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Beslutsarende — Bokslut per 2017-05-31 for
Alvstranden-koncernen

Forslag till beslut
e Styrelsen godkinner bokslut for Alvstranden-koncernen for perioden
januari—-maj 2017 enligt Bilaga 1.

e Styrelsen forklarar sig ha tagit emot vd:s rapport om prognos for
heléret 2017.

Arendet
Resultatsammandrag for Alvstranden-koncernen for perioden januari-maj 2017, resultat-
prognos for heléret 2017 samt balansridkning per 2017-05-31 framgar av Bilaga 1.

Bilagor
Bilaga 1. Resultatsammandrag for perioden januari—maj 2017,
resultatprognos for helaret 2017 samt balansriakning per 2017-05-31.
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anden Utveckling AB

~ Resultat- och Balansrakning

Resultatrdkning Utfall Budget
Mkr 2017-05-31 2017-05-31
Fastighetsférvaltning

Hyresintakter 152,6 148,2
Driftskostnader -32,8 -31,8
Underhallskostnader -5,6 -9,0
Ovriga fastighetskostnader -9.9 -9,1
Personal- och férvaltningskostnader -45 56
Summa fastighetskostnader -52,8 -55,5
Driftséverskott fore avskrivningar 99,8 92,7
Avskrivningar -46,8 -49,0
Bruttoresultat fastighetsférvaltning 53,0 43,7
Utveckling

Vardeskapande aktiviteter 2,0 26
FoU hallbar stadsutveckling 2,7 -3,3
Personal- och utvecklingskostnader -6,9 -13,2
Summa utvecklingskostnader -11,6 19,1
Intékter fastighetsférséljning 69,5 0,0
Kostnad salda fastigheter -87,8 0,0
Resultat fastighetsférséljningar -18,3 0,0
Gem. central- och adm kostnader -35,7 -35,1
Ovriga rérelseintakter 0,7 0,0
Ovriga rérelsekostnader -12,3 0,0
Rérelsereultat -24,2 -10,5
Finansnetto -23,2 22,6
Resultat efter finansnetto -47.4 -33,1
Aktuell & uppskjuten skatt 4,0 3,5
Periodens resultat -43,4 -29,6
BALANSRAKNING 2017-05-31 2016-12-31
Fastigheter (Mask o inv) 31919 31045
Pagaende nyanlaggningar 223,2 386,5
Finansiella anl.tillg. 0,5 0,5
Kortfristiga fordringar 2087 2244
Likvida medel 134,1 3345
Tillgadngar 38484 4 050,4
Eget kapital 846,8 890,2
Soliditet 22,0% 22,0%
Rantebarande skulder 23298 23301
Uppskjuten skatteskuld 174,2 187,7
Reservering fastighetsaffarer 2774 302,2
Ej rantebarande skulder 220,2 340,2
Skulder & Eget kapital 38484 4 050,4
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Koncernen Alvstranden Uiveckling AB — Kommentarer till bokslut 2017-05-31

(Jémfdrelse inom parentes avser budget fér motsvarande period)

Sammanfattning

Periodens resultat efter finansnetto uppgér till - 47,4 mnkr (- 33,1). Bruttoresultatet for
fastighetsforvaltning ar positivt jmfért med budget men motverkas av nettoresultatet
fastighetsforsaliningar och 6vriga rérelsekostnader som avviker negativt dd dessa poster inte
budgeteras.

Fastighetsférvaltning

Hyresintdkter innefattar hyra, parkeringsintdkter, ersattning for media (el, vérme, kyla, vatten) samt
fastighetsskatt. For perioden uppgar koncernens hyresintakter fill 152,6 mnkr (148,2).

Awvikelsen beror dels pd en periodiseringseffekt av mediaintdkterna och av tillkommande hyra fér
Restaurang Lindholmen.

Fastighetskostnaderna for perioden uppgdr fill - 52,8 mnkr (- 55,5), dér den frdmsta
forklaringsposten dr underhdliskostnaderna som understiger budget med 3,4 mnkr. Awikelsen
forklaras av att planerade underhdllsarbeten antingen inte utforts i den takt som budgeterats
eller sa klassificeras de istdllet som investering dé omfaitningen av dem har dkat.

Driftskostnaderna for perioden verstiger budget med - 1,0 mnkr. Posten bestdr dels av
tillkommande kostnader f6r forsdkringsskador som ej budgeteras samt nytt dyrare avtal for yitre
markskotsel. Dessa motverkas av ldgre kostnader f6r media for perioden.

Ovriga fastighetskostnader Gverstiger budget med - 0,8 mnkr. Forklaringen till detta dr aft
hyresgdstanpassningar av underhallskaraktdr ligger i budgeten som schablon pé heldret men
intraffar oregelbundet under dret.

Personal- och forvaltningskostnaderna &r 1,1 mnkr Idgre én budget vilket beror pé att en
projekiledare slutat och det dréijt innan en ny filltratt samt Idgre inkdp av konsulttjdnster.

Avskrivningar

Periodens utfall uppgar till - 46,8 mnkr (- 49,0). Differensen mellan utfall och budget férklaras
framst av pagdende projekt som aktiverats senare dn planerat samt en Iégre avskrivningstakt én
budgeterat pd en stérre ombyggnation.

Vardeskapande aktiviteter
Utfallet per den 31 maj uppgdr till - 2,0 mnkr (- 2,6). Awvikelsen beror frdmst pd att akfiviteterna
utférs under sommaren medan budgeten ar rakt fordelad ver aret.

