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Informationsirende — Aterrapportering
handlingsplan agardialog

Sammanfattning

Higab ska enligt dgardirektivet minst en gang per ar genomfora dgardialog med dotter-
bolagen dér styrelse moter styrelse i syfte att bekrifta bolagets efterlevnad av det
kommunala dndamaélet samt lyfta bolagets vésentliga fragor.

Higab och Alvstranden Utveckling hade sin dgardialog 2020-08-21.

For dessa dgardialoger 1amnas en skriftlig redovisning av dgardialogerna och
framtagna handlingsplaner enligt Bilaga 1.

Handlingsplanen ska styrelsebehandlas. Bolagets svar pa handlingsplanen redovisas i
Bilaga 2.

Bilagor
Bilaga 1. Handlingsplan dgardialog.

Bilaga 2. Bolagets svar p& handlingsplan.

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



Higab AB

Beslutsunderlag Handlaggare: Stefan Lundqvist, vVD
Styrelsen 2020-12-17 Telefon:031-368 53 39
Beslutspunkt 25 E-post: stefan.lundqvist@higab.se

Redovisning och handlingsplan fran
agardialog 2020 med dotterbolagen

Forslag till beslut
I styrelsen for Higab AB

1. att faststélla redovisning och handlingsplan fran dgardialog 2020 med
Goteborgs Stads Parkering AB enligt bilaga 1 och forklarar arets dgardialog som
slutford

2. att faststélla redovisning och handlingsplan fran dgardialog 2020 med
Alvstranden Utveckling AB enligt bilaga 2 och forklarar &rets dgardialog som slutford

Sammanfattning

Higab ska enligt dgardirektivet minst en gang per ar genomfora dgardialog med
dotterbolagen dir styrelse moter styrelse i syfte att bekréfta bolagets efterlevnad av det
kommunala dndamalet samt lyfta bolagets vésentliga fragor. Det aligger Higab som
moderbolag i lokalkoncernen att skriftligt redovisa for arets genomforda dgardialog med
dotterbolagen samt en kompletterande handlingsplan, till Goteborgs Stadshus AB
(Stadshus).

Higabs styrelse har under 2020 genomfort dgardialoger tillsammans med styrelserna for
Goteborgs Stads Parkering AB och Alvstranden Utveckling AB. For dessa figardialoger
lamnas en skriftlig redovisning av dgardialogerna och framtagna handlingsplaner enligt
bilaga 1 och 2.

Den skriftliga redovisningen aterspeglar den dialog som genomfordes pa motet.
Handlingsplanernas innehall dterspeglar dels Stadshus handlingsplan till Higab med en
fordjupad beskrivning och analys av bolagens avkastningskrav, men dven ett forslag om
utokad dialog mellan bolagens presidium.

vVD foreslér att styrelsen fattar beslut om redovisningen av dgardialogerna och
handlingsplaner enligt bilaga 1-2 samt forklarar 2020 érs dgardialoger for avslutade.

Beddmning ur ekonomisk dimension
Higab har inte funnit négra sirskilda aspekter pa frdgan utifran denna dimension.

Beddmning ur ekologisk dimension
Higab har inte funnit nigra sérskilda aspekter pa fragan utifrdn denna dimension.

Higab AB, beslutsunderlag 25 1(2)



Beddmning ur social dimension
Higab har inte funnit négra sirskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.

Samverkan

Bilagor
1. Redovisning och handlingsplan fran dgardialog 2020 med Gd&teborgs Stads Parkering

AB
2. Redovisning och handlingsplan frin Agardialog 2020 med Alvstranden Utveckling AB

Expediering

Goteborgs Stadshus AB
Goteborgs Stads Parkering AB
Alvstranden Utveckling AB

Higab AB, beslutsunderlag 25 2(2)
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Bilaga 1

Redovisning och handlingsplan fran agardialog
med Goteborgs Stads Parkering AB

Agardialog genomford den 20 augusti 2020

Higab ska enligt agardirektivet minst en gang per ar genomfora agardialog med dotterbolagen
dar styrelse moéter styrelse i syfte att bekrafta bolagets efterlevnad av det kommunala
dndamalet samt lyfta bolagets vasentliga fragor. Det aligger Higab som moderbolag i
lokalkoncernen att skriftligt redovisa for arets genomforda dgardialog med dotterbolagen
samt en kompletterande handlingsplan, till Goteborgs Stadshus AB (Stadshus).

Goteborgs Stads Parkering AB bekraftade i sin dialog att bolaget efterlever det kommunala
andamalet och de kommunala befogenheterna.

Dialogomraden

Arets dgardialoger inom lokalkoncernen har framst varit féremal fér uppféljning av de
omraden Stadshus lyfter i arets dgardialoger sa som bolagens dgardirektiv, effekter kopplat till
Coronapandemin och principiella fragor som kan komma krava fullméktiges stallningstagande
de ndrmsta aren. Dialogen har dven varit forum for bolagens uppféljning av féregaende ars
handlingsplan

Goteborgs Stads Parkerings ordforande inledde dialogen med att presentera bolagets
nytillsatta VD. Bolaget gjorde sedan en kort presentation om kopplingarna mellan
dgardirektivet och bolagets malsadttningar, verksamheternas storlek och varumarket Parkering
Géteborg.

