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Sekretessbelagda uppgifter i styrelsehandling

Bolaget beddmer att det i styrelsehandlingen finns uppgifter
som omfattas av sekretess enligt Offentlighets- och
sekretesslagen (2009:400). Dessa uppgifter har darfor
maskerats. Fragor kring utidmnande av allmdnna
handlingar kan stéllas till info@alvstranden.goteborg.se.

Beslutsarende — 10-arig investeringsprognos

Forslag till beslut:

e Styrelsen for Alvstranden Utveckling AB faststéller den 10-ariga
investeringsprognosen for &ren 2024 samt 2025-2034.

Sammanfattning

I enlighet med Goteborgs Stads riktlinjer for finansverksamheten ska bolagen till
stadsledningskontoret inkomma med flerdrsplan pa investerings- och laneniva
som underlag till kommunfullméktiges beslut 1 budget.

Inrapporteringen bestar av tva delar, en Excelmatris och en textbilaga med
instruktioner och rubriker fran Stratsys.

Materialet ska vara styrelsebehandlat senast den 31 december 2023.

Bakgrund

Uppdrag till Alvstranden Utveckling

Stadsledningskontoret har gett Alvstranden Utveckling i uppdrag att rapportera
nedanstdende for aren 2024 samt 2025-2034:

¢ Nyinvesteringar och reinvesteringar

e Underhallskostnader
e Kapitalkostnader
e Skuldforandring & Soliditet

sanit

e Investeringsunderlag i forin av en textbilaga enligt anvisningar i Stratsys.

Bilagor

Bilaga 1. Investeringsvolymer for &ren 2024 samt 2025-2034.

Bilaga 2. Textbilaga enigt anvisningar i Stratsys.

Alvstranden Utveckling AB

Lindholmspiren 5B
Box 8003, 402 77 Géteborg

info@alvstranden.gotehorg.se 031-368 96 00
www.alvstranden.com
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1. Bakgrund

Alvstranden Utveckling AB, Norra Alvstranden Utveckling AB och
Sédra Alvstranden Utveckling AB har 19 heléigda dotterbolag och dotterdotterbolag.

Alvstranden Utveckling AB ir heldgt av Higab AB som i sin tur dgs av Goteborgs
Stadshus AB. Alvstranden-koncernen har ett fastighetsbestand som uppgar till cirka 60
byggnader och cirka 2,2 miljoner framtida BTA.

I dagslaget arbetar koncernen med sex detaljplaner som dnnu inte dr antagna och fyra
detaljplaner som ar 1 genomforandefasen. Bolagets fastighetsinnehav ér beldget pa
Lindholmen, Eriksberg, Frihamnen, Skeppsbron, Masthuggskajen och Gullbergsvass.
Den stora fastigheten pa Gullbergsvass kommer att avyttras till Goéteborgs Stad,
Exploateringsndmnden under 2024.

Under 2023 fick Alvstranden Utveckling ett nytt Agardirektiv som anger att ~Det
kommunala dndamalet med bolagets verksamhet &r att, med utgangspunkt 1 bolagets
fastighetsinnehav, bidra till en hallbar, langsiktig stadsutveckling 1 Géteborg genom
att utveckla kvartersmark och fastigheter samt samordna utbyggnad av kvartersmark”.
Bolagets dvergripande uppdrag ar att pa det sétt som ger bast utfall for Goteborgs Stad
1 rollen som fastighetsdgare, exploatdr och byggherre utveckla, forvarva, forvalta,
uppfora och avyttra fastigheter 1 de omraden dar bolaget ar fastighetsdgare. Bolaget
ska vidare tillhandahalla kompetens och anvanda metoder for att sdkerstdlla minimal
klimat- och miljopaverkan vid uppférande och forvaltning av byggnader och
anldggningar 1 sina markomraden.

De ekonomiska malen 1 dgardirektivet anger att "Det langsiktiga finansiella malet ar
att Bolaget efter att uppdraget slutforts ska kunna pavisa ett positivt resultat.”
Soliditetsmalet ar att "Bolaget ska under varje rullande femarsperiod ha en
genomsnittlig soliditet mellan 10 och 20 procent”. Géteborgs Stadshus AB fick 1
uppdrag av Kommunfullméaktige 2023-02-23 (handling 2023 nr 27) att 1 samverkan
med Higab AB utreda hur ett avkastningskrav for Alvstranden Utveckling skulle
kunna utformas.

