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verksamheten vid Alvstranden Utveckling AB
kan avvecklas

Forslag till beslut
I styrelsen for Goteborgs Stadshus AB:

Utredningen om hur verksamheten vid Alvstranden Utveckling AB kan avvecklas
Overldmnas till kommunstyrelsen for vidare hantering.

Sammanfattning

Kommunfullméktige har i budget 2021 uppdragit at Goteborgs Stadshus AB (Stadshus)
att tillsammans med kommunstyrelsen utreda hur verksamheten i Alvstranden Utveckling
AB (Alvstranden) kan avvecklas. Fragestillningen som utredningen avser 4r komplex
samtidigt som kommunfullméktige 6nskat en aterredovisning av uppdraget innan
sommaren 2021. Under utredningens géng har dessutom kommunstyrelsen gett
stadsledningskontoret ett uppdrag om en ny organisation for stadsutveckling vilket
paverkar forutsittningar for utredningen gillande Alvstranden.

Med utgéngspunkt i ovan angivna omstandigheter har Stadshus inom ramen for
utredningen inte redovisat nagra heltéckande handlingsalternativ. Déremot redogdrs for
generella utgdngspunkter av ekonomisk och legal karaktdr som ett genomférande av en
organisationsfordndring behover forhalla sig till. Dartill redovisas ett antal principiella
végar framéat och exempel pa vad som ytterligare behover utredas eller pa annat sétt
hanteras vid ett stiallningstagande att ga vidare i ndgondera riktningen.

I kommunstyrelsens uppdrag till stadsledningskontoret om en ny organisation for
stadsutveckling framgér att utredningen géllande Alvstranden Utveckling AB ska
beaktas. Stadshus delar bilden av att det finns tydliga beroenden mellan de bada
uppdragen och ser stora fordelar med att den fortsatta hanteringen av dessa bada uppdrag
samordnas mer tydligt. Det géller béde i tydliggdrande av olika handlingsalternativ och
vid ett kommande genomf6rande.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Uppdraget fran kommunfullméiktige avser stadens organisation och hur ansvar ska
fordelas mellan stadens bolag och nimnder. Inom ramen for dessa verksamheter finns en
mingd avtal och andra adtaganden som innebar ekonomiska konsekvenser for saval
stadens verksamheter som externa parter. Nér det géller dtaganden i forhéllande till
externa parter ligger dessa fast och ska inte paverkas av om staden fordndrar sin
organisation i de delar som uppdraget avser.
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Med utredningsuppdraget foljer inriktningen att fastighetsbestandet i Alvstranden ska
ligga kvar i bolaget. I syfte att &nda bidra med fakta om forutséttningar kring olika
handlingsalternativ har Stadshus i utredningen redogjort for ett antal direkta ekonomiska
konsekvenser som uppstar om fastigheter 6verfors mellan bolaget och kommunen. En
overlatelse av fastighet fran bolag till kommun ska ske till marknadspris och i anslutning
till en sadan transaktion utgar en stimpelskatt. Det avyttrande bolaget ska darutover
betala skatt pa realisationsvinsten som uppstar i samband med {orséljningen.

I utredningen lyfts ytterligare ett antal frigor som kan innebéra ekonomiska konsekvenser
och som antingen kriver ytterligare utredning eller behdver hanteras/uppmérksammas i
det fortsatta arbetet kring uppdraget.

Bedomning ur ekologisk och social dimension

I uppdrag och ansvar som handlar om att utveckla staden finns ambitioner nér det
kommer till héllbarhet utifran savél en ekologisk som en social dimension. Detta kommer
bland annat till uttryck i olika styrande dokument som kommunfullméktige har faststéllt
for stadens verksamheter sa som stadens budget, dgardirektiv/ndmndsreglementen och
Vision Alvstaden.

Utifrén ett perspektiv pa stadsutveckling som omfattar savél planering, genomférande och
forvaltning av staden dr det ett stort antal bolagsstyrelser och nimnder som har ansvar att
bidra till en héllbar utveckling inom rubricerade dimensioner.

I flera avseenden har dock fragan kring organisation en begriansad betydelse for hur vél
frégor inom héllbarhetsdimensioner blir omhéndertagna inom berdrda verksambheter. I
den fortsatta hanteringen av uppdraget gillande Alvstranden #r det inda viktigt att beakta
forutséttningar som olika organisationsformer ger for maluppfyllelse kopplat till stadens
ambitioner kring héllbar stadsutveckling.

I sammanhanget kan noteras att Alvstranden har ett uppdrag i dgardirektiv att utveckla
kompetens och metoder inom den ekologiska och sociala hallbarheten.

Bilagor

1. Rapport: ”Utredning av hur verksamheten vid Alvstranden Utveckling AB
kan avvecklas”, inklusive bilagor
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Arendet

I kommunfullméktiges budget for 2021 fick Goteborgs Stadshus AB i uppdrag att
tillsammans med kommunstyrelsen utreda hur verksamheten i Alvstranden Utveckling
AB kan avvecklas. I foreliggande beslutsunderlag aterrapporterar Goteborgs Stadshus AB
pa uppdraget och 6verldmnar drendet till kommunstyrelsen for vidare hantering.

Beskrivning av arendet

Stadshus aterredovisning av uppdraget framgér av bilaga 1 till beslutsunderlaget. Utdver
en kartliggning av Alvstrandens verksamhet syftar aterredovisningen till att ge en tidig
och overgripande bild av ett antal forutséttningar avseende genomforande enligt
inriktningen i kommunfullméktiges uppdrag.

I rapporten (bilaga 1) redogdrs inledningsvis for bolagets verksamhet — bland annat med
avseende pa uppdrag, organisation, fastighetsinnehav och utvecklingsplan, affarsmodell
samt arbetsmetoder for utveckling av bolagets fastigheter. Bilagan innehaller d4ven en
kortfattad beskrivning av de planerande nimndernas uppdrag och organisation. Darefter
foljer ett resonemang kring ett antal mer generella utgdngspunkter av ekonomisk och
legal karaktir som har béring pa utredningen. I utredningen redogors for ett antal
principiella vigar framat och exempel pa vad som ytterligare behdver utredas eller pé
annat sétt hanteras vid ett stéllningstagande att ga vidare i ndgondera riktningen.
Avslutningsvis redovisas utredningens sammanfattande analys och slutsatser.

Ny organisation for stadsutveckling

Sedan kommunfullmiktige beslutade att ge Stadshus uppdraget gillande Alvstranden har
stadsledningskontoret fatt ett uppdrag betrdffande en ny organisation for stadsutveckling.
Kommunstyrelsen beslutade 2021-02-10 § 103 att stadsledningskontoret ska uppdatera
den tidigare utredningen av fackndmndernas organisation med en inriktning om fyra nya
ndmnder.

Ytterligare en inriktning for uppdraget &r att skapa en sammanhéllen strategisk planering
och stadsutveckling. I sammanhanget anges att utredningen gillande Alvstranden, som
aterredovisas i foreliggande &rende, ska beaktas.

Sammanfattande bedomning

Kommunfullmaktige har uppdragit at Stadshus att tillsammans med kommunstyrelsen
utreda hur verksamheten vid Alvstranden kan avvecklas. Av uppdraget framgar att
utredningen ska aterredovisas innan sommaren 2021. Mot bakgrund av att tiden for
utredningsarbetet har varit kort med hinsyn till fraigans komplexitet har utredningen
fokuserats till en tidig och dvergripande bild av ett antal mojliga végar och forutsattningar
i enlighet med inriktningen i kommunfullméaktiges uppdrag.

Med uppdraget foljer inriktningen att Alvstrandens ansvar for strategisk planering och
stadsutveckling ska foras over till kommunen samt att bolaget enbart ska forvalta och dga
fastigheter. Konsekvensen av att dgandet &r kvar i bolaget ér att all aktivitet som sker i
fastigheterna och som innebar nagon form av ekonomisk transaktion, sker i den juridiska
personen (bolaget) som dger fastigheten och som ar avtalspart. Den delen av bolagets
verksamhet som ror utveckling av fastigheter innebér ocksa ekonomisk aktivitet i form av
exempelvis utredningskostnader, driva och samordna byggherrekonsortier, marksanering,
platsskapande atgidrder med mera.
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Utredningen bedomer att mojligheterna ar begransade nir det kommer till att skilja pa
ansvar for utveckling av bolagets fastigheter fran det formella dgandet av fastigheter.
Vidare ar det svart att pA medarbetarniva sirskilja ett arbete med strategisk planering och
stadsutveckling fran arbetet med bolagets uppdrag att utveckla bolagets fastighetsbestand.

Om man skulle vilja ga i riktningen som innebér 6verforing av personal, for att
astadkomma en mer samlad hantering, ser utredningen vissa mdjligheter. Utredningens
initiala bedomning ar dock att bolagets kop av tjanster fran kommunen kan forsvaras av
upphandlingslagstiftningen och att det behdvs fordjupade utredningsinsatser for att helt
klargora forutsdttningarna.

I syfte att bidra med fakta kring olika handlingsalternativ har utredningen ocksa redogjort
for huvudsakliga ekonomiska konsekvenser som skulle uppsté vid en 6verforing av
Alvstrandens fastigheter till kommunen. Alvstrandens befintliga fastighetsbestind ér
vérderat i arsredovisningen for 2020 till cirka 8,5 miljarder kronor och skulle vid en
overlatelse till kommunen bland annat medfora ekonomiska konsekvenser genom
skatteeffekter hos koparen i form av stimpelskatt och bolagsskatt hos siljaren.
Bolagsskatten har uppskattats till cirka 1,2 miljarder kronor och stdmpelskatten har
uppskattats till cirka 150 miljoner kronor. Ytterligare ekonomiska konsekvenser av
overforingen kan tillkomma. For att dessa ska kunna preciseras behovs vidare utredning.

Utredningen har dven belyst en avveckling av Alvstrandens utvecklande uppdrag
inklusive berérd personal och fastigheter avseende de fastigheter dér utveckling och
planering ligger ldngre fram i tiden. Det ror framforallt Gullbergsvass men dven delar av
Frihamnen och Lindholmen skulle kunna omfattas. Genom fortsatt utredning behover en
mer exakt gransdragning goras avseende vilka fastigheter som kan komma i frga att
foras Over till kommunen samt vilka ekonomiska, verksamhets- och personalméssiga
konsekvenser det skulle medfora.

I utredningen har vi kunnat konstatera att det rader en otydlighet mellan stadens
forvaltningar och Alvstranden vad giller bolagets ansvar i bolagets delomraden och
bolagets roll inom stadens stadsutveckling. Ur ett strikt myndighetsperspektiv (PBL) ér
bolaget att betrakta som vilken annan byggherre/exploator som helst. Samtidigt 4gs
bolaget av Goteborgs Stad, har ett kommunalt 4&ndamal och styrs av dgardirektiv och
andra av kommunfullméktige beslutade styrande dokument. Ledamdéter i bolagets styrelse
viljs ur politiska partier. Fran det perspektivet kan inte bolaget likstédllas med vilken
annan privat byggherre/exploator som helst.

Det framgér vidare av utredningen att det saknas en gemensam bild av hur olika
styrdokument ska forhalla sig till varandra och att det finns behov av mer sammanhallen
och tydlig styrning. Otydligheter och malkonflikter far konsekvenser for
hantering/beredning béde pé den politiska nivan och tjdnstepersonsnivan. Ett dilemma i
utredningsarbetet har varit att forhalla sig till begreppen strategisk planering och
stadsutveckling da begreppen anvinds och tolkas pa olika sétt.

Mot bakgrund av detta har utredningen lyft fram ett antal &tgéirder som kan genomforas
sjdlvstindigt, eller i kombination med nagot av mdjliga alternativ for avveckling, och som
syftar till att stdrka den samlade styrningen. Det handlar om revidering genom
fortydligande av relevanta delar i bolagets dgardirektiv och ndmndernas reglementen,
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skapa personunion i delar av styrelse/nimnd och exekutiva roller samt att placera
Alvstranden direkt under Stadshus AB.

Av utredningen framgar att Alvstranden har byggt upp kompetens och strukturkapital
som inte finns pa motsvarande sétt vid stadens forvaltningar.

Det resonemang som fors i1 utredningen om fortsatt hantering av uppdrag géllande
Alvstranden har ett tydligt beroende till kommunstyrelsens uppdrag till
stadsledningskontorets, om en ny organisation for stadsutveckling. Samtidigt som
uppdraget gillande Alvstranden utgér fran att uppgifter och ansvar i ndgot avseende ska
Overforas och hanteras inom stadens némndorganisation, finns ett uppdrag om en
foriandrad organisation som omfattar de berérda nimnderna. Aven om det finns en
inriktning om fyra nya ndmnder innebér det en osdkerhet i hur den mottagande
organisationen kommer att se ut och mer i detalj hur olika ansvar och uppdrag kommer
vara fordelade i en ny organisation.

Stadshus bedomer att det framforallt finns tva skil till att den fortsatta hanteringen av
uppdraget gillande Alvstranden pa ett tydligare sitt knyts samman med
stadsledningskontorets uppdrag om en ny organisation for stadsutveckling.

Dels finns det vissa sakférhallanden kring ansvarsfordelning som behover tydliggoras och

samordnas. Detta kan till exempel handla om att undvika risk for jédvssituationer utifran
berdrda ndmnders ansvar for tillsyn och myndighetsutévning.

Dels finns det beroenden vid ett genomforande/inrdttande av en ny organisation.
Alternativet med ett delat genomforande, som i ett forsta steg innebér en avveckling av
Alvstranden for att en tid senare genomfora fordndringen inom nimndorganisationen,
skulle enligt Stadshus innebéra flera odnskade konsekvenser. Det kan exempelvis
innebéra att ett genomforande i delar kan behdva goras om, i hiandelse av att kommande
forandring av nimndorganisationen innebér vésentligt fordndrade forutsattningar. Detta
skulle sannolikt bidra till en mer utdragen process med hdgre belastningar for berdrda
verksamheter och 6kad risk for padverkan géllande framdrift i pagaende
projekt/verksamhet.

I uppdraget till stadsledningskontoret nér det géller en ny organisation for stadsutveckling

framgar att resultatet av utredningen gillande Alvstranden ska beaktas. Stadshus delar
bilden av att det finns tydliga beroenden mellan de bada uppdragen och ser utifran
genomford utredning stora fordelar med att den fortsatta hanteringen av dessa bada
uppdrag samordnas mer tydligt. Det géller bade i ett arbete med att tydliggora olika
handlingsalternativ och vid ett kommande genomforande.

Eva Hessman

Vd, Goteborgs Stadshus AB
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Bilaga 1

Goteborgs Stadshus AB

Rapport: Utredning av hur
verksamheten vid Alvstranden

Utveckling AB kan avvecklas

2021-04-26




Sammanfattning

I kommunfullméktiges Budget 2021 gavs Goteborgs Stadshus AB (Stadshus) i
uppdrag att tillsammans med kommunstyrelsen utreda hur verksamheten vid
Alvstranden Utveckling AB (Alvstranden) kan avvecklas. Fragestillningen som
utredningen avser dr komplex samtidigt som kommunfullmiktige dnskat en
aterredovisning av uppdraget innan sommaren 2021. Under utredningens géng
har dessutom kommunstyrelsen gett stadsledningskontoret ett uppdrag om en ny
organisation for stadsutveckling vilket paverkar forutsittningar for utredningen
gillande Alvstranden. Med utgéngspunkt i ovan angivna omstindigheter har
Stadshus inom ramen for utredningen inte redovisat nagra heltdckande
handlingsalternativ.

Utredningen har genomforts av Stadshus och stadsledningskontoret
tillsammans. Alvstranden, stadsbyggnadskontoret, fastighetskontoret, park- och
naturforvaltningen och trafikkontoret har deltagit i utredningsarbetet och
bidragit med underlag och fakta.

I foreliggande rapport aterges en kartliggning av Alvstrandens verksamhet med
bland annat avseende pa uppdrag, organisation, fastighetsinnehav och
utvecklingsplan, affarsmodell och arbetsmetoder for utveckling av bolagets
fastigheter. Rapporten innehéller dven en kortfattad beskrivning av de
planerande ndmndernas uppdrag och organisation.

Efter kartldggningen foljer ett resonemang kring ett antal mer generella
utgdngspunkter av ekonomisk och legal karaktdr som har baring pa utredningen.
Vidare redogors for ett antal principiella vigar framat och exempel pa vad som
ytterligare behover utredas eller pa annat sétt hanteras vid ett stillningstagande
att gé vidare i nagondera riktningen. Avslutningsvis redovisas utredningens
sammanfattande analys och slutsatser.
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1 Inledning

I kommunfullméktiges inriktning till Goteborgs Stadshus AB (Stadshus) 1
Budget 2021! anges foljande:

”Stadsutvecklingen i Goteborg priglas i dag av att flera
kommunala aktdrer ansvarar for strategisk planering. Den
parallella strukturen skapar ineffektivitet, en otydlig
organisation, avsaknad av helhetsperspektiv och bristande
synergi. For manga av stadens nuvarande storre
stadsutvecklingsprojekt har préglats av bristande ekonomi och
maluppfyllnad. For att renodla stadsutvecklingen behover
ansvarsrollerna tydliggoras.

I dag skiljer sig den kommunala stadsutvecklingsprocessen at
beroende p4 om det ir fastighetskontoret eller Alvstranden som
dger marken. Flertalet kompetenser som finns inom bolaget
finns parallellt i stadens fackndmnder. Det skapar en otydlighet,
inte minst for externa aktdrer. Ett annat exempel dér det finns
parallella processer &dr inom stadstrafik- och parkeringsfragorna,
dér Goteborgs Parkering AB och trafikndmndens
ansvarsomraden delvis 6verlappar varandra. I grunden behovs
tydligare styrning och ansvarsutkravning med féarre antal
kommunala aktdrer som arbetar med strategisk planering och
stadsutveckling. Mal- och ekonomistyrning inom
stadsutvecklingen skulle stéirkas om ansvaret for dessa fragor
samlas.

Alvstranden och Géteborgs Parkerings verksamheter som ror
stadsutveckling ska dérfor flyttas Gver till stadens facknédmnder.
Detta &r ett viktigt forsta steg infér den mer omfattande
fackndmndsomorganisationen som planeras till hdsten 2022.
Styrelsen fér darfor i uppdrag att ta fram forslag till nytt
dgardirektiv for Alvstranden Utveckling AB med syftet att
ansvaret for stadsutveckling framgent enbart hanteras av
Byggnadsndmnden och Fastighetsnimnden. Bolaget ska enbart
forvalta och 4ga mark samt fastigheter.”

Utifrén inriktningen ges Stadshus i uppdrag att tillsammans med
Kommunstyrelsen utreda hur verksamheten i Alvstranden Utveckling AB kan
avvecklas och redovisa uppdraget innan sommaren 2021.

" KF 2020-11-05, § 5 Forslag till budget 2021 och flerarsplaner 2022—2023
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1.1 Syfte

Syftet med utredningen &r att svara mot kommunfullméaktiges uppdrag om att
utreda hur verksamheten i Alvstranden Utveckling AB kan avvecklas.

Enligt budgeten ska uppdraget redovisas innan sommaren 2021. Mot bakgrund
av att tiden for utredningsarbetet har varit kort med hénsyn till fragans
komplexitet har utredningen fokuserats till en tidig och 6vergripande bild av ett
antal mojliga véagar och forutsattningar i1 enlighet med inriktningen i
kommunfullméktiges uppdrag.

1.2 Tillvagagangssatt

Utredningen har genomforts av Stadshus och stadsledningskontoret under
ledning av en styrgrupp med representation fran bada organisationerna. Till
utredningen har en arbetsgrupp knutits med tjéinstepersoner fran Alvstranden
Utveckling AB (Alvstranden), fastighetskontoret, stadsbyggnadskontoret och
park- och naturfoérvaltningen. Avstdmning har dven skett med trafikkontoret.

Inom ramen for utredningen har dialog ocksé forts med Alvstadens
portfdljkontor (stadsledningskontoret). Alvstrandens moderbolag Higab AB har
inte aktivt deltagit i utredningsarbetet men har héllits informerad under arbetets

gang.

Tonvikten i utredningen ligger pa en kartliggning av Alvstranden. Parallellt
med kartldggningsarbetet har intervjuer hallits med fastighetskontoret,
stadsbyggnadskontoret, park- och naturférvaltningen och trafikkontoret.

Alvstranden har bistatt utredningen med en gedigen kartliggning av bolagets
organisation och verksamhet, beskrivning av bolagets huvudmodell for
fastighetsutveckling som bedrivs i sa kallade byggherrekonsortier samt aktuell
uppdatering av bolagets huvudsakliga dtaganden i Frihamnen, Skeppsbron,
Masthugget, Lindholmen, Eriksberg och Gullbergsvass.

Berorda forvaltningar har bistatt med underlag som beskriver respektive
forvaltnings roll och uppdrag i stadens stadsutvecklingsprocess, finansiering,
roll- och ansvarsfordelning mellan forvaltningen/nimnden och Alvstranden i
utvecklingen av delomraden som #gs av Alvstranden, arbetssitt i relation till
Alvstranden jimfort med andra externa exploatdrer, beskrivning av
kompetenser inom forvaltningen med mera.

I syfte att kunna ha en gemensam utgangspunkt for forstaelse av roller, ansvar
och grinssnitt mellan stadens forvaltningar/nimnder och Alvstranden inom
stadsutvecklingen har utredningen utgétt ifran stadens 6vergripande processbild
over stadsutvecklingsprocessen, se figur nedan. Processbilden beskriver pa en
Overgripande niva olika steg i processen fran oversiktsplanering till
genomforande. Den Overgripande processen utgors av flera delprocesser som
relaterar till och dr beroende av varandra, till exempel exploateringsprocessen
och detaljplaneprocessen. Delar av stadsutvecklingsprocessen dr hart reglerade i
lag och myndighetsutévning medan andra delar innehaller inslag av mer
informella processer och samverkan. Utredningen har gjort bedomningen att
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den 6vergripande processbilden tjanar val som utgangspunkt i
utredningsarbetet.

Figur 1: Goteborgs stads stadsutvecklingsprocess fran oversiktsplanering till
firdiga stadsutvecklingsprojekt’
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Utifran genomford kartlaggning har nagra mojliga vagar for avveckling av
verksamheten vid Alvstranden mejslats ut (se kap. 3). Den korta tidplanen for
utredningsarbetet har medgett en analys endast pa en Gvergripande niva.
Utredningen har identifierat behov av fordjupade analyser och fortsatt hantering
inom samtliga alternativ.

1.3 Avgransningar

Utifrén kommunfullméktiges uppdrag och med hénsyn till den korta tidplanen
har utredningen inte haft som ambition att ta fram en plan fér genomforande.

1.4 Revidering av facknamndsorganisation

Den 10 februari 2021 lades ett yrkande fran MP, V, S, D, M, L och C i
kommunstyrelsen angdende revidering av facknimndsorganisationen.?
Kommunstyrelsen beslutade, i enlighet med yrkandet, att lata

2 Processbilden har tagits fram gemensamt av berérda férvaltningar och finns pa stadens hemsida.
Stadsutvecklingsprocessen — Stadsutveckling Goteborg — Goteborgs Stad (goteborg.se
3 KS 2021-02-10 § 103
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stadsledningskontoret uppdatera tidigare genomford fackndmndséversyn (dnr
1454/14) med inriktning mot fyra nya ndmnder:

a) Néamnd med ansvar for fysisk planering

b) Namnd med ansvar for exploatering

¢) Némnd med ansvar for genomforande och forvaltning kopplat till mark

d) Némnd med ansvar for genomforande och forvaltning kopplat till
byggnader

Inriktningen i det reviderade underlaget ska vara en sammanhallen strategisk
planering och stadsutveckling. Enligt beslutet ska utredningen géllande
Alvstranden Utveckling AB samt hur planerande verksamheten i Alvstranden
ska avvecklas beaktas.

Kommunstyrelsens beslut om revidering av fackndmndsorganisationen har stor
baring pa foreliggande utredning. Forutséttningar for att 1amna skarpa forslag
om dverforing av verksamhet frn Alvstranden till mottagande
forvaltningar/ndmnder, exempelvis byggnadsndmnden och fastighetsndamnden
s& som det uttrycks i kommunfullméktiges budget, har fordandrats i och med
beslutet. Inom ramen for foreliggande utredning har vi darfor valt att inte
fordjupa analysen av mottagande forvaltningars/ndmnders forutsittningar for att
ta emot verksamhet fran Alvstranden eftersom mycket talar for att mottagaren
kommer att vara en organisation som adnnu inte existerar.

1.5 Bilagor

Till rapporten finns tre bilagor:

Bilaga 1 Alvstrandens organisation
Bilaga 2 Sammanfattning av Alvstrandens huvudsakliga dtaganden
Bilaga 3 Fastighetsutvecklingsplan, dtaganden
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2 Resultatredovisning

Kapitlet innehaller en fordjupad kartliggning av Alvstranden Utveckling AB
med en beskrivning av bolagets uppdrag, organisation och verksamhet,
finansieringsmodell, arbetssétt och modell for exploatering, utvecklingsplan och
ataganden.

Darefter foljer en Gversiktlig beskrivning av ansvar enligt Plan- och bygglag
(PBL), byggnadsndmndens, fastighetsndmndens, park- och naturndmndens och
trafiknimndens uppdrag och ansvar.