Agardirektiv
Arets revidering av bolagets agardirektiv har, utdver inférande av avkastningskrav,
uppdaterats med uppdraget om att starka stadens mal om en fossilfri fordonsflotta 2023.

Avkastningskrav: Den ekonomiska styrningen av bolaget har inriktats mot en justerad soliditet
om minst 50 procent och en rérelsemarginal storre an 20 procent.

Bolaget visade att den justerade soliditet uppgick sista december 2019 till 95% vilket, vid
dialogstillfallet, prognostiseras ha en sjunkande trend fram till 2025 i takt med bolagets
planerade investeringar, framtida ldnebehov och nedskrivningar dar investeringskostnaden
berdknas bli hogre an marknadsvardet. Kravet pa minst 50% bedéms kunna uppnas med
undantag av aren 2025-2026. Det finns i dagslaget inget bolag som ar direkt jamfoérbart med
Goteborgs Stads Parkering, men vi kan konstatera att Stockholm Stads och Malmé kommuns
parkeringsbolag har en mycket lagre soliditet. Det finns dock andra aktorer som vid jamforelse
har bada liknande niva och nagot lagre niva.



*higab Agardialog 2020

2020-11-19

Bolagets rorelsemarginal 1ag vid arsskifte pa 21% och till féljd av Coronapandemin kommer
den vara nagot lagre i ar. Bolaget visar dock en framtidsprognos som ligga nagot over stallda
krav om 20% med undantag av 2025 da ovan namnda nedskrivningar forvantas intraffa.

Bolaget ser att den langsiktiga ekonomiska férmagan kan komma férsvagas om bolaget
behdver silja I6nsamma fastigheter enligt KFs budgetuppdrag 2019. Aven stadsutvecklingens
behov av tillfalliga parkeringsanldaggningar och att IGnsamma anldggningar tas i ansprak for
annat dndamal, forsvagar Idnsamheten i bolaget.

Bolaget ser ocksa en ekonomisk risk om stadsutvecklingen inte beaktar anlaggningarnas
forutsattningar i de tidiga skedena samt om Staden viljer att inte ge bolaget mojligheten
att dven investera i [dnsamma parkeringsanldaggningar i syfte att skapa en balans i
fastighetsportféljen.

Hallbarhet: Bolaget berattade att de identifierat atta vasentliga hallbarhetsfragor att jobba
aktivt med som alla dockar ann till ndgra av stadens program och planer. De strategiskt viktiga
hallbarhetsfragorna som direkt bidrar till att minska klimatpaverkan ar ”Utslapps paverkan pa
miljo och halsa” samt “Energi”, dar samverkan sker inom lokalkoncernen och med andra
forvaltningar och bolag.

Bolaget jobbar for att stadens parkeringskunder latt ska kunna hitta parkering, ladda elbil,
hitta bilpool och byta mellan bil, cykel och kollektivtrafik. Bolagets arbete med bade app-
tjdnsten och vagskyltning bidrar till att minska parkeringskunders soktrafik och framjar ett
hallbart resande som minskar utsldppet fran kundernas transporter.

Bolagets fokus pa kloka val i energifragor och utveckling av egenproducerad fornybar el,
elenergieffektiva parkeringsanldaggningar och en genomtankt laddinfrastruktur ar viktiga
bidrag till att minska klimatpaverkan och ett hallbart energisystem.

Principiella fragor: Dialog férdes om framtida huvudmannaskap for den planerade
parkeringsanldggning inom Lisebergs utvecklingsomrade och Lisebergs hemstallan till KF om
forsaljning av aktuell byggratt/fastighet.

Vasentliga och strategiska fragor: Bolaget hade inga aktuella fragor att framféra vid den har
tidpunkten.

Inom ramen for ordinarie uppfoéljning avser Higab att fortsattningsvis folja vasentliga
investeringar inom Goteborgs Stads Parkering och vidareférmedlar till Stadshus.

Coronapandemin

Bolagets ekonomiska forutsattningar med god soliditet visar att bolaget, med arets
forsamrade intaktsflode, anda kan uppfylla dgardirektivets centrala delar. Dialog fordes aven
kring paverkan pa organisation, medarbetare och chefer dar alla for narvarande paverkas av
gallande restriktioner, men som beddms att inte padverkas langsiktigt.
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Dialog fordes kring beslutet om halverad taxa pa bolagets samtliga besoksparkeringar och pa
arrenderad mark i perioden 20/4 - 1/7 dar den ekonomiska effekten, vid dialogstillfallet, inte
var utredd.

Aterkoppling handlingsplan 2019

Kompetensforsorjning: Bolaget berattade om ett ar med okat antal avgangar vilket nu, med
ny vd, forvdntas aterga till ett normalt eller lagt fléde. Kompetenser inom projektledning,
bestallningar och avrop, utveckling inom it och chefsforsorjning behovs vid dialogtillfallet.

Finansiell utveckling: Se stycket om avkastningskrav.

Risker i verksamheten: Bolaget lyfter risker som forsamrad tillganglighet till staden inom
utpekade omraden, begransad [6nsamhet i kommande parkeringsanldaggningar, komplexa
byggprojekt samt fortsatt risk for att tidigare genomforda otillatna upphandlingar finn kvar.

