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1 Sammanfattning

Alvstranden Utveckling AB

e Arbetet inom Alvstaden ir fortsatt intensivt. Mest aktuellt &r Skeppsbron,
Masthuggskajen och Frihamnen dér storre beslut med paverkan pa framdriften
véntas innan arsskiftet.

e Arets NKI-undersdkning 4r genomford. 2017 uppnadde vi 72 % nojda kunder
(62 % 2016). Malet for 2018 var satt till 75 % nojda kunder och vi
uppnddde74 %. Det innebér en forbéttring fran 62 % till 74 % pa tva ar.

e Den 23 oktober foll domen 1 tingsratten mellan Langedrags Teknik och
Alvstranden Utveckling: Alvstranden Utveckling ska betala 10 mnkr till
Langedrags Teknik. Langedrags Teknik ska ersitta Alvstranden Utveckling for
rittegangskostnad med 0,7 mnkr.

I 6vrigt har inga hiandelser av vésentlig karaktir intréffat sedan foregdende rapportering.



2 Resultatredovisning och analys

2.1 Vasentliga handelser och verksamhetens utveckling

Tre storre fragor ir aktuella inom Alvstaden:

Skeppsbron. Vi invintar KFs beslut kring Skeppsbron och har agerat i staden
for att drendet ska tas upp for beslut fore arets utgang.

Masthuggskajen. Intensiva forhandlingar pagar med konsortiet infor att de
slutliga avtalen ska tecknas.

Frihamnen. Ett arbete pagar med att fordjupa kunskaperna kring
forutséttningarna for att genomfora Frihamnen som helhet. Arbetet syftar till att
skapa en samsyn i staden infor fortsatt planering av omradets olika delar. Ett
gemensamt forslag till inriktning for Frihamnens struktur, innehall, utformning
och ekonomi ska vara framme i borjan av 2019, varefter den fortsatta
planeringsprocessen kan avgdras. Parallellt med detta arbete startar arbetet med
detaljplanen for Hjalmar Brantingstraket, for att sdkerstilla spar enligt
Sverigeforhandlingen. Likasé har rivningen av vissa befintliga byggnader startat
for att kunna utveckla Jubileumsparken.

Ovriga storre hiindelser

Arets NKI-underskning #r genomford och avslutad. 2017 uppnadde vi 72 %
ndjda kunder (62 % 2016). Mélet for 2018 var satt till 75 % ndjda kunder och vi
uppnddde 74 %. Det innebér en forbéttring fran 62 % till 74 % pa tva ar.
Ombyggnaden av Santos idrottshallar dr klar och hyresgidsterna SDN Lundby
och utbildningsforvaltningen har flyttat in.

26 oktober 2018 godkénde styrelsen att arrendeavtal far tecknas for temporéra
bostéder pd Kvillepiren i Frihamnen. Arrendeavtalen innebir att cirka 800
temporéra bostdder preliminért kan sta klara for inflyttning pa Kvillepiren frdn
Q2 2019 och med alla bostédderna pé plats senast 31 december 2020.

Den 23 oktober foll domen i tingsrédtten mellan Lingedrags Teknik och
Alvstranden Utveckling: Alvstranden Utveckling ska betala 10 mnkr till
Léngedrags Teknik. Langedrags Teknik ska ersitta Alvstranden Utveckling for
rattegangskostnad med 0,7 mnkr.



2.2 Utfall och prognos

Resultatrikning i sammandrag

Period Helar
Progn : Progn Boksl
Tkr Utfall  os /:f;/(lek B“‘tjge ?tfg'r' 5;033 os B“‘t"ge ut fg
aug 9 aug ar
Intékter 3146 | 3136 | oo | 3058 | 3003 | 3779 | 3764 | 3674 | 3600
72 86 53 55 54 23 50 17
Reavinster salda 2435 | 2030 | 4042 2435 | 2437

