~
z~

ALVSTRANDEN
UTVECKLING

En del av
Goteborgs Stad

Sekretessbelagda uppgifter i styrelsehandling

Bolaget bedémer 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 stéllas till info@alvstranden.goteborg.se.

Ordinarie
styrelse-
sammantrade
2021-02-08
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Sammantradets 6ppnande.
Faststalla dagordning.

Utse justerare att tillsammans
med Ordférande justera dagens protokoll.

Fraga om jav.



5. Protokoll 2020-11-23.*

Tomas Nilsson, Ordforande.



6, 7 och 8.
Arsredovisningar.

Beslutsarende.
Mi Mathiesen, Finanschetf.



Alvstranden Utveckling AB

Resultatrakning

Mnkr Utfall
2020-12-31

Fastighetsférvaltning

Hyresintakter 400,5
Driftskostnader -76,6
Underhallskostnader -17,1
Owriga fastighetskostnader -28,5
Personal- och férvaltningskostnader -12,8
Summa fastighetskostnader -135,0
Driftsdverskott fore avskrivningar 265,5
Avskrivningar -127,2
Bruttoresultat fastighetsforvaltning 138,3

Budget
2020-12-31

405,9
-78,4
-60,0
-29,2
-14,4

-182,0

223,9

-122,0
101,9

Diff Utfall/
Budget

-5,4
1,8
42,9
0,7
1,6
47,0

41,6

-5,2
36,4

Prognos
2020

400,0
-80,5
-20,0
-26,0
-14,0

-140,5

259,5

-128,0
131,5
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Alvstranden Utveckling AB

Resultatrédkning fortsattning

Mnkr Utfall
2020-12-31
Utveckling
Véardeskapande aktiviteter -2,2
FoU héllbar stadsutveckling -3,7
Resultatférda projektkostnader -7,0
Portfolj Utveckla Hallbar Stad 0,0
Personal- och utvecklingskostnader -17,7
Summa utvecklingskostnader -30,6
Intékter fastighetsforsaljining 746,9
Kostnad sélda fastigheter -877,5
Resultat fastighetsforsaljningar -130,6
Gem. central- och adm.kostnader -81,7
Owriga rorelseintakter 3,1
Owriga rérelsekostnader -10,0
Nedskrivning/reversering fastigheter -22,4
Rorelsereultat -133,9
Finansnetto -36,8
Resultat efter finansnetto -170,7

Budget
2020-12-31

-2,5
-8,5
-11,5
-3,0
-30,0
-55,5

0,0
0,0
0,0

-95,1
0,0
-0,8
0,0
-49,5

-40,3

-89,8

Diff Utfall/
Budget

03
4,8
4,5
3,0

12,3

24,9

746,9
-877,5
-130,6

13,4
3,1
9,2
22,4
-84,4

3,5

-80,9

Prognos
2020

-2,5
-4,5
-10,5
-1,5
-20,0
-39,0

741,8
-894,4
-152,6

-84,0
2,7
-38,0
0,0
-179,4

-37,5

-216,9
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VIO TUDUYTTLONVIL AT

Driftnetto

Avskrivningar, nedskrivningar och reverseringar

Bruttoresultat

Realisationsresultat salda fastigheter
Administration och férséljning

Ovriga rérelseintakter

Ovriga rorelsekostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag, erhallna
Koncernbidrag, ldmnade

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat
Arets resultat

257 817

-154 631
103 186

-130 574
-107 181
9 606
-8 949

-133 912

711
-37 472

-170 673

132 800

-37 873

1463
-36 410

LI N

245 240

-119 960

125 280

-81 388
-131 393
33162
-7 487

-61 826

3879
-41 857

-99 804

106 541

6 737
8 342

15079
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Alvstranden Utveckling AB

Balansrakning

BALANSRAKNING 2020-12-31  2019-12-31
Fastigheter och 6w inventarier 32275 3322,3
Pagaende nyanlaggningar 300,6 334,7
Finansiella anlaggningstillgangar 731,2 0,4
Kortfristiga fordringar 293,6 382,7
Likvida medel 338,3 264,2
Tillgangar 4891,2 4 304,3
Eget kapital 865,7 1034,2
Soliditet 17,7% 24,0%
Rantebarande skulder 2328,3 2 328,7
Uppskjuten skatteskuld 122,5 130,5
Resenering fastighetsaffarer 1302,0 542,8
Ej rantebarande skulder 272,7 268,1
Skulder & Eget kapital 4891,2 4 304,3

ALVSTRANDEN
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Marknadsvarde per 31 december 2020

MARKNADSVARDERING 2020-12-31 2019-12-31 Forandring
Marknadsvarde Forvaltningsfastigheter 5043 4871 172
Marknadsvarde Byggratter 3421 3798 377
SUMMA: 8 464 8 669 205
Totalt bokfort varde 3191 3286 95

OBS! | marknadsvdirdet for byggrditter dr inte hédnsyn taget till framtida exploateringskostnader.
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Alvstranden Utveckling AB

Balansrakning - moderforetaget

Belopp | thr Mot 2020-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 200 000 200 000
Reservfond 300 000 300 000

500 000 500 000
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 40 310 176 N7
Arets resultat 256 786 -2
297 096 172 4086

797 096 672 406
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Sodra Alvstranden Utveckling AB

Bruttoresultat

Realisationsresultat salda fastigheter
Resultat efter fastighetsforsiljningar

Administration och férséljning
Ovriga rorelseintakter
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag, erhallna

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat
Arets resultat

16

3,4 -5 207 -3 790
-137 803 -125 980
-143 010 129 770
-22 581 -23 257
338 318
3,4 -165 253 -152 709
5 1788 -
6 97 -2 072
-163 562 -154 781
165 031 152 688
1469 -2 093
7 46 47
1515 2046
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Sodra Alvstranden Utveckling AB

Balansrakning

Belopp i tkr Not 2020-12-31 2019-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 100 000 100 000
100 000 100 000

Fritt eget kapital

Balanserat resultat i 51 9 557

Arets resultat 1615 -2 046

9 026 7 511

109 026 107 511
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Norra Alvstranden Utveckling AB

Balansrakning

Belopp i tkr Not 2020-12-31 2019-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 122 447 122 447

Uppskrivningsfond 34 631 34 631

Reservfond 76 118 76 118

233 196 233 196

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 405 430 706 934

Arets resultat 237 389 -31 504
_—642-819_ 675 430
876 015" 908 626

== ALVSTRANDEN
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Forslag till beslut: Arsredovisning 2020
for Alvstranden Utveckling AB

 Styrelsen godkanner bokslut for Alvstranden Utveckling AB
for helaret 2020.

« Styrelsen avger arsredovisning for 2020 enligt utarbetat
forslag for bolaget samt foreslar for arsstamman i bolaget
att disponera vinstmedlen i enlighet med "Fadrslag till
disposition betraffande bolagets vinst”.

ALVSTRANDEN
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Forslag till beslut: Arsredovisning 2020
for Norra Alvstranden Utveckling AB

 Styrelsen godkanner bokslut for Norra Alvstranden
Utveckling AB for helaret 2020.

« Styrelsen avger arsredovisning for 2020 enligt utarbetat
forslag for bolaget samt foreslar for arsstamman i bolaget
att i ny rakning 6verfora de medel som star till stammans

forfogande.

ALVSTRANDEN
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Forslag till beslut: Arsredovisning 2020
for Sodra Alvstranden Utveckling AB

 Styrelsen godkanner bokslut fér Sodra Alvstranden
Utveckling AB for helaret 2020.

« Styrelsen avger arsredovisning for 2020 enligt utarbetat
forslag for bolaget samt foreslar for arsstamman i bolaget
att i ny rakning 6verfora de medel som star till stammans

forfogande.

ALVSTRANDEN
21 = UTVECKLING

En del av Goteborgs Stad



9. Auktoriserade revisorns och
lekmannarevisorernas
granskningsrapporter for 2020.
Informationsarende.

Bjorn Andersson, Laila Varnestig,
Sven R. Andersson, Lars-Ola Dahlgvist.



