Géteborgs Frinamns AB

B571:S Tingsvassen 739:137 Fastighets
Oktober 12 :Moms augusti B346:iFastighets AB MNavet

B370i58dra Alvstranden Utveckling AB

Arbetsgivaraveifter och avdragen skatt
Oktober 12 iseptember B331iAlvstranden Utveckling AB
Oktober 26 iMoms september B380:MNorra Alvstranden Utveckling AB
Oktober 26 iMoms september B393:Fastighets AB Fribordet




Extra manadsuppfoljning
oktober 2023

Alvstranden Utveckling AB



Innehallsforteckning

1 Uppfoljning av budget ..., 3
1.1 Alvstranden UtVECKIiNG ..........c.covueieeieeeieeeece e 3

Extra manadsuppfoljning oktober 2023 Bolag 2(4)



1

Uppfoljning av budget

1.1 Alvstranden Utveckling AB
tkr Period Helar
. . Prognos Prognos Bokslut
Utfall Budget Avvikelse Utfall fg ar okt sep Budget fg &r
Intakter 379 491 368 934 10 557 341 068 457 002 455 207 444 536 413 855
Driftskostnader —-144 342 -174 666 30 324 -132 940 -181 378 -186 611 -212 513 -172 007
Driftnetto 235 148 194 268 40 880 208 128 275 624 268 596 232 023 241 847
Av-och
L -94 463 —-92 366 -2 097 -104 152 -113 047 -113 047 -110 839 -131 142

nedskrivningar
Bruttoresultat 140 685 101 902 38783 103 976 162 577 155 549 121 184 110 705
Realisations-
resultat salda -16 306 - -16 306 -32913 -16 306 -15 796 - 99 330
fastigheter
Central-

L . -89 400 -112 086 22 686 —77 366 -105 063 -111 380 -134 503 -89 407
administration
Ovriga 1390 - 1390 4779 1390 1232 - 6074
rorelseintakter
eriga —272 627 - 272 627 -4 059 —299 576 -103 771 - -5224
rorelsekostnader
Rorelseresultat —-236 258 -10 184 —-226 074 -5 583 —256 979 —74 166 -13 318 121 478
Finansnetto -33 323 —-40 000 6 677 —22 340 —-43 000 —-40 000 -48 000 —26 719
Resultat efter
finansiella -269 581 -50 184 -219 397 -27 924 -299 979 -114 166 -61 318 94 759
poster

Utfall till och med perioden

Driftskostnaderna &r 30,3 mnkr ldgre 4n budget till f6ljd av att kostnaderna for el,
gas och fjarrvarme understeg budget med 11 mnkr. Avvikelsen beror ocksa pa att
renoveringen av kran 10 och ytterligare planerade underhallsarbeten har skjutits pa
framtiden.

Kostnaderna for centraladministrationen ar avsevért ligre till f61jd av minskade
konsultinkop, minskade FoU—kostnader avseende stadsutveckling, lagre
projektkostnader som redovisas mot resultatet &n budgeterat. Personalkostnaderna
ar ocksa avsevirt lagre dn budgeterat till foljd av forsenade erséttningsrekryteringar
under aret.

Alvstranden budgeterar inte for transaktioner. Periodens utfall avser tvd mindre
forséljningar pa Gullbergsvass for 10 mnkr. Avsdttningarna pa Eriksberg,
Lindholmshamnen och nya iordningstédllandet pa Halvon Masthuggskajen har
ocksa belastat transaktionsresultatet med totalt —30,0 mnkr.

Ovriga rorelsekostnader innehaller fraimst nedlagda kostnader avseende
Skeppsbron for aren 2006-2023 om totalt —195 mnkr, utokad avsittning for
halvoentreprenaden till £61jd av indexdkning om —71,0 mnkr, erséttning till
avflyttad hyresgist da fastigheten ska rivas samt erséttning for ett forlikningsavtal
vid arrendetvist.
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Jamforelse mot 2022:

Hyresintikterna ar avsevart hogre dn 2022 till foljd av KPI upprakningen for
2023 och 6kade parkeringsintikter. Rintekostnaderna har ocksa dkat till foljd av
ranteuppgangen.

Prognos

Prognosen for dvriga rorelsekostnader uppgar till ~300 mnkr (utfall 31 oktober —
279 mnkr). Okningen avser framst utrangering av en pumpstation som ska
Overldmnas till Kretslopp och vatten under december manad.

Finansnetto: Rintekostnaderna ar lagre jamfort med budget trots det 6kade
ranteldget. Detta beror pd minskad nyupplaning eftersom investeringarna inte har
genomforts 1 planerad omfattning.

Ovriga avvikelser #r en foljd av ackumulerat utfall, se ovan.

Helarsprognosen &r rimlig utifran de uppgifter vi har idag. Viésentliga avvikelser
som kan uppsté i slutet av aret ar eventuella nedskrivningar av fastighetsvirden
samt ytterligare justeringar av avsittningar. I samband med arsbokslutet gors en
grundlig genomgéang av kalkylerna som ligger till grund for redovisade
avséttningar. Om avséttningen ér for 14g eller hog sé justeras den och péverkar
saledes érets resultat.
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