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Beslutsarende — Bokslut per 2016-10-31
for Alvstranden-koncernen

Forslag till beslut

e Styrelsen godkinner periodbokslut for Alvstranden-koncernen for
perioden 20160101-21061031 enligt underlag i Bilaga 1 och Bilaga 2.

e Styrelsen forklarar sig ha tagit emot vd:s rapport om prognos for
heléret 2016.

e Styrelsen ger vd fullmakt att avge periodbokslutet for perioden
20160101-20161031.

Arendet

Resultatsammandrag for Alvstranden-koncernen betriffande perioden januari—
oktober 2016, resultatprognos for helaret 2016 samt balansrakning per 2016-
10-31 framgér av Bilaga 1.

Kommentarer till utfallet redovisas i Bilaga 2.

Bilagor

Bilaga 1. Resultatsammandrag for perioden januari—oktober 2016,
resultatprognos for helaret 2016 samt balansrékning per 2016-10-31

Bilaga 2. Kommentarer till utfallet.

Alvstranden Utveckling AB / Telefonvéxel: 031-368 96 00
Besoksadress: Lindholmsallén 10 / Postadress: Box 8003, 402 77 Géteborg / www.alvstranden.com



Bilaga 1

Alvstranden Utveckling AB

Resultat- och Balansrdkning

Resultatrakning Utfall Budget Diff Prognos Budget Diff
Mkr 2016-10-31 2016-10-31 2016 2016
Fastighetsforvaltning

Hyresintakter 293,9 279,0 14,9 354,0 3348 19,2
Driftskostnader -51,7 -50,9 -0,8 -61,5 -62,9 1,4
Underhallskostnader -8,6 -16,7 8,1 -11,0 -20,0 9,0
Ovriga fastighetskostnader -19,8 -20,6 0,8 -22,5 -24,7 2,2
Personal- och forvaltningskostnader -13,4 -16,9 3,5 -16,0 -20,3 4,3
Summa fastighetskostnader -93,5 -105,1 11,6 -111,0 -127,9 16,9
Driftsoverskott fore avskrivningar 200,4 173,9 26,5 243,0 206,9 36,1
Avskrivningar -89,6 -103,4 13,8 -108,2 -124/1 15,9
Bruttoresultat fastighetsférvaltning 110,8 70,5 40,3 134,8 82,8 52,0
Utveckling

Vardeskapande aktiviteter -5,4 -13,5 8,1 -7,0 -16,2 9,2
FoU hallbar stadsutveckling -0,9 -3,2 2,3 -1,3 -3,8 2,5
Personal- och utvecklingskostnader -12,8 -16,2 3,4 -17,0 -19,4 2,4
Summa utvecklingskostnader -19,1 -32,9 13,7 -25,3 -39,4 141
Intakter fastighetsforsaljning 455,0 0,0 455,0 455,0 0,0 455,0
Kostnad salda fastigheter -330,5 0,0 -330,5 -330,5 0,0 -330,5
Resultat fastighetsforsaljningar 124,5 0,0 124,5 124,5 0,0 1245
Gem. central- och adm.kostnader -55,7 -67,3 11,6 -70,0 -80,7 10,7
Ovriga rorelseintakter 1,0 0,0 1,0 2,0 0,0 2,0
Ovriga rorelsekostnader -4.7 0,0 -4.7 -6,0 0,0 -6,0
Nedskrivning fastigheter -12,1 0,0 -12,1 -12,1 0,0 -121
Rorelsereultat 144,7 -29,7 174,3 147,9 -37,3 185,2
Finansnetto -52,8 -56,6 3,8 -63,2 -68,0 4,8
Resultat efter finansnetto 91,9 -86,3 1781 84,7 -105,3 190,0
Aktuell & uppskjuten skatt 4,2 12,8 -8,6 4,5 15,3 -10,8
Periodens resultat 96,1 -73,5 169,5 89,2 90,0 179,2
BALANSRAKNING 2016-10-31 2015-12-31

