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1 Sammanfattning

Alvstranden Utveckling AB

Under perioden har Geely tilltrétt och slutbetalat den mark pa Pumpgatan dér de avser
att bygga ett europeiskt innovationscenter.

Alvstadens styrgrupp har beslutat om tillvigagangssitt for det fortsatta arbetet med
utvecklingen av Frihamnen.

Resultatet for 2017 &rs NMI-undersdkning blev detsamma som forra arets matning: 63.



2 Resultatredovisning och verksamhetsanalys

Alvstadens styrgrupp beslutade den 23 mars om tillviigagingssitt for det fortsatta
arbetet med utvecklingen av Frihamnen.

Arbete pagér med att utifrdn SLKs uppdrag genomlysa Skeppsbron avseende dtgirder
som kan forbéttra projektets exploateringsekonomi.

Under perioden har Geely tilltratt den mark pa Pumpgatan dér de avser att bygga ett
europeiskt innovationscenter. Styrelsebeslut om dverlatelsen togs vid extra
sammantréde i slutet av februari. Det handlar om totalt 26 500 kvm mark som salts for
358 mnkr.

Viktiga fragor for hela lokalkoncernen ér risker forknippade med rénteforéndringar,
vakanser, personal och storre investeringsprojekt. I det sistnimnda &r det framforallt
riskerna kring 6kade byggkostnader och tidsforskjutningar pa grund av en dverhettad
byggmarknad och svarigheter att fa anbud vid upphandling. En annan risk ar
forseningar i projekt pa grund av att planerande enheter i staden prioriterar andra
omraden dn dem dér lokalkoncernens bolag verkar.

Alla bolagen i lokalkoncernen utom Alvstranden Utveckling har paborjat byte av
ekonomisystem till stadens gemensamma - Agresso. Det nya systemet kommer att
anvindas fran arsskiftet 2018/2019. Alvstranden kommer att byta ett ar senare.

2.1.1 Alvstranden Utveckling AB

Visentliga hiindelser och verksamhetens utveckling

Alvstadens styrgrupp beslutade den 23 mars om tillviigagingssitt for det fortsatta
arbetet med utvecklingen av Frihamnen.

Arbete pagar utifrdn SLKs uppdrag att genomlysa Skeppsbron avseende vilka atgérder
som kan vidtagas for att forbéttra projektets exploateringsekonomi.

Under perioden har Geely tilltrdtt den mark pd Pumpgatan dir de avser att bygga ett
europeiskt innovationscenter. Styrelsebeslut om dverldtelsen togs vid extra
sammantride i slutet av februari. Det handlar om totalt 26 500 kvm mark som salts for
358 mnkr.

Forberedelser pagér for att tillsammans med Higab initiera en utredning om
mojligheterna att effektivisera forvaltningsverksamheten.

Resultatet for 2017 ars NMI-undersdkning blev detsamma som f6rra arets métning: 63.
Vi ser en hojning pA HME (Hallbart medarbetarengagemang) fran 75 till 77 och antal
fall av krankningar och sexuella trakasserier ar 0.

Chefen for avdelningen Fastighetsutveckling slutade sin tjénst pa egen begéran i mitten
av mars. Rekrytering av ersittare pagar.

Nya Alvrummet, som numera ir beliget i Lindholmen Science Park, nyinvigdes i slutet
av januari.

En réttstvist pagir med Langedrags Teknik, som har varit hyresgést pa Lindholmen.
Tingrattsforhandling ar satt till september.

Byggnation har paborjats av Lindholmens Tekniska Gymnasium som byggs pa mark
som Alvstranden Utveckling har sélt till fastighetsnimnden.

En undersdkning av kajer pd Lundbyvass (Hammarkajen och Keillerkajen) &r klar och
visar att de &r i daligt skick. De har blivit simre sedan de utreddes 2007. Slutsatsen
redan 2007 var att kajen endast bor belastas med gang- och cykeltrafik.