Dialog genomfordes kring planer om 6kat samarbete med Trafikkontoret i mobilitetsfragorna
och mojligheterna for 6kad samverkan med Higab vid projektledning. Bolaget informerade
om bolagets internrevision som kommer ha fokus pa ovan namna otillatna upphandlingar.

Fordjupad redogorelse av aktuella projekt: Bolaget visade att foljande tre parkeringshus ar
aktuella just nu; Masthugget Vast, Heden och Skeppsbron.

Dialog gjordes aven kring bolagets app, Parkering Goteborg, och vikten av att forsta
kundbehoven och agera pa deras forvantningar, men dven vikten av och mojligheterna kring
att ta betalt. Aven fragan om appens framtida hemvist diskuterades.

Ovriga aktuella fragor

Utdkad samverkan mellan Goteborgs Stads Parkering och Higab diskuterades och bada parter
ser med fornyat intresse pa mojligheterna for ytterligare samverkan mellan bolagens presidier
och att hitta nya arenor for samarbete.
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Handlingsplan fran dagardialog 2020 for Goteborgs Stads Parkering AB

Aktivitet Ansvar Tidplan
Ekonomiska avkastningskrav Styrelsen i Uppféljning

Goteborgs Stadshus AB
Goteborgs Stads Parkering AB far i uppdrag att ta fram och besluta Stads mars 2021
om en fordjupa beskrivning och analys av konkurrerande och Parkering AB

jamforbara verksamheters forutsattningar och ekonomiska
I6bnsamhet i relation till de egna verksamheternas forutsattningar och
formaga att uthalligt ge en marknadsmassig [dnsamhet. Se
fragestallning 1-3 nedan.

1. Hur ser I6nsamheten ut for jamfoérbara verksamheter i bolagets
bransch/branscher?

Vilken omvarldsanalys gor Goteborgs Stads Parkering AB av
konkurrerande alternativs [dnsamhet samt ekonomisk avkastning
och rorelsemarginal?

Analysen utgor ett underlag for vardering av om beslutade
avkastningskrav star i paritet med jamforbara aktorers.

2. Vilken bedémning gor Goteborgs Stads Parkering AB av den
egna verksamhetens formaga att generera marknadsmassig
avkastning och rorelsemarginal utifran nuvarande dgardirektiv och
uppdrag?

Hur ser [dnsamheten ut idag?

Hur ser [6nsamheten ut pa 5-10 ars sikt?

Vad forklarar eventuella avvikelser?

3. Vilken beddmning gor Goteborgs Stads Parkering AB av
bolagets behov av soliditet?

Vilken analys har gjorts for att faststalla behovet av soliditet?
Vilka soliditetsnivaer ligger jamforbara verksamheter pa?
Vad forklarar eventuella avvikelser?”

Rapporteringen ska ske skriftligt till Higab AB och Stadshus AB
senast i mitten av mars 2021.

Utokat dialog Presidiet for ~ Genomfors
Goteborgs Host 2020 och
For att skapa en battre dialog mellan bolagen under aret, ska Stads Var 2021
presidiet for Goteborgs Stads Parkering AB och Higab AB Parkering AB
genomfoéra 2 presidietraffar infor nasta agardialog. och
Presidiet for
Higab ansvarar for samordning och att utfarda kallelser. Higab AB
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Bilaga 2

Redovisning och handlingsplan fran agardialog
med Alvstranden Utveckling AB

Agardialog genomford den 21 augusti 2020

Higab ska enligt agardirektivet minst en gang per ar genomfora agardialog med dotterbolagen
dar styrelse moéter styrelse i syfte att bekrafta bolagets efterlevnad av det kommunala
dndamalet samt lyfta bolagets vasentliga fragor. Det aligger Higab som moderbolag i
lokalkoncernen att skriftligt redovisa for arets genomforda dgardialog med dotterbolagen
samt en kompletterande handlingsplan, till Goteborgs Stadshus AB (Stadshus).

Alvstranden Utveckling AB (Alvstranden) bekraftade i sin dialog att bolaget efterlever det
kommunala andamalet och de kommunala befogenheterna.

Dialogomraden

Arets dgardialoger inom lokalkoncernen har framst varit féremal fér uppféljning av de
omraden Stadshus lyfter i arets dgardialoger sa som bolagens dgardirektiv, effekter kopplat till
Coronapandemin och principiella fragor som kan komma krava fullméktiges stallningstagande
de ndrmsta aren. Dialogen har dven varit forum for bolagens uppféljning av féregaende ars
handlingsplan.

Alvstrandens ordférande och vd inledde dgardialogen med att beratta historien bakom
bolaget och varfor de finns till; Dd kommunen pa 90-talet forvarvade stora ytor varvsmark
blev malsattningen att marken i framtiden skulle ge lika manga arbetstillfallen som under
varvtiden. Varvsmarken vid Norra Alvstranden och ett kapitaltillskott lades i bolaget och 2005
forvarvades dven mark vid Sédra Alvstranden fran Goteborgs Stad. 2005 gjorde kommunen
en s k “internaffar” dar upparbetade dvervarden pa 1,6 mdkr fordes 6ver fran bolaget till
staden. D& KF 2012 beslét om Vision Alvstaden, skrevs det in i Alvstrandens dgardirektiv att
bolaget fick i uppdrag att vara en viktig aktor i forverkligandet som skulle bidra till effektiva
samarbeten och helhetssyn samt kunna ta risker. Bolaget berattade att mycket har
astadkommits under tiden och mer ska komma.

