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Styrelsehandling 6

Alvstranden Utveckling AB

Norra Alvstranden Utveckling AB
Diarienummer 650/19

2019-11-22

Cecilia Andersson, Chef Fastighetsutveckling

Beslutsarende — Forvarv av Lindholmen 1:22

Forslag till beslut

e Styrelsen godkinner att Alvstranden Utveckling AB genom Fastighets AB
Fribordet forvirvar fastigheten Lindholmen 1:22 for 173 miljoner kronor.

Sammanfattning
Uppdraget fran Styrelsen har varit att forvérva strategisk mark i kvarteret Propellern

for att sékerstilla niringslivets langsiktiga behov av att kunna vixa p& Lindholmen.

Styrelsen tog 2019-10-25 ett inriktningsbeslut om att forvérva fastigheten Goteborg
Lindholmen 1:22 f6r upp till 175 miljoner kronor.

I dag finns det en paskriven avsiktsforklaring (LOI, Letter of Intent) om att forvérva
fastigheten med malet att styrelsen ska fatta beslut om forvarv den 22 november, med
tilltrade till fastigheten den 29 november.

Fastigheten innehaller i dag négra storre avtal, en gymnasieskola samt ett tio arigt
avtal med Serneke sjélva. Utdver detta finns det ett antal lager i olika storlekar, en
idrottshall och négra mindre kontorshyresgéster. Totalt dr det drygt 9 000 kvm
uthyrningsbar yta.

Beddmning ur en ekonomisk dimension

Forvérvet ar en strategisk investering som positivt paverkar bolagets mojligheter att
forverkliga Vision Alvstadens strategi ”Stirka kidrnan”. Bolagsekonomiskt dkar
bolagets forvaltningskostnader, men dven de arliga hyresintidkterna. Det arliga
driftnettot dr bedomt till 12,5 miljoner kronor.

Bedomning ur en ekologisk dimension

Forvirvet paverkar en ekologisk dimension enbart indirekt genom bolagets uppdrag
att dels forverkliga Vision Alvstaden, dels verka efter Firdplan Alvstaden.

Beddmning ur en social dimension

Forvirvet paverkar en social dimension enbart indirekt genom bolagets uppdrag att
dels forverkliga Vision Alvstaden, dels verka efter Firdplan Alvstaden.

Samverkan

Ingen samverkan har varit nédviandig med de fackliga organisationerna.

Alvstranden Utveckling AB
Lindholmsallén 10 info@alvstranden.goteborg.se 031-368 96 00
Box 8003, 402 77 Gdéteborg www.alvstranden.com



Alvstranden Utveckling AB

Expedieras

Ett eventuellt beslut behdver direktjusteras pa styrelsesammantradet for att halla
tidplanen.

Styrelsesekreteraren diariefor och ldgger ut en sekretesshatnerad handling tillsammans
med protokoll inom tva veckor efter avslutat styrelsesammantrade pa goteborg.se.

Bilagor
Bilaga 1. Forsdljningsprospekt.

Bilaga 2. Handling inriktningsbeslut 2019-10-25.
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Alvstranden Utveckling AB

Arendet

Forvérva fastigheten Lindholmen 1:22 f6r 173 miljoner kronor.

Beskrivning av arendet

Bakgrund
Alvstranden Utveckling har under en lingre tid arbetat med att soka forvirva en
strategisk fastighet i kvarteret Propellern pa Lindholmen

Det senaste éret har forhandlingar pégatt om Lindholmen 1:29 — AGA-tomten. Efter
flera moten och interna diskussioner har vi under hosten 2019 bedomt att forhandlat
affarsupplagg inte fullt ut skapar de mojligheter som vi eftersoker.

I detta skede fick vi mojlighet att paborja forhandling om forvarv av en annan
fastighet i Kvarteret Propellern: Lindholmen 1:22, en av Serneke Group helagd
fastighet.

Beskrivning

Fastigheten Lindholmen 1:22 (grénmarkerad nedan), &r beldgen i kvarteret Propellern.