Goteborgs Stads riktlinjer for dgarstyrning utgor tillsammans med bolagsordning och
det nya dgardirektivet underlaget for kommunfullmiktiges styrning av Alvstranden-
koncernen. Genom &dgardirektivet anger kommunfullméiktige dndamalet och den
langsiktiga viljeriktningen f6r bolagets verksamhet samt krav och forvantan pa
bolaget. Direktivet syftar till att skapa forutsittningar for ett effektivt styrelsearbete, en
aktiv dgarstyrning och uppsikt 6ver bolaget.

2. Sammanfattning

Styrelsen beslutade pa sitt ssmmantrade 2023-10-23 om en projektplan for
omstillning av Alvstranden Utvecklings verksamhet till f6ljd av nytt dgardirektiv.

Utifran styrelsens projektdirektiv till omstallning har en projektplan for hur
forandringen ska genomforas tagits fram dar syftet 4r att anpassa verksamhet,
organisation och kommunikation till det férandrade uppdraget. Med ett omstéllnings-
projekt enligt beslutad projektplan bedomer bolaget att Alvstranden Utveckling kan



stilla om till en smalare och tydligare roll som kommunal exploatér inom Goteborgs
stadsutveckling.

Omstillningen innefattar minskad omfattning av det markutvecklande uppdraget samt
uppdrag runt att se 6ver mdjligheten att minska fastighetsbestandet till forman for
kommunen. Nir mark som avses utvecklas langt fram 1 tiden, Gullbergsvass och Yttre
Frihamnen, dvergar 1 stadens utvecklingsuppdrag och 4go minskar bolagets
utvecklingsuppdrag med ndrmare 50 %.

Arets 10 ariga investeringsprognos uppgar till 4 470 mnkr jamfort med 7 573 mnkr
foregaende ar. Den storsta avvikelsen beror pa att projektet att bygga ett nytt
kontorshus 1 egen regi pa Lindholmsplatsen ar borttaget om drygt 2 mdkr. Sedan har
investeringsvolymen for Frihamnen minskat avsevért och investeringar pa Skeppsbron
ar borttagna helt eftersom framtiden ar valdigt oviss vad som hdnder med omradet.

. Processbeskrivning

Arets budgetprocess har varit annorlunda med hansyn till yttre omstéindigheter.
Bolaget fick ett reviderat dgardirektiv 1 februari 2023 och koncernen fick en tf Vd 1
borjan av juni. Omstillning av verksamheten pagar och nir budgeten gjordes hade inte
bolaget nagon verksamhetsplan klar for 2024. Den femaériga affarsplanen fanns heller
inte pa plats. Verksamhetsplanen ska beslutas 1 februari 2024 och den femériga
affarsplanen kommer senare eftersom omstallningsarbetet maste slutféras forst.

Nar verksamhetsplanen, affarsplanen och omstillningsarbetet dr klart kommer
ytterligare justeringar behova goras for de langsiktiga prognoserna.

Urvalet av de investeringar som nu ingar 1 matrisen &r till mer dn halften hanforliga till
pagaende och kommande detaljplaner som &r koncernens huvudsakliga uppdrag.
Sedan har Ledningsgruppen haft flera méten och prioriterat bland de olika fastighets-
utvecklingsprojekten som ingar. Under 2024 kommer en ny process att arbetas fram
for att prioritera bland de langsiktiga investeringsprojekten.

Redovisade volymer for reinvesteringar och planerat underhall 1 det befintliga
fastighetsbestandet #r lagt i forhallande till byggnadernas status. Alvstranden
Utveckling dger manga gamla varvsbyggnader med eftersatt underhall. Ett omfattande
arbete pagar nu pa Fastighetsavdelningen med att ta fram langsiktiga underhallsplaner
for alla fastigheter och de langsiktiga investeringsprognoserna kommer att paverkas
efter att det arbetet ar slutfort.

