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ALVSTRANDEN
UTVECKLING

En del av
Goteborgs Stad

Sekretessbelagda uppgifter i styrelsehandling
Bolaget beddmer att det i styrelsehandlingen
finns uppgifter som omfattas av sekretess enligt
Offentlighets- och sekretesslagen (2009:400).
Dessa uppgifter har darfor maskerats. Fragor
kring utlAmnande av allmanna handlingar kan
stallas till info@alvstranden.goteborg.se.

Ordinarie
styrelse-
sammantrade
2020-06-15



(¢

Sammantradets 6ppnande.
Faststalla dagordning.

Utse justerare att tillsammans
med Ordférande justera dagens protokoll.

Fraga om jav.



5. Protokoll
2020-05-18.

Tomas Nilsson, Ordforande.



6. Rapport fran
presidiet.

Informationsarende.
Tomas Nilsson, Ordforande.



/. Hyresgastanpassning,
Swedbank.

Beslutsarende.
Annica Tisell, Chef Fastighet och
Michael Danese, Projektledare.



Beslut

Onskar beslut om att ga vidare med
hyresgastanpassning i Swedbanks
lokaler 4 180 kvm samt att byta
flaktaggregat for hela byggnaden.

Investering: 56,7 mnkr
Inklusive moms.
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Bakgrund

« Swedbank har varit hyresgaster sedan 2004.
« Hyresintakterna frdn Swedbank 6,7 miljoner kronor per ar.

« Deras 6nskan om hyresgéastanpassning far ses positivt som en vilja att
satsa pa verksamheten i Lindholmen, men ocksa att fortsatt verka i vara
lokaler.

« Hela fastighetens ventilationssystem &ar mer &n 45 ar och har tjanat ut
tekniskt. Aven betjanande flaktaggregat maste bytas for att som helhet
erbjuda ett fullt modernt system for Swedbank, men aven fér huset som
helhet som darmed ges mdjligheten att anpassas till modern standard.
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Ekonomi

. Kostnad

Hyresgastanpassning 31,3 mnkr

Var investering i lokalen 12,6 mnkr
(komfortkyla, ventilation,
belysning samt wc/dusch)

Byte flaktaggregat 12,9 mnkr

Ofdrutsedda kostnader 0,2 mnkr

Swedbank mot faktura enligt
Betalplan.

Betalas av Swedbank genom
hyreshojning under 4 ar.

Alvstranden Utveckling.

Vi kommer att gbra en
energibesparing pa

cirka 0,6 mnkr per ar, lagt raknat.

Alvstranden Utveckling.
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Effekter och nyttor

« Lokalernas standard hojs, vilket genererar ett hogre varde pa fastigheten.

 Inneklimatet anpassas till dagens krav i vara lokaler.
* Modernare system och farre felanmalningar.

« Hyresintakterna hojs, vilket genererar hogre varde pa fastigheten.

* Byggnadens energiforbrukning blir avsevart lagre vilket ger en lagre drift-
kostnad och mer miljomassig hallbarhet. Enligt berékning cirka 0,6 mnkr/ar,
lagt raknat.

« Vi far behalla en viktig hyresgast.

* Vi som ett offentligt bolag startar projekt som skapar arbete.

ALVSTRANDEN
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Risker

Upphandling av entreprendr ar annu inte utford.
Det finns en risk att bristande konkurrens bland anbuds-givarna
medfor att entreprenadkostnaden blir hégre an budgeterat.

« Atgarderna utfors med pagéende verksamhet i huset.
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God planering och samverkan med hyresgasterna kravs under hela
projektfasen.
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Tidplan

Projektet kommer att ta ett ar i sin helhet med projektering,
upphandling och utférande.

» Styrelsebeslut 2020-06-15.

» Projekteringen beraknas starta tidigast starta efter semestern.

* Produktion tidigast start januari 2021.
 Sjalva byggandet &ar uppdelat pa 4 etapper.

Vi planerar att evakuera cirka 60 personer at gangen.
Det arbetar cirka 240 anstallda i lokalerna.
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ALVSTRANDEN
UTVECKLING

En del av Goteborgs Stad



Forslag till beslut

» Styrelsen beviljar en budget om 57 miljoner kronor
inklusive moms for att hyresgastanpassa for
Swedbank och gora ett flaktaggregatsbyte i hus
Galjonen.

12
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8. Halvon,
Masthuggskajen.

Beslutsarende.
Mats Ransgard, Chef Mark och anlaggning.



Bakgrund

Styrelsebeslut 2017-11-24 att godk&dnna Genomférandeavtalet
med staden for hela Masthuggskajen.

Bilaga 1 pkt 8:
Alvstranden Utveckling ska kunna ta ansvar for utbyggnad i sarskild ordning (Halvon).
Detta ska utredas. Diskussioner om att omformulera avtalet pagar med Trafikkontoret.

Styrelsebeslut 2019-02-08 att godkanna Exploaterings- och markférdelningsavtal (EMA).

anlégggningar inom Halwin sker i allmén ordning. Fér sikerstillandet av en snabbare

Utdrag frén EMA pkt 92 framdrift av Halvdn med en ambition om paborjande av anldggning och grundliggning

P av hus under forsta kvartalet 2020 &r Parternas intentioner att genomfira utbyggnaden
Utbyggnad av Halvon i sarskild ordning, varmed avses an Alvstranden sjdlvsténdial dvertar Stedens
utbygonadsansvar for allman plats. Skulle overenskommelse mellan Staden,

14
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Syfte

Syftet var att sdkerstélla snabbare framdrift av Halvbn med ambition
att paborja anlaggning av Halvon och grundlaggning av husen Q1-
2020.

