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Sammanfattning

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

Higab och Alvstranden Utveckling hade sin dgardialog 2020-08-21 samt 2021-08-27.

I d4gardialogen 2020 fick bolagen i lokalkoncernen, i enlighet med bolagens
dgardirektiv, i uppdrag att utifran ett antal fragestillningar fordjupa beskrivning och
analys av konkurrerande verksamheters ekonomiska 16nsamhet i relation till de egna
verksamheternas forméga att uthélligt ge en marknadsmaéssig 16nsamhet.

Bolagen uppmanas att senast februari 2022 aterkomma med en styrelsebehandlad
uppdaterad analys for bolaget som dven inkluderar en fordjupad beddmning av
eventuella langsiktiga effekter av Coronapandemin.

Bilagor
Bilaga 1. Redovisning av dgardialog med Alvstranden Utveckling AB.

Bilaga 2. Bolagets svar p& uppfoljning dgardialogen.
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Lindholmsallén 10 info@alvstranden.goteborg.se 031-368 96 00
Box 8003, 402 77 Gdéteborg www.alvstranden.com
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Bilaga 2

Redovisning av agardialog med
Alvstranden Utveckling AB

Agardialog genomford den 27 augusti 2021

Higab ska enligt agardirektivet arligen genomfora dgardialog med dotterbolagen, dar styrelse
moter styrelse i syfte att bekrafta bolagets efterlevnad av det kommunala andamalet och fora
dialog inom aktuella omraden. Det aligger Higab som moderbolag i lokalkoncernen att
skriftligt redovisa arets genomforda dgardialog med dotterbolagen till Goteborgs Stadshus AB
(Stadshus). | detta dokument redovisas de fragestéallningar som Stadshus och lokalkoncernen
anser vara av vasentlig karaktar och som har behandlats under dgardialogen. | férekommande
fall kompletteras redovisningen med sadant som kommer féljas upp efter genomford dialog.

Dialogomraden
Arets dgardialoger inom lokalkoncernen har framst varit foremal for samtal kring de omraden
som Stadshus utpekat som vasentliga infor arets dgardialoger, som omvarldstrender,
energiomstallning, hallbarhet, ekonomiska avkastningskrav och branschjamforelse samt andra
vasentliga och principiella fragor. Lokalkoncernen har aven fort dialog kring bolagens 6vriga
strategiska fragor som har stor paverkan pa verksamheten.
Alvstranden Utveckling har under &ret genomfért de aktiviteter som beskrevs i fjolarets
redovisning och handlingsplan och ar inte foremal for uppféljning i arets agardialog.
Alvstranden Utvecklings styrelse inledde dialogen med att presentera bolaget med
kopplingar till dgardirektivet och bolagets malsattningar, fokusomraden och pagaende arbete.

Omvarldstrender: Det rader tidvis materialbrist inom byggbranschen pa grund av bland annat
just-in-time-produktion, oljebrist och olika transportutmaningar vilket kan komma paverka
projekt som byggnation av halvén i Masthugget. Pa lokalsidan har vakansgraden for kontor
okat i Goteborg.

Energiomstallning/elektrifiering: Bolaget paverkas av omstallningen bade som
fastighetsférvaltare och i uppdraget att férverkliga Vision Alvstaden. | samarbete med olika
aktorer galler det att fa ut tillrackligt med energi till omraden i utveckling for att mojliggora
utslappsfria byggarbetsplatser, samt hitta ett hadllbart energisystem som mojliggor lagring och
delning av energi.

Avkastningskrav: Den ekonomiska styrningen av bolaget har inriktats mot en synlig soliditet
om 10-20 procent och att varje omrade under exploatering ska ge bolaget ett dverskott.

Bolaget prognos for perioden 2017-2021 visar en genomsnittlig soliditet om 20%.
Langtidsprognosen visar att bolaget dven kommer na malet om positiva resultat.
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Fardplan Alvstranden var vid dialogtillfdllet &nnu ej beslutad av KF och bolaget har darfor
inte kunna folja upp de effektivitetskrav som beslutats i agardirektivet.