2.1 Alvstranden Utveckling AB

2.1.1 Bolagets historik i korthet

1996: De forsta delarna av Norra Alvstranden tillfordes bolaget ar 1996 nér
Goteborgs stad kopte aktierna i Eriksbergs Forvaltnings AB for en krona av
statliga Stattum. Samtidigt fick bolaget ett tillskott pa 100 miljoner kronor.
Syftet med kopet var att skapa attraktionskraft for foretagsetableringar och
bosittning i omradet for att ddrigenom &stadkomma stor framtida ekonomisk
och kvalitativ betydelse for Géteborg och regionen.

1996-2000: Fér att ta ett helhetsgrepp om Norra Alvstranden dverfor staden
successivt utvecklingsbar mark i omradet till Alvstranden Utveckling.
Fastighetsaffarer gors med Goteborgs Hamn och fastighetskontoret samtidigt
som Lindholmen Utveckling fusioneras med Alvstranden Utveckling.

2000: Alvstranden Utveckling fér i uppdrag att skapa innovationsmiljé som ar
attraktiv for Sveriges ledande foretag inom fordonsindustri, telekom och
informationsteknik. Det leder till att bland andra Volvo, Ericsson, Semcon och
Sigma etablerar sig p& Lindholmen samtidigt som Lindholmen Science Park
vaxer fram.

2004—2005: Alvstranden Utveckling far i uppdrag att dven arbeta med
utveckling av Sddra Alvstranden, Backaplan och Gullbergsvass. En internaffir
genomfors dér 1,6 miljarder i upparbetade védrden overfors fran Norra
Alvstranden AB till Géteborgs Stad. Overforingen innebar att staden kunde
minska sin ldnebelastning med motsvarande belopp. Alvstranden Utveckling
AB fick ta upp 1an for forvirv av fastigheter fran Norra Alvstranden AB.

2013: Bolaget far fortydligat uppdrag att forverkliga av kommunfullméktige
beslutade Vision Alvstaden. Bolaget ska fortsatt forvirva, uppfora, forvalta och
avyttra fastigheter och byggnader samt kunna ta risker och verka badde som
utvecklare/exploatdr och byggherre. Alvstranden ska inte lingre vara langsiktig
fastighetségare.

Bolagets utvecklingsarbete har 6ver aren tillfort Goteborg 8 000 bostidder, nya
kontorsytor med 20 000 arbetsplatser och 10 000 utbildningsplatser.
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2.1.2 Uppdrag och kommunalt &ndamal

2.1.2.1 Agardirektivet

Det kommunala #ndamaélet med Alvstranden Utveckling AB ir att “frimja den
langsiktiga stadsutvecklingen i Goteborg, framfor allt genom forverkligande av
Vision Alvstaden.” I forverkligandet av visionen har bolaget i uppdrag att
forvalta, utveckla samt avyttra fastigheter inom exploateringsomradena. Kérnan
i bolagets verksamhet &r att utveckla byggritter* for exploatering genom
fastighetsutveckling samt ansvara fér genomforandet av lagakraftvunna
detaljplaner. Enligt dgardirektivet ska bolaget kunna ta risker och verka dels
som utvecklingsbolag dels som byggherre. Alvstranden ska endast i begriinsad
omfattning langsiktigt dga och forvalta fastigheter.

Bolaget ska samverka med fastighetsnaimnden/fastighetskontoret. Fore beslut
om forvérv och avyttring av fastigheter ska fastighetsnimnden horas.
Bestéllningar av detaljplaner ska samordnas med fastighetskontoret. Bolaget ska
tillampa stadens markanvisningspolicy.

Bolaget ska aktivt arbeta med tillfdlliga och temporéra 16sningar i de omraden
dir man verkar. Utover ekonomiska virden och en ekonomisk bérkraft ska
bolaget arbeta med att skapa och bevara sociala och ekologiska varden samt
utveckla bolagets kompetens och metoder kring detta.

Alvstranden ska bidra till helhetssyn, god samverkan och ett effektivt samarbete
med stadens planerande nimnder och olika externa intressenter i syfte att skapa
en héllbar stadsutveckling. Bolaget ska samverka i och stddja det strategiska
utvecklingsarbetet for en héllbar stadsutveckling som staden bedriver. Ett antal
ndmnder och bolag, utdver de traditionellt tekniska nimnderna, blir viktiga
samverkanspartners i bolagets arbete. Bolaget ska ocksé utveckla sitt samarbete
med mindre exploatorer och byggbolag pad marknaden.

Alvstranden ska siikerstilla en stabil ekonomisk utveckling for att skapa ett
ekonomiskt handlingsutrymme som mojliggor investeringar i kommande
stadsutveckling. Finansieringen av bolagets verksamhet sker genom
fastighetsforvaltning samt vinster fran forsiljning av byggratter och
fardigutvecklade forvaltningsfastigheter. Agardirektivet anger vidare att
bolaget, under varje given femérsperiod, ska ha en genomsnittlig soliditet
mellan 10 - 20 procent. Bolaget ska leverera stadsutveckling enligt den av
kommunfullmiktige beslutade Firdplan Alvstaden i nivd med angivna
tidsplaner och &versiktlig utbyggnadsvolym. Alvstranden ska efterstriiva att
bolagets samlade ekonomiska resultat for exploateringsfasen av respektive
delomride inom Alvstaden visar ett positivt resultat.

4 En byggratt ar den rattighet som fastighetsdgaren har att bygga pa en tomt. Byggratten regleras i
detaljplanen, till exempel vad marken/byggnaden far anvandas till, hur manga kvadratmeter som far
byggas, hégsta vaningsantal mm.
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2.1.2.2 Vision Alvstaden

Ar 2012 beslutade kommunfullmiktige att anta
Vision Alvstaden.’ Enligt beslutet syftar
visionsdokumentet till att bidra till en hallbar
utveckling i Goteborg och Vistsverige. Mélet

VISION ALVSTADEN

ar att skapa en attraktiv och hallbar stad ur ett
socialt, ekologiskt och ekonomiskt perspektiv.

Forskaren Sara Brostrom har foljt arbetet inom
Alvstaden sedan 2011. Enligt Brostrom hade
Vision Alvstaden flera samtidiga syften:®

e Arbeta med stadens interna organisation, bade for en biéttre
organisationskultur och for att samverka mer och da undvika
dubbelarbete.

e Arbeta med den externa bilden av staden.

e Bli bittre pa hallbarhet och da sérskilt social héllbarhet.

e Mojlighet att styra 6ver utvecklingen i omrédet dé staden,
genom framforallt Alvstranden Utveckling AB, dger marken.

Alvstranden #r den enda av kommunens aktdrer som verkar inom Alvstaden
vars kommunala d&ndamal, genom bolagsordning och dgardirektiv, ar kopplad
till Vision Alvstaden. I kartliggningen av bolaget &terges dirfor en dversiktlig
beskrivning av Visionen.

Visionen innehéller tre strategier; hela staden, moéta vattnet och starka kdrnan.
Nedan foljer en kort beskrivning av strategierna.

Hela Staden: Vi ska bygga samman staden &ver élven, den ska helas fysiskt
och socialt. I Alvstaden ska det finnas utrymme for oss alla och for en variation
i innehall och uttryck. I Alvstaden ska det vara ppet for initiativ och idéer, det
ska vara mgjligt att paverka och ta plats. Segregation och geografisk splittring
ska motverkas genom Gppenhet, variation och delaktighet.

Vi ska skapa en stad med en stor variation av platser, bostdder och uttryck. En
stad dér alla fér plats och kan kénna tillhdrighet - som dr 6ppen, inbjudande,
lever aret runt och under alla tider pa dygnet. Barns och ungas kreativitet ska tas
tillvara nir Alvstaden utvecklas. Konst och kultur ska bidra till

identitetsskapande, sammanhang och foréndring.

Alvstaden ska knyta samman staden dver dlven genom stadsmissiga strak och
en sammanhéngande stadsstruktur. Gator och strak ska utformas som stadsrum

5 KF 2012-10-11, § 12

6 Sara Brorstrém (2021) "Fran Vision till portféljkontor — 10 &rs utveckling av organisationen for
Alvstaden”, KFI rapport nr 166. Se ocks& Sara Brostrém (2016) "Styr oss! — om konsekvenser av
vision Alvstaden och om prat, handling och styrgap, KFI rapport nr 137
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dir kollektivtrafik, gdende och cyklister prioriteras. Alvstaden ska utvecklas
med utgdngspunkt i det som finns idag och i dialog. Befintliga verksamheter,
natverk och fysiska strukturer &r en tillgdng och ska ges mojlighet att utvecklas
ihop med det nya.”

Alvstaden ska hela Goteborg genom att:

» Skapa en stad for alla
» Bygga samman staden
» Fa fler delaktiga

Mota vattnet: ”Goteborg ska utvecklas till en gronskande stad vid vattnet, en
ikon for gront stadsbyggande dér en héllbar livsstil uppmuntras och
fornyelsebar energi-forsérjning, klimatanpassning och biologisk méangfald
berikar stadsrummet. Alvstaden ska bidra till utvecklingen av smarta system
och gron teknik. Vattnet ska vara ndrvarande i stadsrummet, det ska vara en
tillgdng for alla. Alvstaden ska ha ett levande dlvrum dér staden utvecklas i
samspel med sjofarten. Alven ska knyta samman staden genom aktivitet pa och
langs med vattnet. Utformningen av platserna, straken och de grona rummen
langs dlven och kanalerna ska bidra till ett levande stadsliv med varierande och
blandade miljder. Ett bra lokalklimat ska skapas for att ge svalka i virme och
skydd i ovader.

Alvstaden ska st i centrum for utvecklingen mot en héllbar stad och region.
Staden ska utformas sa att det ar litt att leva hallbart, med effektiva och flexibla
system for fornyelsebar energi och transporter. Sol, gronska, vind och vatten
ska tas till vara, det ska synas att Gteborg 4r en gron stad. Alvstaden behdver
anpassas till att méta stigande vattennivaer och extremt vider till f6ljd av
klimatforédndringar. Varje delomrade har olika forutsittningar och behdver
déarfor mota vattnet pa olika sétt. Klimatanpassningen ska bidra till att skapa
intressanta och flexibla platser nira vattnet.”

Alvstaden ska mota vattnet genom att:

» Skapa ett levande dlvrum
» Gora det latt att leva hallbart
» Se klimatanpassning som en drivkraft

Stirka kirnan: “Goteborgs drivkrafter ska frigdras i Alvstaden. Vi ska ta till
vara pa all den kompetens, pa de nitverk och verksamheter som finns i staden
och mota behoven hos savil stora som sma aktorer. Den téta och blandade
innerstaden ska vixa dver dlven, kdrnan ska ndrma sig regionen och bli mer
tillgéinglig. Alvstaden ska stirka kirnan, Goteborg och Vistsverige som helhet.

I Alvstaden finns goda méjligheter att tillvarata Goteborgs innovativa krafter.
For att mota de utmaningar som vi stér infor méste kunskaperna och idéerna hos
alla — stora som sma — tas tillvara och utvecklas. Vi ska gemensamt samla och
frigora de krafter som finns for att fa utvecklingen i omradet att bli en hdvstang
for Goteborgs och regionens utveckling.

Alvstaden ligger mitt i den regionala kiirnan. Genom att bygga en tillginglig, tit
och blandad stad med ett flertal knutpunkter ska innerstaden véxa dver dlven.
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Med en stark kdrna stimulerar vi en utveckling mot en alltmer diversifierad och
robust ekonomi som pé sikt kan stérka hela Véstsverige infor framtida
utmaningar.

Alvstaden ska bli tillginglig, tit, blandad och grén. Hir ska en attraktiv
stadsmiljo med bra kommunikationer, god service, grona platser, ett brett utbud
av arbetsplatser, bostider, service och aktiviteter vixa fram. Alvstaden ska
attrahera méanniskor och verksambheter till Goteborg, savil nationellt som
internationellt.”

Alvstaden ska stirka Géteborg som regional kirna genom att:

» Frigora drivkrafterna
» Léta kdirnan komma nérmare
» Skapa en attraktiv stadsmiljo

2.1.3 Fastighetsbestand och utvecklingsplan

I detta avsnitt ssmmanfattas Alvstranden Utveckling AB:s utvecklingsplan for
bolagets markomraden.” Utvecklingsplanen for bolagets fastigheter dr samtidigt
en avvecklingsplan for bolaget. Alvstrandens mark detaljplaneliggs successivt
och darmed siljs fastigheter och byggritter till byggherrar/fastighetsutvecklare
och andra intressenter. Det innebér att bolagets verksamhet successivt avvecklas
i takt med att Alvstaden viixer fram. Bolagets bedomning ir att dagens uppdrag
i nuvarande organisation ar slutfort runt ar 2045. Vid den tidpunkten kommer,
utifrén nuvarande fastighetsutvecklingsplan, huvudparten av Alvstrandens
fastigheter vara detaljplanelagda och avyttrade. Aterstar gor dé delar av
genomforandet vilket bedoms ske under en period pé ytterligare cirka 10 — 15
ar, alltsa fram till cirka 2060.

Det fastighetsbestand (mark och byggnader) som verksamheten i dagsldget har

att framledes exploatera och utveckla ligger foretradesvis i en handfull mycket

stora stamfastigheter som hérror fran varvs-, hamn- och industriverksamhet. De
4r beldgna pa Lindholmen, Eriksberg, Sodra Alvstranden (Masthuggskajen och

Skeppsbron), Frihamnen och Gullbergsvass.

Alvstranden 4ger 61 byggnader med total uthyrningsbar yta om 354 000 kvm.
Det storsta samlade bestandet aterfinns pa Lindholmen déir bolaget dger och
forvaltar cirka 44 procent av all uthyrningsbar yta.

Storsta delen av bolagets fastighetsinnehav ingar i nuldget i aktuella program-
eller planarbeten for kommande utveckling alternativt i stadens planering for
utveckling ldngre fram i tiden. Omraden dér planering och genomforande ligger
langre fram i tiden utgdrs av frédmst Gullbergsvass men ocksé delar av
Frihamnen och Lindholmen.

I kartan nedan visas aktuellt fastighetsinnehav och Alvstrandens bedomning av
aterstdende planerad fastighetsutveckling.

" Fér en mer ingaende beskrivning se bilaga 3 Fastighetsutvecklingsplan, ataganden
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I arsbokslut for 2020 anges fastigheternas verkliga varde till cirka 8,5 miljarder
kronor. Cirka 40 procent av det samlade vardet bestér av byggrétter som
befinner sig i olika skeden av utveckling.® I viirderingen av byggritter ingar inte
framtida kostnader for utredningar i samband med framtagande av detaljplaner,
marksanering, infrastruktur mm. Innan byggrétternas marknadsvérde kan
realiseras aterstar saledes betydande kostnader som kommer att belasta
Alvstrandskoncernen. Omfattningen ir svar att uppskatta till foljd av stora
osikerheter.

Bolaget bedomer att en forutsattning for att over tid nd maximalt resultat i olika
avseenden &r att vinster frén forvaltningsverksamhet och forséljning av
fastigheter och byggritter kan balanseras kvar i bolaget samt att véirdeprocessen,
att over tid bidra till fastigheters attraktivitet och virde genom platsskapande
atgérder, strategisk forvaltning med mera, 4r intakt. Det &r l&nga ledtider for att
utveckla ramark till byggritt och ekonomiska risker forknippade med
genomforandeavtalen medfor krav pé eget kapital/balanserade vinstmedel.

I bild nedan redovisas tillkomsten av bruttoarea (BTA) genom bolaget under
perioden 1981 — 2060 da samtliga fastighetsinnehav planeras vara utvecklade
och genomforda. I bilden har en streckad linje dragits som anger Alvstrandens
beddmning av tidpunkt d& utvecklingsuppdraget (planerings- och programarbete

8 Under planprocessen utvecklas markvardet stegvis nar projekten konkretiseras och
osakerhetsfaktorer elimineras. Det fulla markvardet uppnas forst nar detaljplanen antagits och
bygglov erhallits.
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med mera) kan vara fullfoljt for det samlade fastighetsbestdndet i koncernens
bolag.

Antal BTA kvar att fardigstélla period 1991-2060
B BTA Bostédder kvar att fardigstilla B BTA Lokaler kvar att fardigstilla
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Av nedanstéende bild 6ver bolagets fastighetsutvecklingsplan framgéar hur olika
omraden tidsméssigt avses att genomforas. De omraden som ligger med
planering och genomférande lédngre fram i tiden utgdrs av Gullbergsvass samt
delar av Frihamnen och Lindholmen.

ALVSTRANDENS MARKUTVECKLINGSPLAN BTA TOTALT
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2.1.4 Koncernstruktur

Alvstranden Utveckling AB 4r moderbolag i Alvstrandenkoncernen. I
koncernen ingar dotterbolagen Norra Alvstranden Utveckling AB och Sédra
Alvstranden Utveckling AB vilka i sin tur diger sammanlagt 19 dotter- och
dotterdotterbolag.
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Figur: Alvstrandskoncernen
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Alvstrandens koncernstruktur dr ingen ovanlig struktur for ett fastighetsbolag
dar enskilda fastigheter vanligen ”paketeras” i bolag. Skélen till ”paketering” ar
bland annat skatteskdl och majlighet till mer flexibla avtalsvillkor.

2.1.5 Organisation och verksamhet

Antalet medarbetare i Alvstranden uppgick till 94 personer enligt
arsredovisningen for 2020. Sedan ar 2013 har antalet anstéllda ndstan dubblerats
som en foljd av uppgiften att forverkliga Vision Alvstaden. Bolaget beskriver
en utveckling av behovet av strukturell ”ordning och reda”-kompetens vilken
bedomts som viktig att tillfora, bland annat utifran att bolaget fatt
revisionskritik for brister inom omradet. Vidare har administrativa kompetenser
tillforts som ett led i att organisationen vuxit vilket har medfort 6kade behov av
struktur och stdd.

Bolaget har historiskt planerat och bemannat projektledarkompetens for
volymokning mot tillvixtmal beslutade under 2013 i savél i Goteborgsregionens
forbundsstyrelse (Héllbar tillvaxt, mal och strategier med fokus pa regional
struktur) som i kommunfullmiktige i Géteborg (Vision Alvstaden). Vidare har
hallbarhetskompetens stérkts utifrdn ambitioner som uttrycks 1 Vision
Alvstaden.
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Bolaget forutser framat ett skifte i kompetensprofiler da det i nuldget mer
handlar om att genomfora till skillnad mot for 8 — 10 ar sedan d4 omradena
Sédra Alvstranden, Frihamnen och Lindholmen befann sig i program- eller
planeringsskeden. Skiftet frén planeringsskede till genomforandeskede bedoms
innebdra forédndringar 1 profil for framst projektledare under de kommande éren.

Figur: Organisationsschema matrisorganisation Alvstranden Utveckling AB

Organisation
Linjecrganieaticn

Projekiporifdljer

Alvstranden Utveckling AB #r organiserat i sex linjeavdelningar samt
funktioner for vice vd, vd-stab och HR vilka dr direkt understéllda bolagets vd.’
Merparten av verksamheten i bolaget bedrivs i projektform samlade i tre
“projektportfoljer” med en portfoljledare for respektive portfol;.
Projektportfoljerna utgors av “utveckla hallbar stad”, “utveckla vérde och
forvalta fastigheter” och “forskning och innovation”. For nérvarande bedrivs
cirka 70 — 80 projekt och flest projekt aterfinns i portfoljen “utveckla héllbar
stad”.

Utveckla hdllbar stad dr den mest omfattande portfoljen. Har hélls projekten pa
delomrédesnivé ihop for att sdkra den dvergripande nyttan och innehallet med
avseende pa volymnivéer (bostdder/lokaler), tidplaner och ekonomi/avkastning
per exploatering av detaljplan.

Utveckla virde och forvalta fastigheter samlar virdehdjande projekt i befintliga
fastigheter.

Forskning och innovation samlar projekt som ar utvecklingsorienterade pa en
overgripande niva for bolagets verksamhet och utveckling av
fastighetsbestandet.

Linjeorganisationen bestér av foljande avdelningar:

e Projektstyrning: avdelningens uppdrag bestar i att tillhandahélla
resurser och kompetens till bolagets mark- och
fastighetsutvecklingsprojekt. Samtliga funktioner och roller inom
avdelningen har till uppgift att i projekten bidra till att s& mycket nytta
som mojligt utvinns av bolagets mark, kapital och arbetsinsatser.

9 En mer utforlig beskrivning av Alvstrandens organisation aterfinns i bilaga 1
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Utgangspunkten dr Vision Alvstaden. Vid avdelningen finns rollen som
huvudprogramledare, som i enlighet med 6verenskommelser i stadens
Alvstadenorganisation ska ha ett stadenperspektiv skiljt ifran bolagets
byggherre/markagarroll. Inom avdelningen finns totalt 26 medarbetare
samt 2 chefer.

e Fastighetsutveckling: uppdragen for avdelningen ér att utveckla
langsiktiga strategier for bolagets fastigheter inklusive
projektutveckling med kravstillning i tidiga skeden av
exploateringsprocessen. Avdelningen genomfor fastighetsforvarv och
forséljningar samt utvecklar och sékerstéller avtal och avtalsstrukturer i
projekt och i fastighetstransaktioner. Avdelningen tar fram
utvecklingsplaner for forvaltningsbyggnader samt sékerstéller
hallbarhetsvérden (ekonomiska, ekologiska och sociala héllbarhetskrav
med utgangspunkt i Vision Alvstaden) i bolagets markanvisningar eller
vid forséljning av byggritter. Avdelningen foljer upp ataganden i
ingangna avtal samt bidrar med lantmaéterikunskap i projekten.
Avdelningen ir orienterad mot bolagets byggherre- och markégarroll
och flera av rollerna som beskrivs ér centrala for fullgorandet av
Alvstrandens uppdrag som utvecklingsbolag. Avdelningen bestér av 9
medarbetare och 2 chefer.

e Fastighet'’: Avdelningen utdvar bolagets fastighetsigaransvar och
ansvarar for uthyrning och forvaltning av bolagets befintliga
fastighetsbestand. Resurser for utforande av olika insatser kops externt
och avdelningen &r bestéllarorienterad. Inriktning &r att aktivt forvalta
bestandet pa ett sadant sétt att viardet pa fastigheterna hojs, och darmed
mojliggora ekonomiskt utrymme for utveckling av bolagets mark och
fastigheter. Avdelningen bemannas av 12 medarbetare samt 1 chef.

e Kommunikation: Avdelningen ansvarar for att driva extern och intern
kommunikation for bolaget och i vissa fall for staden (Alvstaden) som
helhet. Avdelningen ansvarar for och driver Alvrummet, ansvarar for
kommunikation kopplat till de olika programmen och kommunikation
kopplat till konsortiesamarbeten. Avdelningen ansvarar for, genom
beslut i Alvstadens styrgrupp, for extern kommunikation kopplat till
framdrift av Alvstaden. Kommunikation och intressenthantering
beskrivs som en av hornstenarna i projektstyrningsmodellen XLPM och
betraktas i bolaget som en del av kirnverksamheten. P4 avdelningen for
kommunikation finns 5 medarbetare samt 1 chef.

e Ekonomi: avdelningen ansvarar for extern och intern redovisning och
rapportering. Genom den legala strukturen med paketering av
fastigheter i dotterbolag samt forsiljning av fastigheter via
bolagspaketering krivs kompetens for koncernredovisning och annan

' Ar 2018 genomférdes en utredning av férutsattningar och konsekvenser av en éverféring av
fastighetsférvaltningen fran Alvstranden till Higab. Utredningen lyfte fram méjliga
samordningsvinster samt att Alvstrandens uppdrag skulle kunna tydliggéras vid en éverforing.
Samtidigt konstaterades nackdelar med att flytta férvaltningen. Markutvecklingen ar det centrala i
Alvstrandens uppdrag och det kraver nira samarbete med fastighetsférvaltningen eftersom den ofta
paverkas av markutvecklingen. Alvstrandens styrmodell konstaterades vara mer kortsiktig och
projektorienterad an en mer traditionell styrning av férvaltningsverksamheten inom Higab.
Utredningen resulterade inte i nagon éverforing av fastighetsférvaltningen fran Alvstranden till
Higab.
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specialistkompetens. Avdelningen bestar av 10 medarbetare samt 2
chefer.

Strategisk verksamhetsstyrning: avdelningen arbetar med att pa ett
(bolags-) dvergripande plan styra, folja upp och kontrollera bolagets
verksamhet. Avdelningen ansvarar for utveckling av processer,
metodiker och verktyg som stodjer Gvrig verksamhet i bolaget.
Avdelningen bestar av 10 medarbetare samt 2 chefer.

VD-stab: I staben ingér seniora ledare for centrala funktioner i
organisationen. Inklusive vice vd ingar 5 medarbetare i staben.

HR: Funktionen &r direkt understélld vice vd och 2 personer ar anstéllda
varav en dr chef. Funktionen ansvarar for bolagets HR-fragor inklusive
loneadministration.

2.1.6 Affarsmodell och finansiering

Bolagets tillgdngar ska over tid anvindas till att forverkliga Vision Alvstaden
vilket innebér att bolaget pa sikt ska avvecklas. Figuren nedan illustrerar detta.

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

Bolagets styrning handlar om att balansera ekonomin och 6vrig verksamhet sa
att nyttjandet av bolagets tillgdngar maximeras i relation till att Alvstaden véxer
fram. Bolaget avyttrar successivt fardigutvecklade fastigheter for att sdkerstélla
en stabil ekonomisk utveckling sé att ekonomiskt handlingsutrymme skapas. En
av utmaningarna ar att lyckas matcha fastighetsforsiljningar till tidplanen for

utveckling i bolagets omréaden.