Fastigheter (Mask o inv) 3083,7 3275,2

Pagaende nyanlaggningar 459,1 192,1

Finansiella anl.tillg. 0,5 0,5

Kortfristiga fordringar 193,1 267,9

Likvida medel 2927 0,0

Tillgangar 4029,1 37357

Eget kapital 919,2 823,1

Soliditet 22,8% 22,0%

Réantebarande skulder 2330,2 23311

Uppskjuten skatteskuld 172,1 209,6

Reservering fastighetsaffarer 342,7 141,9

Ej rantebarande skulder 264,9 230,0

Skulder & Eget kapital 4029,1 37357




Bilaga 2 )
Koncernen Alvstranden Utveckling AB —
Kommentarer till bokslut 2016-10-31

(Jadmférelse inom parentes avser budget f6r motsvarande period. Periodbudgeten &r 10/12 av arsbudgeten med
undantag av mediakostnaderna som &r periodiserade efter arstiderna)

Sammanfattning

Periodens resultat efter finansnetto uppgar till 91,9 mnkr (- 86,3). Anledningen till den stora
skillnaden mellan utfall och budget beror pa flera genomférda fastighetsforsaljningar som
inte ingar i budgeten. Flera stora férandringar har gjorts i prognosen for helaret sa det
bedémda resultatet fore skatt fér 2016 uppgar nu till 84,7 mnkr.

Fastighetsforvaltning

Hyresintékter innefattar hyra, parkeringsintakter, ersattning for media (el, varme, kyla,
vatten) samt fastighetsskatt. For perioden uppgar koncernens hyresintakter till 293,9 mnkr
(279,0).

Hyresintakterna overstiger budgeten med 14,9 mnkr. De storsta enskilda avvikelserna beror
pa ersattningar for hyresgastanpassningar som inte fanns med i budgeten om 4,4 mnkr, en
stdrre uthyrning som inte fanns i budgeten ar utdebiterad om 4,1 mnkr. Ytterligare avvikelse
om 1,7 mnkr mot budget beror pa 6kade parkeringsintékter pa Eriksbergsomradet som ar
en foljd av 6kade timpriser samt en stor parkeringsyta som tidigare nyttjades gratis ar borta.
| byggnaden M1 har en hyresgast flyttat in som inte var med i budgeten, hyresintakten
uppgar till 2,5 mnkr. En ytterligare anledning till 6kningen av intakterna ar att den stora
omtaxeringen avseende fastighetsskatt slutforts och retroaktiv fakturering avseende
fastighetsskatten 2016 pagar till vara hyresgaster. Beloppet uppgar till 1,5 mnkr.

De totala fastighetskostnaderna for perioden uppgar till - 93,5 mnkr (- 105,1). Den storsta
avvikelsen avser underhallskostnaderna som uppgar till - 8,6 mnkr (- 16,7) vilket beror pa
att underhallsatgarder antingen skjutits pa framtiden eller omklassificerats till
komponentbyte (investeringar). Posten 6vriga fastighetskostnader har 6kat avsevart fran
delarsbokslutet 31 augusti. Anledningen ar den stora omtaxeringen av hyreslokaler som
utforts 2016 ar klar dar den totala kostnaden fér fastighetsskatt har 6kat med - 1,8 mnkr for
2016. | arets sista prognos justerar vi upp kostnaden till 22,5 mnkr jamfért med forra
prognosen om 20,0 mnkr.

Personal- och forvaltningskostnaderna ar lagre an budget vilket beror pa minskade
personalkostnader pa grund av pensionsavgang och uppsagning samt att budgeterat
maklararvode ej anvants. Ovriga administrationskostnader avseende
fastighetsforvaltningen ar ocksa betydligt lagre an budget. Prognosen fran 31 augusti
kvarstar med - 16,0 mnkr.

Avskrivningar

Periodens utfall uppgar till - 89,6 mnkr (- 103,4). Avvikelsen beror pa att vid budgettillfallet
beraknades avskrivningar for platsbyggnad i Frihamnen samt temporara bostader for hela
2016. Dessa projekt ar inte fardigstallda och saledes belastas inte resultatet av
avskrivningarna annu. Sedan ar det flera investeringar som inte har genomférts vilket paverkar
berédknad budget fér avskrivningarna.



Vardeskapande aktiviteter

Utfallet per den 31 oktober uppgar till - 5,4 mnkr jamfért med budget om - 13,5 mnkr.
Avvikelsen beror till storsta del pa omklassificering till investeringar. | helarsprognosen per 31
augusti sanktes prognosen till - 7,0 mnkr. Ingen ytterligare andring i prognosen har gjorts efter
detta.