. Investeringsomraden

Masthuggskajen

Masthuggskajen dr bolagets storsta pagaende projekt. Detaljplanearbetet startade
2014, antogs 2018 och vann laga kraft 2019. Projektet férvantas avslutas 1 sin helhet
2031/2032.

Projektet befinner sig 1 genomfoérandeskede sedan 2019 och genom{ors 1
konsortieform, dir parterna i konsortiet 4r: Alvstranden Utveckling, NCC Property
Development, Riksbyggen, Elof Hansson, Balder och Nordr. Fér genomf6rande av



detaljplanen har Alvstranden Utveckling ingétt genomforandeavtal med Goteborgs
Stad dir bolaget har rollen som exploator 1 enlighet med PBL, och Exploaterings- och
markfordelningsavtal med konsortieparter.

Exploaterings- och markfordelningsavtal reglerar daven bolagets och konsortieparternas
rattigheter och skyldigheter med avseende pa tidplan, markéverlatelse, forutsittningar
for samarbete, osv. Beloppen 1 matrisen avser exploateringsbidrag och egna kostnader
for fardigstillande av detaljplanen. Alvstranden Utveckling har tre byggritter kvar att
markanvisa (G3, G4, och G5) under de kommande aren. Underbyggnaden av allmén
plats pa halvon ingar ocksa 1 redovisade belopp.

Frihamnen

Markutvecklingsprogrammet for inre Frihamnen har som mal att leverera ett godkant
reviderat planprogram och lagakraftvunna detaljplaner 1 och 2 for det inre av
Frihamnen. Planprogram och detaljplan 1 och 2 har dock under de senaste tio aren
kantats av avbrott, pauser, omtag och forseningar. Det aktuella l4get for detaljplan-
processerna 4r att det 1 augusti 2023 tagits beslut att aterstarta det reviderade
planprogrammet f6r Frihamnen, och det finns preliminéra indikationer pa att
detaljplanerna for utveckling av inre Frihamnen kommer att aterstartas under 2024.

I omradet har nyligen en mindre detaljplan for sparvag och citybuss fran Frihamnen
till Lindholmen tagits fram. En mindre detaljplan for Polestars etablering vid
Hisingsbrons faste 1 Frihamnen har nyligen startat. Jubileumsparken, Jubileumsbadet
och temporéra bostdder pa Kvillepiren ar andra exempel pa hur omradet tagits 1
ansprak innan de stora dragen 1 stadsplaneringen &r klar.

Utfyllnad Lundbyhamnen

For att tillgodose behovet av ny mark for kvarter och stadspark 1 delomradet
Frihamnen och utgéra dlvkantsskydd for bakomliggande omraden, ska Lundbyhamnen
enligt Goteborgs Stads oversiktsplan fyllas ut. Just nu férbereds en tillstindsansdkan
om miljofarlig- och vattenverksamhet till mark- och miljédomstolen. En utfyllnad av
Lundbyhamnen medf6r dven en omledning och forldngning av Kvillekanalen, som

idag har sitt utlopp 1 hamnbassangen.

Rivning pirspetsar i Frihamnen

Pirspetsarna pa Norra och Sodra Frihamnspirarna ar mycket daliga. Trapalarna ar svart
angripna av skeppsmask sa de maste rivas innan de riskerar att rasa av egentyngd.

Lindholmen

Planeringen for Lindholmshamnen paborjades 2007 nér ett samarbetsavtal slots
mellan Peab och Fastighets AB Fribordet, som bada var markagare 1 omradet.
Detaljplanen vann laga kraft 2014-12-15 och skapar genom tillférande av fler bostader
mojlighet for en mer blandad stadsbebyggelse pa Lindholmen. Projektet bedrivs 1 ett
konsortium med Peab, Skanska, HSB, Riksbyggen och Alvstranden Utveckling &r
samordnare. Alvstranden Utveckling bekostar 95 % av utbyggnaden av allmén plats.
Alla lotter ar avyttrade och genomforandet berdknas slutfort under 2025.