Agardirektiv

Arets revidering av bolagets dgardirektiv har, utdver inférande av avkastningskrav,
uppdaterats med effektivitetsmattet att leverera enligt Fardplan Alvstaden, men dven
efterstrava att bolagets samlade ekonomiska resultat for exploateringsfasen i respektive
delomrade inom Alvstaden, visar ett positivt resultat.

Avkastningskrav: Den ekonomiska styrningen av bolaget har riktats mot en synlig soliditet
mellan 10-20 procent under varje given femarsperiod.
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Vid senaste arsskifte visade bolaget en soliditet om 24% och prognoserna visar en nedgaende
trend fram till 2023, innan det vander igen. Enligt bolagets analyser ar det viktigt att se
bolagets soliditet dver tid och bolaget kommer vid en soliditet om 12% eller lagre, ta fram
atgardsplaner. Arbete pagdr med att identifiera lampliga och jamfdrbara bolag att gora
benchmarking mot.

Hallbarhet: Bolaget berdttade om ett gott samarbete med miljo6forvaltningen och att de
pushar branschen att tanka nytt genom upphandlingar, anbud och markanvisningar. Bolaget
styrs bade av hoga férvantningar i dgardirektivet och Vision Alvstaden om att bidra till en
hallbar stadsutveckling. Styrelsen har dven identifierat bolagets bidrag till att na FNs Globala
mal 2030.

Principiella fragor till KF: Dialog fordes om att det dven i fortsattningen kommer finnas
utmaningar och fragestallningar i stadsutvecklingen som behover fullmaktiges
stallningstagande.

Vasentliga och strategiska fragor att belysa: | dialogen framfordes viktigheten av att stadens
namnder och bolag har en gemensam prioritering och gar i samma takt vad avser
stadsutveckling och exploatering. En uppdaterad oversiktsplan, gemensamma tidsplaner for
att sakra ekonomiska varden och exploateringsekonomi i balans, ar nagot bolaget efterfragar.
Aven tatare dialog med Stadshus ar dnskvart.

Inom ramen for ordinarie uppfoljning avser Higab att fortsattningsvis folja vasentliga
investeringar inom Alvstranden Utveckling och vidareférmedlar till Stadshus.

Coronapandemin

Bolaget forberedde sig i varas pa stora intaktsforluster och har sedan dess genomfort ett
antal kostnadsbesparingar. Forlusterna har fram till dialogstillfallet varit relativt laga. Nagra
framtidscenarior som oroar bolaget ar eventuella reducerade marknadsvarden och
branschens investeringsvilja.

Aterkoppling handlingsplan 2019

Kompetensforsorjning: Bolaget redovisade en langsamt stigande trend for bada NMI och HME
samt reducerad personalomsattning. Fokus ligger pa arbete med attraktiv arbetsgivare,
behalla personal, intern rekrytering och utveckling samt att attrahera projektledarkompetens
fran den privata marknaden.

Finansiell utveckling: Se stycket om avkastningskrav.

Risker iverksamheten: Bolaget redovisade en riskbild dar yttre faktorer som stadens
utformning och vaxling av politiska mal, kan ge stora ekonomiska konsekvenser. Andra risker
ar eventuella konjunktursvangningar som paverkar fastighetsbranschen. Bolaget redovisar
dven interna risker som bristande kunskap om Lagen om offentlig upphandling samt bristfallig
kunskap om markforhallanden i de omraden dar bolaget ar verksam.
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Fordjupad redogorelse av aktuella projekt: Bolaget informerade om aktuella projekt sa som
Masthuggskajen, Frihamnen och Gullbergsvass. Dialog fordes ocksa avseende planerna for
den temporéra idrottshallen i Frihamnen, dar samarbete mellan Higab och Alvstranden
fungerar mycket bra.

Ovriga aktuella fragor

Utdkad samverkan mellan Alvstranden och Higab diskuterades och bada parter ser med
fornyat intresse pa mojligheterna for ytterligare samverkan mellan bolagens presidier och att
hitta nya arenor for samarbete.

Handlingsplan fran dgardialog 2020 for Alvstranden Utveckling AB

Aktivitet Ansvar Tidplan

Ekonomiska avkastningskrav Styrelsen i Uppfdljning
Alvstranden Stadshus AB

Alvstranden Utveckling AB far i uppdrag att ta fram och beslutaom  Utveckling AB mars 2021

en fordjupa beskrivning och analys av konkurrerande och jamférbara

verksamheters forutsattningar och ekonomiska ldnsamhet i relation

till de egna verksamheternas férutsattningar och féormaga att

uthalligt ge en marknadsmassig Ionsamhet. Se fragestallning nedan.

3. Vilken bedémning gér Alvstranden Utveckling AB av bolagets
behov av soliditet?

Vilken analys har gjorts for att faststalla behovet av soliditet?
Vilka soliditetsnivaer ligger jamforbara verksamheter pa?

Vad forklarar eventuella avvikelser?

Rapporteringen ska ske skriftligt till Higab AB och Stadshus AB
senast mitten av mars 2021.

