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Forslag till beslut
e Styrelsen godkinner bokslut for Alvstranden-koncernen for perioden
januari—augusti 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—augusti 2017,
resultatprognos for helaret 2017 samt balansrédkning per 2017-08-31 framgér av Bilaga 1.

Bilagor
Bilaga 1. Resultatsammandrag for perioden januari—augusti 2017,
resultatprognos for helaret 2017 samt balansriakning per 2017-08-31.
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Alvstranden Utveckling AB

Resultat- och Balansrakning

Resultatrékning Utfall Budget
Mkr 2017-08-31 2017-08-31
Fastighetsférvaltning

Hyresintskter 240,1 2371
Driftskostnader -46,9 -45.6
Underhaliskostnader -10,3 -14,4
Ovriga fastighetskostnader -17.8 -14,6
Personal- och férvaltningskostnader -6,8 -9,0
Summa fastighetskostnader -81,8 -83,6
Driftséverskott fore avskrivningar 158,3 153,5
Avskrivningar -75,1 -78,4
Bruttoresultat fastighetsforvaltning 83,2 75,1
Utvecklin

Vérdeskapande aktiviteter -4,2 -4,2
Fol hallbar stadsutveckling -3,7 -5,3
Personal- och utvecklingskostnader -15,7 211
Summa utvecklingskostnader -23,6 -30,6
Intékter fastighetsforsaljning 69,6 0,0
Kostnad sélda fastigheter -98,3 0,0
Resultat fastighetsforséljningar -28,7 0,0
Gem. central- och adm.kostnader -53,6 -56,0
Ovriga rérelseintakter 0,9 0,0
Ovriga rérelsekostnader -14,3 0.0
Rérelsereultat -36,1 11,5
Finansnetto -36,1 -34,6
Resultat efter finansnetto -72,2 -46,1
Aktuell & uppskjuten skatt 8,3 56
Periodens resultat -63,9 -40,5
BALANSRAKNING 2017-08-31 2016-12-31
Fastigheter (Mask o inv) 3168,3 31045
Pagaende nyanliggningar 302,3 386,5
Finansiella anl.tillg. 0,5 05
Kortfristiga fordringar 281,9 2244
Likvida medel 90,4 334,5
Tillgangar 38434 40504
Eget kapital 826,3 890,2
Soliditet 21,5% 22,0%
Réntebarande skulder 23297 23301
Uppskjuten skatteskuld 165,0 187,7
Reservering fastighetsaffarer 276,3 302,2
Ej rantebarande skulder 2461 340,2
Skulder & Eget kapital 38434 4 050,4
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Koncernen Alvstranden Utveckling AB — Kommentarer till bokslut 2017-08-31
(Jédmférelse inom parentes avser budget fér motsvarande period. Prognosjusteringar kommenteras utifrén beslutad
prognos per den 31 mars).

Sammanfattning

Periodens resultat efter finansnetto uppgdr fill - 72,2 mnkr (- 46,1). Den negativa avvikelsen beror
framst pa kostnader avseende transaktioner och 6vriga rérelsekostnader som inte budgeteras.
Bruttoresultatet fran fastighetsférvaltningen uppgdr till 83,2 mnkr (75,1), évriga budgeterade
kostnader avseende utvecklingen ryms ocksd inom beslutad budget.

Fastighetsférvaltning

Hyresintdkter innefattar hyra, parkeringsintdkter, ersattning fér media (el, vérme, kyla, vatien) samt
fastighetsskatt. For perioden uppgdr koncernens hyresintékter till 240,1 mnkr (237,1). Awikelsen
beror pa tillkommande omsdttningshyra avseende ér 2016 for restaurangen i Lindholmen Science
Park samt en ej budgeterad uthyrning i Kajskjul 113. En kreditering av hyra till en hyresgdst &r gjord
pga korrigering av uthyrda kvm. Prognosen for hel@ret séinks med 1,2 mnkr.

