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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
2020-10-19



(¢

Sammantradets 6ppnande.
Faststalla dagordning.

Utse justerare att tillsammans
med Ordférande justera dagens protokoll.

Fraga om jav.



5. Protokoll
2020-09-21.*

Tomas Nilsson, Ordforande.



6. Bolagets riskanalys
och hantering av covid-19.

Informationsarende.
Lena Andersson, Vd och
Mi Mathiesen, Finanschef



lyresgaster i1 Coronatider

Obetalda kundfordringar 2020-10-14 uppgar till 18 mnkr inklusive moms — av dessa
har 3,6 mnkr reserverats som osakra kundfordringar.

Av obetalda kundfordringarna har 3,2 mnkr fatt anstand med betalningen.
Av obetalda kundfordringar avser 7,3 mnkr Go6teborgs stad.

63 hyresgaster har ringt under perioden mars—september och 6nskat rabatt/anstand
for Q2—Q4. Totala manadshyra exklusive moms for de som kontaktat AU uppgar till
3,9 mnkr.

17 hyresgaster har fatt hyresrabatt fran AU med 25 % for Q2, 2020. Rabatten som
AU lamnat uppgar till 1,1 mnkr exklusive moms (framst restauranger).

Obs! Detta ar en 6gonblicksbild 2020-10-14 -2 fér&ndras dagligen.
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/. Datum for sammantraden,
bolagsstammor och agardialog.*

Beslutsarende.
Ulf Johansson, Styrelsesekreterare



Forslag till beslut: Datum for samman-
traden, bolagsstammor och agardialog

o Styrelsen faststaller datum for styrelsesammantraden,
arsstammor samt agardialog for Alvstranden-
koncernen 2021 enligt forslag presenterat i Bilaga 1
till Styrelsehandling 7.
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8. Likabehandlingsplan inklusive
Jamstalldhetsplan 2020-2021.*

Beslutsarende.
Patrik Stoppert, HR-ansvarig.



Forslag till beslut: Likabehandlingsplan
Inklusive Jamstalldhetsplan 2020-2021

« Styrelsen godkanner Likabehandlingsplan 2020-2021.
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9. Partsbyte byggratt
Masthuggskajen.

Beslutsarende.
Rune Arnesen, Stadsutvecklingschef.



» Elof Hanssons fastighet.

« Goteborg Masthugget 43:9.

» Bostader BTA9 750 kvm.

» Ny &gare Veianorg Holding (Nordr).

« Overtar genomférandeansvar enligt
EMA.

o Styrgruppsbehandlas i konsortiet.
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Forslag till beslut: Partsbyte byggratt
Masthuggskajen

o Styrelsen godkanner partsbyte i Mark- och exploaterings-
avtalet for fastigheten Goéteborg Masthugget 43:9 fran
Ridhuset Masthugget Fastighets AB, org.nr 559177-3477,
ett bolag inom Elof Hansson Fastigheter-koncernen, till
Veianorg Holding AB, org.nr 559234-3221.

ALVSTRANDEN
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10. Statusrapport
SoOdra Alvstranden.

Informationséarende.
Rune Arnesen, Stadsutvecklingschef.



Skeppsbron néra ett beslut?

Masthuggskajen — grund-
laggande information, viktiga
fragor.

Mats Ransgard sjuk. Fredrik
Kogerfelt dvertar intill vidare
ledningen av teamet.

Rekrytering av ny "Projektchef”
for halvon framskyndas.

14
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Skeppsbron

Arendet kring finansiering av allman plats blev i april ater-
remitterad till Parkeringsbolagets styrelse av KF for utredning av
fragor kring Kajgaraget.

Nytt TU framtagen av Stadsledningskontoret till KS 30/9 :

“Tillkommande uppgifter fran aterremissen till Goteborgs Stads
Parkering AB har inte foranlett nagon férandring i stadslednings-
kontorets bedémning.”

KS fattade 30/9 beslut om att skicka &rendet vidare till KF:
Bifall till yrkande fran S, M, L och C. Votering 7—6.

15 oktober beslutade Kommunfullmaktige att bordlagga arendet.
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Skeppsbron

Yrkandet tillstyrker Stadsledningskontorets
rekommendation att:

- Genomfora utbyggnation av allméan plats i trad
med Trafikkontorets GFS.