Lindholmsplatsen: Arbetet har pagatt sedan 2015 da Alvstranden Utveckling
lamnade in forsta planansékan som fick avslag. Sedan har det varit flera turer men 1
juni 2019 fick bolaget positivt planbesked och planavtal tecknades 1 december samma
ar. Detaljplanearbetet startade dock inte som planerat. Staden hade 1 planprograms-
arbetet samt 1 arbetet med ekonomisk forstudie (EFS) for Lindholmen identifierat ett
ekonomiskt underskott betrdffande utbyggnad av allmén plats. En ekonomisk
atgirdsplan togs fram av Staden for savil Lindholmen som for stadens 6vriga
utvecklingsomraden och 2022 aterupptogs programarbetet for Lindholmen. I slutet av
samma ar kom detaljplaneprocessen 1 gang. Detaljplanen for Lindholmsplatsen
forvantas antas Q1, 2026 (villkorat att planprogrammet blir godként).

Under aren da detaljplanen var pausad (2020—2022) har Alvstranden Utveckling
arbetat vidare med projektet. Bland annat har en affars- och marknadsanalys tagits
fram och exploateringsgrad/ekonomi och genomforbarheten har studerats. Bolaget har
ocksa tecknat avsiktsforklaring om markanvisning till en strategisk aktor pa

30 000 kvm BTA kontor for forvarv vid lagakraftvunnen plan. Under 2023 har det
varit god framdrift 1 planarbetet. Samrad planeras till Q1, 2024 och nu sammanstills
en mangd utredningar.

Eriksberg

Detaljplanen for Siterigatan vann laga kraft 2017, och har som syfte att forldnga
Hamnbanan 1 tunnel {or att méjliggéra en sammanhangande bebyggelse inom
omradet. For att mojliggora inflyttning 1 bostadsbebyggelsen kravs att tunnel-
utbyggnaden fardigstélls och att befintlig banan avvecklas, vilket forvantas vara klart
2024.

Alvstranden Utveckling har markanvisat och salt tva fastigheter inom detaljplanen,
men star fortfarande som kommunens avtalspart 1 exploateringsavtalet och ska saledes
vara med och betala en del av kostnaden for utbyggnad av allmén plats. Under
projektets gang har exploateringskostnaderna dkat, dessutom har det tillkommit
kostnader for forberedenade arbeten samt byggherrekostnader.

Syftet med detaljplanen for bostdader och verksamheter vid Celsiusgatan &r att
mojliggora nybyggnation, ombyggnation respektive pabyggnation av bostdder och
verksamheter samt att skydda och bevara kulturhistoriskt vardefulla byggnader.
Alvstranden Utveckling har markanvisat och salt av stora delar av fastigheten, dock
aterstar en fastighet, den sa kallade forskoletomten, som tros kunna markanvisas
2025-2026. Detta medfor att bevakning av bolagets intressen kopplade till bygg-
riatterna samt exploateringskostnaden ar av ytterst vikt.

Projektet genomfors 1 samverkan med Exploateringsforvaltningen, vilka ansvarar for
utforande av projektering, upphandling, iordningstédllande av kommunaltekniska
anldggningar pa allmin platsmark. Vidare behdvs samverkan med Gvriga exploatdrer
savil inom detaljplanen som utanfor.

Inre Dockan ér ett av de sista oexploaterade omradena pa Eriksberg och detta
planforslag utgor den sista stora pusselbiten i Alvstranden Utvecklings 40-ariga
stadsutveckling av Eriksbergsomradet. Sannegarden 5:3 4r en fastighet ldngst in 1



Eriksbergs dockan som &r uppdelad 1 flera skiften. Fastigheten ingér idag 1 flertalet
olika detaljplaner.

2013 startade detaljplanearbetet och det tecknades ett planavtal (dat 2013.05.28) dar
anvandningsomradet foreslas vara bostader (250), verksamhet, skola och handel, med
en tyngdpunkt pa bostdder. Detta detaljplanearbete pausades. En ny planansékan
skickades in december 2021 dir Alvstranden Utveckling och davarande Fastighets-
kontoret lamnade ett gemensamt forslag med 800 bostader, forskola, handel,
rekreation och nojesliv. En affarsanalys och en exploateringskalkyl har tagits fram 1
tidigt skede som ligger till grund for planansokan. Tidigare planavtal upphéavs i
samband med att beslut om positivt planbesked beviljades 1 Stadsbyggnadsndmnden
den 21 februari 2023.