Arbetet i dag baseras pa att dessa moment utfors samordnat for
att spara tid, for battre kvalitet, for delad och mindre risk med fa
entreprenadmassiga granssnitt.
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FOorutsattningar — Avtal med Staden

« Sarskild ordning — AU tar pa sig utbyggnadsansvaret.
 Forutsattningar for AU-ansvar ar en bestallning fran Staden, FK.
 Forutsattning for bestallning fran Staden ar KF-beslut att s& ar majligt.

« Forutsattning for bestallning fran Staden ar ocksa att AU och TK kommer
overens om saval tekniskt som ekonomiskt granssnitt.

 Arbetshypotesen ar att AU mot fast pris Overtar ansvaret for ekonomin fran
FK/Staden for utbyggnad av underbyggnaden allman plats for Halvon.
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Beslutet 1| KS (KF...)

Innebar att:

Fastighetsnamnden kan bestalla utbyggnad fér Halvon fran
Alvstranden Utveckling, och att utbyggnad ska ske via sarskild
ordning.

Villkorat av att:

Alvstranden Utveckling har tecknat ett tillaggsavtal med
exploatdrerna i vilket mojligheter och risker fordelas mellan
Staden och exploatdrerna.

17
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Forutsattning — avtal mellan
AU och exploatorerna

Tekniska granssnitten klarlagda for mindre risk.
Tidplanen visar pa émsesidig nytta.

Begreppet "Att tillhandahalla bebyggbar mark” klargjort.
Entreprenadavtal tecknat for grundlaggning kvarter.
Tillaggsavtal till samverkansavtal tecknat.
Riskfordelning hanterad i ovanstaende avtal.

Forutsattningar for fastighetsbildning och byggnation av
kallargaraget i kvarter B2 avtalade.

18
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Riskfordelning

Gemensam projektering for grundlaggning och kajlésning.
Gemensam upphandling grundlaggning kvarter/allméan plats.

En entreprentr for grundlaggning — konsekvens och ansvar.
Gemensam platsorganisation — kostnadseffektiv byggherrelosning.
Tydligare granssnitt och omfattning — huvuddelar sarredovisas.
Momsrisk — ska kunna lyftas, om inte, ar risk férdelad.

Oforutsett inte allokerat till enbart allmén plats — fordelas pa alla.

Kan optimera utférandet for allman plats med Trafikkontoret.
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Avtals- och beslutsaxel
* KF: 2020-06-16,

[ | september
| Pagar/ '
| Planerat |
2019 Q1 2020 Q2 2020 Q4 2020 Q1/Q2 2021 Q3/Q4
Samverkansavtal 1 i Tillaggsavtal 1 konsortie !_ Byggstart i

KS 2020-05-14 |' BestallningfFk ——  lemmemmmm-m---

Styrelsebeslut
2019-10-25

2020-06-15

. |
AU styrelse '
1
1
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ExXit — omtagsmaojligheter

Atagande i Genomférandeavtalet ligger fast.

Samverkansavtalet for Halvon mellan parterna gar ut automatiskt
2020-06-30 om ingen bestéllning &r mottagen av staden.

Riskfordelning och 6verenskomna villkor mellan AU och exploatérerna ett
krav. Om inget avtal med exploatdrerna kommer till, ingen sarskild ordning.

Overenskommelse om férdelning av exploateringsmedlen och av tekniska
granssnitt kravs med TK for att FK ska kunna ge oss en bestallning.

Upphandlingen maste hamna inom éverenskommen budget,
annars kravs omtag.
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Risker

1. Teknik/projektering
2.Avtal/konsortium
3.Avtal TK
4,.Ekonomi

5.Moms
6.Upphandling
7.Utférande

- Kritisk

Medium

Lag

8.Resurser
Sannolikhet Konselvens
4 hhycket sannolik hycket hos
3 Sannolik Hog
2 Lag Sannolikhet Lag
1 | Mycket l3g sannofikhet | Mycket I3g
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Forslag till beslut

Styrelsen ger bolaget i uppdrag att arbeta vidare med intentionen att
Alvstranden Utveckling AB tar rollen att som byggherre for staden utfora

del av allman plats och tekniska anlaggningar for Masthuggskajens Halvo.

Vd far i uppdrag att ta fram beslutsunderlag enligt:

1. Tillaggsavtal med exploatérerna samt avtal med Fastighetskontoret.
Beslutsunderlagets innehall specificeras enligt styrelsehandlingen
samt presentationen fran styrelsesammantradet sidan 16—22.

2. Underlag for beslut om att ga ut pa upphandling.
Beslutsunderlagets innehall specificeras enligt styrelsehandlingen
samt presentationen fran styrelsesammantradet sidan 16-22.
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9. Statusrapport
Sodra Alvstranden.

Informationsarende.
Rune Arnesen, Stadsutvecklingschef.



Masthuggskajen

Byggprojekt NCC "Vaghuset” och "Brick studios”
ar under genomfdérande.

Byggprojekt Balder "Hotell Draken” ar under
genomfdrande.

Byggprojekt Stena "Stuveriet” ny kontorsbyggnad
har fatt bygglov. Rivningsarbeten pagar.

Projekt Parkeringsbolaget "P-hus Vast”
projekteras och bygglovsansdkan pagar.

Kvarter E6 "Framtiden” senarelaggs cirka 2 ar.
Halvdn utreds och forhandlas.

25
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Skeppsbron

« Arendet kring finansiering av allman plats blev aterremitterat i april till
Parkerings-bolagets styrelse for utredning av fragor kring Kajgaraget.

« Arendet ar utrett och behandlat i Parkeringsbolagets styrelse 2020-05-27
dar arendet blev aterremitterat till tjanstemannen.