Fastighetskostnaderna for perioden uppgdr fill 81,8 mnkr (83,6), dér den frémsta
forklaringsposten dr underhdliskostnaderna som understiger budget med 4,1 mnkr. Awikelsen
forklaras av att planerade underhdllsarbeten antingen inte utforts i den takt som budgeterats
eller sd klassificeras de istdllet som investering d& omfattningen av dem har ékat. Prognosen pé
heldret fér underhdliskostnader sénks darfor med 5,1 mnkr.

Driftskostnaderna fér perioden éverstiger budget med 1,3 mnkr. Posten bestér av tillkommande
kostnader for férsdkringsskador som ej budgeteras samt ny upphandling avseende yttre
markskétsel vilket medfort 6kade driftskostnader. Utfallet fér mediakostnaderna ér dock lagre dn
budget. Prognosen pd heldret hojs med 1,9 mnkr pd grund av de 6kade kosthaderna.

Ovriga fastighetskostnader éverstiger budget med 3,2 mnkr. Forklaringen till detta @r framst
tillkommande fastighetsskatt med anledning av den nya fastighetsbildningen pd Skeppsbron.
Prognosen pd heldret dr héjd 2,6 mnkr pd& grund av detia.

Personal- och férvaltningskostnaderna ér 2,2 mnkr IGgre dn budget vilket beror pd att
ersdttningsrekrytering av personal som avslutat sin anstdlining har dréjt samt ldgre inkdp av
konsultticinster. Prognosen pé heldret ér justerad nedét med 2,0 mnkr.

Avskrivningar

Periodens utfall uppgdr till 75,1 mnkr (78,4). Differensen mellan utfall och budget férklaras frdmst av
pdgéende projekt som aktiverats senare dn planerat samt en ldgre avskrivningstakt dn budgeterat
pd ett antal ombyggnationer. Prognosen pd heldret justeras ned med 0,3 mnkr for tillgdngar som
blir fullt avskrivna under 2017.

Vardeskapande akfiviteter
Utfallet per den 31 augusti uppgér till 4,2 mnkr (4,2) och ligger ddrmed i linje med budget.

FoU Hdllbar stadsutveckling

Kostnaderna per 31 augusti uppgdr till 3,7 mnkr (5,3). Awikelsen beror pd ldgre konsultkostnader an
budgeterat fér arbete med utbildning och héllbarhetsanalyser samt Idgre uffall i bolagets pagdende
FoU-projekt, bl.a. Fusion Point Gothenburg, DenCity och Closer. Prognosen pé heldret ér dock
oféréindrad da kostnader forvéintas arbetas upp i projekten under hésten.



Personal- och utvecklingskostnader

Kostnaderna fér perioden uppgdr till 15,7 mnkr (21,1). Awvikelsen beror pd att rekrytering inte skeft i
den utstrdickning som budgeterats samt léigre inkdp av konsulttiénster. Prognosen pd heldret
justeras ned med 0,8 mnkr pa grund av detta.

Fastighetsférsdljningar
Alvstranden budgeterar inte fér fastighetsférséliningar, de stérsta posterna per 31 augusti
avser:

Yiterligare reservering pd Vastra Eriksberg med 9,8 mnkr. Vid forra periodbokslutet per den
31 mars var kostnadsdkningen 2,0 mnkr. Total kostnadsokning fér 2017 uppgdr nu till 11,8
mnkr. Anledningen fill detta @r ny kostnadsprognos for framfor allt Farjendsparken samt tvé
géing- och cykelvdgar i omrédet.

Den sista byggrdtten i Lindholmshamnen séldes i borjan av dret med ett negativt resultat om
8,8 mnkr. De 6vriga byggrdtterna i Lindholmshamnen avyttrades med vinst under 2016 men
den bokféringsmdssiga férdelningen av framtida utlovade &tgdrder sGsom infrastruktur
medférde att den kvarvarande lotten fick béra en stor kostnadsandel. | normala fall avyttras
alla byggrdatter i eft omrdde samtidigt och dé uppstdr inte denna effekt. Det totala
kalkylerade resultatet for Lindholmshamnen dr i nivd med ursprungskalkyl.

