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1 Sammanfattning

Alvstranden Utveckling AB

I februari tecknades mark- och exploateringsavtal med konsortiet for Masthuggskajen,
en helt ny stadsdel: 1 300 nya bostdder och 5-6 000 nya arbetsplatser. Detaljplanen
vann laga kraft i mars och byggstart berdknas ske i var.

Skeppsbroprojektet har varit bordlagt sedan borjan av 2018. For bolaget innebir det att
projektet d4r bemannat men inte kommer igéng. Projektets intékter kan paverkas
beroende pa tid till start. Ytterligare forseningar for Skeppsbron dventyrar ocksa
ekonomi och genomforandetid for detaljplan Jirnvagsgatan (Masthuggskajen) som har
haft Skeppsbrons antagna detaljplan som en forutsittning. T ex utgor Skeppsbropiren
paseglingsskydd for fastigheter pd den nya halvo som ska byggas inom detaljplan
Jarnvagsgatan.

Jubileumsparken i Frihamnen vann, i konkurrens med fyra andra nominerade, det
prestigefyllda Sienapriset 2018. Sveriges Arkitekter delar ut priset till landets bésta
landskapsarkitektur.

Alvstranden Utveckling var en av tre finalister till utmérkelsen Arets arkiv 2019. I
motiveringen skriver man att Alvstranden Utveckling har "gjort en omfattande resa
sedan 2013 da bolaget fick en ny vd och en ny arkivorganisation tillsattes."



2 Resultatredovisning och verksamhetsanalys

2.1 Vasentliga handelser och verksamhetens utveckling

I februari tecknade Alvstranden Utveckling och konsortiet for Masthuggskajen mark-
och exploateringsavtal. Det innebér att en helt ny stadsdel nu mojliggérs som fullt
utbyggd kommer att omfatta 1 300 nya bostédder och 5 000—6 000 nya arbetsplatser.
Masthuggskajen ingér i1 detaljplanen for Jirnvagsgatan som dr den forsta stora
detaljplanen i Nordens stérsta stadsutvecklingsprojekt Alvstaden. Detaljplanen vann
laga kraft 1 mars och byggstart berdknas ske 1 var.

Inga politiska beslut dr fattade om kostnaderna for allmén plats i Skeppsbron. Fragan
har varit bordlagd sedan bdrjan av 2018. For bolaget innebér detta att projektet ar
bemannat men inte kommer igdng. Projektets intékter kan ockséd pdverkas beroende pa
hur ldng tid det gir innan man kan starta. Beroende pa hur fragan tas upp till beslut
framover kan bolaget behdva se dver bemanningen av projektet.

Delar av taket till Kajskjul 111 1 Frihamnen rasade den 15 februari. Vad som orsakade
takraset dr oklart men ingen person kom till skada. Ett forstarkningsarbete av taket
pagick inom ramen for renovering och hyresgistanpassning av byggnaden. I byggnaden
finns verksambhet i form av forsdljning av bdtar och dir kommer ocksa att finnas ett
padelcenter.

Alvstranden Utveckling bekostar en kompletterande riskbedomning av miljogiftet TBT
pa Gotaverkens gamla varvsomrade. Botten dr fororenad efter varvsverksamheten och
frigan om vem som ska bekosta saneringen dr dnnu inte utredd. For att komma vidare
tar vi nu initiativet och bekostar den riskutredning som krivs i den juridiska processen.
Vara kostnader for undersokningen kommer att krivas tillbaka av den eller de parter
som slutgiltigt anses vara ansvariga for miljogifterna i bottenslammet. Ansvaret for
saneringen avgors i en juridisk process dédr den kompletterande risk- och
konsekvensutredningen behovs.

Jubileumsparken i Frihamnen vann, i konkurrens med fyra andra nominerade, det
prestigefyllda Sienapriset for 2018. Priset delas ut av Sveriges Arkitekter till landets
bésta landskapsarkitektur.

