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Reserapport

Strategidagar och studiebesok med Styrelse
och Ledningsgrupp Oslo 10-11 oktober 2022

Styrelsen och Ledningsgruppen for Alvstranden Utveckling genomfdrde en resa till Oslo
for studiebesdk och strategiarbete 10—11 oktober 2022.

Reserapporten redovisas pa styrelsesammantradet 2022-10-24 enligt bolagets interna
regler for studieresor.

Presidiet godkidnde resan 2022-06-01 efter en enkait till styrelsen 2022-05-02 om lampliga
datum for studieresan. Preliminért program presenterades pa styrelsesammantrade 2022-
09-26 under ”Ovriga fragor”.

Deltagare
Totalt 20 personer + inhyrd busschauffor.

Styrelsen

Rickard Eriksson, Ordférande.

Boris Stahl, Ledamot.

Yngve Karlsson, Ledamot.

Lennart Duell, Ledamot.

Hans Rothenberg, Erséttare.

Siw Wittgren-Ahl, Erséttare.

Stefan Lagholm, Ersittare.

Camilla Andersson, Arbetstagarrepresentant, Unionen.

Annette Vejen Tellevi, Arbetstagarrepresentant, Saco.

Ledningsgruppen

Lena Andersson, Vd.

Marika Ogrelius Engstrom.

Mi Mathiesen, Ekonomi- och Finanschef.
Cecilia Andersson, Chef Fastighetsutveckling.
Ann Toérnblom, Chef Kommunikation.

Ulrika Palmblad Groon, Stadsutvecklingschef.
Mats Ransgard, Chef Projektstyrning.

Rune Arnesen, Stadsutvecklingschef.

Alvstranden Utveckling AB
Lindholmspiren 5B info@alvstranden.goteborg se 031-368 95 00
Box 8003, 402 77 Géteborg www.alvstranden.com
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Magnus Casperson, Chef Fastighet.
Alexander Pirosanto, HR-chef.

Ulf Johansson, Styrelse- och Ledningsgruppsekreterare.

Destination

Oslo. En stad med ménga likheter fran bolagets — och Stadens — utmaningar och
mojligheter 1 form av exploatering i vattennéra miljder.

Fardsatt
Hyrd buss.

Syfte med resan

1.
2.

Ersitta strategidag bolaget brukar halla med styrelsen i augusti.

Inhédmta kunskap och benchmarka kring markdgarperspektivet genom
studiebesok hos HAVeiendom och pé Fjordbyen.

Skapa informella kontakter och formedla kunskap mellan Ledningsgruppen och
Styrelsen.

Starka gruppgemenskapen i Styrelsen.

Resultat av resan — utfall jamfort med syfte

1.

2.

Ersdtta strategidag bolaget brukar halla med styrelsen i augusti.
Styrelsen och Ledningsgruppen genomforde de planerade strategiavsnitten och
fick nodvéndigt material for att kunna utforma nésta &rs Affarsplan.

Inhdamta kunskap och benchmarka kring markdgarperspektivet genom
studiebesok hos HAVeiendom och pd Fjordbyen.

Styrelsen och Ledningsgruppen genomforde bada besoken och fick dragningar av
respresentanter frén respektive bolag. Diskussionerna var livliga med ménga
fragor kring jémforbara utmaningar och arbetssétt. P4 det hela taget lérorikt och
inspirerande.

Skapa informella kontakter och formedla kunskap mellan Ledningsgruppen och
Styrelsen.

Styrelsen har tidigare enbart stott pd Ledningsgruppen i samband med enskilda
dragningar pa styrelsesammantraden. Nu fick bada parter en mdjlighet att prata
ihop sig informellt for att 6verfora och ta emot kunskap, diskuera och analysera.

Stdrka gruppgemenskapen i Styrelsen.