2.1.2 Alvstranden Utveckling AB

Resultatrikning i sammandrag

tkr Period Helar
Utfall Budget Avvikel Utf'f\ll fg ~ Progno Budget BoksJut
se ar s fg ar
Intakter 96 879 | 94 515 2364 | 93519 367 4; 367 4g 360 O;
Reavinster salda fastigheter 208 Og .| 208 Og 2 389 208 Og - 9842
. -114 -111 -120
Fastighetskostnader -32606 | -31784 -822 | -30 277 236 212 371
Resultat fore ovriga 272 35 209 62 46129 | 25623 | 24948
kostnader 3 62731 2 65 631 1 8 8
Ovriga forvaltningskostnader | -11481 | -21 042 9561 | -20609 | -85741 | -84 169 | -68 373
Personalkostnader -21131 | -23 509 2378 | -18041 | -90405 | -94 036 | -76 999
Avskrivningar och -110 -110 -111
nedskrivningar -27.305 | -27616 311 | -27 879 253 462 473
Reaforluster salda 2451 | -2451| 16640 | -2451 - | -45167
fastigheter
Rorelseresultat 209 gg -9 436 219 4? -17 538 172 4: -32429 | -52 524
Finansnetto -10816 | -11 425 609 | -14 196 | -50 700 | -50 700 | -53 176
Resultat efter finansiella 199 16 -20 861 220 03 31734 12174 83129 -105
poster 9 0 1 700

Utfall till och med perioden
Utfall mars mot periodens budget

Alvstranden budgeterar inte for fastighetsforsiljningar. Utfall reavinster salda
fastigheter avser framst forsdljningen av Pumpgatan till Geely.

Ovriga forvaltningskostnader 4r 9,6 mnkr ligre in budget vilket dels beror pa att
kommunikationsédtgirder sdsom evenemang, fotografering och utstéllningsproduktion
som dnnu inte har utforts samt lagre konsultkostnader dn budgeterat for aktiviteter som
annu inte utforts sdsom fastighetsvérdering, hallbarhetsredovisning, arsredovisning o.
dyl. FoU-projekten har inte kommit igdng i den utstrackning som budgeterats och det
har dven budgeterats for utrangeringskostnader av anldggningstillgdngar som inte skett
annu.

Hyresintikterna &r 2,3 mnkr hogre &n budget framst pa grund av tillkommande
omsattningshyra avseende ar 2017 for restaurangen 1 Lindholmen Science Park samt ett
forldngt hyresavtal med Citypark.

Utfall mars mot periodens utfall 2017

Den storsta avvikelsen mot foregédende &r avser reavinster och reaforluster fastigheter
dar forsdljningen av Pumpgatan till Geely uppvisar ett positivt resultat 2018 medan
resultatet for fastighetsforsaljningar var negativt samma period 2017.

Ovriga forvaltningskostnader 4r 9,1 mnkr ligre 4n utfall foregdende &r vilket frimst
beror pé utrangering av anldggningstillgdngar som skedde 2017 som inte skett under
samma period 2018 samt tillkommande kostnader 2017 efter omprévningsbeslut fran
Skatteverket avseende Volvo Ocean Race 2015.



Prognos
Prognos mars mot budget

Den storsta avvikelsen i prognos 3 mot budget dr reavinst salda fastigheter vilket avser
utfall till och med mars frimst avseende forsiljningen av Pumpgatan till Geely. Aven
reaforlust salda fastigheter justeras med utfallet per mars.

Personalkostnaderna justeras ned med 3,6 mnkr for att justera for att den rekrytering
som budgeterats for d&nnu inte har skett.

Fastighetskostnaderna justeras upp med 3,0 mnkr frimst for att justera for tillkommande
mediakostnader pd grund av det kalla vadret under forsta kvartalet 2018.