Alvstranden Utveckling var en av tre finalister som nominerades till utmirkelsen Arets
arkiv 2019. I motiveringen till nomineringen skriver fackférbundet DIK, som delar ut
priset, att Alvstranden Utveckling "gjort en omfattande resa sedan 2013 d4 bolaget fick
en ny VD och en ny arkivorganisation tillsattes. Tidigare var handlingarna osorterade
och arkivlokalen hade stora brister 1 sédkerhet."



2.2 Resultatanalys till och med perioden och helar

Resultatrikning funktionsindelad

tkr Period Helar

Utfall Budget Avvikel Utf'f\ll fg ~ Progno Budget BoksJut
se ar s mars fg ar

Intakter 98 372 | 97 454 918 | 96 666 376 62 380 0; 375 22
. -132 -127 -148
Driftskostnader -37 236 | -35 507 -1729 | -35221 516 638 952
Driftsnetto 61136 | 61947 | -811 | 61445 | 244 1§ 252 42 226 22
- -117 -120 -131
Av- och nedskrivningar -30983 | -30 125 -858 | -27 305 550 503 363
Bruttoresultat 30153 | 31822 | -1669 | 34140 | 126 5; 13193 | 94921
Reqlisationsresultat salda 784 ) 784 205 62 784 ) 236 90
fastigheter 9 4
L . -153 -157 -127
Centraladministration -29 624 | -39 331 9707 | -29 833 973 329 033
Ovriga rérelseintakter 329 - 329 213 4 400 - 1805
Ovriga rérelsekostnader -6 261 -533 -5728 -164 -7 934 -2 131 -9 575
Rérelseresultat 6187 | -8042| 1855| 209 92 31721 | 27520 | 197 °§
Finansnetto -9967 | -10 500 533 | -10816 | -42 000 | -42 000 | -40 370
Resultat efter finansiella 16 154 | -18 542 2388 199 16 73721 | -69 529 156 65
poster 9 2

Utfall till och med perioden

Utfall mars mot periodens budget

Driftskostnaderna overstiger budget med 1,7 mnkr vilket frimst forklaras av
tillkommande kostnader for vattenskador, en post som inte budgeteras. Det pagar
forsdkringsdrenden for skadorna sa en forsidkringserséttning, med avdrag for sjalvrisk,
forvantas erhallas nér drendena ér klara. Prognosen pd heléret &r justerad for att ta

hinsyn till de totala forvintade kostnaderna for dessa skador.

Centraladministration dr 9,7 mnkr ldgre &n budget vilket har flera orsaker. Dels har

budgeterad rekrytering inte genomforts &nnu och kommunikationsatgirder som

evenemang, annonsering och arbete med hemsida har inte kommit igdng. Utdver detta
ar konsultkostnaderna lagre pa grund av att budgeterade aktiviteter for bl a e-learning

och utveckling av intranitet &nnu ej utforts. FoU-projekten och resultatforda
projektkostnader har dessutom inte arbetat upp utfall som budgeterat.

Ovriga rorelsekostnader dverstiger budget med 5,7 mnkr vilket forklaras av projektet
Omradesgemensamma kostnader for Lindholmen som avslutats och klassificerats som

resultatpdverkande.




Utfall mars mot periodens utfall 2018

Den storsta avvikelsen mot foregédende dr avser realisationsresultat silda fastigheter
dar forsdljningen av Pumpgatan till Geely ledde till ett hogre positivt resultat 2018
jamfort med samma period 2019.

Hyresintdkterna dr 1,7 mnkr hogre dn utfall foregaende &r. Den framsta forklaringen ar
att tilliggsavtal och hyra for idrottshallarna i Santos fétt full effekt under 2019.

Kostnaderna for av- och nedskrivningar ir 3,7 mnkr hogre dn foregaende ér vilket
framst forklaras av hogre avskrivningar da idrottshallarna i Santos fardigstillts och
aktiverats.

