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Beslutsarende — Bokslut per 2017-03-31
for Alvstranden-koncernen

Forslag till beslut
e Styrelsen godkinner bokslut for Alvstranden-koncernen for perioden januari—
mars 2017 enligt underlag redovisat i Bilaga 1 och Bilaga 2

o Styrelsen forklarar sig ha tagit emot vd:s rapport om prognos for helaret 2017.

Arendet

Resultatsammandrag for Alvstranden-koncernen betriffande perioden januari-mars
2017, resultatprognos for helaret 2017 samt balansrdkning per 2017-03-31 framgar av
Bilaga 1.

Bilagor
Bilaga 1. Resultatsammandrag for perioden januari—februari 2017,
resultatprognos for helaret 2017 samt balansrikning per 2017-03-31.

Bilaga 2. Kommentarer bokslut 2017-03-31.
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Alvstranden Utveckling AB

Resultat- och Balansrakning

Resultatriakning Utfall Budget
Mkr 2017-03-31 2017-03-31

Fastighetsforvaltning

Hyresintakter 93,0 88,9
Driftskostnader -21,0 -21,3
Underhallskostnader -2,5 -5,4
Ovriga fastighetskostnader -6,2 -5,5
Personal- och forvaltningskostnader -2,5 -3,4
Summa fastighetskostnader -32,2 -35,6
Driftsoverskott fore avskrivningar 60,8 53,3
Avskrivningar -27,9 -29.4
Bruttoresultat fastighetsforvaltning 32,9 23,9
Utveckling

Vardeskapande aktiviteter -1,2 -1,6
FoU hallbar stadsutveckling -1,4 -2,0
Personal- och utvecklingskostnader -6,5 -7,9
Summa utvecklingskostnader 9,1 -11,5
Intakter fastighetsforsaljning 64,0 0,0
Kostnad salda fastigheter -78,3 0,0
Resultat fastighetsforsaljningar -14,3 0,0
Gem. central- och adm.kostnader -18,0 -20,9
Ovriga rérelseintakter 0,5 0,0
C)vriga rorelsekostnader -9,6 0,0
Rorelsereultat -17,6 -8,5
Finansnetto -14,2 -14,0
Resultat efter finansnetto -31,8 -22,5
Aktuell & uppskjuten skatt 3,2 2,1
Periodens resultat -28,6 -20,4
BALANSRAKNING 2017-03-31 2016-12-31
Fastigheter (Mask o inv) 3206,9 3104,5
Pagaende nyanlaggningar 220,5 386,5
Finansiella anl.tillg. 0,5 0,5
Kortfristiga fordringar 228,1 224.4
Likvida medel 206,8 334,5
Tillgangar 3862,8 4050,4
Eget kapital 861,6 890,2
Soliditet 22,3% 22,0%
Réantebarande skulder 2329,9 2 330,1
Uppskjuten skatteskuld 1791 187,7
Reservering fastighetsaffarer 280,5 302,2
Ej rantebarande skulder 211,7 340,2

Skulder & Eget kapital 3862,8 4 050,4
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Bilaga 2.

Koncernen Alvstranden Utveckling AB —
Kommentarer till bokslut 2017-03-31

(Jamforelse inom parentes avser budget for motsvarande period)

Sammanfattning

Periodens resultat efter finansnetto uppgér till —31,8 mnkr (-22,5). Bruttoresultatet for
fastighetsforvaltning ar positivt jamfért med budget, men motverkas av nettoresultatet
fastighetsforséljningar och dvriga rorelsekostnader som avviker negativt da dessa
poster inte budgeteras.

Fastighetsforvaltning
Hyresintdkter innefattar hyra, parkeringsintikter, ersattning for media (el, vdrme, kyla,

vatten) samt fastighetsskatt. For perioden uppgar koncernens hyresintékter till
93,0 mnkr (88,9).

Avvikelsen beror till storsta del pé en periodiseringseffekt av mediaintékterna och
avflyttningar under aret da budgeten r rakt fordelad pé arets 12 ménader.