Det senaste halvéret har tre nya ledamdter/suppelanter gétt in i styrelsen. Att
enbart genomfora styrelsesammantridden ger déligt med moljligheter att ta sig tid
for att dels ldra kénna varandra, dels utbyta asikter och diskuera bolagets
verksamhet. Pa resan fanns det darfor gott om tid for dels formella kontakter
genom grupparbeten, dels informella kontakter 6ver middagar, luncher etc. Okad
gruppgemenskap ger en tryggare styrelse som leder till en mer tillitande miljo i
styrelserummet — det vill siga ett fritt och 6ppet meningsutbyte om bolagets
verksambhet.


https://haveiendom.no/
https://www.oslo.kommune.no/slik-bygger-vi-oslo/fjordbyen/
https://haveiendom.no/
https://www.oslo.kommune.no/slik-bygger-vi-oslo/fjordbyen/
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Genomfort program

Mandag den 10 oktober

e (8.30 Avresa med hyrd buss fran Centralstationen.
Léara-kénna-samtal ombord.

e 11.30 Ankomst Norge och Radisson Blu Plaza.

e 11.45 Lunch pa Radisson Blu Plaza.

e 13.00 Foredrag om Fjordbyen — Oslo kommune.

e 13.45 Studiebesok Fjordbyen.
e 15.00 Strategiarbete pa hotellet.

15.00- | Valkommen! Rickard Eriksson, Ordférande.
15.30 Lena Andersson, Vd.
Ann Tornblom, Chef Kommunikation.
15.30- | Bolagets omvarld. Cecilia Andersson,
16.00 Chef Fastighetsutveckling
16.00- | Fika.
16.15
16.15— | Bolagets ekonomi. Mi Mathiesen,
16.45 Ekonomi- och Finanschef.
16.45— | Grupparbete i mindre grupper: Grupper +
17.30 | Satta mal for ekonomi. Ann Térnblom, Chef Kommunikation
17.30 | Slut strategiarbete.

e 18.00 Samling pa hotellet.

e 18.30 Promenad med informell guidning forbi nagot byggnadsverk.

e 19.15 Bord reserverat for middag pa Nodee.

Tisdag den 11 oktober
e 08.30 Studiebesok markédgarperspektiv —Gronklikajen hos HA Veiendom.

e 11.30 Lunch (hotellet).
e 12.30 Strategiarbete pa hotellet.



https://www.radissonhotels.com/en-us/hotels/radisson-blu-oslo?cid=a:se+b:gmb+c:emea+i:local+e:rdb+d:nob+h:NOOSLPLZ
https://www.oslo.kommune.no/slik-bygger-vi-oslo/fjordbyen/
https://www.nodee.no/
https://haveiendom.no/disse-skal-forme-gronlikaia/
https://haveiendom.no/

Alvstranden Utveckling AB

12.30- | Presentation grupparbete ekonomi + Grupper +

13.15 | mappning strategier. Ann Térnblom, Chef Kommunikation
13.15— | Bolagets kompetensforsérjning. Alexander Pirosanto, HR-chef

13.45

13.45— | Grupparbete i mindre grupper: Ann Térnblom, Chef Kommunikation
14.30 | Sétta mal for kompetensforsorjning.

14.30- | Fika.

14.45

15.30 mappning strategier

14.45— | Presentationer grupparbeten +

Ann Tornblom, Chef Kommunikation

15.30 | Avslutning konferens.

Lena Andersson Vd och Rickard
Eriksson, Ordférande.

e 16.00 Avfard till Géteborg.

e 19.30 Ankomst Goéteborg.

Ekonomi — utfall kostnader (inklusive moms)

Beréknad kostnad Utfall kostnad

Reskostnad hyrd buss 29 245 kr 26 250 kr
Boendekostnader inklusive tva luncher, 120 340 kr 128 470 kr
en frukost, konferenslokal, kaffe

Middag 11 oktober 19 163 kr 13 000 kr
Temaaktivitet 0 kr 0 kr
Ersattning researrangér Linghmerths 0 kr 5700 kr
Traktamenten 0 kr 0 kr
Ovriga kostnader (fralla, banan och 0 kr 345 kr
vatten pa bussen)

Totalt 149 585 kr 173 765 kr

* Differensen beror bland annat pa arvode fran upphandlade researrangéren Linghmerths som inte
fanns med i den ursprungliga offerten, moms, en extra lunch till var studiebestksvard samt extra

rum till var busschauffor.
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PM Indexreglering — forutsattningar och
paverkan pa Halvoprojektet

Sammanfattning

P4 uppdrag av staden/fastighetskontoret respektive fastighetsigarna agerar Alvstranden
Utveckling byggherre for uppforandet av Halvons underbyggnad.

