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Sammanfattning

Arendet ir en del av Stadshus AB:s arbete med dversyn av bolag samt mark- och
fastighetsinnehav. Oversynen betriffande Lokalkoncernen har varit uppe for
information p4 tre av véra tidigare sammantriiden i 4r samt p4 Agardialogen.

Nu har arbetet i del 1 av 6versynen, som handlar om avyttring av kommersiella
fastigheter, nétt s& langt att respektive bolags input &r klart for information i respektive
styrelse.

Dérefter aterstar for Stadshus att sammanstilla sin analys och formulera forslag till
beslut i Stadshus styrelse.

Bolaget har till Stadshus lamnat uppgifter avseende avyttring av bolagets fastigheter i
PM enligt Bilaga 1.

Slutsatsen i materialet ar att eftersom bolaget kontinuerligt siljer firdigutvecklade
fastigheter och byggritter bestar vart fasstighetsbestand idag till storsta delen av
exploateringsfastigheter som ska avyttras nér ny detaljplan ir antagen. Att tidigare-
lagga forsiljning av nadgon av véra exploateringsfastigheter far stor inverkan pa
bolagets verksamhet och mojlighet att fullfolja sitt uppdrag.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Beroende pé vad Stadshus foreslar till beslut betrdffande forsiljning av kommersiella
fastigheter kan beslutet fa stor inverkan pé bolagets ekonomi och mdjlighet att
fullfolja sitt uppdrag. Om Stadshus viljer att undanta Alvstranden Utveckling frin steg
1 far utredningens forsta steg ingen inverkan pa bolagets ekonomi.

Bedomning ur ekologisk dimension

Vi bedomer att drendet saknar en ekologisk dimension.

Beddmning ur social dimension

Vi bedOmer att drendet saknar en social dimension.

Samverkan

Samverkan har skett och sker kontinuerligt 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

Styrelsesekreteraren diariefor och lagger ut handlingen tillsammans med protokoll
inom tva veckor efter avslutat styrelsesammantridde pa goteborg.se.

Bilaga

Bilaga 1. PM Alvstranden Utveckling del 1 av KF:s uppdrag att forbereda for
forsiljning av tillgéngar.
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Alvstranden Utveckling AB

Arendet

Bolagets del 1 av Kommunfullméktiges uppdrag att forbereda forsiljning av tillgéngar.

Beskrivning av arendet
I Kommunfullmiktiges budget for 2019 anges foljande:

”Goteborgs Stad dger idag ett stort antal bolag. Agandet innebir i slutéindan ett
risktagande for goteborgarna och flyttar fokus fran kommunens vélfards—verk-
samheter. Var grundinstillning &r att kommunen ska undvika att agera pa
konkurrensutsatta marknader om inte sarskilda skél finns.

Under mandatperioden ska antalet kommunala bolag minska, antingen genom
omvandling till forvaltning, avveckling eller forsdljning. Flera av de kommunala
bolagen agerar idag pa marknaden. Det géller bland annat Kommunleasing AB, GS
Buss AB och Goteborg Energi. Staden har ocksa via bolag ett omfattande mark- och
fastighetsbestdnd som inte 4r av kommunalt strategiskt intresse att dga. De resurser
som frigors ska investeras i stadens framtid i form av nya forskolor, skolor,
dldreboenden, kollektivtrafik- och infrastruktursatsningar.”

Uppdraget till Géteborgs Stadshus AB

Vidare konkretiserar fullmiktige denna beskrivning genom att ge G6teborgs Stadshus
AB f6ljande uppdrag:

A) Forbereda forsdljning av hela, eller delar av bolag samt mark- och
fastighetsinnehav inom koncernen.

Stadshus styrelse har ytterligare konkretiserat detta till: For verksamheter och bolag i
Stadshuskoncernen utreda forutséttningar for och konsekvenser av forsiljning samt,
déir det bedoms som relevant, avveckling av verksamhet alternativt omvandling av
verksambhet till forvaltning.