Prognosen pa heléret sinks med —6,1 mnkr frémst pa grund av att byggnationen av
idrottshallarna i Santos &r forsenad.

Fastighetskostnaderna for perioden uppgér till —32,2 mnkr (—35,6), dir den frimsta
forklaringsposten ér underhéllskostnaderna som understiger budget med 2,9 mnkr pé
grund av att planerade underhéllsarbeten inte paborjats di det fortfarande ar tidigt pa
sdsongen.

Driftskostnaderna for perioden avviker med 0,3 mnkr och &r en nettoeffekt av lagre
kostnader for fjarrvarme och fastighetsskotsel, och tillkommande kostnader for
forsdkringsskador som ej budgeteras.

Ovriga fastighetskostnader dr 0,7 mnkr hdgre &n budget. Hyresgiistanpassningar av
underhéllskaraktér ligger i budgeten som schablon pa helaret men intraffar
oregelbundet under aret. Prognosen ér h6jd 0,3 mnkr pa grund av tillkommande
kostnader for inhyrd yta avseende parkeringsplatser.

Personal- och forvaltningskostnaderna &dr 0,9 mnkr ldgre dn budget vilket beror pa att
en projektledare slutat och det drdjt innan en ny tilltrétt, rekrytering av ny kund-
samordnare har tagit tid samt ldgre inkop av konsulttjénster. Prognosen pé helar ar
sénkt pd grund av detta.
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Avskrivningar

Periodens utfall uppgér till —27,9 mnkr (-29,4). Differensen mellan utfall och budget
forklaras av padgéende projekt som aktiverats senare &n planerat samt en légre av-
skrivningstakt 4n budgeterat pa en storre ombyggnation.

Vardeskapande aktiviteter

Utfallet per den 31 mars uppgar till —1,2 mnkr (-1,6). Projekten har inte kommit igadng
i samma utstrackning som planerat men bedémningen &r att prognosen héller for éret.

FoU Hallbar stadsutveckling

Inom FoU Hallbar stadsutveckling har projekten inte 4nnu kommit igang i den
utstrackning som budgeterats. Utfallet per 31 mars ar —1,4 mnkr (-2,0).

Personal- och utvecklingskostnader

Kostnaderna for perioden uppgér till —6,5 mnkr (—7,9). Avvikelsen beror pa att
rekrytering inte skett i den utstrackning som fanns i budgeten da det rader stor brist pa
framforallt projektledare och som en konsekvens av det sa har prognosen for helaret
sankts betydligt.

Fastighetsforsaljningar
Alvstranden Utveckling budgeterar inte for fastighetsforsiljningar.

Under perioden avyttrades den sista byggréitten i Lindholmshamnen vilket medférde
ett negativt resultat &r 2017 om — 8,8 mnkr. De 6vriga byggritterna i Lindholms-
hamnen avyttrades med vinst under 2016, men den bokféringsméssiga fordelningen av
framtida utlovade atgérder sdsom infrastruktur medforde att den kvarvarande lotten
fick bédra en stor kostnadsandel.

I normala fall avyttras alla byggrétter i ett omrade samtidigt och d& uppstér inte denna
effekt. Det totala kalkylerade resultatet for Lindholmshamnen ar i nivd med ursprungs-
kalkyl.

Ytterligare handelser som har péverkat resultatet fran fastighetsforséljningarna &r
frimst avsittningarna pd Vistra Eriksberg som har 6kat enligt den senaste prognosen
med —2,0 mnkr. Ytterligare kostnad pé Skeppsbron efter forséljningen till Parkerings-
bolaget om —5,6 mnkr samt forséljning av andel i IT-samféllighet.

Gemensamma central- och administrationskostnader

Denna post omfattar administrations- och marknadsforingskostnader av central
karaktédr som inte dr direkt hanforliga till den 16pande fastighetsférvaltningen.
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Kostnaderna for perioden uppgick till —18,0 mnkr (-20,9). Forklaringar till avvikelsen
ir bland annat forsenade nyanstillningar, periodiseringseffekt av flytt av Alvrummet
samt att budgeterade aktiviteter inom kommunikation ej utforts.