Bestéllningen frén staden/fastighetskontoret dr reglerad i form av ett fast pris + index-
reglering medan bestéllningen fran fastighetsdgarna &r sa kallade back-to-back-avtal dér
samtliga kostnader vidarefaktureras fastighetsdgarna. For att genomfora utbyggnaden har
Alvstranden Utveckling i sin tur handlat upp en totalentreprenad pa fast pris +
indexreglering.

Eftersom kostnaderna och intdkterna regleras utifran olika indexmodeller kommer det
over tid uppsta en naturlig variation mellan kostnadsregleringsbeloppet och intékt-
regleringsbeloppet. Vid tidpunkten for styrelsens investeringsbeslut antogs att denna
variation tar ut varandra over projektets genomforandetid.

Efter styrelsens investeringsbeslut i februari 2022 har pandemins efterverkningar pé
ravarumarknaden, krigsutbrottet i Ukraina och 6kad inflation haft en tydlig paverkan pa
projektets intéikter och kostnader utifran indexregleringen. Alvstranden Utveckling foljer
utvecklingen noga men kan samtidigt inte paverka utfallet da indexregleringen pa
kostnads- respektive intéktssidan foljer av avtalad produktions- och betalningsplan och
dér fakturering sker utifrén det faktiska utfoérda arbetet.

Bakgrund

Pé styrelsesammantradet 2022-09-26 informerade bolaget styrelsen om Halvoprojektets
indexregleringsmodeller for kostnader och intékter och hur dessa har utvecklats over tid.

Styrelsen beslutade dd om en kompletterande skriftlig redogorelse for informationen som
delgavs vilket detta PM svarar mot.

Syfte

Syftet med ”PM Indexreglering — forutséttningar och paverkan pa Halvoprojektet” ar att
ge styrelsen 6kad kunskap om Halvoprojektets indexreglering och dess paverkan pa
intékter och kostnader.

Alvstranden Utveckling AB

Lindholmspiren 5B info@alvstranden.goteborg. se 031-268 95 00
Box B003, 402 77 Goteborg www_alvstranden.com
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Indexreglering — metod for berakning av
kostnadsandring

Bakgrund och forutsattningar

Alvstranden Utveckling dr byggherre for grundliggningen av Masthuggskajens Halvo pé
uppdrag av staden/fastighetskontoret (allmén platsmark) och fastighetsdgarna (Stena
fastigheter, Riksbyggen och Elof Hansson fastigheter) pa Halvon (kvartersmark). Pa
uppdrag av bestillarna har Alvstranden Utveckling handlat upp en totalentreprenad som
ska utfora utbyggnaden. Den totala kontraktssumman uppgar till 1 349 mnkr varav
grundlaggningen av allmén platsmark utgér 958 mnkr. For att utféra grundlaggningen av
allmén platsmark har Alvstranden Utveckling och staden/fastighetskontoret sedan tidigare
tecknat en bestéllning till fast pris p& 724 mnkr inklusive indexreglering med basmanad
oktober 2017. Med fastighetsigarna pa kvartersmark har Alvstranden Utveckling tecknat
sa kallade back-to-back-avtal vilket innebér att alla entreprenadkostnader for
kvartersmark vidarefaktureras, inklusive kostnadséndringar som avser indexregleringar.

Totalentreprendrens kontraktssumma regleras enligt verenskommen indexmodell med
basmanad augusti 2021. Samtliga kostnadséndringar som den valda indexmodellen ger
upphov till vidarefaktureras alltsa till fastighetsdgarna pa kvartersmark medan kostnads-
dndringar avseende allmin platsmark regleras i bestéllningen mellan Alvstranden
Utveckling och staden/fastighetskontoret. Alvstranden Utveckling bir siledes stadens risk
for entreprenaden pé allmén platsmark och kvartermarkinnehavaren bér sin entreprenad-
risk for kvartersmark.