Alvstranden Utveckling AB
(koncernen)

Revision 2020

Mote
8 februari 2021

pwc



.

pwc

Bjorn Andersson
Huvudansvarig revisor
bjoern.andersson@pwc.com
+46 (0) 709 29 12 11

Kjetil Gardshol
Granskningsledare
kjetil.gardshol@pwc.com
+46 (0) 10 709 29 24 73

Alvstranden Utveckling AB
PwC

Goteborg den 3 februari 2021

Till styrelsen och VD i Alvstranden Utveckling AB - koncernen

Vi bifogar var rapport till Styrelse och VD angaende Var revision av rakenskapsaret 2020.
Syftet med rapporten ar framst att informera om vasentliga iakttagelser fran revisionen.

Granskningsarbetets omfattning och inriktning sammanfattas pa sidan 5 i denna rapport.

Vi star givetvis till férfogande for eventuella fragor eller fortydligande om sa 6nskas.

Med vanlig halsning

Bjorn Andersson Kjetil Gardshol

Februari 2021
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Vart uppdrag




Vart uppdrag

Uppdrag och genomférande enligt aktiebolagsiagen
Granskning enlig iMernational Standards on Audiling (154) och ged revisionssed | Sverige,

Rapport om arsredovisningean
Granskning av arsredovisningen

Baseras pa revisoms nskbeddmning - att arsredowvisningen e innehdller vaseniliga
felaktighetar

Beakiar delar av intem kontrodl som dr relevanta o hur Bolagst uppratiar
arersdoviening och uppndr en rathvisande bid av bodaget och koncemens resultal och
gtalining

Omfattar inte granskning och utialande om effsktivited | intern koniroll.

@ranskning av annan information

Sidoma 1-14 | drsredovisningen samt drsrapport 2020 1ill &garen {Siratays) utgbs annan
information. Vi har |&st Arsrapporten och angivea sidor | dreredovisningen och bedimt
om det finns information som ar ofdrenlig med drsredovianingen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra farfatiningar
Granskning av forslag tifl disposition av bolagets ansamlade vinst

Granskning av styrelsens och verkstallande direktorens farvaltning

Granskal om vasentliga beshd, algérder eller frhdlanden beddms leda til
ersatiningsskyldig mot botaget

Handiat i sirid mot aktissolagsiag, drsredovisningsiag eler Bolagsordning,

Slut=ats

Arsredovisningen 4r upprattad enligi Arsredovisnangsiagen

Gar en rdttvisands bad av rasullat och stélining | enlighel mad god redovisningssed |
Swengs.

Forvaliningsberattalsen ar forenlig med drsredovisningens Swriga delar

Wi tlllstyricer att drestdmman faststdler resultatrakning och balansrakning.

Akiranden e cking A5
Fred;

Slutsats
Wi har @usiutal vas granskning och kemmes 21t auge 0 R Mvisionsberittelse,

| denna presentation Belyser vi Tokusomraden och vaseniliga beddmningar | drats

revision fir siyredsens information.

Fabruan 2021
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Revisionsprocessen




Revisionsprocessen

Kunskaper om verksamheten

- Oversiktlig granskning av Tertial 2. Avrapportering i
avvikelserapport till Higabs revisorer foér rapportering till
Goteborgs Stadshus ABs revisorer.

+ Planeringsmoéte med Stadsrevisionen i syfte att sékerstalla
samsyn och samordning av verksamhetsrevision och finansiell
revision.

- Riskanalys och fokusomraden rapporterat till Higabs revisorer

som i sin tur rapporterat till Géteborgs Stadshus ABs revisorer.

+ Forvaltningsrevision/Intern kontroll i oktober med
avrapportering i lagesrapport till foretagsledning och Higabs
revisorer i november.

+ Forberedande bokslutsgranskning av fastighetsvarderingar,
avsattningar samt skatte dispositioner i december.

Alvstranden Utveckling AB
PwC

Bokslutsgranskning

Granskat om redovisningsprinciperna dverensstammer med
de som tillampades féregaende ar.

Diskuterat finansiellt utfall med ekonomichef och bedémt
rimligheten i utfall mot foregaende ar.

Reviderat och stickprovsvis testat vasentliga resultat och
balansposter inklusive konsolidering.

Granskat koncernkonsolidering i Cognos
Granskat arsredovisningshandling och annan information
Avslutat forvaltningsrevisionen.

Avrapportering av utford granskning till Higabs revisorer som i
sin tur rapporterat till revisorer i Géteborgs Stadshus AB

Februari 2021
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Granskning avseende
risk- och
fokusomraden




Var inriktning och iakttagelser
Risk- och fokusomraden

Har sammanfattar vi de utvecklingsomraden och iakttagelser som vi hittat vid var granskning av bokslutet.

Omrade Beskrivning Resultat och observationer Slutsats
. Foretagsovergripande Kontrollmiljd, system och struktur for bolagsstyrning och Var granskning har omfattat Vi har inga véasentliga noteringar.
efterlevnad av dgardirektiv ar av stor betydelse for Alvstranden uppféljning av styrande dokument,
koncernen som kommunalt bolag. policys samt riskanalys och
internkontrollplan inom ramen for var
Intern kontroll i system och processer skall sakerstalla kvalitet i forvaltningsrevision.

finansiell rapportering.

Vi har bedémt vasentliga processer
Alvstranden koncernen verkar i en komplex miljé med och rutiner samt testat kontroller i for
avvagning mellan politiska mal och kraven pa affarsmassigheti  revisionen relevanta delar;
beslut enligt lagar och regler.

- hyresdebitering

- I6ner

- ink6psrutin

- skatter och avgifter

- projektuppfoljning

- Iépande bokféring och avstamningar

- attester

- bokslut och rapportering

Trafikljusforklaring - se bilaga 2

Alvstranden Utveckling AB Februari 2021
PwC 31



Bokslut - revisions- och
redovisningsfragor




Var inriktning och iakttagelser

Bokslut, revisions- och redovisningsfragor (1 av 4)

Har sammanfattar vi de utvecklingsomraden och iakttagelser som vi hittat vid var granskning av bokslutet.

Omrade lakttagelser

Fastighets- Koncernens mest véasentliga balansposter &r férvaltningsfastigheter,

vardering

Fastighetsbestandet &r komplext och omfattar projekt inom ramen fér
stadsutveckling i Géteborgs Stad.

Arsredovisningarna upprattas enligt K3 som utgr fran att bokfért varde
inte far dverstiga verkligt varde, som utgar frAn marknadsmassigt
avkastningskrav.

| stort sett samtliga fastigheter har i arets bokslut varderats externt av
Newsec.

Varderingarna syftar till att
- ge indikation pa eventuellt nedskrivningsbehov
- ge underlag till upplysning om verkliga varden i not

Trafikljusfoérklaring - se bilaga 2

Alvstranden Utveckling AB
PwC

mark och markanlaggningar, 3.2 mrd, samt pagaende projekt,301 mnkr.

Var rekommendation/slutsats

Bolaget har nyttjat NewSec for att gora aktuella
marknadsvarderingar. Vi har tagit del av och utvarderat NewSecs
varderingar och funnit att sedvanliga och gangse varderingsmetoder
anvands avseende metodik och modell.

Vi har genom stickprov bedomt de parametrar som anvéands vid
varderingarna samt bedémt mot dessa mot aktuella forutsattningar..
Vi har nyttjat PwCs specialist pa fastighetsvarderingar for dessa
genomgangar.

Uppskattats marknadsvarde pa forvaltningsfastigheter, 5.043
MSEK, bedéms som rimligt i radande marknad, jamfort med bokfort
varde om 3.190 MSEK.

Det skall observeras att beddomda marknadsvarden for byggratter,
3.421 MSEK, é&r behéaftade med osékerheter som inte fullt ut
beaktats i marknadsvéarderingarna. | de uppskattade vardena har
inte beaktats eventuella kostnader for sanering, kostnader som kan
uppsta till foljd av infrastrukturinvesteringar etc som kan komma att
behdva bekostas av fastighetsagaren. For vissa av byggratterna
synes marknadsvéardet hogt uppskattat da ett antal riskfaktorer t.ex.
planrisker, vantetider tills exploatering pabérjas etc. ar svarbedémda.
| den framtagna arsredovisningen finns ett val genomarbetat avsnitt
som beskriver vardering av saval fastigheter som byggratter vilket
sarskilt avser osakerhet kring tillkommande kostnader..