Ovriga hdndelser under aret ar férsélining av Smedian fill Stiftelsen Géteborgs
Studentbostdder, slutreglering fill Atrium Ljungberg avseende fastighetspaketet Ankaret,
ytterligare kostnad pd Skeppsbron efter férsdljningen till Parkeringsbolaget, forsdlining av
andel i IT-samfdllighet samt kostnader for framtida férsdljningar.

Prognosen pd heldret @r justerad f6r utfallet per 31 augusti.

Gemensamma central- och administrationskostnader

Denna post omfattar administrations- och marknadsféringskostnader av central karaktér som inte
dr direkt hanforliga till den 16pande fastighetsforvaltningen. Kostnaderna for perioden uppgick till
53,6 mnkr (56,0) och beror dels pd Icigre kostnader inom kommunikation ddr aktiviteter inte utforts i
den utstrackning som budgeterats samt att flytt av Alvrummet dnnu inte skett. Effersom
kommunikationsatgarderna och flytt av Alvrummet férvéintas ske under hésten innehdller
prognosen endast en mindre sénkning om 0,2 mnkr.

Ovriga rorelseintdkter

Alvstranden budgeterar infe fér 6vriga rérelseintékier. Utfallet om 0,9 mnkr bestar frémst av
atervunna tidigare kundférluster samt administrationserséttning fran pdgéende konsortier.
Prognosen fér heldret ar beréknad fill 1,0 mnkr.

Ovriga rorelsekostnader

Ingen budgetering gérs avseende &vriga rérelsekostnader. Per den 31 augusti uppgér kostnaderna
till 14,3 mnkr. Kostnadsposten bestar frdmst av utrangeringskostnader om 6,9 mnkr dér den stérsta
posten @r hanfoérlig till rivning av de tempordra undervisningslokalerna i Santos som anvéndes
under ombyggnaden av Brasilia/Begonia. | 6vrigt bestér posten av kundforluster, tillkommande
kostnader efter omprévningsbeslut frén Skatteverket avseende Volvo Ocean Race 2015 samt
kostnader for nedlagda férstudier. Prognosen for hel@ret har 6kat med 5,4 mnkr.



Finansnetto

Kostnaderna fér finansnettot uppgdr till 36,1 mnkr (34,6). Awikelsen forklaras framst av ej
budgeterad rdntedel pd darets pensionskostnad (PRI skuld) samt tillkommande rdntekostnader for
flytt av 1an in i Géteborgs Stads koncernbanks kontolésning.

| augusti forfoll ett fast och ett rérligt Idn om totalt 1200 mnkr. 250 mnkr lades upp som ett nytt
rorligt lan med forfall 2021 medan resterande 950 mnkr gick in | Géteborgs Stads koncernbanks
kontolésning med en fast rdnta om f n 1,50%. Darmed har den del av totala skulden som har en
rdntebindningstid som dr kortare &n ett @r sjunkit till 26,5%, vilket ligger inom ramen for koncernens
finansiella anvisningar, ddr hégsta tilldtna ranteexponering under den kommande 12-manaders-
perioden &r 30,0%.

Den totala ldneportfélien uppgdr till 2 310 mnkr, varav 950 mnkr har en fast rdntesats om f.n. 1,50%
och resterande 1360 mnkr per 2017-08-31 hade en genomsnittlig rinta pa 2,31%.
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Forfallostruktur 1&n 2017-08-31
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| grafen forfallostruktur I&n ingdr inte de 950 mnkr som ligger i Géteborgs Stads kontolésning.