« Arendet kommer upp — efter uppgifter fran Parkeringsbolaget — pa nytt i ett
extrainkallat styrelsesammantrade veckan efter midsommar. Nasta ordinarie
styrelsesammantrade ar i september.

» Vi avvaktar vidare process.

., ALVSTRANDEN
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10. Statusrapport
Frihamnen.

Informationsarende.
Anna-Lena Isacson, Projektchef.



Varens arbete

Fastighetskontoret och Alvstranden Utveckling har tillsammans

justerat helhetsgreppets kalkyl pa grund av ny kunskap, framst
om vissa gatukostnader.

» Fastighetskontoret har gjort en ekonomisk beddmning av den
justerade kalkylen.

« Huvudprogramledningen har arbetat fram ekonomiska atgardsforslag.

« Sparprojektet och program Frihamnen har tillsammans arbetat fram en
riskanalys som identifierar gemensamma fragor som behdéver losas for
att undvika suboptimering.

-, ALVSTRANDEN
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Utgangspunkt for Fastighetskontorets
ekonomiska beddmning

Totalekonomin ska ga ihop, vilket innebar att Alvstranden Utvecklings
intakter ska motsvara:

« Vara kostnader for projektutveckling och byggklar mark
(A-investeringar).

 Var del av kostnader for allméan plats (A-investeringar).
 Skattefinansierade atgarder for allman plats (B-investeringar).
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C-investeringar utgor inte en del av projektets kalkyl. _
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Utgangslage kalkyl

Hlarder Omrade 1 = detaljplan 1 + 2
—2 800 mnkr
10
8
6
—600 mnkr
4
0
Omrade 1 Omrade 1 Totalt intdkter Totalt
intakter kostnader kostnader

« Kalkylen &r baserad pa helhetsgreppets arbete,
inklusive Alvstrandens risk- och konsekvensanalys.

« Hjalmar Brantingsstraket och spar utgor C-investering, |
ar darfor inte med i denna kalkyl (900 mnkr).

ALVSTRANDEN
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Justerad kalkyl — Nulage

Miljarder
roner _3 000 mnkr Vissa korrigerade
10 gatukostnader.
° Hjalmar Brantingsstraket
6 B-investering 50/50 som
2 Endast sparprojektet utgor
) C-investering. Lgger darfor
Omrade 1 Omrade 1 Totalt intakter Totalt kostnader |nte med | kalkylen (400 mnkr)
intakter kostnader
31 - ~ ~ ALVSTRANDEN
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Fastighetskontorets
ekonomiska beddmning

» Potential att ytterligare sdnka gatukostnader, bland annat grund-
laggningskostnader.

« Potential att sanka Alvstrandens Utvecklings riskkostnad i omrade 1
med 600 mnkr, eftersom kalkylen ar beraknad med laga intakter.

« Potential att 6ka Alvstranden Utvecklings intakter i resterande delar
med cirka 2 000 mnkr.

« Riskkostnader behover allméant ses over — kan sla bade upp och ner i
kalkylen.

» Potential att forbattra VA-kalkylen (inte medraknad i redovisade diagram).

: ALVSTRANDEN
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Slutsats Fastighetskontoret

Miljarder

kronor
10

Y]

O B N W B~ U1 O N ©®

— 400 mnkr
B I I
Omrade 1 Omrade 1 Totalt intakter Totalt kostnader

intakter kostnader

OBS! Fastighetskontoret vill vara 6verens med Alvstranden
Utveckling om att ta bort 600 mnkr risk om denna bild ska
kunna vara underlag till kommande inriktningsbeslut.

Potential att hitta en ekonomi i
balans i fortsatt arbete med plan-
program, detaljplaner och
Ekonomisk forstudie (EFS).

En ekonomi i balans for staden som
helhet innebar ett minusresultat for

stadens forvaltningar som uppvags

av ett plusresultat for

Alvstranden Utveckling.
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Ekonomiska atgardsforslag

Ekonomiskt
resultat
exploateringen
(A+B-investeringar) Hitta en balans
mellan ekonomi
och

maluppfyllelse
(nytta)

~» Ekonomiska atgardsforslag
testas i fortsatt plan- och
programarbete/EFS

Nytta

Justerad kalkyl (maj 2020)
Fardplan 2020-2021 (jan 2020)
Helhetsgreppet (sept 2019)

+/-0

Ingangsvarden/malsattningar,

Helhetsgreppet:

50 % hyresréatter, 50 % bostadsratter.

50 % av HR har snitthyra 1 200 kr/BOA, ar.

1 % av entreprenadkostnaden avsatts for konst.
Lagt P-tal, dock ej definierat exakt hur Iagt.
Stadspark 10 ha vid vattnet.

Stadsdelspark 2 ha p& Ringon.

2 boende per lagenhet.

10 kvm offentlig friyta per boende.

0,5 barn per lagenhet.

33% barni FS, 22 % i F-3, 45 % i 4-9.

18 barn/avd i FS, 25 barn/klass i F-3, 30 barn i 4-9.
35 kvm friyta/barn i FS, 20 kvm i F-3, 15 kvm i 4-9.

Max 30 % av enskild park far samnyttjas.



Ekonomiska atgardsforslag -

Omréde 1 (Dp 1+Dp 2)

Okad exploatering, i vissa delar
(bland annat kontor och smalagenheter)

Bidrag fran andra omraden —
Klimatanpassningsatgarder som beror
delomrade Backaplan och Lindholmen

Optimera gatumark/kvartersmark

Behov forskola/skola justeras ner
fran 0,5 till 0,4 barn per bostad

Justera friytekravet for FS/skola
(réknat i kvm per barn)

Rakna med kvalitetsfaktor friyta
istallet for enbart kvm per barn

Kombination av minskat antal barn
per bostad och justerat friytekrav for FS

Fler bostadsratter, farre hyresratter

Medel

Lag

Lag

Hog, men ingen effekt
som enskild atgard.