- Att genomféra atgarder ett antal atgarder for att
Oka intakterna och arbeta med kostnads-
optimering.

Yrkandet innehaller 9 punkter med ytterligare
atgarder i samma syfte.

16

Kommunstyrelsen

Yrikande
Sarskilt yttrande

2020-08-30

S.MLC

KD

¥rkande angaende — Redovisning av uppdrag
avseende projektet Skeppsbron

Forslag till beslut
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Detaljplanens innehall

Bostader | =,
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Parkeringshus 2
Idrottshall .
Enkla bostader ~Kommersen
: Kontor m.m. «—
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Masthuggskajen ALVSTADEN

Arbetet har pagatt sedan 2009
Parallella uppdrag 2014

Samrad 2015

Granskning 2017

Antagande 2018

Byggstart kvarter 2019

Byggstart allméan plats 2020
Samlade investeringar 14 miljarder

- e

1 300 bostéader 2 forskolor, idrottshall
5 000-6 000 Park
arbetsplatser Hotell och konferens

900 nya parkerings- Global Business Gate
platser

Kulturkvarter

KONSORTIETS PARTNERS
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[ = ‘ Riksbyggen N 4 T ALVSTRANDEN
qu{cegs;Hus Stena Fastigheter NCC e i b Lt Llof tlansson = e VIVEGHLAG
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Masthuggskajen, tidigare styrelsebeslut

« Jan 2014 Avtal om gemensamt arkitektuppdrag med oOvriga fastighetsagare.
* Apr 2015 Samverkansavtal med konsortiet + askande detaljplansarbete 28 mnkr.

* Jun 2016 Tillagg till Samverkansavtal. Preliminar markférdelning och principer for
prissattning, villkor etc.

* Nov 2017 Principer for Genomforandeavtal av detaljplan med Staden (FK).
« Feb 2018 Forvarv av fastighet fran Hamnen.
« Maj 2018 Tillagg 2 till Samverkansavtal — lagsta prisnivaer vid markforsaljningar.

* Jun 2018 Samverkansavtal med Parkeringsbolaget. Sékerstéllande av
parkeringsfragor, bilpoollédsningar m.m.

» April 2018 Beslut om 50 mnkr for Genomférandestudie (GFS).

: ALVSTRANDEN
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Masthuggskajen, tidigare styrelsebeslut

* Feb 2019 Exploaterings- och markfoérdelningsavtal med konsortiet.
e Jun 2019 Beslut om askande for genomférandeskedet, 125 mnkr.

« Okt 2019 Beslut om att arbeta vidare mot rollen som byggherre for halvon. Vd far i
uppdrag att teckna samverkansavtal med exploatdrerna (nov 2019)
och férhandla fram avtal med Goteborgs Stad.

* Okt 2019 Genomférandeavtal med Parkeringsbolaget.

e Jun 2020 Beslut om att jobba vidare med halvon och ge Vd i uppdrag att ta fram
beslutsunderlag for tillaggsavtal med exploatdrerna och avtal med Staden
samt underlag for beslut om att ga ut pa upphandling.

+ LOpande statusuppdateringar.
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Masthuggskajen, kommande styrelsebeslut

e Avtal med staden (Bestallning) om att bygga ut Halvon.

« Entreprenadavtal med exploatdrerna pa Halvon.

e Beslut om att ga ut pa upphandling.

» Entreprenadavtal med totalentreprenér for Halvon.

* Genomfdrandeavtal med Framtiden AB kvarter G1b och G6.

« Kommande markanvisningar kvarter G3, G4, G5 och ev. C2 (linbana).
 Kommande forsaljning av byggratt parkering i kvarter B2.

+ LOpande statusuppdateringar.
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Masthuggskajen

Byggprojekten "Vaghuset” och "Brick
studios” (NCC), "Stuveriet” (Stena) och
"Hotell Draken” (Balder) under genom-
forande.

* "P-hus Vast” (P-bolaget) projekteras.
» Halvon utreds och férhandlas.

o AU utvecklar "JKommersen” och samordnar
tidplaner, bygglogistik, "Levande gatuplan”
m.m.