FoU Hallbar stadsutveckling

Inom FoU Hallbar stadsutveckling har projekten inte kommit igang i den utstrackning som
budgeterats vilket beror pa att rekryteringen av ny hallbarhetschef drjer till januari 2017.
Utfallet per 31 oktober uppgar till -0,9 mnkr jamfort med budget - 3,2 mnkr. | arets sista
prognos uppgar kostnaderna till - 1,3 mnkr.

Personal- och utvecklingskostnader

Kostnaderna for perioden uppgar till - 12,8 mnkr (- 16,2). Avvikelsen beror pa att rekrytering
inte skett i den utstrackning som fanns i budgeten samt att debitering av personalkostnader ut
i projekten ar hégre an budgeterat fér perioden. Aven har sénktes prognosen per den 31
augusti till - 17,0 mnkr vilket ar oférandrat.

Fastighetsforsaljningar

Alvstranden budgeterar inte for fastighetsférsaljningar. Under perioden januari till oktober har
flera transaktioner genomforts. De storsta forsaljningarna avser byggratten for
Karlavagnstornet (Fastighets AB Kratos), byggratterna i Lindholmshamnen samt Brotomten
(Fastighets AB Vinni). Reserveringarna for de tidigare férsaljningarna i Eriksberg och inre
Sannegarden justerades i augustibokslutet efter nya prognosberakningar. Eriksberg hade fatt
Okade kostnader om 26,1 mnkr och inre Sannegarden om 2,4 mnkr.

Gemensamma central- och administrationskostnader

Denna post omfattar administrations- och marknadsféringskostnader av central karaktar som
inte ar direkt hanforliga till den I6pande fastighetsforvaltningen. Kostnaderna for perioden
uppgick till

-55,7 mnkr (- 67,3). Forklaringar till avvikelsen ar bland annat férsenade nyanstéliningar samt
att budgeterade aktiviteter inom kommunikation ej kommit igang i den utstrackning som
budgeterats vilket framst forklaras av brist pa personal. Eftersom det bara ar tva manader kvar
pa aret minskar vi kostnaderna i helarsprognosen till - 70,0 mnkr (- 80,7).

Ovriga rorelseintékter

Alvstranden budgeterar inte fér 6vriga rorelseintakter. Per den 31 oktober uppgar 6vriga
rorelseintakter till 1,0 mnkr och bestar framst av foérsakringsersattningar fér brand/stormskador,
administrationsersattning fran pagaende konsortier.

Ovriga rérelsekostnader

Ingen budgetering gors avseende Ovriga rorelsekostnader. Per den 31 oktober uppgar
kostnaderna till - 4,7 mnkr och bestar bland annat av kundforluster om - 2,5 mnkr. Ett
skadestand om - 1,0 mnkr har utbetalats till leverantér. Kostnaderna for utrangeringar av
gamla komponenter uppgar till - 0,8 mnkr.

Nedskrivning fastighet

Ingen budgetering gérs avseende nedskrivningar/reverseringar av fastigheter.
Alvstrandenkoncernen utfor sin arliga vardering av hela fastighetsbestandet i samband med
arsbokslutet. Nedskrivningen om - 12,1 mnkr ar hanfoérlig till den kvarvarande lotten i
Lindholmshamnen.



Finansnetto

Finansnettot uppgar till - 52,8 mnkr (- 56,6). Avvikelsen beror pa att i budgeten ingar upp-
laningskostnader for forvarv av mark som inte skett &nnu och darmed blir utfallet Iagre an
budget. Den genomsnittliga rantan i laneportféljen om 2 310,0 mnkr uppgick per 2016-10-31
till 2,7 %.

52,0 % av den totala skulden har en rdntebindningstid som dr kortare én ett dr, vilket verstiger
ramen for koncernens finansiella anvisningar, dar hogsta tillétna rdnteexponering under den
kommande 12 mdanadersperioden dr 30,0%. Detta beror pd att ett fast lan p& 700 mkr kommer att
forfalla inom ett &r (2017-08-14). Okningen é&r inget som Alvstranden kunnat p&verka utan ér en
effekt av den finansiella samordning som sker i staden. Vid forfallet omhdndertar stadens
finansavdelning rantesdkringen. Dialog har férts med Géteborgs Stad koncernbank avseende
denna awvikelse mot de finansiella riktlinjerna.

