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Informationsarende — uppfoljning

av verksamhet och ekonomi

Higab har gett Alvstranden i Utveckling i uppdrag att folja upp verksamhet och
ekonomi 1 en rapport. Rapporten ska avges en gang om éret och styrelsebehandlas.

Rapporten aterfinns i Bilaga 1.

Bakgrund

Merparten av de rorelsedrivande bolagen i Stadshuskoncernen aldggs i sina dgar-
direktiv att 16pande, i enlighet med av Stadshus anvisad process, bidra med analys om
hur forutséttningar och forhdllanden avseende avkastningskrav skiljer sig 4t mellan
branschnorm och de egna verksamheterna.

I enlighet med vad som framgar av dgardirektiven ska bolagens ekonomiska
avkastningskrav aterkommande vérderas och foljas samt att kraven ska sté i paritet
med branschens lonsambhet.

Bolagen ska dven kontinuerligt anvéinda benchmarking med relevanta aktorer i syfte
att utveckla verksamhetens effektivitet och produktivitet. Med stdéd i bolagets
dgardirektiv ser Stadshus ett behov av att berérda bolag tills vidare arligen i skriftlig
rapport inkommer med en skriftlig analys i enlighet med denna instruktion.

Bedomning av arendets principiella beskaffenhet

Bolaget bedomer att drendet inte 4r av principiell beskaffenhet.

Bilagor
Bilaga 1. Rapport till Higab: uppfoljning av verksamhet och ekonomi.

Bilaga 2. Instruktion — verksamhet och ekonomi fran Géteborgs Stadshus AB.
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Verksamhet och Ekonomi

Alvstrandens framtida uppdrag dir fortfarande under utredning och invintar ett nytt dgardirektiv som
kommer ligga till grund for kommande affirsplan. Ddrfor blir arets skrivning av “Verksamhet och
Ekonomi” inte sdrskilt omfattande. Det senaste tjdnstutldtande om “Fordjupad analys och forslag
avseenden en forindring av Alvstranden Utveckling”, diarienummer 1683/20 viintar pd beslut av
Kommunstyrelsen och Kommunfullmdktige.

Omvarldsanalys relaterat till var verksamhet

Bolagets uppdrag enligt nuvarande dgardirektivet &r att: ’forvalta, utveckla samt avyttra fastigheter
inom exploateringsomradena. Kérnan i bolagets verksamhet &r att utveckla byggratter for exploatering
genom fastighetsutveckling samt ansvara for genomforandet av lagakraftvunna detaljplaner. Enligt
dgardirektivet ska bolaget kunna ta risker och verka dels som utvecklingsbolag dels som byggherre.
Alvstranden ska endast i begrinsad omfattning 1angsiktigt dga och forvalta fastigheter.”

2022 har varit ett turbulent ar for bade Sverige och resten av vdrlden dir geopolitiska spanningar har
pressat utbudet av livsmedel, ravaror och energi. Till foljd av de drastiska férdndringarna av
omvérldslaget har inflationen stigit kraftigt, och centralbankerna har infort drastiska penningpolitiska
atgérder for att 4 stopp pé den skenande inflationen.

Den totala transaktionsvolymen for 2022 exklusive villkorade affarer var drygt 45 % légre an for
heldret 2021 och uppgick till 219,6 Mdkr. Ar 2022 inleddes starkt med hdga transaktionsnivéer under
de tvé forsta kvartalen medan Q3 var tydligt svagare och markant under normalniva for att under Q4
aterhdmtade sig nagot. Utldndska investerare har i ar statt for cirka 24 % av transaktionsvolymen
vilket dr 8 procentenheter hogre &n for helaret 2021. Bostider &r det segment som har omsatt mest
under 2022 och stod for 24 % av den totala transaktionsvolymen. Samhéllsfastigheter och
logistik/industri utgjorde de nist storsta segmenten med 21 vardera %. Kontor utgjorde 13 % och
ovrigt stod for 11 %. Det segment som omsatt minst dr handelssegmentet som svarat for 9 % av den
totala transaktionsvolymen under 2022.