Prognos mars mot utfall mars

Periodens resultat visar att vi ligger under budget pé kostnadssidan framst relaterat till
forvaltningskostnader. Det beror dels pa att en méngd aktiviteter sker under senare
delen av aret t.ex. fastighetsvérdering, arsredovisning och hallbarhetsredovisning och
alltsa inte syns i kostnadsmassan under forsta kvartalet. Dessutom har budgeterats for
utrangering av komponenter och dessa har dnnu ej skett. Men hénsyn till detta &r taget i
helarsprognosen.

Beskriv eventuella atgéarder som ligger till grund for prognosen samt visentliga
osdkerhetsfaktorer och antaganden som kan piverka prognosen.

Det som kan paverka prognosen 2018 ar foljande:

Vi ldmnar ingen prognos for transaktioner forrdn de dr genomforda eftersom
tilltrddesdagen ar sa osdker. Vi planerar ytterligare tre transaktioner 2018 forutsatt att
detaljplanen Celsiusgatan vinner laga kratft.

Infor &rsbokslutet gors en grundlig genomgéng av vara avsattningar. Om det finns
indikationer pa eventuell hojning av avsittningarna kommer detta att pdverka resultatet.

Fastighetsvirderingen i arsbokslutet och eventuella nedskrivningar i samband med detta
paverkar ocksa resultatet.

2.1.3 Alvstranden Utveckling AB

Investeringar i materiella och immateriella anlidggningstillgingar

Nettoutgifter, i mnkr Utf:::lal tr : m Pf&gg:’s Budget helar
Nyinvesteringar 40 426 1252
Reinvesteringar - 21 17
Summa investeringar 40 447 1269

Prognos for arets investeringar 1 anldggningstillgangar har pga forseningar i planarbetet
reducerats med 700 mnkr avseende budgeterade markforvarv inom planomrédet pa
Masthuggskajen samt 160 mnkr avseende dverdickning Gotatunneln inom samma
omrade.



Investeringar i finansiella anldggningstillgangar

Aktier och andelar, i mnkr Prognos 2018
0 0
Summa investeringar 0

Projektredovisning investeringsobjekt, pagaende och kommande projekt enligt

investeringsplaner

Aktuell

gymnasium

Benamning projekt enligt Budget per | Ack utfall tom .. Berdknas
investeringsplan, i mnkr projekt perioden hzz‘a)g:)?gjser(‘:;t fardigt (ar, kv)
Stadsutveckling:

Projekt mot avsattning, affarer

avraknade:

Vastra Eriksberg, infrastruktur 476,0 459,5 499,1* 2 020 Q2
Inre Sannegarden, infrastruktur 89,0 91,5 92,6 ** 2018 Q2
Sargg;tﬁgTorp, infrastruktur och 125.0 97.0 125.0 2019 Q2
Lindholmshamnen 204,2 69,4 204,2 2022 Q4
Projekt, affarer ej avraknade:

gzrsqﬁgggﬁ:r:}ééterigatan 108,5 403 108,5 gg;g 83:
Frihamnen, detaljplan etapp 1 88,3 53,6 88,3 2019 Q4
Ztr;hpaprr;nen, genomfdrande 218 3.1 218 2027 Q4
Ssggiqﬁﬁ"r’:;rgg%g"1Skepp3br°” 30,0 26,2 30,0 2018 Q2
Fastigheter /

Fastighetsutveckling:

Nybyggnad fastigheter:

Frihamnen, temporara bostader 70,0 51,9 70,0 2019 Q4
Tryckbankar och sandtackning 16,5 65 16,5 2019 Q4
Lundbyhamnen

Frihamnen, Magasin 113 30,0 7,8 30,0 2018 Q2
Frihamnen, Badkultur 19,1 18,2 19,1 2018 Q2
Frihamnen, Urban Basics 11,8 9,7 11,8 2018 Q3
Ombyggnad fastigheter:

Lindholmen, Idrott i Santos 87,0 85,5 87,0 2018 Q2
lordningsstallande till byggklar

tomt for Lindholmens tekniska 18,0 4,3 12,6 2018 Q2

*Prognosen for infrastrukturkostnader i Vistra Erviksberg dr hogre dn beslutad budget men totala exploateringsresultatet haller sig

inom ramen i styrelsebeslutet.