Ovriga rorelsekostnader ir 6,1 mnkr hogre #n foregdende ar vilket forklaras av
projektet Omradesgemensamma kostnader for Lindholmen som avslutats och
klassificerats som resultatpaverkande.

Prognos

Prognos mars mot budget

Prognosen for hyresintékter dr sinkt med 3,4 mnkr vilket framst forklaras av att avtalet
med lokalndmnden angaende idrottshallarna i Santos har forlangts frén fem till nio ar.
Detta minskar hyresintékterna per ar.

Prognosen for driftskostnader har hojts med 4,9 mnkr vilket frimst forklaras av totalt
forvintade kostnader for viaderskador.

Prognosen for avskrivningar har siankts med 3,0 mnkr vilket 1 huvudsak forklaras av
det forldngda avtalet med for idrottshallarna i Santos. Eftersom avskrivningarna ska
folja kontraktets 16ptid har ocksa avskrivningstiden forléngts till nio ar vilket minskar
avskrivningskostnaden per ar.

Prognosen for centraladministration har sinkts med 3,4 mnkr f6r att justera for den
rekrytering som @nnu ej skett.

Prognosen for dvriga rorelseintikter har hojts med 4,4 mnkr for att ta hdnsyn till
véntade forsikringserséttningar for de viderskador/skadegorelse som skett och som hojt
prognosen for driftskostnaderna.

Det som kan péverka prognosen ér foljande:

e Vi ldmnar ingen prognos for transaktioner innan de dr genomforda eftersom
tilltrddesdagen ar sa osiker.

e Infor arsbokslutet gors en grundlig genomgéng av vara avséttningar. Om det
finns indikationer pé eventuell hdjning av avsittningarna kommer detta att
paverka resultatet.

e Fastighetsvérderingen 1 drsbokslutet och eventuella nedskrivningar i samband
med detta paverkar ocksa resultatet.



2.3 Investeringar

2.3.1 Investeringar i materiella, immateriella samt finansiella
anldggningstillgangar

Nettoutgifter, i mnkr Utfrar:la tr : m Pr:gg:’s Budget helar
Nyinvesteringar 23 380 684
Reinvesteringar 0 20 20
Summa investeringar 23 400 704

I budget under nyinvesteringar ingér en storre post for markforvarv som justerats ner i
prognosen. Dessutom ingér i budget en storre satsning pé en hyresgéstanpassning som
inte kommer att genomforas under aret. Delar av budgetposter gillande
Jubileumsparken utgér ocksa da dessa ingér 1 dtagande for park- och naturforvaltningen.
I Skeppsbron utgér delar av budget pa grund av fordréjning av genomforandebeslut.

Projektredovisning investeringsobjekt, pigidende och kommande projekt enligt

investeringsplaner

Aktuell

Lundbyhamnen

Benamning projekt enligt Budget per Ack utfall tom " Beraknas
investeringsplan, i mnkr projekt perioden hr:a::gpr:'gfer(‘:;t fardigt (ar, kv)
Portfélj Utveckla hallbar stad

Projekt mot avsattning, affarer

avraknade

Vastra Eriksberg

Infrastruktur 476,0 470,9 499,1* 2 020 Q2
Inre Sannegarden

Infrastruktur 89,0 92,2 92,3 ** 2019 Q1
Orgryte Torp

Infrastruktur och sanering 125,0 96,4 125,0 2019 Q4
Lindholmen

Lindholmshamnen 204,2 91,9 204,2 2022 Q4
Projekt, affarer ej avraknade

Lindholmen

Pumpgatan skola 9,2 9,4 14,2 *** 2021 Q4
Sannegarden

Celsiusgatan/Séaterigatan 87,1 40,3 87,1 2025 Q4
Frihamnen

Detaljplan etapp 1 och program 128,3 63,2 128,3 2019 Q4
Genomférande etapp 1 21,8 6,8 21,8 2027 Q4
gf;ﬁgﬁ'ga‘;‘g:g Hjalmar 15,0 3,5 15,0 2021 Q4
Temporéra bostader 70,0 48,7 70,0 2019 Q4
Tryckbankar och sandtackning 225 14,8 225 2019 Q4