Da bestillningen (intdkt) frén staden/fastighetskontoret och totalentreprenadkontraktet
(kostnad) baseras pa olika indexmodeller kommer det indexrelaterade utfallet av intékter
och kostnader ha en naturlig variation 6ver tid. I beslutad budget for Halvoprojektet antas
dock att variationen tar ut varandra over projekts 16ptid tack vare indexmodellernas olika
uppbyggnader och olika basmanader.

Projektets indexmodell som reglerar kostnadsandringar

Indexmodellens uppbyggnad

Alvstranden Utveckling har upphandlat en totalentreprenad med fast pris inklusive
indexreglering for kostnadsdndringar. Det omvianda hade varit att handla upp till fast pris
utan indexberikning vilket troligtvis hade fatt till foljd att entreprendren belastat anbudet
med ett hogt riskpalagg utifran projektets komplexitet, storlek och 16ptid.

Indexmodellen som upphandlingen bygger pa tillimpas sedan tidigare av Trafikverket
och &r dirfor kdnd och vedertagen inom anléggningsbranschen.

Indexmodellen bygger pa att ingdende och dominerade materialslag som exempelvis stal-
och betongpriser som inte entreprendren kan paverka regleras till 90 % av reglerings-
beloppet (hur stor andel av anbudet som utgors av exempelvis stal och betong framgér av
anbudshandlingen).

Halvoprojektet bestar av fyra dominerande materialslag som regleras utifran de fyra
indexgrupperna:

e 1041 Armeringsstal
e 1022 Fabriksbetong
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e 1041 Stalbalk
e 1044 Stangstal

Dessa fyra materialslag utgor cirka 17 % av entreprenadkontraktsumman som avser
allmén platsmark. Resterande del av entreprenadkontraktssumman regleras av ytterligare

en indexgrupp:
e KPI-KS (Konsumentprisindex med konstant skatt.)

Vidare finns avtalat att den andel av entreprenadkontraktssumman som indexregleras
utifran KPI-KS borjar gélla forst 12 méanader efter byggstart. Anledningen till att KPI-KS
regleras forst efter 12 manader &r att entreprendren forvéntas ha koll pé sina maskin- och
personalkostnader under denna period.

Detta innebér att den andel av entreprenadkostnaden som inte avser ingdende
dominerande materialslag (som regleras av de fyra materialindexgrupperna) och som
upparbetas under entreprenadens 12 forsta manader ar oreglerad. Sammantaget resulterar
detta i att ca 15 % av entreprenadkontraktssumman &r oreglerad vilket figur 1 nedan
illustrerar.

Oreglerat

1041
Armeringsstal

1042 Stalbalk
1044 Stangstal

Konsumentprisindex
(KPI-KS)

Figur 1- Andel av entreprenadkontraktssumman som regleras av respektive indexgrupp.

Berakning av kostnadsregleringsbeloppet

Beriikning av regleringsbeloppet bygger pa den mellan Alvstranden Utveckling och
entreprendren overenskomna betalningstidplanen som i sin tur baseras pa utbyggnads-
tidplanen.

Vid varje betalningstillfalle som sker manadsvis under projektets genomforandetid gors
en avstdimning av den faktiska arbetsprestationen i jamforelse med betalningstidplanen.
Virdet av under manaden utfort arbete pé byggarbetsplatsen indexregleras utifran avtalad
indexmodell och de fem ingdende indexgrupperna.

Indextalet for den manad, i vilken den i forfragningsunderlaget angivna sista anbuds-
dagen infaller, utgdr bas for berdkning av kostnadsidndringarna (basmanad). Halvo-
projekts basmanad sattes till augusti 2021 eftersom det var detta datum sista anbudsdag
skulle infalla nér forfragningsunderlaget publicerades i mars 2022. Under {forfragnings-
tiden dndrades sista anbudsdag (bland annat pa grund av att kompletterande underlag
publicerades) till december 2021 men basmanaden augusti 2021 kvarstod.
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Den procentuella foréndringen mellan indextalet for basméanaden och indextalet for ut-
forandeménaden multipliceras med vérdet av under manaden utfort arbete samt faktorn
0,9, dvs 10 % av védrdet ldmnas oreglerat. P4 s sitt rdknas kostnadsregleringsbeloppet

fram ménad for manad allt eftersom arbeta fortskrider. Berdkningsmodellen framgar av
figur 2 nedan.