Virt att notera dr att starten pa 2023 inte inneburit ndgra valdsamma fordndringar, fram till och med
den 24 januari 2023 nar transaktionsvolymen for 2023 drygt 5 miljarder kr (avser transaktioner > 40
mnkr). Transaktions- och projektmarknaden foérvéantas vara fortsatt avvaktande under 2023 med laga
transaktionsvolymer, stigande direktavkastningskrav och sjunkande marknadsvérden. Foérhoppning ér
att fastighetsbranschen kommer aterhédmta sig relativt snabbt men det styrs mycket av inflations-
utvecklingen. Den langsiktiga effekten av rddande energipriser dr mycket svér att bedoma i dagsléget.

Goteborg ér Sveriges andra storsta stad med strax 6ver 1 miljon invénare i vad som brukar benimnas
som Storgoteborg. Sedan ar 2008 har befolkningen i kommunen 6kat med narmare 88 000 invanare
vilket motsvarar en 6kning om ca 18 %. Det ar befolkningsokningen som frémst préglat Goteborgs
fastighetsmarknad med den brist pé bostdder som réder.

Goteborgs kontorsmarknad har karaktiriserats av bristen p4 moderna kontor. Aven om flertalet projekt
har férdigstillts senaste tiden, s& 4r moderna kontorsytor ndgot som fortsatt efterfragas. Utdver detta sé
efterfragas funktionella kontor som enkelt kan anpassas efter kundens behov. Kontorsbestdndet inom
CBD (Central Business District) bestar till stor del av gamla och mindre funktionella lokaler. Detta har
inneburit att foretagen dr beredda att lamna CBD och flytta en bit ut, for att f& komma in i moderna
kontorslokaler. Exempel pa detta dr de kontorsprojekt som uppforts ldngs Molndalsvéigen och vid
Ullevi, som samtliga har fyllts upp i snabb takt.

Fram till varen 2020 lag vakansnivaerna i de tre starkaste kontorslagena, CBD, Innerstaden och
Lindholmen, pa vildigt 1dga nivaer och utgjordes nistan enbart av omflyttningsvakanser. Sedan dess
har dock trenden vént mot stigande vakansnivéer. Detta beror formodligen bade pa den osdkerhet
kring hur framtidens kontor kommer se ut och 6kat hemarbete som Corona-pandemin férde med sig i
kombination med att manga kontorsprojekt i Goteborg nu férdigstills. Under 2022 berdknas staden fa



ett tillskott om cirka 176 000 m? nya kontorsytor. Det dterstar att se vilken paverkan dessa tvé faktorer
fér pa vakansnivéerna pa lite ldngre sikt. Newsec spar att det dr sannolikt att omoderna kontor i sémre
lagen fa allt svérare att attrahera hyresgéster.

Bolagets hantering av omvarldsforandringar pa marknaden

Alvstranden har vid arsskiftet 2022/2023 en uthyrningsgrad om 90,5% som omfattar hela besténdet.
Malet ar inte att ha en uthyrningsgrad pa 100% eftersom vi vill kunna erbjuda omflyttning for
befintliga hyresgéster med kort varsel. Huvuddelen av fastigheterna ér belédgna pa Lindholmen men
dven Frihamnen och Gullbergsvass. Alvstrandens fastighetsbestdnd pa Lindholmen ér i hela spannet
frdn gamla omoderna varvslokaler till moderna ytor i Lindholmens Science Park. Bolaget har aktivt
tomstallt ett par stora fastigheter pa Lindholmen for omdaning exempelvis The Yard som ska flytta in i
Utrustningsverkstaden efter ombyggnation. Bolaget har ocksa ett ndra samarbete med Business Region
Goteborg AB och Lindholmen Scince Park AB avseende utvecklingen och behovet som néringslivet
har av kontorslokaler pa Lindholmen.