* Verksamheterna kring Kommersen:
"Cykelkoket”, "Solidariskt Kylskap”.
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Trafikkontorets Genomforandestudie (GFS)

Rak kajkant istaliet

Forslag pa éndrad omi‘a‘l:l:nln_gfmﬂytbm’mlor % ° GFS inr:ehéller é’\tgérder =om

— =y inte ingar i detaljplanens kalkyl.
E“:“‘m“"‘;‘f’.%m :m « Genom att ta bort dessa —

e e e samt kostnadsoptimerande

Upprusining av Clof Palmes plats uigdr, men nddvandig koBekiivirafikiosning gars 33 Mkr

Mindre omiattningstarandringar pi mellan 1.5 Mkr: som exempelvis enklare yiskikt 37 Mkr
och enkiare utformning av parker, mabler och bullerskydd

atgarder — haller vi oss inom
5\ beslutad kostnadsram.

% e<Kaningdien "dnskelista” som
' man genomfér om ekonomin
tillater det.

, * TK prioriterar att behalla platser
och strak. Hog maluppfyllelse
for helheten.
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11. Bolagets tre uppdrag
fran Kommunfullméaktige.

Informationséarende.
Christine Olofsson, Hallbarhetschef,
Rune Arnesen, Stadsutvecklingschef.
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%. Minska klimatpaverkan
fran bolagets projekt

Uppdrag fran kommunfullmaktige 16 juni 2020
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”Alvstranden Utveckling AB far i uppdrag att
utmana branschen med hdga klimatkrav
Inom sina olika projekt. | samverkan med
fastighetsnamnden ska man ocksa utnyttja
markanvisningstavlingar.”

Beslutsformulering i underlaget fran KF
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Vad gor vi just nu?

Tagit initiativ med BRG och Lokalfoérvaltningen till att samla aktorer i staden
for att prata om uppdraget vi fatt, samt till en marknadsdialog kring minskade
klimatpaverkan fran det som byggs.

Intern process dar vi ser 6ver mojliga kravstéallningar infér framtida mark-
anvisningar, som bade bidrar till att minska utslappen, men som &ven
stimulerar naringslivet.

Uppdrag igang for att rakna pa bade vad enskilda fastigheter (bostader och
kontor) genererar i utslapp i dag, samt vad hela Frihamnen bidrar med |
klimatavtryck.

31
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Utredningar

Temporar arena i Frihamnen
Nytt Centralbad



Temporar arena i1 Frihamnen

KF-beslut 2020.02.20. Ram 50—-70 mnkr, kor!

« AU:s uppdrag: Utreda overtryckshall i Frihamnen.
Markéagarperspektiv, lokalisering.

» Avtal Higab: Férdelning roller, Higab leder arbetet.

e Utredning fas 1, 2020: Styrgrupp, arbetsgrupp.

« Genomforandefas 2: 2021.

* Finansiering — nytt KF-beslut.

« Alternativt utforande — stalkonstruktion.
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Nytt Centralbad

* KF-beslut 2020-09.

« Uppdrag: utredning lIoFF, SBK, FK, AU. 2021, Q1.
» Organisering. Arbetsgrupp, utv. direktérsgrupp.

« AU:s roll. Markagare, fastighetskompetens.

» Alternativ placering Frihamnen?

« Fokus pa kostnad, tid.

e Vi ar neutrala!
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12. Magasin 113
Infor forsaljning.

Informationsarende.
Cecilia Andersson,
Chef Fastighetsutveckling.
























13. Etablering av
bolagets egna lokaler.

Informationsarende.
Lena Andersson, Vd.



14. Fastighetsnamndens
kommande remiss.

Informationsarende.
Lena Andersson, Vd.
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Ekonomisk
atgardsplan for
Alvstaden
Alvstrandens initiala

genomgang av TU fran FK till
FN 2020-10-19



Alvstranden Utvecklings initiala bild av
Fastighetskontorets tjansteutlatande

« Den 6vergripande bilden av den ekonomiska atgards-planen for
Alvstaden stammer i huvudsak med bolagets kunskap.