Oaktat ovan bedoms bokfort varde pa forvaltningsfastigheter och
projekt som rimligt redovisade. Arets redovisade nedskrivningar samt
reverseringar av tidigare nedskrivningar, - 23 MSEK &r korrekt
redovisade.

ari 2021
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Var inriktning och iakttagelser
Bokslut, revisions- och redovisningsfragor (3 av 4)

Har sammanfattar vi de utvecklingsomraden och iakttagelser som vi hittat vid var granskning av bokslutet.

Omrade lakttagelser Var rekommendation/slutsats

‘ Fastighets- Koncernen har uttagna inteckningar i fastigheter till vasentliga Vi rekommenderar att koncernen fér digital forteckning éver samtliga
inteckningar/ belopp (ca 640 MSEK) varav 18 MSEK ar pantsatta till PRI~ uttagna panter samt I6pande inventerar/stammer av dessa.
Panter avseende pensionsataganden och resterande finns enligt uppgift i

eget forvar alt. | &gararkivet hos Lantmateriet. Uttagna pantbrev
finns bade i pappersformat samt i digital form. Vi noterar att det finns
mojlighet till férbattring kring rutiner och hantering av pantbreven
(digital forteckning, inventering, forvaring och ansvar).

. Intentionsavtal Vi har tidigare noterat att Alvstranden Utveckling ABiingatt ~vad vi forstar beslutade kommunfullméktige under november 2020 i
Skeppsbron intentionsavtal med Forvaltnings AB Framtiden avseende forsalining  fragan om Skeppsbron. Vi har inte tagit del av nagon ny information
av byggratter for hyresratter. Av avtalet framgar hur prissattning skall ~ om #ndrade forutsattningar for Alvstranden koncernens ataganden

ske vilket varit foremal for vidare analys och juridiskt expert- jamfért med 2019.

utldtande varav i det sistnamnda noterades att det kan foreligga risk
for statsstod om avtalet leder till en faktisk ersattning fran
Alvstranden till Framtiden.

Trafikljusfoérklaring - se bilaga 2

Alvstranden Utveckling AB Februari 2021
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Var inriktning och iakttagelser
Bokslut, revisions- och redovisningsfragor (3 av 4)

Har sammanfattar vi de utvecklingsomraden och iakttagelser som vi hittat vid var granskning av bokslutet.

Omrade lakttagelser Var rekommendation/slutsats
Skatteberakning Fran och med den 1 januari 2019 géller nya generella Koncernen bedéms ha hanterat skatteberakningar i enlighet med
ranteavdragsbegransningsregler vilket innebar att ranteutgifter Stadshus instruktioner och gallande bestammelser.

under vissa forutséattningar inte blir fullt ut avdragsagilla. Huvudregeln

innebér att avdrag for negativt rantenetto medges med hogst 30%

av skattemassigt EBITDA. Samordning har skett inom Goéteborgs

Stadshus AB koncernen for att koncernmaéssigt jamna ut

skatteuttaget for koncernen.

For Alvstranden koncernens del far detta till effekt att ca. 15 mkr av
. rantekostnaderna inte blir skattemassigt avdragsgilla.

Eventualforpliktelser Vi har fatt information om att det inte finns nagra pagaende tvister
som skulle kunna innebéra ett sannolikt materiellt &tagande for
Alvstranden Utveckling AB.

_‘

Miljpatagande — Norra ~ Det finns en frégest_éillning kring ansvar [('jr étg?i_rd av historiska Upplysning om fragestallningen framgér av not 28,
Alvstranden fororeningar pa fastighet och vattenomrade (Gotaverkens gamla Eventualférpliktelser.

varvsomrade) som &gs eller innehas med nyttjanderatt for
Alvstranden. Vi har sedan tidigare uppfattat att fd
verksamhetsutovare har ett solidariskt ansvar for miljgataganden.
En kompletterande riskbedémning har pabdrjats under 2019 for att
komma vidare i den juridiska processen. Ingen ny information har
presenterats av koncernen for 2020. Det ar saledes i dagslaget
inte mojligt att bedéma Alvstrandenkoncernens eventuella

Alvstranden Utveckling AB étagande, lari 2021
PwC 37
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Insikter

Innehall

Nya generella ranteavdragsbegransningsregler och sankt

Arbetsgivardeklaration pa individniva




Nyheter

Nya generella ranteavdragsbegransningsregler och
sankt skattesats

Frén och med den 1 januari 2019 galler, som tidigare redogjorts for,
nya generella rénteavdragsbegransningsregler vilket innebér att
ranteutgifter under vissa forutsattningar inte blir fullt ut avdragsgilla.
Huvudregeln innebér att avdrag for negativt rantenetto medges med
hodgst 30% av skatteméssigt EBITDA.

Samordning har skett inom Goéteborgs Stadshus AB koncernen for att
koncernmassigt jamna ut skatteuttaget for koncernen.

Fran och med 2019 uppgar skattesatsen till 21,4% och fran och med
2021 uppgar skattesatsen till 20,6%.

| en proposition frdn Regeringen foreslas lattnader i
ranteavdragsbegransningar om det finns koncernbidragssparrade
sparade underskott. Andringen &r foreslagen att borja galla fom 1
januari 2021.

Alvstranden Utveckling AB
PwC

Okat avdrag for investeringar

Den 8 december 2020 presenterade Finansdepartementet i sin
promemoria ett foérslag om att inféra en ny lag som medger en tillfallig
skattereduktion om 3,9% for investeringar i inventarier som anskaffats
under kalenderaret 2021.

Aven byggnads- och markinventarier omfattas.

Mer om var bevakning av skattefragor pa;
https://blogg.pwc.se/taxmatters



https://www.regeringen.se/4ae242/contentassets/b7accb4d037945ac8544296eddc06b08/skattereduktion-for-investeringar-i-inventarier-anskaffade-ar-2021.pdf

Bilagor

1. ordférklaring
2. Trafikljusférklaring



Bilaga 1: Ordforklaring

Ord Forklaring

Risk Revision baseras p4 risk och det innebér att vi fokuserar p4 omraden som vi anser vara sarskilt riskfyllda eller vasentliga.
Omrédena varierar beroende pé bolagets bransch, storlek och situation samt noteringar som gjorts vid tidigare &rs revisioner.
Riskomraden &r till stor del poster som féretagsledningen kan péverka.

Vasentlighet Fel i arsredovisningen kan betraktas som vasentliga om de &r av sddan omfattning eller typ att de, om de varit kanda for en
vélinformerad lasare av arsredovisningen med intressen i bolaget, hade paverkat dennes bedémning av bolaget. Detta kan
inkludera kvalitativa som kvantitativa fel och varierar mellan olika bolag och verksamheter.

Om det totala felet som noterats i revisionen understiger beloppet for vasentlighetsgransen s medfor felet inte ndgon
anmarkning i revisionsberéttelsen och vi har d& fortfarande méjlighet att avge en revisionsberéttelse enligt standardutformning.

Det kan dock finnas andra brister som gor att vi avger en revisionsberattelse som avviker fran standardutformningen. | var
revision av styrelsens och VD:s férvaltning ("férvaltningsrevision”) granskar vi om det finns atgarder eller forsummelser som,
gentemot bolaget kan féranleda skadesténdsskyldighet fran VD eller ndgon av styrelsens ledaméter. | férvaltningsrevisionen
granskar vi aven bolagets hantering av skatter och avgifter, den interna kontrollen i bolaget och 6vrig efterlevnad av
aktiebolagslag och annan tillamplig lag.

ABL Aktiebolagslagen, denna lag innehéller bestimmelser om aktiebolag.

Alvstranden Utveckling AB Februari 2021
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Bilaga 2: Trafikljusforklaring

Trafikljus  Forklaring

Ett rétt ljus &satts normalt observationer som har eller kan ha en vasentlig paverkan pa

' bolagets finansiella rapportering eller som utgor en vasentlig svaghet i den interna
kontrollen. Som sa&dana kraver de darfor stor uppmarksamhet fran féretagsledningens
sida.