Helrenovering av gamla varvsfastigheter

Alvstranden Utveckling #ger flera gamla varvsfastigheter pa Lindholmen och planerna
ar att upprusta dessa byggnader. Entreprenaden for Utrustningsverkstaden som ska
renoveras for The Yard ar upphandlad och projektet kommer snart att paborjas.

Byggnaden Platverkstaden star sedan pa tur for att géras om fran varvsproduktionen
till att bli en modern dndamalsenlig byggnad for industri och kontorsverksamhet. Den
aktuella byggnaden é&r identifierad som en byggnad med hogt kulturhistoriskt varde.
Bedomningen ar att den skall sta kvar for eftervéarlden och skall utvecklas och
underhéllas utifran det. Projektet avser att forvalta byggnadens sérart och samtidigt
addera uthyrningsbar yta om cirka 10 000 kvm. Malet med projektet dr att anvianda en
byggnad 1 det befintliga bestandet och utveckla det till nagot nytt som eftersoks av
marknaden 1dag. Att tillskapa den hér typen av ytor ger ytterligare mojligheter att
stirka klustret. Den tredje byggnaden som ska rustas upp langre fram &r Galjonen som
ocksa ar belagen 1 samma omrade.

Dessa fastigheter har ett idag attraktivt 1dge mitt 1 gamla Gotaverksomradet. Det ar
cirka 300 m till ndrmaste busshallplats. Omradet har service 1 form av gym och
lunchrestauranger. Laget bedoms 6ka ytterligare 1 attraktivitet, dels nir den nya
farjeforbindelsen mellan Stenpiren och Lindholmen driftsétts 1 december 2023 dels nér
sparvagnsforbindelsen ar fullt utbyggd 2026. Fran den kommande huvudentrén till
Platverkstaden kommer det att var cirka 150 m till farjan och 300 m till sparvagnen.
Det ar ett enormt varde for platsens attraktivitet att kunna erbjuda denna typ av
kommunikationer. Historiskt har man sett fastigheter okar 1 varde kopplat till att man
har byggt ut sparbunden trafik. Detta for att hyresgéster varderar att 1att kunna ta sig
till jobbet. Om det da finns olika typer av kollektivtrafik 1 noder sa 6kar attraktiviteten

ytterligare

. Hallbarhetsdimensioner

Alvstranden Utvecklings hallbarhetsarbete utgar fran Agenda 2030. Klimatom-
stillningen 4r en av var tids storsta utmaningar. Bolaget avser att halvera utsldppen
under byggskedet fran de nya byggnader som uppfors inom bolagets markomraden
fram till 2025. Byggsektorn och fastighetssektorn star for 21 % av Sveriges inhemska
utsliapp av vaxthusgaser som uppgar till cirka 11 miljoner ton CO2-ekvivalenter



arligen. Genom import av material fran utlandet bidrar sektorn arligen till lika stora
utsldpp utan for Sveriges granser. Stora delar av bygg-och anldggningsbranschen har
samlats 1 en nationell firdplan for ett klimatneutralt Sverige 2045. Annu ambitisare
malsattningar finns 1 Géteborg Stads miljé- och klimatprogram, dér klimatpaverkan
for ny-och ombyggda byggnader ska reduceras med minst 50 % till 2025 och med
90 % till ar 2030.

Under 2022 salde Alvstranden Utveckling byggritter med griansvirden som ligger
cirka 20 % under Boverkets referensvarden for klimatbelastning for flerbostadshus. I
arbetet med att genomfora Masthuggskajens klimathandlingsplan har bolaget begért in
tidiga klimatberdkningar som preliminért visar att nagra av delprojekten 1 Masthuggs-
kajen ligger under Boverkets referensvarden for kontor- och flerbostadshus. Det
indikerar att Alvstranden Utvecklings arbete med att minska klimatbelastningen har
effekt. For att na bolagets méal om att halvera utsléappen till 2025 kvarstar mycket
arbete, dar savil bolaget, som vara samarbetspartners, maste fokusera och 6ka och
tempot 1 klimatomstallningsarbetet.