Kontraktsforfallostruktur hyreskontrakt Alvstrandenkoncernen den 31 augusti 2017
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Tabellen ger en samlad bild &ver kontraktens férfallostruktur per 2017-08-31 samt vad kontrakten
genererar i arshyra. Merparten av hyreskontrakten har en kontraktstid pd ett till tre ar. Stérre
lokalhyresgdster har ofta Iédngre kontrakt, fem @r eller mer. Kolumnen "6évriga” visar de kontrakt som
|&per tills vidare - men med en uppsdgningstid pd en till tre manader.

Hyresldget for Alvstrandenkoncernen den 31 augusti 2017

Arbete pagér att se dver fastighetsregistret LEB (fastighets- och kundreskontrasystem) for att
sdkerstdlla korrekt information avseende yta, vakansgrad och hyresvdrde. Dartill pdgdr ett arbete
med att se dver klassificeringen av hyresobjekten. P& grund av detta arbete utgdr tills vidare tabell
6ver hyresltiget samt grafer avseende uthyrningsbar yta.

Betalningslaget fér Alvstrandenkoncernen den 31 augusti 2017
Av de fakturor som férfoll till betalning per 2017-08-31 kvarstdr per 2017-09-11 ett belopp om 5,3
mnkr. Av de i dagsléget aktuella fordringarna @r 5,2 mnkr reserverade som kundférluster.



Pagdende projekt fér Alvstranden koncernen den 31 augusti 2017
Nedan redovisas pagdaende projekt med en beslutad investeringsram om minst 10 mnkr.

Pagéaende projekt 2017-08-31
Stadsutveckling

Frihamnen
Detdljplan etapp 1

Inre Sannegdrden
Infrastruktur mot avsattning 2009-2014

Vdstra Eriksberg
Infrastruktur mot avsdttning 2006

Lindholmen
Lindholmshamnen mot avséatining 2016

Sédra Alvstranden
Skeppsbron 2, detdljplan kvarter genomférande

Jarnvagsgatan, detaliplan

Orgryte Torp
Infrastruktur och sanering mot avsdttning 2014

Summa Stadsutveckling
Fastigheter/Fastighetsutveckling

Nybyggnad Fastigheter

Frihamnen

Tempordra bostdder

Tryckbankar och sandtéckning Lundbyhamnen
Badkultur

Urban basics

Lindholmen
Urban cribs

Ombyggnad Fastigheter

Lindholmen
Idroft i Santos

lordningsstdllande till byggklar tomt fér Lindholmens tekniska

gymnasium
Summa Fastigheter/Fastighetsutveckling

Total summa pagdende projekt

Beslut

60,0

89,0

476,0

204,2

30,0
28,0

125,0

1012,2

Beslut

70,0
16,5
19,1
n.8
26,5
Beslut
87,0
18,0
248,9

12611

Utfall

46,1

88,0

422,8

53,1

14,4
21,2

89,5

735,

Uttall

44,5
0,0
17,0
9.6
26,4
Utfall
48,9
17
148,1

883,2

Prognos

60,0

92,5

461,8

204,2

30,0
28,0

125,0

1001,5

Prognos

70,0
16,5
19,1
1,8

26,4

Prognos

87,0
18,0

248,8

1250,3

*Prognosen for infrastrukturkostnader i Inre Sannegdrden &r hégre dn beslutad budget men totala

exploateringsresultatet haller sig inom ramen i styrelsebeslutet.

Beraknat
fardigt

2018 Q3

2018 Q1

2020 Q1

2022 Q4

2026 Q4
2018 Q2

2019 Q2

Beraknat
fardigt

2018 Q4
2018 Q2
2017 Q4
2017 Q4

2017 Q3

Berdknat
fardigt

2018 Q1
2018 Q1



Kommentarer till projekten

Stadsutveckling

Frihamnen

Det pagdr ett infensivt arbete tillsammans med Stadsbyggnadskontoret for att kunna dela
detaliplanen for Etapp 1. Mdlet r att kunna gd ut pd granskning med en férsta detaljplan under Q1
2018. Parallellt kvalitetssdkras projektekonomin och fragor kring hantering av stadens
overskottsmassor utreds.