Ett gult ljus indikerar observationer som, &ven om de inte moter kriteria for att &sattas ett
rétt ljus, har eller kan ha en sddan paverkan p& den finansiella rapporteringen att de bor
komma till féretagsledningens kannedom.

men som nu har atgardats. Fragestaliningar dar vi forvisso inte har nagra avvikelser eller
brister att rapportera kan ocksa &séttas ett gront ljus om de &r av sddan magnitud eller
behaftade med en sddan grad av komplexitet att foretagsledningen bor f& kannedom om
dem.

. Ett gront ljus kan &séttas observationer som tidigare klassificerats som gula eller roda,

Alvstranden Utveckling AB Februari 2021
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Denna rapport har uppréttats inom ramen for vart revisionsuppdrag. Rapporten ar endast upprattad fér var uppdragsgivares rakning och far inte lamnas ut eller goras tillgéanglig fér andra fysiska eller
juridiska personer utan Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB:s/PricewaterhouseCoopers AB:s skriftliga godkannande. | avsaknad av skriftligt godk&nnande, tar Ohrlings PricewaterhouseCoopers
AB/PricewaterhouseCoopers AB inte nagot som helst ansvar gentemot ndgon annan an uppdragsgivaren som véljer att forlita sig pa eller att agera utifran innehallet i denna rapport. Inte heller tas nagot
ansvar for att rapporten anvands for andra syften an for dem som férelegat vid uppdragets utférande.

© 2019 PricewaterhouseCoopers i Sverige AB. Alla rattigheter forbehalls. | detta dokument avser "PwC” PricewaterhouseCoopers i Sverige AB som &r medlemsforetag i PricewaterhouseCoopers
International Limited, dar vart och ett av medlemsforetagen ar en separat juridisk enhet.




Hallbar stad — 6ppen for varlden @ Goteborgs
~ Stad

Lekmannarevis__orernas
granskning av Alvstranden

Utveckling AB 2020

Presentation for styrelsen 2021-02-08

Lekmannarevisorer: Sven R Andersson och Lars-Ola Dahlgvist
Yrkesrevisor: Laila Varnestig
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Arets granskning 4, corsborgs

« Grundlaggande granskning
» FOrebyggande arbete mot oegentligheter
 Styrning och uppfdljning av investeringsprojekt

 Uppfoljning av foregaende ars granskning

Hallbar stad — 6ppen for varlden
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Grundlaggande granskning B oo

Den grundlaggande granskningen syftar till att dversiktligt bedoma bolagets
ledning och styrning samt interna kontroll.

« Granskningen har inte visat pa nagra avvikelser.

Beddmning

Bolaget har en tillfredsstallande ledning och styrning samt tillracklig intern kontroll
inom de omraden som vi har granskat.

Hallbar stad — 6ppen for varlden



Forebyggande arbete mot oegentligheter @ Saa

Granskningen syftar till att bedéma om bolagets férebyggande arbete mot
oegentligheter & andamalsenligt.

 Bolaget har ett flertal anvisningar som reglerar omradet.

 Bolaget arbetar med arliga uppférandekodutbildningar vilket levandegor
bolagets regelverk.

» Risken for forekomsten av oegentligheter ar en del av bolagsstyrelsens
riskhantering. Stickprovskontroller genomfors arligen inom olika omraden och
avrapporteras till styrelsen.

 Bolaget har inte nagon samlad bild av inom vilka omraden, situationer, roller
eller funktioner som risken for oegentligheter ar fornojd.

Hallbar stad — 6ppen for varlden



Forebyggande arbete mot oegentligheter @ Saa

Beddmning
Bolagets forebyggande arbete mot oegentligheter ar i huvudsak @ndamalsenligt.

Bolaget kan precisera sitt arbete genom att gora en samlad analys av inom vilka
omraden, situationer, roller eller funktioner som risken for oegentligheter ar
fornojd. Pa sa satt kan effektiviteten i bolagets forebyggande arbete varderas
samt avvagning mellan kontrollkostnad och kontrollnytta genomforas.

Hallbar stad — 6ppen for varlden
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Styrning och uppfdéljning av investeringsprojekt @ Goisborgs

Syftet med granskningen har varit att bedéma om bolaget har rutiner som sékerstaller en
andamalsenlig styrning, uppfoljning och kontroll av sina investeringsprojekt.

» Bolaget har rutiner for styrning, uppfoljning och kontroll. Bolaget arbetar aven aktivt
med erfarenhetsaterforing fran saval pagaende som avslutade projekt.

« Fr om arsskiftet 2020/2021 har aven program och projektekonomin integrerats i
bolagets projektverktyg.

« | bolagets projektmetodik finns ett antal definierade roller och ansvar, sasom
portféljagare, portfoljledare, programégare, programledare med mera. Det finns en
osakerhet i organisationen avseende vilket ansvar som kopplas till olika roller samt vart
man ska vanda sig for olika typer av beslut.

Hallbar stad — 6ppen for varlden



V¥, .
Styrning och uppfdéljning av investeringsprojekt @ Goisborgs

Beddmning

Bolaget har i huvudsak rutiner som sakerstaller en andamalsenlig styrning,
uppféljning och kontroll av sina investeringsprojekt.

Bolaget har pabdrjat ett arbete som syftar till att tydliggora roller och ansvarr.
Lekmannarevisorerna kommer att félja bolagets arbete.

Hallbar stad — 6ppen for varlden



Uppfoljning av foregaende ars % Goteborgs
rekommendationer @

Ink6p och upphandling: kvarstar

Uppfdljning av leverantors- och avtalsuppfoljning: kvarstar

Resor i tjansten: omhandertagen

Systematiskt brandskyddsarbete: omhandertagen

Exploateringsekonomin: samlad uppféljande granskning om nagra ar.

Hallbar stad — 6ppen for varlden



u Goteborgs

.
Styrelsens yttrande @ Stad

 Yttrande ska skickas till stadsrevisionen senast den 18 juni 2021.

* Av yttrandet ska framga vilka atgarder som bolaget har gjort eller
planerar att géra med anledning av rekommendationerna.

Hallbar stad — 6ppen for varlden



10. Bolagets riskanalys
och hantering av covid-19.

Informationsarende.
Lena Andersson, Vd och
Mi Mathiesen, Finanschef.



Ekonomi

e Hur kommer den globala ekonomin att paverkas pa lang sikt?
— Nar bromsar smittspridningen in, vaccinering?

— Hur stora och varaktiga forandringar blir det i hushallens och
foretagens beteende efter pandemin?

» Prognos for arbetsloshet 2021 ar 9-9,4 %.

» Inflationen i december uppgick till 0,5 %. Prognosen for inflationen 2021
ar cirka 1,5 %. Riksbankens inflationsmal &r 2 %.

 Fortsatt stor tillgang pa kapital.

« Trend att ateranvandning och ombyggnad prioriteras framfor att bygga nytt.
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Reporantan

Reporéntans utveckling

10 | Reporéntan vid ménadens utgéng, procent

/\\‘—\_\ 0,00

e =~

2
jun-94 jan-21

Ménad

Kélla: Riksbanken via Macrobond

Reporantan fortsatt pa 0 %, Riksbanken har nasta mote den 9 februari.

Ingen hojning av reporantan forvantas under kommande ar.
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Transaktionsvolymen pa den svenska
kommersiella fastighetsmarknaden (mnkr)

218 009

200 944

188 382

150 080 156 936

2015 2016 2017 2018 2019 2020

147 028

dlla: Mewsec GRAFIK: HELENA FAHLESON

Lag inflation.
Laga rantor.
Mycket kapital pa marknaden.

Svart att hitta avkastning pa
kapital-> Fastigheter blir en
intressant investering jfrt med tex
obligationer.

Investering i fastigheter > Kravs
volym.
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Sannolikhet

Ekonomiska risker 2021

Ekonomiska konsekvenser

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

t 2. Minskade hyresintakter (kundforlust/vakanser).