fastigheter 15 92 3 0] 5852 15 10 0] 9842
. 105 97 -91 93| -130| -116| -111| -120
Fastighetskostnader | 547 | 997 | 8220 | 395 | 485 | 810| 756| 212| 371
Resultat fore 4526 | 4194 | 3318 | 2144 | 2130 | 4906 | 5033 | 2562 | 249 4
ovriga kostnader 70 81 9 57 22 59 77 38 88
Ovriga férvaltnings- -46 -58 | 1250 -70 -57 -63 -70 -84 -68
kostnader 360 | 863 3| 141 062| 218| 635| 169 | 373
69 73 78 63 -85 -88 -94 76
Personalkostnader 432 | 595 | 4163 | 364 | 021 252 | 314 | 036| 999
Avskrivningar & 95 | 105 | oo -92 93| -129| -126| -110| -111
nedskrivningar 676 | 463 052 | 650| 376| 556| 462| 473
Reaforluster salda -33 -45
fastighstor 4397 | 3501 | -896 0| g7g|-4397 | -4201 0 167
Rérelseresultat 2368 | 1780 | 5874 -26 33 | 2084 | 2136 -32 .52
05 59 6| 100| 789 16 71 429 | 524
. -33 -39 -39 -44 41 47 -50 -53
Finansnetto 845 | 750 | °99%| 749| 497| o000| 700| 700| 176
Resultat efter 2029 | 1383 | 6465 -65 .78 | 1674 | 1659 83 | -105
finansiella poster 60 09 1 849 286 16 7 129 700

Utfall till och med perioden
Utfall oktober mot periodens prognos augusti

Den storsta avvikelsen forklaras av reavinster for salda fastigheter, en post som inte
budgeteras eller prognostiseras.

I 6vrigt visar den periodiserade prognosen att bolaget ligger under pa kostnadssidan
frimst vad géller 6vriga forvaltningskostnader och orsakerna till detta forklaras 1
avvikelseanalyserna nedan. Aven personalkostnader ligger under den periodiserade
prognosen da rekrytering skett senare dn berdknat.

Avskrivningar och nedskrivningar har ett ldgre utfall an den periodiserade prognosen
vilket beror pa att helarsprognosen tar hinsyn till att idrottshallarna 1 Santos, som &nnu
inte dr aktiverade, kommer att klassificeras som hyresgéstanpassning och darfor skrivas
av under kontraktets 16ptid istéllet for som byggnad, vilket leder till 6kade
avskrivningar.

Utfall oktober mot periodens budget

Alvstranden budgeterar inte for fastighetsforsiljningar. Utfall reavinster salda
fastigheter avser framst forsdljningen av Pumpgatan till Geely samt forsdljning av en
byggritt avseende Lindholmens Tekniska Gymnasium.

Fastighetskostnaderna overstiger budget med 14,1 mnkr vilket framst forklaras av



tillkommande kostnader i och med tingsrittens dom i oktober dir Alvstranden alagts att
betala 10 mnkr och rinta om 1,0 mnkr till hyresgisten. I 6vrigt forklaras avvikelsen av
hogre taxebundna kostnader pd grund av det kalla vddret under forsta kvartalet 2018
samt tillkommande kostnader for fastighetsskotsel.

Ovriga forvaltningskostnader ir 23,8 mnkr ligre #n budget vilket dels beror pa att
kommunikationsdtgirder som evenemang, fotografering och utstéllningsproduktion inte
har utforts 1 budgeterad omfattning samt lagre konsultkostnader &dn budgeterat bade pa
grund av aktiviteter som inte blivit av och pa grund av aktiviteter som inte utfors forran
1 slutet av aret, som fastighetsvardering, héllbarhetsredovisning, arsredovisning och
dylikt. I 6vrigt har FoU-projekten inte arbetat upp utfall som budgeterat pa grund av
forskjutningar i flera tidsplaner.

Personalkostnaderna &r 8,9 mnkr ldgre dn budget vilket framst forklaras av budgeterad
rekrytering skett senare én berdknat och att vakanser kvarstar.