Vdastra Eriksberg och Inre Sannegarden

| Vastra Eriksberg och Inre Sannegdrden pdgar sedan flera ér utbyggnad av allmén plats och
arbetet féljer tidplan. | Inre Sannegdrden &r sista etappen upphandlad och pdgdr med beréknat
fardigstallande innan arsskiftet. | Vastra Eriksberg aterstdr mer och tidplanen strécker sig fram fill
arsskiftet 2019/2020 och prognosen &r héjd med 11,8 mnkr pd grund av stérre férvdntade kostnader
utbyggnad park och gdngvégar och dessa ryms inom beslutet.

Lindholmen

| projekt Lindholmshamnen pégadr utbyggnaden av allmén plats och dar férsta etappen, gator och
ledningar, dr slutford. Parallellt med detta har tvé av byggherrarna pdbérjat kvartersbyggnationen
ddr man dr klar med anldggningsarbetena och har pabdériat husbygget. Afféren avseende
Alvstrandens kvarterslott &r avslutad och kdparen Riksbyggen ingdr nu i konsortiet. Vad galler
restauranglotten pagar férhandlingar med intressent. Angdende markmiliférhandlingarna &r vi i
madl med Skanska och Peab, diskussion kring reglering av kommande kvarterssanering férs pé
styrgruppsnivd. Méten angdende Alvkantsskydd har héllits med fastighetskontoret och trafikkontoret
och ddr de nu forankrar frdgan internt.

Sodra Alvstranden

Skeppsbron befinner sig i genomférandeskedet. | april 2017 beslutade Alvsirandens styrelse om
tilldelning av byggrdtter inom ramen for den dppna markanvisningen avseende kvarteret
Verkstaden och byggrétter pd kajstréket till féliande byggherrar; Veidekke Bostads AB, AF
Projektutveckling AB, Studor AB, BJC Group AB och TB-Projekt Vdst AB. | slutet pd september 2017
kommer representanter for utsedda byggherrar i den 6ppna markanvisningen att tréffas i eft
samverkansmote. Under hosten 2017 forvantas styrelsen fatta beslut om tilldelning av Kvarteret
Redaren samt tilldelning inom kvarteret Merkurius med tillhérande éverenskommelse om
grundforstarkning av Merkurhuset.

Masthuggskajen befinner sig i detaljplaneskedet, som férvéintas paga tills halvarsskiftet 2018.
Detaljplan Masthuggskajen har varit ute pa granskning och granskningsperioden avslutades i slutet
pd augusti 2017. Under hosten 2017 kommer planen att gé igenom olika instanser for att antas i
kommunfullmdktige i december 2017. Ansékan om miljddom fér vattenarbeten skickades in i bérjan
av juli och arkeologisk forundersokning slutfordes i bérjan av juli. Genomférandestudie pagdr
tillsammans med trafikkontoret och Trafikverket gdllande éverddckning av ramper samt paverkan
pa Gétatunneln.



Orgryte Torp

| Orgryte Torp &r alla fyra byggherrarna i konsortiet igang, samtidigt som arbete med utbyggnad
allman plats och inflyttning pdgdr i omrddet. Det pdgdr just nu utférande av utbyggnad allman plats
avseende grénytor. Forskolan startade upp sin verksamhet i augusti 2017. Tidplanen pekar p&
finplanering och féardigstdllande av gator véren 2019 . Budget for utbyggnad av allmén plats héller
sig inom ramen av styrelsen tagna beslut.