Fér varje grupp berdknas kostnadsandringen i enlig-
het med féljande formel genom att jamféra basmana-
dens indextal med indextalet fér den manad, under
vilken arbete utférs (utférandemanad).
K=Vx09xXiu—1ip
ib
dar K = kostnadsregleringsbelopp.
V = véardet av under manaden utfort arbete
pa byggplats fére ev. avdrag fér innehallna
medel, forskott eller dylikt.
0,9 = faktor som anger att 10 % av V lamnas
oreglerat.
indextal for utférandemanad.
indextal fér basmanad.

iu
ib

Figur 2 - Berdkningsmodell for kostnadsregleringsbeloppet.
Projektets indexmodell som reglerar intaktsandringar

Indexmodellens uppbyggnad

For att utfora grundliggningen av allmén platsmark har Alvstranden Utveckling och
staden/fastighetskontoret sedan tidigare tecknat en bestdllning till fast pris pa 724 mnkr
inklusive indexreglering med basméanad oktober 2017. Berdkning av indexreglerings-
beloppet utgar fran stadens standardmodell som innefattar indexgrupperna:

e 115 Betongarbeten
e 119 Spontningsarbeten
e 231 Overbyggnad m.m.

De tre indexgrupperna viktas lika, det vill séga att vardera indexgrupp reglerar 33 % av
bestdllningssumman, se figur 3. Inom respektive indexgrupp finns dessutom en upp-
delning pa material, 16ner, maskiner, transporter, el/drivmedel samt allmédnna kostnader
och en %-viktning av ingdende kostnadsslag. Se bilaga till detta dokument.

115 Betong-
arbeten

Figur 3 - Andel av bestdllningssumman som regleras av respektive indexgrupp.



Alvstranden Utveckling AB

Berakning av intaktsregleringsbeloppet

Pé& motsvarande sitt som kostnadsregleringsbeloppet sker berdkning av intékts-
regleringsbeloppet méanadsvis utifran utbyggnadstidplanen och vid varje givet tillfélle
jamfors den faktiska arbetsprestationen med den av Alvstranden Utveckling och staden
overenskomna betalningstidplanen.

Virdet av under manaden utfort arbete pa byggarbetsplatsen indexregleras utifran avtalad
indexmodell och de 3 ingdende indexgrupperna. Basmanaden for reglering av stadens
bestéllning av Halvéns underbyggnad till Alvstranden Utveckling ér oktober 2017, det
vill siga samma basménad som for hela Masthuggskajsutbyggnaden. Den procentuella
fordndringen mellan indextalet for basmanaden och indextalet for utférandeméanaden
multipliceras med virdet av under manaden utfort arbete men till skillnad fran
berdkningen av kostnadsregleringsbeloppet regleras hela bestdllningssumman.
Berdkningsmodellen framgar av figur 4 nedan.

For varje grupp beréknas kostnadsandringen i enlighet med féljande formel genom att jamféra
basmanadens indextal med indextalet for den manad, under vilken arbete utfors
(utférandemanad).
I=VXiu—1ib
ib
dar:
| = intéktsregleringsbelopp.
V = vardet av under manaden utfort arbete pa byggplats
iu = indextal for utférandemanad.
i = indextal for basmanad.

Figur 4 - Figur 2 - Berdkningsmodell for intiktsregleringsbeloppet.
Utveckling av indexmodeller over tid

Indexgrupper for reglering av kostnader

Indexkorg - Kostnader

==1022 Fabriksbetong 1041 Armer a 1042 Stalbalk

Figur 5 - Utveckling av indexgrupper som reglerar kostnader.
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Figur 5 visar utvecklingen av respektive indexserie dver tid och visar tydligt hur material-
priserna pa stal borjade stiga i slutskedet av pandemin i slutet av 2021 for sedan ytter-
ligare stiga kraftigt vid krigsutbrottet i Ukraina den 24 februari.