**Prognosen for infrastrukturkostnader i Inre Sannegarden dr hogre dn beslutad budget men totala exploateringsresultatet haller

sig inom ramen i styrelsebeslutet.




Kommentarer till projekten
Stadsutveckling projekt mot avsittning, genomforda forsialjningar
Vistra Eriksberg och Inre Sannegirden

I Vistra Eriksberg och Inre Sannegérden pagér sedan flera ar utbyggnad av allmén plats.
P& Vistra Eriksberg pagar utbyggnad allmén plats fram till 2020 parallellt med
konsortiets byggnation av kvarter. Inre Sannegarden fardigstélls 2018

Orgryte Torp

Inflyttning har skett for samtliga bostidder utom de tre sista huskropparna. Sista
inflyttningarna planeras till december 2018. Forskoleverksamheten startade
hostterminen 2017.

Hosten 2017 fardigstilldes storre delen av allméinna parkytor. Ytor i grainserna mellan
kvartersmark och gata och mellan parkmark och gata fardigstills under varen 2018.
Infartsrondell och ytskikt gator kommer att goras klart i samband omréadets
fardigstédllande 1 borjan av 2019.

Lindholmen

I projekt Lindholmshamnen pagar utbyggnaden av allmin plats och dar forsta etappen,
gator och ledningar, ar slutford. Parallellt med detta har Skanska och PEAB pédborjat
kvartersbyggnationen dir man &r klar med anldggningsarbetena och har paborjat
husbygget. Affiren avseende Alvstrandens kvarterslott ir avslutad och kdparen
Riksbyggen ingar nu i konsortiet. Vad giller restauranglotten pagar forhandlingar med
intressent. Angdende markmiljéforhandlingarna ar vi i mél med Skanska och PEAB,
diskussion kring reglering av kommande kvarterssanering fors pa styrgruppsniva.

Stadsutveckling projekt, kommande forsiljningar
Sannegirden

I omradet pagar exploatering av omradet kring Séterigatan/Celsiusgatan inom
stadsdelen Sannegarden. Detaljplanens syfte &r att mojliggora att Hamnbanan forlaggs i
tunnel och att en sammanhingande bebyggelse kan skapas fran Séterigatan i norr till
Ostra Eriksbergsgatan i soder. Planen mdjliggor bostdder, verksamhetsytor, forskola,
parkomraden och nya gator.

Frihamnen

Det pagér ett intensivt arbete tillsammans med Stadsbyggnadskontoret for att kunna
arbeta vidare med detaljplan 1. Malet &r att kunna gé ut pd granskning med en forsta
detaljplan under 2019. Parallellt kvalitetssdkras projektekonomin och fragor kring
hantering av stadens 6verskottsmassor utreds.

Sodra Alvstranden

Skeppsbron: Kommunfullméktige beslutade i februari 2018 att stadsledningskontoret
ska se Over totalekonomin 1 Skeppsbron, ta fram forslag for att forbéttra ekonomin samt
att utreda om delar av detaljplanen bor omarbetas. Stadsledningskontoret gav i sin tur
Program Skeppsbron 1 uppdrag att analysera mdjliga kostnadsbesparingar/
intédktshdjningar, kvalitet for helheten och dndring av nytta. Beslut om fortsatt inriktning
for Skeppsbron, baserat pa stadsledningskontorets tjdnsteutlatande, forvantas beslutas i
kommunfullméktige i juni 2018.

Masthuggskajen: Byggnadsnimnden godkénde i februari 2018 detaljplanen f6r
Masthuggskajen. Malet dr att ha en antagen detaljplan under forsta halvéret 2018.