Medel, i kombination se
nedan

Medel, i kombination
med féregaende
parameter

Medel

Hog

Nej

Nej

Nej

Nej

Ja

Nej

Ja

0 235 mnkr

0-70 mnkr

? kr

0 kr

? kr

0 kr

? mnkr

180 Mkr

ARB ETS

Osaker beddmning utan avvagning i
planarbete och Ekonomisk forstudie (EFS)

Osaker

Gar ej att bedéma utan avvagning i
planarbete och Ekonomisk forstudie (EFS)

Justera ner till 0,4 ar redan beslutat, men
detta maste kombineras med mindre friyta
for att fa effekt

Gar ej att bedéma utan avvagning i
planarbete och Ekonomisk forstudie (EFS)

| kombination med foregdende parameter,
paverkar dock inte ekonomin

Oklart hur mycket mer exploatering det kan
ge p g a andra krav, sédsom buller, dagsljus
mm. Gar ej att bedéma utan avvagning i

planarbete och Ekonomisk forstudie (EFS)

40 % HR, paverkar inte malbilden

AL



Ekonomiska atgardsforslag -
Omréde 1 (Dp 1+Dp 2) ARB,.

Markanvisa pa pris/tavlingar

Kommentar

Viss osakerhet, marknadsberoende

Fler bostadsratter, farre hyresratter Hog Ja 450 mnkr 25 % HR, paverkar malbilden negativt
Lagre ambitionsniva for sociodukten Hog Nej 0—70 mnkr Potential beror pa ambitionsniva/malbild
Bidrag fran andra omraden till sociodukten Lag Nej 0—120 mnkr Full potential om C-investering, bidrag om
60 mnkr sokt fran Vastsvenska paketet
Samnyttjande av byggnader och markyta Lag Delvis ? kr Svar att kalkylera
for annat &ndamal &n park/FS/skola
Platsbyggnad Medel Ja ? kr Svar att kalkylera
”Funktionell konst” Lag Ja 14 mnkr Kulturférvaltningen sager nej (?)
. Okad exploatering, generellt Ingen Nej 0 kr Redan extremt hogt e-tal
. Farre hyresratter med laga hyresnivaer Ingen Ja 0 kr Paverkar ej intaktsnivan da vi jobbar med
affarsmodeller med samma markpris som
vanliga HR
. Tillgodorakna gardar som friyta Ingen Nej 0 kr Parametern begrénsar inte exploateringen
. Tillgodorékna vatten som friyta Ingen Nej 0 kr Parametern begransar inte exploateringen
. Justera malsattningen om 10 kvm Ingen Nej 0 kr Parametern begransar inte exploateringen
offentlig friyta per boende



Slutsats av ekonomiska atgardsforslag

 Inom detaljplan 1 och 2 finns mdjlighet att gora en justering utan nagot fordjupat arbete:
— Andel bostadsratter dkas till 60 %, potential cirka 180 mnkr.

« Vi ser stora mojligheter till ytterligare forbattringar, som teoretiskt kan ge nagra hundra
miljoner kronor, men da kravs ett fordjupat arbete med detaljplaner och planprogram/EFS.

» Det handlar framst om att hitta mer exploatering, genom att arbeta med:
— Nagot mer exploatering i vissa befintliga kvarter.

— Optimering av allman plats/kvartersmark, framst genom reducering av nyckeltal fér antal
barn samt friyta per barn i férskola/skola.

» FOr att sékerstalla att inte exploateringen blir for hég eller har bostader i icke genomforbara
lagen maste vi ocksa jobba med:
— Trafiklésning, dagsljus-, luft- och bullerstudier samt risker langs hamnbanan.
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Riskanalys sparprojektet — Frihamnen

 Riskanalys genomfors for att identifiera vilka fragor som behéver l6sas
for att undvika suboptimering.

« Storsta fragorna ar grundlaggning/hojdsattning och ledningsforlaggning.
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Beslutsprocess framat

2020 2021

JAN FEB MAR APR MA)J JUN JUL AUG SEP OKT NOV DEC JAN FEB MAR

PFSG PFSG PFSG  PFSG
20/3 17/4 29/5 12/6

NN 1imm HEE III> I | »

BESLUTSUNDERLAG INKL. INRIKTNINGSBESLUT (?)
EKONOMISK BEDOMNING

FNokt KSnov KFdec

Politisk beredning och beslut: Detaljplan 1+2
FN oktober, BN oktober (for information)
KS november Planprogram

KF december
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Sammanfattning

» Genom fortsatt bearbetning av projektet i program- och detalj-planearbete med
tilhérande Ekonomisk forstudie (EFS) och eventuell justering av tidigare
ingangsvarden, finns en potential att sékerstalla en ekonomi i balans for
detaljplan 1 och 2.

« Ovriga delar foreslas utredas mer oversiktligt och utvecklas nar markvardet ar
tillrackligt hogt for att na en ekonomi i balans.

« Planprocesserna halls igang, men med begransat deltagande fran FK:s sida,
parallellt med inriktningsbeslutets process. Prioriterat att jobba med fragor som
behover losas ut for sparprojektet och undvika suboptimering.
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11. Jubileumsparken.

Informationsarende.
Jessica Segerlund, Processansvarig
platsbyggnad och
Cecilia Andersson, Chef Fastighetsutveckling



"Vad har hant?”