Inom Masthuggskajens byggprojekt har anvindningen av betong identifierats som en
betydande killa till klimatutslapp, med tanke pa att cement- och betongproduktion star
for ungefar atta procent av de globala utslédppen. Detta utgdr en av de utmaningar som
byggbranschen maste hantera for att genomga en klimatomstallning.

Klimathandlingsplanen innebar konkreta atgarder fran varje byggherre for att minska
klimatpaverkan fran betonganvandningen. Det inkluderar optimering av
konstruktioner for att minska materialmangder, korrekt betongklassning 1
konstruktionen och anvindning av klimatférbattrade betongprodukter.

Varje byggherre har dven atagit sig att berdkna byggprojektets klimatpaverkan genom
hela projekteringsprocessen, med en forsta berdkning senast vid systemhandlings-
skedet. Denna berdkning fungerar som en métsticka for att utvardera hur olika atgérder
paverkar hela byggnadens klimatpaverkan vid fardig byggnad. Berdkningen foljer
Boverkets systemgranser for klimatdeklaration 2027. Under 2023 har arbete inletts for
att uppdatera Masthuggskajens klimathandlingsplan med maximala utsléappstak for
kvarvarande byggritter.

Inom anlaggningssidan har utvecklingen och kunskapen om mojliga alternativa
material och andra besparingsatgérder inte kommit lika langt som inom
husbyggnation. Det stills ocksa tuffa krav pa material och dimensionering for att
sdkerstilla livslangd pa konstruktionen 1 en utsatt miljo. Bristen pa underlag gor det
svart att sitta upp mal om besparing, och projektets fokus ér 1 stillet kunskaps-
insamling och erfarenhetsaterforing vad géller arbetet med klimatkalkyler 1
anldggningsprojekt. Projektet Halvon har valt att anvdanda Trafikverkets klimat-
kalkylsverktyg som ar baserad pa metodik for livscykelanalys (LCA) och anvander
emissionsfaktorer tillsammans med resursschabloner for att berdkna nyttjande av



energi och emissioner av koldioxidekvivalenter (klimatbelastning) fran olika
byggdelar inom ett projekt. Kravet 1 upphandlingen sattes da till 28 500 ton CO2-
ekvivalenter. Detta visade sig vara ett krav som var tufft att klara och efter fragor fran
anbudsgivarna beslutade entreprenadgruppen att hoja den kravstillda nivan till
maximalt 45 000 ton CO2-ekvivalenter. En klimatkalkyl finns upprittad av
entreprenéren och ldmnades som en del av anbudet. Entreprendren foljer upp arbetet
varannan vecka under pagaende detaljprojektering for att identifiera mojlig
sparpotential och behov av att uppdatera klimatkalkylen. Ett 6verskridande av den
maximala kravnivan ar ocksa belagt med vite.

Lindholmshamnen sitter hallbarhet 1 fokus genom att implementera klimatsmarta
och héllbara 16sningar. Malet ar att minska klimatpaverkan genom att anvanda mindre
energi och ersétta fossila branslen med fornyelsebara alternativ. En viktig del av
projektet 4r att hantera dagvatten pa ett naturligt sétt, sarskilt med tanke pa forvantade
klimatfordndringar med stigande vattennivaer, stormar och skyfall.

Projektet har 1 sitt genomforande utgatt fran “Klimatstrategiskt Program for Goteborg”
som var foregangare till det nuvarande Milj6- och klimatprogrammet som kommun-
fullméktige beslutade 2021. Det inkluderar att stodja invanarna 1 att minska sin
klimatpaverkan, planera for energi- och transporteffektivitet, 6ka resurseffektiviteten
inom fjarrvarmen, framja smaskalig produktion av fornybar el, prioritera gang-, cykel-
och kollektivtrafik samt vara ledande pa klimatsmart godshantering.