Utfall oktober mot periodens utfall foregiaende ar

Den storsta avvikelsen mot foregédende ar avser reavinster och reaforluster fastigheter
dar forsdljningen av Pumpgatan till Geely leder till ett hogre positivt resultat 2018
jamfort med samma period 2017.

Hyresintikterna ir 14,3 mnkr hogre én utfall foregdende ar vilket fridmst forklaras av
att idrottshallarna i Santos fardigstilldes 2018 och borjade generera intékter.

Ovriga forvaltningskostnader ir 10,7 mnkr ldgre #n utfall foregdende ar vilket framst
beror pé att kostnaderna for utrangering av anldggningstillgdngar och nedlagda
forstudier var hogre 2017 an 2018. Kostnaderna for FoU-projekten var ocksa hogre
2017 da de under 2018 har forskjutningar i flera tidplaner och darfor inte arbetat upp
kostnader 1 den takt som budgeterats.

Prognos
Prognos oktober mot prognos augusti

Den storsta avvikelsen i prognos oktober mot prognos augusti avser
fastighetskostnaderna som 6kas upp med 14,1 mnkr. Anledningen till detta ar framst
utbetalningen till Langedrags Teknik om 10 mnkr och dkade kostnader for taxebundna
kostnader och fastighetsskotsel som forklaras ovan.

Prognosen for dvriga forvaltningskostnader sinks med 7,4 mnkr jamfort med prognos
augusti vilket frimst beror pa kommunikationsatgarder som evenemang, fotografering
och utstdllningsproduktion som inte kommer utforas, att FoU-projekten har
forskjutningar i flera tidsplaner samt nedjustering av konsultkostnader.

Prognosen for finansnetto ér sinkt for att ta hdnsyn till att det inte kommer ske nagon
nyupplaning under aret samt att rantekostnaderna for den del av laneportfoljen som
ingdr 1 Goteborgs Stads koncernbanks kontoldsning forvéntas bli lagre. Detta da lanet
ligger som en checkridkningskredit och koncernens banktillgodohavanden ar hogre én
budgeterat pa grund av forsdljningen av Pumpgatan. Darfor blir rantekostnaderna for
checkrdkningskrediten ldgre dn budgeterat.

Atgiirder som ligger till grund for prognosen samt visentliga osikerhetsfaktorer
och antaganden som kan paverka prognosen

Det som kan péverka prognosen 2018 dr foljande:



Vi ldmnar ingen prognos for transaktioner innan de dr genomforda eftersom
tilltradesdagen ar sd osdker. Nagra ytterligare transaktioner kommer troligtvis inte att
genomforas 2018 som det ser ut idag.

Infor &rsbokslutet gors en grundlig genomgéng av véra avsittningar. Om det finns
indikationer pa eventuell h6jning av avséttningarna kommer detta att padverka resultatet.

Fastighetsvirderingen i1 arsbokslutet och eventuella nedskrivningar i samband med detta
paverkar ocksé resultatet.

Prognos oktober mot budget 2018

Den storsta avvikelsen i prognos oktober mot budget &r reavinst salda fastigheter vilket
avser framst forsdljningen av Pumpgatan till Geely samt forséljning av en byggrétt
avseende Lindholmens Tekniska Gymnasium.

Prognosen for fastighetskostnader hojs for att ta hdnsyn till kostnaderna efter
tingsrittens dom, 6kade kostnader for fastighetsskotsel och taxebundna kostnader vilket
forklaras ovan.

Ovriga forvaltningskostnader justeras ned med 21,0 mnkr frimst for att kostnaderna
for kommunikation, FoU-projekt, utrangeringar och konsultkostnader inte forvintas
arbetas upp.