Utokad dialog Presidiet for Genomfors
Alvstranden Host 2020 och
For att skapa en battre dialog mellan bolagen under aret, ska Utveckling AB  Var 2021
presidiet for Alvstranden Utveckling AB och Higab AB genomféra  och
2 presidietraffar infor ndsta dgardialog. Presidiet for
Higab AB

Higab ansvarar for samordning och att utfarda kallelser.



ALVSTRANDEN
UTVECKLING

En del av Géteborgs Stad

Diarienummer 0710/20
2021-05-10
Finanschef Mi Mathiesen

Ater.'_rapportering fran agardialog 2020
for Alvstranden Utveckling AB

Uppdrag

”Alvstranden Utveckling AB far i uppdrag att ta fram och besluta om en fordjupad
beskrivning och analys av konkurrerande och jamforbara verksamheters forutséttningar
och ekonomiska Ionsambhet i relation till de egna verksamheternas forutséttningar och
formaga att uthalligt ge en marknadsmaéssig lonsambhet.”

Vid en kartlaggning av andra kommunégda exploateringsbolag i Sverige aterfinns
nedanstaende bolag:

Bolagsnamn

Centrala Malarstaden, Vasteras

Bohuslans kommunla exploateringsaktiebolag, BOKAB
Flygmex

Resmex

Sankt Kors Fastighets AB

Trollhdttan Exploatering AB

MolIndala Fastighter AB

Norra Stadens Fastighetsutveckling AB

Landvetter Sédra Utveckling AB

Norra Kajen Exploatering AB

Fastigheter i Linde AB

Jonkoping S6dra Munksjon

Sundbyberg Stadshus AB - bildande pagar av exploateringsbolag
Uppsala kommuns utvecklingsfastigheter AB

Sigtuna Stadsangar Exploaterings AB

Timra Invest AB
Svedala Exploaterings AB, Svedab
Fastighetsbolaget Glasberga KB

Alvstranden Utveckling har valt ut tre bolag att benchmarka mot, varav tvd moten 4r
genomforda hittills. Vi har traffat MoInDala Fastigheter AB (M6lndal) och Sankt Kors
Fastigheter AB (Linkdping) och hoppas pa ett mote fore sommaren med S6dra Munksjon
Utvecklings AB (Jonkdping).

Det bolag som liknar Alvstranden Utveckling mest av de vi triffat ir koncernen Sankt
Kors Fastigheter AB i Linkdping som bedriver exploatering, fastighetsférvaltning,
parkering och byggnation.

Alvstranden Utveckling kommer att arbeta vidare med de utvalda bolagen for att kunna
goOra ytterligare analys av verksamheterna under hosten. Nedan féljer en beskrivning av
de bolag vi har haft inledande m&ten med.

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



Alvstranden Utveckling AB

MolnDala Fastighets AB

Om bolaget

MolnDala Fastighets AB ér ett kommunalt bolag som égs av MéIndals stad men skapades
ursprungligen av Stora Enso. I samband med att Mdlndal férvarvade industrifastigheten
forvarvades ocksé bolaget. 2011 aktiverades bolaget och fick i uppdrag att ansvara for
planering, utveckling och exploatering av Forsdker. Uppdraget styrs dels av ett dgar-
direktiv samt ett avtal med Molndals stad dér uppdraget definieras.

MoInDala Fastigheter AB har ett stort omrade, Forséker. De har dven fastighets-
forvaltning i liten skala i vintan pa att exploateringen ska fortskrida. De har bildat ett
konsortie tillsammans med byggherrar och invéntar nu sin forsta detaljplan.

Fastighetsinnehav
MolnDala Fastighets AB dger idag 100 % av Forsakeromradet som é&r en yta pa 24 hektar.

Utdrag ut agardirektivet

”Verka for att bidra till att kommunen utvecklas inom omraden som resulterar i en socialt,
ekonomiskt och miljomassigt hallbar samt attraktiv stad. I detta arbete ska bolaget 4ven
soka samarbete med stadens forvaltningar och 6vriga bolag for att uppna en god och
tillgéinglig service.

Bolaget dger Forsakersomradet och har i uppdrag att utveckla omrédet som helhet.

Uppdraget kan omfatta dven angransande omraden som har betydelse for den framtida
stadsdelen om staden sd bestimmer.

Bolaget ansvarar for hela omradets forvaltning.

Bolaget ska efterstridva att bolagets samlade ekonomiska resultat for exploateringsfasen
av Forsakersomradet visar ett positivt resultat.

Bolaget ska efterstrdva en verksamhet som sker pa ett marknadsanpassat sétt.”

Stadsutvecklingsprojekt

Med cirka 3 000 nya bostdder och 4 000 arbetsplatser blir Forséker en helt ny stadsdel.
Platsens 300-ariga historia som pappersbruk ger Forséker dess unika karaktér. De
historiska byggnaderna kompletteras med modern arkitektur och fylls med restauranger,
handel, kultur, utbildning, eget vattenkraftverk.

MoInDala Fastighets AB leder och driver utvecklingen av Forsaker genom ett konsortie
som bildades 2013 tillsammans med byggaktorerna Aspelin Ramm, Peab, Wallenstam,
Veidekke, Trollangen och ByggVesta.