Hallbarheten genomsyrar hela projektet, fran social mangfald bland aktorer till en
hilsosam inomhusmiljé med grona 16sningar 1 byggnader. Genom att arbeta
tillsammans inom konsortiet har de skapat ett hallbarhetsprogram for Lindholms-
hamnen, dar varje byggherre ansvarar for att implementera det 1 sitt specifika projekt.

Alvstranden Utvecklings och Goteborgs Stads klimatmal 4r ambitiosa. For att na
malen kravs en succesiv och 6kande nedtrappning av utsldppen varje ar. Flera av de
byggprojekt som redovisas 1 investeringsprognosen kommer att vara 1 produktion da
malet om halvering ska vara uppfyllt. Flera av projekten har passerat den tidpunkt 1
projektering dar klimatavtrycket avsevart kan sankas. For att nd malet om en halvering
av klimatutslappen maste darfor reduktionstakten dka vasentligt 1 de kommande
delprojekten som ska genomfoéras under kommande ar.

Under 2023 har ytterligare steg tagits for att mota Goteborg Stads miljo- och
klimatprogram. For att nd kommunfullméktiges mal med att reducera klimatutsldppen
for ny- och ombyggda byggnader med 90 % till 2030 har ett s.k. klimatramverk
utarbetats under aret. Framtagande av Ramverket syftar till att uppna en tydlig
klimatstyrning for samtliga markaffarer och storre entreprenadupphandlingar som sker
inom ramen for bolagets verksamhet fram till 2030. Ramverket visar hur bolaget



genom sin verksamhet avser att uppfylla kommunfullméktiges klimatmal om en
klimatreduktion med minus 90 % f6r nybyggnation till 2030, och didrmed indirekt
Parisavtalet.

Ramverket bestar bland annat av en stegvis nedtrappande malbana med arsvisa
gransvarden for hur manga kg Co2 ekvivalenter/kvim BTA en byggnad far sldppa ut
under byggskedet. Den nedtrappande malbanan bygger pa den senaste forskningen
kring klimatomstéllningen 1 byggsektorn och visar de klimatkrav som alidggs
entreprenader och byggherrar som koper bolagets byggritter fram till 2030.
Ramverket innehaller 4ven gemensamma berdkningsanvisningar, uppfoljnings- och
incitamentsmodell samt rutiner for tillimpning.

Under hésten 2023 har forberedelser gjorts for att testa ramverket skarpt 1 projekt 1
bolagets egna projekt Platverkstaden pa Lindholmen samt 1 projekt B2-garaget pa
Masthuggskajen. Ramverket innehaller mal kring energiprestanda och grundldggande
miljokrav styrs genom tredjepartscertifieringar. I Utrustningsverkstaden gors inom
ramen for The Yard-konceptet mindre anpassningar for att stodja tech-start-ups att
kunna hyra med en lag hyra. Inom ramen for projektet sker en del aterbruk av
inventarier samt en satsning pa konstgestaltning.

. Kapital- och driftskostnadskonsekvenser

Matrisen som Alvstranden Utveckling limnar innehaller egna investeringar
/reinvesteringar men mer dn hélften av redovisade belopp dr upplosning av sa kallade
avsittningar. Nar Alvstranden Utveckling siljer byggritter ingar utbyggnad av allmén
plats (gatukostnadsersattning) 1 forsaljningspriset.

Det innebdr att bolaget vid forsaljningstillfallet bokar upp en avséttningsskuld for framtida
infrastrukturkostnader. Resultateffekten av dessa avsattningar uppstar nar koparen tilltrader
byggritten och affaren avraknas 1 redovisningen. Sedan bedéms den gjorda avséttningen 1
boksluten och eventuell 6kning av avsittning paverkar resultatet omgaende. Alvstranden
Utveckling tecknar Exploateringsavtal med Exploateringsndmnden for alla detaljplaner
innan planen gar till Kommunfullméktige for antagande. Alla avsattningar ar riskfyllda
eftersom de bygger pa kalkyler som gjordes fore upphandling och att utférandet sker under
manga ar framat 1 tiden. Férseningar av utbyggnationen &r vanligt forekommande, alla
forseningar dr forenade med okade kostnader.