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

4. Lagre forsaljningspriser pa fastigheter.
4 5. Okad upparbetad tid i projektverksamheten.

6. Brist pa likvida medel — AU har inte rapporterat
nagot lanebehov 2021.
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11. GoOteborgs Stads
Investeringsnomineringsprocess.

Informationsarende.
Mi Mathiesen, Finanschetf.
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12. Utse agarrepresentant till
arsstammor i dotter- och
dotterdotterbolag.*

Beslutsarende.
Mi Mathiesen, Finanschetf.



Forslag till beslut:
Utse agarrepresentant till arsstammor

Styrelsen utser nagon i bolagets presidium — Ordférande
Tomas Nilsson eller Vice ordférande Ase-Lill Thérngvist —
till agarrepresentant vid arsstammor i Norra Alvstranden
Utveckling AB:s dotter- och dotterdotterbolag samt Sodra
Alvstranden Utveckling AB:s dotterbolag.

68

ALVSTRANDEN
== UTVECKLING

En del av Goteborgs Stad



13. Arsrapport 2020.*

Beslutsarende.
Marika Ogrelius Engstrom, Vice Vd.



Forslag till beslut:
Arsrapport 2020

« Styrelsen godkanner Arsrapport 2020
for Alvstranden Utveckling AB.
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14. Underhallsatgarder
Eriksbergskranen.

Beslutsarende.
Thomas Nygren, Projektledare.



Om arendet

Bakgrund & forutsattningar.

Motiv & omfattning.

dy
S LULLLLT

* Upphandling.

» Genomférande/organisation & tidplan.

* Ekonomi.

« Ovrigt.

18 S SR
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Bakgrund & forutsattningar

Fardigstalldes 1969.
Varvsnedlaggning 1979.

En del av kommunens bolags-
forvarv fran statliga Svenska varv
1979.

o ' . Ags och forvaltas sedan forvarvet

DO EERE AR e — — |

av Eriksbergs Forvaltnings AB.

Omfattas och ingar som del med
rivningsskydd i detaljplan for
Vastra Eriksberg fran 2006.

— = ALVSTRANDEN
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Bakgrund & forutsattningar, forts

Fastighetsreglerad som egen 3D-fastighet.

Byggnadsminnesforklarad tillsammans med torrdockan 2012,

Omges av boende och verksamheter.

Tidigare genomférda storre renoverings- och underhallsatgarder:

1992: Ommalning (fran ursprungligt gron till rod).
2007: Rivning tidigare tillfalliga hissar (f.d. bungyjump) & lagesflyttning.

2009/2010: Utvandiga stalarbeten, avfuktningsanlaggning, ny effekt-
belysning som premierats med utmérkelser bade nationellt och
internationellt.

fow== ALVSTRANDEN
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Motiv & omfattning

Atgarderna omfattar Iangsiktiga
underhallsatgarder enligt fastighets-
agaransvar & byggnadsminnesvard:

« Utvandiga stal- och renoverings-
arbeten.

Ommalning enligt tidigare bygg-
lovsbeslutat kulorprogram.

Renovering av belysnings-
anlaggning.

S ALVSTRANDEN
s UTVECKLING
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Motiv & omfattning, forts

Arbetena har planerats genom forstudie med:

Undersdkningar och utredningar.

Projektering for upphandling som general-/utférandeentreprenad.

Myndighetsanmalningar/ansokningar och tillstand for
genomfdrande.

Informationsmote till berérda inklusive webbplats for fortsatt
information och kommunikation.

Anbudsforfragan/utvardering.

ALVSTRANDEN
UTVECKLING
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Villkor for upphandling entreprenad

« Projektering och forfragan som utforandeentreprenad med skall-krav och pris
som utvarderingsvillkor enligt LOU:s principer for fullféljande efter internt
godkannande och styrelsebeslut.

« Oppen forfraigan med sex veckors anbudstid och anbudsgivning via TendSign.
e Tva lamnade, bindande anbud:

— Ett med cirka 20 % hogre pris, men ofullstandigt bade till omfattning och
innehall och ska forkastas enligt upphandlingsvillkoren och LOU.

— Ett komplett och fullstandigt anbud med bra referenser och kvarstaende
atagande om komplettering och utékning av nuvarande foretagsforsékring
efter bestallning.

« Tilldelningsbeslut har meddelats efter internt godkannande av Ledningsgrupp.
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Upphandling konsulttjanster

Offertintagning pagar for planerat
behov av externa konsulttjanster for
byggledning, kvalitets- och milj6-
kontroll samt besiktningar och syner
for bestallningar efter internt

godkannande och styrelsebeslut.

S ALVSTRANDEN
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Genomforande, organisation & tidplan

« General-/utforandeentreprenad, intern projektledning
med externa konsulttjanster for byggledning, kvalitets-ch
miljokontroll samt besiktningar och syner.

« Extern information via webbplats och intern manads-
och Vd-rapportering.

« Arbetena beraknas avslutas under jubileumsaret 2021.

fow== ALVSTRANDEN
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Del/skede tkr Forstudie Genomfdrande Projektkostnad
Utfall Kalkyl

Projektledning

Myndighetsavgifter 18 125 143
Projektering / handlingar 1655 135 1790
Erséttning — 145 145
Grefab/batplatser

Byggledning / kontroll 1180 1180
Besiktningar/syn 19 130 149

Risk / oforutsett - 10%

Entreprenadarbeten 40 594
anbud
Risk / ofdrutsett - 10% 4 059

Kulturvardsbidrag



Ovrigt

Komplext arbete. Bockkranen omges av anlaggningar, verksamheter och
byggnader som kraver sarskilda sakerhets- och skyddsatgarder och hansyn.

Framtida intaktsmojligheter fran verksamheter begransas och férhindras av
dels géllande plan-/fastighetsbestammelser, dels av tillkommande
myndighetskrav och sakerhetsatgarder for utrymning, dels begransning for
yttre forandringar enligt byggnadsminnesbesiut.

Bockkranen &r sedan detaljplanlaggning forutsedd att overlatas for langsiktigt
kommunalt agande och forvaltning. Inriktningen &r att den overlats till Higab
som ar stadens bolag for forvaltning av kulturhistoriska byggnader.
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Forslag till beslut:
Underhallsatgarder Eriksbergskranen

 Styrelsen for Norra Alvstranden Utveckling AB
beviljar 61,9 miljoner kronor for Eriksbergs
Forvaltningsaktiebolag avseende planerade
underhallsatgarder pa Eriksbergskranen.
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15. Forlangning av Markan-
visningsavtal Frihamnen, etapp 1.*

Beslutsarende.
Tomas Thorin, Affarsutvecklare.



Forslag till beslut: Forlangning av
Markanvisningsavtal Frihamnen, etapp 1

« Styrelsen godkanner att Norra Alvstranden Utveckling AB
via dotterbolaget Go6teborgs Frihamns AB férlanger
nuvarande Markanvisningsavtal med i dvrigt oférandrade
villkor till och med 2022-04-30.

ALVSTRANDEN
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16. Statusrapport
SoOdra Alvstranden.

Informationsarende.
Rune Arnesen, Stadsutvecklingschef,
Fredrik Kogerfelt, Programledare.



Sodra Alvstranden

» Fredrik Kogerfelt ny programledare for
Sodra Alvstranden.

* Information om Skeppsbron — vad sker nu?
» Status Masthuggskajen.

e Halvbn — special.

Jo A ) )
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Skeppsbron — vad hander nu?

En stadengemensam organisation for genomférandet ar beslutad. En tillférordnad
programledningsgrupp driver initialt arbetet.

Rekrytering pagar. AU har ny delprogramledare pa plats, rekryterar programledare.
Higab gar in som byggandeorganisation for Parkeringsbolaget.

Projekten Kajgarage (Parkeringsbolaget) och byggande av Kaj (Trafikkontoret)
samordnas i delprogram Garage och Kaj under ledning av Trafikkontoret.

Overordnad tidplan och tidplan for arbetens forsta fas 2021 framtagit.
Trafikkontoret och Parkeringsbolaget taktar inte vid uppstart.