2.3 Utveckling inom personalomradet

Personalvolym och lonekostnad

. Utfall tom okt Utfall tom okt
Belopp i tkr 2017 2018 Prognos 2018 Bokslut 2017
Lonekostnad exkl 41596 37 602 51 930 46 314
arvoden
Aerbetad tid 71 66 86 80
(arsarbetare)
Lonekostnad per 586 570 604 582
arsarbetare

En jimforelse av utfallet 2018 mot bokslut foregdende ar visar att arbetad tid sjunkit
samtidigt som lonekostnaden marginellt hojts. Vad géller arbetstid sa har den sjunkit
som en effekt av personalomséttning vilket lett till fler vakanser och darmed farre
arbetade timmar. Hojningen av lonekostnaden har att gora med kostnader for flera
sjukskrivningar mellan dag 2-90, manga som uppburit fordldralon enligt kollektivavtal
vid foréldraledighet, nyrekrytering av chefer och andra tjénster med hogre 16n dn
genomsnittet samt att personer som borjade 2017 inte ingick 1 2017 ars 16nerevision
men i lonerevisionen for 2018. Prognosen pa helaret dr uppdaterad i enlighet med detta.

Rekryteringssvarigheter - effekter

Program- och projektledare &r fortsatt svara att rekrytera. I 6vrigt har bolaget inga
rekryteringssvérigheter. Vi satsar mer malmedvetet pa employer branding, med bland
annat filmer som beskriver bolaget och att arbeta och verka hos oss. I det arbetet
kommer ocksé kanalval och verktyg ses dver.

Alvstranden Utveckling nirmar oss nu maxantalet anstillda, 100 medarbetare. Det
paverkar hur vi tillsatter tjénster strategiskt framover. Vi har fortsatt fokus pé att behalla
var kompetens i bolaget.



Ovrig utveckling inom personalomradet

Den nya ledningsmodellen p& Alvstranden Utveckling dr nu MBL-forhandlad, godkind,
presenterad och implementerad.

2.4 Investeringar

Investeringar i materiella och immateriella anlidggningstillgingar

Nettoutgifter, i mnkr Utfa‘l)lktto m Prl?glg:)s Fo ﬁ::g:os Budget helar
Nyinvesteringar 110 136 130 1252
Reinvesteringar 6 7 8 17
SUMMA INVESTERINGAR 116 143 138 1269

I budget under nyinvesteringar ingar markforvarv om 860 mnkr som inte kommer att
genomforas 2018. For investeringar exklusive markforvarv ar prognosen avsevért lagre
an budget och de storsta avvikelserna beror pa: framskjuten 6verddackning ramper
Gotatunneln, framskjuten marksanering i Frihamnen och Skeppsbron, Bad 2021 i
Frihamnen, ldgre investeringstakt avseende temporira bostdder i Frihamnen pga véintan
pa vattendom samt forsening avseende Magasin 113 i Frihamnen.

Projektredovisning investeringsobjekt

Bendmningprokteniat | Budgetper | Ackufalion | prognos or | fardiat

’ hela projektet (ar,kvartal)
PORTFOLJ: Utveckla hallbar
stad
Projekt mot avsattning, affarer
avraknade
Vastra Eriksberg, infrastruktur 476 462 499 * 2020 Q2
Inre Sannegarden, infrastruktur 89 92 92 ** 2018 Q4
S'O'argg:ﬁgTorp, infrastruktur och 125 94 125 2019 Q4
Lindholmshamnen 204 76 204 2022 Q4
Projekt, affarer ej avraknade
Lindholmen, Pumpgatan 14 11 14 2019 Q2
(832?3?335;?:r:]/ééterigatan 87 40 87 220(;]285C)QA;‘:
Frihamnen
Detaljplan etapp 1 128 60 128 2019 Q4
Genomférande etapp 1 22 5 22 2027 Q4
Temporéara bostader 70 48 70 2019 Q4
'Il_'mzké);hnaknanlggﬁh sandtackning 29 14 29 2019 Q4
Badkultur 19 18 19 2018 Q4
Urban Basics 12 10 12 2018 Q4
Sédra Alvstranden
Skeppsbron, genomférande del 40 33 40 2019 Q1