Verksamheten budgeteras arligen med negativt resultat exkluderat
fastighetstransaktioner. De flesta &r &r det sedan resultatet fran
fastighetstransaktionerna som gor att resultatet blir positivt.
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Figur: Resultat fore bokslutsdispositioner 2009—2020
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Forutom forsdljning av fastigheter och utvecklade byggritter finansieras
verksamheten genom befintlig fastighetsforvaltning. Av tabellen nedan framgar
hur stor andel av koncernens kostnader som finansierats av 6verskott fran
fastighetsforvaltningen mellan aren 2011-2020.

Rakenskapsar 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Andel av kostnader som
finansieras av 52% 79% 95% 68% 71% 78% 60% 60%  86% 91%
fastighetsforvaltningen
Bilden nedan visar soliditeten under aren 2009-2023. Den blé linjen i grafen
utgor bolagets nedre grans for godtagbar soliditet innan atgérder behdver
vidtagas. Agardirektivet anger att bolaget under varje given period ska ha en
genomsnittlig soliditet mellan 10-20 procent.
Figur: Soliditet 2009-2023
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Over tid stirks soliditeten vid avyttringar av forvaltningsfastigheter och
byggritter och forsvagas vid storre utvecklingsinsatser och genomforanden.
Genom bolagsformen kan vinster/forluster enskilda ar balanseras sa att mal for
genomsnittlig soliditet uppnas.

2.1.6.1 Ekonomiska fléden inom Alvstrandskoncernen

Alla medarbetare #r anstillda i moderbolaget Alvstranden Utveckling AB och
alla inkop till linjeverksamheten sker i detta bolag. Samtliga kontorskostnader,
personalkostnader, centrala kostnader, kostnader for forskning och innovation
mm bokfors i moderbolaget och faktureras sedan ut i koncernen som ett
forvaltningsarvode. Kostnadsfordelningen mellan dotterbolagen sker genom en
fordelningsnyckel.

Fastigheter (mark och byggnader) dgs av dotterbolagen. Varje juridisk person i
Alvstrandenkoncernen har eget bankkonto och egna intikter/kostnader.
Samtliga ekonomiska hidndelser (forvérv, avyttring, hyresintdkter mm) bokfors i
det bolag som de har uppkommit i. Kostnader for nedlagda projekttimmar
faktureras ménatligen frdn moderbolaget till de dotterbolag och projekt som har
forbrukat timmarna. Under markutvecklingsprocessen bokfor den juridiska
personen som dr markégare nedlagda kostnader for olika utredningskostnader
som en tillgang i balansrakningen.

Genom Alvstrandens koncernkontoldsning kan hela koncernen nyttja likvida
medel som erhalls under aret. Vid bokslut 16pande under aret kontrolleras att
aktiekapitalet dr intakt i dotterbolagen. Om det finns risk att aktiekapitalet inte
forblir intakt under hela rikenskapséret upprittas en kapitaltdckningsgaranti for
det aktuella rikenskapsaret och underskottet hanteras i drsbokslutet med
koncernbidrag. Koncernbidrag anviands ocksa for skattesamordning inom
Alvstrandenkoncernen.

All upplaning fran stadens koncernbank genomfors av moderbolaget. Samtliga
dotter- och dotterdotterbolag l&nar hundra procent av moderbolaget.

Nir detaljplaner innehéllande mark som Alvstrandenkoncernen #ger ska upp for
antaganden tecknas ett exploateringsavtal mellan Alvstranden och kommunen
(genom fastighetsnimnden) dir Alvstranden forbinder sig att betala den
exploatdrsfinansierade delen av framtida utbyggnad av allméanplats. Efter att en
detaljplan vunnit lagakraft sker fastighetsbildning och kdparna tilltrader
fastigheterna. Alvstranden erhaller di delar av eller hela kopeskillingen frin
byggherren. Sedan ska Alvstranden betala for utbyggnaden i takt med att arbetet
utfors vilket kan ta ménga ar efter att fastighetsaftéren ar avslutad.

Den budgeterade kostnaden for allmén plats (enligt exploateringsavtalet)
belastar resultatrikningen i Alvstranden samma ar som kdparen tilltrdder
fastigheten. Utbetalningen till staden (fastighetsndmnden) sker i takt med
fardigstillandet.
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2.1.7 Modell for exploatering - byggherrekonsortium

Huvudmodellen for utveckling av bolagets fastigheter (mark) och
genomforande av detaljplan &r att det sker tillsammans med andra byggherrar
och intressenter i sé kallade byggherrekonsortier. Redan under 1990-talet fick
Norra Alvstranden AB (det som sedermera skulle bli Alvstranden Utveckling
AB) i1 uppdrag att etablera en arbetsmetodik som sékerstéller investeringar och
framdrift. Som ett led i detta etablerades konsortier av exploatorer och andra
intressenter (t.ex. hyresgéster sa som Volvo) i syfte att hantera ekonomiska
risker kopplade till fastighets- och hyresmarknaden.'' Alvstrandens
konsortiemodell har utvecklats successivt i over 20-ars tid.

Nedan beskrivs principmodellens olika faser vid exploatering av ett
markomrade:

1. Alvstranden genomfor en forstudie av omradets forutsittningar och
ansoker om planbesked hos byggnadsndmnden. Nér detaljplanen finns
med i byggnadsnimndens kommande produktionsplan gor Alvstranden
en markanvisning, enligt stadens markanvisningspolicy, och viljer ett
antal aktorer.

2. Ett konsortium bildas med de utvalda bolagen. Samtliga parter finns
representerade i konsortieorganisationen och bidrar med kunskap och
erfarenhet i arbetet med hela detaljplanen. Utvecklingen av omradet
sker tillsammans och utifran Vision Alvstaden, innan lotter fordelas.

3. Fordelning och forvirv av byggritter sker efter fardig detaljplan.
Byggritterna siljs av Alvstranden antingen direkt (enligt jordabalken)
eller i bolag (civilréttsliga avtal).

4. Konsortiemedlemmarna tar eget ansvar for genomforandet av sina
respektive projekt. Konsortiet fortsétter att samarbeta for att
genomforandet av detaljplanen ska ske sa smidigt som mojligt.

5. Konsortiet avvecklas nér hela omradet dr utbyggt enligt plan och
erfarenheterna fran arbetet identifierats och dokumenterats for
kommande projekt.

6. Konsortiemodellen anpassas efter det aktuella omradets forutsittningar.
I vissa fall kan andra aktorer bjudas in att delta i utvecklingen av ett
omrade senare i processen.

Konsortiemodellen kraver ett stort engagemang, omfattande samverkan och
kontinuitet 6ver en langre tid (cirka 1015 &r) och &r enligt uppgift fran bolaget
inte lamplig att anvéndas for all exploatering. Modellen anvénds framst vid
exploatering av stora markomradden med komplexa forutséttningar och
svargreppbara risker som kraver kollektivt samarbete och gemensamt
risktagande for att sikra genomforbarhet. Det kan handla om mark med svéra
geotekniska forhallanden, férorenad och nedgangen industrimark, avsaknad av
fungerande infrastruktur, komplex fastighetsbildning och behov av samordnad
utbyggnad.

" Nils Bjérling "Det svenska planeringssystemet och Alvstadens modeller fér stadsutveckling”,
Fusion Point Gothenburg 2019
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For niarvarande finns byggherrekonsortier for Frihamnen, Lindholmshamnen
och Masthuggskajen. Ett konsortium héller pd att startas upp for Skeppsbron. '?
Konsortierna for Orgryte Torp, Kvillebicken och Vistra Eriksberg har avslutats
eller héller pa att avslutas.

2.1.7.1 Organisation fér byggherrekonsortium

For varje konsortium bildas en samverkansorganisation dir samtliga
avtalsparter finns representerade.

Styrgrupp: bestdr av ledande befattningshavare. Styrgruppen har ett
helhetsansvar, fattar beslut, gor avvagningar i strategiska fragor, ger uppdrag till
arbetsgruppen. Alvstranden &r ordforande.

Arbetsgrupp: har ett genomforandeansvar utifrén uppdrag frén styrgruppen.
Bereder fragor till styrgruppen, hanterar ekonomi, resurser och uppfoljning.
Samverkar med stadens forvaltningar i olika frigor. Alvstranden #r ordférande.

Temagrupper: olika temagrupper bildas kring olika fragor s& som teknik,
hallbarhet, kommunikation/marknad, lokaler/levande bottenvaningar med mera.
Ordférandeskapet varierar beroende pa vem som har kompetens inom omradet.

2.1.8 Principiell avtalsstruktur

Under exploateringsprocessen fattas ett antal beslut och avtal tecknas mellan
kommunen och exploatdren. Genom konsortiemodellen svarar Alvstranden for
samordning av byggherrarna gentemot staden samtidigt som bolaget haller
samman stadens leveranser gentemot byggherrarna.

Det finns tre typer av avtal mellan Alvstranden och staden:

Ramexploateringsavtal: tecknat mellan Goteborgs Stad genom
fastighetsnimnden och Alvstranden Utveckling AB (avtalet tecknades under
2017). Avtalet omfattar de omriden som ingér i Alvstrandens
utvecklingsansvar, det vill siga Frihamnen, Gullbergsvass, Lindholmen och
Sédra Alvstranden. Syfte med avtalet dr dels att garantera utvecklingen av
Alvstaden dels att reglera principer for samverkan, planldggning samt
utbyggnad och finansiering av allmén plats.

Planavtal: tecknas mellan Goteborgs Stad genom byggnadsndmnden och
Alvstranden Utveckling AB vid start av detaljplan. Alvstranden stér for
planavgiften och samordnar byggherrarna som ingar i konsortiet.

Exploateringsavtal: tecknas mellan Goteborgs Stad via fastighetsndmnden och
Alvstranden Utveckling AB infor antagen detaljplan. I genomfdrandeavtalet
regleras byggande och finansiering av anldggningar. Byggherren/exploatoren (i
det hir fallet Alvstranden) erliigger ett exploateringsbidrag som ska motsvara
stadens investering i utbyggnad av allmén plats, till den del som atgérderna ar

2 Modellen i Skeppsbron avviker fran bolagets principmodell da den anpassas efter KF-beslut om
genomférande av detaljplanen for det aktuella omradet.
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nodvéndiga for genomforande av detaljplanen och ska finansieras av
exploatoren. Enligt uppgift &r denna post resultatet av en forhandling.

Genom att Alvstranden tecknar exploateringsavtalet med staden ir det bolaget
som stér for eventuell kostnadsokning av exploateringsbidraget och “’stinger”
dédrmed den risken for byggherrarna som ingér i konsortiet.

Parallellt med att Alvstranden tecknar avtal med staden regleras samverkan
inom konsortiet genom olika typer av avtal.

Markanvisningsavtal: tecknas i samband med Alvstrandens markanvisning.
Alvstranden ska enligt dgardirektivet folja stadens markanvisningspolicy.

Konsortialavtal/samverkansavtal: Avtalet reglerar hur samverkan ska ske,
principer, organisation, ungefarliga ytor med mera. Fungerar som ett slags
”mellanavtal” infor det slutliga mak- och exploateringsavtalet. Avtalet reglerar
fordelning av kostnader for kommunikation, koordinator, administration med
mera.

Mark- och exploateringsavtal: tecknas mellan Alvstranden och byggherrarna
utifran exploateringsavtalet mellan Alvstranden och Géteborgs Stad via
fastighetsndmnden. Avtalet reglerar bland annat detaljplanens BTA,
lottindelning, marknadspris, utbyggnadsordning och tidplan, kostnader for
genomforande (marknadsforingsarbete, markmiljohantering, bygglogistik m m).

Fastighetsbildningsavtal: reglerar fastighetsbildning.

Kopeavtal: reglering av kopeskilling som erliaggs vid tilltradet av
fastigheter/aktierna.

2.1.9 Alvstrandens ataganden

Alvstranden har ombetts att sammanstilla Alvstrandskoncernens huvudsakliga
ataganden enligt avtal i Frihamnen, Skeppsbron, Masthugget och Lindholmen.
Sammanstdllningen innehaller en 6versiktlig beskrivning av aktuella dtaganden
gentemot konsortierpartners, andra intressenter och staden i bolagets olika
delomraden. For varje dtagande som beskrivs gor bolaget en bedomning av
atagandets paverkan pé bolagets ekonomi (planerat) och verksamhet. Ataganden
dér paverkan pa bolagets ekonomi och/eller verksamhet bedémts som hog eller
mycket hog sammanfattas hir'>:

Frihamnen: dtaganden med storst paverkan péa bolagets ekonomi och
verksamhet finns i relation till staden och géller bland annat planavtal for
detaljplan 1 och detaljplan 2, jubileumspark (Gverlatelse av mark till staden
samt kostnader for utbyggnad), kostnader for genomforandestudie och
fastighetsforvérv fran fastighetskontoret.

Skeppsbron: bolagets dtaganden bedoms ha liten ekonomisk paverkan men hog
verksamhetspaverkan. Det giller bland annat samarbete enligt avtal med
byggaktorer inom byggherrekonsortiet, ataganden enligt markanvisningsavtal

'3 Fér narmare beskrivning av aktuella ataganden se bilaga 2 Sammanfattning av Alvstrandens
huvudsakliga ataganden
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med respektive byggaktdr (Alvstranden har markanvisat cirka 60% av den
totala bostadsytan samt cirka 45% av den totala ytan for verksamheter inom
detaljplancomradet) samt exploateringsavtal med staden (tecknat 2013).

Masthuggskajen: storst paverkan pa bolagets ekonomi och verksamhet finns
inom 4taganden kopplat till detta omrade. Alvstranden har tecknat ett
exploaterings- och markfordelningsavtal med byggherrar inom konsortiet som
innehaller manga och komplexa regleringar kring ataganden for Alvstranden
och for byggaktorerna. Vidare har Alvstranden tecknat bindande
Overlatelseavtal med respektive byggaktor for dess exploateringslotter. Da
forutsdttningarna for de olika exploateringslotterna skiljer sig &t, t.ex. vad géller
fysiska och tekniska forutséttningar samt start for utbyggnad av kvartersmark,
finns vésentliga skillnader mellan avtalen. Bolaget bedomer att dtaganden
gentemot byggherrarna inom konsortiet har mycket hog paverkan pé bade
ekonomi och verksamhet.

Alvstranden #r byggherre for utbyggnad av konstgjord halvé i Gota Alv. Detta
innebdr ataganden bade gentemot staden och byggherrarna. Bolagets
bedémning &r att d&tagandena har en mycket hog paverkan pa bolagets ekonomi
och verksamhet. Sammanfattningsvis innebér dtagandet gentemot Goteborgs
Stad/fastighetskontoret att bolaget ska bygga ut en del allmén plats genom att
anliigga halvon. Alvstranden har bland annat atagit sig att erligga
exploateringsbidrag motsvarande faktiska kostnader for statliga och
kommunaltekniska anldggningar, dock begréinsat till 1 759 mkr (basar 2017).
Om kostnaden &verstiger detta belopp ska kommunfullméktige besluta i fragan
om hur underskottet ska finansieras. Genom dotterbolaget Sédra Alvstranden
Utveckling AB ska vissa atgarder utforas pa kvartersmark pa halvon for att
iordningsstilla exploateringslotterna till bebyggbar mark (vilket &r ett dtagande
gentemot byggaktorerna).

Lindholmen: Alvstranden har tecknat ett exploaterings- och
markfordelningsavtal samt overlatelseavtal med parterna inom konsortiet i
Lindholmshamnen. Ataganden beddms ha en hog paverkan pa bolagets
ekonomi och verksamhet. Vidare har Alvstranden ingétt ett
exploateringsavtal/genomforandeavtal med staden (fastighetskontoret) for
finansiering av faktiska kostnader for utforandet av allmén plats, vilket bedoms
ha hog péverkan pé bolagets ekonomi.

2.2 Plan- och bygglag, berorda namnders
ansvar och roll

Avsnittet innehéller en 6versiktlig beskrivning av kommuners och exploatorers
ansvar enligt Plan- och bygglagen samt en kortfattad beskrivning av
byggnadsndmndens, fastighetsndmndens, trafikndmndens och park- och
naturndmndens ansvar och roll.
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2.2.1 Plan- och bygglagen

I enlighet med Plan- och bygglagen (PBL)'* ansvarar en kommun for all
anvandning av mark och fattar beslut om 6versiktsplaner, detaljplaner,
omradesbestammelser och bygglov/tillstand. Kérnan i det kommunala
planmonopolet ar att det &r kommunen som ensam avgor bade om, ndr och hur
mark- och vattenomraden ska anvéndas och bebyggas (detaljplaneldggas). Det
ar byggnadsndmnden som ansvarar for kommunens reglering av bebyggelse,
mark och vatten och for att driva och samordna den fysiska planeringen for
Goteborg. Ansvaret for strategisk planering dvilar dirmed byggnadsndmnden.

All stadsutveckling borjar med en idé. Det kan vara ett behov eller en 6nskan
om forindring. Det forsta steget ér att ansdka om planbesked. Alvstrandens roll
ar att i egenskap av markégare ha en idé om hur marken ska anvindas och
ansoka hos byggnadsndmnden om planbesked. Samma roll har dven
fastighetsndmnden i egenskap av markdgare av kommunens mark.

Kommunen ér alltid involverad i exploateringen, oavsett markagare, eftersom
kommunen bestimmer dver anvandningen av marken och hur den far bebyggas.
Niér en detaljplan har antagits och vunnit laga kraft och kommunen ar
huvudman for allmén plats, 4r kommunen skyldig enligt 6 kap 18 § PBL att
ordna gator och allménna platser i takt med att bebyggelsen fardigstélls. I de fall
en exploator dger marken tecknas ett exploateringsavtal mellan kommunen och
exploatdren. Ett exploateringsavtal far enligt PBL omfatta ett dtagande for en
byggherre eller fastighetsdgare att vidta eller finansiera nddvandiga atgérder for
detaljplanens genomforande, som anldggande av gator och andra allmianna
platser samt VA-anliggningar. Atgirderna ska vara nddvindiga for att
detaljplanen ska kunna genomforas. Finansieringen sker genom att byggherren
erlagger ett exploateringsbidrag.

2.2.2 Byggnadsnamnden

Av reglementet framgér att nimnden ansvarar for kommunens reglering av
bebyggelse, mark och vatten och for att driva och samordna den fysiska
planeringen for Goteborg. I ansvaret ingér bland annat att ndimnden utifrén PBL
genomfor planeringsarbete och planléggning, beslutar i drenden rérande
bygglov, forhandsbesked med mera och fungerar som tillsynsmyndighet. Vidare
handhar ndmnden kommunens métningsvésende och ansvarar for och forvaltar
kommunens grundldggande geografiska information. Inom ndmndens
organisation ryms ocksé lantméterimyndigheten i Goteborg.

Infor varje ar tar byggnadsndmnden beslut om en startplan som anger vilka
detaljplaner och program som avses startas under aret. Startplanen ska
medverka till att stadens detaljplanering och utbyggnad foljer stadens
oversiktsplan, mél och strategier. Den omfattar bade vilka omraden som
foreslas detaljplaneras och innehéllet i kommande detaljplaner. Underlag for

4 Plan- och bygglag (2010:900)
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arbetet med startplanen ar stadens planeringsbehov, politiska mal, program,
positiva planbesked och andra kommunala beslut.

Utover en forvaltningsovergripande organisation i form av forvaltningsledning
och stodfunktioner inom avdelningen for verksamhetsstyrning ar
stadsbyggnadskontoret organiserad i fem avdelningar: planavdelningen,
byggavdelningen, geodataavdelningen, strategiska avdelningen samt
lantmaéteriavdelningen.

Byggnadsndmndens verksambhet finansieras i huvudsak av taxeintikter frén
plan-, bygg- och lantméteriverksamheten. De samlade taxeintdkterna star for
cirka 55 procent av verksamhetens finansiering. Ovrig finansiering utgérs
fraimst av kommunbidrag beslutat av kommunfullméktige vilket finansierar
cirka 40 procent av verksamheten. Resterande intédkter bestar av forséljning av
andra tjanster samt bidrag for forskning och innovation och sarskilda insatser.

2.2.3 Fastighetsnamnden

Enligt reglementet ska ndmnden utdva den formella dgarrollen till kommunens
fasta egendom och fullgéra kommunens uppgifter nér det géller
bostadsforsorjning. Med utgéngspunkt déri har ndmnden till uppgift att
forvirva, utveckla, tillhandahalla samt sélja och upplata mark for de &ndamal, i
den omfattning och pa de villkor som kommunfullmaktige faststéller.

Utover bostader innefattar ansvaret for kommunens strategiska markforsorjning
dven mark till forskolor, skolor, dldreboenden, idrott, kultur, torg och
gronstruktur samt andra kommunala behov savil som f6r kommersiella
andamal.

Némnden ska inom sitt verksamhetsomréde ta de initiativ som krévs vad avser
mark-, bostads- och naringslivsfragor. Det innebér att nimnden har ansvar for
kommunens mark- och exploateringsverksamhet och ska samordna de
organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrittsliga &tgérder som
behovs for att en detaljplan ska kunna genomforas. Namnden har ett
samordnande ansvar nér det géller kommunens exploateringsinvesteringar och
beskrivningen av dess ldngsiktiga ekonomiska konsekvenser.

Fastighetsndmnden ansvarar for forvaltning och upplatelse av den fasta
egendom som inte uttryckligen faller under annan ndmnds eller styrelses ansvar.
Till nimndens uppgifter hor ocksa att samordna kommunens arbete inom det
bostadssociala omradet samt att anskaffa och forvalta bostdder med enskilda
hyresavtal till hushéll med sérskilda behov. Ndmnden har ett sérskilt ansvar nér
det giller handldggning av drenden om bostadsanpassningsbidrag och
kommunalt bostadstillédgg till personer med funktionsnedsittning samt
samordning av kommunens arbete vad avser fysisk tillgdnglighet.

Fastighetskontoret &r utdver stodfunktionerna HR, ekonomi, kommunikation
och verksamhetsstyrning organiserad i fyra avdelningar:
exploateringsavdelningen, strategiska avdelningen, avdelningen for utveckling
mark och byggnader samt boendeavdelningen.
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2.2.4 Park- och naturnamnden

Némnden ska skota, forvalta och utveckla stadens park- och naturomraden. Till
saddana omraden riknas

e stadens parkomréaden, planteringar, planterade trdd och torgytor utan
trafik

e naturomraden som har stora frilufts-, natur- och kulturvirden

e park- och friluftsanldggningar, lek- och badplatser samt stadens
djurpark i Slottsskogen.

e stadens vattendrag och sjéar samt vissa av stadens inre vattenvagar

e skotseln av gronytor, planteringar och liknande som ligger inom
trafikomraden och gatumark dér skétseln inte ankommer pa
trafikndmnden samt skdtsel av stadens skulpturer, fontédner samt stadens
offentliga toaletter

Néamnden har dessutom i uppdrag att efter bestéllning eller verenskommelse
anldgga, underhalla och upprusta gatu-, park- och andra utemiljoer samt utfora
och samordna barmarksrenhéllning, parkskétsel och vintervéghallning av
allménna gator, parker och andra platser for stadens ndmnder och bolag.
Némnden ér ocksa en utforare av arbetsmarknadspolitiska insatser &t
arbetsmarknads- och vuxenutbildningsndmnden (NAV) eller andra nimnder nér
uppdraget faller utanfor NAV:s ansvarsomréde.

Park- och naturforvaltningen bestar av avdelningarna offentliga utemiljoer,
stadsutveckling, skotsel och anldggning samt arbetsmarknad. Utover det har
forvaltningen dven en central administration som stdd at ledning och
verksamheter.

2.2.5 Trafiknamnden

Av reglementet framgar att ndimnden ska tillgodose invanares, besdkares och
néringslivets transport- och mobilitetsbehov, forvalta och utveckla stadens
trafikinfrastrukturanlaggningar och allmén plats som en del av stadens
utveckling, forbattra trafiksdkerheten och minska trafikens miljostorningar.

Néamnden dr kommunens ban-, gatu- och viaghéllningsmyndighet och ansvarar
bland annat for att iordningstélla, uppléta och underhalla
kollektivtrafikanldggningar, gator och allménna platser for vilka kommunen &r
huvudman. Till detta hor ett ansvar for gaturenhallning, snérdjning med mera
nér det giller allmédnna platser. [ nimndens uppdrag ingar att svara for
kommunens férdtjanst och riksfardtjanst och ett ansvar for kommunens
parkeringspolitik. Trafikndmnden 4r banhallare for sparvégsnitet och skoter
forvaltningen av kommunens ban- och viiganliggningar. Aven planering,
genomforande och forvaltning av dlvkantsskydd ligger inom ndmndens
uppdrag, tillsammans med ett ansvar for kommunens inre vattenvagar som
ansluter till mark som ingar i ndmndens forvaltar- och skdtselansvar samt vissa
kajer och férjelégen.

Namnden ska foretrdda kommunen och ansvara for kommunens intressen
betraffande kollektivtrafikfragor, f6lja utvecklingen av den kollektiva trafiken
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samt verka for planering av en dndamalsenlig kollektiv trafikservice. Namnden
ska ansvara for stadens tillkop i kollektivtrafiken.