Aktiv kommunikation. Ny kommunikationsplan med fokus pa 2021.
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Skeppsbron — vad hander nu?

« Arbete knutna till de tolv atgardspunkterna i yrkande och beslut pagar.

Punkt 9: Alvstranden Utveckling far i uppdrag att sakerstalla att de forandringar i
inriktning som inte omfattas av utbyggnad av allmén plats genomfors.

Alvstranden Utveckling ska aktivt samordna berdrda forvaltningar och bolag sa
att genomférandet av omvandlingen av Skeppsbron foljer den beslutade
inriktningen i detta forslag till yrkande.

« Arbetet ar initierat. Forsta aterkoppling till KS maj/juni.

« KEF:s beslut innehaller motsagelser, vilket kommer att lyftas nar
konsekvenserna ar utredda. En av fragorna paverkas av avtal med Framtiden
dar var revisor och stadsrevisionen har pekat pa lagstridigheter.
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Otreda forut-
sattningarna
for att
tillskapa
ytterligare
exploaterings
volymer

Sondera och
sammanstalla
intresset for
okad
exploaterings-
grad

Ekonomisk
genomlysning
Alvstaden

...utreda forutsattningarna for att genom
detaljplaneéndringar tillskapa ytterligare
exploateringsvolymer av kvartersmarken inom
gallande detaljplan, samt att uppskatta hur stora
exploateringsintékter denna exploatering skulle
kunna innebaéra, utifran olika scenarion.

...uppdrag att inleda samarbetssamtal med berdrda
fastighetségare och byggaktérer inom
detaljplaneomrédet for att sondera och sammanstélla
intresset for okad exploateringsgrad.

...far i uppdrag att redovisa andra planer som
ekonomiskt vager upp prognostiserat underskott i
Skeppsbroplanen, enligt det uppdrag som finns under
fastighetsnamnden i Goteborgs Stads budget for
2020. Aterrapportering av uppdraget ska ske till
kommunstyrelsen senast 31 mars 2021.




Skeppsbron - risk for mojlig forsening

November 2020 beslutade Kommunfullméktige om finansiering av allman plats och
tillstyrkte Parkeringsbolagets hemstallan rorande investering i Kajgaraget.

Ett antal privatpersoner har begart laglighetsprévning av beslutet efter
Forvaltningslagen med héanvisning till Kyotoprotokollet och Parisavtalet i syfte av
att stoppa garageprojektet. Domstolen har begart in yttrande fran Staden.

Kommunjuristen avvisar med h&nvisning till att de avvagningarna gjordes vid
antagande av detaljplanen 2014 och i Ovrigt att fragestallningen inte &r relevant.

Oklart nar dom foreligger. Vi jobbar pa som planerat. Kan forsena projektet:
Parkeringsbolagets styrelse kan halla tillbaka projektet fram till dom foreligger.
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Vad hander pa
Masthuggskajen?

Trafikkontoret projekterar och forbereder
ledningsflytt.

Byggprojekten "Vaghuset” och "Brick studios”
(NCCQ), "Stuveriet” (Stena) och "Hotell Draken”
(Balder) ar under genomférande.

Projekt "P-hus Vast” (Parkeringsbolaget)
projekteras, men blir forsenad.

Halvon utreds och férhandlas.

AU arbetar med utveckling av "Kommersen” och
I Ovrigt med samordning av tidplaner,
bygglogistik, "Levande gatuplan” m.m.

Wax
WAHLE

96
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ALVSTADEN m Masthuggskajen

Masthuggskajen

Halvon - status
2021-02-08

Fredrik Kogerfelt



Halvon

Avtalsprocessen

e e e = e

Forfragningsunderlag och upphandling
8

sabaisiall ol o - in Granskningsprocessen
i J— =l BLE B B m ) -y ° . o
.m* s ol i i Utestaende stdrre fragor
Bestallning fran Fastighetskontoret

Tillaggsbestallningar fran Trafikkontoret

Tidplan

Granssnitt Skeppsbron

Ekonomi/kalkyl
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2 : == UTVECKLING
Masthuggskajen

En del av Goteborgs Stad



Styrelsens kommande beslut

Pa ett kommande extra insatt styrelsesammantrade ar foljande
beslut pa dagordningen:

» Tillaggsavtal.
« Ga ut pa forfraigan om upphandling av underbyggnad Halvo.

« Om erhallna anbud ar inom budget ges Vd mandat att teckna
entreprenadavtal for byggandet av underbyggnad Halvo samt
entreprenadavtal att Sodra Alvstranden genomfor grund-
laggning pa kvartersmark enligt back-to-back-avtal med
innehavarna av kvartersmark.
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17. Temporar arena
Frinamnen.

Informationsarende.
Rune Arnesen, Stadsutvecklingschef.



Rapport klar

Forstudiehandlingen faststalld av
styrgrupp 2021-01-29.

Genomfdrd inom budget.

Nasta stegq:

Information styrelser AU och Higab.

Presentation och avstamning med
Kommunstyrelsens Arbetsutskott.

Vidare hantering?

102
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Uppdraget, KF-beslut 2020-02-05

Kommunstyrelsen tillstyrker yrkande fran S, D. M. L och C den 31 januari 2020 och
foreslar att kommunfullméktige beslutar:

1.

Alvstrandens Utveckling AB far i uppdrag, och vid behov ta hjilp av berérda
forvaltningar och bolag, att genomfora ett fordjupat utredningsarbete och under
forutsittning att kalkylerna héaller, uppfora en temporér hall i form av
overtryckskonstruktion 1 Frihammnen. Det fortsatta utredningsarbetet ska utga fran
alternativ 3 i rapporten ~forutsédtmingar for temporér arena 1 Frihamnen”, med en
idrottsanldggning dimensionerad for elitidrott, enklare kulturevenemang/néjen samt
for minst tre sporthallar efter konveﬂelring. I arbetet 4r det viktigt att dialog sker med
berérda parter. Exakt utformning av hallen och dess innehéll/aktivitet far belysas 1 det
fordjupade utredningsarbetet.

Kommunstyrelsen far i uppdrag att utreda finansieringsfrdgan. vilken maste belysas i
det fortsatta arbetet. Till exempel hur den ekonomiska ersédttning som stadens erhallit
for Lisebergshallen kan anvdndas, men ockséd ytterligare intdktsmdjligheter.
Alvstranden Utveckling AB fir i uppdrag att aterkomma till kommunstyrelsen for ny
hantering av fragan om kalkylen pa 55-70 miljoner inte skulle halla.

Alvstranden Utveckling AB far i uppdrag att hitta laimplig aktor for byggnation av en
temporir hall pa Frihamnen i enlighet med detta forslag. Underlaget ska ha séarskilt
fokus pa kvalitetsaspekten dir hallkonstruktion med bra tidigare erfarenheter och
referenser erfordras.

Temporss idrotisssll Frihamnen == L.
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lur vi och Higab genomfort uppdraget

« AU och Higab tillsammans: Samarbetsavtal, projektledare fran Higab.
Gemensam styrgrupp.

» Konsultstod: arkitekt, konstruktor, brand, akustik, geoteknik, kalkyl, marknad.
» Lokalisering: Lamplig plats identifierad inom Frihamnen vid Go6taalvbrons faste,

« Omvarldsanalys: ingen referenshall liknande uppdraget har hittats
Fd temporara Ostermalmshallen har analyserats.

* Marknadsanalys — tdnkbara privata aktérer och affarsmodeller.
Covid-19 har paverkat mojligheter att attrahera privata aktorer.

« Dialog med halltillverkare, Redbergslid, Goteborg & Co,
Lokalsekretariatet om behov av skolidrott.

« Utrett alternativ eftersom huvuduppdraget inte ar genomforbart.
« Budget 2 mnkr.

ALVSTRANDEN
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Slutsatser

« Overtryckshall inklusive enklare kulturevenemang m.m. inte majlig.

» Alternativ konstruktion med krav lika uppdrag blir 6ver
kostnadsramen, 110-115 mnkr.

« Utformning av billigare kompaktalternativ innebéar att féljande
funktioner inte levereras:
— En breddidrottplan istallet for tva.
— Begransningar i ev. kulturevenemang.
— Minskade kringytor for publik.
— Kostnad 85-90 mnkr.