Aktuell Berdknas

Benamning projekt enligt Budget per Ack utfall tom roanos for firdiat
investeringsplan, i mnkr projekt perioden hZIag:)rojektet (ar kva?tal)
Masthuggskajen, detaljplan 40 36 40 2019 Q1
Masthuggskajen,

genomforandestudie & 50 0 50 2020-2022

projektering samt utredningar
o6verdackning Goétatunneln

Gullbergsvass, program 34 16 34 2019 Q4

PORTFOLJ: Utveckla varde och
forvalta fastigheter

Idrott i Santos 87 91 97 *** 2018 Q4

Flytt av mediaférsoérjning,

Lindholmens tekn gymn 18 5 / 2020 Q4
PORTFOLJ: Férsaljning av

forvaltningsfastigheter

Magasin 113 30 26 30 2021 Q4

*Prognosen for infrastrukturkostnader i Viistra Erviksberg dr hogre dn beslutad budget men totala exploateringsresultatet haller sig
inom ramen i styrelsebeslutet.

**Prognosen for infrastrukturkostnader i Inre Sannegdrden dr hogre dn beslutad budget men totala exploateringsresultatet haller
sig inom ramen i styrelsebeslutet.

***Beslutsdrende pa styrelsemdote i november.

Kommentarer till projekten
Portfolj Utveckla hillbar stad mot avsittning, genomforda forsiljningar

Vistra Eriksberg och Inre Sannegéirden

Pé Vistra Eriksberg pdgar beslutad utbyggnad allmén plats fram till 2020 parallellt med
konsortiets byggnation av kvarter. I Inre Sannegarden ar utbyggnad allmén plats
fardigstélld. Exploateringen av dessa bdda omraden héller sig inom beslutade
ekonomiska ramar.

Orgryte Torp

Senaste beslut fattades februari 2017 i Alvstrandens styrelse och avsag tilliggsiskande
for omradet. Omréadet beréknas fardigstéllas helt under ar 2019. Trafikkontoret kommer
att utfora de sista storre arbetena i omradet som avser infartsrondell och ytskikt gator.
Efter genomford upphandling kan prognos for fardigstéllande goras mer tillforlitlig.
Baserat pé kidnda fakta i dagsldget berdknas budget héllas.

Lindholmen

I projekt Lindholmshamnen pagér utbyggnaden av allmén plats dér forsta etappen, gator
och ledningar, dr slutford och andra etappen nu dr upphandlad och pégar. Parallellt med
detta har Skanska, PEAB och HSB pabdrjat kvartersbyggnationen diar man ar klar med
anldggningsarbetena och har paborjat husbyggnationen.

Portfolj Utveckla hillbar stad, kommande forsiljningar

Lindholmen

Pé omrédet pagar arbete med framtagande av detaljplan for verksamheter och skola vid
Pumpgatan pé fastigheten Lundbyvassen 4:6 enligt styrelsebeslut april 2018. Den del av
fastigheten som avser verksamhet ar avyttrad till Geely for etablering av
innovationscenter och pa kvarstaende del fortskrider framtagande av detaljplan.

Sannegirden
Exploatering pagar av omradet kring Siterigatan/Celsiusgatan inom stadsdelen
Sannegérden enligt styrelsebeslut februari 2017 exploateringsavtal for Saterigatan och



oktober 2017 exploateringsavtal for Celsiusgatan. Detaljplanen Celsiusgatan mojliggor
att Hamnbanan forldggs i tunnel och att en sammanhéngande bebyggelse kan skapas
frdn Séterigatan 1 norr till Ostra Eriksbergsgatan i soder. Planen medger bostider,
verksamhetsytor, forskola, parkomraden och nya gator. Planen &r 6verklagad men
forvintas vinna laga kraft 1 slutet av 2018.

Frihamnen

I Frihamnen arbetar man med att kvalitetssékra genomforandet och projektekonomin for
att kunna ateruppta det tidigare detaljplanearbetet under 2019. Parallellt startar arbetet
med detaljplanen f6r Hjalmar Brantingstraket. Omradet haller sig inom gillande budget
for 2018 enligt styrelsens beslut och dskande for tillkommande projekt under 2019 tas
upp 1 styrelsen i november.