FoU Hdllbar stadsutveckling
Utfallet per 31 maj uppgdr till - 2,7 mnkr (- 3,3) och beror framst pa att konsultkostnader véintas
infalla senare under dret.

Personal- och utvecklingskostnader
Kostnaderna fér perioden uppgar till - 6,9 mnkr (- 13,2). Awvikelsen beror pd att rekrytering inte skett
i den utstrdckning som fanns i budgeten samt IGgre inkdp av konsulttidnster.



Fastighetsforsdljningar
Alvstranden budgeterar inte fér fastighetsforséliningar.

Tidigare under dret har den sista byggrdtten i Lindholmshamnen avytirats med ett negativt
resultat &r 2017 om - 8,8 mnkr. De dvriga byggrdtterna i Lindholmshamnen avytirades med
vinst under 2016 men den bokféringsmdssiga férdelningen av framtida utlovade atgérder
sd@som infrastruktur medférde att den kvarvarande lotten fick béra en stor kostnadsandel. |
normala fall avyttras alla byggratter i ett omrade samtidigt och dé uppstdr inte denna effek.
Det totala kalkylerade resultatet for Lindholmshamnen dr i nivé med ursprungskalkyl.

Ovriga héndelser under dret &r ytterligare kostnad pd Skeppsbron efter férséliningen fill
Parkeringsbolaget, 6kade avsdttningar pé Vastra Eriksberg, forsdlining av andel i IT-
samfdllighet, férsdljning av Smedijan till Stiftelsen Géteborgs Studentbostader samt
slutreglering till Atrium Ljungberg avseende fastighetspaketet Ankaret.

Gemensamma central- och administrationskostnader

Denna post omfattar administrations- och marknadsféringskostnader av central karaktdr som inte
ar direkt hanforliga till den I6pande fastighetsforvaltningen. Kostnaderna f6r perioden uppgick ill
- 35,7 mnkr (- 35,1) och beror pd kostnadsférda delar av projekt.

Ovriga rérelseintékter
Alvstranden budgeterar inte f6r évriga rérelseintékter. Utfallet om 0,7 mnkr bestar framst av
atervunna tidigare kundférluster samt administrationsersattning frdn pdgdende konsortier.

Ovriga rorelsekostnader

Ingen budgetering gérs avseende dvriga rorelsekostnader. Per den 31 maj uppgdr kostnaderna ill
- 12,3 mnkr. Den bestdr frimst av utrangeringskostnader om - 6,9 mnkr ddr den stérsta posten dr
hanférlig till rivning av de tempordra undervisningslokalerna i Santos som anvéndes under
ombyggnaden av Brasilia/Begonia. | dvrigt bestdr posten av kundférluster, tillkommande kostnader
efter omprévningsbeslut frdn Skatteverket avseende Volvo Ocean Race 2015 samt kostnader for
nedlagda forstudier.

Finansnetto

Finansnettot uppgadr till - 23,2 mnkr (- 22,6). Avvikelsen férklaras frdmst av ej budgeterad rédntedel
pd drets pensionskostnad (PRI skuld) samt en periodiseringseffekt d& budgeten dr rakt férdelad éver
drets 12 ménader. Den genomsnittliga réntan i ldneportfdljen om 2 310,0 mnkr uppgick per 2017-
05-31till 2,35%.

52,0% av den totala skulden har en réntebindningstid som &r kortare Gn et dr, vilket dverstiger
ramen fér koncernens finansiella anvisningar, dér hégsta filldtna rénteexponering under den
kommande 12-mdnadersperioden dr 30,0%. Detta beror pd att eft fast Idn pd 700 mnkr kommer ait
forfalla inom ett &r (2017-08-14). Okningen &r inget som Alvstranden kunnat péverka utan &r en
effekt av den finansiella samordning som sker inom Géteborgs Stad. Vid férfallet omhéndertar
stadens finansavdelning réntesdkringen. Dialog har férts med Goteborgs Stads koncernbank
avseende denna awvikelse mot de finansiella rikilinjerna.
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Kontrakisférfallostruktur hyreskontrakt Alvstrandenkoncernen den 31 maj 2017

Kontraktsférfallostruktur 2017-05-31
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Diagrammet ovan ger en framdtblickad bild Gver hyresldget per den 31 maj 2017. Som framgdr av
diagrammet forfaller stérre delen av hyreskontrakten inom tre @r. Merparten av hyreskontrakten har
en kontrakistid pd ett till tre ar. Storre lokalhyresgdster har ofta ldngre kontrakt, fem ér eller mer.

Hyreslaget fér Alvstrandenkoncernen den 31 maj 2017

Arbete pdagdr att se dver fastighetsregistret LEB (fastighets- och kundreskontrasystem) for att
stkerstdlla korrekt information avseende yta, vakansgrad och hyresvéarde. Dartill pagar ett arbete
med aft se 6ver klassificeringen av hyresobjekten. Pd grund av detta arbete utgér tills vidare tabell
over hyresltiget samt grafer avseende uthyrningsbar yta.

Betalningsléget for Alvstrandenkoncernen den 31 maj 2017
Av de fakturor som forfoll till betalning per 2017-05-31 kvarstar per 2017-06-06 5,0 mnkr. Av de i
dagsldget aktuella fordringarna ér 3,5 mnkr reserverade som kundfdrluster.
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