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Mi Mathiesen, Ekonomi- och Finanschef

Sekretessbelagda uppgifter i styrelsehandling

Bolaget bedomer att det i styrelsehandlingen finns uppgifter
som omfattas av sekretess enligt Offentlighets- och
sekretesslagen (2009:400). Dessa uppgifter har darfér
maskerats. Fragor kring utlamnande av allménna
handlingar kan stallas till info@alvstranden.goteborg.se.

Beslutsarende — budget 2024

Forslag till beslut

e Styrelsen for Alvstranden Utveckling AB faststiller resultatbudgeten for
Alvstranden-koncernen for helaret 2024 enligt underlag redovisat i Bilaga 1
till styrelsehandling 6.

e Styrelsen for Alvstranden Utveckling AB, Norra Alvstranden Utveckling AB
och Sodra Alvstranden Utveckling AB beviljar en investeringsram om
59,0 mnkr, som aktiveras i balansrikningen, avseende det befintliga
fastighetsbestandet. Underlag redovisat i Bilaga 3 till styrelsehandling 6.

Sammanfattning
Forslag till budget for Alvstranden-koncernen for helaret 2024 framgar av Bilaga 1.

Olika dimensioner

Bedomning ur en ekonomisk dimension

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

Bedomning ur en ekologisk dimension

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

Bedomning ur en social dimension

Bolaget har inte funnit nigra sirskilda aspekter pa drendet utifrdn denna
dimension.

Samverkan

Inte aktuellt for det hir 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 infoifalvstranden_goteborg. se 031-368 96 00
Box 8003, 402 77 Giteborg www_alvstranden. com
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Alvstranden Utveckling AB

Bedomning av arendets principiella beskaffenhet

Bolaget bedomer att drendet inte dr av principiell beskaffenhet.

Bilagor
Bilaga 1. Budget-PM 2024.

Bilaga 2. Lokalkoncernens resultatrapport (kommentarer kommer under vecka 49).

Bilaga 3. Investeringar och reinvesteringar i befintligt fastighetsbestand 2024.



Budget PM 2024 Alvstranden Utveckling

Inledning

2023 har préglats av lagkonjunktur och inflationen é&r fortfarande pa for hoga nivaer men
glddjande besked var dnda att Riksbanken inte hdjde styrridntan pa érets sista penningpolitiska
mote 1 slutet av november. Styrrantan ligger kvar pa 4 procent. Riksbanken har dock
beredskap for att hoja den ytterligare under nésta ar om inflationsutsikterna forsdmras da
penningpolitiken behdver vara atstramande en relativt 1ang period for att kunna uppfylla
inflationsmélet om 2 procent. Priserna pa tjdnster 6kar &nnu och bidrar till inflationen
samtidigt som kronan dr mycket svag och héller uppe prisdkningstakten pé varor.

Bolagets prognos for rakenskapsaret 2023 uppgar till -300 mnkr och beror till storsta del pa
véra projekt p4 Sodra Alvstranden. Nedskrivningen for Skeppsbron till f61jd av KF:s beslut
om detaljplanen uppgar till —195 mnkr och utdkade avsdttningar for Halvon Masthuggskajen
till f6ljd av indexdkningar uppgar till -94 mnkr.

Arets forlust tar hart pa koncernens egna kapital som uppgick till 861,3 mnkr vid arets borjan
och per 31 oktober till 651,2 mnkr.

Budget 2024

Budgetarbetet for 2024 pabodrjades efter semestern och samtliga avdelningschefer,
projektégare och andra budgetansvariga lamnade in budgetsiffror for 2024 som sedan har
konsoliderats. Ledningsgruppen och tf Vd har sedan arbetat med budgeten och den 10-ariga
investeringsprognosen innan den skickas vidare till styrelsen for beslut.

Alvstranden Utveckling budgeterar i vanlig ordning med ett negativt resultat eftersom
transaktioner inte ingdr i budgeten. Anledningen till detta ar frédmst att de flesta for-
sdljningarna ir beroende av lagakraftvunna detaljplaner och det rader alltid stor osdkerhet nér
i tid detta sker sé att transaktionen kan slutforas. En annan orsak é&r att due diligence och
enskilda forhandlingar kan dra ut pa tiden vilket kan medfora att tilltrddet forskjuts till
pafoljande rakenskapsér.

