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Higab AB:s aterrapportering av Handlingsplan 2017 — Langsiktig
finansiell uthallighet

Beslut i styrelsen for Goteborgs Stadshus AB
1. Anteckna rapporten fran Higab AB.

2. Overlamna drendet till kommunstyrelsen som vasentlig information.

Sammanfattning

Styrelserna i Géteborgs Stadshus AB [Stadshus] och Higab AB [Higab] genomférde en &gardialog
den 30 maj 2017. I handlingsplanen fran &gardialogen fick Higab i uppdrag att ta fram en analys av
koncernens samlade investeringsverksamhet och finansiella utveckling under en tioarsperiod.
Bolagen inom lokalkoncernen — Higab AB, Forvaltnings AB GoteborgsLokaler, Goteborgs Stads
Parkerings AB och Alvstranden Utveckling AB — har darfor tagit fram en ekonomisk prognos for
perioden 2018 - 2027.

Sammanfattningsvis visar analysen att for Higab AB, Forvaltnings AB GéteborgsLokaler och
Goteborgs Stads Parkerings AB ar den finansiella stallningen stabil och handlar framfér allt om att
framdver bevaka att de investeringar som bolagen gar in i inte innebar nagon onddig risk for deras
finansiella stallning. Alvstranden Utvecklings taganden i Vision Alvstaden och dess utveckling
paverkar daremot bolaget och koncernens finansiella stallning i hog grad. Osakerheten ligger bland
annat i att bolaget inte sjalvt rader over tidsplaner och kostnadshilder.

Stadshus gor bedémningen att den finansiella analysen utgér ett relevant underlag for Higabs och
dess dotterbolags fortsatta arbete. Utdver detta utgor lokalkoncernens analys av den finansiella
utvecklingen en viktig del i Stadshus samlade analys av koncernen som helhet. Lokalkoncernens
samlade finansiella analys visar tydligt att den storsta risken for koncernens langsiktiga finansiella
uthallighet ligger i framdriften av Vision Alvstaden, vilket staller krav pa sérskilt fokus och
bevakning av utvecklingen. Dessutom &r utvecklingen i lokalkoncernens bolag till stor del
avhangig stadens férmaga att prioritera samt driva stora och komplexa projekt. Mot bakgrund av
detta bedomer Stadshus att informationen ar vasentlig att aterfora till kommunstyrelsen.

‘ HALLBAR STAD - OPPEN FOR VARLDEN

Goteborgs Stadshus AB - 556537-0888



. Goteborgs
Stad

Bilaga B
Styrelsen 2018-01-15

Ekonomiska konsekvenser

Higab visar i sin langsiktiga finansiella analys trender och utveckling for respektive bolag inom
lokalkoncernen samt totalt for koncernen. Rapporten innehaller inte en analys av vilka atgarder
som kan behova vidtas i syfte att behalla god finansiell uthallighet. Sadana Gvervaganden planeras
att ingd i 2018 ars agardialoger mellan styrelserna inom lokalkoncernen samt i &gardialogen mellan
Higab och Stadshus.

Olika perspektiv

Arendet bedéms inte fa ndgra effekter inom barnperspektivet, jamstalldhetsperspektivet,
mangfaldsperspektivet, miljoperspektivet respektive omvarldsperspektivet.

Bakgrund

Av Riktlinjer och direktiv for Géteborgs Stads bolag framgar att Stadshus ska genomfora
4gardialog med moderbolagen och de interna bolagen minst en gang per ar. Agardialogen ska ta sin
utgangspunkt i méten dar styrelse moter styrelse i syfte att starka och tydliggéra den politiska
styrningen av bolagen. Efter genomford agardialog faststéller styrelsen i Stadshus en handlingsplan
utifran vad som framkommit under dialogen. Av handlingsplanen framgar vilka aktiviteter som
agardialogen gett upphov till och vilken aterrapportering som forvantas ske.

Arendet

Enligt beslutad handlingsplan for Higab for ar 2017, fick Higab i uppdrag att “gora en fordjupad
analys av klustrets samlade investeringsverksamhet och finansiella utveckling under en 10-ars
period.” Enligt uppdraget ska analysen innehalla en beskrivning av vilka ekonomiska pafrestningar
som bedoms paverka lokalkoncernen under den kommande 10-ars perioden samt vilka konkreta
atgarder som kan behova vidtas for att bolagen inom koncernen ska kunna uppna en langsiktig
ekonomisk hallbarhet.

Foreliggande drende dr ett sasmmandrag av Higabs rapport enligt uppdraget i handlingsplanen (for
hela rapporten se Bilaga 1). Nedan redogdrs for forutsattningar och antaganden som ligger till
grund for analysen, analys per bolag samt en samlad analys for lokalkoncernen.

Forutsattningar och antaganden
Foljande utgor utgangspunkten for analysen:

o Intéktsdkning om 2 %
o Kostnadsokning om 3 %
e Ranteuppgang fran 1,5% till 4,5% over tid (utan hansyn till effekter pa inflationen)
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¢ Inga vinstuttag
o Beslutade och definierade projekt i investeringsplanerna
o Eventuella lagandringar har ej beaktats
e Framtida forsaljningar behandlas enbart i Alvstranden, framtida utrangeringar behandlas
enbart i Parkeringsbolaget
Higab

Bolagets investeringar i Kvarteret Hogvakten, samlokalisering Kretslopp och vatten samt det &nnu
ej beslutade projektet for Sparvagnsdepan Ringon, ar de projekt som pa kort sikt ger ett negativt
kassaflode och en reducerad soliditet. Bolaget visar en positiv trend utan behov av ytterligare
skuldsattning och dér det egna kapitalet 6kar i samma takt som soliditeten, under férutséttning att
inga nya stora projekt tillkommer under perioden.

GoteborgsLokaler

De féljande tva aren genomfors projektet Selma Stad samt ny-och pabyggnation pa
Engelbrektsgatan vilket medfér en 6kning av bolagets skuldsattning och darmed aven reducerad
soliditet. Bolaget uppvisar ett lagt men stabilt och positivt resultat Gver tid.