Trafikkontoret dr utover stodfunktioner organiserat i foljande sex avdelningar:
stadens anviandning, stadens anldggningar, samhélle, investering, stora projekt
samt serviceresor.
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3 Mojliga vagar for
avveckling

3.1 Utgangspunkter for analysen

3.1.1 lakttagelser fran genomfoérd kartlaggning

Inriktningen i utredningsuppdraget ir att Alvstrandens ansvar for
stadsutveckling ska foras over till kommunen samt att bolaget enbart ska
forvalta och d4ga mark och fastigheter.

Bolaget har sedan 2013 ett fortydligat uppdrag att forverkliga av
kommunfullmiktige beslutad Vision Alvstaden. Bolaget ska fortsatt forvirva,
uppfora, forvalta och avyttra fastigheter och byggnader samt kunna ta risker och
verka bade som utvecklare/exploator och byggherre. Enligt dgardirektivet ska
Alvstranden inte vara en langsiktig fastighetséigare. Utgdngspunkten for
bolagets fastighetsforvaltning, inklusive uthyrning av lokaler, ar att det utgoér en
del i bolagets virdeskapande strategier forknippat med det befintliga
fastighetsbestandet. Uthyrning av verksamhetslokaler utgor i dagsldget en
finansieringskélla i den fortsatta exploateringen parallellt med att fastigheter
l6pande avyttras.

I nuliiget #r drygt 90 personer anstillda i Alvstranden Utveckling AB.
Personalen kan grovt kategoriseras enligt féljande:

e Stadsutveckling/utveckling av eget fastighetsbestand, markutveckling i
olika planerings- och genomforandefaser (cirka hélften av personalen)

e Fastighetsforvaltning (bestillarorganisation), drift och underhall,
uthyming (cirka 15 procent av personalen)

e Ledning, styrning, administration, kommunikation, stod (cirka 35
procent av personalen)

Bolagets mark- och fastighetsutvecklande verksamhet styrs genom en
omfattande mingd langtgaende avtal med stora forpliktelser. Alvstranden
Utveckling AB:s egen plan for utveckling av fastighetsbestdndet, som parallellt
innebér en avveckling av bolaget, stricker sig fram till cirka 2060 da samtliga
utvecklingsprojekt ska vara genomforda samt att mark och byggnader ska vara
avyttrade. De omréden dér utveckling och planering inte har pabdrjats eller
befinner sig i mycket tidig fas utgors frimst av Gullbergsvass, delar av
Frihamnen och delar av Lindholmen. For 6vriga omraden finns mer eller
mindre ldngtgdende dtaganden och 6verenskommelser med olika intressenter.

Utredningsuppdraget anger att Alvstrandens fastighetsbestand ska ligga kvar i
bolaget. Detta forhdllande medfor att ataganden genom avtal med mera, i
praktiken far anses ligga kvar i de juridiska personerna i Alvstrandskoncernen
som dr avtalspart. En dversiktlig beskrivning av forutsittningar for att
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astadkomma detta genom en 6verforing av hela eller delar av bolagets uppdrag,
verksamhet och personal aterfinns nedan.

3.1.2 Legala forutsattningar

Nedan redogors for ett antal legala forutsdttningar med relevans for
utredningen.

3.1.2.1 Overféring av personal

Sarskilda skyddsregler géller for arbetstagare vid ofrivilligt arbetsgivarbyte, det
vill sidga vid 6vergéng av ett foretag, en verksambhet eller en del av en
verksamhet fran en arbetsgivare till en annan. Med arbetsgivare menar man i det
hiar sammanhanget den juridiska personen (organisationsnumret).
Skyddsreglerna vid verksamhetsovergéng finns § 6b i Lag (1982:80) om
anstillningsskydd (LAS) och § 28 i Lag (1976:580) om medbestammande i
arbetslivet (MBL) och bygger pa Radets direktiv 2001/23/EG. Vid bedémning
av om en Overgang ar att betrakta som verksamhetsovergéng ska man enligt
domstolspraxis gora en samlad bedomning av omstiandigheterna. De kriterier
som EU-domstolen har stillt upp é&r:

e Arten av foretag eller verksamhet

e Om foretagets materiella tillgangar sdsom byggnader, inventarier, bilar
och arbetsredskap dvertagits

e Virdet av dverldtna immateriella tillgdngar, det vill séga patent,

goodwill, varumérken, vid overlatelsetidpunkten

Om majoriteten av de anstillda dvertagits eller inte

Om kunderna tagits dver eller inte

Graden av likhet mellan verksamheten fore och efter verlatelsen

I forekommande fall den tidsperiod som verksamheten legat nere

For att kriterier om verksamhetsévergang ska bli tillampliga ska alltsa hela
verksamheten, inklusive materiella och immateriella tillgdngar, 6verforas. For
det fall att verksamhetsdvergangsbestimmelserna inte &r tillampliga innebar
avveckling av verksamhet med anstdlld personal en ”outsourcing”. Dérvid
skulle arbetsbrist uppsté i bolaget, men genom en personalpolitisk insats skulle
dock nya anstéllningar for berérd personal sannolikt kunna erbjudas hos
overtagande ndmnd/bolag.

3.1.2.2 Overféring av fastigheter

Forséljning av fastighet kan ske antingen direkt genom en ren
fastighetsforséljning eller genom en forséljning av aktierna i ett bolag som dger
fastigheten. Skillnaden ar framforallt skattemassig. Extern 6verlatelse av
fastighet “paketerat” i bolag utgor forséljning av nédringsbetingade aktier vilket
inte beskattas.

Overlatelse av fastighet frén bolag till kommunen ska ske till marknadspris. Vid
overlatelsen till en kommun utgar stimpelskatt (lagfart) med 1,5 procent av det
hogsta av kopeskillingen och taxeringsvérdet. Det avyttrande bolaget ska betala
skatt pa realisationsvinsten (20,6 %).
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Vid Gverlatelse av fastigheter inom en koncern kan fastigheterna avyttras som
underprisoverlatelse, vilket ér ett vedertaget tillvigagéngssitt vid
koncerninterna omstruktureringar. En underpriséverlatelse majliggor en
kopeskilling till fastighetens skatteméssiga restvirde, vilket medfor att ingen
bolagsskatt utgér pa forsaljningen. I enlighet med géngse rutiner ska siljande
bolag erhalla koncernbidrag fran det kopande bolaget for skillnaden mellan
marknadsvérde och skatteméssiga varde. Utgdngspunkten &r att principerna
medfor en kostnadsneutral vardedverforing for bolagen inom koncernen.

Forutséttning for att kunna genomféra en underprisdverlatelse ar att
koncernbidragsritt foreligger mellan séljare och kdpare. Vid koncerninterna
Overlatelser av fastigheter utgar stimpelskatt (lagfart) med 4,25 procent av det
hogsta av kopeskillingen och taxeringsvardet. Det gar dock att erhalla uppskov
med stdmpelskatt s& linge som koncernforhéllandet bestér eller till dess
fastigheten séljs.

Vid en overlételse av fastighet mellan ett bolag och en kommun behéver
momskonsekvenser beaktas. I det fall bolaget har registrerat lokaler for frivillig
skattskyldighet och gjort avdrag for ingdende moms pé investeringsvara, under
de senaste tio aren, dr det nddvandigt att denna dokumenteras i en
jédmkningshandling i samband med dverlatelsen. Vid en dverlatelse mellan tva
bolag ska normalt sett denna moms aterbetalas till Skatteverket. Hur denna
moms hanteras vid en 6verlatelse mellan ett bolag och kommun behdver utredas
vidare.

3.1.2.3 Lagen om offentlig upphandling

Utgéngspunkten for all offentlig verksamhet nér det géller kdp av varor och
tjénster 4r att alla inkdp ska genomforas enligt Lag (2016:1145) om offentlig
upphandling (LOU). Nér ndgon av kommunens nimnder eller bolag ska
genomfora en anskaffning dr utgdngspunkten séledes att det foreligger en
upphandlingsplikt.

Upphandlande myndigheter behdver dock under vissa forutséttningar inte
tillimpa LOU nér de koper varor eller tjénster. Undantaget for intern
upphandling regleras i 3 kap. 11-16 §§ LOU och innebér att vissa
upphandlande organisationer kan traffa avtal med varandra utan att genomfora
annonserade upphandlingar dé avtalen helt undantas frdn LOU. Undantaget frén
upphandling géller vid inkdp fran en leverantdr som ar en juridisk person eller
en gemensam ndmnd enligt kommunallagen om;

1. den upphandlande myndigheten utdvar kontroll 6ver motparten
motsvarande den som myndigheten utdvar over sin egen forvaltning
(kontrollkriteriet),

2. den juridiska personen eller den gemensamma ndmnden bedriver
huvuddelen av sin verksambhet tillsammans med den eller de myndigheter
som kontrollerar den (verksamhetskriteriet), samt

3. det inte finns nagot direkt privat dgarintresse i motparten.
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Kopen som enligt reglerna kan undantas LOU kan ske vertikalt mellan
exempelvis moderbolag och dotterbolag och dven omvént, men ocksé
horisontellt mellan systerbolag. Det dr ocksa majligt att genomfora interna kop
vid gemensam kontroll, det vill sidga dér det &r flera upphandlande myndigheter
som gemensamt kontrollerar en part (kontrollkriteriet). Undantaget har skapats
genom EU-domstolens praxis och kallas ibland dven “inhouse-undantaget” och
”Teckalkriterierna”, vilket ligger till grund for hur de svenska bestimmelserna
ska tolkas.

Utover det sa kallade kontrollkriteriet krévs alltsé att den juridiska personen
eller den gemensamma nimnden bedriver huvuddelen av sin verksamhet
tillsammans med den eller de myndigheter som kontrollerar den. Nér det géller
verksamhetskriteriet kan hdr nimnas att motparten ska utféra mer én 80 procent
av sin verksamhet for den kontrollerande myndighetens rdkning for att detta
kriterium ska vara uppfyllt. Verksamhetsandelen beréknas pa grundval av den
genomsnittliga totala omséttningen i fraga om varor, tjanster och
byggentreprenader under de tre &r som foregar tilldelningen eller pd grundval av
ett annat 1ampligt verksamhetsbaserat matt grundat pa uppgifter under samma
tidsperiod. Om uppgifterna inte langre &r relevanta eller inte r tillgéngliga, far
verksamhetsandelen bestimmas péa grundval av nagot annat lampligt
kvantitativt eller kvalitativt verksamhetsmatt.

3.1.2.4 Javsregler enligt kommunallagen

I kommunallagen 6 kap. 31 § framgar att dubbla engagemang i nimnder och
bolagsstyrelser i sig inte utgdr grund for jév. Det dr vanligt forekommande att
nimndledamoéter och ledande tjanstemén hos namnder har uppdrag i bolag
som verkar inom ndmndens verksamhetsomrade, att foretagsverksamheten ses
som en ersittning eller komplement till verksamheten i ndmnd regi. Det har i
dessa situationer inte ansetts rimligt att hivda stéllforetrddarjav och
delikatessjiv i sddana fall dir sddan gemenskap rader mellan ndmnden och
foretaget. Detta géller i fraga om aktiebolag dir kommunen dger minst hilften
av aktierna.

De kommunala bolagen forekommer ibland som parter i olika drenden hos
nidmnderna. Det kan till exempel rora sig om bygglovsansokningar,
tillsynsdrenden och andra drenden av myndighetsutovningskaraktir. Nar det
giller myndigheternas handliaggning av fraimst myndighetsutovningsidrenden
ar kraven pa objektivitet sarskilt stora. Det har darfor inte ansetts vara en
rimlig ordning att de personer som har dubbla engagemang ska tillatas
handldgga myndighetsutdvningsidrenden dir de har en direkt koppling till en
av parterna. Det blir i sa fall friga om en omstdndighet som kan anses dgnad
att rubba allménhetens fortroende for nimndernas saklighet.
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3.2 Oversikt av méjliga vagar for avveckling
av verksamheten vid Alvstranden

Utredningen har identifierat ett antal mojliga vigar for avveckling av
verksamheten vid Alvstranden. Dessa ir:

e Overforing av verksamhet/personal till kommunen (med fastigheter kvar
i Alvstranden)

o fullstdndig avveckling

e Overforing av uppdrag och fastigheter dér exploatering ej har paborjats

Samtliga véagar for avveckling kraver fordjupade och fortsatta utredningar.

3.2.1 Overforing av verksamhet/personal till kommunen

I detta alternativ verfors ansvar och personal till kommunen. Markportfoljen i
Alvstaden och stadens 6vriga markomraden skulle styras och ledas fran en och
samma ndmndorganisation och forutsittningar ges for att
samordning/ledning/styrning kan forbéttras och malkonflikter minska i detta
scenario.

D4 fastigheter ligger kvar i juridiska personer i Alvstrandenkoncernen bedémer
utredningen att detta alternativ innebdr att Alvstrandens uppdrag far anses ligga
kvar i Alvstranden men att utférandet ir “outsourcat”. Uthyrning av lokaler,
utveckling av fastigheter, avyttring av byggratter och fastigheter mm kvarstar
hos den juridiska personen som dger fastigheten. Det innebér att intdkter och
kostnader fortsatt redovisas och beskattas i ndgot av bolagen i
Alvstrandenkoncernen. Kostnader for underhall samt kostnader som liggs ned i
fastighetsutvecklingssyfte styrs fortsatt till respektive bolag och fastighet.

Alternativet innebdr att personal styrs och dimensioneras fran den organisation
dit personal Gverforts och att bolaget koper tjdnster av kommunen for utférande
av verksamheten.

Agardirektiv for Alvstranden Utveckling AB och reglementen for inblandade
ndmnder bor parallellt anpassas och revideras till den nya rollférdelningen.

Gillande upphandlingsrittslig lagstiftning medger mdjlighet att direkttilldela
uppdrag givet att kriterier for intern upphandling uppfylls. Kontrollkriteriet
borde kunna uppfyllas i relationen mellan kommunen och Alvstranden
Utveckling AB. Verksambhetskriteriet, som innebér att mer 4n 80 procent av
koncernenbolagens intikter ska komma fran den som kontrollerar
verksamheten, kan vara svart att forklara uppfyllt. Bolagets intdkter bor utredas
vidare med avseende pa hur dessa kan kategoriseras med utgangspunkt i
verksamhetskriteriet.

For att kriterier om verksamhetsdvergang ska bli tillimpliga behdver hela
verksamheten, inklusive materiella och immateriella tillgdngar, 6verforas. I det
aktuella alternativet finns Alvstrandenkoncernen kvar parallellt med att en
namnd tar ver personalen, vilket bedoms innebéra att kriterier for
verksamhetsdvergang kan bli svara att tillimpa. Aven hér krivs fortsatta
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utredningar for att klarldgga forutsdttningarna. En avveckling av verksamhet
med anstilld personal innebér enligt detta alternativ sannolikt att arbetsbrist
skulle uppsta, med uppsagningar som foljd. Genom en personalpolitisk insats
skulle dock nya anstéllningar sannolikt istéllet kunna

erbjudas berord Gvertalig personal hos dvertagande ndmnd/bolag.

Utredningens initiala beddmning &r att en dverforing av verksamhet och
personal till kommunen, med fastigheter kvar i bolaget, forsvaras av olika
regelverk men att detta behdver belysas och utredas mer ingéende.

Med utredningsuppdraget foljer inriktningen att fastighetsbestandet i
Alvstranden Utveckling AB ska ligga kvar i bolaget. I syfte att inda bidra med
forutséttning kring olika handlingsalternativ foljer nedan en redogérelse av ett
antal ekonomiska konsekvenser som uppstér om fastigheter 6verfors fran
bolaget till kommunen.

3.2.1.1 Fullstandig avveckling

Alvstrandens befintliga fastighetsbestand #r virderat i rsredovisningen for
2020 till cirka 8,5 miljarder kronor och skulle vid en dverlételse till kommunen
bland annat medfora ekonomiska konsekvenser genom skatteeftekter hos
koparen i form av stimpelskatt och bolagsskatt hos siljaren. Bolagsskatten har
uppskattats till cirka 1,2 miljarder kronor och stimpelskatten har uppskattats till
cirka 150 miljoner kronor. Utover skatteeffekter uppstar ekonomiska
konsekvenser hos mottagande part, exempelvis genom tillkommande
avskrivningskostnader i kommunen utifrén det marknadsvérde som ligger till
grund for overlatelsen.

Skatteeffekter utloses inte vid avyttring av aktierna i de bolag dér fastigheterna
“paketerats” for avyttring till andra bolag i Stadshuskoncernen eller vid
avyttring till externa parter. Fortsatt utredning behovs for att urskilja om och i
sa fall vilka fastigheter som skulle kunna foras dver till bolag inom
Stadshuskoncernen samt vilka ekonomiska, personal- och verksamhetsméssiga
konsekvenser det skulle fa.

Alternativet innebir dverforing av Alvstrandens ataganden enligt avtal. Som
kartlaggningen visar tecknas avtal mellan extern part och den juridiska personen
(bolaget) som #ger berdrd fastighet. Alvstrandskoncernen har en mingd mer
eller mindre l&ngtgaende ataganden och dverenskommelser i konsortier, med
staden och med andra intressenter. Fullstidndig avveckling kan innebéra
avtalsrisker som kan uppsta till foljd av partsbyte. I det fortsatta arbetet behover
genomlysning av avtal ske i syfte att sdkerstilla att avtalsrisk hanteras och
tredje part inte paverkas.

3.2.1.2 Fragor att vardera utifran alternativen ovan

Av kartliggningen framgar att Alvstranden har, utifrin sitt uppdrag, byggt upp
kompetens och strukturkapital som bor vérderas vid en férdndring sa att det som
staden vill behalla inte riskerar att minska eller forstoras utan medvetna val. Det
handlar om:
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e kompetens och erfarenhet inom projektledning och projektutveckling,
styrning av komplexa projekt, kompetens att driva och samordna
konsortier

e kompetens inom hallbarhet (ekologisk och social)

e platsbyggnad

e organisationskultur (projektorienterad, entreprendriell, byggherrefokus)

e byggherrekonsortium som modell for exploatering av komplexa
omraden

e aktiebolagsformen som kommunens verktyg for exploatering

3.2.1.3 Overféring av uppdrag och fastigheter dar exploatering ej har
pabdrjats

Utredningens initiala beddmning &r att ovan angivna végar framat forsvaras till
foljd av olika regelverk och ekonomiska forutsittningar. Av detta skal redogors
dven for forutsittningar att inbegripa en avveckling av Alvstrandens
planerande/utvecklande uppdrag inklusive berdrd personal och fastigheter.

I detta alternativ 6verfors den del av verksamhet, personal och fastigheter till en
ndmnd vilka kan kopplas till omréden dér planering for framtida
utveckling/exploatering &nnu inte har paborjats/kommit l&ngt och dér bolaget i
dagslédget har fa och mindre omfattande ataganden. Tydligast kan Gullbergsvass
urskiljas men dven delar av Frihamnen och Lindholmen skulle kunna bli
aktuella. Alvstrandens utvecklingsuppdrag begrinsas i detta scenario i tid och
flyttas till kommunen. Kvarvarande verksamhet i Alvstrandenkoncernen
inriktas pé att slutfora genomforanden och planering dér det redan i dagsléget
finns langtgédende ataganden. Arbetet i byggherrekonsortier kan fortlopa enligt
plan. Déarmed minimeras eventuella avtalsrisker och risk for tidsforskjutningar i
pagaende projekt.

Alternativet mojliggor styrning och ledning av framtida utveckling och
exploatering fran en organisation. Forutsittningar skapas for att
samordning/ledning/styrning kan forbéttras och att framtida malkonflikter kan
minska. En viss renodling av Alvstrandens uppdrag sker.

Mojligheten att isolera risker i aktiebolagsformen kvarstar genom att vinster och
forluster fortsatt kan balanseras dver aren kopplat till vardeutveckling av mark i
de omréden dér planering har kommit langt och/eller dir genomférande pagar.
Framtida utveckling kommer i detta alternativ att ingd i kommunens ekonomi
pa samma sitt som annan markutveckling i kommunens regi.

Alternativet innebér delavveckling av Alvstrandenkoncernens verksamhet
genom att framtida utveckling 1 bolagets regi upphor. Avtal, fastigheter och
personal overfors till kommunen i de aktuella omrédena. Jimfort med
Alvstrandens egen beddmning att bolaget kan vara avvecklat runt 2060 skulle
detta scenario innebéra att en avveckling kan vara genomford cirka 10 - 15 ar
tidigare.

I detta alternativ ingar att avyttra de fastigheter dér planeringsarbetet inte
startats eller befinner sig i ett mycket tidigt skede. Vid en 6verforing av
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Gullbergsvass utloses (baserat pa arsredovisningen 2020) bolagsskatt pa cirka
130 miljoner kronor och stampelskatt pa cirka 10 miljoner kronor. Skulle
ytterligare fastigheter bli aktuella for 6verforing 6kar de skatteméassiga
kostnaderna. Relativt f& personer bedoms berdras i detta avvecklingsalternativ
dé det handlar om fastigheter dar aktiviteten i nulédget &r 14g. Men &ven hér kan
en avveckling av verksamhet med anstélld personal innebéra arbetsbrist, med
uppségningar som f6ljd, vilket kan hanteras genom en personalpolitisk insats
som innebdr att nya anstillningar erbjuds hos 6vertagande namnd.

Agardirektiv for Alvstranden Utveckling AB och reglementen for inblandade
ndmnder behdver anpassas och revideras till den nya rollférdelningen.

3.2.2 Ovriga atgirder i syfte att samla och stirka
styrningen samt minska malkonflikter

I utredningsarbetet har olika atgérder identifierats som kan genomforas
sjdlvstindigt alternativt i kombination med ovanstadende avvecklingsalternativ.

Det finns oklarheter och olika tolkningar av parterna om varandras uppdrag
(dgardirektiv och reglementen) som pa nytt kan behdva gas igenom, revideras
och tydliggoras.

I syfte att 6ka transparens och tydliggdra granssnitt mellan inblandade parter
kan eventuellt personunion i delar av styrelse/ndimnd samt exekutiva roller 6ka
samverkan mot gemensamma mal, samsyn och forstaelse for varandras motiv.
Detta &r juridiskt mdjligt med beaktande av kommunallagen och regler om jav
savitt inte ndgon part har ett myndighetsuppdrag gentemot den andra parten.
Javssituationer dir enskild ledamot dnda upplever jav kan dock inte uteslutas.

Alvstrandenkoncernen ér idag placerad under Higab AB som i sin tur &r
placerad under Stadshus AB. Om verksamhet i ndgon form ligger kvar i
Alvstrandenkoncernen i framtiden kan en placering av verksamheten dvervigas
direkt under Stadshus AB, i syfte att minska antalet ’styrande” nivéer.

3.2.3 Fragor att hantera vidare utifran mojliga vagar for
avveckling

Utredningen visar att Alvstranden har byggt upp kompetens som inte finns pé
motsvarande sétt inom berérda ndmnder. Generellt kan lyftas fram att manga
nddvéndiga kompetenser inom stadsutvecklingsomradet, exempelvis
civilingenjorer, projektledare i olika faser och annan teknisk nyckelkompetens
ar starkt konkurrensutsatt och relativt svarrekryterad, och bedoms sé fortsatt
vara inom dverskadlig tid. Detta géller sdrskilt erfaren/senior kompetens.
Kompetenstapp kan fa konsekvenser for kvalitet, framdrift och genomforande.
Det ar viktigt att staden i en forandring vinnldgger sig om att inte tappa viktig
kompetens.

Vidare visar utredningen att Alvstranden har byggt upp arbetssétt och modeller
for utveckling av fastigheter som inte finns pa motsvarande sétt hos
forvaltningarna. Det handlar framf6rallt om modell for byggherrekonsortium
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som har utvecklats over tid i syfte att sdkra investeringar och fordela risker 1
exploatering av svéra och komplexa markomraden. Utredningen har inte funnit
nagra legala hinder for kommunen att ta 6ver byggherrekonsortiemodellen.
Ingéngna avtal och ataganden gentemot konsortieparter innebér att modellen
sannolikt behover tas over av kommunen vid en fullstindig avveckling av
Alvstranden. Forutsittningar for detta behdver hanteras och utredas vidare.

Nar det géller alternativet att fora 6ver uppdrag, personal och fastigheter dér
planering och utveckling/exploatering &nnu inte har paborjats behdver, genom
fortsatt utredning, en mer exakt grinsdragning goras avseende vilka fastigheter
som kan komma i fraga att foras over till kommunen. Utifrén detta behdver
dven en analys av ekonomiska, verksamhets- och personalméssiga
konsekvenser goras. For detta alternativ kan en avvecklingsplan for Alvstranden
tas fram och understillas beslut i kommunfullméktige.

Aktiebolagsformen ger forutsittningar for att balansera vinster och forluster
mellan aren samt hantering och isolering av risker i bolaget. Vid en fullstindig
avveckling av Alvstranden bor frigan om fordelarna med att anvinda
aktiebolagsformen som ett verktyg vérderas.
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4 Samlad bedomning

Kommunfullmaktige har uppdragit at Stadshus att tillsammans med
kommunstyrelsen utreda hur verksamheten vid Alvstranden kan avvecklas.
Uppdraget ska aterrapporteras innan sommaren 2021. Mot bakgrund av att tiden
for utredningsarbetet har varit kort med hénsyn till fragans komplexitet har
utredningen fokuserats till en tidig och dvergripande bild av ett antal mojliga
vagar och forutsittningar i enlighet med inriktningen i kommunfullmaktiges

uppdrag.