« Portfoljstyrgrupp Alvstaden 2019-12-13.
« Portfoljstyrgrupp Alvstaden 2020-05-29.

« Portfoljstyrgrupp Alvstaden 2020-05-12.
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Portfoljstyrgrupp Alvstaden 2020-05-29

« PoNF eskalerade (med kort varsel) fragan ang. att f& nyttja &ven exploateringsdelen
av investeringen for Jubileumsparken.

« Leverans och innehall enl. prioriteringsordningen var dverenskommen i Ledningsgrupp
och redovisat for Vd och direktérer. Prioriteringen skulle inte eskaleras.

« Parterna har i alla diskussioner, given avsaknad av DP, varit 6verens om att det ar av
vasentlig betydelse att det inom fastigheten skapas den Jubileumspark som ar
beskriven i beslut i Kommunfullméktige och Alvstranden Utvecklings styrelse.

« PoNFs agerande frangar det.
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Historik

* Investeringsbeslut PoONF: 2019-03-18.
« Investeringsbeslut AU:  2019-04-26.
« Kommunstyrelsen: 2019-05-08.
* Investeringsbeslut KF:  2019-05-23.

Kommunfullmaktige antog den 23 maj 2019 ett investeringsbeslut for "Jubileumsparken t.0.m. 2023” om 347 mnkr i
investeringskostnader och 15 mnkr i framtida arliga driftkostnader. | denna budget ingar "hamnbad med vistelseytor
och facilitetsbyggnader” med 58 mnkr i investeringskostnad och 4 mkr i arliga kostnader for drift och bemanning av
badet.

» Investeringsbeslutet omfattar &ven Kaj 113
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Styrelsebeslut 2019-04-26

» Styrelsen faststaller Géteborgs Frihamns AB:s medfinansiering, enligt styrelsebeslut
2018-02-09, for Jubileumsparken till och med 2023 om 193 miljoner kronor, varav 52
miljoner kronor avser kaj 113 och 141 miljoner kronor avser Jubileumsparken.
Beloppen i 2018 ars prisniva. Beslutet ar villkorat av att kommunfullmaktige beslutar i
enlighet med "Genomfdrandebeslut avseende Jubileumsparken till och med 2023.

» Del av beslutet ovan, om medfinansiering av Jubileumsparken (141 miljoner kr), ar ett
framtida atagande som faller ut enligt betalningsplan som anges i kommande
exploateringsavtal med fastighetskontoret.
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Styrelsebeslut 2018-02-09

- L=

Beslut
« Styrelsen beslutar att Park- och naturférvaltningen far paborja
investeringsarbeten for Jubileumsparken pa mark som i dag
Alvstranden Utveckling #ger.

* Styrelsen godkénner dven den medfinansiering som kommer att
beslutas i samband med kommande exploateringsavtal.

* Styrelsen villkorar beslutet med att Alvstranden Utveckling dr med som
en part i planeringsarbetet.
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Styrning och ledning, beskrivet i Nyttjanderattsavtal

Styrning av projekt inom huvudprogram Frihamnen sker i en gemensam
styrgrupp och i bred samverkan vad galler tid, kvalitet och kostnad.

Ledningsgruppen for Jubileumsparken ansvarar f6r utveckling, investering
efter leveransplan.

Konsensus mellan berdrda parter ska uppnas. | annat fall eskaleras fragan till
styrgruppen.
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| etappen 2021 ingar foljande delar (Nyttjanderattsavtal)

« En tryckbank i hamnbasséangen for att sakerstalla stabiliteten pa land.
« Ett hamnbad med tillhérande facilitetsbyggnader och renovering av befintlig bastu.
» En utflyktslekplats och angransande vistelseytor.

 Utveckling av socialt och ekonomiskt hallbara arbetsmodeller for drift i samverkan
med civilsamhallet via ett idéburet offentligt partnerskap med féreningen Passalen.
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Redovisad prognos och hanteringsforsiag

Prognos

r :Gﬁteborgs
4 Stad

Inv. B 1917 8003 11 080

E 2021

Exp. A 0 0 0
E 2021

Exp. A

E 2023

Utbyggnad Ei-del av Etapp 2021
Program 4 mnkr
Den bla parken 73,5 mnkr
LoL-parken irkl. utflyktslekplatsen
(drygt 1/3) 60 mnkr
Kvillepiren 3,5mnkr

Totalt 141 mnkr

Hallbar stad — Sppen 10r variden

110000 10000 O
0 34000 O 0

80 000 72000 20000

Planerad utbyggnad Etapp 2021 B+A

Program 4mnkr
Den bla parken 78,5mnkr
LoL-parken inkl. utflyktslekplatsen +
vistelseytor (ca 1/2) 86,5 mnkr

Kuvillepiren inkl. spetsen 6mnkr

Totalt 175 mnkr
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Forslag till ny inriktning

4-6 juni arbetar Ledningsgruppen for att finna en gemensam inriktning med alternativa scenarier for att
mojliggora att bad inte utgar

1. Del av park paland + del av bad

Sker inom ramen for tillgangliga medel.

Uppbyggt varde: Utflyktslekplats, Bastu upprustats, Nya omkladningsrum och mindre nytt bad (minst tva bassanger).
Risker: Attraktivitet for hela staden paverkas pga. att badskalan minskas.

Upphandling av park pa land férsenas nagot.

Viss svekdebatt.

2. Del av park pa land + hela badet

Kraver extra finansiering av alt. nytt investeringsbeslut om 30 mnkr.

Uppbyggt varde: Utflyktslekplats, Bastu upprustats, Nya omkladningsrum och stort nytt bad.