P-bolaget

Utvecklingen av befintlig verksamhet visar pa ett minskat resultat under perioden 2017-2020 till
foljd av att Ibnsamma parkeringsytor forsvinner i samband med att staden exploateras, samtidigt
som kostnader for personal och utveckling 6kar. Investeringarnas resultatpaverkan beraknas vara
negativ ar 2018 och 2022 pa grund av nedskrivningar i projekten Skeppsbron samt
Lagerstromsplatsen. Kassaflodena fran de nya anlaggningarna bidrar till positiv resultatutveckling i
slutet av prognosperioden. Detta forutsatter att inga fler projekt med nedskrivningsbehov tillfors i
investeringsprognosen. Bolaget bedomer att en langsiktig ekonomisk hallbarhet kan uppnas. Stor
osakerhet rader dock om vilka projekt som kommer att tillforas investeringsprognosen och hur
I6nsamheten kommer att se ut i dessa projekt.

Alvstranden

Vision Alvstaden och dess genomférandeplan (fardplan) ligger till grund for bolagets
investeringsplanering. Till foljd av stora osékerheter kopplat till genomférandet av Vision
Alvstaden har bolaget tagit fram tre olika scenarion:

Scenario 1 visar en prognos dar bolaget inte sajer nagra fastigheter under aktuell tidsperiod. Det ger
en tydlig bild av att bolagets 6verlevnad, med befintlig organisation, ar beroende av intakter i form
av fastighetsforsaljningar. | motsatt fall kommer bolaget mot slutet av prognosperioden att tvingas
uppratta kontrollbalansrékning.
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Scenario 2 foljer aktuella tidsplaner for fastighets- och stadsutveckling vilket ger bolaget en
soliditet > 35 % fran och med ar 2021. Bolagets planerade markforvarv 2018 ger ett negativt
kassafldde om cirka 0,7 mdkr och upplaningsbehov om 1,3 mdkr.

Scenario 3 &r justerat utifran antagandet att de storsta fastighetsforséljningarna inte hinner
genomforas i den takt som planerats, och darmed skjuts framat i tid. Soliditeten blir da som hogst
34 % ar 2023. Pa kort sikt visar inte prognosen nagra storre skillnader mot Scenario 2.

Lokalkoncernen

Sammantaget visar lokalkoncernens (inkl. Alvstrandens Scenario 3) egna kapital en tydlig positiv
trend dar Higab ligger stabilt pa en hog niva. Lokalkoncernens soliditet ligger pa, for branschen, en
nagot lagre niva. Att koncernens soliditet ligger lagre an bolagens beror framst pa att Higabs
bolagsforvarv ar lanefinansierade. Bade GoteborgsLokaler och Parkeringsbolaget uppskattar ett
okat lanebehov for att kunna genomfora géllande planer och Parkeringsbolagets utrangering av
parkeringsplatser for exploatering, vilket gor att koncernens soliditet sjunker nagot fram till 2020.
Alvstrandens forsaljningar kommer att lyfta soliditeten igen och den fortsatter 6ka i takt med att
planerade projekt fardigstéalls och dérigenom bidrar med nya intékter/vinster. Prognosen visar
tydligt att bolagen framst genomfor investeringar nar det finns en konkret efterfragan, med hoga
volymer i borjan av prognosperioden. Aven Alvstranden visar att de konkreta planer som finns for
Vision Alvstaden framst ligger fram till 2023. Nasta ar kommer lokalkoncernens kassaflode att
ligga pé nastan -1,5 mdkr dar Alvstranden tror sig behéva lana upp cirka 1,3 mdkr for att bland
annat finansiera strategiska markforvarv. | 6vrigt pagar stora projekt i alla bolagen som gor att
utflode i koncernen &r hogt pa kort sikt.

Sammanfattningsvis ar den finansiella stallningen for Higab, GoteborgsLokaler och
Parkeringsbolaget stabil och handlar framfor allt om att framdver bevaka att de investeringar som
bolagen gr in i inte innebar ndgon onddig risk for deras finansiella stallning. Alvstrandens
ataganden i Vision Alvstaden och dess utveckling paverkar daremot bolaget och koncernens
finansiella stallning i hog grad. Osékerheten ligger bland annat i att bolaget inte sjalvt rader 6ver
tidsplaner och kostnadsbilder.

Osakerhetsfaktorer

En vésentlig osékerhetsfaktor gallande lokalkoncernens langsiktiga ekonomiska hallbarhet ligger i
stadens formaga att styra komplexa projekt. Eventuella fordrojningar eller éndringar av
lokalkoncernens ataganden i de olika projekten innebar tidsforskjutningar och darmed ofta
kostnadsokningar. Aven pafrestningar inom byggbranschen samt efterfragan och prisutveckling pa
bostadsmarknaden &r faktorer som har béring pa lokalkoncernens kostnadsbild, varden vid
exploatering och dé framst Iénsamheten i Vision Alvstadens alla delprojekt.
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Stadshus beddmning

Stadshus goér sammantaget beddmningen att rapporten utgér ett relevant underlag for Higabs
fortsatta arbete. Utdver detta bidrar underlaget fran Higab till att skapa forutséttningar for Stadshus
att gora en overgripande finansiell analys for Stadshuskoncernen.

Lokalkoncernens samlade finansiella analys visar tydligt att den storsta risken for koncernens
I&ngsiktiga finansiella uthallighet ligger i framdriften av Vision Alvstaden, vilket staller krav p&
sérskilt fokus och bevakning av utvecklingen. Dessutom &r utvecklingen i lokalkoncernens bolag
till stor del avhéangig stadens formaga att prioritera samt driva stora och komplexa projekt. Mot
bakgrund av detta bedomer Stadshus att informationen i detta arende &r vasentlig att aterfora till
kommunstyrelsen.

Expedieras

1. Higab AB
2. Kommunstyrelsen

Bilagor

1. Higab aterkoppling av Handlingsplan 2017 — Lokalkoncernens finansiella
uthallighet 2018-2027
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Aterkoppling Handlingsplan 2017

Lokalkoncernens finansiella uthallighet 2018-2027
enligt handlingsplan fran dgardialog mellan Goteborgs Stadshus AB och Higab
AB 2017 foredragen pa Higab ABs styrelsemote 2017-11-29



Finansiell uthallighet
lokalkoncernen 2018-2027

2017-12-05

Sammanfattning

Higab AB har fatt i uppdrag fran Goteborgs Stadshus AB att ta fram en analys av koncernens
samlade investeringsverksamhet och finansiella utveckling under en tiodrsperiod. Bolagen
inom lokalkoncernen (dvs Higab med dotterbolag) har darfor tagit fram en ekonomisk
prognos for respektive bolag for perioden 2018-2027. Bolagens vardering av eventuella
atgarder som behover vidtas behandlas pa dgardialgoerna for 2018.