Status stadsutvecklingsprojekt

Forsaker bestér av totalt tva detaljplaner. Efter nya direktiv kopplade till planerad station
for hoghastighetstag 1 Molndal medfoljde forédndrade forutséttningar for bebyggelsen
langs med E6:an. Beskedet lag till grund for beslutet att dela in den forsta detaljplanen i
tva delar, detaljplan 1A och 1B. Just nu pagar det slutliga arbetet med att fardigstélla

2(8)
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detaljplan 1A. Under 2022 forvéntas den forsta detaljplanen ga ut pa granskning och
vinna laga kraft under 2023. Arbetet med detaljplan 2 kommer att paborjas nar detalj-
plan 1 vunnit laga kraft. Den innehaller bland annat de planerade kommersiella
fastigheterna.

Sankt Kors Fastighets AB

Om bolaget

Sankt Kors Fastighets AB dr dotterbolag till Link6pings Stadshus AB, som dger 100 % av
aktierna. Link&pings Stadshus dgs i sin tur av Linkdpings kommun.

Sankt Kors bildades redan 1928 av en entreprendr och bolaget fick namnet efter det forsta
kvarteret som forvarvades. 1964 saldes bolaget till Tekniska verken och 1967 kopte
Link&pings kommun bolaget. I dag dr Sankt Kors ett bolag med uppdrag att fraimja
utveckling och tillvaxt i Linkdping. Detta gors framfor allt genom att erbjuda kreativa
foretagsmiljoer for nya foretag och foretag i fordndring.

Vreta Kluster AB ér ett dotterbolag dér verksamheten drivs for utveckling av de grona
nédringarna. Genom Dukaten Parkering bidrar bolaget till att gora Linkdping tillgdngligt,
framkomligt och sékert.

Sankt Kors forutser framtida behov och vagar skapa nya arenor for utveckling och tillvaxt
ndr ovriga marknaden tvekar. I ndra samarbete med néringsliv, universitet och kommun
bygges en stark stad och region. De stravar efter att vara en internationell forebild nér det
géller att kombinera expansiv samhéllsbyggnad med hallbarhet och samhéllsansvar.

Utdrag ut agardirektivet

”Bolaget ska genom att sjdlv dga eller genom édgda bolag forvarva, dga, forvalta och hyra
ut fast och 16s egendom, forsélja fastigheter, driva annan jamforlig verksamhet, samt
utveckla och forvalta parkeringsanldggningar.

Andamalet med bolagets verksamhet ir att tillhandahélla lokaler av god kvalitet for nya
och expanderande foretag samt att medverka till att tillgodose parkeringsbehovet inom
ramen for kommunens beslutande parkeringsstrategi.

Sankt Kors erbjuder lokaler pé en konkurrensutsatt marknad med en prisséttning som
foljer marknaden i ovrigt.

Bolaget forsoker alltid att vara konkurrensneutrala och affarsmaéssiga och kompletterar
Ovriga fastighetsdgares utbud genom att tillhandahalla lokaler i 1dgen och situationer dar
andra aktorer av olika skal véljer att avsta.

Sankt Kors forutser framtida behov och vagar skapa nya arenor for utveckling och tillvéxt
nér ovriga marknaden tvekar. Genom aktiv utveckling av Ebbepark, Vreta Kluster,
Cleantech Park, Cavok District och 6vriga klustermiljoer framjar vi foretagande och nya
idéer inom utvalda omraden samt inom Region Ostergdtlands identifierade
styrkeomraden.”


http://www.vretakluster.se/
http://www.dukaten.se/
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Stadsutvecklingsprojekt

Ebbepark utvecklas av Sankt Kors, Stangéstaden och Lejonfastigheter, tre kommunigda
fastighetsbolag med ansvar for kommersiella lokaler, bostdader och lokaler for offentlig
verksamhet. Tidigare har Ebbepark varit ett dldre industriomrade som nu utvecklas till en
stadsdel diar méanniskor kan bo, arbeta och leva ett aktivt stadsliv. Redan i dag finns
foretagslokaler i ett antal befintliga byggnader och ett 60-tal féretag och andra verk-
samheter pa omradet.

Cavok District - i anknytning till Linkdping City Airport — vixer en ny foretagsmiljo pa
300 000 kvm fram, ett omréde for verksamheter inom bland annat flyg, rymd och
avancerade material. Platsen har ett strategiskt lage, framforallt for flyg- och rymd-
relaterade organisationer, men dven for foretag i behov av en kreativ milj6 med tillgang
till forskning, testlab, synergier och samarbetsmojligheter. Omradet kommer att besta av
kontor, verkstad, logistik, labb, utbildning, restaurang och rekreation.

Status stadsutvecklingsprojekt

I Ebbepark — mitt emellan universitetet och city — véxer en helt ny typ av innerstadsmiljo
fram. En plats for smart livsstil och hallbar tillvdxt ddr boende och foretag ges unika
mojligheter att trivas och utvecklas tillsammans.