Sédra Alvstranden




Benamning projekt enligt Budget per Ack utfall tom Harel Berdknas

. - . ) - prognos for Tty 710
investeringsplan, i mnkr projekt perioden hela projektet fardigt (ar, kv)

Skeppsbron, genomférande del 47.0 34.1 47,0 2019 Q4

Masthuggskajen, detaljplan 471 41,8 471 2019 Q2

Masthuggskajen,
genomférandestudie &
projektering samt utredningar
o6verdackning Goétatunneln

50,0 1,0 50,0 2020-2022

Gullbergsvass

Programarbete 34,5 17,0 34,5 2019 Q4

Portfolj Utveckla varde och
forvalta fastigheter

Ombyggnad Fastigheter

Lindholmen

Idrott i Santos 97,0 89,6 97,0 2019 Q2

Flytt av mediaférsoérjning,
Lindholmens tekniska 18,0 6,2 6,7 2020 Q4
gymnasium

*Prognosen for infrastrukturkostnader i Vistra Eriksberg 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.

***skande om medel for fortsatt arbete med skolplanen forbereds infor styrelsemétet 2019-04-26

Kommentarer till projekten
Portfolj Utveckla hallbar stad mot avsittning, genomforda forséiljningar

Vistra Eriksberg och Inre Sannegirden

P& Vistra Eriksberg pagar beslutad utbyggnad allmén plats fram till 2020 parallellt med
konsortiets byggnation av kvarter. I Inre Sannegérden &r utbyggnad allmén plats
fardigstédlld. Exploateringen av dessa omraden haller sig inom beslutade ekonomiska
ramar.

Orgryte Torp

Senaste beslut fattades i februari 2017 av Alvstrandens styrelse och avsig
tillaggsdskande for omradet. Omradet berdknas fardigstillas helt under ar 2019.
Trafikkontoret kommer att utfora de sista storre arbetena i omradet som avser
infartsrondell och ytskikt gator. Upphandling av de sista arbetena har nu gjorts. Baserat
pa kinda fakta i dagsléget berdknas prognosen héllas.

Lindholmen

I projekt Lindholmshamnen pagar utbyggnaden av allmén plats dér forsta etappen, gator
och ledningar, &r slutférd och andra etappen &r upphandlad och pagér. Inflyttning i
omrédet pagar i de kvarter som &r klara och parallellt med detta fortskrider
kvartersbyggnation.

Portfolj Utveckla hallbar stad, kommande forsiljningar

Lindholmen
P& omradet pagér arbete med framtagande av detaljplan for verksamheter och skola vid
Pumpgatan pé fastigheten Lundbyvassen 4:6 enligt styrelsebeslut i april 2018.

Sannegirden
Exploatering av omrddet kring Séterigatan/Celsiusgatan pagar enligt styrelsebeslut i



februari 2017 for Séterigatan och 1 oktober 2017 for Celsiusgatan. Detaljplanen
Celsiusgatan mojliggdr att Hamnbanan forlaggs i en tunnel och att en sammanhéngande
bebyggelse kan skapas fran Séterigatan i norr till Ostra Eriksbergsgatan i soder. Planen
medger bostider, verksamhetsytor, forskola, parkomraden och nya gator.

Frihamnen

I Frihamnen arbetar man med att kvalitetssdkra genomforandet och projektekonomin for
att kunna ateruppta det tidigare detaljplanearbetet under 2019. Parallellt har arbetet med
detaljplanen for Hjalmar Brantingstraket pabdrjats ddr styrelsen tagit beslut om denna
investering. Omradet haller sig inom budget enligt styrelsens beslut.