For Higab AB, Forvaltnings AB GoteborgsLokaler och Goteborgs Stads Parkerings AB &r den
finansiella stallningen stabil och handlar framfdrallt om att framover bevaka att de
investeringar som bolagen gar in i inte innebar nagon onddig risk for deras finansiella
stallning.

Alvstranden Utveckling ABs dtaganden i Vision Alvstaden och dess utveckling paverkar
daremot bolaget och koncernens finansiella stallning i hog grad. Bolaget rader heller inte alltid
sjalv over tidsplaner och kostnadsbilder.

Bakgrund

Goteborgs Stadshus AB ska i enlighet med agardirektivet genomfora dgardialoger med alla
moderbolag i underkoncerner. Likasa finns det beskrivet i Higabs dgardirektiv att Higab som
moderbolag i lokalkoncernen minst en gang per ar ska genomfora dgardialog med
dotterbolagen. Utifran dgardialogerna beslutas en handlingsplan for varje bolag.

Agardialogerna 2017 genomférdes i april-maj och en av punkterna i drets handlingsplaner &r
att skriva en rapport for bolagens och koncernens langsiktiga finansiella uthallighet.
| handlingsplanen till Higab AB, beslutad av Géteborgs Stadshus AB 2017-08-29, star foljande:

Langsiktig finansiell uthallighet )
| takt med att staden véaxer och utvecklas star bolagen inom
lokalklustret infor utmaningar som innebar stora ekonomiska
péfrestningar.

Mot bakgrund av detta ges styrelsen i Higab i uppdrag att géra en
fordjupad analys av klustrets samlade investeringsverksamhet och
finansiella utveckling under en 10-ars period. Analysen ska
innehalla en beskrivning av vilka ekonomiska pafrestningar som
bedéms paverka klustret under den kommande 10-ars perioden
samt vilka konkreta atgarder som kan behdva vidtas for att bolagen
inom klustret ska kunna uppna en langsiktig ekonomisk hallbarhet.
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Lokalkoncernens samlade rapport ska enligt handlingsplanen behandlas i styrelsen for
GoOteborgs Stadshus AB den 18 december 2017. Enligt dverenskommelse med bolagsansvarig
hos Goteborgs Stadshus AB ska Higab AB aterrapportera koncernens samlade
investeringsverksamhet samt en beskrivning av bolagens ekonomiska pafrestningar vid detta
tillfalle. Varderingen av atgarder som kan behdva vidtas ska i stallet presenteras pa Goteborgs
Stadshus ABs styrelsemdte 2018-03-19 och sedan behandlas pa dgardialogen som planeras
daga rum 2018-05-07.

10-arig finansiell utveckling 2018-2027

Forutsattningar och antaganden
Fokus i lokalkoncernens arbete med analysen av den finansiella utvecklingen har varit att halla
en relativt hog niva for de antaganden som gjorts. Bolagen har olika komplexitet i sina
verksamheter varfor dven bolagsspecifika antaganden har gjorts. Alla bolagen har dock haft
utgdngspunkt i foljande generella antaganden:

— Intaktsokning om 2 %

— Kostnadsdkning om 3 %

— Ranteuppgang fran 1,5% till 4,5% over tid (utan hansyn till effekter pa inflationen)

— Inga vinstuttag

— Investeringsplanens beslutade och definierade projekt (s k 1:or och 2:0r)

— Framtida foérséljningar behandlas enbart i Alvstranden

— Framtida utrangeringar behandlas enbart i Parkeringsbolaget

— Ingen beaktning av eventeulla lagandringar (ex ranteavdragsbegransning och

paketeringsutredning)

Bolag som ingar i analysen: Bolag som inte ingar i analysen:

— Higab AB — Forvaltnings AB Rantorget (sjalvkostnadsavtal)
— Forvaltnings AB GoteborgsLokaler — Myntholmen AB (Holdingbolag)

— Goteborgs Stads Parkerings AB

— Alvstranden utveckling AB
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Higab
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Bolagets investeringar i Kvarteret Hogvakten, Samlokalisering Kretslopp och vatten samt det
ej annu beslutade projektet for Sparvagnsdepan Ringon, dr de projekt som pa kort sikt ger ett
negativt kassaflodet och en reducerad soliditet. Om inga nya stora projekt tillkommer, visas
en positiv trend utan behov av ytterligare skuldsattning dar det egna kapitalet ékar i samma

takt som soliditeten.
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GoteborgsLokaler

Sumof Belopp  Bolag Scenario
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Prognosen ar gjort utifran generellt satta antaganden utan ytterligare justeringar.

Kommentarer

De foljande tva aren genomfors projektet Selma Stad samt ny-/pabyggnation pa
Engelbrektsgatan vilket medfor en 6kning av bolagets skuldsattning och darmed aven
reducerad soliditet. Vad galler intaktssidan avser ca 25 % arvoden och ersattningar knutna till
kostnadsutvecklingen, framst inom [Tverksamheten som ar sjalvkostnadsbaserad, vilket inte
tydligt framkommer i graferna ovan. Bolaget pavisar ett lagt men stabilt och positivt resultat

over tid.
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.
Parkeringsbolaget
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Bolaget har utgatt fran den prognosmall verksamheten anvander i vanliga fall med justeringar
enligt lokalkoncernens framtagna mall. | denna inkluderas dven prishdjningar for
parkeringsplatser i de centrala delarna med 1 kr/tim/ar upp till 25 kr/tim och i 6vrigt 1
kr/tim/vartannat ar eller vart tredje ar.

Kommentarer

Utvecklingen av befintlig verksamhet visar pa ett minskat resultat under perioden 2017-2020
till foljd av att [onsamma parkeringsytor forsvinner i samband med att staden exploateras,
samtidigt som kostnader fér personal och utveckling 6kar. Investeringarnas resultatpaverkan
berdknas vara negativ ar 2018 och 2022 pa grund av stora nedskrivningar i projekten
Skeppsbron samt Lagerstromsplatsen. | kalkylen for Skeppsbron inkluderas 200 mnkr i
merkostnader vilka finns redovisade i hemstallan om férandrade forutsattningar for
parkeringsanldaggningen. Kassaflédena fran de nya anlaggningarna bidrar till positiv
resultatutveckling i slutet av prognosperioden. Detta forutsatter att inga fler projekt med
nedskrivningsbehov tillfors i investeringsprognosen.