Alvstranden Utveckling dger nérliggande fastighet Goteborg Lindholmen 735:491,
fordelad pa tre delar i omradet markerade med X nedan.
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Alvstranden Utveckling AB

Fastigheten innehaller i dag négra storre hyresavtal: en gymnasieskola samt ett tioarigt
avtal med séljaren sjélv. Utdver detta finns det ett antal lager i olika storlekar, en
idrottshall och négra mindre kontorshyresgéster. Totalt innehaller fastigheten drygt

9 000 kvm uthyrningsbar yta.

Fastigheten bedoms vara i ett fungerande tekniskt skick.

Mer information om fastigheten aterfinns i Bilaga 1, Forsiljningsprospekt. Notera att
prospektet utgar ifran att kop gors som ett bolagsforvarv. Detta &r inte aktuellt i detta
forvarv, utan ar ett fastighetskop.

Fastighetskop var den enda aktuella transaktionstypen som var intressant for séljaren i
forsiljning till Alvstranden Utveckling, utifran tidsperspektivet. For oss dr det ocksa
bra hanteringsmaéssigt utifran att vi inte far administrationskostnader for att hantera
ytterligare ett bolag.

Vi kommer att ansoka om inreglering av fastigheten i nérliggande befintlig fastighet, i
syfte att for Alvstranden Utveckling skapa en bra sammanhiingande forvaltnings-
fastighet och — nér den tiden kommer — utvecklingsfastighet.

Hyresavtalen 16per pa upp till tio ar vilket ger att det tidsperspektivet dr utgangs-
punkten innan Alvstranden Utveckling bérjar utveckla omrédet.

Arendets historik

e Fragan om strategiskt forvérv av fastigheter pd Lindholmen var uppe pé
styrelsesammantriddet 2019-04-26. D& fann styrelsen det positivt och viktigt
att sikerstélla Lindholmens fortsatta forsorjning av lokaler med strategiska
forvarv.

o Styrelsen fattade ett inriktningsbeslut pa styrelsesammantrade 2019-10-25.

o Efter samtal med Fastighetskontorets tjanstemén har vi fatt besked att horande
1 Fastighetsndmnden inte dr nddvandigt for drendet.

Sammanhang

Inom Lindholmen 4r vakansgraden pé kontor i dag 0,6 %, vilket i praktiken inte
innebér nagra lediga kontor. Detta &r bra for oss som fastighetsdgare pa kort sikt, i
form av lag risk for vakanser, dock kan det vara himmande for utvecklingen av
foretag. For att foretag skall kunna expandera med flera anstéllda méste foretagen vara
trygga i mdjlighet till lokalforsorjning. I det fall ett foretag maste vixa men inte kan se
att det finns plats pa Lindholmen blir de tvungna att flytta.

Intresset ar fortsatt mycket stort for omradet, framforallt fran internationella ut-
vecklingsforetag. Omrédet dr en unik tillgang for Goteborg med sin koncentration av
utbildning och foretag. Miljon kring Lindholmen Science Park samt nérheten till
Campus Lundby med Volvo, har skapat unika forsittningar fér samarbeten mellan
akademi, néringsliv och offentlig sektor. Regeringen, samt andra aktorer, har satsat
stort pa Lindholmen de senaste tva dren genom ett flertal nationella och internationella
satsningar och etableringar.
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Alvstranden Utveckling AB

En viktig forklaring till dessa etableringar &r att fordonsindustrin just nu genomgér den
storsta omvandlingen i modern tid. Den unika milj6 som finns pa Lindholmen med
nérhet till andra aktorer och akademi, frimst Chalmers, 4r bland annat motorn i det
innovationssystem som nu definierar och utvecklar framtidens transportsystem. Ur
detta perspektiv framhalls det vara av stor vikt att behalla en viss flexibilitet pa
Lindholmen for framtida behov, men samtidigt uppna en balans mellan kontor och
bostdder for en levande stadsmiljo samt de behov av social infrastruktur som
bostdderna ger upphov till. Det anses ocksé vara av stor vikt att dven fortsdttningsvis
hitta former for att erbjuda lokaler med olika hyresnivaer.