Med uppdraget foljer inriktningen att Alvstrandens ansvar for strategisk
planering och stadsutveckling ska foras over till kommunen samt att bolaget
enbart ska forvalta och dga fastigheter. Konsekvensen av att dgandet ar kvar i
bolaget ir att all aktivitet som sker i fastigheterna och som innebér ndgon form
av ekonomisk transaktion, sker i den juridiska personen (bolaget) som édger
fastigheten och som é&r avtalspart. Den delen av bolagets verksamhet som ror
utveckling av fastigheter innebér ocksé ekonomisk aktivitet i form av
exempelvis utredningskostnader, driva och samordna byggherrekonsortier,
marksanering, platsskapande atgiarder mm.

Utredningen beddmer att mojligheterna ér begriansade nér det kommer till att
skilja pa ansvar for utveckling av bolagets fastigheter fran det formella dgandet
av fastigheter. Vidare ar det svért att pd medarbetarniva sirskilja ett arbete med
strategisk planering och stadsutveckling frén arbetet med bolagets uppdrag att
utveckla bolagets fastighetsbestand.

Om man skulle vilja ga i riktningen som innebér overforing av personal, for att
astadkomma en mer samlad hantering, ser utredningen vissa mdjligheter.
Utredningens initiala bedomning ar dock att bolagets kop av tjanster fran
kommunen kan forsvaras av upphandlingslagstiftningen och att det behdvs
fordjupade utredningsinsatser for att helt klargdra forutsittningarna.

I syfte att bidra med fakta kring olika handlingsalternativ har utredningen ocksa
redogjort for huvudsakliga ekonomiska konsekvenser som skulle uppsta vid en
overforing av Alvstrandens fastigheter till kommunen. Alvstrandens befintliga
fastighetsbestand ar vérderat i arsredovisningen for 2020 till cirka 8,5 miljarder
kronor och skulle vid en overlatelse till kommunen bland annat medfora
ekonomiska konsekvenser genom skatteeffekter hos kdparen i form av
stampelskatt och bolagsskatt hos sdljaren. Bolagsskatten har uppskattats till
cirka 1,2 miljarder kronor och stdmpelskatten har uppskattats till cirka 150
miljoner kronor. Ytterligare ekonomiska konsekvenser av dverforingen kan
tillkomma, for att dessa ska kunna preciseras behdvs vidare utredning.

Utredningen har dven belyst en avveckling av Alvstrandens utvecklande
uppdrag inklusive berord personal och fastigheter avseende de fastigheter dér
utveckling och planering ligger ldngre fram i tiden. Det ror framforallt
Gullbergsvass men dven delar av Frihamnen och Lindholmen skulle kunna
omfattas. Genom fortsatt utredning behdver en mer exakt grinsdragning goras
avseende vilka fastigheter som kan komma i frga att foras over till kommunen
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samt vilka ekonomiska, verksamhets- och personalmassiga konsekvenser det
skulle medfora.

I utredningen har vi kunnat konstatera att det rader en otydlighet mellan stadens
forvaltningar och Alvstranden vad giller bolagets ansvar i bolagets delomriden
och bolagets roll inom stadens stadsutveckling. Ur ett strikt
myndighetsperspektiv (PBL) dr bolaget att betrakta som vilken annan
byggherre/exploatér som helst. Samtidigt dgs bolaget av Goteborgs Stad, har ett
kommunalt &ndamal och styrs av dgardirektiv och andra av kommunfullméaktige
beslutade styrande dokument. Ledaméter i bolagets styrelse viljs ur politiska
partier. Fran det perspektivet kan inte bolaget likstédllas med vilken annan privat
byggherre/exploator.

Det framgér vidare av utredningen att det saknas en gemensam bild av hur olika
styrdokument ska forhalla sig till varandra och att det finns behov av mer
sammanhaéllen och tydlig styrning. Otydligheter och mélkonflikter far
konsekvenser for hantering/beredning bade pa den politiska nivan och
tjdnstepersonsnivan. Ett dilemma i utredningsarbetet har varit att forhalla sig till
begreppen strategisk planering och stadsutveckling da begreppen anviands och
tolkas pa olika sétt.

Mot bakgrund av detta har utredningen lyft fram ett antal dtgiarder som kan
genomforas sjdlvstindigt, eller i kombination med ndgot av mdjliga alternativ
for avveckling, och som syftar till att stidrka den samlade styrningen. Det
handlar om revidering genom fortydligande av relevanta delar i bolagets
agardirektiv och ndmndernas reglementen, skapa personunion i delar av
styrelse/nimnd och exekutiva roller samt att placera Alvstranden direkt under
Stadshus AB.

Av utredningen framgar att Alvstranden har byggt upp kompetens och
strukturkapital som inte finns pad motsvarande satt vid stadens forvaltningar.

Utredningens resonemang om fortsatt hantering av fragor identifierade i
utredningsarbetet har ett tydligt beroende till kommunstyrelsens uppdrag till
stadsledningskontoret om en ny organisation for stadsutveckling. Aven om det
finns en inriktning om fyra nya nimnder innebar det en osdkerhet i hur den
mottagande organisationen kommer att se ut och mer i detalj hur olika ansvar
och uppdrag kommer vara fordelade i en ny organisation. Av kommunstyrelsens
uppdrag till stadsledningskontoret framgar dessutom att resultatet av
foreliggande utredning ska beaktas. Mot bakgrund av detta rekommenderar vi
att den fortsatta hanteringen samordnas séval tids- som innehallsméssigt med
stadsledningskontorets arbete med ny organisation for stadsutveckling.
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Bilaga 1

Alvstranden Utveckling AB - organisation och
verksamhet

Alvstranden Utveckling AB #r organiserat i sex linjeavdelningar samt funktioner for vice

vd, vd-stab och HR vilka &r direkt understillda bolagets vd. Linjeorganisationen bestar av
avdelningar for projektstyrning, fastighetsutveckling, fastighet, kommunikation, ekonomi
och strategisk verksamhetsstyrning. Antalet medarbetare enligt arsredovisningen for 2020
uppgick till 94 personer.

Antal medarbetare

93 96 94
87
| I I I
2016 2017 2018 2019 2020
Bild: Arsredovisning 2020 Alvstranden Utveckling AB

Antal anstillda i bolaget har ndstan dubblerats sedan 2013 som en f6ljd av uppgiften att
forverkliga Vision Alvstaden. Bolaget beskriver en utveckling av behovet av strukturell
”ordning och reda”-kompetens vilken bedomts som viktig att tillféra, bland annat utifran
att bolaget fatt revisionskritik for brister inom omradet. Detta har medfort att avdelningen
for Strategisk verksamhetsstyrning (se nedan) har tillforts personal. Vidare har
administrativa kompetenser tillforts som ett led i att organisationen vuxit och behovet av
struktur och stod okar. Bolaget har historiskt planerat och bemannat
projektledarkompetens for volymdkning mot tillvixtmal beslutade under 2013 1 savél i
Goteborgsregionens forbundsstyrelse (Hallbar tillvixt, mal och strategier med fokus pa
regional struktur) som i kommunfullmiktige i Géteborg (firdplan Vision Alvstaden).
Vidare har héllbarhetskompetens stirkts utifran ambitioner som uttrycks i Vision
Alvstaden.

Bolaget forutser framat ett skifte i kompetensprofiler da det i nuldget mer handlar om att
genomfora till skillnad mot for 8 — 10 &r sedan di omradena Sddra Alvstranden,
Frihamnen och Lindholmen befann sig i program- eller planeringsskeden. Skiftet fran
planeringsskede till genomfoérandeskede bedoms innebéra fordndringar i profil for framst
projektledare under de kommande aren.
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Masthuggskajens konstgjorda halvé planeras att genomforas i sin helhet av Alvstranden,
vilket avviker fran stadens normala ordning dér trafikkontoret bygger ut allmén plats.
Bolagets roll som bestéllare och byggherre for utbyggnad av halvon stéller enligt bolaget
krav p& ny och dkad kompetens inom omréden som grundldggning, geoteknik, mark- och
betongarbeten samt vattenndra konstruktioner.

Merparten av verksamheten i bolaget bedrivs i projektform samlade i tre
”projektportfoljer” med en portfoljledare for respektive portfolj. Projektportfdljerna
utgors av “utveckla héllbar stad”, “utveckla vérde och forvalta fastigheter” och
“forskning och innovation”. For nirvarande bedrivs ca 70 — 80 projekt och flest projekt
aterfinns 1 portfoljen “utveckla hallbar stad”.

Organisation
Linjecrganiiation

Projektportisljer

Utveckia virde
wch forvalta
Taitigheter

Bild X: Organisationsschema matrisorganisation Alvstranden Utveckling AB
Linjeorganisationen och projektportfoljerna beskrivs ndrmare nedan.

Projektportféljerna

Merparten av verksamheten i bolaget bedrivs i projektform samlade i tre
’projektportfoljer” med en portfoljledare for respektive portfdl;j. I nuldget bedrivs ca 70—
80 projekt.

e “Utveckla héllbar stad” &r den mest omfattande portféljen. Portfoljledare
aterfinns i VD-staben i rollen som stadsutvecklingschef Alvstranden. Hér halls
projekten ihop pé delomrédesniva for att sdkra den overgripande nyttan och
innehéllet med avseende pa volymnivéer bostdder/lokaler, tidplaner och
ekonomi/avkastning per exploatering av detaljplan.

e “Utveckla vérde och forvalta fastigheter” samlar virdehdjande projekt i befintliga
fastigheter, underhallsprojekt. Fastighetschefen &r portfoljagare.

e “Forskning och innovation” samlar projekt som ar utvecklingsorienterad pa en
overgripande for bolagets verksamhet och utveckling av markbestandet eller
stadsutvecklingen. Portf6ljagare &r tillika chef pa avdelning Fastighetsutveckling.

Avdelning projektstyrning

Avdelningens uppdrag bestar i att tillhandahalla resurser och kompetens till bolagets
mark- och fastighetsutvecklingsprojekt. Inom avdelningen finns totalt 26 medarbetare
samt 2 chefer. Foljande roller finns inom avdelningen:
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e Programledare (6) med uppgift att leda bolagets markédgarprogram och dess
ingéende projekt.

e Portfoljledare (1) vilken stddjer bolagets portfoljégare i styrning och ledning av
de program dir Alvstranden Utveckling AB ér programledare.

e Projektledare (9) med uppgift att leda projekt inom bolagets markédgarprogram.
Det finns stor variation projekten beroende pa vilket skede markutvecklingen
befinner sig i. Fokus varierar i projekten fran tidiga skeden dér idéer och behov
avseende markanvandning undersoks till genomforande och fardigstillande av
fastigheter med byggnader. Projektledning kops dven externt. Tva av sammanlagt
tre huvudprogramledare bemannas frin AUAB i enlighet med stadens
Alvstadenorganisation och kdps externt som konsulter utdver de 9 anstillda
projektledarna. Se vidare nedan.

e Processledare hallbarhet (5) har till uppgift att stodja programledare i
sikerstillandet, frimst i tidiga skeden, i att markutvecklingsprogram nar en hog
kvalitet ur héllbarhetsperspektiven.

e Inom avdelningen finns projektkoordinatorer (5) vilka har funktionen att ge
administrativt stod till programledningen och projekten.

Samtliga funktioner och roller inom avdelningen har till uppgift att i projekten bidra till
att s& mycket nytta som mdjligt utvinns av bolagets mark, kapital och arbetsinsatser.
Utgangspunkten ér Vision Alvstaden.

Huvudprogramledare med tillhdrande stodfunktioner for omradena Lindholmen och
Frihamnen organiseras pa Alvstranden genom externa konsulter (2 halvtidskonsulter).
Dessa roller ingar ej i upprakningen ovan. Rollen som huvudprogramledare i enlighet
med Sverenskommelser i stadens Alvstadenorganisation ska ha ett stadenperspektiv skiljt
ifrdn bolagets byggherre/markégarroll som annars utgor utgangspunkten for avdelningen.

Samtliga medarbetare pa avdelningen har till uppgift att utféra arbetet med utgangspunkt
1 bolagets byggherre/markagarroll.

Huvudprogramledare med tillhérande stodfunktioner f6r Centralenomradet och
Backaplan organiseras pa fastighetskontoret.

Huvudprogramstyrgrupper och huvudprogramledare for Gullbergsvass och Ringdn ar
annu inte tillsatta.

Avdelning fastighetsutveckling

Uppdragen for avdelningen ar att utveckla langsiktiga strategier for bolagets utveckling
av mark och fastigheter inklusive projektutveckling med kravstéllning i tidiga skeden av
exploateringsprocessen. Avdelningen genomfor fastighetsforvarv och forséljningar samt
utvecklar och sdkerstéller avtal och avtalsstrukturer i projekt och i fastighetstransaktioner.
Avdelningen tar fram utvecklingsplaner for férvaltningsbyggnader samt sékerstiller
héllbarhetsvirden (ekonomiska, ekologiska och sociala hallbarhetskrav med
utgangspunkt i Vision Alvstaden) i bolagets markanvisningar eller vid forsiljning av
byggrétter. Avdelningen foljer upp ataganden i ingangna avtal samt bidrar med
lantméterikunskap i projekten. Avdelningen bestar av 9 medarbetare och 2 chefer.
Avdelningen bestar av foljande roller:

e Bolagsjurist (1) samt assisterande juridisk kompetens/paralegal (1).
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o Affarsutveckling (2) med ansvar for kommersiella fragor 1 bolagets projekt,
affarsstrategier.

e Projektledare (2) med ansvar for projektutveckling.

e Projektledare (1) med ansvar for platsbyggnadsprojekt dir malet &r att succesivt
utveckla virdet pa framtida exploatering.

e Lantmaitare (1) for fastighetsregleringsfragor avseende bolagets markinnehav.
Bolagets markinnehav, stora varvsfastigheter, kréver forrttningar for etablering
av nya fastigheter.

o  Arkitekt (1) som bidrar med kompetens i projektutveckling.

Avdelningen ar orienterad mot bolagets byggherre- och markégarroll och flera av rollerna
som beskrivs #r centrala for fullgérandet av Alvstranden Utveckling AB:s uppdrag som
utvecklingsbolag. Bemanning med kompetens for platsbyggnad/temporira atgirder foljer
av krav i Vision Alvstaden.

Avdelningen koper vissa juridiska tjédnster angdende omraden som kréver
specialistkompetens.

Fastighet
Avdelningen utdvar bolagets fastighetsdgaransvar och ansvarar for uthyrning och
forvaltning av bolagets befintliga fastighetsbestand.

Resurser for utforande av olika insatser kops externt och avdelningen ar
bestillarorienterad. Inriktning &r att aktivt forvalta bestandet pa ett sddant sétt att virdet
pa fastigheterna hdjs, och dirmed mojliggdra ekonomiskt utrymme for utveckling av
bolagets mark och fastigheter.

Avdelningen bemannas av 12 medarbetare samt 1 chef. Avdelningen bestér av f6ljande
roller:

e Teknisk forvaltning (4) med ansvar for drift och skotsel av befintliga fastigheter.
Rollen innebér ansvar for samtliga upphandlingar och inkdp av tjénster for
fastigheters drift och underhall.

o Fastighetstekniker (1) vilken &r behjélplig for den tekniska forvaltningen med
hantering av felanmaélan, sdkerhetsfragor, IT, 1as och larm etc.

e Uthyrningsansvarig (2) med ansvar for uthyrning och omférhandling av
hyresavtal.

e Projektledare (2) som projektleder hyresgéstanpassningar och underhallsinsatser i
befintliga fastigheter.

e Installationssamordnare (1) med ansvar for upphandlingar av installationer i
befintliga fastigheter exempelvis kyla, virme, el och energioptimering.

o Fastighetskoordinator (1) med ansvar for att ge administrativt stod till
avdelningen. Ansvarar dven for hyresaviseringar och bevakning av hyresavtal.

¢ En ny roll som sdkerhetsansvarig ir etablerad men tjdnsten dr i nuldget inte
tillsatt. Rollen ska ha fokus pa befintliga fastigheters sidkerhet och hélso-
/miljofragor.

Det huvudsakliga perspektivet for avdelningens roller utgér ifrdn Alvstrandens
byggherre-/markagaruppdrag.
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Ar 2018 genomfdrdes en utredning av forutsittningar och konsekvenser av en dverforing
av fastighetsforvaltningen fran Alvstranden till Higab. Utredningen lyfte fram mojliga
samordningsvinster samt att Alvstrandens uppdrag skulle kunna tydliggoras vid en
overforing. Samtidigt konstaterades nackdelar med att flytta forvaltningen.
Markutvecklingen ir det centrala i Alvstrandens uppdrag och det kriiver nira samarbete
med fastighetsforvaltningen eftersom den ofta paverkas av markutvecklingen.
Alvstrandens styrmodell konstaterades vara mer kortsiktig och projektorienterad én en
mer traditionell styrning av forvaltningsverksamheten inom Higab. Utredningen
resulterade inte i ndgon dverforing av fastighetsforvaltningen fran Alvstranden till Higab.

Ekonomi

Ekonomiavdelningen ansvarar for extern och intern redovisning och rapportering.
Avdelningen stodjer vriga avdelningar avseende exempelvis skatteméssig moms- och
redovisningskompetens. Avdelningen ir ocksa en resurs for Alvstrandenkoncernen
avseende analyser och scenariounderlag for strategiska beslut och sékerstillande av en
stabil ekonomisk utveckling. Genom den legala strukturen med paketering av fastigheter i
dotterbolag krdvs kompetens for koncernredovisning. Forsdljning av fastigheter via
bolagspaketering medfor behov av specialistkompetens.

Avdelningen bestar av 10 medarbetare samt 2 chefer. Roller inom ekonomiavdelningen
ar:

e Redovisningsansvarig (1) med ansvar for redovisning och rapportering

e Kuvalificerad redovisningsekonom (1)

e FEkonomiassistenter/redovisningsassistenter (3) med ansvar for kund-
leverantdrsreskontror, 16pande redovisnings- och bokslutsarbete.

e Controller (5) med ansvar for uppfoljning, rapportering analys budget/prognos,
bolagspaketering vid fastighetstransaktioner etc.

Kommunikation
P4 avdelningen for kommunikation finns 5 medarbetare samt 1 chef.

Avdelningen ansvarar for att driva extern och intern kommunikation for bolaget och i
vissa fall for staden (Alvstaden) som helhet. Avdelningen ansvarar for och driver
Alvrummet, ansvarar for kommunikation kopplat till de olika programmen och
kommunikation kopplat till konsortiesamarbeten. Avdelningen ansvarar for, genom beslut
i Alvstadens styrgrupp for Vision Alvstaden, for extern kommunikation kopplat till
framdrift av Alvstaden samt kommunikation till hyresgister.

Avdelningen bestar av:

e Marknadsansvarig (1) med ansvar for event och méssor, varumérkesarbete samt
intern och extern kommunikation kopplat till delomriden i Alvstaden.

e Bolagskommunikator (1) med ansvar for kontakter med press, intern och extern
bolagskommunikation samt Alvstadenkommunikation.

e Kommunikatdr (1) med ansvar for grafisk produktion.

e Kommunikationsstrateg (3) med ansvar for extern kommunikation for Alvstadens
delomraden, Alvstaden samt Alvrummet. I rollen ingdr produktion av film och
foto samt ansvar for webb/hemsida.

Avdelningens kompetenser utnyttjas aktivt i bolagets projekt och konsortier.
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Kommunikation och intressenthantering beskrivs som en av hornstenarna i
projektstyrningsmodellen XLPM och betraktas i bolaget som en del av
karnverksamheten.

Avdelningens roll ir ocksa definierad med utgangspunkt i Vision Alvstaden och dess
ambitioner kring kommunikation.

Strategisk verksamhetsstyrning

Avdelningen jobbar med att pa ett (bolags-) 6vergripande plan styra, folja upp och
kontrollera bolagets verksamhet. Avdelningen ansvarar for utveckling av processer,
metodiker och verktyg som stddjer 6vrig verksamhet i bolaget.

Avdelningen ger stdd till dvrig verksamhet med att hélla ordning och reda samt uppfylla
lagkrav och folja riktlinjer som bolaget omfattas av. Avdelningen bestér av 10
medarbetare samt 2 chefer. Foljande roller finns pa avdelningen:

e Hallbarhetschef (1) med ansvar for strategiskt héllbarhetsarbete kopplat till
bolagets affirsplan och forverkligandet av Vision Alvstaden.

e Inkdpschef samt upphandlare (2)

e Verksamhetsutvecklare/projektledare (2) med ansvar for Alvstranden Utveckling
AB:s fordndrings- och utvecklingsarbete.

e Dokumentcontroller (1)

o Styrelsesekreterare (1)

e Verksamhets-/bolagskoordinator (1)

e Receptionist (1)

e Registrator/VD-support (2)

e [T-ansvarig (1)

HR
Funktionen ar direkt understélld vice vd och 2 personer ar anstillda varav en &r chef.
Funktionen ansvarar for bolagets HR-fragor inklusive loneadministration.

VD-Stab (inklusive vice vd)
I staben ingér seniora ledare for centrala funktioner i organisationen. Inklusive vice vd
ingér 5 medarbetare i staben. Rollerna ar foljande:

e Vice vd (1) bland annat med ansvar for den interna arbetsorganisationen

¢ Finanschef (1) med ansvar for koncernens finansiella strategi, rapportering till
ledning, styrelse och dgare etc.

e Stadsutvecklingschef Alvstranden (1). Denna roll ir tillika portfoljigare
”Utveckla hallbar stad” som héller ihop bolagets projekt inom stadsutveckling

e Stadsutvecklingschef Alvstaden (1). Rollen innebir att vara representant i stadens
samverkansorganisation for Alvstaden och Sverigeforhandlingens projektstyrelse.
I rollen ingar dven att delta i strategiska projekt.

e Chef mark och anldggning (1) med ansvar foér kunskapsbyggande runt
koncernens markinnehav vad géller markfororeningar, kajstatus, geotekniska
forutsattningar etc. I rollen ligger att leda arbetet med genomférande av Halvon
Masthuggskajen.
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En del av Géteborgs Stad
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Bilaga 2

Sammanfattning av Alvstrandens
huvudsakliga ataganden

Bakgrund och syfte

Med anledning av den pagéende utredningen kring Alvstranden Utveckling AB och dess
framtida avveckling har Alvstranden ombetts sammanstélla sina huvudsakliga dtaganden i
Frihamnen, Skeppsbron, Masthugget och Lindholmen. For 6vriga delomraden som
Alvstranden har utvecklingsansvaret for, dvs Orgryte-Torp och Kvillebicken, finns
endast, relativt sett, mindre kvarvarande dtaganden som inte beskrivs nirmare i denna
sammanstillning.

Alvstranden Utveckling AB 4r moderbolag i koncernen och relevanta ataganden ligger i
de flesta fall i heldgda koncernbolag. Med ”Alvstranden” avses nedan nagot eller nagra
bolag inom koncernen, om inte annat uttryckligen anges nedan. Koncernstruktur bifogas,

se bilaga 1.

Denna sammanstéllning utgdr en oversiktlig beskrivning av de huvudsakliga dtaganden
som Alvstranden har enligt avtal. Sammanstillningen #r inte uttdémmande och for specifik
information hénvisas till respektive avtal. Fragor hanforliga till Alvstrandens sedvanliga
forvaltning av fastigheter ber6rs inte ndrmare i denna sammanstéllning.

Ataganden

Frihamnen

Allmant

Alvstrandens arbete i Frihamnen bedrivs i ett heldgt aktiebolag, Géteborg Frihamns AB,
som #ger Alvstrandens fastigheter i Frihamnen. Fastighetsinnehavet i Frihamnen bestar
till storsta delen av en stor stamfastighet som utgor i princip hela Frihamnsomradet.
Undantagen ir ett fatal fastigheter som antingen har styckats av utav Alvstranden de
senaste aren eller som har forvirvats av Alvstranden frén externa parter som ett led i att
sdkra mark for den framtida utvecklingen.
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avvecklas



21.2

Alvstranden Utveckling AB

Konsortiet: Markanvisningsavtal och samverkansavtal

Alvstranden bildade 2015 ett konsortium for Frihamnen, vars samarbete regleras genom
samarbetsavtal' med flera byggaktorer. Samarbetsavtalens syfte dr att reglera parternas
samverkan inom ramen for konsortiet. For nirvarande ingér foljande parter i konsortiet:

NCC Property Development AB,
Bonava Sverige AB (f.d. NCC Boende)
Botrygg Goteborg AB,

Goteborgs stads parkerings AB
Magnolia Bostad AB

Forvaltnings AB Framtiden
Forvaltnings AB Géteborgslokaler
Hausschild + Siegel Architecture AB

I tilligg till samarbetsavtalet har Alvstranden 4ven tecknat separata markanvisningsavtal
med konsortieparter i syfte att reglera de specifika dtaganden som Alvstranden och
respektive byggaktor har gentemot varandra.

Foljande huvudsakliga ataganden finns gentemot konsortieparterna:

Organisation, samverkan och samordning

Styrning och samverkan &r centrala delar i konsorticarbetet. Konsortiet styrs
genom en styrgrupp dér samtliga konsortieparter har var sin representant.
Styrgruppen fattar beslut i 6vergripande och strategiska fragor, samt exempelvis
fragor kring projektbudget, investeringar och utredningar som ska vidtas inom
ramen for konsortiet. Utgangspunkten &r att beslut fattas i konsensus, varfor det
stélls hoga krav pa beredning av drenden och forarbete kring frdgor som ska
beslutas om.