Bolaget bedémer att med de antaganden och forslag till atgarder som redovisats kan en
langsiktig ekonomisk hallbarhet uppnas. Stor osakerhet rader dock om vilka projekt som
kommer att tillforas investeringsprognosen och hur Il6nsamheten kommer att se ut i dessa
projekt. Dessutom finns en stor osdkerhet i hur stadens styrning i komplexa projekt med flera
aktorer kommer att paverka den langsiktiga ekonomiska hallbarheten.
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Alvstranden — 1 exkl transaktioner
Bolaget séljer inget under aktuell tidsperiod
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Alvstranden — 2 inkl allt
Allt gar enligt tidsplan
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Alvstranden — 3 tidsforskjutning 2-5 ar

Tidsforskjutning avseende de stora utforsaljningarna
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Antaganden

Bolaget har utdver generella antaganden beaktat forsaljningar samt eventuella tillhérande
avsattningar for framtida ataganden (t ex infrastruktur, parker). | scenarion har bolaget
anvant exploateringskalkylerna fran november 2016. Arbete med en stérre uppdatering pagar
under november 2017 och ar annu inte fardigstalld. Diagrammet for bruttoinvesteringar
inkluderar inte bolagets avsattningar.

Inom ramen for investeringsprognosen avseende fastighetsutveckling har bolaget beaktat
strategiska fastighetsinkdp av exploateringsfastigheter, framst under 2018-2019 men aven
2021-2023. Det ar daremot svart att forutsaga hur manga forvaltningsfastigheter
Alvstrandenkoncernen kommer att ha i sin 4go under de kommande tio aren, vilket dven
paverkar omfattningen av hyresgastanpassningar. Detta gor att det finns osakerhet kring
behovet av investeringsmedel framdver.

| bolagets prognoser finns en plan for utforsaljningar av ett antal exploateringsfastigheter och
férvaltningsfastigheter. Den befintliga tidsplanen beskrivs i scenario 2 och scenario 3 tar
hansyn till eventuella forskjutningar ar i forsaljningsprocessen om 2-5.

Scenario 2 Scenario 3
a. Frihamnen etapp 1 genomfdrs 2019 och 2025. a. Frihamnen etapp 1 genomfdrs 2020 och 2027 samt
b. Gullbergsvass 2025. ytterligare justering om ca 150 mnkr fér B-inv.
c. Eriksberg 2024. b. Gullbergsvass 2027.
d. Byggratter Lindholmen, Pumpgatan 2019, c. Eriksberg 2027.
Hastskotomten 2020, Sédra Lindholmen 2025. d. Byggratter Lindholmen, Pumpgatan 2019,
e. Skeppsbron 2019. Hastskotomten 2022, Sédra Lindholmen 2029 (utgar).
f.  Masthugget 2019. e. Skeppsbron 2019.
g. M1, Celsiusgatan, E-kontoret 2018. f.  Masthugget 2019.
h. ”Skolpaketet” 2021. g. M1, Celsiusgatan, E-kontoret 2018.
h. ”Skolpaketet” 2021.

Som grundldggande underlag fér angivna uppgifter om investeringar ligger Vision Alvstaden
och dess fardplan som uppdateras I6pande. Alvstaden delas in i sju geografiska omraden av
vilka Alvstranden Utveckling har det évergripande ansvaret for Frihamnen, Sédra Alvstranden,
Gullbergsvass och Lindholmen. Utéver ovan ndamnda omraden verkar Alvstranden i Inre
Sannegérden, Vastra Eriksberg, Kvillebdcken och Orgryte Torp dar det sedan tidigare pagar
genomfbrande av allman plats.

Kommentarer

Scenario 1 visar en prognos dar bolaget inte sdjer nagra fastigheter under aktuell tidsperiod.
Det ger en tydlig bild av att bolagets 6verlevnad, med befintlig organisation, ar beroende av
intakter i form av fastighetsforsaljningar. | motsatt fall kommer bolaget mot slutet av
prognosperioden fa uppratta kontrollbalansrakning.
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Scenario 2 foljer aktuella tidsplaner for fastighets- och stadsutveckling vilket ger bolaget en
soliditet >35 % fran och med 2021. Bolagets planerade markvforvarv 2018 gor att kassaflodet
nasta ar gar i minus med cirka 0,7 mdkr och upplaningsbehovet ar prognostiserat till 1,3 mdkr.

Scenario 3 &r justerat utifran antagandet att de storsta fastighetsforsaljningarna inte hinner
genomfdras i den takt som planerats, och darmed skjuts framat i tid (se tabell ovan).
Soliditeten blir da som hogst 34 % ar 2023. Pa kort sikt visar inte prognosen nagra storre
skillnader mot scenario 2.

| sammanstallningen av lokalkoncernens finansiella uthallighet, anvands scenario 3 da den
beddms som mest realistisk.

Lokalkoncernen

Eget Kapital, mnkr

Sum of Belopp

4 000
Bolag Scenario r
T

5500 Kontoslag

Goteborgslokaler - Eget
3 000 Kapital

2 500 Higab - Eget Kapital

2 000

Koncem - Eget Kapital
1 500

1000 Parkeringsbolaget - Eget
Kapital

500

Alvstranden tidsforskjutning

o 2-5 &r - Eget Kapital

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
Ar T

Kommentarer

Lokalkoncernens egna kapital visar en tydlig positiv trend dar Higab ligger stabilt pa en hog
niva. | prognosen har bolagen tagit hansyn till framtida nedskrivningsbehov och avsattningar
som paverkar arets resultat och darmed det egna kapitalet. Det avser projket som bland
annat Selma Stad, Skeppsbron och Masthugget.
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Soliditet
Sum of Belopp
90% Bolag Scenario T
Kontoslag T

80%

GoteborgsLokaler - Soliditet
70%

60%

: ——Higab - soliditet
50%
A0% Koncern - Soliditet

R _—

Parkeringsbolaget - Soliditet
20% -

10% e B
° e Alvstranden tidsforskjutning
2-5 &r - soliditet
0%
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027

YA ¢

Kommentarer

Lokalkoncernens soliditet ligger pa, for branchen, en nagot lagre niva. Att koncernens soliditet
ligger lagre an bolagen, beror framst pa att Higabs bolagsforvarv ar lanefinansierade. Bada
GoteborgsLokaler och Parkeringsbolaget tror sig behdva lana pengar for att genomfora
gallande planer och Parkeringsbolagets utrangering av parkeringsplatser for exploatering, gor
att soliditeten sjunker lite fram till 2020. Alvstrandens férsaljningar kommer sedan lyfta
soliditeten igen och den fortsatter 6ka i takt med att planerade projekt fardigstalls och
darigengom bidrar med nya intakter eller vinster.