Genom detta forvirv kommer Alvstranden Utveckling att vara den enskilt storsta
fastighetsdgaren i kvarteret Propellern och detta medfor att vi far mojlighet att vara
tongivande i att utveckla omradet. Med detta mandat kan Alvstranden Utvecling vara
med och sdkra néringslivets langsiktiga lokalforsorjningsbehov i omréadet.

Bolagets bedomning

Ekonomi

e Fastigheten dr vérderad till runt 170 miljoner kronor utifran en kombination
av virdet av kommande byggritter samt utifran det kassaflode som fastigheten
genererar.

e Slutlig virdering kompletterar denna handling senast 2019-11-20.
o Kopeskilling 173 miljoner kronor.

o Kassaflode enligt avtalslangd: Slutlig viardering av hyresavtal kompletterar
denna handling 2019-11-20.

¢ Due-Dilligence-process pagar i det fall vi finner ”findings” kompletterar de
denna handling senast 2019-11-20.

Bedomd forvaltningsinsats

Forvérvet bedoms inte vara verksamhetspaverkande for forvaltningsorganisationen. |
det fall storre underhallsinvesteringar uppticks under Due-Dilligence-process kommer
dessa att komplettera denna handling senast 2019-11-20.

Risker

Fastigheten beddms vara i ett fungerande tekniskt skick. Affaren utgér ifran att vi
koper fastigheten 1 befintligt skick. Garantier finns for markmiljo upp till kénslig
markanvindning. Deponi for tjérasfalt kan uppsta vid tidpunkt for rivning.

I det fall inreglering av fastigheten i vér befintliga fastighet Lindholmen 735:491 inte
medges inom tre &r kommer stdmpelskatt om 4,25 % av kdpeskillingen att falla ut.
Enligt Kopeavtalet kommer di ett prisavdrag om runt 5,5 miljoner kronor att ske fran
kopeskillingen 173 miljoner kronor.

I praktiken justeras i sé fall kdpeskillingen nedat sa att summan av kdpeskilling och
stampelskatt kommer att halla sig inom beslutat mandat om 175 miljoner kronor.
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Lindhomen 1:22 SERNEKE

Serneke Projektutveckling www.serneke.se/projektutveckling/
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1.Sammanfattning

Lindholmen 1:22 ligger strategiskt som narmsta granne till kommande
Karlstaden - en stad som ska bli en levande blandstad, dar det byggs bade
bostadsratter, hyresratter, kontor, butiker och restauranger.

Fastigheten har ca 200 m fastighetsgrans emot Karlastaden och nya
Liberagatan.

Total uthyrningsbar yta omfattar 9 814 kvm LOA med en blandning av lokaler
sadsom kontor, utbildning och lager.

Fakta

Fastighetsbeteckning: Lindholmen 1:22
Adress: Polstjarnegatan 4

Areal mark: 8937 kvm

LOA:9 814 kvm

Hyresvarde: 15,1 Mkr

Driftnetto: 12,5 Mkr

2. Lindholmen 1:22



2. Mjligheter

Lindholmen ar ett omrade under stark expansi-
on och omvandling vilket innebar en fantastisk
utvecklingsmojlighet bade pa kort och lang sikt.

Storsta hyresgaster i dagslaget ar Serneke
Group, Vastsvenska Gymnasiet och Lynk & Co
(Geely).

Fastigheten ger ett starkt kassaflode med
potential till forbattring da vakansgraden ar &g
pa Lindholmen samtidigt som hyresnivan arien
stigande trend
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3. Om I’éde A& 3-5min till kollektivtrafik

& 10 min till Goteborg central

Q 7 min till Nordstan

Lindholmen 1:22 ligger mitt i ett av
Goteborgs mest expansiva omraden.

Karlastaden, med sin vision om att bli blandstad
med mjuka overgangar mellan allt fran kontor,
kultur till affarer och nojen, star for den storsta
delen av denna expansion.

P& Lindholmen sker fler storre byggnationer
dar Geely aven bygger ett innovationcenter som
kommer att husera bade CEVT, Lynk & Co samt
andra stodfunktioner for Volvo.