Risker: Mindre risker gallande upphandling park pa land.
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FOrutsattningar

Marken ar fortfarande Alvstranden Utvecklings
Samverkan med AUAB kravs enligt beslut och avtal. Forséljningen av marken revideras utifrdn uppkommen situation.

Nyttjanderattsavtal ar tecknat
Nyttjianderattsavtalet innehaller en prioriteringsordning. Avtalet kraver aven "aterstallning” om markforsaljning uteblir.

Arrende
Vid utebliven forsaljning kravs fortsatt arrende fran PoNF till AU

Befintlig Badkultur
For att bygga parken pé land kravs omfattande marksanering och darmed rivning av befintlig badkultur (saltvattensbad
och omkladningsrum). Bastun kraver renovering. Dessa kostnader ligger i "Den bla parken”.

Samordning av entreprenader
| de olika entreprenaderna finns flertalet punkter dar en entreprendr gor en sak for en annan. Att inte bygga saker i ratt

ordning innebar fordyringar.
Att ”sakra” parken
Att satsa pa "gras och trad” &r pa denna plats ett dyrt satt att sakra marken. Etapp 1 ar lokaliserat pa Ringkanalen som

har omfattade fororeningar som mest kostnadseffektivt hanteras som parkmark.
Pagaende IOP
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Uppbyggda varden

Gdteborusposwn =

Prototyper:
Allmanna badet, Allménna bastun, Lilla salt, Playan, Konstlek Berget, Park 113,
Rollerderbybanan Rullevi, Strandparken, Seglarskola, Alla kan simma, Odlarférening etc.

Unga anstéllda genom IOP:
137 anstallda vardar. Representation fran samtliga stadsdelar i Goteborg.

Open Call/Byggnation och planering med allménhet:
14 st.

Antal besdkande:

2014 - 2015 statistik for helheten saknas
2016 = 25 483

2017 =60 938

2018 = 80 862

2019 =105 819

Annonsvérde:
349,6 mnkr aren 2015 - 2016 (mediala matningar saknas efter 2016).

Priser och nomineringar:
SAVGS arkitekturpris 2015, Nominerad till Kasper Sahlinpriset 2015, Planpriset 2017,
Sienapriset 2019 m.m.
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MoOta vattnet

Maj 2014
Badkultur
i Frihamnen

platsbyggnad
testfas

"Gor det maojligt - k. Playan
att bada i Géta dlv” MOTA VATTNET Allmanna bastun
“Alven skall géras Allmanna badet
tillganglig och Saltvattentest
anvdndbar for alla”
\. o

“Bada mitt i stan”
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Rekommendation

Att Del av park paland + del av bad lyfts som forslag

- Mojliggor forsaljning av marken enligt foreliggande avtal fran AUAB till FK.
- Totalekonomiskt mest optimala Iésningen:

* Genererar storst turistintéakter

* Genererar hanterbara férgaveskostnader

» Genererar hogre markvarden for framtida exploatering

« Innebar inga fortsatta arrendeavgifter i avvaktan pa detaljplan.

» Starkt fortroende for Goteborgs stad och bolag i samverkan

» Skapar forutsattningar for att utveckla enl. visionen fér JP "utvecklas med Rum fér ungt inflytande”

M0jliggor en sakring av parkmark genom:

Permanent parkbyggnation till fardigt skick

Enklare, temporar parkbyggnation pa asfaltsytor, som malning av ytan, trad i urnor och méblering.

Underlattar fortsatt diskussion om vidare parkutveckling pa Kvillepiren.
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2020-06-08 PoONF informerar:

» Att det gemensamt framtagna forslaget ej avses arbetas vidare med.

» Att bedomningen ar att en utbyggnad av park ar det mest strategiska
steget att ta i en forsta etapp av Jubileumsparken.

« Att vad det galler bad sa tas det med utbyggnad av omkladningsrum,
upprustning av bastu, behallande av den befintliga lilla basséangen.

» Att sjalva badanlaggningen i vatten kraver ytterligare ekonomiska
resurser och att utbyggnad av det f6rlaggs i en senare etapp.
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Var beddomning

» Att det &r en férandrad inriktning for Jubileumsparken jamfért med
den fortsatta vardeutveckling som beskrivits i de ursprungliga
investeringsbesluten.

« Att ny inriktning inte forhaller sig till beslut, avtal eller 6verens-
kommen prioriteringsordning.

« Att ny inriktning inte foregatts av en analys eller konsekvens-
beskrivning vad det betyder for fler forvaltningar och bolag.

« Att andra forvaltningar eller bolag har inte deltagit i framlaggandet
av den nya prioriteringsordningen.
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Var beddmning, forts.

» Att férlagga hamnbadet i en senare etapp innebar konkret att badet
skjuts pa obestamd framtid.

« Att en forandrad tidplan for hamnbad kan eventuellt &ven krava en
ny vattendom i Mark- och miljodomstolen.
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Omradet ar cirka 46 000 kvm.
Varderat som “Allman plats.”
Kdpeskilling 50 000 kr.

Tillaggskopeskilling eller
annan reglering ska utga om
blivande DP medger byggratt,
Kdparen Overtar all risk.

AU onskar att tilltrade sker
2021 forutsatt att alla villkor

uppfylls.
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Bokfdorda varden

 Det aktuella markomradet har ett bokfort varde pa cirka 6 mnkr,
motsvarande andel av total anskaffningskostnad.

» Mark/fastighet skrivs inte av.

« Bokforda varden for temporéara atgarder och platsbyggnad pa
knappt 24 mnkr (2020).