Inom konsortiet finns d&ven en arbetsgrupp som arbetar pa uppdrag av styrgruppen
och vidare finns mdjlighet att inrédtta temagrupper for olika typer av fragor som
behover beredas.

Kostnader

Kostnader fordelas utifrdn andelstal utifran den BTA byggritt som erhalls i
kommande detaljplan. Detta innebér att sddana byggrétter som inte har anvisats
till ndgon extern part belastar Alvstranden. Vissa kostnader som betalats av
byggaktor riknas av pa slutlig kdpeskilling (se nedan).

Marksanering och iordningstéllande

Marken ska overlatas fri fran fororeningar (niva: kénslig markanvanding).
Alvstranden ansvarar for erforderlig sanering av den mark som ska dverlatas till
byggaktorerna, vilket bland annat innefattar att bekosta och lata genomfora
atgérder for schaktning och borttransport av fororenade massor, dterfyllning av
eventuell miljoschakt. Som motprestation dr byggaktor skyldig att, om sa behovs,
erldgga forskott pa kopeskillingen for finansiering av marksaneringen. Mark ska

! Samarbetsavtal 1, augusti 2015. Tilliggsavtal till Samarbetsavtal 1, januari 2016 (tidsforldning
for ingdende av Samarbetsavtal 2), Samarbetsavtal 2 april 2016, Tilldggsavtal till Samarbetsavtal 2
i augusti 2017.
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overlatas som "Byggklar mark”, vilket bland annat innebér skyldighet for
Alvstranden att riva befintliga byggnader och anliggningar ovan mark,
borttagning av befintliga pélar ner till en niva om minst 70 cm under slutlig
marknivé, arkeologiska utredningar och slutundersdkningar ska vara genomforda
och fynd ska vara hanterade. Fundament och grundrester ska vara borttagna ner
till en nivd om minst 70 cm under slutlig markniva.

- Hanteringar av ledningar
Alvstranden ska koppla bort och ta bort ledningar och installationer som méste

avldgsnas.

- Forsaljningsstruktur
Forséljning av mark ska som utgdngspunkt genomforas som jordabalkskop. For

vissa byggaktorer kan det bli obligatoriskt att kdpa fastigheten indirekt, genom
forvarv av aktier, vilket i forsta hand kan bli aktuellt for de exploateringslotter
som avser upplatas inom ramen for Socialt Blandat Boende. Alvstranden avser
gora en fordjupad juridisk analys i vilka fall detta kan komma att bli aktuellt.

- Kopeskilling och véirdering
Mark ska forvarvas till marknadspris, vilket ska faststdllas genom att ta in tre

oberoende marknadsvérderingar. Se dock angéende avdrag for nedlagda
kostnader ovan.

- Tilldelning
Efter genomford virdering ska byggaktorerna ldmna in 6nskemaél om tilldelning

av specifika fastigheter, varefter Alvstranden fordelar ut dessa.

- Kostnader
Om projektet inte fullfdljs ska parterna bara sin andel av upparbetade kostnader.

Atagandets bedémda paverkan pa bolagets ekonomi (E) och verksamhet (V)

Liten Medel Hoég Mkt hég
E \%

Exploaterings- och markférdelningsavtal samt 6verlatelseavtal

Enligt samverkansavtalet och markanvisningsavtalen har parterna kommit 6verens om att
exploaterings- och markfordelningsavtal samt dverlételseavtal ska tecknas.

Arbete med framtagande av ett exploaterings- och markfordelningsavtal som paborjades
av Alvstranden 2017, har pa grund av férdréjningar i Frihamns-projektet inte slutforts och
inte heller presenterats for byggaktorerna.

Arbete med Gverlatelseavtal har inte paborjats.

Temporara bostader

Alvstranden har tecknat arrendeavtal med tva byggaktorer (Brofred Bygg & Entreprenad
AB och Kvillepir AB/Tempohousing Scandinavia A/S) rérande temporéra bostiader i
Frihamnen. Marken upplats under femton ar. Byggnationen har tidsbegrénsade bygglov,
sa for det fall att byggaktoren inte medges ytterligare fem ars tidsbegriansat bygglov efter
den initiala tiodrsperioden, ska Alvstranden erbjuda byggaktdren ett nytt arrendeomrade
inom Goteborg for de kvarter for vilka forldngning av tidsbegrénsat bygglov inte erhalls.
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Det nya arrendeomrédet ska vara 1&dmpligt for temporéra bostdder under sex ér. I
Alvstrandens atagande innefattas dven att ta kostnaderna for att iordningstélla den nya
platsen med nédvéndig infrastruktur.

Alvstranden har vissa kvarvarande taganden rérande mindre investeringar samt del av
skotsel av gemensamma ytor.

Atagandets bedémda paverkan p4 bolagets ekonomi (E) och verksamhet (V)

Liten Medel Hog Mkt hog
Vv 15

Smyrna-féorsamlingen

Alvstranden har verlatit del av fastigheten Goteborg Lundbyvassen 736:168 till
Smyrnaforsamlingen.? Tilltréde till fastigheten har inte skett, men beriknas ske under
2021, efter erhallet bygglov och avstyckning.

Alvstranden ansvarar for och bekostar provisoriskt vatten-, dagvatten- och
avloppsanslutning till fastigheten, att tillhandahélla parkeringsplatser inom
Frihamnsomrédet, samt att ta bort driftsatta ledningar.

Alvstranden har ett samordningsansvar mellan konsortiet och Smyrnafdrsamlingen och
ska bland annat 16pande informera Smyrnaforsamlingen om konsortiearbetet, samt tillse
att Smyrnaforsamlingen deltar i genomférandefragor sasom bygglogistik, tidplaner mm.

Alvstranden ska std for kommande planavgift, som kommer faststillas nir planavtal
tecknas, samt fér kommande exploateringsbidrag, som kommer faststéllas nér
exploateringsavtal tecknas.

Atagandets bedomda péverkan pa bolagets ekonomi (E) och verksamhet (V)
Liten Medel Hog Mkt hog
E,V

Magasin 113
Alvstranden har i april 2021 salt Magasin 113 till Peab.

Alvstranden har efter genomford forsiljning ansvar att folja upp kdparens dtaganden,
exempelvis vad géller bygglovets utformning, levande gatuplan, minskade
koldioxidutsldpp under byggfasen, eventuell tillaggskdpeskilling, verviganden i
detaljplanefrdgor med hénsyn till att kdparen kommer dga en fastighet under pagéende
planarbete, m.m. Eftersom Alvstranden har stillt specifika krav i dverlatelseavtalet med
koparen ar det visentligt att sdljaren foljer upp och kravstaller enligt géllande

2 Overlatelseavtal och Samverkansavtal ingicks den 14 maj 2020. Overlatelseavtalet innehaller ett
atergangsvillkor som enligt vilket Alvstranden har ritt att begira att fastigheten gér tillbaka om
byggnationen inte har paborjats inom tva ar fran avtalsdagen.
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overlatelseavtal, varfor Alvstranden kommer behdva tillsitta resurser dven efter
genomford forsiljning.

Alvstranden ska std for kommande planavgift, som kommer faststillas nir planavtal
tecknas, samt fér kommande exploateringsbidrag, som kommer faststéllas nér
exploateringsavtal tecknas.

Atagandets bedémda paverkan pa bolagets ekonomi (E) och verksamhet (V)

Liten Medel Hog Mkt hog
E,V

Ovriga avtal och beslut inom Staden och bolaget

Inom Frihamnen finns stora markomréden (exempelvis for parkering) samt ett antal
befintliga forvaltningsbyggnader av olika slag, exempelvis Kajskjul 107, Renova-
fastigheten och paddelhallen, vilka hanteras genom sedvanlig fastighetsforvaltning.

Alvstranden har tecknat tva planavtal rorande Frihamnen. Det forsta planavtalet som
tecknades 2015 avser detaljplan 1 for de centrala delarna av Frihamnen och avser cirka
400 000 kvm BTA, fordelat pa bostdder, verksamheter, en jubileumspark, skola och
forskolor. Det andra planavtalet som tecknades 2018, jamte ett tilliggsavtal fran 2019,
avser detaljplan 2, utmed Hjalmar Brantingsstraket, och avser cirka 300 000 kvm BTA
bostider och verksamheter. Alvstranden har enligt avtalen atagit sig att medverka i
planarbetet samt att betala planavgifter.

Alvstranden diskuterar for nirvarande med Fastighetskontoret och Park och
Naturforvaltningen om 6verlatelse av mark for den blivande Jubileumsparken.
Kopeskillingen forvintas uppgé till 50 000 kronor, utan nagra sérskilda ataganden for
Alvstranden (férutom finansiering genom exploateringsbidrag, se nedan). Fér nirvarande
arrenderar Park och Naturforvaltningen omradet som avses Overlatas, fram till dess att
Overlatelsen genomfors.

Det finns d4nnu inget exploateringsavtal/genomforandeavtal med Goteborgs stad, men
Alvstranden och staden har tecknat avtal om fortida arbeten och genomforandestudie
varigenom Alvstranden har atagit sig att betala dessa kostnader. Alvstranden har for
nédrvarande investeringsbeslut uppgéende till 50 mkr inkl. moms.

Enligt beslut i kommunfullméktige ska Jubileumsparken delvis finansieras genom
exploateringsbidrag. Bolagets styrelse har darfor fattat beslut om att finansiera utbyggnad
av Jubileumsparken samt iordningsstéillande av kaj 113, till och med 2023, med ett belopp
om 193 mkr (2018 ars prisniva).

Alvstranden har ingtt en avsiktsforklaring med Sjofartsverket och Goteborgs Hamn AB,
angaende ett eventuellt framtida mottagande av vissa massor fran ”Projektet
Skandiaporten”. Parterna ska efter vissa utredningar teckna ett genomforandeavtal
rorande hanteringen av massorna.

lfxlvstranden och Fastighetskontoret har 2019 tecknat en avsiktsforklaring om att
Alvstranden ska fa forvirva 92 445 kvm, inom Frihamnen i ett tidigt skede.
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Atagandets bedémda paverkan p4 bolagets ekonomi (E) och verksamhet (V)

Liten Medel Hoég Mkt hég
E,V

Skeppsbron

Allmant

Alvstrandens arbete i Skeppsbron bedrivs genom Sédra Alvstranden Utveckling AB, dvs
samma bolag som verkar i Masthugget.

Konsortiet: Markanvisningsavtal och samverkansavtal

Alvstranden bildade 2018 ett konsortium for Skeppsbron, vars samarbete regleras genom
samarbetsavtal® med flera byggaktorer. For nirvarande ingar foljande parter i konsortiet:

- AF Projektutveckling AB,

- BIJC Skeppsbron AB,

- Studor Projektutveckling AB,
- TB-Gruppen Projekt AB,

- Veidekke Bostad AB, och

- Kommanditbolaget Biet.

Samarbetsavtalets syfte &r att reglera parternas samverkan inom ramen for konsortiet. |
tilligg till samarbetsavtalet har Alvstranden dven tecknat separata markanvisningsavtal
med respektive byggaktdr, som pekar ut vilka exploateringslotter som respektive
byggaktor avser forvirva.

- Organisation, samverkan och samordning
Styrning och samverkan &r centrala delar i konsortiearbetet. Konsortiet styrs

genom en styrgrupp dér samtliga konsortieparter har var sin representant.
Styrgruppen fattar beslut i dvergripande och strategiska fragor. Utgangspunkten
ar att beslut fattas i konsensus, varfor det stélls hoga krav pa beredning av
drenden och forarbete kring frdgor som ska beslutas om.

Inom konsortiet finns d&ven en arbetsgrupp som arbetar pa uppdrag av
styrgruppen, samt en gestaltningsgrupp och ett gestatlingsrad. Mgjlighet finns att
inrdtta ytterligare temagrupper for olika typer av fragor som behdver beredas.

- Kostnader
Kostnader fordelas utifrén parternas preliminira andelstal for sina respektive
byggritter. Kostnader hénforliga till byggritter som inte har anvisats till ndgon
extern part belastar sdledes Alvstranden. Parterna har upprittat en budget for
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Alvstranden Utveckling AB

projektet och Alvstranden ansvarar for uppfoljning, prognos och redovisning
infor konsortiet. Beslut om justeringar av budgeten fattas i styrgruppen.

Alvstranden har markanvisat cirka 60% av den totala bostadsytan samt cirka 45% av den
totala ytan for verksamheter inom detaljplaneomradet och har didrmed tecknat
markanvisningsavtal med respektive byggaktor (dock ¢j Kommanditbolaget Biet, som
redan har tilltrétt sina exploateringslotter, se nedan). Markanvisningsavtalen redogor for
huvudprinciperna som byggritterna ska siljas enligt, t.ex. att Alvstranden ska hantera och
bekosta markféroreningar samt arkeologi, samt att Alvstranden i forhallande till
byggaktorerna ansvarar for projektering och byggnation av allménna gator, parker och
allminna VA-anlaggningar.

Det kan séarskilt noteras att bottenvaningarna inom byggrétterna kommer att uppforas av
byggaktorer, varefter Alvstranden kommer att fa tillbaka dessa frin byggherrarna efter
uppforandet, i syfte att skapa levande gatuplan inom Skeppsbron. Alvstranden kommer
saledes ha kostnader for att iordningstélla bottenvéningarna till uthyrningsbara lokaler,
och Alvstranden kommer behdva arbeta med frigan om levande gatuplan fore
overtagandet och under den tid som Alvstranden #ger bottenvaningarna.

Kommanditbolaget Biet forvarvade och tilltradde 2017 fastigheterna Goteborg Inom
Vallgraven 49:4 och 49:5 (numera 49:1). Alvstranden har med anledning av denna
forsdljning atagit sig att tillse att koparen inom Skeppsbron har tillgang till erforderligt
antal parkeringsplatser som krévs for erhéllande av bygglov (31 st.) fram till dess att den
permanenta parkeringslosningen finns pé plats i Skeppsbron.* I §vrigt finns inte nigra
kvarvarande ataganden gentemot kdparen.

Atagandets bedémda paverkan p4 bolagets ekonomi (E) och verksamhet (V)

Liten Medel Hog Mkt hog
E A%

Genomforandeavtal

Alvstranden tecknade 2013 ett genomforandeavtal med Géteborgs stad, varigenom
Alvstranden har tagit sig att erligga exploateringsbidrag, uppskattat till cirka 220 - 230
mkr (efter avdrag for kostnader for Kinesiska muren). Exploateringsbidraget dr dock
begrénsat till nettointidkten i projektet.

Atagandets bedémda paverkan p4 bolagets ekonomi (E) och verksamhet (V)

Liten Medel Hog Mkt hog
E A%

4 Atagandet om parkeringsplatser tecknades 2020 och ir ven kopplat till Géteborgs Stads
Parkeringsaktiebolag.
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Ovriga avtal

Alvstranden har tecknat ett avtal med Trafikverket om nyttjande av den s k.
Triangeltomten, varigenom Alvstranden uppléter fastigheten for etablering av ramp till
kommande parkeringsgarage. Avtalet géller fram till 2022-12-31.

Goteborgs Stads Parkeringsaktiebolag forvarvade 2016 3d-fastigheten Goteborg Inom
Vallgraven 51:3 fran Alvstranden. I samband hirmed tecknades éven ett
genomforandeavtal som reglerar parternas ataganden. Alvstrandens huvudsakliga
kvarvarande dtaganden innefattar bland annat att tillse att framtagandet av
paseglingsskydd, forstarkning av kajer och pirar, anpassning och flytt av ledningar, samt
projektsamordning i genomforandeskedet gentemot konsortiet.

Alvstranden och Férvaltnings AB Framtiden, jimte dess dotterbolag, har ingétt ett
intentionsavtal dér parterna har 6verenskommit om att Framtiden ska forvérva fastigheter
pa Skeppsbron, Masthugget och Celsiusgatan.

Atagandenas bedémda paverkan pa bolagets ekonomi (E) och verksamhet (V)

Liten Medel Hoég Mkt hég
E \%

Masthuggskajen

Alvstrandens arbete i Masthugget bedrivs genom Sodra Alvstranden Utveckling AB, dvs
samma bolag som verkar i Skeppsbron, samt genom Alvstranden Utveckling AB
(avseende utbyggnad av underbyggnad av allmén plats pa Halvon).

Konsortiet: Exploaterings- och markfordelningsavtal, samt
overlatelseavtal

Alvstranden har tecknat ett exploaterings- och markfordelningsavtal med konsortiet.
Konsortiet bestéar av foljande byggaktorer:

- Stena Fastigheter Goteborg AB,

- Riksbyggen ekonomisk forening,

- Elof Hansson Fastigheter AB,

- NCC Property Development AB,

- Hotell Draken AB

- Byggnadsforeningen Folkets Hus i Goteborg u.p.a,
- Nordr Sverige AB

Exploaterings- och markfordelningsavtalet innehdller médnga och komplexa regleringar
kring 4taganden for Alvstranden och for byggaktorerna. Generellt sett kan sigas att
Alvstranden ska bidra till helhetssyn, god samverkan och ett effektivt samarbete med
Stadens planerande ndmnder och olika externa intressenter i syfte att skapa en héllbar
stadsutveckling, innefattande bl.a. att agera som koordinator i stadsutvecklingsprocessen
och, parterna emellan och vad avser projektets gemensamma delar, ensamt svara for
kontakten med Stadens berdrda planeringsorgan. Alvstranden har ett tungt ansvar och
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arbetar véldigt intensivt med Masthugget for att skapa framdrift i genomforandet av
detaljplanen.

Vidare har Alvstranden tecknat bindande dverlatelseavtal med respektive byggaktor for
dess exploateringslotter. Flertalet exploateringslotter inom G-kvarteren har dnnu inte
anvisats till ndgon byggaktor. Da forutsittningarna for de olika exploateringslotterna
skiljer sig at, t.ex. vad géller fysiska och tekniska forutsittningar samt start for utbyggnad
av kvartersmark, finns vésentliga skillnader mellan avtalen, vilka inte i1 detalj redogors for
har. En vésentlig skillnad som bor ndmnas ar att datum for tilltrade skiljer sig at avsevart,
innebdrande att vissa byggaktorer redan har tilltrétt sina fastigheter och i enstaka fall &ven
paborjat byggnation, medan vissa tilltrdden ligger ett par ar fram i tiden. Vidare noteras
att Stena/Riksbyggen har for avsikt att dterlimna underbyggnadsritten under B2-lotten
till Alvstranden, varefter Alvstranden ansvarar for att l4ta uppfora det underjordiska
parkeringsgaraget.

Atagandets bedémda paverkan p4 bolagets ekonomi (E) och verksamhet (V)

Liten Medel Hoég Mkt hég

Halvon
Atagandets bedomda péaverkan pa bolagets ekonomi (E) och verksamhet (V)

Alvstranden Utveckling AB:s roll i Masthugget ir isolerat till utbyggnaden av
underbyggnad av allmén plats pd Halvon. Sammanfattningsvis innebér Alvstranden
Utveckling AB:s atagande gentemot Goteborgs Stad/Fastighetskontoret att bolaget ska
bygga ut en del allmin plats genom att anligga en konstgjord halvo i Gota Alv.®

Vidare har Alvstranden en roll att genom sitt dotterbolag Sédra Alvstranden Utveckling
AB utfora vissa atgirder pa kvartersmark pa Halvon for att iordningsstélla
exploateringslotterna till bebyggbar mark (vilket &r ett dtagande enligt 6verlatelseavtalen,
se ovan), samt agera mellanhand for de entreprenader varigenom kéllare m.m. kommer att
uppforas pa kvartersmark.

Atagandets bedomda péverkan pa bolagets ekonomi (E) och verksamhet (V)

Liten Medel Hoég Mkt hég

Genomforandeavtal

Alvstranden tecknade 2018 ett genomforandeavtal med Géteborgs stad. Alvstranden har
bland annat atagit sig att erligga exploateringsbidrag motsvarande faktiska kostnader for
statliga och kommunaltekniska anldggningar, dock begrénsat till 1 759 mkr (plus
indexreglering, basar 2017). Om kostnaden Gverstiger detta belopp ska

3 Denna fraga dr komplex och skulle behdva en omfattande beskrivning for att redogéras for i sin
helhet. Alvstranden aterkommer géirna med en utforligare beskrivning om sadant énskemél finns.
Goteborgs stad, genom Fastighetskontoret samt Trafikkontoret dr dock ocksa vl insatta i fragan,
dé arbetet har gjorts i samverkan.
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kommunfullméiktige besluta i frdgan om hur underskottet ska finansieras. I ovrigt
innehéller genomforandeavtalet flertalet ataganden for Alvstranden, men merparten har
hanterats genom att Alvstranden har lagt motsvarande ansvar pa byggaktorerna.

Atagandets bedomda péverkan pa bolagets ekonomi (E) och verksamhet (V)

Liten Medel Hog Mkt hog

Ovrigt
Avseende den sé kallade Kommersen-byggnaden, som numera dgs av Fastighetskontoret

och ir en del av Géteborg Masthugget 712:42, har Alvstranden atagit sig att sta for
forvaltningen samt for kostnader for rivning av byggnaderna nér sa ska ske.®

Atagandets bedomda péaverkan pa bolagets ekonomi (E) och verksamhet (V)

Liten Medel Hoég Mkt hég
EV

Lindholmen

Till skillnad frén 6vriga delomréden som beskrivits ovan bedrivs inte Alvstrandens arbete
pa Lindholmen i ett sdrskilt bolag, utan verksamheten dr uppdelad pé flera bolag
beroende pa vilket bolag som dger fastigheterna. De bolag som huvudsakligen verkar pa
Lindholmen &r Fastighets AB Fribordet, Fastighets AB Navet, Lindholmspiren Beta AB
och Norra Alvstranden Utveckling AB.

Lindholmen bestar till stor del av forvaltningsfastigheter som forvaltas enligt sedvanlig
forvaltning, men det finns d&ven markomraden med utvecklingspotential. Pa grund av
Lindholmens blandade karaktér tas nedan upp bade genomforda forséljningar (bade
enskilda och i konsortieform) med vissa kvarvarande ataganden, samt pagaende arbete
med detaljplaner i olika skeden.

Konsortiet Lindholmshamnen

Alvstranden har tecknat ett exploaterings- och markfordelningsavtal, samt
overlatelseavtal, och parterna har bildat ett konsortium bestiende av Alvstranden, HSB
Goteborg ekonomisk forening, Skanska Mark och Exploatering Nya Hem AB, Peab
Bostad AB och Riksbyggen ekonomisk forening. Byggaktdrerna har forvéarvat och tilltratt
fastigheterna och byggnation pagér i omradet.

Genomforandet 1 Lindholmshamnen har pégatt en tid och &r i genomforandeskedet, men
konsortiets arbete styrs genom en styrgrupp samt i ovrigt pa liknande sétt som Svriga
konsortier.

Byggaktorerna ska sta for kostnader for dlvkantsskydd upp till 7 mkr och eventuella
overstigande kostnader ska belasta Alvstranden.

¢ Alvstrandens atagande foljer av att Alvstranden har godkiint en del av ett
fastighetsregleringsavtal mellan Fastighetskontoret och Riksbyggen.
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Atagandets bedémda paverkan p4 bolagets ekonomi (E) och verksamhet (V)

Liten Medel Hoég Mkt hég
E,V

Genomforandeavtal Lindholmshamnen

Alvstranden har ingétt ett genomfdrandeavtal med Fastighetskontoret, varigenom
Alvstranden bland annat har atagit sig att betala faktiska kostnader for utférandet av
allmén plats.

Atagandets bedomda péverkan pé bolagets ekonomi (E) och verksamhet (V)

Liten Medel Hog Mkt hog
A% E

Pumpgatan, Geely och skola

Alvstranden salde 2018 del av fastigheten Géteborg Lundbyvassen 4:6 till Geely.
Transaktionen genomfordes som tva aktiebolagsforséaljningar och till skillnad fran
Alvstrandens normala forfarande saldes fastigheterna som ramark i tidigt skede, eftersom
det fanns ett nationellt intresse att Geely skulle etablera sitt nya europeiska
innovationscenter i Géteborg. Alvstranden har vissa kvarvarande ataganden rdrande
ledningsarbeten och uppforandet av en permanent pumpstation for omradet.

I samband med forséljningen till Geely initierades dven en detaljplan (som senare delades
upp pa tva olika detaljplaner) for Geelys kommersiella utveckling av fastigheten samt for
att mojliggora for en skola pa Alvstrandens fastighet. Detaljplanearbetet for skoldelen &r
fortfarande pagdende och detaljplanen beriknas antas kring 2024/2025. Alvstranden har
tecknat ett planavtal med Staden, samt har tecknat ett genomférandeavtal for del av
Pumpgatan. I samband med att detaljplanen for skoldelen antas kommer Alvstranden att
teckna ett ytterligare genomforandeavtal. I det genomforandeavtal som hittills har
tecknats har Alvstranden ett dtagande att erligga ett exploateringsbidrag uppgaende till 20
mkr, samt dtaganden kring iordningstillandet av Keillerkajen.

Atagandets bedomda péverkan pé bolagets ekonomi (E) och verksamhet (V)

Liten Medel Hog Mkt hog
E,V

Centrala Lindholmen

Alvstranden har tecknat planavtal samt foravtal till exploateringsavtal med
Byggnadsndamnden respektive Fastighetskontoret, rorande framtagandet av en ny
detaljplan for kontor, konferens och service m.m. Avtalen innebér bland annat att
Alvstranden ska tillhandahalla underlag, utredningar m.m. samt ska erléigga planavgift.
Vidare ska det tas fram en ekonomisk forstudie och Alvstranden ska sedermera ingé ett
exploateringsavtal med staden, innebérande bland annat att Alvstranden ska erligga
faktiska kostnader for iordningstéllandet av allmén plats.
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Atagandets bedémda paverkan p4 bolagets ekonomi (E) och verksamhet (V)

Liten Medel Hoég Mkt hég
E,V

Gullbergsvass

Alvstrandens arbete i Gullbergsvass bedrivs av Fastighets AB Raila. Gullbergsvass
hanteras till stor del genom sedvanlig fastighetsforvaltning och hantering av befintliga
hyresgéster.