Med endast 400m till busshéllsplats och 900m
promenad till Lindholmspiren dar Vasttrafik-
fargorna gar sa nar du Goteborgs centrum och
héallplatsen Stenpiren inom

10-15 min.

Goteborg Central nar du pa 10min med bil.
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4. Fastigheten

Totalt hyresvarde uppgar till ca 15,1 Mkr vid full ut-
hyrning av lokaler.

Till fastigheten ingér aven en parkeringsanlaggning
om 81 platser som idag administreras av Parkman.

Aktuella intékter ar begransade da saljaren inte
onskat salja parkeringstillstdnd pga. framtida hyres-
gasters behov. Potentiella intakter pa dessa platser
uppgar till ca 1 Mkr/ar utéver lokalhyresintakter.
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5. Marknadslaget

Pa medellang sikt (1-3 ar) medger befintlig stadsplan
med beteckning J (industri) utrymme for omvandling
av mer ldgavkastande delar till vasentlig 6kning av
intakter.

Delar av fastigheten med aldre lagerdelar ar av
denna anledning delvis tomstallda eller uthyrda utan
besittningsskydd vilket ger maximal handlingsfrinet
for en kopare (markyta drygt 4000 kvm)

Inom gallande stadsplan medges t.ex. anvandning
for citylogistik, partihandel/handel med skrymman-
de varor, lager, showroom etc. dar kontor far utgora
upp till halva ytan.

En kombination med p-hus likt Lidl i Frolunda disku-
teras. Tillaten byggnadshojd ar 15 m.

6 Lindholmen 1:22

Pa langre sikt pagar for narvarande ett programar-
bete for Lindholmen dar kvarteret Propellern avses
omvandlas i ny detaljplan for att smalta ihop med
Karlastaden och kommande utbyggnadsstrak
norrover.

Tidpunkt for planstart ar annu ej kand men kan bli
aktuellt allt frdn 2021 och framat
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b. Hyresgastlista

Kontor Idrottens skola i Goteborg AB Uthyrd 9 36 2018-06-15 2023-06-15
Lager Lynk & CO International AB Uthyrd 9 12 2018-10-01 2021-09-30
Lager Arena 5 Uthyrd 9 3 2019-02-01 2020-09-30
Kontor Vikundi Sverige AB Uthyrd 9 36 2019-08-01 2023-06-15
Kontor Callsign Consulting Sverige AB Uthyrd 3 6 2017-08-01 2019-06-30
Kontor Logitjanst Forenom AB Uthyrd 9 24 2019-06-01 2023-12-31
Kontor CTP Yrkesutbildning AB Uthyrd 3 6 2017-10-02 2019-06-30
Kontor channoks massage Uthyrd 6 6 2019-04-01 2020-09-30
Kontor Polstjarnan Pumpservice Uthyrd 9 36 2005-07-01 2020-06-30
Forrad Sales support Uthyrd 3 12 2013-01-01 2019-12-31
Forrad Unilever Sverige AB Uthyrd 3 12 2018-08-01 2019-07-31
Forrad Unilever Sverige AB Uthyrd 3 12 2018-08-01 2019-07-31
Forrad Santa Maria Uthyrd 1 1 2017-08-01 2019-03-31

Forrad Mars Sverige AB Wringley Uthyrd 6 12 2017-10-02 2019-10-02
Forrad Arvid Nordquist HAB Uthyrd 3 12 2017-04-01 2020-03-31

Forrad Sales support Uthyrd 3 12 2012-01-01 2019-12-31

Forrad Sales support Uthyrd 3 12 2012-09-01 2019-08-30
Forrad Serneke Anldggning AB Uthyrd 1 1 2019-01-01 2019-04-30
Forrad Orkla House care Uthyrd 6 12 2005-01-01 2019-12-31

