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1 Sammanfattning

I &r viintas 612 bostider firdigstillas och 523 pabdrjas inom ramen for Alvstranden
Utvecklings verksamhet. Dértill kommer lokalytor och temporira bostdder i Frihamnen.

Produktion pagar i fyra av bolagets konsortier (Lindholmshamnen, Orgryte Torp,
Kvillebiacken och Vistra Eriksberg) samtidigt som vi forbereder att genomfora
detaljplanerna Frihamnen etapp 1 och Masthuggskajen 1 ytterligare tva konsortier.
Markanvisningstévling for Skeppsbrons kvarter har varit ute under arets forsta ménader
och diar kommer ytterligare ett byggherrekonsortium att bildas efter tilldelningen.

Stadsledningskontoret gor, pa uppdrag av KS, en dversyn av styrningen av Alvstaden-
projektet. Bolaget vilkomnar detta och ser behovet nu nér projektet ar pa vig in i
genomforandefasen.

Internt fick vi ett tydligt positivt trendbrott 1 resultatet for den senaste NMI-métningen.
Det indikerar att bolagets organisation nu har stabiliserats efter flera ar av intensivt
forandringsarbete och kraftig tillvédxt i antal anstillda.

Projektledningskompetens dr mycket svér att rekrytera vilket medfor hog belastning pé
befintliga resurser och en anstriangd projektorganisation. Oversyn av bolagets
rekryteringsprocess pagar.



2 Resultatredovisning och verksamhetsanalys

2.1 Vasentliga handelser och verksamhetens utveckling

Forsta spadtaget for Plejadgatans 150 studentbostédder togs pa Lindholmen nér
SGS startade bygget. Berdknad inflyttning sommaren 2018.

Forsdljningen av fastigheten Smedjan pé Therese Nilssons gata ér avslutad. Det
innebér ytterligare cirka 85 studentldgenheter pa Lindholmen nidr SGS bygger
om fastigheten.

Riksbyggen har tilltrétt sista kvarteret i Lindholmshamnen dér de ska bygga
cirka 250 kooperativa hyresritter for unga.

Projektet Temporira bostdder i Frihamnen dr komplext och tar langre tid én
planerat att genomfora. Just nu véntar vi pd bygglov och vattendom samtidigt
som fastighetskontoret har avstatt fran att teckna avtal for bostédder for
nyanlénda. Arbete padgir med att ta fram olika scenarier for projektets framdrift.

I slutet av januari annonserades markanvisningen for Skeppsbrons kvarter ut via
fastighetskontorets kanaler. Inldmning var 1 mitten pa mars. Utvardering pagar.

Som en partner 1 Business Region Goteborgs satsning pa att marknadsfora
regionen internationellt deltog bolaget med tre representanter pa
fastighetsméssan Mipim i Cannes. Syftet med deltagandet var att marknadsfora
bolagets fastighetsbestdnd, bemanna Goteborgsregionens monter med
kompetens om Alvstaden (som var monterns huvudbudskap) samt
omvérldsbevakning.

Under aret forvéntas 523 lagenheter byggstartas och 612 lagenheter fardigstallas
1 bolagets konsortier dir produktion pagér: Lindholmshamnen, Orgryte Torp,
Kvillebiacken, Vistra Eriksberg, samt i projekt med studentldgenheter.

2017 kommer ocksé konsortium att starta for Skeppsbrons kvarter och tre
mycket stora detaljplaner inom Alvstaden viintas vinna laga kraft sa att
genomforandet kan starta: Frihamnen etapp 1, Karlavagnsplatsen och
Masthuggskajen.

SLK gbr, pa uppdrag av KS, en dversyn av styrningen av Alvstaden-projektet.
Bolaget vilkomnar detta och ser behovet nu nér projektet dr pa vigin i
genomforandefasen.

Arbetet med att hitta en acceptabel 16sning for problematiken pa f d Cityvarvet
pagar med en malsittning om att dterigen ha igang en verksamhet pé platsen
inom 3-5 ar.