Bruttoinvesteringar, mnkr

Sum of Belopp
3000

Bolag Scenario Y
Kontoslag g
2500 )
= GOteborgsLokaler -
Bruttoinvesteringar, mnkr
2000
——Higab - Bruttoinvesteringar, mnkr
1500
Koncern - Bruttoinvesteringar, mnkr
1000
Parkeringsholaget -
Bruttoinvesteringar, mnkr
500
/ e Alvstranden tidsforskjutning 2-5 ar -
0 = Bruttoinvesteringar, mnkr
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
A& T

Prognosen visar tydligt att bolagen framst genomfor investeringar nar det finns en konkret
efterfrdgan, med hodga volymer i bérjan av prognosperioden. Aven Alvstranden visar att de
konkreta planer som finns for Vision Alvstaden framst ligger fram till 2023.
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Kassaflode, mnkr
Sum of Belopp
2 000
Bolag Scenario g
1500 Kontoslag a4
GoteborgsLokaler - Kassaflode,
1000 mnkr
- _/\_”\ / Higab - Kassafldde, mnkr
0 —
2022 2023 2024 2025 2026 2027 Koncern - Kassafléde, mnkr
-500
-1000 Parkeringsbolaget - Kassaflode,

mnkr

-1500

Alvstranden tidsférskjutning 2-5

ar - Kassaflode, mnkr
-2 000

Ar Y

Kommentarer

N&sta &r kommer lokalkoncernens kassafléde att ligga pa nastan -1,5 mdkr dar Alvstranden
tror sig behova lana upp cirka 1,3 mdkr for att bland annat finansiera strategiska markforvarv.
| dvrigt. | Gvrigt pagar stora projekt i alla bolagen som gor att utfléde i koncernen ar hogt pa
kort sikt.

Konklusion

For Higab AB, Forvaltnings AB GoteborgsLokaler och Géteborgs Stads Parkerings AB &r den
finansiella stallningen stabil och handlar framférallt om att framover bevaka att de
investeringar som bolagen gar in i inte innebar ndgon onddig risk for deras finansiella
stallning.

Alvstranden Utveckling ABs dtaganden i Vision Alvstaden och dess utveckling paverkar

daremot bolaget och koncernens finansiella stallning i hog grad. Bolaget rader heller inte alltid
sjalv over tidsplaner och kostnadsbilder.
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Osakerhetsfaktorer

GoOteborgs Stads eventuella fordrojningar eller andringar i lokalkoncernens dtaganden i
stadens olika projekt kan leda till tidsforskjutningar och/eller kostnadsokningar for till
exempel projekt som:

— Sparvagnsdepd Ringdn

— Alvstrandens olika markférvary

— Parkeringsgaraget pa Skeppsbron

—  Vision Alvstaden

— Rivning av befintliga parkeringsanlaggningar

Byggbranschens pafrestning nu nar Goteborgs Stad utvecklas i hog takt, samtidigt som det
aven byggs mycket i 6vriga delar av Sverige, kan paverka lokalkoncernens tidsplaner och

kostnadsbild framover.

Efterfragan och prisutvecklingen pa bostadsmarknaden paverkar varden vid exploatering och
framst Idnsamheten i Vision Alvstadens alla delprojekt.

Bilagor

Bilaga 1: Parkeringsbolaget Handling 15 — 17-11-23 Finansiell uthallighet
Bilaga 2: Alvab SH_14_Ekonomisk_plan_10_ar
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GOTEBORGS STADS

Handling nr 15
PARKERING AB 2017-11-23

Diarienummer: 0328 - 17

Handlaggare: Katharina Sandstrom

Tel: 031- 774 37 52
E-post: katharina.sandstrom@p-bolaget.goteborg.se

Aterrapportering av handlingsplan fér Géteborgs Stads Parkerings AB utifran
agardialog 2017

Forslag till beslut i styrelsen for Goteborgs Stads Parkering
1. Beslut att godkénna redovisningen av den langsiktiga finansiella
uthalligheten samt féreslagna atgarder som behdéver vidtas for att
uppna langsiktig ekonomisk hallbarhet.

Sammanfattning

Arendet avser en redovisning av den finansiella uthalligheten kopplat till
investeringsplanen 2018 - 2027 samt forslag till konkreta atgérder som behdver vidtas
for att uppna langsiktig ekonomisk hallbarhet.

Bolaget bedomer att med de antaganden och forslag till dtgdrder som redovisats kan en
langsiktig ekonomisk hallbarhet uppnas. Stor osédkerhet rdder dock om vilka projekt som
kommer att tillforas var investeringsprognos och hur 16nsamheten kommer att se ut i dessa
projekt. Dessutom finns en stor osdkerhet 1 hur stadens styrning 1 komplexa projekt med
flera aktorer kommer att pdverka den langsiktiga ekonomiska héllbarheten.

Ekonomiska konsekvenser

Utvecklingen av befintlig verksamhet visar pd ett minskat resultat under perioden
2017 - 2020 till f6ljd av att Ionsamma parkeringsytor forsvinner i samband med att
staden exploateras samtidigt som kostnader for personal och utveckling okar.
Investeringarnas resultatpdverkan berdknas vara negativ &r 2018 och 2022 pa grund av
stora nedskrivningar i projekten Skeppsbron samt Lagerstromsplatsen. Kassaflodena
fran de nya anldggningarna bidrar till positiv resultatutveckling i slutet av prognos-
perioden. Detta forutsitter att inga fler projekt med nedskrivningsbehov tillfors i
investeringsprognosen.

Olika perspektiv

Barnperspektivet
Parkeringsbolaget har inte funnit négra sirskilda aspekter pa fragan utifran detta perspektiv.