Forrad Al trading Uthyrd 3 12 2010-03-01 2019-12-31

Forrad Mc Cain Foods Sweden AB Uthyrd 3 1 1999-05-01 2019-03-31

Forrad Metsd Tissue AB Uthyrd 3 12 2019-04-01 2019-04-01

Forrad Logitjanst Forenom AB Uthyrd 9 24 2019-06-01 2023-12-31

Kontor Serneke Group AB Under slutférhandl. 9 12 2019-10-01 2024-09-30
Projektlokal Serneke Bygg AB Under slutférhandl. 9 12 2019-10-01 2022-09-30
Lager Kocos Racing Under slutférhandl. 0 3 2019-07-01 2020-07-31

Lager Serneke Bygg AB Under slutférhandl. 3 6 2019-10-01 2020-03-31

Forrad Vakant Outhyrd 0 0 2018-10-01

Forrad Vakant Outhyrd 0 0 2019-04-01

Lager Vakant Outhyrd 0 0 2019-05-01

Lager/kontor Vakant Outhyrd 0 0 2019-01-01

Lager/kontor Vakant Outhyrd 0 0 2019-05-01

Kontor Vakant Outhyrd 0 0 2019-09-01

TOTALT



Objekt- Momsat Grundhyra  Vakanshyra Varavindex Grundhyra Index% Uppraknings Ovrigt F-skatt

area objekt (kr) (kr) (kr) (kr/kvm) procent (kr) (kr)
(kvm)
1362 Nej 2263486 0 50236 1662 100 208 937 15730
1010 Ja 1111000 0 0 1100 100 121 200 11 666
650 Ja 455 000 0 0 700 100 0 7508
188 Ja 338400 0 0 1800 100 28 200 2176
232 Ja 262 856 0 0 1133 3 0
70 Ja 156 000 0 0 2229 100 10800 1008
100 Ja 123 600 0 0 1236 3 0
50 Ja 108 000 0 0 2160 3 0 600
90 Ja 70794 0 0 787 2 0 1040
61 Ja 35280 0 0 579 2 0 728
42 Ja 32800 0 0 788 100 0 480
40 Ja 32000 0 0 800 100 0 480
53 Ja 28 850 0 0 546 2 0 578
53 Ja 27742 0 0 522 2 0 580
26 Ja 14003 0 0 543 2 0 289
26 Ja 14 000 0 0 536 2 0 289
24 Ja 14 000 0 0 596 2 0 289
13 Ja 12 000 0 0 923 3 0
26 Ja 11015 0 0 417 2 0 231
30 Ja 8125 0 0 270 2 0 173
13 Ja 7 680 0 0 614 100 0 140
8 Ja 6400 0 0 790 2 0 76
14 Ja 0 0 0 0 0
3075 Ja 7 149 375 0 0 2325 100 369 000 40890 Not 1
720 Ja 576 000 0 0 800 2 0
232 Nej 127 600 0 0 550 0
110 Ja 77 000 0 0 700 0
79 Ja 0 63 360 0 800 0
16 Ja 0 12 880 0 800 2 0
450 Ja 0 202 500 0 450 0
310 Ja 0 248 000 0 800 0
575 Ja 0 460 000 0 800 0
67 Ja 0 100 500 0 1500 2 0

13 063 006 1087 240 738 137 84951

Not 1: Fastighetsdgaren bekostar lokalanpassning om 6,6 Mkr
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/. Finansiell information

HYRESINTAKTER kr kr/kvm
Grundhyra + index 13113 242 1336
Vakans (normaliserad hyresniva) 1087 240 111
Tillagg 738137 38
F-skatt 84 951 4
Parkering 120 000 Not 1
| HYRESVARDE 15093 334 1501
TAXEBUNDNA KOSTNADER kr kr/kvm
El -330 000 -34
Varme -510 000 -52
Kyla/ Ventilation 0 0]
VA -91 000 -9
| Sophantering -91 000 -9
; SUMMA -1022 000 -104
DRIFT & UNDERHALLSKOSTNADER kr kr/kvm
' Fastighetsskdtsel -295 000 -30
| Teknisk férvaltning/férvaltning -250 000 -25
Reparation -293 000 -30
Underhall -221 000 -23
Snoéréjning -51 000 5
1 Bevakning -7 000 -1
Forsakring -91 000 -9
Hyra mark 0 0
Fastighetsskatt -58 444 -6
Ovriga fastighetskostnader -248 000 -25
. SUMMA -1514 444 -154

TOTALA KOSTNADER -2 536 444

DRIFTNETTO 12556 890

Not 1: Parkeringsintakter uppskattade till 10 000 kr/méan med lag belaggning.
Normaliserad intakt fullt utnyttjad parkering ca 1 Mkr/ar med dagens priser




8. Indikativa bud

Indikativa bud skall lamnas baserat p& information lamnat i detta prospekt.