B) Kartldgga innehav av fastigheter som inte &r av kommunalt strategiskt intresse
att dga.

Utover uppdragen ovan har styrelsen i Stadshus gett Vd 1 uppdrag att i samverkan
med berdrda bolag, genomlysa lokalkoncernens struktur samt aterkomma till styrelsen
med forslag pa hur lokalkoncernen ldmpligen kan organiseras” (styrelsemote 2019-02-
18, § 29).

Projektplan for att genomfora KF:s uppdrag

Styrelsen i Stadshus AB beslutade vid styrelsens sammantrade den 18 juni om en
”Projektplan for genomforande av KF:s uppdrag till Stadshus AB att forbereda for
forséljning av verksamheter/bolag samt mark/fastigheter”.

Av den 6verordnade projektplanen framgar att arbetet delas in i delprojekt dar
respektive underkoncern utreds efter separata beslut om projektdirektiv. Utredning
som ror mark och fastigheter som 4gs av bolagen inom Stadshuskoncernen utgor ett
sarskilt delprojekt.
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Alvstranden Utveckling AB

Utredningen for Lokalkoncernen genomfors i tre delar/faser dér nu respektive bolags
input till del 1 &r klar for information i respektive styrelse. S

e Del 1 — Utreda forutsittningar for och konsekvenser av forséljning av
kommersiella fastigheter som dgs av bolagen inom lokalkoncernen.

e Del 2 — Analys av forutséttningar for och konsekvenser av avyttring,
avveckling, omvandling till férvaltning av verksamheter/bolag inom
lokalkoncernen.

e Del 3 — Utreda och foresla &ndamalsenlig koncernstruktur for lokalkoncernen.

Arendets historik

e P4 vart styrelsesammantrade 2019-09-20 redogjorde Andreja Sarcevic,
Bolagsansvarig pa Goteborgs Stadshus AB for arbetet.

e Oversynen var ocks4 uppe till diskussion pa Agardialogen 2019-10-04 med
Higab.

e Lena Andersson gav ocksé en statusrapport pa styrelsesammantradet 2019-10-25.

Bolagets bedomning

I bolaget nya inriktning 2013 stipulerades att Alvstranden-koncernen endast i
begransad omfattning langsiktigt ska dga och forvalta fastigheter. Som en f6ljd av
detta i kombination med KF-uppdraget fran 2014 har bolaget sedan dess kontinuerligt
salt fardigutvecklade byggritter och fastigheter bade inom staden och till externa
marknaden.

Det medfor att vart fastighetsbestand idag till allra storsta delen &r klassificerat som
exploateringsfastigheter. I bolagets dgo finns fastigheter med hdga virden som ska
avyttras nér ny detaljplan finns.

Att tidigareldgga forséljning av ndgon av bolagets exploateringsfastigheter far stor
inverkan pa var verksamhet och mojlighet att fullfolja vart uppdrag. Négot som
kommer att kartldggas i del 2 av utredningen.
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PM Alvstranden Utveckling del 1 av KF:s
uppdrag att forbereda for forsaljning av
tillgangar

Inledning

Det kommunala #ndamalet med Alvstranden Utveckling ir att frimja den
langsiktiga stadsutvecklingen och verka kring Géta dlv genom
forverkligande av vision Alvstaden i bolagets omréaden. I forverkligandet av
visionen, som innebdr att skapa hallbar stadsutveckling, kommer bolaget att
forvalta, utveckla samt avyttra fastigheter inom exploateringsomradena.
Bolaget ska kunna ta risker och verka dels som utvecklingsbolag dels som
byggherre.

Alvstranden ska endast i begrinsad omfattning ldngsiktigt ga och forvalta
fastigheter. Bolaget avyttrar successivt fardigutvecklade fastigheter for att
sdkerstdlla en stabil ekonomisk utveckling sa att ekonomiskt
handlingsutrymme skapas.