« Daremot har inte Skeppsbron behandlats pa ett likvardigt sétt
gentemot andra projekt i tjansteutlatandet.

« Genomgangen har koncentrerats pa de delar som behandlar
Alvstranden Utvecklings delomraden Frihamnen, Lindholmen,
Gullbergsvass och Sddra Alvstranden.

ALVSTRANDEN
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Fastighetskontorets storre atgarder i
atgardsplanen

For att fA ekonomin i balans i Alvstaden foreslar Fastighetskontoret

tre storre atgarder:

1. Skeppsbron: Ny detaljplan som skulle ge dubbelt sa hog
exploatering och forbattrat resultat med 1 080 mnkr.

2. Frihamnen: Att ta bort Alvstranden Utvecklings riskbedémning
for framtida byggrattsvardering om 620 mnk.

3. Backaplan: Att genom uppséagning av tomtrattsavtal och
markforsaljning 6ka intakter med 280 mnkr.

: ALVSTRANDEN
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FKs forslag till helhet for Alvstaden

Belopp i mkr Fastighetskontorets rekommendation
Utgangslége,(Utgangsladge,
Fardplan fastighets-
Delomrade 2020-2021 kontoret 1 2 3
Masthuggskajen, etapp 1 -160 -300] -300 -330 -
Skeppsbron -1400 -12951 -1080 -1015 -785
Centralenomradet 120 120] 120 - -
Frihamnen, inre delarna -570 -325 -255 -75 195
Backaplan -240 -240} 240 140 -
Lindholmen 0 -135 0 0 -
Exploateringsnetto E«Ivstaden -2 250 -2 175| -145

Masthuggskajen, etapp 2
Gullbergsvass
Frihamnen, yttre delarna
Ringén

Avvakta exploatering




Sodra Alvstranden — Masthuggskajen

Fastighetskontoret foreslar en ny ram for MHK pa —330 mnkr.
Detta verkar vara en missuppfattning:

* 160 mnkr ar redan beslutad skattefinansierad allman plats i KF.

« Kostnaden finns inte i dag da kostnaden ingar i budget for projekt
Skeppsbron. Kostnaden for ett ev. framtida paseglingsskydd for
Masthuggskajen om 30 mnkr i TU, uppskattas av TK i GFS till
9,4 mnkr.

. C_')vriga kostnader som ar upptagna i de 330 mnkr &ar kostnader som
Alvstranden Utveckling hanterar enligt genomférandeavtal med
Fastighetskontoret.
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Sodra Alvstranden — Skeppsbron

« Skeppsbron har inte behandlats pa ett likvardigt satt som Ovriga projekt i atgardsplanen.

« Tidigare utredda — samt forkastade forslag — foér Skeppsbron ar med i detta tjansteutlatande,
det ar inte redovisat for 6vriga projekt i Alvstaden.

- Atgardsforslag saknar underbyggande fakta.
“Sammantaget bedémer fastighetskontoret att framtagandet av en ny detaljplan, med ett tydligt
fokus pa genomférbarhet och ekonomi, har férutséttningar att uppna ett vasentligt forbéattrat
exploateringsnetto fér Skeppsbron, till och med en ekonomi i balans.”

« Tidigare (av SBK, FK, TK, PoNF och AU) gemensamt genomforda utredningar ar inte med i
atgardsplanen.

« Fragan om vad en ny detaljplan kan ge i form av volym och kvalitet &r utredd och besvarad av
stadens forvaltningar. En dubblering av exploateringsvolymen ar orimlig.

— ALVSTRANDEN
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Sodra Alvstranden — Skeppsbron, forts.

"Fastighetskontoret har inte éverprovat eller reviderat de inrapporterade
uppgifterna om utgifter. Kontoret har dock kompletterat underlaget med att
tillampa fastighetskontorets éversiktliga byggréttsvéarden.” (Sidan 9.)

» Kostnader som redan ar med i budget kring justering av p-garagets
hojdniva ar presenterad som en ny tillkommande kostnad.