2.1.1 Resultatrdkning i sammandrag

tkr Period Helar
. Fg
Utfall Budget Avvikel Utf?II fg = Progno Progno  Budget BoksJut
se ar S S fg ar
Intakter
Hyresintakter 92979 | 88929 4050 | 88259 349 5(73 355 7(1_3 355 7(1_3 354 gg
Z:)rvaltningsintakt 0 0 0 0 0 0 0
Ovriga intékter 13711 0l -13711 553 | -13 711 0 o| W74
Summa intakter 79 268 | 88 929 -9 661 88 812 335 8: 355 7; 355 7; 512 32
Kostnader
Fastighetsskotsel -5423 -5 856 433 -6 211 | -23263 | -23423 | -23423 | -25634
Underhall -2 492 -5 397 2905 -3629 | -21587 | -21587 | -21 587 | -13 408
Taxebundna 14052 | -15 011 959 | -11513 | -42924 | -42874 | -42 874 | -38 848
kostnader
Riskkostnaderoch | 5 405 | 920 | -1185| -1628 | -4000| -3680| -3680 | -4357
avgalder
Fastighetsskatt -4 499 -4 487 -12 -4 007 | -17948 | -17948 | -17948 | -17 912
Ovriga
fastighetskostnad -1 706 -500 -1 206 -834 -2 636 -2 000 -2 000 -4 803
er
l‘salllsrt'i‘n:1aetskostna -30 277 | -32171 1894 | -27 822 112 -111 -111 -104
dor 9 448 512 512 962
Bes_ultat fore 48 991 56 758 7767 | 60990 223 41 24420 | 24420 | 407 39
ovriga kostnader 7 4 4 2
Ovriga
. . -147 -143 -143 -115
goer;/altnlngskostna -38 650 | -35 865 -2 785 | -28 548 531 460 460 700
. -114 -117 -117 -107
Avskrivningar -27 879 | -29 398 1519 | -26 814 207 591 591 915
Jamférelsestérand 0 0 0 0 0 0l -11037
e poster
. 17274
Rorelseresultat -17 538 -8 505 -9 033 5628 | -38321 | -16 847 | -16 847 0
Rantenetto -14 196 | -13 991 -205 | -15933 | -51 000 | -48 700 | -48 700 | -62 962
Resultat fran
andelar i 0 0 0 0 0 0 0
koncernféretag
Summa 14196 | -13 991 -205 | 15933 | -51 000 | -48 700 | -48 700 | -62 962
finansnetto
Resultatefter =~ | 34734 | 22496 | -9238 | -10305 | 89321 | -65547 | 65547 | 10977
finansiella poster 8




2.1.2 Utfall till och med perioden

Hyresintikter: Avvikelsen beror till storsta del pa en periodiseringseffekt av media-
intékterna och avflyttningar under &ret da budgeten ar rakt fordelad pé arets 12 méanader.

Ovriga intikter: Alvstranden budgeterar inte for fastighetsforséljningar. Under
perioden avyttrades den sista byggritten i Lindholmshamnen vilket medforde ett
negativt resultat ar 2017 om — 8,8 mnkr. De 6vriga byggritterna 1 Lindholmshamnen
avyttrades med vinst under 2016 men den bokforingsmissiga fordelningen av framtida
utlovade atgirder sdsom infrastruktur medforde att den kvarvarande lotten fick béra en
stor kostnadsandel. I normala fall avyttras alla byggrétter i ett omrdde samtidigt och da
uppstar inte denna effekt. Det totala kalkylerade resultatet for Lindholmshamnen ar i
niva med ursprungskalkyl. Ovriga transaktionskostnader avser kommande forséljningar.

Underhall: De flesta planerade underhallsarbeten har ej startat &nnu déa det fortfarande
ar tidigt pa sdsongen.

Taxebundna kostnader: Fraimst uppvarmningskostnad ldgre pga varm vinter.