Fastighetsinnehav

De omraden dér Alvstranden Utvecklings fastigheter ér beligna ir
Eriksberg, Lindholmen, Sédra Alvstranden (Masthuggskajen och
Skeppsbron), Frihamnen och Gullbergsvass. Storsta delen av bolagets
fastighetsinnehav dr klassificerat som exploateringsfastigheter. Antingen
ingdr de 1 aktuellt program- eller planarbete alternativt ligger stadens
planering for utveckling ldngre fram i tid (Gullbergsvass).

Bolagets mark och byggnader ligger foretrddesvis i nagra mycket stora
stamfastigheter som hérror frdn nedlagd varvs- och hamnverksamhet. P&
dessa stamfastigheter finns dven en handfull fardigutvecklade fastigheter,
som &r viktiga att, om bolagets ekonomi tillater, behélla ytterligare ett antal
ar tills aktuellt omréde ar utvecklat med ny detaljplan. Detta for att:

e Ny detaljplan dr en nddvindighet for att kunna stycka loss
fastigheterna infor forsdljning.

e Fastigheternas vdrde okar “automatiskt” med ny detaljplan

e Under detaljplaneldggning ha kontroll 6ver sakidgarskapet

Alvstranden Utvecklings affirsmodell
Befintlig fastighetsforvaltning och forsédljning av fastigheter och utvecklade
byggritter finansierar arbetsorganisationen och hallbar stadsutveckling i
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bolagets delomraden. Med nuvarande dgardirektiv &r bolaget att betrakta
som ett projektbolag. Bolagets tillgdngar ska dver tid anvindas till att utfora
en tydlig uppgift (forverkliga vision Alvstaden) vilket i sin tur medfor att
det finns en 1dngsiktig avvecklingsplan for bolagets tillgangar.

Alvstranden Utveckling éver tid
Tillgangar
Alvstranden
Utveckling
Alvstaden
vaxer fram
Tid >

Ekonomiskt tar sig bolaget an storre utvecklingsomréden genom att Gver tid
bygga upp soliditet for att vid storre genomforanden kunna ta risk i form av
stora ataganden. Jfr genomforandeavtal for Masthuggskajen (2018) pa ca
1,8 mdr kr.

Bilden nedan visar soliditeten under dren 2009-2023. Bolaget avyttrar
forvaltningsfastigheter och byggritter for att ekonomiskt klara av
utbyggnaden av Masthuggskajen. I den detaljplanen kommer
utforsdljningen av hyresrétter forst vilket medfor forluster under &ren 2019-
2022. Sedan kommer bostadsritterna med vinster &r 2023. Utan mojligheten
att balansera kvar vinster hade bolaget ekonomiskt inte klarat av att
genomfora detaljplan Masthuggskajen.

Den bl linje i grafen utgdr bolagets nedre gréins for godtagbar soliditet
innan atgédrder behover vidtagas.
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Vardeprocessen
En forutsittning for att 6ver tid na maximalt resultat fran bolaget, avseende

kvalitet, volym och vérdestegring, ar att vinster fran fastighets- och
byggrattsforsiljning balanseras kvar 1 bolaget. Omfattande detaljplaner med
ekonomiskt stora genomforandeavtal medfor ett risktagande som kréver
starkt eget kapital. Forutsdttningen for att klara den kostsamma langa
processen fran ramark till byggratt krdaver en intakt virdeprocess i bolaget.

Silja i takt med stadsutvecklingen

Bolagets styrning handlar om att balansera ekonomin och 6vrig verksamhet
sa att nyttjandet av bolagets tillgingar maximeras i relation till att Alvstaden
véxer fram. En av utmaningarna &r att lyckas matcha fastighetsforséljningar
till tidplanen for stadsutveckling i bolagets omraden. Vid forsenade planer
for stadsutveckling behdver dven bolagets fastighetsforsiljningar
senareldggas for att klara bolagets ekonomi i ett langsiktigt perspektiv.

Verksamhet med minga beroenden

Att genomfora stadsutveckling i Alvstadens delomraden 4r komplext och i
hog grad beroende av god samordning mellan en mangd olika projekt och
planeringsprocesser.