Den kraftiga inflationen under 2022 driver kostnaderna for att bygga och stigande rdntenivéer gor att
de som ska kopa bostéder mer priskénsliga vilket leder till sjunkande bostadspriser. Antalet
fastighetstransaktioner pa marknaden har minskat avsevart under aret sérskilt for byggratter dar séljare
och kdpare har svért att motas pa en ny prisnivé. Nésta stora utforsiljning av byggritter avser
Frihamnen och ligger négra &r framat i tiden. P4 Lindholmen 4r nésta forséljning av byggrétter pa
Lindholmsplatsen och Regnbéagsgatan nér detaljplanerna har vunnit laga kraft om cirka tre till fyra ar.

Bolagets forutsattningar att bedriva sin verksamhet relativt sina

konkurrenter

Alvstrandens stora omraden for framtagande av byggritter 4r Frihamnen och Lindholmen. Det finns
ingen direkt konkurrenssituation di Alvstranden dr markiigare av omréadet. Eftersom det #r ett mycket
begrénsat utbud av byggritter till forséljning centralt i Goteborg blir det ingen direkt konkurrens
mellan olika omraden. Forsdljningarna gér ut pa 6ppna markanvisningar och byggherrar som dnskar
forvirva byggritter limnar in anbud. I dagsliget arbetar Alvstranden med sé&vil strre som mindre
byggherrar som forvirvat byggrétter.

Alvstranden arbetar till stor del inom fastighetsforvaltningen med exploateringsfastigheter. Flertalet av
fastigheterna i bestandet kommer att ingd i kommande detaljplaner dar vissa fastigheter ska rivas,
utvecklas eller séljas ut efter att detaljplanearbete &r avslutat. Fastighetsforvaltningen ar en
forutsittning i Alvstrandens affarsmodell under foretagets livslingd. Eftersom bolaget &r ett
projektbolag med begréansad livslangd ar forvaltningsuppdraget inte jamforbart med traditionell
fastighetsforvaltningsverksamhet.

Branschbeskrivning

Det finns ett flertal kommunala utvecklings- och exploateringsbolag i Sverige. De har alla sin egen
geografi och dr dirmed inte konkurrenter pA samma marknad. De bolag som, forutom Alvstranden
Utveckling, finns i regionen dr Mdlndala, Landvetter S6dra, S6dra Munksjon och Bokab i Kungélv.
De dger alla kommunal mark och / eller kommunala fastigheter och har i uppdrag att utveckla detta i
nagot syfte som ér gynnsamt for dess respektive kommun.

Vid uppfdljningen av dgardialogen 2021 redovisades en jamforelse med tva andra kommunédgda bolag
som delvis arbetar med markutveckling, Sankt Kors Fastighets AB i Linkoping och MdIlnDala
Fastigheter AB 1 MdIndal. Se bilaga 3. Inget ytterligare arbete har gjorts under 2022 till foljd av
personal- och tidsbrist.



Alvstranden Utvecklings uppdrag r storre dn dess svenska motsvarigheter. Offentliga
utvecklingsorganisationer av liknande modell som Alvstranden Utveckling finns i Oslo och
Kopenhamn dér bolaget varit pa studiebesok under 2022. By & Havn i Képenhamn &r den
organisation som har storst likheter med Alvstranden.

Oslo: Oslos hamn dger utvecklingsbolaget Hav Eiendom AS (https://haveiendom.no), som utvecklar
nya stadsdelar i delar av Oslos hamnomraden. Verksamheten syftar till att finansiera underhall och
modernisering/utveckling av den kommersiella hamnverksamheten. Bolaget agerar strikt kommersiellt
och har inga offentligrattsliga administrativa uppgifter. Uppdraget ar tudelat: dels ska man finansiera
flytt och modernisering av hamnen, dels ska man i sin stadsutveckling tillgingliggéra hamnomraden
for allménheten. Bolaget utvecklar egen mark som de séljer i alla skeden av stadsutvecklings- /
fastighetsutvecklingsprocessen.