Temporira bostider, tryckbankar och sandtickning Lundbyhamnen

Pé Kuvillepiren fardigstills enligt tidigare styrelsebeslut infrastrukturen for placering av
temporidra bostdder tidigt 2019 och planering pagar nu for att skriva arrendeavtal for
berdknad péborjad inflyttning under 2019.

I arbetet med temporidra 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 1angs Lundbykajen och ldngs Kvillepiren, men
har visat sig bara vara utférda utanféor SVT-huset och Semcon. Styrelsebeslut finns for
genomforande av dessa kompletterande dtgarder.

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, som tillgdnglighetslift, utdkad sikerhet vid ismassor,
wc-anldggning, fardigstillning av bro, kompletterad 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.

Sodra Alvstranden

Skeppsbron

Senaste beslut om budget ir fran april 2018 och har fattats av Alvstrandens styrelse.
Beslutet avser tilldggsdskande for fortsatt arbete med Skeppsbron i vantan pa KFs
inriktningsbeslut. Budget forvéntas ricka tills nytt inriktningsbeslut &r fattat, forutsatt
att det sker under Q1 2019.

KF beslutade i februari 2018 att stadsledningskontoret skulle se dver totalekonomin i
Skeppsbron. I juni 2018 beslutade KS att aterremittera drendet till
stadsledningskontoret. Efter beslutet i KF kommer ett nytt dskande att goras till
Alvstrandens styrelse for Alvstrandens del i genomforandet av Program Skeppsbron.

Masthuggskajen

I februari 2018 godkénde Byggnadsndmnden detaljplanen och i juni 2018 antogs
detaljplanen i KF. I april 2018 fattade styrelsen beslut om budget for
genomforandestudie allmén plats samt for utredningar och projektering infor
overddckning av Gotatunneln.

Gullbergsvass
I Gullbergsvass pagér sedan ett antal ar stora infrastrukturprojekt som péverkar
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Alvstranden Utveckling som fastighetségare. I september 2018 fattade styrelsen beslut
om en rambudget for att bolaget utifran ett markdgarperspektiv ska bevaka och driva
frigor av betydelse for framtida forutséttningar att utveckla héllbar stad.

Portfolj Utveckla virde och forvalta fastigheter
Lindholmen

Idrott i Santos

Ombyggnationen &r fardigstilld och innehaller tva idrottsanldggningar med separata
ingangar. P g a fordyringskostnader kommer ett tilliggsédskande till styrelsen i
november 2018.

Flytt av mediaforsorjning, Lindholmens tekniska gymnasium
Arbetet omfattar flytt av media (el, vdrme, vatten) samt iordningsstéllande av en
gammal kulvert i vilken det foreligger rasrisk.

2.5 Uppfoljning av sarskilda beslut och uppdrag

Bolaget har inget nytt att rapportera.

2.6 Nyckeltalsredovisning

Utfall Budget/m | Budget/m
perioden é";‘?’de ﬁ."’ﬁ"“l‘? Utfall 2017 | Utfall 2016 | Utfall 2015
2018 for or helar
perioden 2018
NKI 74 - 75 72 62 -
Verksamhet
povaltadtotalyta, | 305000 | 305000 | 285000 | 340000 | 300908 | 337 989
Uthyrningsgrad, % 96 % 96 % 96 % 94 % 94 % 90 %
Forvaltade p- Forvaltla;s
latser, antal avr- ) ) ) ) )
P ’ bolaget
Ingen
NMI matning - 65 63 63 56
2018
Ingen
HME matning - 76 77 75 70
2018
Ekonomi
Rorelseresultat 236 805 -26 100 -32 429 -52 524 172 740 391 449
Rérelsemarginal 75,3 % Neg Neg Neg 20 % 32%
Resultat efter
finansiella poster 202 960 -65 849 -83129 -105 700 109 778 324 280
Nettomarginal 64 % Neg Neg Neg 13 % 26 %
Kassalikviditet 99 % - 36 % 56 % 88 % 116 %
Soliditet 26 % - 15 % 22 % 22 % 22 %
Eget kapital 1044 007 - 731 500 847 259 890 152 823 112
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