Infor lamnande av indikativt bud kommer tillfalle beredas for visningar. Den eller de budgivare som lamnar
det mest attraktiva budet kommer ges mojlighet att genomféra due diligence. Efter genomford due diligence
skall ett slutgiltigt bud pa Fastigheten lamnas. Undertecknande av ett bindande 6verlatelseavtal kommer
aga rum i samband med detta.

Det indikativa budet skall utga fran foljande antaganden:

- Fastigheten avses saljas genom bolagsforsaljning

+ Kopeskillingen betalas kontant pa tilltradesdagen

« Samtliga forvarvskostnader bekostas av koparen

« Fastigheten saljs i befintligt skick och koparen kommer
i avtalet att avsaga sig alla krav mot Saljaren rérande
ansvarighet for brister och fel, inklusive dolda fel

Det indikativa budet skall innehalla,
men inte nodvandigtvis begransas till:

« Ettindikativt bud for Fastigheten i ett precist belopp i SEK
« Beskrivning av det kopande bolaget

« Beskrivning av onskad due diligence samt tidsplan

« Beskrivning av tilltankt finansiering

« Beskrivning av koparens beslutsprocess for forvarvet

« Onskemal om tilltradesdatum

» Eventuella andra villkor for forvarv
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9. Tidsplan
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16
aug

Indikativa bud forvantas vara inkomna senast
fredagen den 16 augusti 2019 per e-mail till:

martin.bergstrom@serneke.se

med kopia till:

krister.johansson@serneke.se




“Serneke ar en nytdnkd
byggkoncern med en stark .
stravan att tillhora och till-

féra nagot nytt”




10. Om Serneke

Serneke ar en nytankade byggkoncern med en
stark stravan att tillhora och tillféra nagot nytt.
For kunderna, samhallet och nasta generation.

Vi levererar heltackande tjanster inom entre-
prenad- och fastighetsutveckling med malet att
uppfattas som det mest nytankande, engagerade
och dynamiska bolaget i branschen. Fokus ligger
pa storre och mer utmanande projekt dar vara
konkurrensfordelar gor storst skillnad.

Kontakta oss

For mer information om Lindholmen 1:22
Vanligen kontakta Martin Bergstrom.

15 Lindholmen 1:22

Kontakt

Martin Bergstrom
martin.bergstrom@serneke.se
070- 28758 14
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Styrelsehandling 6b
Alvstranden Utveckling AB

Norra Alvstranden Utveckling AB ALVSTRANDEN
Dnr 650/19

Ho 1008 UTVECKLING
Cecilia Andersson En del av

Goteborgs Stad

Inriktningsbeslut om att forvarva strategisk fastighet
Lindholmen 1:xx

Forslag till inriktningsbeslut
e Styrelsen ger Alvstranden-koncernen i uppdrag att forvirva strategisk fastighet
Lindholmen 1:xx.

Organisationen far lamna indikativt bud som ir baserat pd marknadsvérde,
vérderat av oberoende varderingsinstitut, utifran principen kassaflodesanalys.

Sammanfattning

Alvstranden Utveckling har under ménga ar sokt forvirv av fastighet for att séikerstilla
strategiskt fastighetsinnehav i omradet som kallas Kv Propellern. Det 4r omradet som
ramas in av Polstjdrnegatan och Karlavagnsgatan, i Karlastadens nérhet.

Styrelse for Alvstranden Utveckling har tidigare tagit ett inriktningsbeslut om forvirv av
Lindholmen 1:29, Dnr 0350/19pa styrelsesammantriddet 2019-04-26. Lindholmen 1:29
ags av JM och de forhandlingarna har dragit ut pa tiden, da JM inte léngre kan ténka sig
att sdlja hela sin fastighet Lindholmen 1:29.