Temporira bostider, tryckbankar och sandtickning Lundbyhamnen

Pé Kuvillepiren fardigstills enligt tidigare styrelsebeslut infrastrukturen for placering av
temporidra bostdder och arrendeavtal dr tecknat med berdknad paborjad inflyttning under
2019.

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 1angs Lundbykajen och ldngs Kvillepiren, men
har visat sig bara blivit utférda utanfér SVT-huset och Semcon. Styrelsebeslut finns for
genomforande av dessa kompletterande dtgarder.

Sodra Alvstranden

Skeppsbron

KF beslutade i februari 2018 att SLK skulle se 6ver totalekonomin i Skeppsbron. I juni
2018 beslutade KS att aterremittera drendet till SLK. Skeppsbron har varit uppe for
beslut 1 KS 1 november och december 2018 samt 1 januari 2019, men bordlagts vid
samtliga tillfdllen. I februari 2019 aterremitterade KS &terigen drendet till SLK. I mars
2019 var Skeppsbron pa nytt uppe for beslut, med bordlades. Nar KS fattat beslut om
Skeppsbron gér drendet vidare till KF. Efter beslutet 1 KF kommer ett nytt d4skande att
goras till Alvstrandens styrelse for Alvstrandens del i genomforandet av Program
Skeppsbron.

Masthuggskajen

Efter beslut i byggnadsndmnden godkénde KF detaljplanen i juni 2018. I april 2018
fattade styrelsen beslut om budget for genomforandestudie allmén plats samt for
utredningar och projektering infor 6verddckning av Gotatunneln. I maj 2018
undertecknades genomfdrandeavtalet mellan Alvstranden och fastighetsnimnden. I maj
2018 fattade styrgrupp Alvstaden beslut om att tillsitta en for staden gemensam
genomfdrandeorganisation. Alvstranden utsags till programigare och ansvarar for att
tillsétta programledare. I mars 2019 vann detaljplanen laga kraft och arbete pagéir nu
med att sdtta struktur och roller i genomférandeorganisationen inom staden. Budget for
program Masthuggskajen antogs i samband med undertecknande av
genomforandeavtalet mellan Alvstranden och fastighetsnimnden. Budget for
Alvstrandens interna kostnader inom delprogram Kvarter fiskas for pa styrelsens
aprilmote.

Gullbergsvass

I Gullbergsvass pagar sedan ett antal ar stora infrastrukturprojekt som péaverkar
Alvstranden som fastighetsiigare. I september 2018 fattade styrelsen beslut om en
rambudget for att bolaget utifran ett markédgarperspektiv skall bevaka och driva fragor
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 in-
géngar. Styrelsen har fattat beslut om ett tilliggséskande och huvudparten av inve-
steringen dr aktiverad. Resterande aktiveras under Q2 2019 nir slutlig investering ar
faststélld.

Flytt av mediaforsorjning, Lindholmens tekniska gymnasium

Arbetet omfattar flytt av media (el, virme, vatten) samt iordningsstéllande av en
gammal kulvert 1 vilken det foreligger rasrisk. Detta arbete dr nu klart. En del mark-
arbeten kommer ske efter det att Lindholmens tekniska gymnasium ar fardigbyggt vid
arsskiftet 2019. Merparten av investeringen kommer dock aktiveras under Q2 2019.

2.4 Utveckling inom personalomradet

Sedan forra rapporten har vi nu utfall frain NMI (N6jd Medarbetar Index) och HME
(Hallbart MedarbetarEngagemang) dir bolaget gick fran 63 till 64 i NMI, och stannade
kvar pa en stabil niva for HME pa 77 mot 77 forra matningen. Sett till Gvriga bolag och
stadens resultat ligger vi pé en bra niva.