« Divergerande siffror gentemot inrapporterat for GFS utan atgard
(AU:s rapporterade exploateringsnetto 1 263 mnkr, i rapporten ar nettot
summerat till 1 295 mnkr).
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Sodra Alvstranden — Skeppsbron

"Analysen har utgétt fran att inte féresla sadana atgéarder som bedéms
ha patagligt negativa effekter vad avser delomradets syfte, bedémda
nyttor och kvaliteter vad avser den fysiska utformningen.” (Sidan 10.)

* Om ny detaljplan ska tas fram — behover syftet for DP andras. | dag ar
syftet "Goteborgarnas motesplats vid alven”.

» Tveksamhet till att en ny DP for Skeppsbron skulle kunna generera
nastan dubbelt s& mycket exploatering som FK indikerar i sitt forslag.

» Det saknas beskrivning om varfér framtagande av ny DP ar mindre
riskfyllt &n att genomfora lagakraftvunnen plan.
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Frihamnen

"Analysen har utgatt fran att inte foresla sadana atgéarder som bedéms ha patagligt
negativa effekter vad avser delomradets syfte, bedémda nyttor och kvaliteter vad
avser den fysiska utformningen.” (Sidan 10.)

» Efter gemensamma utredningar om Frihamnen under "paus” ar det dverraskande
att FK foreslar ytterligare ett nytt utredningsalternativ for Frihamnen.

"Utbver atgérdsalternativen ovan har fastighetskontoret sett méjligheten fér ytter-
ligare ett alternativ som innebér att staden avyttrar hela Frihamnsomradet, det vill
sdga savél Frihamnens inre delar som de yttre delarna... (Sidan 27.)

« Ovanstaende text gar pa tvars med malen i Vision Alvstaden och innebar att
Staden skulle salja ut strategisk mark i stadens mest centrala omrade.

—~— ALVSTRANDEN
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Frihamnen, forts.

« Inom ramen for genomlysningen har Fastighetskontoret bland annat
beddmt att exploateringsinkomsterna for byggrattsforsaljning inom
Frihamnens inre delar, inklusive ett riskpaslag motsvarande cirka
620 mnkr. Fastighetskontoret bedomer att riskpaslaget inte ar
rattvisande for byggrattsvardena.

o Tillfallig arena i Frihnamnen: i FK:s TU saknas uppgift om att det ar
Higab som &ar byggherre.

—~ ALVSTRANDEN
o4 = UTVECKLING

En del av Goteborgs Stad



Lindholmen

Fastighetskontoret féreslar att ett planprogram tas fram for Lindholmen innan ytter-
ligare detaljplanering kan genomfdras. FOr att planprogrammet ska kunna genomféras
behover enligt Fastighetskontoret tre grundforutsattningar vara uppfyllda:

1. “att planprogrammet &r utformat pa ett sadant sétt att en 6verenskommelse om plan-programmets
innehall, omfattning och utformning, kan tréffas mellan stadsbyggnads-kontoret, fastighetskontoret
och Alvstranden Utveckling. Idag &r parterna inte 6verens.”

2. "att eventuella risker med en utbyggnad i dlven sékerstélls mot bakgrund av erfarenheterna fran
utbyggnaden av halvén pa Masthuggskajen. Dessa ska ligga till grund fér Idmplighets-
beddmningen av en eventuell utbyggnad i &lven. Det innebér att planprogrammet behéver avvakta
Masthuggskajens utbyggnad.”

3. 7att en inriktning fér framtagandet har en tydlig utgangspunkt i en ekonomi i balans samt genom-
férbarhet av planprogrammet.”
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Gullbergsvass

"Fastighetskontoret rekommenderar att gransdragningen mellan
Centralenomradet och Gullbergsvass ses Over for att bidra till en béttre
stadsutveckling som helhet, bland annat mot bakgrund av behovet av
kommunal service i centrala staden.”

« Alvstranden Utveckling har fragor p& vad som avses med
ovanstaende skrivning, forandrad "fiktiv’ grans eller férandrat
agande for terminalbyggnaden i Gullbergsvass

« Forandringar av dagens gransdragning kan fa stora ekonomiska
konsekvenser for bolaget.
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15. Statusrapport atgards-
plan iInkop och upphandling.

Informationséarende.
Sara Anderberg, Chef Verksamhetsstyrning
Ulf Bratto, Upphandlingsansvarig.