Vasentliga och strategiska fragor: Den bolagsutredning som pagar skapar oro i bolaget och ar
ofordelaktig for bolagets dagliga arbete och utveckling framover. Styrelsen hopas pa en
skyndsam process.

Bolaget lyfter att det inom Goteborgs Stad finns en delad uppfattning om
ansvarsfordelningen kring upprustningen av kajskydd for dlvpromenaden.

Principiella fragor: Bolaget har inga principiella fragor att lyfta.

Investeringsprojekt: Bolaget redovisade aktuella projekt som Platverkstaden, The Yard och
Eriksbergskranen i Lindholmen samt status i utvecklingen av Masthuggskajen, Skeppsbron och
Frihamnen.

Uppfoljning av agardialog 2021 och agardirektiv

Uppfoljning av verksamhet och ekonomi

| dgardialogen 2020 fick bolagen i lokalkoncernen, i enlighet med bolagens dgardirektiv, i
uppdrag att utifran ett antal fragestallningar fordjupa beskrivning och analys av
konkurrerande verksamheters ekonomiska ldnsamhet i relation till de egna verksamheternas
formaga att uthalligt ge en marknadsmassig ldnsamhet. Bolagen uppmanas att senast februari
2022 aterkomma med en styrelsebehandlad uppdaterad analys for bolaget som aven
inkluderar en fordjupad beddmning av eventuella langsiktiga effekter av Coronapandemin.
Analysen kommer varderas i Stadshus bidrag till stadsledningskontorets leverans av
Forutsattningar for budget 2023-2025.

Styrelsen i Higab AB
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Uppfoljning av agardialog 2021 och agardirektiv
for Alvstranden Utveckling AB

Uppdrag

”Alvstranden Utveckling AB far i uppdrag att ta fram och besluta om en fordjupad
beskrivning och analys av konkurrerande och jamforbara verksamheters forutsattningar
och ekonomiska lonsambhet i relation till de egna verksamheternas forutsittningar och
formaga att uthalligt ge en marknadsméssig l16nsamhet.”

Bolagen uppmanas att senast februari 2022 aterkomma med en styrelsebehandlad
uppdaterad analys for bolaget som dven inkluderar en fordjupad beddmning av eventuella
langsiktiga effekter av Coronapandemin. Analysen kommer vérderas i Stadshus bidrag till
stadsledningskontorets leverans av Forutséttningar for budget 2023-2025.

Alvstranden aterrapporterade benchmarkingen fran dgardialogen 2020 pé styrelsemdtet
2021-05-10. Alvstranden kommer att arbeta vidare med de utvalda bolagen for att kunna
gora ytterligare analys av verksamheterna och samtliga bolag &r véldigt intresserade av ett
gemensamt fysiskt mdte under en dag for att utbyta erfarenheter. Tyvérr har detta arbete
fatt skjutas fram flera ganger till foljd av pandemin.

Alvstranden har sedan tidigare valt ut fyra stycken kommunaléigda aktiebolag for att
benchmarka mot. Vi har haft Teams mdten med MdlnDala Fastigheter AB (Mdlndal),
Sankt Kors Fastigheter AB (Link6ping) och Sundbyberg Stadshus AB. Vi har dven
forsokt fa till ett mote med Sodra Munksjon Utvecklings AB (Jonkdping) men av olika
anledningar har det skjutits framat i tiden. Det bolag som liknar Alvstranden mest av de
vi tréffat dr koncernen Sankt Kors Fastigheter AB i Linkdping som bedriver exploatering,
fastighetsforvaltning, parkering och byggnation.

Nedan foljer en kort presentation av aktuella bolag som Alvstranden ska arbeta vidare
med for att ha mojlighet att benchmarka stadsutvecklingsprojekten.