 Skrivs av med cirka 3,2 mnkr per ar.

o Vid overlatelse skrivs bokforda varden av.
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Arrende under 2020

o PONF fortsatter arrendera omradet aret ut.

. Avsiktqn ar att hitta konstruktion for att minska effekten
av att Alvstranden Utveckling inte kan sélja i nutid.
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Sammanfattningsvis

Nyttjanderattsavtalet finns undertecknat som ger PoNF ratt att
bedriva verksamhet/bygga park pa Alvstrandens Utvecklings mark.

Inom ramen for nyttjanderatten finns gemensamt framtagna
prioriteringar.

Fastighetskontoret har uttryckt dnskemal om att képa marken i fortid.
Det for att kunna investera i marken och agera bank. Forberedelser
for detta pagar.

| framtida detaljplan blir omradet allmén platsmark.
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Vart forslag

Alvstranden Utveckling forordar att fasthalla den tidigare gemensamt
framtagna prioriteringsordningen for att na en leverans inom ramen for
disponibla medel om 141 mnkr.




12. Avrapportering KF-
uppdrag Alvpromenaden.

Informationsarende.
Lena Andersson, Vd och
Thomas Nygren, Projektledare.



Alvpromenaden

* Bolagets fastighetsagande.

« Befintliga kajer.

 KF-beslut och uppdrag 2010.

« Status Alvpromenaden.
 Ekonomiska forutsattningar & effekter.
« Vagval och strateqi.

* Fortsatt handlaggning.

e Fragor.
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13. Bolagets riskanalys och
hantering av covid-19.

Informationsarende.
Lena Andersson, Vd och
Mi Mathiesen, Finanschef



Ekonomin 1 Sverige

» Sverige starka offentliga finanser majliggor stora stodinsatser
pa kort och lang sikt.

— Stadsbudget 2020: — 402 mdkr.
— Stadsbudget 2021: — 77 mdkr.

* Arbetsldshet: 8,2 % (2019: 6,8 %). Arbetsldshet 2021 prognostiseras
mellan 9 och14 %. Regeringens stodatgarder bromsar.

* Bolagi konkurs t.o.m. vecka 21: 3 000 med totalt 11 000 anstallda.

» (Bolag i konkurs har 6kat med 20 % och anstallda som berérs 29 %
jamfort med samma period 2019.)
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Ekonomin 1 Sverige

« Riksbanken sakerstaller fortsatt tillgang pa krediter.
Stodkop av foretagsobligationer.

« Reporantan fortsatt pa 0 %, lamnades orord pa senaste motet.

e Bankfinansiering utgor grunden for den svenska fastighetsfinansieringen. |
nulaget kan stabila fastighetsbolag refinansiera sig samt i viss utstrackning
oka belaningen for ytterligare forvarv.

« Aktiemarknadens kraftiga volatilitet visar pa hur svart investeringsmarknaden
har att forutse konsekvenserna av radande pandemi,
bade pa kort och lang sikt.
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Fastighetsmarknaden -
segmentanalys fran Svefa

Forsaljningsprocesserna for samhallsfastigheter och hyresbostader 16per
pa (till exempel SBB). Stort investeringsintresse for samhallsfastigheter,
sjunkande direktavkastningskrav och stigande priser dver hela landet.
God efterfragan trots oroliga tider.

Hyresmarknaden for samhallsfastigheter ar inte lika konjunkturs- och
marknadsberoende som for kommersiella lokaler.

Byggrattsforsaljningar dar produktionsstart ligger mer an ett ar och
framat fullfoljs, men bara i de basta lagena.
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Kontorsmarknaden

De senaste arens starka hyresutveckling har avstannat. Det finns en risk for stigande
vakanser och sjunkande hyror.

Om pandemin fortséatter under hosten i en andra vag, bedéms nedgangen for kontors-
marknaden fordjupas ytterligare.

Coronakrisen har paskyndat den oundvikliga digitaliseringen, en strukturell forandring
som kommer fa stor betydelse for kontorsmarknaden. Att nyttja lokalerna effektivt
prioriteras — vantas medfora vakanser och pressade hyresnivaer i befintligt bestand.

Med lagre hyresférvantningar och hogre projektrisker, inklusive riskpremien kopplad
till osékerhet kring den framtida vardeutvecklingen, beddms betalningsviljan for
kontorsbyggratter minska.
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Byggratter

Osakerhet kring framtida intakter och kostnader medfor minskad efterfragan
pa mark och byggratter - Priset sjunker.

Forvantas lagre utbud av detaljplanelagd mark vilket dampar prispaverkan.

Till f6ljd av den 6kande osakerheten beddms en hdgre andel projekt komma
att bli hyresratter framdver.

Marknadsbeddmning att betalningsviljan fran kopare av byggratter (bostéader)
borjar narma sig saljarens onskemal.
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Bostader

Prognosen for bostadsbyggandet under 2020 lag fore coronautbrottet pa cirka
50 000 pabdrjade bostader (att jamfora med cirka 51 000 under 2019), varav
22 500 hyresratter. Ny prognos kommer i juni pa grund av Coronakrisen,
avsevard minskning vantas.

Bransch- och arbetsgivarorganisationen Byggféretagen har gjort en scenario-
analys avseende hur bostadsbyggandet kan komma att paverkas av corona-
krisen. Analysen visar att antalet paborjade bostader kan falla med 11 till 70 %
under 2020-2021, beroende pa hur konjunkturen utvecklas.
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Atgarder med anledning av 6kade
ekonomiska risker

Bolaget arbetar med att minska forlusten for 2020. Om koncernens egna
kapital gar under 500 mnkr behover vi informera agaren.
Eget kapital 2020-12-31 uppgar till 677 mnkr enligt nuvarande prognos.

