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Informationsdrende — Langsiktig finansiell
uthallighet 2018-2028

Sammanfattning

Alvstranden Utveckling har fatt i uppdrag av Higab AB att utifran dgardialogen
2017-03-24 presentera en handlingsplan for langsiktig finansiell uthallighet
2018-2028.

Eftersom osédkerheten dr mycket stor nér i tiden projekten genomfors, visar vi tre olika
scenarion.

Arende: Langsiktig finansiell uthallighet 2018-2028
Alvstrandenkoncernen bestar av flertalet bolag som #ger fastigheter/ramark for
stadsutvecklings-/exploateringsdndamél och fastigheter for forvaltningsdndamal.

Vi har gjort tre olika scenarion som visar den finansiella uthalligheten.
e Scenario 1: Innebér att vi inte séljer ndgonting under aktuell tidsperiod.

e Scenario 2: Innebér att det inte sker nagra tidsforskjutningar i véara projekt, att
allt gér enligt tidplanen.

e Scenario 3: Innebér tidsforskjutning med 2—5 ar {or de stora utforsdljningarna i
Frihamnen, Gullbergsvass, Sodra Lindholmen (omradet bakom skolorna vid
broreservatet pa Lindholmen) samt nagra forvaltningsfastigheter som finns med
pa séljlistan.

Exploateringskalkyler paverkar stort

Ett omfattande arbete med exploateringskalkyler for delomraden inom Alvstaden gors
aterkommande och resultatet av detta har stor inverkan pa hur resultatet, egna kapitalet,
soliditeten och investeringsbehovet ser ut.

Kalkylerna forutsitter ocksa att dvriga nimnder i staden har ritt medel och resurser for
att utfora sina delar av overgripande strukturer som till exempel utbyggnad av allmén
plats, parker och sparvigar.

I dessa scenarion har vi anvént exploateringskalkylerna fran november 2016. Det pagér
en stor uppdatering nu under november 2017 som dnnu inte &r fardigstalld.

Alvstranden Utveckling AB / Telefonvéxel: 031-368 96 00
Besoksadress: Lindholmsallén 10 / Postadress: Box 8003, 402 77 Goéteborg / www.alvstranden.com



Styrelsehandling 14
Alvstranden Utveckling AB

Dnr 0907/17
2017-11-24 .
Mi Mathiesen ALVSTRANDEN

UTVECKLING

ETT BOLAG | GOTEBORGS STAD

Tre olika typer av investeringar
I exploateringskalkylerna finns det tre olika typer av investeringar:

e A-investeringar. Det lokala omradets behov (exploatdrerna betalar).

e B-investeringar. Det storre omradets behov (exploatérerna och staden betalar
tillsammans, faststélls genom exploateringsavtalet).

e (C-investeringar. Hela stadens behov (staden betalar, till exempel linbanan).

I kalkylerna fran 2016 ingar inte nadgra B-investeringar utan endast A-investeringar. En
justering i scenariona for B-investeringar dr dock med i Frihamnen om 500 mnkr. I
dagsliget #r det oklart hur mycket Alvstranden ska bidra med for B-investeringarna,
detta faststélls forst nir exploateringsavtalet tecknas.

Redovisning i denna rapport

Belopp som tas upp som investeringar i denna rapport kommer — vad géller stads-
utveckling — inte alltid att redovisas som investeringar i drsredovisningen utan i
forekommande fall mot avséttningar vid forséljning av byggrétter.

Investeringarna som kommer frén stadsutvecklingen kommer att redovisas som
pagaende projekt fram till transaktionsdagen. Nar tilltrddet till marken sedan sker
forsvinner pagéende projekt ur tillgangssidan i balansrakningen och blir en
forsdljningskostnad. De kvarvarande "investeringarna” till exempel kostnader for
infrastruktur, parker m.m. kommer att bokas upp som en avséttning och sedan minskar
avsittningarna (skuldsidan i balansrakningen) i takt med att vi utfor dessa atgérder.

Fastigheter och Fastighetsutveckling

Det ar svart att forutsdga hur manga forvaltningsfastigheter koncernen kommer att ha i
sin dgo under de kommande 10 aren, vilket ocksd kommer paverka omfattningen av
hyresgéstanpassningar. Detta gor att det finns osékerheter kring behovet av
investeringsmedel framdver.

Inom ramen for investeringsprognosen for Fastighetsutveckling har bolaget beaktat
strategiska fastighetsinkdp av exploateringsfastigheter.

Stadsutveckling

Som grundlidggande underlag for angivna uppgifter om investeringar under perioden
ligger Vision Alvstaden och dess firdplan som uppdateras 1pande.

Inom organisation Alvstaden forsoker man skapa en realistisk bild av den nirmaste 10-
arsperioden for att Gverblicka konsekvenserna for stadens ekonomi, for tiden bortom 10
ar konstateras att osdkerheten ar betydligt storre. I kalkylerna foreligger dessutom en
osidkerhet kring frdgor som bokforda viarden, moms, skatt, 6vergripande strukturer (till
exempel Jubileumsparken i Frihamnen, linbana, sparvagar, broforbindelse),
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ledningsdragningar, entreprenadindex och rdntor dir staden genom samarbete stravar
mot en samsyn kring dessa fragor.