» Tagare (operator) behdver bestdmmas.

« Sammanfattande slutsats: en hall specificerad for elithand-
bollens krav blir investeringstung aven som temporéar hall.
Kort avskrivningstid far hoga arliga underskott.
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Ekonomi

Ekonomi enligt uppdrag:
* Investering 110—115 mnkr.
 Avskrivningstid 15 ar.
« Hyresniva 10,3 mnkr per ar.
* Nedskrivning 7,7 mnkr.

Ekonomi kompaktalternativ:
* Investering 85-90 mnkr.
 Avskrivningstid 15 ar.
e Hyresniva 8,2 mnkr,
» Nedskrivning 6,0 mnkr.

Ytterligare kostnader:
» Hyresgastens investeringar.
 Driftkostnader, personal, uppvarmning, m.m.
« Arrende mark cirka 250 000 kr/ar.
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Alternativa losningar

1. IoFF:s nya is- och idrottshall i Kviberg.
Kraver dispens for elithandboll — och en planerad hall
som motsvarar kraven.

2. Prioritet Serneke Arena.
Kan anpassas. Affarsmodell saknas i nulaget.

Effekter av alternativen ovan:

« Skapar utrymme att hitta en langsiktig l16sning ihop med
arenafragan alternativt blir det en permanent l6sning
som starker Kviberg som idrottskluster

» Ger mdjlighet att planera for en framtida ersattning for
Lisebergshallen inom stadsutvecklingen i Frihamnen
eller inom evenemangsomradet.

* De permanenta alternativen har en annan driftekonomi
och ger magjlighet till battre funktionalitet.
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Finansiering

Kommer att belysas som en del av
Stadsledningskontorets beredning av
var aterrapportering av uppdraget.

ALVSTRANDEN
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RIK:s syn pa fragan

» Tiden ar avgorande, effektiv 16sning.
« Behover motsvara kraven fran SHF, EHF.

* Ytor for evenemang, VIP — mat och dryck —
mojligheter till intakter.

 Drift av anlaggning kan vara intressant.

“RIK prioriterar tiden. Efter snart tvd ar utan
dndamdlsenlig arena dr det svart att bedriva
vettig elitverksamhet. Arenafrdgan tar extremt
mycket tid fran var breddverksamhet”

e ALVSTRANDEN
=== UTVECKLING

En del av Goteborgs Stad



18. FOrsaljning av tomtratten
GoOteborg Tingstadvassen 31:5.

Informationsarende.
Cecilia Andersson,
Chef Fastighetsutveckling.



Arendet

 Vivill sélja var tomtratt Goteborg Tingstadvassen 31:5
till Castellum.

« Tomtratten ar belagen pa Ringon.

o Castellum vill kbpa tomtratten, med motprestationen att
investera mer i "Saltet”.

« P& tomtratten finns i dag tva hyreskontrakt. De paverkas inte
av transaktionen.

« Hyresavtalen ger 140 000 kr per ar till Alvstranden Utveckling.
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Saltet Pa Ringon

"Vi vill att Ringon blir en hamn for
allt det viktiga och vackra som
existerar utanfor det etablerade
eller i marginalen. Vi vill att det
nya lever sida vid sida med allt det

som redan finns har. Och det ar
mycket. Ungefar 800 foretag haller
till pa 6n.”

Se saltet.org
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Tingstadvassen 31:5 pa Ringon
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Arendets bakgrund

« Tomtratten Tingstadvassen 31:5 saldes till
Magnus Lundstrom Bygg AB 29 november 2016
{o] :

* Dock tilltraddes fastigheten aldrig. 2020 avbrots
kdpet. Inga utestaende mellanhavande kopplade
till kopet finns. Magnus Lundstrom Bygg AB ar
idag hyresgast pa tomtratten.

fow== ALVSTRANDEN
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Fortsatt arbete

I$  Marknadsvardering &r bestalld.
“%* Forhandling med Castellum.

~ Overlatelseavtal klart for beslut april 2021.

ALVSTRANDEN
== UTVECKLING

En del av Goteborgs Stad



19. Idékoncept for
start-up-foretag pa Lindholmen.

Informationsarende.
Ulrika Palmblad Groon,
Stadsutvecklingschef Alvstaden.






Bakgrund

Alvstranden Utveckling ager fastigheten “~

Lundbyvassen 4:6 — en stor f.d. varvs-
fastighet med manga byggnader.

Byggnaderna gar inte att stycka av utan
att géra nya detaljplaner.

Omradet &r inte tankt att stadsplaneras
pa manga ar — det ger en fantastisk
mojlighet att nyttja de byggnader vi har
for att tillgodose behov av centrala,
enkla lokaler for groddforetag och start-
ups/scale-ups.

Vakanser finns i omradet.
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Strategiskt lage

f
Geelys
innovation
centre ch)rnr.r.\ande
e farjelage

Lindholms
hamnen

Radisson

* Blue
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Pannverkstaden




Pannverkstaden

121



Platverkstaden

o N A Y

122



Platverkstaden

S ALVSTRANDEN
s UTVECKLING

En del av Goteborgs Stad




Utrustningsverkstaden




Projektidé

Att skapa ett omrade som fyller stadens « Prisvarda/enkla lokaler i centralt lage.
och naringslivets behov av centrala lokaler . :
under en 20-arsperiod. « Groddforetag kopplade till LSP-klustret

eventuellt kombinerat med kultur-
verksamheter/kreativa naringar.

» 3-5 olika varianter av hyreskoncept.

« Skapa rimliga malbilder fér hyresnivaer.
« Koncept for aktiv forvaltning.

» Service och komplement.

» Narhet till LSP och farjeférbindelse.

Z=~= ALVSTRANDEN
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Inledande arbete

* Inventeringsfas.
» Konceptfas.

« Samverkan med och kunskap fran BRG, LSP och innovations-
hubbar och natverk.

» Konceptet ska vara brett och innefatta olika typer av lokaler
som passar skalbara verksamheter, olika typer av hubbar,
enskilda foretag eller andra konstellationer.

., ALVSTRANDEN
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Inventeringsfas

Inventera de lokaler som finns i:

« Pann- och Platverkstaden.

» Utrustningsverkstaden.

* RE.

« Forradet och Rorverkstaden.

* Riverside.

« Samt dvriga enkla byggnader pa Gotaverksomradet.

Inventeringen innebér ritningsinsamling, syn pa plats
samt inventering av hyresavtal och lediga lokaler.
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Konceptfas

o Skisser och dversiktliga
kostnadsberakningar.

* Hyres- och investerings-
kostnadsberakningar.

« Analys malgrupper inklusive
betalningsformaga.

e Forvaltningskoncept.
» Marknadsféringskoncept.
» Uthyrningsstrateqi.

ALVSTRANDEN
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Olika typer av lokaler

Malsattningen ar att hitta koncept for 3—5 olika typer av lokaler och hyresnivaer.

» Kontorslokaler som med enkla medel kan goras iordning och hyras ut som
"ordinar” kontorslokal.

» Lokaler dar olika typer av kontorsplatser. Lab-funktioner och gemensamma
ytor kan byggas och utvecklas.

» Lokaler dar blivande hyresgast sjalv kan géra hyresgastanpassningen.

» Enkla hallar dar modulkoncept kan sattas in utan att behdva goéra stora
atgarder pa "skalet”.

Service — komplement.

Genom om- eller tillbyggnad skapa maijligheter till service pa omradet genom
tillfalliga bygglov.