Riskkostnader och avgilder: Forsdkringsskador och skadegorelse som inte dr
budgeterade.

Ovriga fastighetskostnader: Reserverade kundfrluster som inte 4r budgeterade.

Ovriga forvaltningskostnader: Kostnader framforallt hanforligt till rivning av de
temporira undervisningslokalerna i Santos som anvidndes under ombyggnaden av
Brasilia/Begonia, tillkommande kostnader efter omprovningsbeslut fran Skatteverket
avseende Volvo Ocean Race 2015. Besparingar pa personalkostnader da projektledare
ar svarrekryterade.

AvsKkrivningar: Storsta forklaringen till avvikelsen ér projekt som dr senare aktiverade
(Santos och Idrottshallarna).

2.1.3 Prognos

Hyresintiikter: Prognosen pa helaret sainks med -6,1 mnkr frimst pd grund av att
byggnationen av idrottshallarna i Santos &r forsenad.

Ovriga intiikter: Prognosen avspeglar utfall tom mars. Under perioden avyttrades den
sista byggritten 1 Lindholmshamnen vilket medforde ett negativt resultat ar 2017 om —
8,8 mnkr. De 6vriga byggritterna i Lindholmshamnen avyttrades med vinst under 2016
men den bokféringsméssiga fordelningen av framtida utlovade atgiarder sdsom
infrastruktur medforde att den kvarvarande lotten fick béra en stor kostnadsandel. I
normala fall avyttras alla byggrétter i ett omrade samtidigt och da uppstér inte denna
effekt. Det totala kalkylerade resultatet for Lindholmshamnen &r i nivd med
ursprungskalkyl. Ovriga transaktionskostnader avser kommande forséljningar.

Ovriga fastighetskostnader: Prognosen justerad med utfallet pa kundforluster.

Ovriga forvaltningskostnader: Kostnader framforallt hanforligt till rivning av de
temporira undervisningslokalerna i Santos som anvidndes under ombyggnaden av
Brasilia/Begonia, tillkommande kostnader efter omprovningsbeslut fran Skatteverket
avseende Volvo Ocean Race 2015. Besparingar pa personalkostnader da projektledare
ar svarrekryterade.

AvsKkrivningar: Storsta forklaringen till avvikelsen ér projekt som dr senare aktiverade
(Santos och Idrottshallarna).

Riéntenetto: I budget var inte hdnsyn taget till att vi kommer att ga in i kontoldsningen
hos Goteborgs Stad med delar av lanen.



2.1.4 Investeringar i materiella och immateriella anldggningstillgangar

Nettoutgifter, i mnkr Ll @ Prog?os Budget helar
mars helar

Nyinvesteringar 28,5 386,2 386,2

Reinvesteringar 0,2 32,0 32,0

Summa investeringar 28,7 418,2 418,2
2.1.5 |Investeringar i finansiella anlaggningstillgangar

Aktier och andelar, i mnkr Prognos 2017

0,0

Summa investeringar 0,0

2.1.6 Projektredovisning investeringsobjekt, pdgaende och kommande
projekt enligt investeringsplaner

Aktuell

Benamning projekt enligt Budget per Ack utfall tom roanos for Beraknas
investeringsplan, i mnkr projekt perioden hr:alag:)rojektet fardigt (ar, kv)
Stadsutveckling:

Frihamnen

Detaljplan etapp 1 60,0 40,3 60,0 2017 Q4
Inre Sannegarden

Infrastruktur mot avsattning .