Nybyggnad fastigheter



Frihamnen
Temporira bostader

Styrelsen har godként en investering om 70,0 mnkr inklusive moms for infrastruktur
och dtgérder allmén plats for temporira bostdder pé och invid Kvillepiren. Omradet har
undersokts avseende buller och stabilitet. Atgirder allmin plats maste utforas for att
skapa ett trivsamt bostadsomrade innefattande végar, gdngvégar, belysning,
parkétgérder etc. Sammantaget ger de foreslagna omradena mojlighet till bebyggelse
om minst 25 000 kvm BTA.

Tryckbankar och sandtickning Lundbyhamnen

I arbetet med tempordra bostéder upptécktes i sent skede att tryckbankar som skulle
varit utférda av Alvstranden Utveckling for att klara befintliga forhallanden inte var
utforda. Tryckbankar skulle ha utforts 1dngs Lundbykajen och ldngs Kvillepiren, men
har visat sig bara utforts utanfor SVT-huset och Semcon. Dérfor behdver resterande
tryckbankar utforas nu.

Magasin 113

Genom Magasin 113 i Frihamnen fortsitter Alvstranden Utveckling arbetet att utveckla
Vision Alvstaden. Byggnaden blir ett kreativt och kulturellt centrum i den framviixande
stadsparken néra vattnet, dar idéer kan utvecklas for och av medborgarna.
Sdkerstillande av innehall och strategisk utveckling av byggnaden sker med
utgangspunkt fran det befintliga och att lata néringsliv och kulturliv samsas och métas.
Ett ramverk for gestaltning och program for konceptualisering och uthyrning tas fram
parallellt med nédvindiga handlingar och utredningar for bygglov. Genom en
pabyggnad i tre vaningar pa befintlig byggnad kan Magasin 113 komma att omfatta

ca 16 700 kvm BTA.

Badkultur

Badkultur i Frihamnen som avser byggnationen av en poolprototyp i dlven har en
budget pa 19,1 mnkr. Budgeten avser nddvandiga investeringar som det forsta arets
utvérdering av prototypen visat, sdsom tillgédnglighetslift, utokad sikerhet vid ismassor,
wc-anldggning, fardigstilla bro, komplettera rordragning mellan pool och bastu samt
ombyggnad av entrédel.

Urban Basics

Urban Basics innehéller atgarder som mdjliggor att manniskor ska kunna ta sig till, samt
bruka platsen, d.v.s. Jubileumsparken och Frihamnen. Projektet innehaller framst
infrastrukturdtgirder som busshallplats, vattenledningar, elledningar, belysning, Wi-Fi
och skyltning.

Ombyggnad fastigheter
Lindholmen
Idrott i Santos

Byggnaden Santos har en budget om 87,0 mnkr for ombyggnad av SVT:s gamla lokaler
till idrottshall. SDF Lundby har en omfattande inflyttning till de omraden som har
bebyggts pa Norra Alvstranden och elevunderlaget har kat kraftigt. Santosskolan har
startats och SDF Lundby behover en idrottshall till sina elever.
Utbildningsforvaltningen har ocksé stora behov av idrottslokaler eftersom den lokal
som idag anvinds har stora brister. Ombyggnationen innehéller tva idrottsanldggningar
med separata ingangar. Inflyttning pagér och berdknas vara klart under april.

Iordningsstillande till byggklar tomt for Lindholmens tekniska gymnasium



Styrelsen godkénde under 2017 en budget om 18,0 mnkr for iordningsstillande av mark
pa Lindholmen till en fardig byggritt som ska séljas till Fastighetskontoret. Arbetet
omfattar flytt av media (el, varme, vatten) samt iordningsstélla en gammal kulvert 1
vilken det foreligger rasrisk. Projektet berdknas vara klart Q2 2018.

2.2 Utveckling inom personalomradet

Se rapportering under respektive bolag.

2.2.1 Alvstranden Utveckling AB

Utveckling inom personalomradet

Bolaget har 90 anstéllda och har 10 vakanser.