Alvstaden delas in i sju geografiska omréden av vilka Alvstranden Utveckling har det
overgripande ansvaret for Frihamnen, Sodra Alvstranden, Gullbergsvass och
Lindholmen.

Férdplanen bedomer att det inom dessa omraden skapas 25 000 bostdder och cirka
45 000 arbetsplatser vilket stddjer tanken pa hallbar utveckling av blandstad. Dessutom
ges utrymme for allmédnna platser och gronytor.

For att mojliggora denna utveckling ar utgangsliget enligt fardplanen att staden
genomfor ett antal nodvéandiga investeringar som kompletteringar av 6vergripande
gatuniit inom Alvstaden, nya sparvagnsdragningar och kollektivtrafikkopplingar,
stadsparker, publika zoner langs strinderna och dverbryggning av stora trafikleder som
utgor barridrer.

Frihamnen

Omréadet bestar idag av storre oexploaterade ytor och ndgra mindre verksamheter dar
nagra kommer att avflytta i den takt som ar nddvéndigt for utvecklingen av omrédet.
Den planerade exploateringen ar idag uppdelad i fem etapper och stricker sig fram till
2040 dér vi nu jobbar med att ta fram en lagakraftvunnen detaljplan for etapp 1 i slutet
av 2018 som kan mojliggora fardigstéillande av de forsta verksamhetslokalerna under
2021. Det har diskuterats mycket om ett palddck i Frihamnen som medfor 6kade
kostnader om en miljard kronor, paldicket ingar inte i denna sammanstéllning.

Skeppsbron

Skeppsbron befinner sig i genomforandeskedet. Genomforandetiden for detaljplanen &r
10 ar frén laga kraft 2015-04-07. Vart &tagande i Skeppsbron regleras av genomforande-
avtal med Goteborgs Stad genom dess fastighetsnimnd, Genomforandeavtal om
parkeringsanldggning m.m. samt markanvisningsavtal med byggherrar.

Masthuggskajen

Masthuggskajen befinner sig i detaljplaneskedet och forvintas pagé tills halvérsskiftet
2018. Detaljplan for Masthuggskajen har varit ute pd granskning och gransknings-
perioden avslutades i slutet pa augusti 2017. Under hosten 2017 kommer planen att ga
igenom olika instanser for att kunna antas i kommunfullméktige under Q1, 2018.

Gullbergsvass

Omradet &r i dag féremal for stora infrastruktursatsningar och kommer att vara sa under
manga ar framover. Som fastighetsdgare i omradet deltar vi de i aktiviteter som
paverkar vara framtida moéjligheter for exploatering nar omradet 4r redo for detta.
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Lindholmen

Program Lindholmen utgdrs av hela delomradet Lindholmen. Delomradet har flera
projekt som pagar i olika skeden. Lindholmens utveckling som kunskaps- och
foretagsnod fortsitter, och omradet kompletteras i pagaende planering och byggnation
med fler bostéder och annan serviceverksamhet.

Utdver ovan nimnda omraden verkar Alvstranden i Inre Sannegérden, Vistra Eriksberg,
Kvillebicken och Orgryte Torp dir det sedan tidigare pagar genomfdrande av allmén plats.

Scenario 1
Inga forséljningar intraffar.

Scenario 2
De storsta transaktionerna som ingar &r forséljning av:

e Frihamnen etapp 1 genomfors 2019 och 2025.
e Gullbergsvass 2025.
e Eriksberg 2024.

e Byggritter Lindholmen, Pumpgatan 2019, Histskotomten 2020,
Sodra Lindholmen 2025.

e Skeppsbron 2019.

e Masthugget 2019.

e MI, Celsiusgatan, E-kontoret 2018.
e Skolpaketet” 2021.

Scenario 3
De storsta transaktionerna som ingar dr forsiljning av:

e Frihamnen etapp 1 genomfors 2020 och 2027 samt ytterligare justering om
cirka 150 mnkr for B-investeringar.

e Gullbergsvass 2027.
e FEriksberg 2027.

e Byggritter Lindholmen, Pumpgatan 2019, Histskotomten 2022,
Sodra Lindholmen 2029 (utgér).

e Skeppsbron 2019.

e Masthugget 2019.

e MIl, Celsiusgatan, E-kontoret 2018.
e Skolpaketet” 2021.
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Chef ekonomi Mi Mathiesen foredrar drendet.

Bilagor

Bilaga 1: Tre olika scenarion.
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Korrigerat resultat 2017-2028 -Utan transaktioner Scenario 1
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Korrigerat resultat 2017-2028 -Basta ldaget scenario 2
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Korrigerat resultat 2017-2028 -Tidsforskjutning 2-5 ar Scenario 3
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