ALVSTRANDEN
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Inspiration Nantes och Amsterdam

Temporary use : connecting people and developing activities for the future

£
o4

Inauguration du hangar Karting. Architecte_ Berthomieu.
Nantes (Loire-Atlantique) 01_2012 © Jean-Dominigue
Billaud_Samoa jpg
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KARTING : CCl

Inspiration Nantes och Amsterdam

*1200 m? of office space from 12 to 96 m?
2 meeting rooms and 1 project room



Inspiration Nantes och Amsterdam

|
CENTRALE : Media, Image, entertalnment

Offlce space from 12 to 25m2 + open space areas
» 1 meeting rooms and 2 project rooms

132




Insplratlon Nantes och Amsterdam

SOLILAB : Social and solldarlty economy

LE_SULILHB

1650 m? of ofﬁce space (13 or 26 m?) + opien space areas
- 900 m? of event space
(RCICINN - 130 m? of collective dining area




Inspiration Nantes och Amsterdam

,: W/ 5
G _ : i

-wr

o Ve \ 7

4 -\I ; - -h‘
LA
A
p
.Il.

g . i = L. A
— .'-:r'..'__\__ " [ il § ! -
¥ R ANS
= : . -
.__g —
—




20. Slutrapport
Affars- och
Verksamhetsplan.*

Informationsarende
Marika Ogrelius Engstrom, Vice Vd.



21. Slutrapport
Vasentliga risker.*

Informationsarende:
Ninni Tossavainen, Chef Verksamhets-
stod/Risk- och Internkontrollansvarig.



22. Statusrapport atgards-
plan inkOop och upphandling.*

Informationsarende.
William Shamoun, Upphandlare.



23. Statusrapport uppdraget i
Kommunfullmaktiges budget.

Informationsarende.
Lena Andersson, Vd och
Marika Ogrelius Engstrom, Vice vd.



Hallbar stad — 6ppen for varlden @ Goteborgs
~ Stad

KF:s uppdrag angaende

Alvstranden Utveckling AB

Information/diskussion Alvstranden Utveckling AB styrelsesammantrade 2021-02-08




KF:s inriktning & uppdrag gallande Alvstranden

» Flera kommunala aktérer ansvarar for strategisk planering & stadsutveckling. Den parallella
strukturen skapar ineffektivitet och otydlig organisation, avsaknad av helhetsperspektiv,
bristande synergi. FOr att renodla stadsutvecklingen behdver ansvarsrollerna tydliggéras.
Stadsutvecklingsprocessen skiljer sig at beroende pa om det ar FN eller ALVAB som &ager
marken. Flertalet kompetenser som finns inom bolaget finns parallellt i stadens facknamnder.
Skapar otydlighet.

« Behovs tydligare styrning och ansvarsutkravning med farre antal kommunala aktorer. Mal- och
ekonomistyrning starks vid ett samlat ansvar. Alvstrandens och P-bolagets verksamhet som
ror stadsutveckling ska darfor flyttas 6ver till stadens facknamnder. Detta ar ett viktigt forsta
steg infor den mer omfattande facknamndsomorganisationen som planeras hosten 2022.

« Stadshus ska ta fram forslag till nytt Agardirektiv for Alvstranden med syftet att ansvaret for
stadsutveckling framgent enbart hanteras av byggnadsnamnden och fastighetsnamnden.
Bolaget ska enbart forvalta och aga fastigheter.

Uppdraget: Goteborgs Stadshus AB far i uppdrag att tilsammans med
Kommunstyrelsen utreda hur verksamheten i Alvstranden Utveckling AB kan avvecklas
och redovisa uppdraget innan sommaren 2021,

Hallbar stad — 6ppen for varlden




i i 36 coteb
Organisation 4, corsborgs

o

Bestallare Eva Hessman

Styrgrupp Eva Hessman, Jonas Kinnander, Magnus Andersson, Henrik
Levin, Anders Sdderberg

Projektledare och projektgrupp Andreja Sarcevic (PL, Stadshus), Mats Boogh (Stadshus) och
Mats Odhagen (SLK)

Arbetsgrupp som knyts till projektgruppen Marika Ogrelius Engstrom (AUAB), Elisabet Gondinger (FK),
Gunnel Jonsson (SBK), Jakob Andreasson (PoNF), vid behov
TK

Projektresurser Stadshus/SLK Ekonomi, Juridik, HR

Konsultresurser Vid behov (mindre insatser)

Hallbar stad — 6ppen for varlden
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Utgangspunkter och avgransningar @ Stad e

Utgangspunkter
« Projektet utgar frin kommunfullmaktiges uppdrag att utreda hur Alvstranden kan avvecklas.
» Ej dverforing av bolagets fastigheter till kommunen.

« Det ar viktigt att utredningen sakerstaller att fastighetsvarden, upparbetade modeller och metoder, pagaende
projekt samt kompetens och tillgangar inte utan medvetna val, forsamras eller forloras.

Avgransningar

* Projektet ska inte ta fram en plan for ett genomférande.

» Projektet ska inte genomfora fastighetsvéarderingar.

Hallbar stad — 6ppen for varlden
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Angreppssatt B oo

» Uppdraget inleds med fordjupad kartlaggning av bolagets verksamhet och finansiering.
» Parallellt ska anvisade mottagande forvaltningars forutsattningar kartlaggas.

« Rapportens slutgiltiga utformning far faststallas efter att kartlaggningen blir slutford.

Hallbar stad — 6ppen for varlden



Oversikt Tid- och aktivitetsplan 4, corcborgs

m-

Forberedelser &
Inlésning

Analys och rapportering @ Styrelsemdte Stadshus

Projektgrupp, arbetsgrupp, styrgrupp
Information till berérda verksamheter

Hallbar stad — 6ppen for varlden



Vara utgangspunkter i arbetet

» Bidra med fakta och kunskap.

« Lagrum: Kommunallagen, ABL, PBL.

« Resonemang runt Stadsutveckling.

* Dubbelarbete eller olika perspektiv i arbetet? (byggherre/markégare resp. kommun).

 Langtgaende samverkan med staden utifran visionen och agardirektivet: Alvstaden-
organisationen, kommunikation. Bidrar med resurser.

« Finns en avvecklingsplan.

» Beskriva konsekvenser
 Fora over ansvar till férvaltningar/tecknade avtal och ataganden
» Alternativa avvecklingsplaner?
« Etc.

ALVSTRANDEN
UTVECKLING
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Volymer, beddmning plan framat

Alvstrandens Forsta Sista Berdknad pro- | Andel | Andel | Antal

Etapp markandel fardigstillande | firdigstéillande | Total BTA |duktion BTA/ar | bostéder|lokaler|bostédder
Frihamnen Temporara bostader 100% 2020 2025 22 401 10000 | 100% 0% 640 DP antagen/genomf. pagar
Frihamnen Etapp 1 83% 2026 2040 286 805 25 000 64% 36% 2040 DP pagar/inledning
Frihamnen Etapp 2 31% 2026 2040 366 712 30 000 54% 46% 2200
Frihamnen Etapp 3 94% 2041 2050 371176 40 000 60% 40% 2 475
Frihamnen Etapp 4 44% 2046 2055 127 820 20000 80% 20% 1136
Frihamnen Etapp 5 96% 2051 2060 320 000 35000 89% 11% 3164
SA Masthuggskajen Berdknas 2020 2030 310634 30 000 38% 62% 1312
SA Skeppsbron Berdknas 2020 2030 62 072 10 000 80% 20% 552
Lindholmshamnen 100% 2020 2025 36419 15 000 90% 10% 364
Lindholmsplatsen 90% 2026 2030 65 000 15000 82% 18% 592
Lindholmen Sodra 92% 2031 2040 77 000 10 000 50% 50% 428
Lindholmen Propellern 41% 2031 2045 171789 20 000 55% 45% 1050
Lindholmen Varvsomradet 100% - - - - - - -
Eriksberg Inre Dockan 71% 2026 2030 44 588 15 000 98% 2% 486
Eriksberg Celsiusgatan 69% 2020 2025 44 850 10000 95% 5% 473
Eriksberg Saterigatan 15% 2020 2030 18 000 15 000 92% 8% 184
Gullbergsvass 20-30% 2036 2070 1117013 30 000 60% 40% 7 447
Totalt 3442279 68 846 24542

ALVSTRANDEN
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24. Rapport presidiet.

Informationsarende.
Ordférande Tomas Nilsson och
Vice ordforande Ase-Lill Térngvist.



(¢

25. Vd-rapport.

Lena Andersson, Vd.



26. Ovriga fragor.

Tomas Nilsson, Ordforande.



~
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ulf.johansson@alvstranden.goteborg.se
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