By & Havn i Kopenhamn (https://byoghavn.dk) &r ett utvecklings- och driftbolag som &gs till 95 %
av Képenhamns kommun och 5 % av staten. I likhet med Alvstranden har By & Havn en omfattande
hyresportfolj med cirka 700 hyreskontrakt och en omséattning runt 300 mnkr. De har ocksé parkeringar
och markarrenden i sin hyresportfolj. Intédkterna frain By & Havns verksamhet gar till det
gemensamma genom att de finansierar stora infrastrukturprojekt i Képenhamn — inklusive
tunnelbanan, kajer, parker och andra atgirder i de nya stadsdelarna. By & Havn utvecklar och siljer
byggritter till olika investerare samt for allmént bostadsbyggande och ar aktiva i
stadsutvecklingssatsningar hela vigen fran tidig planeringen till inflyttning. Férutom stadsutveckling
ansvarar By og Havn for drift av Kdpenhamns hamn, dels genom verksamheten i Copenhagen Malmé
Port AB samt direkt drift av Kdpenhamns rekreationshamn.

Alvstranden har kontinuerligt kontakter och besok fran bdde Malmé och Stockholms kommun som
star infor utveckling av komplexa omréden, dir man initialt ser att ordinarie utvecklingsmodell inte
racker till.

Hur ser lonsamheten ut idag relativt jimforbara konkurrenter?

Vid tidigare genomford benchmarking mot Sankt Kors Fastighets AB och MdlnDala Fastigheter AB
framkom att inget av dessa bolag har kortsiktiga ekonomiska maél i sitt dgardirektiv. Det blir inte
rattvisande att jamfora med dessa bolag eftersom det finns vésentliga avvikelser mellan uppdragen.
Det finns inga jamforbara konkurrenter nér det géller markutvecklingen i Sverige. Det bolag som ar
nirmast Alvstrandens uppsittning ir By & Havn i Kdpenhamn.

Hur ser lonsamheten ut pa 5 — 10 ars sikt?

Bolaget arbetar med ekonomiska scenarion som stracker sig drygt tio ar framat i tiden. Scenariot ar ett
viktigt verktyg for den framtida ekonomiska planeringen av verksamheten eftersom det &dr valdigt
langa ledtider fran rdmark till byggrattsforséljning. Vid scenarioarbetet lagger vi in de tilltdnkta mark-
och fastighetsutvecklingsprojekten i tiden for att se en helhet och fa tidiga indikationer pa om vissa
projekt behover flyttas framat eller tidigareldggas for att bolaget ska ha kapital och uppritthalla en
soliditet som héller sig inom &gardirektivets ramar.

Lonsamheten pa 5-10 ars sikt dr i dagslaget valdigt svart att sia om vad géller framtida priser pa
byggritter med hansyn till den stora osdkerheten avseende inflation, ranteldge och
produktionskostnader. Mark och byggritter r i praktiken fastighetsmarknadens optioner eftersom
markvérdet i princip utgors av ett restviarde mellan den fardigstillda byggnadens virde och
produktionskostnaden for byggnaden. Lonsamheten inom fastighetsforvaltningen ar betydligt stabilare
&n markutvecklingen men osiikerheten ir hur fastighetsbestédndet hos Alvstranden kommer att se ut om
5-10 &r eftersom fastighetsbesténdet inte &r ett langsiktigt innehav. Det storsta innehavet av
forvaltningsbyggnader 4r som tidigare nimnts pa Lindholmen (Norra Alvstranden) och det ir ett



expansivt omrdde med historiskt lagre vakans for kontorsfastigheter vid en jadmforelse med Gvriga
Goteborg.

Ledig yta for kontor minskar
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Lonsamhetsmatt/ekonomiska nyckeltal som aterfinns i dgardirektivet
Alvstranden har inga 16nsamhetsmétt i Agardirektivet sisom avkastningskrav. Det finansiella métt som

anges dr nedanstéende:

» Det langsiktiga finansiella malet &r att Bolaget efter att uppdraget slutforts ska kunna pavisa
ett positivt resultat.