Nybyggnad fastigheter
Frihamnen

Tempordra bostader

Styrelsen har godkdnt en investering om 70,0 mnkr f6r infrastruktur och &tgdrder allmén plats for
tempordra bostdder pd och invid Kvillepiren. Omrddet har undersokts avseende buller och stabilitet.
Atgérder allmén plats maste utféras fér att skapa eft trivsamt bostadsomréde innefattande végar,
gdngvagar, belysning, parkdtgdrder etc. Sammantaget ger de féreslagna omréddena méjlighet fill
bebyggelse om minst 25 000 kvm BTA.

Tryckbankar och sandtdckning Lundbyhamnen

| arbetet med tempordra bostdder upptdcktes i sent skede att tryckbankar som skulle varit utférda
av Alvstranden Utveckling fér att klara befintliga férhéllanden inte var utférda. Tryckbankar skulle ha
utférts Idngs Lundbykaijen och Iings Kvillepiren, men har visat sig bara utforts utanfér SVT-huset och
Semcon. Darfér behdver resterande tryckbankar utforas nu.

Badkultur

Badkultur i Frihamnen som avser byggnationen av en poolprototyp i dlven, fick under varen 2016 en
utdkad budget om 4,0 mnkr och den totala budgeten uppgéar till 19,1 mnkr. Tilliggsbudgeten avser
nodvandiga investeringar som det forsta drets utvardering av prototypen visat, sGsom
tillgénglighetslift, utdkad sdkerhet vid ismassor och pé grund av det stora allménna intresset; en wc-
anldggning med vattentoaletter, fardigstélla bro, komplettera rérdragning mellan pool och bastu
samt ombyggnad av entrédel.

Urban Basics

Urban Basics innehéller dtgérder som méjliggér aft ménniskor ska kunna ta sig fill, samt bruka
platsen, d.v.s. Jubileumsparken och Frihamnen. Projektet innehdller framst infrastrukturdtgdrder
som busshdllplats, vattenledningar, elledningar, belysning, Wi-Fi och skyltning.

Lindholmen

Urban Cribs

For Urban Cribs godkdnde styrelsen under sommaren 2017 ytterligare dskande om 0,5 mnkr for de
6kade kostnaderna i samband med forsening av leveranserna av sista modulerna pé grund av
leverantérens konkurs till totalt 26,5 mnkr. Alvstranden har hyrt ut mark fér byggnation av
studentbostader i bostadsmoduler. Modulerna innehdller gemensamma ytor sGsom tvatistuga och



cykelférrad. Studenter dr inflyttade och var markentreprenad ér slutbesiktigad samt
kostnadsreglerad. Projektet kommer att avslutas under hésten 2017.

Ombyggnad fastigheter

Idrott i Santos

Styrelsen godkdnde i juni 2017 ett ytterligare dskande om 17,0 mnkr fill totalt 87,0 mnkr i budget for
ombyggnad av SVT:s gamla lokaler i byggnaden Santos for idrottsandamdil till SDF Lundby och
Utbildningsférvaltningen. SDF Lundby har en omfattande inflyttning fill de omraden som har
bebyggts pa Norra Alvstranden och elevunderlaget har ékat kraftigt. Santosskolan har startats och
SDF Lundby behéver en idroftshall fill sina elever. Utbildningsférvaltningen har ocksd stora behov av
idrottslokaler eftersom den lokal som idag anvénds har stora brister. Ombyggnationen innehdller
tva idrottsanldggningar med separata ingéingar med planerad inflyttning Q1 2018.

lordningsstdallande till byggklar tomt for Lindholmens tekniska gymnasium

Styrelsen godkdnde under 2017 en budget om 18,0 mnkr for flytt av media utanfér tomtgréns vid
Utvecklingsgatan/Kunskapsgatan som ska iordningsstdllas fill byggklar tomt fér att sedan sdljas fill
fastighetskontoret. Arbetet innefattar Gven att dtgérda och siékra en gammal kulvert i vilken det
foreligger rasrisk. Projektet berdknas vara klart Q1 2018.
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