Alvstranden har tecknat ett fastighetsregleringsavtal med Fastighetskontoret avseende
forséljning av cirka 10 000 kvm av del av fastigheten Géteborg Gullbergsvass 703:17
("Kvarter E”). I Alvstrandens atagande kopplat till forsiljningen innefattas rivning av del
av Terminalbyggnaden, dteruppbyggnad av ny fasad samt atgiarder kopplade till befintliga
hyresgister som paverkas av rivningen. Rivningen beriiknas vara klar 2022. Alvstrandens
kostnader uppskattas till 67 mkr.

Alvstranden och Trafikverket tecknade 2018 ett genomforandeavtal avseende Vistlinken,
innebdrande bland annat att Trafikverket tillfalligt far nyttja vissa omrdden inom
Alvstrandens fastighet. Alvstranden forvintas inte ha nagra sérskilda kostnader kopplade
till dessa upplatelser, men det innebir givetvis en begrisning av Alvstrandens radighet
over fastigheten.

Alvstranden och Fastighetskontoret tecknade 2020 en avsiktsforklaring om att
Fastighetskontoret ska forvirva ett markomrade om 6 669 kvm (”Kvarter F”), enligt
marknadsméssiga principer med utgdngspunkt i pdgdende markanvéndning.

Atagandenas bedémda paverkan pa bolagets ekonomi (E) och verksamhet (V)

Liten Medel Hog Mkt hog
E,V

Omraden utanfor Alvstaden

Eriksberg

Alvstrandens arbete inom Eriksberg bedrivs av Eriksbergs Forvaltnings AB.

Det finns vissa kvarvarande ataganden i Eriksberg, bland annat avseende den avslutande
delen av Firjendsparken som Alvstranden enligt exploateringsavtal med

Fastighetskontoret ska bekosta. Kvarvarande atgiarder berdknas ske under 2021 och
bolagets styrelse beviljade 2020 ytterligare 22 mkr for projektet.

Atagandets bedomda péverkan pa bolagets ekonomi (E) och verksamhet (V)

Liten Medel Hog Mkt hog
E,V
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Celsiusgatan och Saterigatan

Alvstrandens arbete inom Celsiusgatan och Siterigatan bedrivs av Norra Alvstranden
Utveckling AB och Norra Alvstranden Bostéider AB.

Alvstranden har tecknat exploateringsavtal for detaljplan for Celsiusgatan, varigenom
Alvstranden har tagit sig att betala exploateringsbidrag for bland annat utférandet av
allménna anldggningar inom planomradet samt for vissa trafiksdkerhetshdjande atgéarder
utanfor planomradet.

Atagandets bedémda paverkan pa bolagets ekonomi (E) och verksamhet (V)

Liten Medel Hoég Mkt hég
v E

Eftersom detaljplanen for Celsiusgatan dven innefattar en annan privat exploatér (JPA
Sannegarden 734:131 AB) ska Alvstranden endast bekosta 68,66% av gemensamma
kostnader for allmin plats. Alvstranden sélde 2019 tva exploateringslotter, genom tva
aktiebolagsforsaljningar, till ett bolag inom koncernen AF Projektutveckling AB. Ett av
de mest kostsamma kvarvarande atagandena for Alvstranden (forutom kostnaden for
allmain plats) bestar i att tillse att AF erhéller nddvandigt antal parkeringsplatser som
krévs for erhéllande av bygglov. Med hénsyn till att det planeras for ett underjordiskt
parkeringsgarage inom detaljplancomradet kommer detta atagande att belasta en framtida
forsdljning av en av exploateringslotterna.

Atagandets bedomda péverkan pé bolagets ekonomi (E) och verksamhet (V)

Liten Medel Hog Mkt hog
\% E

Alvstranden har dven avseende Celsiusgatan tecknat avtal om fastighetsbildning med
Fastighetskontoret avseende forvirv av kvartersmark. Fastighetsbildningen ar dnnu inte
genomfdrd och Alvstranden har dirfor dnnu inte erlagt kdpeskillingen om cirka 9,2 mkr.

Atagandets bedomda péverkan pa bolagets ekonomi (E) och verksamhet (V)

Liten Medel Hog Mkt hog
E,V

Alvstranden har, genom Norra Alvstranden Utveckling AB och Norra Alvstranden
Bostédder AB, tecknat ett exploateringsavtal med Fastighetskontoret, for detaljplan for
bostader och verksamheter vid Sdterigatan. Eftersom detaljplanen for Saterigatan dven
innefattar en annan privat exploatér (JM AB) ska Alvstranden endast bekosta 14,42% av
gemensamma kostnader for allmén plats.

Atagandets bedémda paverkan p4 bolagets ekonomi (E) och verksamhet (V)

Liten Medel Hoég Mkt hég
A% E
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Alvstranden Utveckling AB

Alvstranden har dven avseende Siterigatan tecknat avtal om fastighetsbildning med
Fastighetskontoret avseende forvarv av kvartersmark. Fastighetsbildningen ar dnnu inte
genomfodrd och Alvstranden har dirfor innu inte erlagt kdpeskillingen om cirka 9,7 mkr.

Atagandets bedomda péverkan pa bolagets ekonomi (E) och verksamhet (V)

Liten

Medel

EV

H6g | Mkt hég
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Inledning

De forsta delarna Norra Alvstranden tillfordes bolaget 1996 nir Géteborgs stad kdpte aktierna
1 Eriksbergs Forvaltnings AB for en krona av statliga Stattum. Samtidigt fick bolaget ett
tillskott p4 100 miljoner kronor att arbeta med. Beslutsunderlaget anger att syftet med kdpet
var att ”’Om Norra Alvstranden utvecklas till ett omrade med verkligt stor attraktionskraft vad
giller foretagsetableringar och bosittning kan omradet f4 en stor framtida betydelse
ekonomiskt och kvalitativt for Goteborg och regionen.”

Steg for steg har omréadet darefter fyllts med verksamheter, bostdder och métesplatser.
Bolagets utvecklingsarbete har dver éren tillfort Goteborg 8 000 bostidder, nya kontorsytor
med 20 000 arbetsplatser och 10 000 utbildningsplatser.

Betydande pigiende KF-beslut/-uppdrag

1996-03-20 KF- beslut att Goteborgs stad ska férvarva Eriksberg Forvaltnings AB
med inriktning )

Intention: ”Kommunen kommer efter forvarvet att 4ga hela Norra Alvstranden. Genom den
direkta besittningen av strategisk mark kan kommunen bidra till en positiv utveckling. Vid
beddmning av affdrens ekonomiska betydelse kan man saledes inte bara gora en
foretagsekonomisk kalkyl utan man méste ocksé se pa fragan samhillsekonomiskt (eller
kommunalekonomiskt). Om Norra Alvstranden utvecklas till ett omrade med verkligt stor
attraktionskraft vad giller foretagsetableringar och bosittning kan omradet fa en stor framtida
betydelse ekonomiskt och kvalitativt f6r Goteborg och regionen. Den affarsmassiga risken
med EFAB skall saledes vigas mot det kommunala intresset av att fa tillgang till kvalificerat
attraktiva omraden for boende och etableringar.”

2010-09-09 Uppdrag om Alvpromenaden
Kommunfullmédktige beslutade om forvaltningsprinciper och dtgérder med specificerade

kvalitets- och bestindighetskrav for att forverkliga ”Alvpromenaden” — striickan “mellan
broarna” pa Norra Alvstranden.

e Alvstranden Utveckling far i uppdrag att dokumentera skicket och statusen avseende
kaj- och brygganldggningar och befintliga paseglingsskydd, som framgér av Bilaga 1
och genomfora erforderliga atgiarder pa dessa i1 enlighet med vad som framgér 1
stadskansliets tjdnsteutldtande.

e Fastighetsniimnden far i uppdrag att, frin koncernen Alvstranden Utveckling AB,
forvirva den fasta egendom som framgér av Bilaga 1 i stadskansliets tjansteutlatande.
Forvarv forutsitts ske i succesiv takt med att omradena innanfor respektive kajomrade
exploateras for fordndrad markanviandning.

e Trafikndmnden far i uppdrag att forvalta de underliggande konstruktioner som krivs
for de kaj- och brygganldggningar och pdseglingsskydd som framgar av Bilaga 2 i
stadskansliets utldtande.

e Park- och Naturndmnden far i uppdrag att forvalta ytskikten (asfalt-, sten- och triytor)
for de kaj- och brygganldggningar inklusive ett, enligt Bilaga 2 i stads-kansliets
tjdnsteutlatande, definierat kringomrade i direkt anslutning till kaj- och

brygganlaggningar.
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Oktober 2012 Vision Alvstaden och 2019-04-25 Fardplan Alvstaden

2012 Nytt Agardirektiv om att forverkliga Vision Alvstaden, kompletterat med
skrivningar om ekonomi och effektivitet 2020.

KF-uppdrag om att renodla fastighetsagarskap inom Lokalklustret 2014-06-05

o Kommunfullmiktige beslutar att fastighetsbestdndet inom “lokalklustret” ska renodlas
och att fastigheter av icke strategiskt virde ska avyttras.

2020-06-16 Alvstranden Utveckling ska utmana branschen med hga klimatkrav inom sina
olika projekt. I samverkan med fastighetsnimnden ska man ocksé utnyttja
markanvisningstavlingar

Antagande av detaljplaner
Detaljplaner i genomforande samt uppdrag kopplade till dem: Skeppsbron, Gotaverksgatan,

Jarnvagen, Celsiusgatan, Saterigatan m fl.

Fastighetsinnehav

Idag ligger aterstaende mark och byggnader foretrddesvis i en handfull mycket stora
stamfastigheter som hérror fran varvs-, hamn-, och industriverksamhet. De &r beldgna pa
Lindholmen, Eriksberg, Sédra Alvstranden (Masthuggskajen och Skeppsbron), Frihamnen
och Gullbergsvass. Storsta delen av bolagets fastighetsinnehav ingar 1 aktuella program- eller
planarbeten for kommande utveckling alternativt i stadens planering for utveckling langre
fram 1 tiden (Gullbergsvass). Fastighetsbestandet pa Lindholmen &r parallellt av stor betydelse
for regionens tillvaxt.

I &rsbokslut for 2020 anges fastigheternas verkliga varde till ca 8,5 mdr kr. Ca 40 % av vérdet
bestar av byggritter 1 olika skeden av utveckling. Vid vérdering av byggratterna har ingen
hinsyn tagits till de hoga kostnader som uppkommer 1 samband med utveckling av byggritter.
Det ér betydande kostnader for utredningar 1 samband med framtagande av detaljplaner,
infrastruktur, marksanering, projektledning, affarsutveckling, samfinansiering,
exploateringsbidrag mm som kommer att belasta bolaget innan marknadsvérdet kan realiseras.

En forutsittning for att 6ver tid na maximalt resultat fran bolaget, avseende kvalitet, volym
och virdestegring, &r att vinster fran forvaltningsverksamhet, fastighets- och
byggrittsforsdljningar balanseras kvar 1 bolaget. Omfattande detaljplaner med ekonomiskt
stora genomforandeavtal medfor ett risktagande som kriver starkt eget kapital.
Forutsattningen for att klara den kostsamma langa processen fran ramark till byggrétt kraver
en intakt virdeprocess i bolaget.
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Delomriaden och markutvecklingsplan

Alvstrandens mark detaljplaneliggs successivt, dirmed siljs fastigheter och byggritter for att
utveckla den nya staden. Det innebér att bolagets verksamhet successivt avvecklas i takt med
att Alvstaden viixer fram, om inga ytterligare markomraden tillfors bolagets uppdrag.

Beddmningen dr att dagens uppdrag i nuvarande organisation dr slutfort runt 2045-2050. Vid
den tidpunkten kommer, utifran nuvarande markutvecklingsplan, den stora huvudparten av
Alvstrandens fastigheter vara detaljplanelagda och avyttrade. Aterstar gor dé delar av
genomforandet.

Karta, tabell och diagram nedan visar aktuellt fastighetsinnehav och bedémning av
Alvstrandens aterstdende planerade markutveckling. (internt bedémning februari 2021).

¢ ALVSTRANDEN
W E b - UTVECKLING
3 Tolered En del av Goteborgs Stad
Kvillebacken
Frihamnen 2 b
2025-2037 370 000 BTA
Frihamnen 1
2025-2037 290 000 BTA
Frihamnen 4
Bramaregarden @ hgstadsvy \3070-2055 130 000 B]V
Al Frihamnen 3 i\
Ramhergsstaden 2040-2050 370 000 BTA.  ierosvass
Kyrkbyrr G
Norra Lindholmen
2030-2040 170 000 BTA g O
\m / Frihamnen 5
(2 2050-2060 360 000 BTA Gullbergsvass
Siiterigatan Skola Gétaverksgatan 74 Nordstan 2031-2060 1 500 000 BTA
2020-2028 / 18 000 BTA % 2026-2027 /25000 BTA g
Sédra Lindholmen
2030-2040/ 70 000 BTA Lindholmsplatsen Gérda
// 2025-2030/70 000 BTA
Bracke
| h
jﬁg e B Skeppsbron
2020-2030 / 70 000 BTA 7 7 Heden
j it Celsiusgatan
—Z 20202025 / 45 000 BTA Masthuggs: Hlistarvik
£\
¥
Inre Dockan 2
2025-2030 / 45 000 BTA £ = Masthuggskajen
Stigbey 17, 7 Haga d
- 2020-2028 / 310 000 BTA g
= Fastighetskarta
. o gres prees o Alvstranden Utveckling
- = -
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Alvstrandens Forsta Sista Andel | Andel Antal
Etapp andel fardigstallande | fardigstillande BTA bostdder|lokaler | bostdder @ Anmarkning
FrihamnenTemporéra bostider 100% 2020 2022 22347 | 100% | 0% 922 |[(O®
Frihamnen Etapp 1 83% 2026 2037 286805 | 64% | 36% 2040 | ®
Frihamnen Etapp 2 31% 2026 2037 366712 | 54% | 46% 2200 |O®
Frihamnen Etapp 3 94% 2041 2050 371176 | 60% | 40% 2475 | ®
Frihamnen Etapp 4 44% 2046 2055 127820 | 80% | 20% 1136 Q@
Frihamnen Etapp 5 96% 2051 2060 320000 | 89% | 11% 3164 |O@®
Sédra Alvstranden Masthuggskajen 86% 2020 2028 310634 | 38% | 62% 1312 |OB
Sédra Alvstranden Skeppsbron 87% 2020 2030 70000 | 80% | 20% 622 [(OB
Lindholmen Lindholmshamnen 100% 2020 2024 36419 | 90% | 10% 364 |OB
Lindholmen Skola & lokaler vid Gétaverksgatan 100% 2026 2027 25000 | 0% | 100% - @@
Lindholmen Lindholmsplatsen 90% 2026 2030 65 000 82% 18% 592 @@
Lindholmen Sédra 92% 2031 2040 77000 | 50% | 50% 428 |O®
Lindholmen Propellern 41% 2031 2045 171789 55% 45% 1050 @@
Lindholmen Varvsomradet 100% - - - - - - |®
Eriksberg Inre Dockan 71% 2026 2030 44730 | 98% 2% 487 |@@®
Eriksberg Celsiusgatan 69% 2020 2025 44629 | 95% 5% 471 [
Eriksberg Siterigatan 15% 2020 2028 18030 | 92% 8% 184 |@Q B
Gullbergsvass Hela omradet 25% 2031 2060 1500 000 60% 40% 10 000 @@
Totalt 3858091 27 447

DP antagen/i genomférande

DP pagar/planering

@ BTA avser total BTA i omradet / detaljplan

@ BTA avser Alvstrandens andel av detaljplanens BTA enligt genomférandeavtal

@ Alvstrandens andel avser: Alvstrandens andel byggritter i detaljplan vid tecknande genomférandeavtal

@ Alvstrandens andel avser: Alvstrandens nuvarande markinnehav i omrédet

@ Fore bygglov berdknas 90 BTA per bostad, darefter verkligt antal

ALVSTRANDENS MARKUTVECKLINGSPLAN BTA TOTALT

M Frihamnen Etapp 1

FrihamnenTempordra bostader

Frihamnen Etapp 2
B Frihamnen Etapp 4

M Sodra Alvstranden Masthuggskajen
Lindholmen Lindholmshamnen
Lindholmen Lindholmsplatsen

700 000 Lindholmen Propellern
M Eriksberg Inre Dockan
Eriksberg Saterigatan
600 000
500 000
65000
300 000 24629
_ 63177
36419
200 000 100126
210508
100 000 SE000
22347 .
2020-2025 2026-2030

120000

120000
- 57263
57263
51333
25667 .
140000 142712
-
2031-2035 2036-2040

M Frihamnen Etapp 3
M Frihamnen Etapp 5
W S6dra Alvstranden Skeppsbron
® Lindholmen Skola & lokaler vid Gétaverksgatan

Lindholmen Sodra

Lindholmen Varvsomradet
M Eriksberg Celsiusgatan
M Gullbergsvass Hela omradet

300000

57 263

375000

40000

200000

171176

2041-2045

2046-2050

300000

120000

2051-2055

285000

200000

2056-2060
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Diagrammet nedan visar hur Alvstrandens kvarvarande utvecklingsvolym minskar éver tid.
Vid avslutat uppdrag bedéms bolagets verksamhet ha tillfort staden totalt 5 milj. BTA
bostads- och verksamhetsyta.

Antal BTA kvar att fardigstalla period 1991-2060

B BTA Bostdder kvar att fardigstélla M BTA Lokaler kvar att fardigstdlla

6000 000

5000 000 Upptﬂrag_ bedéms
slutfort i nuvarande
organisation

4000 000

3000 000

2000 000

1000 000

1991 1996 2001 2006 2011 2016 2021 2026 2031 2036 2041 2046 2051 2056 2061

Diagrammet nedan visar historisk och framtida bedomd produktionsvolym som harrér ur
Alvstrandens verksamhet.

BTA fardigstallt 1991-2020 och plan 2021-2060 per 5 ars period

B BTA Bostédder M BTA Lokaler Uppdrag beddms slutfért
500 000 i nuvarande organisation
Fardigstallt Plan !
500 000
400 000
300 000
200 000
100 000
2y 2] o ) O N o % 2] o)
& "9@ I S S A ’@o‘P & & & &
& o & &F & §F ¢ ¢ & & & & ¢ &
N N v Vv v v Vv v v v v v Vv v
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Sédra Alvstranden

Uppdraget att genomfora utveckling i Sédra Alvstranden tillfordes Alvstranden Utveckling
2004 i samband med att staden genomfdrde en omstrukturering av Alvstrandenkoncernen i en
s k "internaffédr”, dar stors upparbetade overvirden overfordes fran koncernen till staden.

Delomradet Sodra Alvstranden bestar av detaljplanerna Skeppsbron och Masthuggskajen,
som béda befinner sig i ett genomforandeskede. Genomforande av dessa tvé detaljplaner sker
enligt tvé olika uppligg dir Masthuggskajens genomforande #r mer lik Alvstrandens tidigare
byggherrekonsortium. I Skeppsbron ansvarar Alvstranden for utvecklingen av markanvisad
kvartersmark samt har samordningsansvarig i stadens genomforande av etappen. Ett
byggherrekonsortium dr uppstartat.

Bolagets mark-och byggrittsinnehav pa Skeppsbron forvintas sdljas for ca 750 mnkr.
Masthuggkajens aterstiende byggritter beréknas séljas for ca 640 mnkr.

Tidplan & fastighetsinnehav

Skeppsbron
2020-2030/ 70 000 BTA

Masthuggelia

he Masthuggskajen i T =\
2020-2028 / 310 000 BTA raihaga i i | == i====Vasaniaden
Alvstrandens Forsta fardig- Sista fardig-
Etapp andel stdllande stdllande Total BTA Antal bostader
Masthuggskajen 86% 2020 2028 310634 1312
Skeppsbron 87% 2020 2030 70 000 552
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BTA Sodra Alvstranden

W Sodra Alvstranden Masthuggskajen W Sodra Alvstranden Skeppsbron
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150000

100000

50000

0

2020-2025 2026-2030 2031-2035 2036-2040 2041-2045 2046-2050 2051-2055 2056-2060

Forutsittningar

Genomf6rande pdgar i1 etapp Skeppsbron och Masthuggskajen i ca tio &r framover.

Utvecklingen av Sédra Alvstranden har goda forutséttningar att uppfylla flera av
vision Alvstadens strategier. Skeppsbron planeras utifrén att bli gdteborgarnas
vardagsrum vid dlven och Masthuggskajens ger Masthugget och Linnéomradet
kontakt med dlven samtidigt som det skapas en kontrastrik och internationell plats
med levande gatuplan och kultursatsningar.

Alvstrandens 1aga markigande i Masthuggskajen har forsvarat byggherrekonsortiets
planering och avtalsférhandlingar, vilket ocksa innebér anstringd projektekonomi for
bolaget.

Stor teknisk komplexitet att tillskapa mark pa en ny halvo 1 Masthuggskajen har
medfort att Alvstranden agerar byggherre for bade underbyggnad for stadens allmin
platsmark och grundldggning av byggherrarnas kvartersmark i gemensam entreprenad.

Bolaget dger mark pa Packhuskajen. Arbete med planprogram startas under 2021 och
kan medfora exploatering.

Mojligheter/risker

Framgangsrikt héllbarhetsarbete i Masthuggskajen gor projektet och Goteborgs stad
till en forebild for att utveckla hallbara stadsdelar.

Komplexitet och fragmenterat markdgarskap ger som utgdngspunkt utmanande
ekonomiska forutsittningar for pigaende och kommande etapper. Alvstranden som
riskhanterare mellan staden och marknadens aktorer har varit avgdrande for att {3 till
stdnd ett genomforande i Masthuggskajen da detaljplanens genomforandeavtal innebar
historiskt hoga exploateringsbidrag.
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For kommande etapper rader stor osdkerhet kring kajernas beskaffenhet och kostnader
for atgirder.

Avtal och ataganden
Se separat PM for djupare genomgéng.

Skeppsbron

Genomforandeavtal tecknat med staden 2013

Markanvisningsavtal tecknade. Anger huvudprinciperna for hur byggritterna ska
siljas, till exempel att Alvstranden ska hantera och bekosta markféroreningar samt
arkeologi, samt att Alvstranden i forhallande till byggaktdrerna ansvar for projektering
och byggnation av allménna gator, parker och allménna VA-anldggningar.

Alvstranden ska figa och utveckla kvarterens bottenvéaningar i syfte att skapa levande
gatuplan inom omrédet

Nyttjanderittsavtal Trafikverket betrdffande den s k Triangeltomten

Ataganden i samband med att Gdteborgs Stads Parkeringsaktiebolag 2016 forvirvade
3d-fastigheten Goteborg Inom Vallgraven 51:3 fran Alvstranden. AU ska tillse
framtagandet av paseglingsskydd, forstarkning av kajer och pirar, anpassning och flytt
av ledningar, samt projektsamordning i genomforandeskedet gentemot konsortiet.

Intentionsavtal med Forvaltnings AB Framtiden om att forvirva fastigheter pa
Skeppsbron, Celsiusgatan och Masthuggskajen.

Masthuggskajen

Alvstranden tecknade 2018 ett genomforandeavtal med Goteborgs stad. Alvstranden
har bland annat atagit sig att erldgga exploateringsbidrag motsvarande faktiska
kostnader for statliga och kommunaltekniska anldggningar, dock begransat till 1 759
mkr.

Exploaterings- och markfordelningsavtal med byggherrekonsortiet, som bestar av
Stena Fastigheter AB, Riksbyggen ekonomisk forening, Elof Hansson Fastigheter AB,
NCC Property Development AB, Hotell Draken AB Byggnadsféreningen Folkets Hus
1 Goteborg u.p.a och Nordr Sverige AB. Detta avtal innehéller médnga och komplexa
regleringar kring ataganden for Alvstranden och for byggaktdrerna

Bindande overlatelseavtal ar tecknade med respektive byggherre i konsortiet for dess
exploateringslotter. Datum for tilltrdde skiljer sig at avsevért, innebédrande att vissa
byggaktorer redan har tilltrétt sina fastigheter och i enstaka fall 4ven paborjat
byggnation, medan vissa tilltraden ligger ett par ar fram i tiden.

Flertalet exploateringslotter inom G-kvarteren har dnnu inte anvisats till ndgon
byggaktor.
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e Alvstranden Utveckling och Sddra Alvstranden Utveckling har atagit sig att pa stadens
och byggherrarnas bestillning agera byggherre for utbyggnad av Halvon. Det ar ett
uppdrag dir Alvstranden utfor ett kombinerat arbete pa bade allmin platsmark och
kvartersmark i en entreprenad. Férutom att minimera tekniska risker stings stadens
ekonomiska risk for uppforande av sin del av halvon genom detta uppligg.