> For Alvstranden Utveckling AB innebir ovanstidende att Bolaget under varje given
femarsperiod ska ha en genomsnittlig soliditet mellan 10 - 20 procent. Bolaget ska leverera
stadsutveckling enligt den av kommunfullmiktige beslutade Firdplan Alvstaden i niva med
angivna tidsplaner och dversiktlig utbyggnadsvolym. Bolaget ska efterstriva att Bolagets
samlade ekonomiska resultat for exploateringsfasen av respektive delomrade inom Alvstaden
visar ett positivt resultat.

Soliditet enligt dgardirektivet

Alvstranden Utveckling miter den genomsnittliga soliditeten i de ekonomiska framtida scenariona
(drygt 10 ars sikt) for att kontrollera att vi haller oss inom ramen for gillande dgardirektiv. Scenariona
gors ur koncernperspektivet eftersom Alvstrandenkoncernen bestar av 22 bolag och flertalet av dessa
dger fastigheter och bedriver projektverksamhet. Agardirektivet stipulerar att under varje given
femarsperiod ska bolaget ha en genomsnittlig soliditet mellan 10 - 20 procent. For ar 2022 uppgick
genomsnittet till 20,5%, se grafen nedan for utfallen de senaste éren.
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Goteborgs Stadshus AB

Instruktion - Verksamhet och ekonomi

Inledning

Merparten av de rorelsedrivande bolagen i Stadshuskoncernen aldggs i sina dgardirektiv
att 16pande, i enlighet med av Stadshus anvisad process, bidra med analys om hur
forutséttningar och forhéllanden avseende avkastningskrav skiljer sig 4t mellan
branschnorm och de egna verksamheterna. I enlighet med vad som framgér av
agardirektiven ska bolagens ekonomiska avkastningskrav aterkommande véarderas och
foljas samt att kraven ska sta i paritet med branschens 16nsamhet. Bolagen ska dven
kontinuerligt anvéinda benchmarking med relevanta aktorer i syfte att utveckla
verksamhetens effektivitet och produktivitet. Med stdd i bolagets dgardirektiv ser
Stadshus ett behov av att berdrda bolag tills vidare arligen i skriftlig rapport inkommer
med en skriftlig analys i enlighet med denna instruktion.

De koncernbolag och dotterbolag som berdrs ér:

Forvaltnings AB Framtiden avseende egen verksamhet samt dotterbolag
Goteborg & Co AB avseende egen verksamhet samt dotterbolagen
Goteborgs Hamn AB

Goteborg Energi AB

Higab AB avseende egen verksamhet samt dotterbolagen

Vid aterrapportering av innevarande rs rapporter till Stadshus styrelse 2022-06-13
konstaterade Stadshus att bolagen tagit sig an uppdraget pa olika sitt och med varierande
detaljeringsgrad. I aterrapporteringen framgér att Stadshus styrelse ser att det finns en
potential att i olika grad utveckla rapporterna vidare inféor kommande ar. For att
sdkerstilla att bolagen framover tar sig an uppgiften pa ett likartat sétt sa dr denna
instruktion mer detaljerad &n den varit tidigare &r. Syftet med nésta ars rapport dr dock
oforandrat jamf{ort med tidigare ar.

Stadshus ser fortsatt ett stort varde i att arligen kunna ta del av respektive bolags
uppdaterade analys av sin bransch, den egna verksamheten och l6nsamhetsanalyser pa
kort och lang sikt. En utveckling av rapporternas innehall 6kar Stadshus styrelses
kunskap om bolagens forutsittningar och den kontext de verkar inom samt forbattrar
Stadshus mojligheter att frimja kommunfullméktiges dgarstyrning. Rapporterna utgor
dven en viktig del i den 16pande dialogen mellan Stadshus och bolagen pa
tjdnstepersonsniva. De resultat som ldmnas av bolagen ligger dven till grund for fortsatt
dialog och kommer att varderas i Stadshus bidrag till stadsledningskontorets leverans
”Forutsittningar for kommunfullméktiges budget”.