MolnDala Fastigheter AB

Om bolaget

MolnDala Fastighets AB ér ett kommunalt bolag som dgs av Moélndals stad men skapades
ursprungligen av Stora Enso. | samband med att Staden forvérvade industrifastigheten
forvirvades ocksé bolaget. Ar 2011 aktiverades bolaget och fick i uppdrag att ansvara for
planering, utveckling och exploatering av Forsaker. Uppdraget styrs dels av ett
dgardirektiv samt ett avtal med Molndals stad dér uppdraget definieras.

MoéInDala Fastigheter AB har ett stort omrade, Forsaker. De har &ven
fastighetsforvaltning i liten skala i véntan pa att exploateringen ska fortskrida. De har
bildat ett konsortie tillsammans med byggherrar och invantar nu sin forsta detaljplan.

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

Utdrag ut dgardirektivet

Verka for att bidra till att kommunen utvecklas inom omraden som resulterar i en socialt,
ekonomiskt och miljomaéssigt hallbar samt attraktiv stad. I detta arbete ska bolaget dven
sOka samarbete med stadens forvaltningar och 6vriga bolag for att uppna en god och
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tillgénglig service. Bolaget dger Forsakersomradet och har i uppdrag att utveckla omradet
som helhet. Uppdraget kan omfatta &ven angrédnsande omréaden som har betydelse for den
framtida stadsdelen om staden sa bestimmer. Bolaget ansvarar for hela omradets
forvaltning. Bolaget ska efterstriva att bolagets samlade ekonomiska resultat for
exploateringsfasen av Forsdkersomradet visar ett positivt resultat. Bolaget ska efterstrédva
en verksamhet som sker pé ett marknadsanpassat stt.

Stadsutvecklingsprojekt

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

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

Status stadsutvecklingsprojekt

Forséker bestar av totalt tvd detaljplaner. Efter nya direktiv kopplade till planerad station
for hoghastighetstdg i Molndal medfdljde fordndrade forutsdttningar for bebyggelsen
langs med E6:an. Beskedet lag till grund for beslutet att dela in den forsta detaljplanen i
tva delar, detaljplan 1A och 1B. Just nu pagar det slutliga arbetet med att fardigstélla
detaljplan 1A. Under &r 2022 forvintas den forsta detaljplanen ga ut pa granskning och
vinna laga kraft under 2023. Arbetet med detaljplan 2 kommer att paborjas nir detaljplan
1 vunnit laga kraft. Den innehaller bland annat de planerade kommersiella fastigheterna.

Sankt Kors Fastighets AB

Om bolaget

Sankt Kors Fastighets AB dr dotterbolag till Linkdpings Stadshus AB, som édger 100 % av
aktierna. LinkOpings Stadshus &dgs i sin tur av LinkOpings kommun. Sankt Kors bildades
redan 1928 av en entreprendr och bolaget fick namnet efter det forsta kvarteret som
forviarvades. 1964 saldes bolaget till Tekniska verken och 1967 kopte Linkdpings
kommun bolaget. Idag &r Sankt Kors ett bolag med uppdrag att frimja utveckling och
tillvixt i LinkOping. Detta gors framfor allt genom att tillhandahalla kreativa
foretagsmiljoer for nya foretag och foretag i fordndring. Vreta Kluster AB ér ett
dotterbolag dér verksamheten drivs for utveckling av de grona niringarna.

Genom Dukaten Parkering bidrar bolaget till att gora LinkOping tillgédngligt, framkomligt
och sékert.

Sankt Kors forutser framtida behov och végar skapa nya arenor for utveckling och tillvéaxt
nér dvriga marknaden tvekar. [ ndra samarbete med néringsliv, universitet och kommun
bygges en stark stad och region. De stravar efter att vara en internationell forebild nér det
géller att kombinera expansiv samhéllsbyggnad med héllbarhet och samhéllsansvar.

Utdrag ut dgardirektivet

Bolaget ska genom att sjélv dga eller genom 4dgda bolag forvérva, dga, forvalta och hyra
ut fast och 16s egendom, forsélja fastigheter, driva annan jamforlig verksamhet, samt
utveckla och forvalta parkeringsanlaggningar.