Forfallostruktur derivat 2016-10-31
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Hyresléget for Alvstrandenkoncemen den 31 oktober 2016

UB 2016-10-31 Kontor Lager & Utbildning  Service/Ovrigt”  Projekt  Arrenden / Totalt Exkl. projekt
Industri Parkering
Total uthyrningsbar yta, kvm 94 502 68 751 42 749 30 940 63 966 300 908 236 942
- vakant yta -4 711 -4 791 -120 -3 058 -5 182 -17 862 -12 680
Uthyrd yta, kvm 89 791 63 960 42 629 27 882 58 784 0 283 046 224 262
Uthyrningsgrad 95,0% 93,0% 99,7% 90,1% 91,9% 94,1% 94,6%
Hyresvarde, tkr 186 566 38 310 65 702 26 076 26 681 23174 366 509 339 828
- vakant -6 480 -3 001 -60 -2 759 -3 026 -4 -15 330 -12 305
Hyresintakt 180 086 35 308 65 642 23 317 23 656 23 170 351 179 327 523
Ekonomisk uthyrningsgrad 96,5% 92,2% 99,9% 89,4% 88,7% 100,0% 95,8% 96,4%
Hyra kr / kvm 2006 552 1540 836 402 1241 1460

Férdelning p& kategori sker enligt hyresavtalets huvudsakliga anvéndning

Hyresvdrde hyresintdkt baseras pd drshyra (exkl. media)
Arrenden/parkering visas endast bedémd arshyra

* Kategorin "Service/6vrigt" omfattar i huvudsak butiker, restauranger, idrottshallar och ateljgéer

** Forandringar fran 2016-03-31 bestdr bl.a. av:

Lager har flyttats till Parkering -4 367 kvm
Infocenter har rivits -1443 kvm
Polis Frihamnen har avyttrats -1321 kvm

-7131 kvm

Ovriga storre férdandringar:

Rest Kooperativet flyttats frén
lager/industri fill dvrigt 1650 kvm

China-Euro har hyrt vakant kontor 3795 kvm
Betalningsléget for Alvstrandenkonceren den 31 oktober 2016

Av de fakturor som forféll till betalning per 2016-10-31 kvarstdr per 2016-11-16 cirka 6,4 mnkr. Av de
i dagsldaget aktuella fordringarna @r 3,6 mnkr reserverade som kundfoérluster.
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Uthyrningsbar yta och vakans 2007-2016
Exklusive projektfastigheter
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Pagaende projekt for Alvstranden koncernen den 31 oktober 2016
Nedan redovisas pdgdende projekt med en beslutad investeringsram om minst 10 mnkr.
Berdknat
Beslut Utfall Prognos firdigt
Stadsutveckling
Sédra Alvstranden
Skeppsbron 2, detaljplan kvarter genomf. 30,0 6,7 30,0 2026 Q4
Jarnvdgsgatan, detaljplan 28,0 15,0 28,0 2017 Q1
Lindholmen
Lindholmshamnen, avsdittning 2016 204,2 19,3 204,2 2021 Q1
Vdistra Eriksberg
Infrastruktur avsdattning 2006 476,0 400,0 450,0 2019 Q4
Inre Sannegdrden
Infrastruktur avsdttning 2009-2014 89,0 86,0 89,0 2017 Q2
Kvillebdcken
Infrastruktur och sanering avsattning 2010 64,0 53,0 64,0 2018 Q4
Interna kostnader avsdttning 2010 21,0 12,8 21,0 2018 Q4
Orgryte Torp
Sanering och infrastruktur avsdttning 2014 15,0 78,9 115,0 2018 Q4
Summa 1027,2 67,7 1001,2




Fastigheter/Fastighetsuiveckling

Lindholmen

Idrott i Santos/ombyggnad 70,0 4,8 70,0 2017 Q4
Lindholmen Brasilia & Begonia/ombyggnad* 61,0 64,4 61,0 2016 Q4
Santos/ombyggnad 18,0 14,0 15,0 2016 Q4
Ombyggnad Citadellet- vért kontor** 20,0 20,0 20,0 2017 Q1
M1 Restaurang Kooperativet/ ombyggnad 30,5 29,0 29,5 2016 Q4
Takomldggning Lundbystrandshallen

ombyggn. 300 226 230 2016 Q4
Urban cribs/nybyggnad 26,0 22,6 26,0 2016 Q4
Frihamnen