Frihamnen

Tidigare Agde Norra Alvstranden Utveckling tillsammans med Goteborgs Hamn
Holdingbolaget Fripoint AB som 1 sin tur 4gde Goteborgs Frihamns AB, dér Frihamnens
byggnader och mark ligger. Norra Alvstranden forvirvade resterande aktier i Fripoint AB fran
Goteborgs Hamn 2010.

Fastighetsinnehavet i Frihamnen bestar till storsta del av en stor stamfastighet som utgor i
princip hela Frihamnsomradet. Undantaget ér ett fatal fastigheter som antingen har styckats av
de senaste aren eller som har forvirvats av Alvstranden fran externa parter som ett led i att
sikra rddighet 6ver marken for den framtida utvecklingen. Da bolagets markinnehav &r
mycket stort i Frihamnen arbetar vi hér aktivt med bade temporéra atgarder och
platsutveckling, dels i virdehdjande syfte for kommande permanent exploatering, dels for att
leverera i enlighet med Vision Alvstadens intentioner. Fastighetsutveckling utifran befintliga
forutséttningar genomfors ocksd som inledande utvecklingsinsatser parallellt med utbyggnad
av Jubileumsparken. Exempel pa detta dr avyttring av mark till Smyrnakyrkan samt
forséljning av projektfastighet for modernisering av Magasin 113.

Virdet pa bolagets mark-och byggrittsinnehav i Frihamnen uppgér till ca 2,1 mdr kr. !

Frihamnens exploatering befinner sig i planeringsskede, som i dagsldget dr pausat. Bolaget
forvintar sig att stadens arbete aterupptas under 2021. Planeringen utgér ifran en hypotes om
att exploatering genomfors i fem etapper.

! Virdering i samband med bokslut 2020-12-31

12(26)



Tidplan & fastighetsinnehav

(villebacken

Frihamnen 2

Frihamnen 1

2025-2037 290 000 BTA

2025-2037 370 000 BTA

Frihamnen 4

2050-2055 130 000 BTA

naregarden "\ = I'-l g 9
- // 0 =
1| Frihamnen 3
2040-2050 370 000 BTA . .
Gullbergsvass
<" /Y 5 Frihamnen 5
Q)//’ g & 2050-2060 360 000 BTA
Alvstrandens Forsta fardig- Sista fardig-
Etapp markandel stillande stillande Total BTA Antal bostader
Temporara
bostader 100% 2020 2022 22401 640
Etapp 1 83% 2026 2037 286 805 2 040
Etapp 2 31% 2026 2037 366 712 2200
Etapp 3 94% 2041 2050 371176 2 475
Etapp 4 44% 2046 2055 127 820 1136
Etapp 5 96% 2051 2060 320 000 3164
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BTA Frihamnen

FrihamnenTemporéara bostdder B Frihamnen Etapp 1 Frihamnen Etapp 2

M Frihamnen Etapp 3 M Frihamnen Etapp 4 B Frihamnen Etapp 5

300 000

250 000

200 000

150 000

100 000

50 000

2020-2025 2026-2030 2031-2035 2036-2040 2041-2045 2046-2050 2051-2055 2056-2060

Forutsattningar

Staden #ger i princip all mark. Hir finns Alvstadens allra bista mojlighet att
forverkliga visionen.

Centrum skall viixa dver dlven. Stdd i Oversiktsplan, Férdjupad Oversiktsplan och i
vision Alvstaden.

Grundlig genomford analys av struktur, innehdll, ekonomi och etappindelning har
genomforts och dr forankrat inom staden.

Stora beslutade infrastrukturprojekt &r under genomforande. Hisingsbron och sparvég.
Frihamnen ar nésta naturliga steg di det ligger mycket ndra centrala staden med bra
kommunikationer.

En forsta markanvisning genomfordes 2014. Avtal har ingatts med byggaktorer och ett
byggherrekonsortium &r bildat.

Bolaget har investerat i platsskapande aktiviteter och temporéra dtgérder

Mojligheter/risker

Risk for mycket hoga exploateringskostnader /-bidrag kopplat till svara forutséttningar
och 1 stort sett obefintlig kommunal infrastruktur (ovan och under mark)

Om staden och Alvstranden visar kraft och intention om att pdbdrja exploatering av
Frihamnen kan investeringsviljan maximeras

Flera projekt med verksamhetslokaler behovs initialt for att kunna bygga bostéder.
Beroende av marknaden for kontor.
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Markfororeningar och hogvattenskydd dr osékerheter 1 forsta etappen. Problem med
kajer och geoteknik ska hanteras i senare etapper.

Analyser och tidiga kalkyler visar pa stora risker och sma marginaler i Frihamnen.
Exploatering i bolagsform mojliggér maximering av byggrittsvirdet, ndrvaro och
tyngd i framdriften samt ett risktagande mellan staden och de privata byggherrarna
som inte direkt belastar skattekollektivet.

Mojlighet att skapa levande gatuplan genom 3d-bildade fastigheter dir Alvstranden
inom ramen for sin verksamhet har kan dga och utveckla innehéllet.

Forberedande arbete pagar for att tillskapa mer exploateringsbar mark genom att fylla
igen Lundbybassdngen. I véintan pa att marken ska bli bebyggbar finns mojligheter att
tillskapa ytterligare viardehojande aktiviteter till gagn for savél géteborgarna som for
priset pd kommande byggritter.

Kunskap och kompetens runt forutsittningar for exploatering av Frihamnen har byggts
upp hos Alvstranden sedan 2008. En indikator pa detta 4r upparbetade kostnader i
bolaget som uppgar till ca 155 mnkr. Det finns en risk att denna kunskap kan ga
forlorad for staden vid eventuella fordndringar av bolagets verksamhet, med ytterligare
forseningar som foljd.

Avtal och ataganden
Se separat PM for djupare genomgéng.

Alvstranden bildade 2015 ett byggherrekonsortium. Samarbetet regleras genom
samarbetsavtal. For ndrvarande ingar foljande parter: NCC Property Development AB,
Bonava Sverige AB, Botrygg Géteborg AB, Goteborgs stads parkerings AB, Magnolia
Bostad AB, Forvaltnings AB Framtiden, Forvaltnings AB Géteborgslokaler,
Hausschild + Siegel Architecture AB.

Separata markanvisningsavtal dr tecknade med konsortieparterna i syfte att reglera de
specifika dtaganden som Alvstranden och respektive byggaktor har gentemot
varandra.

Alvstranden har arrendeavtal med tva byggaktérer (Brofred Bygg & Entreprenad AB
och Kvillepir AB/Tempohousing Scandinavia A/S) rérande de 900 temporéra
bostidderna pa Kvillepiren. Marken uppléts under femton ar. Byggnationen har
tidsbegriansade bygglov. Om byggherre inte medges ytterligare fem ars tidsbegransat
bygglov efter den initiala tiodrsperioden, ska Alvstranden erbjuda byggherren nytt
arrendeomrade inom Goteborg. I det dtagandet ingar ocksa kostnaderna for att
iordningstilla den nya platsen med nédvéndig infrastruktur.

Alvstranden har 6verlatit en fastighet till Smyrnaforsamlingen. Tilltride beriknas ske
under 2021, efter erhéllet bygglov och avstyckning. Alvstranden ansvarar for och
bekostar provisoriskt vatten-, dagvatten- och avloppsanslutning till fastigheten, att
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tillhandahélla parkeringsplatser inom Frihamnsomradet, samt att ta bort driftsatta
ledningar.

Alvstranden har pigiende forhandlingar med en extern privat aktdr kring forsiljning
av Magasin 113. Avtal berdknas tecknas i mars 2021.

Alvstranden diskuterar med Fastighetskontoret och Park och Naturforvaltningen om
overlatelse av mark for Jubileumsparken. For ndrvarande arrenderar Park och
Naturforvaltningen omrédet som avses dverlatas.

Alvstranden och staden har tecknat avtal om fortida arbeten och genomfdrandestudie
dir Alvstranden har 4tagit sig att betala dessa kostnader. Alvstranden har for
ndrvarande investeringsbeslut uppgaende till 50 mkr inkl. moms.

Enligt beslut 1 kommunfullméktige ska Jubileumsparken delvis finansieras genom
exploateringsbidrag. Bolagets styrelse har dérfor i fortid (innan lagakraftvunnen
detaljplan) fattat beslut om att via kommande exploateringsbidrag finansiera
utbyggnad av Jubileumsparken samt iordningsstéllande av kaj 113, till och med 2023,
med ett belopp om 193 mkr.

Alvstranden har en avsiktsforklaring med Sjéfartsverket och Géteborgs Hamn AB,
angaende ett eventuellt framtida mottagande av vissa massor frdn ”Projektet
Skandiaporten™.

Alvstranden och Fastighetskontoret har en avsiktsforklaring om att Alvstranden ska f&
forvirva 92 445 kvm, inom Frihamnen i ett tidigt skede. Etapp 2.

Beslut om Alvstrandens delfinansiering betréffande flytt av gasledning som gar genom
Frihamnen beriknas foreslés styrelsen 2021-04-19. Alvstrandens del uppskattas till ca
30 mnkr.

Alvstranden har tecknat tvi planavtal med Stadsbyggnadskontoret rérande Frihamnen.
Det ena avser detaljplan 1 for de centrala delarna av Frihamnen Det andra planavtalet
avser detaljplan 2 utmed Hjalmar Brantingsstraket. Alvstranden har enligt avtalen
atagit sig att medverka i planarbetet samt att betala planavgifter.

Frihamnens pirar forvintas exploateras i den sista etappen av utbyggnaden av omradet. Har

planerar nu Alvstranden for virdeskapande forvaltning i form av ett nytt strategiskt

platsutvecklingsprojekt: Tempordr mark och vattenanviandning 1 Frihamnen. Projektet medfor

en mojlighet for ndringsliv, akademi och Goteborgs stad att i1 ett centralt lage skapa en plats

for innovation som dven ger kvaliteter for goteborgarna och bidrar till en fortsatt

investeringsvilja 1 Frihamnen och Goteborg. Arbetet forvintas bidra till en 6kad insikt och

kunskap om hallbarhet genom temporira 16sningar/aktiviteter/test kopplat till vatten.

Det pagar tekniska undersokningar for att faststdlla forutsdttningarna sa som geoteknik och

markmiljo parallellt med att vi for en dialog pa nationell nivd med aktorer s som FORMAS,
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Vinnova, VGR, KoV och BRG med flera for etableringsmojligheter pa plats. Genom
forskningssamarbetet Plan Redux kopplas dven arbetet mot internationella diskurser sa som
Amsterdam och Il de Nantes. Fokus for dialogen dr innovation och samhéllsutmaningar
kopplade till frdgor om mark- och vattenanviandning.

Lindholmen

Delomrédet Lindholmen bestar till stor del av forvaltningsfastigheter som forvaltas genom
sedvanlig forvaltning, men hér finns dven betydande markomrdden med utvecklingspotential.
Har finns idag ocksa Sveriges kanske viktigaste innovations- och utvecklingshubb inom
elektromobilitet och teknik.

Alvstranden har haft en central roll i Lindholmens utveckling sedan bolaget i borjan av 2000-
talet fick i uppdrag att skapa en innovationsmilj6 som é&r attraktiv for Sveriges ledande foretag
inom fordonsindustri, telekom och informationsteknik. Omradets naringslivsstrategiska tyngd
till trots, bor Lindholmen pa 1ang sikt varsamt utvecklas for att ni vision Alvstadens
malsittning om blandstad. Alvstranden bedomer att den utvecklingen bor ske under ca 30 ars
tid.

Bolaget har fortsatt en nyckelroll i Lindholmens utveckling. Aven om privatiseringen av
omradet fortgér dr Alvstranden Annu storsta fastighetsiigaren i omradet med ca 44% av all
uthyrningsbar yta.? Virdet pa bolagets mark-och byggrittsinnehav uppgar till ca 4,7 mdr kr.?

I omradet driver bolaget projekt i olika utvecklingsskeden parallellt s& som forstudier,
planskeden och genomforanden.

2 Enligt marknadskartliggning WSP 2021-03-08. Inbegriper Lindholmen-+Frihamnen

3 Virdering i samband med bokslut 2020-12-31
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Tidplan & fastighetsinnehav
Planen for stadsutveckling pé Lindholmen forutsittning att staden bemannar planprogram och

detaljplaner. For tillféllet ar arbetena inte bemannade.

Norra Lindholmen
2030-2045 170 000 BTA

2026-2027 / 25 000 BTA

s

Q Skola Gitaverksgatan f

Bl

Sodra Lindholmen

\' Lindholmsplatsen e iy |
2030-2040 /70 000 BTA 2025-2030 / 70 000 BTA % Y,
0% (VS .
A SN
\ Inom Vé&raven i
” - Yo e
Alvstrandens Férsta fardig- Sista fardig- Antal
Etapp markandel stdllande stdllande Total BTA bostdder
Lindholmshamnen 100% 2020 2025 36 419 364
Skola & lokaler vid
Gotaverksgatan 100% 2025 2026-2027 25000 -
Lindholmsplatsen 90% 2025 2030 65 000 592
Lindholmen Sédra 92% 2030 2040 77 000 428
1
Lindholmen Propellern 41% 2030 2045 171789 050
Lindholmen
Varvsomradet 100% - - - -
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BTA Lindholmen

Lindholmen Lindholmshamnen B Lindholmen Skola & lokaler vid Gétaverksgatan

Lindholmen Lindholmsplatsen Lindholmen Sédra

Lindholmen Propellern

120 000

100 000

80 000

60 000
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20 000

2020-2025 2026-2030 2031-2035 2036-2040 2041-2045 2046-2050 2051-2055 2056-2060

Forutsattningar
e Hog attraktivitet kring néringslivskluster och skolor.

e Lindholmen ir idag en utvecklingshubb inom mobilitet och teknik av hogt nationellt
néringslivsstrategiska vérde.

e Okande andel bostider i takt med att Lindholmshamnen och Karlastaden viixer fram
ger battre forutséttningar for service och en trygg stadsdel som lever 6ver dygnet.

e Omrédet bor planeras for att nd visionens mal om blandstad om ca 30 ar.

¢ Bra kommunikationer som utvecklas ytterligare med sparvédg och nya farjelinjer 1
beslutade projekt. Lindholmsforbindelsen planeras att fardigstéllas 2035.

e Flera olika exploateringsomrdden som kan mota kommande efterfrdgan ur marknads-
och konjunkturperspektiv.

e Alvstranden 4r den dominerande fastighetsigaren i omradet.

e I kommande etapper dir Alvstranden, Fastighetskontoret och flera privata aktorer dger
mark finns behov av att driva projekt 1 konsortieform

e [ delar av omrddet finns stora utmaningar med markfororeningar, samt behov av
hogvattenskydd och upprustning av kajer.

Mojligheter/risker
e Alvstranden har méjlighet att, tillsammans med BRG och LSP, vidareutveckla

Lindholmens betydelse for Goteborgs och regionens niringsliv och tillvixt.
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e Alvstranden har méjlighet att genom sitt fastighetsinnehav utveckla Lindholmen
Science Park genom nybyggnation vid Lindholmsplatsen.

e Pagiaende exploatering av verksamhetslokaler tillskapar stora volymer.

e Stor konjunkturavhéngighet — néringslivet &r motor for efterfragan av
verksamhetslokaler.

e Risk for mycket hoga exploateringskostnader/-bidrag kopplat till svéra forutséttningar
och stora behov av uppgraderad infrastruktur

Avtal och ataganden
Se separat PM for djupare genomgang.

e Alvstranden har for Lindholmshamnen tecknat ett exploaterings- och
markfordelningsavtal, samt overldtelseavtal, och parterna har bildat ett konsortium
bestdende av Alvstranden, HSB Goteborg ekonomisk forening, Skanska Mark och
Exploatering Nya Hem AB, Peab Bostad AB och Riksbyggen ekonomisk forening.
Byggaktorerna har forvérvat och tilltrétt fastigheterna och byggnation pagar i omréadet.

e Alvstranden har for Lindholmshamnen ingétt ett genomforandeavtal med
Fastighetskontoret, varigenom Alvstranden bland annat har 4tagit sig att betala
faktiska kostnader for utférandet av allmén plats.

e Alvstranden silde 2018 del av fastigheten Goteborg Lundbyvassen 4:6 till Geely. Till
skillnad fran Alvstrandens normala forfarande sildes fastigheterna som ramark i tidigt
skede. Alvstranden har vissa kvarvarande ataganden rérande ledningsarbeten och
uppforandet av en permanent pumpstation for omradet.

e [ samband med forséljningen till Geely initierades &dven en detaljplan for Geelys
kommersiella utveckling av fastigheten samt for att mojliggora for en skola pa
Alvstrandens fastighet. Alvstranden har tecknat ett planavtal med Staden, samt har
tecknat ett genomforandeavtal for del av Pumpgatan. I samband med att detaljplanen
for skoldelen antas kommer Alvstranden att teckna ett ytterligare genomfdrandeavtal. I
det genomforandeavtal som hittills har tecknas har Alvstranden ett dtagande att
erldgga ett exploateringsbidrag uppgéende till 20 mkr, samt dtaganden kring
iordningstdllandet av Keillerkajen.

e Alvstranden har tecknat planavtal samt foravtal till exploateringsavtal med
Byggnadsnamnden respektive Fastighetskontoret, rorande framtagandet av en ny
detaljplan for kontor, konferens och service for Centrala Lindholmen.

Ovrigt

Ett ir?itiativ for att etablera ett omrade for start- och scale up-foretag dr startat. Tanken &r att
utveckla anpassade lokalkoncept i dldre varvsbyggnader. Att Lindholmen lyckas erbjuda
lokalkoncept frén start-up till fullskalig internationell verksamhet 4r en viktig pusselbit for att
utveckla teknikklustret ytterligare. Mélsittningen dr att skapa ett omrade som fyller ett behov
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ndringslivet och staden har av enklare lokaler i centralt 14ge under en 20-arsperiod. En

forutséttning ar att alla dtgérder som gors kan genomforas inom befintlig detaljplan.

Gullbergsvass

Ar 2004 fick Alvstranden i uppdrag av Kommunstyrelsen att utgdra utvecklingsbolag for

Gullbergsvassomradet och Sédra Alvstranden. Ar 2006 paborjades forhandlingar med

Jernhusen AB om att forvirva fastigheten Gullbergsvass 703:17 (den s k

Terminalbyggnaden). I mars 2007 forvirvade Sodra Alvstranden Utveckling AB aktierna i

bolaget som dger Terminalbyggnaden.

Virdet pa Terminalbyggnaden och framtida byggritter i Gullbergsvass uppgér till ca 800

mnkr?

Status i utveckling

Omradet befinner sig i1 analysfas.

Tidplan & fastighetsinnehav

ingstadsvassen
Bullbergsvass
: Gullbergsvass
Y, /1 =Ngrdstan 2031-2060 1 500 000 BTA
g /
Alvstrandens Foérsta fardig- Sista fardig- Antal
Etapp markandel stdllande stillande Total BTA bostader

GV Hela
omradet 25% 2031 2060 1 500 000 10 000

4 Virdering i samband med bokslut 2020-12-31
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BTA Gullbergsvass

B Gullbergsvass Hela omradet
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Forutsattningar

Ar ett stort, centrumnira markomrade dir Alvstranden har stort markinnehav.
Oklar situation da staden inte har ndgon utarbetad strategi eller tidplan for omradet.

Det rader en hog komplexitet knutet till projekt och utveckling i ndromréadet;
Vistlanken, exploatering Centralenomréadet, 6verddckning av E45:an mm

Stora osédkerheter kring markforhallanden och ev. markfororeningar

Majligheter/risker

Goda mogjligheter for central bostadsproduktion i omréadets inre delar

Olika parter utdvar inflytande for diverse etableringar i omradet vilket medfor stor risk
for att utveckling av omrédet suboptimeras och att virden reduceras.

Skapa en langsiktig strategi och affarsmodell for att sikra rétt balans i innehall for
staden.

Luftmiljo &r ett problem i1 Centralenomradet, sannolikt dven 1 Gullbergsvass

Stora osdkerheter och hog komplexitet medfor risk for hoga exploateringskostnader/-
bidrag

Risk att utveckling av Gullbergsvass startar utan att resurser for genomforande finns
avsatta
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Avtal och ataganden
Se separat PM for djupare genomgéng.

e Alvstranden har tecknat ett fastighetsregleringsavtal med Fastighetskontoret avseende
forsdljning av cirka 10 000 kvm av fastigheten Goteborg Gullbergsvass 703:17. 1
Alvstrandens atagande kopplat till forsiljningen innefattas rivning av del av
Terminalbyggnaden, ateruppbyggnad av ny fasad samt atgarder kopplade till
befintliga hyresgister som paverkas av rivningen. Rivningen berdknas vara klar 2022.
Alvstrandens kostnader uppskattas till 67 mkr.

e Alvstranden och Trafikverket tecknade 2018 ett genomforandeavtal avseende
Vistlanken, innebdrande bland annat att Trafikverket tillfalligt far nyttja vissa
omraden inom Alvstrandens fastighet. Detta innebir en begrisning av Alvstrandens
radighet over fastigheten.

e Alvstranden och Fastighetskontoret tecknade 2020 en avsiktsforklaring om att
Fastighetskontoret ska forvirva ett markomrdde om 6 669 kvm (“Kvarter E”), enligt
marknadsmaissiga principer med utgangspunkt i pdgaende markanvéandning.

Eriksberg

Eriksberg har till stor del utvecklats i Alvstrandens regi sedan 90-talet och #r idag en etablerad
stadsdel. De aterstdende delarna av bolagets mark star infor genomforande i tvé antagna
detaljplaner samt ytterligare en detaljplan dér diskussioner fors med Stadsbyggnadskontoret
och Fastighetskontoret infor planansdkan.

Virdet pa bolagets mark-och byggrittsinnehav pa Eriksberg uppgar till ca 650 mnkr.’

5 Virdering i samband med bokslut 2020-12-31
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T_idpllan &fastighetsinnehav o

Siterigatan

2020-2028 / 18 000 BTA

Celsiusgatan

2020-2025 / 45 000 BTA

Inre Dockan

\"\/\%“v

2026-2030 /45 000 BTA
:‘ 0
9
Alvstrandens Forsta fardig- Sista fardig-
Etapp markandel stillande stillande Total BTA Antal bostader
Inre Dockan 71% 2026 2030 44 588 486
Celsius gatan 69% 2020 2025 44 850 473
Sateri gatan 15% 2020 2028 18 000 184

24(26)




70 000

60 000

50 000

40 000

30000

20000

10 000

BTA Eriksberg

M Eriksberg Inre Dockan M Eriksberg Celsiusgatan Eriksberg Saterigatan
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Forutsattningar

Exploatering i Inre Dockan beddms som sérskilt intressant. Bolaget har ett stort
markinnehav, underlag for planbesked &r framtaget med stort bostadsinnehéll. Kan
realiseras inom kommande 10-ars period.

Exploateringen 1 Séterigatan kan paborjas efter 6verddckning av Hamnbanan. Bolaget
har markinnehav i en mindre del av detaljplanen. Byggrétten planeras att avyttras
2024.

Genomforandet av Celsiusgatan pagér i samarbete med ovriga byggaktorer. Bolaget
finansierar stora delar av allmén plats.

Mojligheter/risker

Ar ett etablerat omrade med goda marknadsforutsittningar

Inre Dockan-omradet dr ett omrdde med fardigutbyggd kommunal infrastruktur

Avtal och ataganden
Se separat PM for djupare genomgéng.

Vistra Eriksberg

Kvarvarande ataganden i detaljplanen for Véastra Eriksberg dr bland annat avseende
finansiering av den avslutande delen av Farjendsparken enligt exploateringsavtal med
Fastighetskontoret.
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Celsiusgatan

I exploateringsavtal med Fastighetskontoret avseende detaljplan for Celsiusgatan har
Alvstranden atagit sig att betala exploateringsbidrag for bland annat utférandet av
allménna anldggningar inom planomradet samt for vissa trafiksédkerhetshdjande
atgirder utanfor planomradet.

Eftersom detaljplanen for Celsiusgatan dven innefattar en annan privat exploator dr
Alvstrandens del 68,66% av gemensamma kostnader for allméin plats.

2019 salde Alvstranden inom detaljplanen for Celsiusgatan tva exploateringslotter. Ett
av de mest kostsamma kvarvarande atagandena for Alvstranden (férutom kostnaden
for allmén plats) bestar 1 att tillse att koparen erhéller nodvandigt antal
parkeringsplatser som krévs for att fa bygglov. Med hinsyn till att det planeras for ett
underjordiskt parkeringsgarage inom detaljplaneomradet kommer detta dtagande att
belasta en framtida forsdljning av en av de kvarvarande exploateringslotterna.

Alvstranden har avseende Celsiusgatan tecknat avtal om fastighetsbildning med
Fastighetskontoret avseende forvarv av kvartersmark. Fastighetsbildningen &r inte
genomfdrd och Alvstranden har inte erlagt kdpeskillingen om cirka 9,2 mkr.

Siterigatan

Alvstranden har tecknat ett exploateringsavtal med Fastighetskontoret for detaljplan
for bostdder och verksamheter vid Siterigatan. Eftersom detaljplanen for Sdterigatan
dven innefattar en annan privat exploator dr Alvstrandens del 14,42% av gemensamma
kostnader for allmén plats.

Alvstranden har dven avseende Siterigatan tecknat avtal om fastighetsbildning med
Fastighetskontoret avseende forvarv av kvartersmark. Fastighetsbildningen &r inte
genomfdrd och Alvstranden har inte erlagt kdpeskillingen om cirka 9,7 mkr.
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