Andamalet med bolagets verksamhet ir att tillhandahélla lokaler av god kvalitet for nya
och expanderande foretag samt att medverka till att tillgodose parkeringsbehovet inom
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ramen for kommunens beslutande parkeringsstrategi. Sankt Kors erbjuder lokaler pa en
konkurrensutsatt marknad med en prissittning som foljer marknaden i dvrigt. Bolaget
forsoker alltid att vara konkurrensneutrala och affarsméssiga och kompletterar ovriga
fastighetsdgares utbud genom att tillhandahélla lokaler i ldgen och situationer dar andra
aktorer av olika skal viljer att avsta.

Sankt Kors forutser framtida behov och végar skapa nya arenor for utveckling och tillvéaxt
nidr ovriga marknaden tvekar. Genom aktiv utveckling av Ebbepark, Vreta Kluster,
Cleantech Park, Cavok District och 6vriga klustermiljoer frimjar vi foretagande och nya
idéer inom utvalda omriaden samt inom Region Ostergétlands identifierade
styrkeomréaden.

Stadsutvecklingsprojekt

Ebbepark utvecklas av Sankt Kors, Stangastaden och Lejonfastigheter, tre kommunégda
fastighetsbolag med ansvar for kommersiella lokaler, bostdder och lokaler for offentlig
verksamhet. Tidigare har Ebbepark varit ett dldre industriomrade som nu utvecklas till en
stadsdel dir ménniskor kan bo, arbeta och leva ett aktivt stadsliv. Redan idag finns
foretagslokaler i ett antal befintliga byggnader och ett 60-tal foretag och andra
verksamheter pd omradet.

Cavok District - I anknytning till Link&ping City Airport vixer en ny foretagsmiljo pé ca
300 000 kvm fram, ett omrade for verksamheter inom bland annat flyg, rymd och
avancerade material. Platsen har ett strategiskt ldge, framforallt for flyg- och
rymdrelaterade organisationer, men dven for foretag i behov av en kreativ miljé med
tillgang till forskning, testlab, synergier och samarbetsmdjligheter. Omradet kommer att
besta av kontor, verkstad, logistik, labb, utbildning, restaurang och rekreation.

Vreta Kluster ar ett utvecklingscentrum och en resurs som bidrar till nya innovationer,
utveckling, fler jobb och tillvixt inom de grona niringarna i Ostergdtland.
Utvecklingsarbetet och projekteringen for nybyggnation av etapp 3 pagéar. Fortsatt
forsdljning av aktier i Vreta Kluster AB som har ansvaret for verksamhetsinnehallet i
klustret. Bolaget 4gs av Sankt Kors (majoritetsdgare) och néringslivet.

Vilka soliditetsnivéer ligger jimforbara verksamheter pa?

Det #r bara Sankt Kors Fastighets AB och Alvstranden Utveckling AB som har
soliditetskrav i dgardirektivet. Sankt Kors har ett lidgre krav dn Alvstranden pa soliditet
om minst 10% pa lang sikt men far gé ner till 5% under en expansiv period (2021-2028).
Alvstranden har ocksa flexibiliteten i sitt #gardirektiv genom soliditets intervall for varje
given feméarsperiod.

MoInDala Fastigheter AB har inget soliditetskrav men ska efterstriva att
exploateringsomréadet Forsdker visar ett positivt resultat. Alvstranden har motsvarande
skrivning i sitt dgardirektiv, att efterstrava ett positivt resultat for exploateringsfasen av
respektive delomride inom Alvstaden. Eftersom Alvstranden ir ett projektbolag med
begréinsad livsldngd finns ocksé ett l&ngsiktiga finansiellt mal att bolaget ska visa ett
positivt resultat efter att uppdraget slutforts och bolaget avslutas.