Enligt ravaruanalytiker kopte manga stora aktorer s& mycket stalprodukter de kunde vid
tiden efter krigsutbrottet i Ukraina. Allt for att inte st tomma. Nér detta material efter
nagra méanader levererats, borjade behoven i marknaden vika. Byggprojekt skots upp pé
grund av kostnadsproblem och fordonsindustrin fick nya utmaningar att fa fram
komponenter.

Ungefir samtidigt som Alvstranden Utveckling tecknar totalentreprenadkontraktet med
danska bygg- och anldggningskoncernen Aarsleff borjar stilpriserna dala. Grafen visar
ocksa att inflationen bdrjar ta fart under varen 2022 i form av att KPI-KS fér en brantare
utveckling jdmfort med utvecklingen aren innan som legat pa 1-2 % pa arsbasis.

Indexgrupper for reglering av intakter

Indexkorg - Intakter

Figur 6 - Utveckling av indexgrupper som reglerar intdikter

Figur 6 visar utvecklingen av respektive indexserie 6ver tid och man ser tydligt hur
indexserierna 115 Betongarbeten och 119 Spontningsarbeten paverkas av krigsutbrottet.
Till skillnad fran indexserien 1022 Fabriksbetong som reglerar kostnaderna paverkas
indexserien 115 Betongarbeten av krigsutbrottet och anledningen ar att det ingér en viss
andel armeringsstél i indexserie 115 Betongarbeten, se bilaga 1. I indexserie 231
Overbyggnad m.m. utgér maskinkostnader och materialkostnader de storsta andelarna
men andelen stal utgdr endast en mindre andel, dérav att indexserien inte paverkas i lika
hog grad av stigande materialpriser pa stal. Att nimnas kan ocksa att samtliga indexserie
har en 1ag viktning av elkraft och drivmedel, 2-3 % av ingéende kostnadsslag.
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Analys och slutsatser

Som framgar av dokumentet har indexregleringen av intdkter och kostnader olika:

e Belopp pa bestillningen respektive entreprenadkontraktet.
e Basmanader och ar.

e Procentuell reglering av bestillningsbeloppet respektive
entreprenadkontraktsbeloppet.

e Indexserier och viktning.

Utifrén givna forutsattningar gjorde projektet, vid tidpunkten for styrelsens
investeringsbeslut antagandet att regleringarna pa intikts- och kostnadssidan tar ut
varandra dver projektets genomforandetid.

Figur 7 illustrerar utvecklingen for respektive indexkorg och paverkan pa totala intdkter
och kostnader fram till kontraktstecknandet i april 2022. Den totala intdkten som utgors
av stadens bestillning + indexregleringsbeloppet ér i stort sett lika stor som
entreprenadkostnaden + indexregleringsbeloppet i april 2022.

A

AARSLEFF

Intékter = Bestallning + index Kostnader = Entreprenad + index

Oreglerat

1041
Armeringsstal

1042 Stalbalk
1044 Stangstal

115 Betong-
arbeten

Okt. 2017 — April 2022

Aug. 2021 — April 2022

T * e T o
312 milioner 81 miljoner
1036 mnkr 1039 mnkr

Figur 7 - Utveckling av intdikter och kostnader fram till april 2022.

Som framgar av figur 5 sa paverkar inflationen indexserien KPI-KS vilket paverkar
projektets kostnadssida da indexserien reglerar en stor andel av entreprenad-
kontraktssumman.

En annan faktor dr stigande energipriser men inom indexserien KPI-KS utgor
energipriserna endast ca 5 % av den totala viktandelen. For staltillverkning ar energi en
pataglig kostnad och naturgas &r ett vanligt bransle. Kombinationen av svaga
marknadsprognoser, till f6ljd av stundande lagkonjunktur och hdga energikostnader kan
fa Europas ledande stélproducenter att dra ner pé produktionen.

Hur inflationen, energipriser och ravarumarknaden kommer utvecklas framat &r darfér en
osdkerhetsfaktor som Halvoprojektet foljer noga som en del av det kontinuerliga arbetet
med risker.
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