2009-2014 89,0 86,6 90,6 2018 Q1
Vastra Eriksberg

Infrastruktur mot avsattning 4760 421,0 4520 2019 Q4
2006

Kvillebacken

Infrastruktur och sanering mot x

avsittning 2010 64,0 57,4 76,0 2020 Q2
Interna kostnader mot -

avséttning 2010 21,0 16,7 24,3 2020 Q2
Lindholmen

Lindholmshamnen mot

avsittning 2016 204,2 50,6 204,2 2022 Q4
Sédra Alvstranden

Skepps?ron 2, detaljplan kvarter 30,0 10,2 30,0 2026 Q4
genomférande

Jarnvagsgatan, detaljplan 28,0 17,7 28,0 2017 Q4
Orgryte Torp

Infrastruktur och sanering mot

avsittning 2014 125,0 87,5 125,0 2019 Q2
Nybyggnad Fastigheter:

Frihamnen

Temporéra bostader 70,0 22,0 70,0 2018 Q4
Badkultur 19,1 16,9 19,1 2017 Q4
Urban Basics 11,8 9,5 11,8 2017 Q4




Aktuell

Benamning projekt enligt Budget per Ack utfall tom " Berdknas
investeringsplan, i mnkr projekt perioden hzz‘a)g:)':gjser(‘:;t fardigt (ar, kv)
Lindholmen

Urban Cribs 26,0 25,4 26,0 2017 Q2
Ombyggnad Fastigheter:

Lindholmen

Idrott i Santos 70,0 18,6 70,0 2018 Q1
Citadellet anpassing vart kontor 20,0 20,0 20,0 *** 2017 Q2
Vastra Eriksberg

Eriksbergs pirar 10,0 10,0 10,0 2017 Q2

*Prognosen for infrastruktur vid Inre Sannegdrden dr hogre dn budget men totala exploateringskostnader hdller sig inom

styrelsebeslutet.

**Prognoshdjning for Kvillebdcken avseende infrastruktur/sanering/interna kostnader haller sig inom den totala ramen for

styrelsebeslutet.

**% [ och med forsdljningen av fastighetspaketet Ankaret ligger projektet Ombyggnad Citadellet - vdrt kontor inte lingre i
Alvstrandenkoncernens redovisning. Dock kvarstar Alvstrandenkoncernens ansvar for kostnaderna for projektet.

2.1.7 Kommentarer till projekten

Stadsutveckling

Frihamnen

Det pagér ett intensivt arbete med planhandlingarna tillsammans med
Stadsbyggnadskontoret for att beslut om granskning skall kunna tas 1 maj. Tidplanen for
Etapp 1 visar stor risk for att utbyggnad av infrastruktur och allmén plats forsenar start
av kvartersbyggnation. Strukturplanen Etapp 1 har omarbetats utifran alternativ med
starkare koppling mot Backaplan. Denna ligger till grund for pagéende utredningar och

slutlig plankarta.

Vistra Eriksberg och Inre Sannegirden

I Vistra Eriksberg och Inre Sannegéarden pagar sedan flera ar utbyggnad av allmén plats
och arbetet foljer tidplan. I Inre Sannegérden dterstir endast mindre atgarder medan det
pa Vistra Eriksberg aterstar mer och tidplanen stracker sig langre. Prognosen for Inre
Sannegérden visar pa hogre forvdntade kostnader for pdgdende projekt men totalt
forvintas resultatet av exploateringen hélla sig inom av styrelsen tagna beslut.

Kbvillebicken

I Ostra Kvillebicken pagar utbyggnad av kvarter. Trafikkontorets aterstdende arbete
med utbyggnad allmin plats kommer att delas upp 1 tre etapper med berédknat

slutforande under varen 2020.

Lindholmen

I projekt Lindholmshamnen pagér utbyggnaden av allmén plats och dér forsta etappen,
gator och ledningar, dr slutford. Parallellt med detta har tvd av byggherrarna pabdrjat
kvartersbyggnationen diar man dr klar med anldggningsarbetena och har paborjat
husbygget. Affiren avseende Alvstrandens kvarterslott #r avslutad och kdparen
Riksbyggen ingér nu 1 konsortiet. Vad géller restauranglotten pagér forhandlingar med
intressent. Angaende markmiljoforhandlingarna dr vi 1 mal med Skanska och Peab,
diskussion kring reglering av kommande kvarterssanering fors pa styrgruppsniva.
Moten angéende Alvkantsskydd har héllits med Fastighetskontoret och Trafikkontoret
och dir de nu forankrar frigan internt.