Tempordra bostéder/nybyggnad 70,0 4,3 70,0 2018 Q2
Badkultur/nybyggnad 19,1 16,3 19,1 2016 Q4
Urban basics/nybyggnad 1,8 9,4 1,8 2016 Q4
Vdistra Eriksberg

Eriksbergs pirar ombyggnad 10,0 8,1 10,0 2016 Q4
Summa 366,4 2155 355,4

Totalsumma 1393,6 887,2 1356,6

* | projektet ligger kostnader som dr berdknade att vidarefaktureras under Q4 2016. Férvéntat utfall
kvarstdr darmed om 61 mnkr.

** | och med forsdljningen av fastighetspaketet Ankaret ligger projektet Ombyggnad Citadellet - vért
kontor inte ldngre i Alvstrandenkoncernens redovisning. Dock kvarstér Alvstrandenkoncernens
ansvar for kostnaderna for projektet.

Kommentarer fill projekten
Sédra Alvstranden

| Skeppsbron etapp 2 dr underlag f6r kommande markanvisning framtaget. Arbetet p&dgdr med
fastighetsbildning och genomférandefragor. Ny kalkyl for denna exploatering planeras tillsammans
med berdrda forvaltningar.

| projektet Detaljplan Jarnvagsgatan inom Masthuggskaijen bearbetas remissvaren efter samradet
och granskning @r planerad till november. Planarbetet fortgdr med utredningar bl.a. linbana, dialog
med Trafikverket kring Gétatunneln och arbete pdgér med planeringen av fastighetsférvarv och



fastighetsbildningar. Utformning av genomférandeavtal med staden pagdr med fastighetskontoret.
Arbete med framtagande av nya avtal med konsortiet p&gar.

Lindholmen

Arbetet pdgdr med att skapa en évergripande bild av omrddets forutsattningar genom
framtagande av ett stadsutvecklingsprogram (STUP). Planldggning av Pumpgatan har pébérjats.

| Lindholmshamnen har utbyggnad av allmén plats pdbériats parallelit med att tva av byggherrarna
pébdrjat kvartersbyggnationen. Férhandlingar pdgdr med utsedd kdpare av Alvstrandens lott och
3D-lokaler. Aven kring restauranglotten pagér diskussioner om férséljning.

Fastigheten M1 dr ombyggd och klar och har tidigare anvants for tyngre industri. Enligt den
beslutade utredningen rérande strategiska fastigheter ér M1 infe strategisk fér Alvstranden och
foreslds bli avyttrad inom fem &r. En ombyggnad av gamla lagerlokaler till en modern restaurang
kommer att avsevart 6ka fastighetens vdrde vid en forsdljning. Detta dr alltsd en investering som
okar fastighetens vérde.

Projektet ombyggnation av Brasilia och Begonia till grundskola fick under varen 2016 en utdkad
budget om 3,0 mnkr, till totalt 61,0 mnkr. Anledningen till de ékade kostnaderna dr bl a forcering av
entreprendrens arbete p.g.a. férseningar i bygglovsprocessen, hogre krav dn projekterat tillkom
efter bygglovet samt tillkommande kostnader for moms. Arbetet planeras vara klart under Q4 2016.

Projektet ombyggnation Santos dr en ombyggnad av gammal svetslokal som ligger under befintliga
Santos pd utvecklingsgatan. Skolan har efter beslut fétt till sig att elevantalet kommer 6ka frén 400
till 600 fram till 2021. Syftet till ombyggnationen dr att nd detta mal. Arbetet planeras vara klart
under Q4 2016.

Styrelsen godkdnde under varen en budget om 30,0 mnkr till forstdrkning av takkonstruktionen pd
Lundbystrandshallen. Arbetet innefattar Gven uppdatering av brandlarmanléggning samt
ventilationsforbdttringar. Projektet dr klart men slutfakturering kvarstér.