Med anledning av prognostiserade hyresforluster for 2020 arbeta bolaget
med att sakra likviditeten. Bolaget har tidigare rapporterat att det inte finns
nagot nyupplaningsbehov under 2020.

Efter genomgang ser vi inget upplaningsbehov under 2020.
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Atgarder med anledning av 6kade
ekonomiska risker, forts

HR har fatt i uppdrag att se 6ver vilka rekryteringar vi kan spara in pa kopplat
till vakanta och fasta tjanster. Bolaget har stoppat visstidsanstallningar.
Pagaende och hittills &r prognosen att personalkostnaderna kommer att

minska med cirka 7 %.

Kostnadsbesparingar inom arets budget har hittills gjorts med cirka 10 %,

ytterligare arbete pagar.
Arbetet avslutat -> Total besparing jamfort med budget slutade pa 10 %.
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Sannolikhet

Ekonomiska risker 2020-06-15

Ekonomiska konsekvenser

1. Negativ likviditetspaverkan av
uppskov som vi lamnar till vara
hyresgaster.

2. Minskade hyresintakter/hyresforluster.

3.Lagre marknadsvarden som kan
medf6ra nedskrivningar och paverkar
arets resultat.

4. Lagre forsaljningspriser pa fastigheter.

5. Okad upparbetad tid i projekt-
verksamheten.

6. Brist pa likvida medel — AU har inte
rapporterat nagot lanebehov 2020.
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Generell mojlig paverkan portfolj

Konsekvens
Mojlig negativ paverkan Kort sikt Lang sikt
» Lagre byggrattsvarde, lagre intakter vid forsaljning. Lagre intakter Lagre intakter
» Reducerad investeringsvilja Forseningar Ev. installda projekt
« Brist pa varor och tjanster Forseningar -
» Mattad kontorsmarknad pga. andrade arbetsstrukturer - Efterfrdgan reduceras
» Langre beslutsprocesser inom Gbg stad Forseningar Ev. installda projekt
» Stadens ekonomi Forseningar Ev. installda projekt
Mojlig positiv paverkan
« Avkyld marknad, lagre belaggning pa entreprendrer Lagre kostnader  Lagre kostnader
* Nya digitala arbetssatt kan ge 6kad effektivitet Okad produktivitet Okad produktivitet
» Lagre arbetsinsats i genomférandeprojekt Frigor resurser
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lyresgaster i1 Coronatider

Obetalda kundfordringar 2020-06-11 uppgar till 8,9 mnkr inklusive moms.
Av de obetalda kundfordringarna har 4,9 mnkr fatt anstand med betalningen.

62 hyresgaster har ringt under perioden mars—maj och énskat rabatt/anstand for
Q2 eller Q3. Totala manadshyra exklusive moms for de som kontaktat AU uppgar
till 3,5 mnkr.

17 hyresgaster har fatt hyresrabatt fran AU med 25 % for Q2 2020. Rabatten
som AU lamnar uppgar till 855 000 kronor exklusive moms (framst restauranger).

Obs! Detta ar en dgonblicksbild 2020-06-11 - férandras dagligen.
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Resultatrdkning

Mnkr

Fastighetsférvaltning

Driftsdverskott fore avskrivningar

Avskrivningar
Bruttoresultat fastighetsforvaltning

Utveckling
Summa utvecklingskostnader

Intékter fastighetsforsaljning
Kostnad sélda fastigheter

Resultat fastighetsforsaljningar

Gem. central- och adm.kostnader

Ovriga rorelsekostnader

Resultat efter finansnetto

Alvstranden Utveckling AB

Budget

2020

223,9

-122,0
101,9

-55,5

0,0
0,0
0,0

-95,1

Prognos Foéréndring

2020

261,0

-128,0
133,0

-46,4

737,0
-874,3
-137,3

-87,9
-50,9

-225,5

Bu/Pr

37,1

-6,0
311

9,1

737,0
-874,3
-137,3

7,2
-50,1

-135,7
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Prognos Eget kapital

IB Eget kapital 2020-01-01 1034
Utdelning till Higab - 132
Arets prel resultat - 225
UB Eget kapital 2020-12-31 677

Soliditet: fran 24,0% ---> cirka 14%
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14. Statusrapport atgardsplan
INkOp och upphandling.

Informationsarende.
Sara Anderberg, tf Upphandlingsansvarig



Status atgardsplan, juni 2020

Samtliga bestallningar, exklusive felanmalande atgarder,
genomfors och dokumenteras i Proceedo.

Organisering av inkop:
— Samordning med Higab runt egna ramavtal.
— Extra inkOpsstod till en medarbetare ar avslutat.
— Medarbetare med inkdpsstopp har sagt upp sig.

Extern granskning.

Skadestandskrav.
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Direktupphandling éver 50 000 kr

Upphandlingsansvarig godkanner alla direktupphandlingar 6éver 50 000 kronor
och alla forsknings-och konsortieundantag (november 2019).

» Konsultstod samlastning gods och avfall: 300 000 kr.
— Ramavtal saknas.

— Direktupphandlingen korrekt utférd dar tre leverantorer tillfragats.

» Projektet Anglia — forbattring av inneklimat: 14 mnkr.
— Upphandling annonserad men inga anbud inkom.

— Direktupphandlingen korrekt utford dar tva leverantorer tillfragats.

» Systematiskt brandskyddsarbete — egenkontroller: 160 000 kr.
— Direktupphandling korrekt utford via ramavtalets leverant6r for brandskydd.
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15. Vd-rapport

Lena Andersson, Vd.



(¢

16. Ovriga fragor

Tomas Nilsson, Ordforande.