Bolagets budget for 2024 uppgér till ett negativt resultat efter finansnetto om —78,6 mnkr
jamfort med —61,3 mnkr for ar 2023. Resultatet frén fastighetsforvaltningen (driftnetto plus
avskrivningar) uppgér till samma belopp som 2023, ett 6verskott om 121,2 mnkr.

Rorelseresultatet dr ockséd pd samma nivé: —10,6 mnkr jamfort med —13,3 mnkr foregéende &r.
Den storsta fordndringen ér rantekostnaderna som har 6kat med —20 mnkr till foljd av 6kad
lanevolym och 6kad rinteniva.



Budgetforutsittningar
Lokalklustrets gemensamma budgetforutsattningar har anvints till stérsta del och redovisas
nedan:

Loner:
Budgeterat till +3,3 % plus sociala avgifter om 31,42 %.

Indexokning hyror (KPI):
+5,0 % har budgeterats.

Driftskostnader plus felavhjdlpande underhéll:
+5,0 % har budgeterats (exklusive taxebundna kostnader och forsdkringspremier).

Taxebundna kostnader:

El: Prisindikation frén leverantor dr —30 % jamf{ort med budget 2023.
Elnédt: Saknar information men budgeterat med 10 % 6kning.
Fjarrviarme: +8,7 %

Fjarrkyla: + 8,5 %

Avfall: +6,5 %

VA: +10 %

Kontoldsningsrénta:
P4 Goteborgs Stads intrandtssida "Ekonomi i staden” ldgger finansavdelning ut info om sina
finansiella tjanster och aktuell prognos for ranteutvecklingen.

Per 2023-12-01 &r prognosen for 2024 exklusive skuldokning 2,48 % och inklusive skuld-
okning 2,57 %. Alvstranden Utveckling har sedan ett bolagsspecifikt paslag om 0,53 %.
Observera att rantenivderna dr rorlig 3-manaders rdnta — den faktiska rdntenivan kan dndras
flera ganger under aret.



Budget 2024 Alvstranden-koncernen

Mnkr Budget Budget Avvikelse Prognos fran Utfall
Utveckling 2024 2023 2024/2023 aug 2023 2022
Fastighetsforvaltning

Hyresintakter 462,9 4445 18,4 455,2 413,9
Driftskostnader -97,3 -100,7 3,4 -86,2 -84.6
Underhallskostnader -79,6 -65,6 -14,0 -53,1 -41.8
Ovriga fastighetskostnader -28,4 -27,7 -0,7 -28,0 -29,1
Personal- och forvaltningskostnader -23,2 -20,5 -2,7 -22,3 -19,1
-Avgar nedlagda personalkostnader projekt 3,0 2,0 1,0 3,0 25
Summa fastighetskostnader -225,5 -212,5 -13,0 -186,6 -172,1
Driftsoverskott fore avskrivningar 237,4 232,0 5,4 268,6 241,8
Avskrivningar -116,2 -110,8 -5,4 -113,0 -126,6
Resultat fastighetsforvaltning 121,2 121,2 0,0 155,5 115,2
Utvecklingskostnader

Fol hallbar markutveckling -3,1 -3,0 -0,1 -0,7 -0,1
Resultatférda projektkostnader -12,6 -12,4 -0,2 -6,8 -2,9
Personal- och utvecklingskostnader -55,0 -51,4 -3,6 -45,3 -40,0
-Avgar nedlagda personalkostnader projekt 29,0 26,0 3,0 29,0 22,3
Resultat markutveckling -41,7 -40,9 -0,8 -23,8 -20,7
Intakter fastighetsforsaljning 0,0 0,0 0,0 13,3 477,6
Kostnad séalda fastigheter 0,0 0,0 0,0 -29,0 -378,2
Resultat fastighetsforsaljningar 0,0 0,0 0,0 -15,7 99,3
Gemensamma administrationskostnader -90,1 -93,6 3,5 -87,6 -73,2
Ovriga rérelseintakter 0,0 0,0 0,0 1,2 6,1
Ovriga rérelsekostnader 0,0 0,0 0,0 -103,8 -5,2
Rorelseresultat -10,6 -13,3 2,7 -74,0 121,5
Finansnetto -68,0 -48,0 -20,0 -40,0 -26,7
Resultat efter finansnetto -78,6 -61,3 -17,3 -114,0 94,8




Resultatrikning 2024
Den 6versta delen av resultatrakningen avser enbart befintliga férvaltningsfastigheter.