Investeringsnivaerna ar avsevart hogre aren 2024-2025 till f61jd av Halvon pa
Masthuggskajen som ar det storsta projektet som bolaget bedriver.

Driftkostnaderna for utbyggnad av allmén plats bekostas av Goteborgs Stad som dger
infrastrukturen. Alvstranden Utveckling betalar endast allmén plats i form av
exploateringsbidrag. Bolaget har inget framtida driftsansvar.



7. Finansiella mal och lanevolym
De ekonomiska malen 1 dgardirektivet anger att "Det langsiktiga finansiella malet ar
att Bolaget efter att uppdraget slutforts ska kunna pavisa ett positivt resultat™.
Soliditetsmalet ar att "Bolaget ska under varje rullande femarsperiod ha en
genomsnittlig soliditet mellan 10 och 20 procent”. Géteborgs Stadshus AB fick 1
uppdrag av Kommunfullméaktige 2023-02-23 (handling 2023 nr 27) att 1 samverkan
med Higab AB utreda hur ett avkastningskrav for bolaget skulle kunna utformas.

Sedan har ledningsgruppen satt avkastningskrav pa ombyggnadsprojekt 1 fastighets-
bestandet pa olika nivaer beroende av vilken typ av byggnad det géller. Detta 4r en
foljd av att fastighetsinnehavet ar vildigt differentierat. Alvstranden Utveckling dger
kontor, lager, industrifastigheter och butikslokaler dar byggnaderna ar 1 valdigt olika
skick. Allt fran gamla slitna varvsfastigheter, gamla projektfastigheter som ska rivas
nir exploateringen pabdrjas till moderna kontorslokaler 1 Lindholmen Science Park.

Lanevolym enligt ekonomiskt scenario upprittat 1 november 2023. Observera att Bolagets

inte bara paverkas av investeringar/avsattningar som ingar 1 lamnad prognos. Bolagets
fastighetstransaktioner har ocksa stor paverkan pa lanevolymen.

Lanevolym

Skuldférandring 2022—-2029.

Skuldférandring
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8. Forandringar fran foregaende ar
Investeringsprognosen som lamnades 1 december 2022 uppgick till 7 573 mnkr for
2024-2033. Nuvarande prognos for 2025-2034 summerar till 4 470 mnkr. Den storsta
skillnaden beror pa egen byggnation av kontorshus pa Lindholmsplatsen for drygt
2 mdkr. Investeringsvolymen for Frihamnen har ocksa minskat till f61jd av att
Alvstranden Utveckling ska exploatera en mindre del av Frihamnen #n tidigare.
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Projektet Skeppsbron ar ocksa borttaget med 672 mnkr fran investeringsprognosen
eftersom framtiden ar oviss.

. Utmaningar och osakerheter

Den storsta risken kommande ar for Alvstranden Utveckling ir att inte arbetet med
detaljplanerna 1 Frihamnen startar under 2024. Osékerheten 1 fastighetsbranschen ar
fortfarande stor, fa transaktioner och nastan inga byggriattsforsaljningar genomfors.
Det ar vildigt viktigt for Alvstranden Utveckling att byggrittsforsiljningen och
sarskilt BT A for bostadsritter kommer igang till acceptabla prisnivaer.

Tidsfaktorn ar ocksa viktig eftersom byggréttsforsdljningarna oftast genomfors direkt
nir detaljplanen vinner laga kraft men kostnaderna for att bygga ut allmén plats
kommer flera ar senare och ju mer tiden gar ju dyrare blir utbyggnaden av allmin
plats. Projektkostnaderna dkar arligen med index och dkade kostnader for
projekttimmar nér det drar ut pa tiden.

Indexupprakningar
De investeringar som avser detaljplaner 1 genomforandefasen och bolaget har tecknat
ett exploateringsavtal innehaller 2—3 % index. De 6vriga kalkylerna som ligger ldngre
fram 1 tiden har ingen separat indexberdkning. Framtida kostnadsdkningar ar 1 stillet
hanterat genom hogre paslag for risk och oférutsett.
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