Sodra Alvstranden

Skeppsbron befinner sig i genomforandeskedet och 1 januari publicerades den 6ppna
markanvisningen av etapp 2. Trafikkontoret har paborjat sin genomforandestudie for
utbyggnad allmén plats. Parkeringsbolaget har handlat upp entreprenad for
parkeringsanldggningen och i februari startades bygget av norra rampen. Arbete pagar
med etablering av ny projektorganisation och implementering av XLLPM projektmodell.
Ny kalkyl for denna exploatering planeras tillsammans med berdrda forvaltningar under
Q3 2017.

Projekt Masthuggskajen befinner sig i detaljplaneskedet och arbetet fortgr med
samradsredogorelse, kvalitetsprogram, ansdkan vattendom m.m. Plankartans
utformning dr inte fardig, granskning planeras under juni. Genomforandestudie pagar
tillsammans med Trafikkontoret och Trafikverket gdllande 6verddckning av ramper
samt paverkan pa Gdotatunneln.

Orgryte Torp

I Orgryte Torp ir alla fyra byggherrarna i konsortiet iging, samtidigt som arbete med
utbyggnad allmén plats och inflyttning pagar i omradet. Till sommaren startar en
forskola upp sin verksamhet i omradet. Under var och sommar kommer stora delar av
gronytorna att fardigstéllas. Tidplanen pekar pa finplanering och fardigstillande av
gator viren 2019 och budget for utbyggnad allmén plats héller sig inom av styrelsen
tagna beslut.

2.1.8 Nybyggnad fastigheter

Temporira bostider

Styrelsen har godként en investering om 70,0 mnkr inklusive moms for infrastruktur
och atgirder allmén plats for tempordra bostidder pa och invid Kvillepiren. Omradet har
undersokts avseende buller och stabilitet. Atgirder allmén plats méste utforas for att
skapa ett trivsamt bostadsomrade innefattande vigar, gdngvégar, belysning,
parkétgérder etc. Sammantaget ger de foreslagna omradena mojlighet till bebyggelse
om minst 25 000 kvm BTA.

Badkultur

Badkultur i Frihamnen som avser byggnationen av en poolprototyp i dlven, fick under
varen 2016 en utokad budget om 4,0 mnkr och den totala budgeten uppgar till 19,1
mnkr. Tilliggsbudgeten avser nddvéndiga investeringar som det forsta arets utvardering
av prototypen visat, sasom tillgdnglighetslift, utdkad sdkerhet vid ismassor och pa grund
av det stora allménna intresset; en wc-anldggning med vattentoaletter samt ombyggnad
av entrédel.

Urban Basics

Urban Basics innehaller atgdrder som mojliggdr att manniskor ska kunna ta sig till, samt
bruka platsen, d.v.s. Jubileumsparken och Frihamnen. Projektet innehaller fraimst
infrastrukturitgérder som busshallplats, vattenledningar, elledningar, belysning, Wi-Fi
och skyltning.

Urban Cribs

For Urban Cribs godkédnde styrelsen under hosten 2016 ytterligare dskande om 5,0 mnkr
for de 6kade kostnaderna i samband med sanering av mark till en total budget om 26,0
mnkr. Alvstranden har hyrt ut mark for byggnation av studentbostider i bostads-
moduler. Modulerna innehéller gemensamma ytor sasom tvéttstuga och cykelforrad.
Inflyttning pagick under december 2016 och nu éterstar endast markarbeten utvandigt.



2.1.9 Ombyggnad fastigheter

Idrott i Santos

Styrelsen godkdnde under hosten 2015 en budget om 70,0 mnkr for ombyggnad av
SVT:s gamla lokaler i byggnaden Santos for idrottsdndamal till SDF Lundby och
Utbildningsforvaltningen. SDF Lundby har en omfattande inflyttning till de omraden
som har bebyggts pa Norra Alvstranden och elevunderlaget har dkat kraftigt.
Santosskolan har startats och SDF Lundby behdver 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 och malet for inflyttning dr Q1 2018.