Hyresintikter

Hyresintdkterna har budgeterats till 462,9 mnkr (444,5 mnkr). Férdndringen beror framst pa
okat KPI men ocksa pa hogre parkeringsintikter. Intdkterna for mediakostnader har minskat
eftersom koncernen hade budgeterat med for hoga mediaintakter under 2023.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna for 2024 uppgér till —225,5 mnkr (-212,5 mnkr) dér kostnadsékningen
framst beror pa renoveringen av Kran 10.

Driftskostnaderna uppgar till 97,3 mnkr (—100,7 mnkr) och &r nagot légre an forra aret trots
okade kostnader for el, fjarrvarme, sopor och VA. Det beror framst pa att budgeten for
elpriset 2023 var alldeles for hogt till £61jd av den stora osékerheten avseende framtida elpris
som var hosten 2022 nér budgeten togs fram.

Ovriga fastighetskostnader innehaller framst fastighetsskatt men dven tomtrattsavgald,

markarrende samt hyresgéstanpassningar och uppgar till —28,4 mnkr (—27,7 mnkr). Budgeten
for personal- och férvaltningskostnader uppgar till —20,2 mnkr (18,5 mnkr) den 6kade
kostnaden beror framst pa utokat antal tjanster inom avdelningen Fastighet.

Avskrivningar

I budgeten for 2024 uppgar koncemens avskrivningar till —116,2 mnkr (—110,8 mnkr).
Okningen avser framst avskrivningar pa storre hyresgéstanpassningar for skolor 1 Aran och
Santos.

Foljande avskrivningsperioder anvénds 1 koncernen:

Byggnader (komponenter) 15-100 ar

Hyresgéstanpassningar Kontraktets 16ptid (vanligtvis 3—5 ar)
Inventarier 3-10 ar

Markanlaggningar 20-27 ar

Mark och konst Ingen avskrivning

Mark- och Fastighetsutveckling

Fol hallbar utveckling

Alvstrandens totala budget for Fol hallbar mark- och fastighetsutveckling uppgér till
—3,1 mnkr.



(=3,0 mnkr). Det storsta projektet for 2024 ar att utreda forutsdttningar for autonom elfarja till
Lindholmen och den framtida mobiliteten pa Lindholmen sedan dr det flertalet mindre
tilltankta projekt som ska startas.

Resultatforda projektkostnader
Av redovisningsméssiga skél ska vissa projektkostnader belasta resultatrdkningen direkt nar
de uppstar. Resultatforda projektkostnader har budgeterats till —12,6 mnkr (12,4 mnkr).

Hilften av budgeten dr medel for olika forstudier inom Fastighetsportfoljen och Mark-
utvecklingsportfoljen. Programledningen for Lindholmen ingar ockséd med —3,7 mnkr och
projektet Mobilitet pd Lindholmen med —0,4 mnkr.

Personal- och utvecklingskostnader
Den hér posten omfattar personalkostnader och 6vriga avdelningskostnader for avdelningarna
Projektstyrning och Fastighetsutveckling. Budgeten f6r 2024 uppgar till —26,0 mnkr (25,4 mnkr).

Beloppet for personal dr ett nettobelopp da alla nedlagda timmar 1 projekten faktureras till det
bolag inom koncernen som dger projektet och minskar siledes den totala personalkostnaden 1
resultatrdkningen. Detta blir en foljd av att de flesta projekten aktiveras som pégaende projekt
1 balansridkningen.

Gemensamma administrationskostnader
Den budgeterade kostnaden f6r 2024 uppgar till 90,1 mnkr (-93,6 mnkr). En utforlig
genomgang av innehéllet kommer att goras pa styrelsesammantradet 2023-12-11.

Poster som ingar under rubriken gemensamma administrationskostnader &r bland annat:
e Personalkostnader.

Administrationskostnader.

Ej avdragsgill moms pd koncerngemensamma kostnader.

Konsultkostnader.

Reklam och PR kostnader.

IT—kostnader.

Personalkostnader

Personalkostnaderna for 2024 uppgar till —110,7 mnkr (—104,7 mnkr) och avser 100 anstéllda.
Foregdende ar var det ocksa 100 personer 1 budgeten. Personalkostnaderna innehéller 16n,
arbetsgivaravgifter, pensioner, l6neskatt, forméner, sjuk och hilsovard med mera. Dessa
kostnader dr sedan fordelade i resultatrdkningen mellan fastighetsforvaltning, markutveckling
och gemensamma administrationskostnader.