Det skulle kunna vara en mojlighet for Alvstranden Utveckling att g4 in ett samigande
ihop med JM om fastigheten. Dock ger det inte det mandatet som vi eftersoker, att kunna
vara den tongivande fastighetsdgaren i omradet, pa samma sétt som om vi dger en
fastighet sjdlva. Syftet med vért strategiska dgande &r att vara den part som kan fa stor
paverkan pa omrédets fortsatta utveckling i syfte att sikerstilla att Lindholmens
ndringsliv fortsatt kan véxa och behalla sin roll som vérldsledande inom mobilitet.

Fastighet AB xx édger i dag Lindholmen 1:xx. Det &r en forvaltningsfastighet om cirka
10 000 kvm uthyrningsbar yta. Fastighet AB xx &r inne i1 en forsiljningsprocess dér
Alvstranden Utveckling har fatt méjlighet att limna ett indikativt bud mycket sent i
processen. Det har varit en sluten process med cirka tio inbjudna intressenter.

Fastigheten kommer att siljas i ett aktiebolag, dir Alvstranden-koncernen énskar forvirva
100 % av aktierna.

Efter forvirvet kommer fastigheten att flyttas over till ett av véra befintliga bolag och det
nyforvirvade Fastighet AB xx att likvideras. | kommande beslutshandling yrkar vi om
beslut att fa likvidera Fastighets AB xx efter att fastigheten flyttats till ett annat av véra
koncernbolag.

Ekonomiska konsekvenser
Priset for bolaget som éger fastigheten dr marknadsmaéssigt. Virderingen som ér underlag
for vart indikativa bud utfors av en extern, auktoriserad virderare, Newsec Advise AB.
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Virderingen gors utifran en kassaflodesanalys. Fastigheten kommer att sdljas paketerad i
ett aktiebolag. Det #r en vanlig forsiljningsform i fastighetsbranschen. Alvstranden-
koncernen 6nskar forvéirva samtliga aktier i aktiebolaget som dger fastigheten
Lindholmen 1:xx. Inga ytterligare dtaganden &n fastighetens ska finnas i bolaget. En
sedvanlig due diligence kommer att genomforas.

Olika perspektiv

Barnperspektivet
Inga bedémda konsekvenser utifran barnperspektivet.

Jamstalldhetsperspektivet
Inga beddmda konsekvenser utifran jamstélldhetsperspektiv.

Mangfaldsperspektivet
Inga bedémda konsekvenser utifran mangfaldsperspektivet.

Miljoperspektivet

Inga bedémda konsekvenser utifran miljoperspektiv.

Omvarldsperspektivet

Genom forvérv av en strategiskt viktig fastighet pa Lindholmen far vi béttre
forutséttningar att uppfylla sitt uppdrag att sidkerstélla fortsatt expandering av
Lindholmens fordonskluster.

Expedieras
Styrelsesekreteraren diariefor och lagger ut den hér handlingen tillsammans med
styrelsemotets protokoll inom 2 veckor efter avslutat styrelsemote pa goteborg.se

Arendet

Forvérv av aktiebolag xx som dger fastigheten Lindholmen 1:xx.

Bakgrund

Alvstranden Utveckling har under en lingre tid identifierat Kv Propellern som ett viktigt
omrade for strategiskt dgande av fastigheter i syfte att sékerstélla Lindholmens néringsliv
att kunna vixa och fa den arbetsplatsutveckling som ar helt avgorande for att naringslivet
skall fortsatt kunna utvecklas pa Lindholmen. Naringslivet r internationellt och det finns
hela tiden en konkurrenssituation med andra platser i varlden. Lindholmen har en
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situation som grundar sig pa trippel helix principen — samverkan mellan akademi —
nédringsliv och det offentliga. Det finns moéjligheter for ndringslivet att fortsatt vixa pa
kort till medelléng sikt. Det som vi vill géra genom forvérv av fastigheten Lindholmen
1:xx dr att sdkerstilla forsorjningen av lokaler pa langre sikt, > 10 &r.