Styrelsen har godkdnt en budget om 70,0 mnkr for ombyggnad av SVT:s gamla lokaler i Santos for
idrottsdndamdl till SDF Lundby och UBF. SDF Lundby har en omfattande inflyttning till de omraden
som har bebyggts pé Norra Alvstranden och elevunderlaget har ékat kraftigt. Santos skolan har
startats och SDF Lundby behéver en idrottshall till sina elever. Utbildningsférvaltningen har ocksd
stora behov av idrottslokaler eftersom den lokal som idag anvénds har stora brister. Projektet
kommer innehdlla tvd idrottsanldggningar med separata ingédngar och mdlet for inflyttning dr Q4
2017.

Styrelsen godkdnde under hosten 2016 yiterligare Gskande om 5 mnkr inkl. moms, totalt 26,0 mnkr
for Urban Cribs, for de dkade kostnaderna i samband med sanering av mark. Alvstranden har fér
avsikt att hyra ut mark fér byggnation av studentbostdder i bostadsmoduler. Modulerna ska dven
innehdlla gemensamma ytor sdsom tvattstuga och ev. dven butiksytor i bottenplan. Mdlet for
inflyttning Gr Q4 2016.



Frihamnen

Tidplanen fér omrédet har omarbetats och datum f6r antagen detaljplan etapp 1 dr satt fill
november 2017. Strukturplanen for etappen har nu en starkare koppling mot Backaplan och arbetet
med alternativ for Hjalmar Brantingsstréket pé&gar.

Badkultur i Frihamnen fick under véren en utdkad budget om 4,0 mnkr och den totala budgeten
uppgdr till 19,1 mnkr f6r byggnationen av en poolprototyp i dlven. Anledningen fill merkostnaderna
dr oférutsedda férseningar i leveranstider, arbete under semestertider fér aft hdlla den sndva
tidplanen samt tilkommande kostnader fér moms. Tilliggsbudgeten avser nédvandiga
investeringar som det forsta drets utvardering av prototypen visat, sdsom tillgdnglighetslift, utokad
sdkerhet vid ismassor och pd grund av det stora allménna intresset; en wc-anléggning med
vattentoaletter samt ombyggnad av entrédel.

Styrelsen har godkdnt en investering om 70,0 mnkr inklusive moms for infrastruktur och
allmanplatsatgdrder for tempordra bostéder pé och invid Kvillepiren. Mdlbilden &r att fordelningen
av ldgenheter ska vara ca 1/3 flyktingar/nyanldnda, 1/3 studenter, och 1/3 féretagsbostéder samt
ndgra verksamhetslokaler. Omradet har undersékts avseende buller och stabilitet.
Allmanplatsatgdrder maste anldggas for att skapa ett trivsamt bostadsomrdde innefattande végar,
gdngvdgar, belysning, parkétgdrder etc. Sammantaget ger de féreslagna omrddena méjlighet il
bebyggelse om ca 25 000 kvm BTA.

Urban basics innehdller dtgérder som méijliggor att mdnniskor ska kunna ta sig fill, samt bruka
platsen, d.v.s. jubileumsparken och Frihamnen. Det innehdller frémst infrastrukturdtgdrder som
busshdllplats, vattenledningar, elledningar, belysning, wifi, skyltning etc.

Vdstra Eriksberg & Inre Sannegdrden

| Vastra Eriksberg och Inre Sannegdrden pé&gdr sedan flera ér utbyggnad av allmén plats och
arbetet foljer tidplan. | Inre Sannegdrden daterstdr endast mindre atgdrder medan det pé Vastra
Eriksberg aterstdr mer och tidplanen d&r Iangre. De senaste prognoserna visar p& hogre kostnader
avseende bdde Vdastra Eriksberg och Inre Sannegdrden vilket justerades i bokslutet per 31 augusti.

Kvillebdcken

| Ostra Kvillebdcken p&gdr utbyggnad av kvarter enligt plan. En grundlig genomgéng av nedlagda
kostnader allmdn plats har utférts och upphandling av éterstéende arbeten Gr genomférd av
Trafikkontoret och vi ser inget behov av ytterligare reserveringar.

Orgryte Torp

| Orgryte Torp dr alla fyra byggherrarna i konsortiet igéng samtidigt som arbete med utbyggnad

allman plats och inflyttning pé&gar i omradet. Bdde tidplan och budget for utbyggnad allmén plats
hdller sig inom tidigare beslut och ramar.
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