Flera av Alvstrandens projekt paverkas av infrastruktursatsningar,
exempelvis Detaljplanen for Séterigatan. Den har vunnit laga kraft men
byggritterna kan inte siljas innan Hamnbanan dr fardigbyggd. Logistik ar
en annan faktor som paverkar, tex 1 Detaljplanen for Celsiusgatan. Dér
behdver en av byggritterna som skulle kunna anvisas anvéndas for
etablering under produktion innan den kan ga ut pa markanvisning.

I Skeppsbron véntar vi pa stadens stillningstagande till kostnader for allmén
plats innan vi kan ga vidare och sélja byggritterna.

Likasa Lindholmen Science Park som forvisso dr en utvecklad fastighet men
som ingar i en nyligen uppstartad detaljplan for att bygga ut
kunskapsklustret och skapa ytterligare mojligheter for naringslivet att
etablera sig pd Lindholmen. Ambitionen for LSP i detaljplanen &r sdka stod
for att kunna bygga fler vningar pa fastigheten.

Lindholmens skolfastigheter ar ytterligare exempel dir olika beroenden
paverkar véra handlingsalternativ. KF- beslutet sdger att de ska séljas till
staden. Vi tolkar inledande diskussioner med Fastighetskontoret som att
staden inte prioriterar ett kop. Skolorna ligger i en av Alvstranden
Utvecklings stora stamfastigheter och behover styckas loss fran den for att
kunna séljas, for detta krdvs en ny detaljplan. Sedan KF-beslutet fattades har
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programarbete for Lindholmen paborjats och ett av Sverigeforhandlingens
kollektivtrafikobjekt, Sparviag Brunnsbo-Linne, har tidigarelagts pga att man
har fatt statlig delfinansiering i den satsningen. Férbindelsen dver Alven
mellan Stigbergstorget och Lindholmen landar ner i omrédet S6dra
Lindholmen dér skolorna ligger. Sammantaget innebér detta att skolorna nu
ingdr 1 ett kommande exploateringsomrade. Skolorna ger ocksé bra
driftnetto till Alvstrandens resultatrikning, dir behov finns av att behdlla
nivan i ytterligare calO ar till foljd av senarelagda stadsutvecklingsprojekt.

Fastighetstransaktioner och KF-uppdrag 2014: effektivare
utnyttjande av fastighetsbestindet inom Goteborg Stadshus
AB:s Lokalkluster, KF-beslut 2016

Fastighetstransaktioner, som &r ett av bolagets verktyg att forverkliga vision
Alvstaden, #r en del av Alvstrandens 16pande verksamhet. Verksamheten
budgeteras arligen med negativt resultat exkluderat fastighetstransaktioner.
De flesta ar dr det sedan resultatet fran fastighetstransaktionerna som gor att
resultatet blir positivt.

Resultat 2009-2019 (mnkr)
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I tabellen nedan redovisas de delar i Alvstrandens fastighetsbestind som

antingen sélts sedan 2014 eller dir forhandling om forsdljning pagar.

Uppfoljning av Alvstrandens fastighetsbestand utifran KF -uppdraget om avyttring ar 2014

Genomforda forsaljningar 2014 - 2019-10-18

|F6rséljningar som pagar 2019-10-18

Lindholmspiren 7 Lindholmen 30:5 2014 Eklandia

Stora Torp Torp 50:3 m.fl. 2014 Skanska, HSB mfl
Centrumhuset (Inre SG) Lindholmen 36:1 2015 AF Bygg

Citadellet Lundbyvassen 4:7 2015 Atrium Ljungberg
Tornen Lundbyvassen 4:8 2015 Atrium Ljungberg
M2 Lundbyvassen 4:6 2015 Atrium Ljungberg
Polishuset, brofastet Lundbyvassen 736:168 2015 FK