I dag dger Norra Alvstranden Utveckling tre fastigheter i omradet. Férutom oss finns det
ytterligare fastighetsdgare som genom dotterbolag dger de resterande fyra fastigheterna.
Genom ett forvirv av Lindholmen 1:xx skulle Alvstranden-koncernen bli figare av cirka
42 % av fastigheterna i omradet och da den enskilt storsta dgaren, vilket skulle ge oss
forutsattningar att tydligt kunna styra tid och innehéll for utvecklingen av omradet.

Alvstranden Utveckling for ocksa diskussioner med JM AB om forviry av Lindholmen
1:29. JM har varit villiga att sélja fastigheten men dér forhandlingarna star nu sé skulle ett
mindre 4gande i fastigheten, 20 %, och ett samégaravtal vara aktuellt for Alvstranden mot
att JM AB far en direktanvisning om 23 000 kvm BTA for bostadsréttsdindamal i
fastigheten Sannegarden 5:3, Eriksberg. Den eventuella affiren med forvarv av
Lindholmen 1:xx skulle vara en renare och tydligare affar.

Hela Lindholmen ar féremal for ett programarbete av Stadsbyggnadskontoret. Det ar var
uppfattning ar att néringslivets behov inte sdkerstélls i det arbete pa langsikt. Genom ett
majoritetsiigande i det aktuella omradet skulle Alvstranden Utveckling kunna driva den
sakfrdgan pa ett mycket tydligt sétt.

Fastigheten Lindholmen 1:xx dr en forvaltningsfastighet med goda mojligheter till ett bra
kassafldde Gver tid. Det finns en potential i den kommande utvecklingen av omradet, men
under den tiden kan man pé ett aktivt sitt anvénda fastigheten for att ytterligare stiarka
Lindholmens behov av olika typer av lokaler, bade nya kontor men éven éldre, enklare
lokaler.

Arendets historik

Fragan om strategiskt forvérv av fastigheter pa Lindholmen var uppe pa styrelse-
sammantradet den 26 april 2019. D4 fann styrelsen det positivt och viktigt att sdkerstilla
Lindholmens fortsatta forsorjning av lokaler med strategiska forvarv.

Vd-rapporten infor styrelsemdtet 2019-10-25 ndmner ocksa arbetet med strategiska
forvérv i Kv Propellern.

Arendet i detalj

Indikativt bud

Xx Fastighets AB har en process som har fortgatt under de tre senaste manaderna, deras
mal dr att ha frantrétt fastigheten, salt bolaget och erhallit kdpeskillingen fore 2019-12-
31. Med detta inriktningsbeslut Amnar Alvstranden-koncernen limna ett indikativt bud for
forvérv av bolaget som innehar Lindholmen 1:xx.
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Budet foresléas till xx miljoner kronor med stod av den vardering som vi later Newsec
Advise AB genomfora.

Xx Fastighets AB kan bedoma om det indikativa budet ar intressant och vélja att ga in i
forhandling med oss. D& kommer vi ocksa att skriva en avsiktsforklaring som reglerar
respektive parts ataganden och skyldigheter i det fortsatta arbetet med forhandling, DD-
process (Due Dilligence), exklusivitet under en viss period.

Beslutsprocess

Nér affdren ar fardigforhandlad, bedomt till mitten av november, for slutligt beslut om
forviry och villkor for forvirv i styrelsen for Alvstranden Utveckling den 22 november.
Arendet kommer direfter att gi till Higabs styrelse 28 november, Stadshus styrelse den
2 december och slutligt till KF den 10 december.

Ekonomi
Bedomd marknadsvérde for fastigheten uppgar till xx miljoner kronor.

Vid ett forvirv, erhdller Alvstranden-koncernen en fastighet med befintliga hyreskontrakt
till ett varde om 15,1 miljoner kronor med ett driftnetto pa 12,5 miljoner kronor.

Foredragande
Cecilia Andersson, Chef Fastighetsutveckling, foredrar drendet.
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