Utfall avseende inkoOp av konsulttjanster dr ocksa ldgre dn budget men detta ar en
periodiseringseffekt och kostnaderna kommer in under slutet av aret.

Ovriga rérelseintikter
Alvstranden Utveckling budgeterar inte for vriga rorelseintikter.

Utfallet om 0,5 mnkr bestar av atervunna tidigare kundforluster samt
administrationserséttning fran padgéende konsortier. Prognosen for heléret ar
uppjusterad for utfallet per 31 mars.

Ovriga rorelsekostnader
Ingen budgetering gors avseende Ovriga rorelsekostnader.

Per den 31 mars uppgér kostnaderna till 9,6 mnkr. Den enskilt storsta posten uppgar
till 4,9 mnkr och dr hanforlig till rivning av de temporéra undervisningslokalerna i
Santos som anvindes under ombyggnaden av Brasilia/Begonia.

I 6vrigt bestér posten av kundférluster, tillkommande kostnader efter omprovnings-
beslut fran Skatteverket avseende Volvo Ocean Race 2015 samt kostnader for
nedlagda forstudier. Prognosen for helaret dr uppjusterad for utfallet per 31 mars.

Finansnetto

Finansnettot uppgar till —14,2 mnkr (—14,0). Avvikelsen forklaras av ej budgeterad
rantedel pé drets pensionskostnad (PRI skuld). Den genomsnittliga réntan i lane-
portfoljen om 2 310,0 mnkr uppgick per 2017-03-31 till 2,6 %. Prognosen 6kas till —
51,0 mnkr f6r att ta hinsyn till att delar av bolagets laneportfolj kommer att ga in i
Goteborgs Stads kontoldsning.

52,0 % av den totala skulden har en réntebindningstid som é&r kortare dn ett r, vilket
overstiger ramen for koncernens finansiella anvisningar, dér hogsta tilldtna rénte-
exponering under den kommande 12-ménadersperioden ér 30,0 %. Detta beror pd att
ett fast 1an pa 700 mnkr kommer att forfalla inom ett ar (2017-08-14).

Okningen ir inget som Alvstranden kunnat paverka utan #r en effekt av den finansiella
samordning som sker inom Goteborgs Stad. Vid forfallet omhéndertar stadens
finansavdelning réntesékringen. Dialog har forts med Goteborgs Stads koncernbank
avseende denna avvikelse mot de finansiella riktlinjerna.
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Férfallostruktur derivat 2017-03-31
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Kontraktsférfallostruktur hyreskontrakt Alvstrandenkoncernen
den 31 mars 2017
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Diagrammet ovan ger en framatblickad bild 6ver hyresldget per den 31 mars 2017.
Som framgar av diagrammet forfaller storre delen av hyreskontrakten inom tre ar.
Merparten av hyreskontrakten har en kontraktstid pa ett till tre ar. Storre lokalhyres-
géster har ofta ldngre kontrakt, fem ar eller mer.

Hyresliget foér Alvstrandenkoncernen den 31 mars 2017

Arbete pagar att se Over fastighetsregistret LEB (fastighets- och kundreskontrasystem)
for att sdkerstilla korrekt information avseende yta, vakansgrad och hyresvérde.

Dartill pagar ett arbete med att se 6ver klassificeringen av hyresobjekten. Pa grund av
detta arbeta utgér tills vidare tabell 6ver hyresldget samt grafer avseende uthyrningsbar

yta.

Betalningsliget fér Alvstrandenkoncernen den 31 mars 2017

Av de fakturor som forfoll till betalning per 2017-03-31 kvarstar per 2017-04-03 11,
6 mnkr. Av de i dagsldget aktuella fordringarna ar 3,7 mnkr reserverade som
kundforluster.
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