Ebbepark utvecklas av Sankt Kors, Stangéstaden och Lejonfastigheter, tre kommunigda
fastighetsbolag med ansvar for kommersiella lokaler, bostdder och lokaler for offentlig
verksamhet. Tillsammans har de alla mgjligheter att géra Ebbepark till en unik del av
Linkoping. Tidigare har Ebbepark varit ett dldre industriomrade som nu utvecklas till en
stadsdel diar ménniskor kan bo, arbeta och leva ett aktivt stadsliv. Forsta spadtag togs
2017 och den forsta inflyttning i kvarter ett sker under 2021 och fortsatt utbyggnad ska
genomforas i fyra etapper.

Cavok District — i anknytning till Linképing City Airport — vaxer en ny foretagsmiljo
fram, ett omrade for verksamheter inom bland annat flyg, rymd och avancerade material.
Platsen har ett strategiskt lige, framforallt for flyg- och rymdrelaterade organisationer,
men dven for foretag i behov av en kreativ miljo med tillgang till forskning, testlab,
synergier och samarbetsmojligheter. Har finns narheten till flygplatsen, flyg- och
rymdinriktade foretag och kluster, motorvég, tagforbindelser och nérliggande hamn i
Norrkoping. Tva timmar bort finns Stockholm. IMA One, den forsta byggnaden i Cavok
District star nu fardig. Det dr en fysisk nod for nitverket Innovative Materials Arena. Har
samlas foretag som arbetar med avancerade material pé ett eller annat sétt med
ambitionen att dela pa resurser och idéer.

Vreta Kluster ér ett utvecklingscentrum och en resurs som bidrar till nya innovationer,
utveckling, fler jobb och tillviixt inom de gréna niringarna i Ostergotland. Utvecklings-
arbetet och projekteringen for nybyggnation av etapp 3 pagar. Fortsatt forsdljning av
aktier i Vreta Kluster AB som har ansvaret for verksamhetsinnehéllet i klustret. Bolaget
dgs av Sankt Kors (majoritetsdgare) och néaringslivet.


https://innovativematerials.se/
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Fragestallningar att besvara fran den
ekonomiska handlingsplanen 2020

Vilken bedémning gor Alvstranden Utveckling av
bolagets behov av soliditet?

Alvstranden Utvecklig har balanserat vinster frén ett par storre transaktioner s soliditeten
har varit historiskt hog de sista dren men nu gar vi in i genomforandet av Masthuggskajen
och bolaget maste ha en god soliditet infor de risker som framfor allt utbyggnaden av
Halvon medfor. Bedomningen é&r att koncernen bor ha en soliditetsnivd mellan 10 och

20 % under de kommande aren. I delérsbokslutet per 31 mars 2021 uppgick soliditeten till
16,1 %.

Vilken analys har gjorts for att faststalla behovet av
soliditet?

Genom kontinuerligt arbete med ekonomiska 10-ars scenarion och tillbakablick pa
historiska utfall raknar bolaget med att vi bor vara i intervallet 10-20 %. Scenarioarbetet
utgar frén ett tiodrigt tidsperspektiv dér vi prognostiserar framtida driftnetton, ut-
vecklingskostnader, personalkostnader med mera och ldgger sedan till framtida
investeringar samt utférande av ataganden fréan tidigare fastighetsforséljningar. Efter det
lagger vi pé transaktionerna, da visar scenariona nér i tiden som transaktioner behdver
genomforas for att klara vara ekonomiska ramar.

Likviditetsbehovet belyses ocksa i scenariona eftersom Alvstranden Utveckling har
omfattande investeringar och stora dtaganden i balansrakningen. Med hénsyn till detta har
vi kopplat beldningsgraden som en av vara ekonomiska indikatorer. Koncernens resultat
ar viéldigt fluktuerande genom éaren (se bild nedan) beroende av transaktionsvolymen
vilket &r en forklarande orsak till det stora spannet for soliditeten.
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Bolagets exploateringar medfor stora investeringar och ekonomiska risker for 6kade
kostnader vid utbyggnad av allméinplats med mera. Det &r véldigt ldnga processer under
manga ar vilket medfor stor osdkerhet avseende prognostisering av framtida ut-
betalningar.

Bolaget haller pé att arbeta fram en ekonomisk atgérdsplan i det fall soliditeten gér ner
under 12 %. Historiskt har koncernen varit nere pa nivaer runt 67 % vilket ar véldigt 1agt
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med hénsyn till de atagandena och risker som koncernen har. Det nuvarande dgar-
direktivet fran 2020 stipulerar att bolaget vid varje given feméarsperiod ha en genom-
snittlig soliditet om 10-20 %.

Vilka soliditetsnivaer ligger jamforbara verksamheter pa?

Vi har hittills hunnit med att jamfort oss med tvd kommunédgda exploateringsbolag:
MolnDala Fastigheter AB (M6lndal) och Sankt Kors Fastigheter AB (Link6ping).

Det #r bara Sankt Kors Fastighets AB och Alvstranden Utveckling AB som har
soliditetskrav i Agardirektivet. Sankt Kors har ett ldgre krav in Alvstranden Utveckling p
soliditet om minst 10 % pa ldng sikt men far gé ner till 5 % under en expansiv period
(2021-2028). Alvstranden Utveckling har ocksa flexibiliteten i sitt dgardirektiv genom
soliditetsintervall for varje given femarsperiod.