I tabellen framgér att soliditeten for samtliga bolag ror sig i samma intervall. Det som &r
gemensamt for exploateringsbolagen r att resultatet och soliditeten ar kraftigt varierande
mellan aren till skillnad fran traditionellt forvaltande fastighetsbolag. Det aterspeglas
ocksé i de finansiella malen i bolagens dgardirektiv. Sundbyberg Stadshus AB utgar fran
denna sammanstillning eftersom siffrorna dr konsoliderade och omfattar saledes alla
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bolag som kommunen dger. Sundbybergs stad planerar for att starta upp ett separat
exploateringsbolag for stadsutvecklingsprojekten sa vi kommer att f6lja den processen
och hoppas pa benchmarking vid ett senare tillfalle.

MolInDala Fastighets AB (Mnkr) 2020 2019 2018 2017

Nettoomsattning 20 2 2 2
Resultat efter finasiella poster |- 35 |- 11 |- 8 |- 7
Soliditet 103%| 187%| 22,7%| 284%
Balansomslutning 441 367 318 259

Sankt Kors Fastighets AB (Mnkr) 2020 2019 2018 2017
Nettoomsattning 211 209 178 162

Resultat efter finasiella poster |- 18 24 165 14
Soliditet 18,0%| 22,0%| 280%| 23,0%
Balansomslutning 2411 2042 1559 1137
Alvstranden (Mnkr) 2020 2019 2018 2017
Nettoomsattning 400 389 375 356
Resultat efter finasiella poster |- 171 |- 100 157 |- 106
Soliditet 17,7%| 24,2%| 256%| 21,9%
Balansomslutning 4891 4271 3985 3866

MolInDala Fastighets AB har foljande finansiellt mal i sitt dgardirektiv:

» Bolaget ska efterstrdva att bolagets samlade ekonomiska resultat for
exploateringsfasen av Forsakersomrddet visar ett positivt resultat.

Sankt Kors Fastighets AB har foljande finansiella mal i sitt dgardirektiv:
» Ett langsiktigt resultat pa ldgst 5 % av justerat eget kapital.

» Bolaget ska ha ett mdl om en ldngsiktig soliditet pad ldgst 10 % berdknat pa
eget kapital. Under perioden 2021-2028 kan dock soliditeten tillatas vara som
ldgst 5 % eftersom bolaget da planeras ha omfattande investeringar.

Alvstranden Utveckling AB har foljande finansiella mal i sitt dgardirektiv:
» Det langsiktiga finansiella mdlet dr att Bolaget efter att uppdraget slutforts ska
kunna padvisa ett positivt resultat.

» For Alvstranden Utveckling AB innebidr ovanstdende att Bolaget under varje
given femarsperiod ska ha en genomsnittlig soliditet mellan 10 - 20 procent.

» Bolaget ska efterstréiva att Bolagets samlade ekonomiska resultat for
exploateringsfasen av respektive delomrade inom Alvstaden visar ett positivt
resultat.
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Fordjupad bedémning av eventuella langsiktiga effekter av
Coronapandemin for Alvstrandenkoncernen

Alvstranden har inte limnat nigra avsevirda belopp i hyresrabatter under pandemin, da ir
den minskande uthyrningsgraden ett mer aktuellt imne. Uthyrningsraden for
Alvstrandenkoncernen har minskat avsevirt under pandemin. Ar 2019 hade vi en
uthyrningsgrad berdknad pa yta om 97,5% och den 61l under 2020 till 93,1%. 1
arsbokslutet 2021 uppgér den till 91,4%. Alvstranden kommer att prioritera arbetet med
att oka koncernens uthyrningsgrad under 2022 eftersom driftnettot fran
fastighetsforvaltningen dr en viktig parameter i Alvstrandens finansieringsmodell.

Hyresintdkterna 2020 uppgick till drygt 400 mnkr och for 2021 dr motsvarande siffra 389
mnkr vilket ger ett inkomstbortfall om cirka 11 mnkr. I budgeten for 2022 &r
hyresintikterna berdknade till 397 mnkr vilket kraver flertalet nya hyresavtal for vakanta
lokaler under 2022. Alvstranden riknar med att kunna aterfa den tidigare
uthyrningsgraden under de nidrmaste aren.
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