Instruktionen &r generell for samtliga berdrda bolag och den kan anpassas till respektive
klusters/bolags verksamhetsforutsittningar efter dialog med bolagsansvarig pa Stadshus.
For de bolag/koncerner som driver flera olika verksamheter/verkar inom olika
verksamhetsomraden emotser Stadshus att en beskrivning ldmnas per relevant
verksamhetsomrade enligt 6verenskommelse med bolagsansvarig pa Stadshus.
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Bolag/koncerner ombedes att i skriftlig
rapport redogora for foljande

Omvarldsanalys relaterat till den verksamhet som respektive
bolag bedriver

Rapporten ska omfatta en nuldgesbeskrivning av den bransch som bolaget/respektive
verksamhetsomrade verkar inom, redogérelse for bolagets/respektive
verksamhetsomrades konkurrenssituation/konkurrenter, marknadsposition, kundstruktur
etc.

Bolagets hantering av omvarldsforandringar/forandrade
forutsattningar pa marknaden

En analys av omvérldsfaktorer/férandrade forutsattningar p4 marknaden som har stor
betydelse for bolaget/respektive verksamhetsomrade pa kort och lang sikt (510 ér)
sasom exempelvis fordndrad konkurrenssituation, férandrade kundkrav, forandringar i
lagstiftning, teknologisk utveckling etc.

En analys av pé vilket sétt identifierade omvérldsfordndringar/fordndrade forutséittningar
pa marknaden (positivt eller negativt) kan komma att paverka bolagets/respektive
verksamhetsomrades framtida organisering, kompetensbehov, investeringsbehov etc.

En analys av vilken beredskap som bolaget har for att méta
omvarldsforandringar/forandrade forutsattningar pd marknaden.

Bolagets forutsattningar att bedriva sin verksamhet relativt
sina konkurrenter

Ett resonemang kring om/pa vilket sétt, positivt eller negativt, som bolagets uppdrag
enligt dgardirektivet/det kommunala dndamaélet paverkar bolagets férutséttningar att
verka pa marknaden relativt sina konkurrenter.

Ekonomisk/finansiell analys

En ekonomisk/finansiell analys for branschen, Bolaget och for Bolaget relevanta
jamforbara verksamheter. Omraden sisom lonsamhet/avkastningskrav, kapitalbehov,
soliditet etc. ska belysas. De mer generella nyckeltalen i dgardirektivet skall dér det ér
relevant kompletteras for respektive verksamhet med mer branschspecifika
nyckeltalsjamforelser. Analysen ska ha sin utgangspunkt i branschen och relevanta
jdmforbara aktdrer dar den egna verksamheten relateras till externa aktorer.

For de bolag som i sin &rsredovisning vérderar sin tillgdngsmassa enligt IFRS ska om
mojligt en kompletterande analys bifogas som baseras pa bokforda vérden i
balansrékningen.

En beddmning av, och resonemang kring de egna verksamheternas forméga att generera
marknadsmassig avkastning utifran nuvarande dgardirektiv och uppdrag.
Verksamheternas avkastning ska séttas i relation till att 6kad I6nsamhet inte far ske pa
bekostnad av det samhiéllsnyttiga uppdrag som respektive bolag har i sitt dgardirektiv.
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e Hur ser I6nsamheten ut idag relativt jimforbara konkurrenter?
e Hur ser lonsamheten ut pa 5 — 10 ars sikt?
e Vad forklarar eventuella avvikelser?
En analys av bolagets/respektive verksamhetsomrades effektivitet och produktivitet ska

belysas dér sévil intjdnandeférmaga som bolagets/respektive verksamhetsomrades
faktiska kostnader pa relevant, dvergripande niva beskrivs och jamfors med konkurrenter.

I de fall dér bolaget anser att de lonsamhetsmatt/ekonomiska nyckeltal som éterfinns 1
dgardirektivet inte till fullo 4r det mest andamalsenliga for att méta bolaget ur ett
ekonomiskt och finansiellt perspektiv kan bolaget resonera kring
kompletterande/alternativa nyckeltal for att méita 16nsamhet och effektivitet.
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