Finansnetto
Finansnettot for 2024 berdknas uppga till —68,0 mnkr (—48 mnkr).

Rintan 4r svarbudgeterad eftersom Alvstranden Utveckling ingar i Goteborgs Stads
kontoldsning och har séledes hundra procent rorlig rénta (3-ménaders rdnta) pa hela
lanevolymen. Sedan dr l&net utformat som en checkkredit s& koncernen betalar endast rinta pa
utnyttjat belopp. Det innebér att budgeterad rantekostnad bygger pa budgeterat kassaflodet
fran verksamheten och planerade investeringar/minskade avsattningar. Berdknad rénta for



Alvstranden Utveckling under kvartal ett 2024 uppgar till 3,10 % inklusive det
bolagsspecifika rintepaslaget.

Investeringar/reinvesteringar befintliga forvaltningsfastigheter

Koncernen har manga gamla varvsfastigheter i fastighetsbestdndet med eftersatt underhall
som maste atgirdas efterhand. For 2024 dr det ett stort behov av mindre investeringar och
reinvesteringar som inte belastar resultatrakningen direkt utan redovisas som tillgéngar 1
balansrikningen, beloppet uppgar till 76,1 mnkr.

Balansrikning 2024

Lanevolymen forblir pd samma niva som 2023 forutsatt att de planerade fastighets-
transaktionerna genomfors enligt plan. Om de forskjuts till 2025 kommer det uppsté ett utokat
lanebehov. Soliditeten berdknas falla till 13 % under 2023 {6r att sedan dka till 19 % under
2024. Den justerade soliditeten berdknas uppga till 48 % vid slutet av 2024 (justerad soliditet
tar hinsyn till marknadsvarden och inte bokforda véarden pa fastigheterna).

Investeringsvolymen f6r 2024 uppgar till 800 mnkr och det uteslutande storsta projektet ar
Masthuggskajen med 465 mnkr. Genomgang av planerade investeringar 2024 kommer att
goras pa styrelsemotet.



Lokalkoncernens resultatrapport

Budget 2024
Resultatrapport Budget Prognos aug Avvik Utfall
(belopp i tkr) 2024 2023 2022
Intakter 462 927 455 207 7720 413 855
Driftskostnader -225 524 -186 611 -38913 -172 007
Driftsnetto 237 403 268 596 -31193 241 847
Av- och nedskrivningar -116 175 -113 047 -3128 -131 142
Bruttoresultat 121 228 155 549 -34 321 110 705
Realisationsresultat salda fastigheter 0 -15 670 15670 99 330
Centraladministration -131 776 -111 380 -20 396 -89 407
Ovriga rorelseintikter 0 1232 -1232 6074
Ovriga rérelsekostnader 0 -103 771 103 771 -5224
Rorelseresultat -10 548 -74 040 63 492 121 478
Finansnetto -68 000 -40 000 -28 000 -26 719
RESULTAT -78 548 -114 040 35 492 94 759
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Underhall i Balansrakningen:
Ny- och reinvesteringar

Nyinvesteringar

Belopp TKR

_ _ _ Reinvesteringar Belopp TKR
i;;::nen: Asfaltering, belysning, laddstolpar i §88 Utrustningsverkstaden Tak, vent, avlopp 13 210
Lindolmen Science Park, LPS Moderniseringar flertalet fastigheter 11 000
Cykleparkering, cykelgarage, utemaobler 1300 Idrottshallen Fasadrenovering 5500
Bananterminal belysning mm 1000 Lindolmen Science Park, LP5 Armaturer 4 420
Ej specifikt objekt 1 000 Lindolmen Science Park, LP3 Armaturer 3500
Magasin D 500 Travkerstaden armaturer mm 3170
Renova-fastigheten, Tingsvassen 739:151 400 Forradet (A-) Armaturer 2 700
Propellern 2 (Lindholmen 1:22) 250 Pannverkstaden (Tubverkstaden) taket 2 700
Ka‘jskjul 105 - 150 Anglia 1000
Frihamnen: Paviljong 1 elcentral 75 i
Frihamnen: Paviljong 2 elcentral 75 Propellern 2 (Lindholmen 1:22) /00
Summa nyinvesteringar 10 450 Summa reinvesteringar 47 900
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