Vi har arbetat I6pande med den parameter i medarbetarundersékningen som heter
“inflytande” och som i princip miter arbetsmiljon. Dér har vi hojt oss frén 61 till 67,
vilket klart indikerar att upplevd arbetsmiljo blivit battre.

2.5 Uppfoljning av sarskilda beslut och uppdrag

Konsekvensbeskrivning av hur genomférandebeslut for Skeppsbron paverkar
detaljplan Jirnvagsgatan (Masthuggskajen)

Ytterligare forseningar for Skeppsbron dventyrar stora delar av stadsutvecklingen inom
detaljplan Jarnvagsgatan (Masthuggskajen) och riskerar att stoppa hela projektet med
anledning av hur férseningarna paverkar ekonomi och genomférandetid.

De delar som Skeppsbron fraimst paverkar ar den halvdo som Masthuggskajen ska bygga
ut. Den dr beroende av Skeppsbropiren och det paseglingsskydd som anldggs inom
Skeppsbroprojektet. Eftersom detaljplanen for Skeppsbron var antagen och hade vunnit
laga kraft nér detaljplan Jirnvagsgatan arbetades fram och antogs var detta en given
forutséttning som Staden arbetade efter.

Konsekvenser

e Om Skeppsbron inte byggs ut krévs en separat miljodom for ett nytt paseglings-
skydd. Det paverkar bade tid och kostnader for Jarnvagsgatan och ryms inte 1
den beslutade investeringsramen for detaljplanen. Planstod for alternativt
utforande av paseglingsskydd har inte utretts.

e Om Skeppsbron inte byggs, men halvon inom Jarnvagsgatan dnda byggs ut,
riskerar Staden att skapa en halvé med bristande koppling till omgivande stad
och som inte kommer att upplevas tillgidnglig.

e Detaljplan Jarnvdgsgatan kommer att krdva omtag avseende tid, ekonomi och
nyttorealisering.

e Staden riskerar att tappa de investerare som har deltagit i utvecklingen av detalj-
planen. Den totala investeringen som exploatorerna forvéntas gora uppgar till
10-12 mdkr.

e Den totala paverkan avseende tid och ekonomi pa Jarnvigsgatan maste utredas
ytterligare men den kommer att vara avsevird 1 omfattning.

e Enny miljédom berdknas ta 2—3 ar. Kostnad for Stadens resurser samt
miljddomskostnader och pédseglingsskydd berdknas dverstiga 100 mnkr.
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Exploaterings- och markfordelningsavtal for finansiering pa 1,5 mdkr dr redan tecknat.
Om detta avtal faller riskerar Staden att std utan finansiering for utbyggnad av allmén

plats.

2.6 Nyckeltalsredovisning

Forvaltad lokalyta,

Utfall
perioden
2019

Ingen
matning
2019

Budget/m
alvarde
for
perioden

Budget/m
alvarde
for helar
2019

Utfall 2018

Utfall 2017

Utfall 2016

kvm 297 000 297 000 297 000 319 000 340 000 300 908
Uthyrningsgrad, % 97 % 96 % 96 % 96 % 94 % 94 %
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

Inget
NMI 64 - 65 resultat 63 63
2018
Ingen
HME 77 - 77 matning 77 75
2018
Ekonomi
Rérelseresultat -6 187 -8 042 -27 529 197 022 -52 524 172 740
Rorelsemarginal Neg Neg Neg 52,3 % Neg 20 %
Resultat efter fin 16154 | -18542 | 69520 | 156652 | -105700 | 109778
poster
Nettomarginal Neg Neg Neg 42 % Neg 13 %
Kassalikviditet 96,6 % - 32% 99,6 % 56 % 88 %
Soliditet 255 % - 23 % 25 % 22 % 22 %
Eget kapital 1005 248 - 933900 | 1019144 847 259 890 152

2.7 Uppfoljning till Stadshus AB av bolagsstyrelsens utvardering av eget
arbete 2018

Datum for beslut

2019-02-08

Beslutet dterfinns i § 18
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