Jamstélldhetsperspektivet
Parkeringsbolaget har inte funnit négra sirskilda aspekter pa fragan utifran detta perspektiv.
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Mangfaldsperspektivet
Parkeringsbolaget har inte funnit négra sirskilda aspekter pa fragan utifran detta perspektiv.

Miljéperspektivet
Parkeringsbolaget har inte funnit nigra sérskilda aspekter pa fragan utifran detta perspektiv.

Omvérldsperspektivet
Parkeringsbolaget har inte funnit nigra sérskilda aspekter pa fragan utifran detta perspektiv.

Bilagor
1. Handlingsplan beslutad pa Higab AB styrelsemote den 27 september 2017
2. Ekonomiska scenarier

Bakgrund

I dgardialogen mellan Higab och Parkeringsbolagets styrelser den 29 mars togs en
handlingsplan fram i syfte att tydliggora dgarens mél med verksamheten samt att
aterfora visentlig och strategisk information till 4garen. Handlingsplanen innehaller
ett antal aktiviteter, ansvar och tidsplan.

* En fordjupad analys ska genomforas av lokalkoncernens samlade
investeringsverksamhet och finansiella utveckling under en 10-arsperiod.
Analysen ska dven innehalla ett antal konkreta atgérder som behover vidtas for
att uppna langsiktig ekonomisk héllbarhet. Beslut fattas i Parkeringsbolagets
styrelse 23 november 2017 samt i Higabs styrelse den 29 november.

* Enligt det nya dgardirektivet och den dgardialog som Stadshus AB genomforde
med Higab AB den 30 maj har forslag till nytt dgardirektiv for
Parkeringsbolaget tagits fram. Beslutas i KF fore 2018 ars arsstimma.

* En aktuell lagesbild 6ver uppdraget med Parkeringsanldggningen Skeppsbron
ska presenteras 1 samband med dgardialogen 2018.

* Inom HR-omrédet ska en plan tas fram for hur utvecklingen inom
personalomradet géllande antalet medarbetare kommer att ske de ndrmaste fem
aren. Beslut 1 Parkeringsbolagets styrelse innan dgardialogen 2018.

Arendet

Arendet avser en redovisning av den finansiella uthalligheten kopplat till
investeringsplanen 2018 - 2027 samt forslag till konkreta atgérder som behdver vidtas
for att uppna langsiktig ekonomisk hallbarhet.

Finansiell analys - antaganden

Den finansiella analysen &r baserad pa en rad antaganden om savél utveckling av den
befintliga verksamheten som det 10-driga investeringsbehovet och antaganden om
parametrar vid l6nsamhetsberdkning av investeringsprojekten:

* Den tiodriga investeringsplanen innehaller enbart projekt som vi idag kdnner
till, det ar troligt att det tillkommer projekt 1 slutet samt efter prognosperioden,
stadens strategi for utbyggnadsplanering stracker sig dnda fram till 2035.
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* Den finansiella analysen &r baserad pa beslutade samt planerade och
definierade projekt, vilka uppgér till drygt 3 000 mnkr. Inrapporterad
investeringsprognos till SLK innehaller ytterligare projekt som inte ar
definierade, dessa uppgér till ca 800 mnkr.

* [ kalkylen for Skeppsbron inkluderas 200 mnkr 1 merkostnader vilka finns
redovisade 1 hemstédllan om fordndrade forutsittningar for
parkeringsanldggningen.

* Analysen bygger pd arliga prishdjningar pa savél befintliga samt tillkommande
anldggningar. Prishdjningarna dr berdknade med 1 kr/tim/ar upp till 25 kr/tim 1
de centrala delarna och 1 kr/vartannat ar respektive vart tredje &r i mellan- och
ytteromradena.

* Vi har raknat med driftnettobortfall pa de ytor vi idag vet férsvinner
* Ingen hidnsyn ar tagen till koncernbidrag och aktiedgartillskott.

* Finansiering av investeringarna kommer delvis att ske med egna medel och
delvis med lanade medel. Réntekostnaderna &r beréknade pé stadens rénteniva.

Finansiell analys — resultatutveckling (se dven bilaga 2)

Utvecklingen av befintlig verksamhet visar pa ett minskat resultat under perioden
2017 - 2020 till f6ljd av att Idonsamma parkeringsytor forsvinner i samband med att
staden exploateras samtidigt som kostnader for personal och utveckling 6kar.
Investeringarnas resultatpdverkan berdknas vara negativ &r 2018 och 2022 pa grund av
stora nedskrivningar i projekten Skeppsbron samt Lagerstromsplatsen. Kassaflodena
fran de nya anldggningarna bidrar till positiv resultatutveckling i slutet av prognos-
perioden. Detta forutsitter att inga fler projekt med nedskrivningsbehov tillfors i
investeringsprognosen.

Utveckling nyckeltal (se dven bilaga 2)
Nyckeltalen visar pd en god utveckling dock med en viss nedgang under de
investeringstunga dren.

Forslag pa konkreta dtgdrder for att uppna langsiktig ekonomisk hallbarhet

* Utveckla nya affarsmodeller for att mdta kundernas behov och beteenden

» Skapa en kostnadseffektiv organisation med en driftverksamhet dér storre
delen av utforandet sker genom leverantorsavtal

» Sikerstilla en langsiktig underhallsplanering i syfte att bevara fastighetsvirden
over tid

* Skapa effektiva parkeringslosningar for savél tillfalliga som langsiktiga behov
med ett hogt samnyttjande

Vi ser foljande forsvarande omsténdigheter i1 planeringen for en 1&ngsiktig ekonomisk
héllbarhet:

» Avsaknad av en tydlig styrning i komplexa projekt med flera aktorer

* Hanteringen av koncernbidrag och aktiedgaratillskott
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Bolagets bedémning/stéllningstagande

Bolaget bedomer att med de antaganden och forslag till dtgdrder som redovisats kan en
langsiktig ekonomisk hallbarhet uppnas. Stor osédkerhet rdder dock om vilka projekt som
kommer att tillforas var investeringsprognos och hur 16nsamheten kommer att se ut i dessa
projekt. Dessutom finns en stor osdkerhet 1 hur stadens styrning 1 komplexa projekt med
flera aktorer kommer att pdverka den langsiktiga ekonomiska héllbarheten.
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Handlingsplan for Goteborgs Stads Parkerings AB utifran dgardialog 2017

Arendet

Agardialogerna ar det viktigaste instrumentet for god agarstyrning och utgor ett strategiskt forum for
framtids- och utvecklingsfragor i relationen moder- respektive dotterbolag.