Ulf Brattd,
InkGp- och upphandlingschef
ater i tjanst.
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Atgardsplan

Genomfort sedan september 2020:

v' Skadestandskrav.

v Succesivt avsluta egna byggavtal.
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Atgardsplan, forts.

Pagaende atgarder:
e 2020-ars uppforandekod.
« Dialog med berérda leverantorer om felaktiga fakturabelopp.

« Starka organisering av inkop och leverantorsavtal inom Fastighet —
rekrytering pagar.

Planerade atgarder:
» Fortydliga vem som har ratt att godk&nna underleverantorer.

« Séakerstalla text om anti-korruption i leverantdrsavtal.
 Genomfdra extra intern stickprovsanalys av fakturaunderlag.
« Kvalitetssakra processen for inkop i konsortier.
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Direktupphandling éver 50 000 kr

Konsult avseende stabilitetsberékning: cirka 100 000 kr.
« Korrekt utford.
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16. Nytt agardirektiv.

Informationséarende.
Marika Ogrelius Engstrom, Vice vd.



Nya agardirektivet

» Gemensam struktur samtliga bolag, uppdrag i KF-budget 2020 om ekonomi och
effektivitet

» Arbete tillsammans med Stadshus och Higab under maj 2020.
» Besluti KF 2020-09-10 Darefter beslut vid bolagsstamma.

» Viktiga foérandringar:

» Bolagspaketering (salja/kopa bolag for fastighetstransaktioner) inte langre
principiell beskaffenhet.

» Tydliggoranden inom ekonomi och effektivitet.
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Nya agardirektivet: Ekonomi och effektivitet

§10 Alvstranden Utveckling AB ska sékerstélla en stabil ekonomisk utveckling for att
skapa ett ekonomiskt handlingsutrymme som majliggdr investeringar i kommande
stadsutveckling.

Finansieringen av bolagets verksamhet sker genom fastighetsférvaltning samt vinster
fran forsaljning av byggrétter och fardigutvecklade forvaltningsfastigheter.

811 Vid varje tillfalle ska bolaget ha erforderliga resurser och kapital for att genomfdra
uppdraget.

Nar uppdraget ar slutfort har bolaget inget sjalvstandigt behov av resurser och kapital.
Vid behov sker finansiell samordning saval inom lokalkoncernen som inom
Stadshus-koncernen
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Nya agardirektivet: Ekonomi och effektivitet

812 Bolaget ska faststalla lampliga finansiella nyckeltal och anvadnda benchmarking i
arbetet med att utveckla verksamhetens effektivitet och produktivitet sa att verksamhetens
utveckling kan féljas och vérderas.

8§13 Det langsiktiga finansiella malet ar att Bolaget efter att uppdraget slutforts ska kunna
pavisa ett positivt resultat.

§14 For Alvstranden Utveckling AB innebar ovanstaende att Bolaget under varje given
femarsperiod ska ha en genomsnittlig soliditet mellan 10 - 20 procent.

Bolaget ska leverera stadsutveckling enligt den av kommunfullméaktige beslutade Fardplan
Alvstaden i niva med angivna tidsplaner och éversiktlig utbyggnadsvolym.

Bolaget ska efterstrava att Bolagets samlade ekonomiska resultat for exploateringsfasen av
respektive delomrade inom Alvstaden visar ett positivt resultat.
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Nya agardirektivet: Ekonomi och effektivitet

815 Det aligger bolaget att I6pande, i enlighet med av Stadshus anvisad process,
bidra med analys om hur forutsattningar och foérhallanden skiljer sig at mellan
jamforbara relevanta aktorer och de egna verksamhetsdelarna och vilka
konsekvenser for verksamheterna som férandring i Ionsamhet och kapitalstruktur

innebar.
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1/7. Rapport
fran presidiet.

Informationsarende.
Tomas Nilsson, Ordforande.
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18. Vd-rapport

Lena Andersson, Vd.
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19. Ovriga fragor

Tomas Nilsson, Ordforande.



Forslag till beslut: Tjansteresa

» Styrelsen godkanner tjansteresa Malmo—Kdpenhamn for
arbetet med Kommersen och Levande gatuplan for tva
deltagare nevember hosten 2020 eller varen 2021.
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