Skeppsbron, Kinesiska muren Inom Vallgraven 50:1 2015 Higab

Skanska "optionstomt" Lindholmen 39:3 (39:1) 2015/2016 Skanska
InfoCenter Lindholmen 735:408 2016 Skanska, HSB, Peab
Lindholmshamnen Lindholmen 735:491/Lundbyvassen 4:6 2016 Skanska, HSB, Peab
Plejadgatan, studentbostader Lindholmen 6:9 2016 SGS

B5. kyrktomten Lindholmen 735:491 2016 Serneke

D3 Karlavagnstornet Lindholmen 735:491 2016 Serneke

D4. Karlavagnstornet Lindholmen 735:491 2016 Serneke

Smedjan Lundbyvassen 4:6 2017 SGS

Skeppsbron, Knutpunkten Inom Vallgraven 75:1 2017 FK

Verkstadsg kv Merkurius Inom Vallgraven 49:4-5 2017 Bygg-Gota

Lott S Kvillebacken 738:627 2018 Ivar Kjellberg
Pumpgatan Lundbyvassen 4:18 2018 Geely

Malarboden Lundbyvassen 4:6 2018 Geely
Panelverkstaden Lundbyvassen 4:6 2018 Geely

Tubforradet Lundbyvassen 4:6 2018 Geely
Experimentverkstaden Lundbyvassen 4:6 2018 Geely

Saluhallen Bramaregarden 78:1 2018 Goteborgslokaler
Lindholmen Tekniska Gymnasium Lindholmen 6:9 (idag 6:13) 2018 FK
Eriksbergskontoret Sannegarden 734:132 2019 AF Bygg

Byggratt Frihamnen Del av Lundbyvassen 736:168 2019 Smyrnakyrkan
Masthugget Tunneltaket Masthugget 31:6 2019/2020? Anvisat Masthuggskajen
Masthamnsg Pirogen Masthugget 33:1-2, 35:1 2019/2020? Anvisat Masthuggskajen
Bryggareg/ Surbrunnsg kv Redaren Inom Vallgraven 51:2 2020?

Stora Badhusg Verkstaden Inom Vallgraven 51:2-3 2020?

Restauranglotten Lindholmen 40:1 2020? Markanvisning pagar
Lindholmen 2:12 Sopsug Lindholmen 2:12 2020? Serneke
Lindholmen 2:13 (Fjarrkyla) Lindholmen 2:13 2020? Serneke

Kajskjul 8 & 8% Nordstaden 38:1, 35:1 2020? Higab

Westra Piren Sannegarden 28:17 2020? Higab/FK
Boreland, byggratt mellan pirarna Sannegarden 28:18 20207? Higab/FK
Spontpiren Sannegarden 28:19 2020? Higab/FK
Kvarnpiren Sannegarden 28:20 2020? Higab/FK
Pumphuset Kvarnpiren Sannegarden 28:20 2020? Higab/FK

Ro6da Bolaget Sannegarden 28:21 20207? Higab/FK

Ringdn Tigstadsvassen 31:5 2020?

M1 Hoga delen Lundbyvassen 4:6 2022?

M1 Laga delen Lundbyvassen 4:6 2022?

Centralstationen Lundbyvassen 4:6 2022?

Nordhemnsg, Snipan Masthugget 30:7-8 2023? Riksbyggen

Slutsats

I bolaget nya inriktning 2013 stipulerades att Alvstranden endast i

begrinsad omfattning 1dngsiktigt ska dga och forvalta fastigheter. Som en

foljd av detta i kombination med KF-uppdraget frdn 2014 har bolaget sedan

dess kontinuerligt salt fairdigutvecklade byggritter och fastigheter bade

inom staden och till externa marknaden. Det medfor att Alvstrandens

fastighetsbesténd idag till allra stdrsta delen dr klassificerat som

exploateringsfastigheter. I bolagets dgo finns fastigheter med hoga véirden
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som ska avyttras nér ny detaljplan finns. Att tidigareldgga forsiljning av
ndgon av bolagets exploateringsfastigheter far stor inverkan pé bolagets
verksamhet och mojlighet att fullfolja sitt uppdrag. Nagot som kommer att
kartldggas i del 2 av utredningen.
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