Rollen som moderbolag i koncernen

I Riktlinjer och direktiv for Goteborgs Stads bolag anges att dgarstyrning dver stadens bolag ytterst
handlar om att medverka till att kommunfullméaktiges mal och riktlinjer genomfors. Det férutsatts ske
genom en aktiv och ndrvarande dialog och ett konstruktivt och frimjande arbetssitt. Agardialogen
har sin utgangspunkt i méten dar styrelse méter styrelse i syfte att stirka och tydliggora den politiska
styrningen av bolaget. | uppdraget att féretrada dgaren ligger ocksa att vid behov tydliggora dgarens
mal med verksamheten och att stodja dotterbolagen i genomférandet. Det aligger dven Higab AB att
aterfora vasentlig och strategisk information till Stadshus AB.

Handlingsplan

Utifrdn dgardialogen med Parkeringsbolaget den 29 mars har denna handlingsplan sammanstlits
som beskriver aktiviteter, ansvar och tidsplan. Utifrén det nya dgardirektivet och den dgardialog som
Stadshus genomférde med Higab den 30 maj ska férslag pé nya dgardirektiv tas fram i samrad med
respektive dotterbolag. Likasa ska en férdjupad analys genomféras av lokalkoncernens samlade
investeringsverksamhet och finansiella utveckling under en 10-rs period. Inom HR-omradet ska en
plan tas fram for hur utvecklingen inom personalomréadet géllande antalet medarbetare kommer att
ske de ndrmaste fem aren.

Ekonomiska konsekvenser och de av staden beslutade perspektiven
Arendet innehaller i sig inga specifika delar som behéver belysas utifran ekonomiska konsekvenser
eller stadens utpekade perspektiv.
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Handlingsplan fér Géteborgs Stads Parkerings AB utifran dgardialogen

den 29 mars 2017

Handlingsplan beslutad pa Higab AB styrelseméte den 27 september 2017

- Konkreta atgarder som behéver vidtas for att
uppna langsiktig ekonomisk hallbarhet

Oversyn agardirektiv
- Uppratta forslag till dgardirektiv

Aterkoppling — Parkeringsanldggning Skeppsbron
Ge en aktuell lagesbild 6ver uppdraget med
Parkeringsanlaggning Skeppsbron

Styrelsen for
Higab AB

Styrelsen for
Goteborgs Stads
Parkerings AB

Aktivitet Ansvar Tidplan

Langsiktig finansiell uthallighet Styrelsen for Behandlas

Investeringsplan 2018-2027 Goteborgs Stads | styrelsen for Higab
- Ekonomiska pafrestning Parkerings AB 29 november 2017

Beslutas i KF fére 2018 ars
arsstimma

Uppféljning
Agardialogen 2018

HR
- Utvecklingen inom personalomradet géllande St}/relsen for Uppfdljning
antalet medarbetare de ndrmaste fem &ren GOtEb9f85 Stads Agardialogen 2018
- Risk fér kompetensbrist — Inom vilka Parkerings AB
omraden?
Expedieras

Goteborgs Stads Parkerings AB
Stadshus AB
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Bilaga 2 till handling nr 15
Finansiella analyser

Bolaget har tidigare redovisat ett ekonomiskt scenario baserat pa samtliga identifierade
investeringsprojekt, vi kallar det grundscenario. Den langsiktiga finansiella uthalligheten som vi nu
redovisar till Higab ar baserad pa ett ekonomiskt scenario som enbart inkluderar projekt som ar
beslutade eller planerade och definierade. | det inrapporterade materialet till Higab finns ocksa en
jamforelse med befintlig verksamhet.

Rapport till Higab

Beslutade och planerade/definierade projekt

Nedan redovisas enbart projekt som ar beslutade eller planerade och definierade. | tidigare
presenterat grundscenario har vi dven tagit med identifierat investeringsbehov men som inte ar
definierat i projekt till exempel nytt parkeringshus pa Lindholmen, Saltholmen, Risasgatan samt
tillfalliga l6sningar pa mark utanfor Valhalla. Dessa uppgar till drygt 800 mnkr, dvs total inrapporterad
investeringsplan till SLK ar ca 3 800 mnkr.

mnkr

Anlaggning 2018 2019 2023 2024 2025 2026 2027 Summa
Skeppsbron 50 250 250 192 742
Kop av P-hus Lindholmen 83 83
Frihamnen DP1 63 173 141 0 2 140 115 147 781
Masthugget Vast 129 127 127 63 446
Gosta Rahm 37 37 37 111
Lillhagsparken 21 48 69
Lagerstromsplatsen 167 167 334
Gullbergsvass tillfallig parkering 17 17
Heden pabyggnad tilifallig parkering VL 17 23 40
Qvriga tillifallig ersattningsplatser 8 8 6 22
Ovrigt 63 31 28 34 34 34 34 34 34 34 360

Summa ar
Reinvesteringar 7 1 1 1 1 1 1 1 1 1 16
Totalt

Resultatutveckling befintlig verksamhet jamfért med beslutade och planerade/definierade projekt

Utvecklingen av befintlig verksamhet, exklusive investeringar, (blaa staplar) visar pa ett minskat
resultat under perioden 2017 - 2020 till foljd av att IGnsamma parkeringsytor férsvinner i samband
med att staden exploateras samtidigt som kostnader fér personal och utveckling 6kar.

Investeringarnas resultatpaverkan berdknas vara negativ ar 2018 och 2022 pa grund av stora
nedskrivningar i projekten Skeppsbron samt Lagerstromsplatsen.
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Kassaflodena fran de nya anldggningarna bidrar till positiv resultatutveckling i slutet av
prognosperioden (orange staplar). Detta forutsatter att inga fler projekt med nedskrivningsbehov
tillfors i investeringsplanen.
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H Resultat befintlig verksamhet ™ Resultat inklusive investeringsprojektens paverkan

Nyckeltal

Rorelsemarginalen minskar nagot under perioden men ligger anda pa en god niva. Kassaflédena
minskar under de investeringstunga aren men Okar i takt med att de nya anlaggningarna tas i bruk.
Soliditeten sjunker fran 77% till 35% men aterhamtar sig sedan i slutet av prognosperioden. Ingen
hansyn ar tagen till eventuella koncernbidrag och aktiedgartillskott.