Resultatet for NMI (Nojd-Medarbetar-Index) blev detsamma som forra drets métning;:
63. Vi ser dock en hojning pd HME (Héllbart medarbetarengagemang) fran 75 till 77

fran foregaende éar.

I undersdkningen méts ocksa antal fall av krankningar och sexuella trakasserier. Bolaget

hade 0 fall.

2016

2017

Kommentar

Sjukfranvaro

3,26 %

3,29 %

Jamforelse sista oktober 2017 mot sista december 2016.
Ingen jamforelsesiffra for slutet av oktober 2016. 5 % ligger
inom normal sjukfranvaro.

Overtid

1888

720

Jamférelse sista oktober 2016 mot sista oktober 2017. Hela
aret har manad for manad uppvisat samma monster dvs
narmast en halvering av registrerad évertid.

Personalomsattni
ng

15 %

12,2 %

Jamforelse sista november 2016 mot sista november 2017.
Personalom-sattningen ar normal. 10 % ar en riktlinje, men
varierar fran bransch till bransch.

2.3 Uppfoljning av sarskilda beslut och uppdrag

2.3.1 Alvstranden Utveckling AB

Bolaget har inget att rapportera.
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2.4 Nyckeltalsredovisning

2.4.1 Alvstranden Utveckling AB

Nyckeltalsredovisning

Utfall Budget/m | Budget/m
perioden a";?’de ‘i‘."’a'dée Utfall 2017 | Utfall 2016 | Utfall 2015
2018 .or for helar

perioden 2018

Forvaltad lokalyta,

kvm 305 000 305 000 285 000 340 000 300 908 337 989
Uthyrningsgrad, % 96 % 96 % 96 % 94 % 94 % 90 %
Forvaltas Forvaltas Forvaltas Forvaltas Forvaltas Forvaltas

Forvaltade p- av av av av av av
platser, antal Parkerings | Parkerings | Parkerings | Parkerings | Parkerings | Parkerings
bolaget bolaget bolaget bolaget bolaget bolaget

NMI - - 65 63 63 56
HME - - 76 77 75 70
Ekonomi

Rérelseresultat 209 985 9436 -32 429 -52 524 172 740 391 449
Rérelsemarginal 49,3 % Neg Neg Neg 20 % 32 %
Eg;‘é':at efter fin 199 169 -20 861 83129 | -105700 109 778 324 280
Nettomarginal 47 % Neg Neg Neg 13 % 26 %
Kassalikviditet 97 % - 36 % 56 % 88 % 116 %
Soliditet 25 % - 15 % 22 % 22 % 22 %
Eget kapital 1033 994 - 731500 | 847259 | 890152 | 823112

2.4.2 Alvstranden Utveckling AB

Uppfoljning till Stadshus AB av bolagsstyrelsens utvirdering av eget arbete 2017

Datum for beslut 2017-11-24
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ALVSTRANDEN UTVECKLING GOTEBORG
2017-11-24

Nirvarande: DIARIEE /W-Z) Z Om

Mattias Jonsson, ordforande ca 'fUm
Lennart Duell, ledamot

Héakan Hallengren, ledamot

Bosse Parbring, ledamot

Alvstranden Utveckling —styrelsens utvirdering av sitt eget arbete

Styrelsen utvdrderar sitt eget arbete enligt de Riktlinjer och direktiv for Goteborgs Stads bolag varvid
foljande sérskilt antecknas:

e Klimatet i styrelsen &r gott och alla kommer till tals under vara sammantréden.
e Styrelsen upplever en 6ppen och rak dialog med respekt {or linjeorganisationen.
e Utvirdering av vd sker via presidiet.

e Nya ledaméter far en genomgang av bolaget och information kring specifika &mnen
genomfors fore varje styrelsesammantride.

o Mbotesfrekvensen bor 6ka med hénsyn till att styrelsesammantrddena dr véldigt langa och
intensiva.

Goteborg den 27 november 2017

1 onsson
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