MoInDala Fastigheter AB har inget soliditetskrav, men ska efterstrava att exploaterings-
omradet Forsiker visar ett positivt resultat. Alvstranden Utveckling har motsvarande
skrivning i sitt dgardirektiv, att efterstrava ett positivt resultat fér exploateringsfasen av
respektive delomride inom Alvstaden. Eftersom Alvstranden Utveckling #r ett projekt-
bolag med begrinsad livsldngd finns ocksa ett langsiktiga finansiellt mal att bolaget ska
visa ett positivt resultat efter att uppdraget slutforts och bolaget avslutas.

I tabellen framgar att soliditeten for samtliga bolag ror sig i samma intervall. Finns likhet
mellan Alvstranden Utveckling och Sankt Kors att resultatet dr varierande beroende av
transaktionsvolymen. MélnDala har d4nnu inte paborjat sin utforsdljning av byggrétter.

ModlInDala Fastighets AB (Mnkr) 2019 2018 2017 2016
Nettoomsattning 2 2 2 2
Resultat efter finasiella poster - 11 |- 8 |- 7 |- 11
Soliditet 18,7% | 22,7%| 284%| 302%
Balansomslutning 367 318 259 248
Sankt Kors Fastighets AB (Mnkr) 2019 2018 2017 2016
Nettoomsattning 209 178 162 158
Resultat efter finasiella poster 24 165 14 18
Soliditet 22,0%| 28,0%| 23,0%| 24,0%
Balansomslutning 2042 1559 1137 979
Alvstranden (Mnkr) 2019 2018 2017 2016
Nettoomsattning 389 375 356 356
Resultat efter finasiella poster - 100 157 |- 106 110
Soliditet 24,2% | 25,6%| 21,9%| 21,9%
Balansomslutning 4271 3985 3866 4 050

MolnDala Fastighets AB har foljande finansiellt mél i sitt d4gardirektiv:

e Bolaget ska efterstrdva att bolagets samlade ekonomiska resultat for
exploateringsfasen av Forsdkersomrddet visar ett positivt resultat.
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Sankt Kors Fastighets AB har foljande finansiella mal i sitt dgardirektiv:

o  FEtt langsiktigt resultat pd ldgst 5 % av justerat eget kapital.

e Bolaget ska ha ett mal om en langsiktig soliditet pd ldgst 10 % berdknat pad eget
kapital. Under perioden 2021-2028 kan dock soliditeten tilldtas vara som ldgst
5 % eftersom bolaget dd planeras ha omfattande investeringar.

Alvstranden Utveckling AB har foljande finansiella mél i sitt dgardirektiv:

o Det langsiktiga finansiella madlet dr att Bolaget efter att uppdraget slutforts ska
kunna pavisa ett positivt resultat.

e [For Alvstranden Utveckling innebiir ovanstdende att Bolaget under varje given
femdrsperiod ska ha en genomsnittlig soliditet mellan 10-20 %.

e Bolaget ska efterstrdva att Bolagets samlade ekonomiska resultat for
exploateringsfasen av respektive delomrade inom Alvstaden visar ett positivt
resultat.

Vad forklarar eventuella avvikelser?

Alvstranden Utvecklings resultat varierar vildigt mycket mellan &ren beroende av
mingden transaktioner. Resultatet av den arliga budgeten ar alltid negativ sa det ar
transaktionerna som gor att bolaget far vinst vissa ar. Det dr ocksé resultatet fran
transaktionerna som mdjliggdr att vi kan ta ekonomiska risker och genomfora stora
komplexa exploateringsprojekt.

Alvstranden Utveckling genomforde tva stora fastighetstransaktioner 2015 och 2018 med
betydande vinster vilket har mojliggjort att vi kan genomféra Masthuggskajen med den
ekonomiska risk som medfoljer.

Kommande ér ar det flera kapitalkrdvande detaljplaner som ska genomforas. I slutet av
2020 gjordes en stor scenariouppdatering, se nedan, som visar att vi haller oss inom &gar-
direktivets ramar de kommande 10 aren eftersom intervallet for soliditeten om 10-20 %
beriiknas under varje given femarsperiod. Agardirektivet “tillater” dirmed att soliditeten
for ett enstaka rédkenskapsar kan understiga 10 %. Soliditeten i de faststéllda ars-
redovisningarna ér hogre pa grund av koncernbidrag som lamnas i slutet pé aret men
”aterbetalas” via utdelning paféljande ar. Det blir ett ars sldp pa soliditeten i ars-
redovisningarna jamfort med scenariona.
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I affirs- och verksamhetsplan for 2021 arbetar Alvstranden Utveckling med att siikra
stabil ekonomisk utveckling for att skapa langsiktighet, handlingsutrymme och klara den
ekonomiska ramen i dgardirektivet. For att uppna detta har vi har valt att arbeta med
nedanstédende ekonomiska indikatorer:

e Soliditet med ett malintervall mellan 10 och 20 %. Vid 12 % ska bolaget ta fram en
atgardsplan.

e Belaning i forhallande till marknadsvarde, dar belaningsgraden inte ska Overstiga
50 %.

e Leverans per ar enligt avyttringsplan. En schematisk avyttringsplan for vara
fastigheter de kommande 10 &ren.

e Arbeta med att forbéttra driftnetto for vara forvaltningsfastigheter med 2 %.

e Arbeta med uthyrningen dér mélet dr en uthyrningsgrad pa mer én 95 %.
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