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
Rérelsemarginal 24% 20% 11% 9% 27% 13% 13% 16% 18% 17% 17%
Kassaflode, mnkr 126 123 93 100 206 162 207 242 266 271 297
Soliditet 77% 67% 63% 52% 46% 35% 37% 40% 44% 48% 52%
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Grundscenario jamfort med scenario inrapporterat till Higab
Resultatutveckling

Nagra av de projekt som finns med i grundscenariot (blaa staplar) far en betydligt storre negativ
resultatpaverkan aren 2019 och 2021 jamfért med de projekt som finns med i rapporten till Higab
(orange staplar) pa grund av nedskrivningar. | slutet av prognosperioden paverkas resultatet positivt
av kassafloden genererade av de tillkommande projekten.
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Soliditet

| grundscenariot sjunker soliditeten till som lagst ca 20% jamfoért med 35% i Higab-scenariot pa grund
av att det uppstar nedskrivningsbehov i flera projekt som tillkommer i grundscenariot samt att vi i
grundscenariot tagit hansyn till koncernbidrag och aktieagartillskott.
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Informationsdrende — Langsiktig finansiell
uthallighet 2018-2028

Sammanfattning

Alvstranden Utveckling har fitt i uppdrag av Higab AB att utifran Agardialogen
2017-03-24 presentera en handlingsplan for 1angsiktig finansiell uthéllighet
2018-2028.

Eftersom osidkerheten &r mycket stor avseende nér i tiden projekten genomfors visar vi
tre olika scenarion.

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

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

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

e Scenario 3: Innebér tidsforskjutning med 2—5 ar avseende de stora utfor-
sédljningarna i Frihamnen, Gullbergsvass, Sodra Lindholmen (omrédet bakom
skolorna vid broreservatet p&4 Lindholmen) samt négra forvaltningsfastigheter
som finns med pa siljlistan.

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 forutsétter ocksa att ovriga ndmnder i staden har rétt 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 &nnu inte ar fardigstilld.

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 (exploatorerna och staden betalar
tillsammans, faststélls genom exploateringsavtalet).

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

I kalkylerna fran 2016 ingar inte nagra B-investeringar utan endast A-investeringar. En
justering i scenariona avseende B-investeringar dr dock med i Frihamnen om 500 mnkr.
I dagsliget ir det oklart hur mycket Alvstranden ska bidra med for B-investeringarna,
detta faststélls forst ndr 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 avsittningar vid forséljning av byggritter.

Investeringarna som kommer frén stadsutvecklingen kommer att redovisas som
pagaende projekt fram till transaktionsdagen. Naér tilltrddet till marken sedan sker
forsvinner pagéende projekt ur tillgangssidan i balansrdkningen och blir en
forsiljningskostnad. De kvarvarande investeringarna” till exempel kostnader for
infrastruktur, parker mm kommer att bokas upp som en avséattning och sedan minskar
avsittningarna (skuldsidan i balansrdkningen) i takt med att vi utfor dessa atgéarder.

Fastigheter och Fastighetsutveckling

Det ar svart att forutsdga hur manga forvaltningsfastigheter koncernen kommer att ha i
sin 4go under de kommande 10 aren, vilket ocksd kommer paverka omfattningen av
hyresgéstanpassningar. Detta gor att det finns osdkerheter kring behovet av
investeringsmedel framdver.

Inom ramen for investeringsprognosen avseende 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 16pande.

Inom organisation Alvstaden forsdker 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 &r betydligt stérre. Dessutom foreligger i kalkylerna 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 rantor dér staden genom samarbete stravar
mot en samsyn pa dessa fragor.

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

Enligt fardplanen beddms det inom dessa omréden skapas 25 000 bostéder och cirka 45
000 arbetsplatser vilket stodjer tanken pé héllbar utveckling av blandstad. Dessutom ges
utrymme f6r allménna platser och gronytor.

For att mojliggora denna utveckling &r utgangsliget enligt fardplanen att staden
genomfor ett antal nddvindiga investeringar sdsom kompletteringar av dvergripande
gatunit inom Alvstaden, nya sparvagnsdragningar och kollektivtrafikkopplingar,
stadsparker, publika zoner langs strinderna och dverbryggning av stora trafikleder som
utgor barridrer.

Frihamnen

Omradet bestar idag av storre oexploaterade ytor och nadgra mindre verksamheter dar
nagra kommer att avflytta i den takt som dr nddvéndigt for utvecklingen av omréadet.
Den planerade exploateringen ér 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 paldéack 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 fran laga kraft 2015-04-07. Alvstrandens ataganden i Skeppsbron regleras av
genomforandeavtal med Goteborgs Stad genom dess fastighetsndmnd, Genom-
forandeavtal 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 pa 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 1 dag foremal for stora infrastruktursatsningar och kommer att vara detta
under ménga ar framover. Som fastighetsdgare i omradet deltar vi de i aktiviteter som
paverkar vara framtida mojligheter for exploatering nér omradet dr redo for detta.
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Lindholmen

Program Lindholmen utgérs av hela delomradet Lindholmen. Delomradet Lindholmen
har flera projekt som pégar i olika skeden. Lindholmens utveckling som kunskaps- och
foretagsnod fortsitter, och omradet kompletteras i pagidende planering och byggnation

med fler bostdder och annan serviceverksambhet.

Utdver ovan nimnda omriden verkar Alvstranden i Inre Sannegarden, Vistra Eriksberg,
Kvilleb4cken och Orgryte Torp dir det sedan tidigare pagér genomfdrande av allmin plats.

Scenario 1
Inga forsiljningar intriffar.

Scenario 2
De storsta transaktionerna som ingar dr forséljning av:

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

e Byggritter Lindholmen, Pumpgatan 2019, Hastskotomten 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 ar forséljning av:

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

e Gullbergsvass 2027.
e Eriksberg 2027.

e Byggritter Lindholmen, Pumpgatan 2019, Hastskotomten 2022,
Soédra Lindholmen 2029 (utgar).

e Skeppsbron 2019.
e Masthugget 2019.
e MI, Celsiusgatan, E-kontoret 2018.

e ”Skolpaketet” 2021.
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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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