Eriksbergs pirar

Eriksbergs pirar avser fardigstidllande av pirar pa Eriksberg infor Goteborgs
fyrahundradrsjubileum. Arbetet innefattar upprustning av pirarna med bl.a. sittbank,
belysning och vindskyddande utsiktsplatser. Projektet planeras vara klart Q2 2017.

2.2 Utveckling inom personalomradet

Alvstranden Utveckling har under en 1ang period haft svart att rekrytera till tjénster
inom projektledning. Det medfor hogre belastning pé befintliga resurser med en
anstrangd situation i hela projektorganisationen. Bolaget tvingas darfor anlita ménga
konsulter med hogre kostnader som f6ljd.

For att 16sa situationen 14ngsiktigt planerar vi fordndringar i1 rekryteringsprocessen —
forandringar som tar tid innan de nar effekt.

Bolagets NMI-métning gav ett forbéttrat resultat 2016 jamfort med dret fore. HME-
resultatet ligger pé en stabil niva.

For att ytterligare hdja nivan arbetar bolaget kontinuerligt med bade team- och
ledarutveckling for att bearbeta svaga punkter i NMI-undersdkningen.

2.3 Uppfoljning av sarskilda beslut och uppdrag
Alvstranden Utveckling har arbetat med fastighetsuppdrag enligt beslut i KF.

Nagra fastighetsforsdljningar till extern part har redan skett, i1 flera fall véntar vi av olika
skél pd detaljplan innan avyttring sker. I ett fall kommer en markanvisning att ske vid
ett senare tillfélle och i ett fall har vi en pagdende markanvisning som berdknas bli klar
under varen.

Annu ir ingen fastighetsdverlatelse klar — olika atgirder har startat eller planeras inom kort.

For en mer detaljerad statusrapport for uppdraget, se bilaga 1.
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3 Nyckeltalsredovisning

Utfall

perioden

2017

Budget/m
alvarde

for

perioden

Budget/m
alvarde
for helar

2017

Utfall 2016 | Utfall 2015 | Utfall 2014

Forvaltad lokalyta

- - 300 000 300 908 337 989 605 923
kvm
Uthyrningsgrad - - 95 % 94,1 % 90,0 % 94,0 %
Forvaltas Forvaltas Forvaltas Forvaltas
Forvaltade p- av Gbg av Gbg av Gbg av Gbg } }
platser Stads P- Stads P- Stads P- Stads P-
bolag bolag bolag bolag
NMI ej utférd ej utférd 65 63 56 65
HME ej utférd ej utford ej utford 75 70 76
Ekonomi
Rorelseresultat -17 538 -8 505 -16 847 172 740 391 449 81 500
Rorelsemarginal Neg Neg Neg 20,4 % 32 % 1%
Resultat efter fin 31734 | 22496 | -65547 | 109778 | 324 280 -8 100
poster
Nettomarginal Neg Neg Neg 13,0 % 26 % Neg
Kassalikviditet 88,3 % - 27,4 % 87,9 % 116 % 127 %
Soliditet 22,3 % - 23,6 % 22,0 % 22,0 % 12,2 %
Eget kapital 861 580 - 946 800 890 152 823 112 511 600

Arbete pagér att se 6ver fastighetsregistret LEB (fastighets- och kundreskontrasystem) for att sdkerstélla korrekt information
avseende yta, vakansgrad och hyresvirde. Dartill pagar ett arbete med att se over klassificeringen av hyresobjekten. Pa grund av
detta arbete utgér tills vidare forvaltad lokalyta samt uthyrningsgrad.

4 Uppfoljning till Stadshus AB av bolagsstyrelsens utvardering

av eget arbete 2016

Datum for beslut

2016-11-25
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