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Sammanfattning
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och ekonomi i en rapport. Rapporten ska avges en gang om aret och styrelsebehandlas.

Rapporten aterfinns i Bilaga 1.

Bakgrund

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

I enlighet med vad som framgar av dgardirektiven ska bolagens ekonomiska
avkastningskrav aterkommande virderas och foljas samt att kraven ska std i paritet
med branschens 16nsambhet.

Bolagen ska @ven kontinuerligt anvinda benchmarking med relevanta aktorer i syfte
att utveckla verksamhetens effektivitet och produktivitet. Med stod i bolagets
agardirektiv ser Stadshus ett behov av att berorda 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 ar av principiell beskaffenhet.

Bilagor
Bilaga 1. Rapport till Stadshus AB: uppf6ljning av verksamhet och ekonomi.
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1.1

Lokalklustret

Nulagesbeskrivning relaterat till den
verksamhet som bolaget bedriver

Bakgrund

Stadshus Onskar att arligen fa en analys om varje bolags bransch, den egna
verksamheten samt lonsamhetsanalyser pa kort (5ar) och lang sikt (5-10 ar). Genom
denna information ska Stadshus styrelse fa en 6kad kunskap om bolagens
forutsdttningar och forbattra Stadshus méjligheter att framja kommunfullméktiges
styrning. Informationen ar ocksa en grund for kommande dgardialoger samt underlag
for 1opande dialoger mellan bolagen och Stadshus. Dessa rapporter vérderas ocksa av
Stadshus for bidrag till stadsledningskontorets leverans “Forutséttningar for
kommunfullméktiges budget”.

Alvstrandens framtida uppdrag

Kommunfullméktige beslutade den 23 februari 2023 om nytt uppdrag och ny roll for
Alvstranden. Utifran ett nytt dgardirektiv pdgdr nu ett omfattande forindringsarbete av
bolagets verksamhet. Plattformen for omstéllningen &r bolagets omformulerade
kommunala dndamal runt det markutvecklande uppdraget, i kombination med att
befintlig afférsmodell ska bibehallas s& lange som det behdvs {or att stodja detta
markutvecklande uppdrag.

2023-06-28 beslutade bolagets styrelse om ett projektdirektiv for omstéllningsarbete
till organisationen. Projektdirektivet handlar om vad som behover goras for att anpassa
bolagets verksamhet och organisation till det fordndrade &gardirektivet och utgoér
styrelsens bestéllning till organisationen. Projektdirektivet besvaras med en
projektplan som beskriver hur omstéllningsarbetet ska genomforas. Béde
projektdirektivet och projektplanen tar sitt avstamp i Kommunfullméktigebeslutet om
ny organisation for stadsutveckling, dnr 1507/20, och Kommunfullméktigebeslutet om
Fordjupad analys och forslag avseende en forindring av Alvstranden Utveckling AB,
dnr 1683/20, med deras underliggande och tillhérande utredningar, rapporter och
yrkanden.

Omfattningen av det markutvecklande uppdraget har minskats genom
Kommunfullméktiges beslut om Fordjupad analys och forslag avseende en foréndring
av Alvstranden Utveckling AB. Likasé pagér aktiviteter for att minska
fastighetsbestandet till forman for kommunen. Dels fors diskussioner om hur
fastigheten Gullbergsvass 703:17 kan dverlatas till kommunen, dels ska, enligt
Kommunfullmiktigebeslutet, vissa fastigheters hemvist (bolaget eller kommunen)
utredas vidare (i Lindholmen och Frihamnen).

Mal for omstdllningen &r satta pa savil stadenniva som bolagsniva. P4 den hogre nivan
foridndras Alvstranden Utveckling AB:s verksamhet i samklang med infdrande av ny
organisation for stadsutveckling, vilket ska ge effekter som bidrar till att uppna battre
framdrift i Goteborgs stadsutveckling. Pa bolagsniva ska delarna i omstillningsarbetet
ge forutsittningar for att sdkra en hog markutvecklingstakt, som i sin tur innebar en
snabbare avveckling av bolaget. Kvantitativa mal kommer att séttas i termer av
utvecklad yta.

Med ett omstillningsprojekt enligt beslutad projektplan beddomer bolaget att Alvstranden

Utveckling AB kan 6verga till en smalare och tydligare roll som kommunal exploator
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inom Goteborgs stadsutveckling, vilket i sin tur ger forutsédttningar for béttre framdrift
och ett bittre kommuninternt samarbetsklimat. Dessutom halveras bolagets
utvecklingsuppdrag nir mark som avses utvecklas ldngt fram i tiden: Gullbergsvass och
Yttre Frihamnen, ska overgé till stadens utvecklingsuppdrag och dgo. Utifran dagens
siffror 6ver befintliga och potentiella byggratter i bolagets markinnehav minskar bolagets
utvecklingsuppdrag dd med néstan 50%. I storleksordning planeras for Gverforing av
cirka 1 100 000 BTA potentiella byggrétter.

Inom omstéllningsprojektet har fem delprojekt identifierats och delprojekt 5 dr avgorande
for bedomning av framtida framdrift inom markutvecklingen.

Delprojekt 5. Styrande avvecklingsplan: Delprojektet innehaller dels en beskrivning av
bolagets process for att avveckla markinnehavet genom markutveckling samt bedomning
av tidsatgang for detta. Till det l4ggs ett finansieringsscenario for avvecklingen, inklusive
tidplan for avyttring av fastigheter samt verksamhetsstrategier och skattning av
organisationens resursbehov. Arbete med att ta fram underlag pagar och en forsta
workshop med styrelsen genomfordes 2023-12-11. Naésta tillfalle med bolagets styrelse dr
2024-03-18 for fortsatt arbete 1 delprojekt 5.

Nuléigesbeskrivning relaterat till den verksamhet som bolaget bedriver

Bolagets uppdrag r att med utgdngspunkt i bolagets markinnehav bidra till en héllbar,
langsiktig stadsutveckling i Goteborg genom att utveckla kvartersmark och fastigheter
samt samordna utbyggnad av kvartersmark.

Bolaget ansvarar for utvecklingen av kvartersmark inom sitt markinnehav pa Sédra
Alvstranden, Lindholmen, Eriksberg samt Frihamnen. Bolaget har dven ett stérre innehav
av sévil projekt- som forvaltningsfastigheter och dger och forvaltar i dagslédget ungefar
340 000 kvm yta kontorslokaler, industrilokaler och samhillslokaler.

Bolaget bedriver verksamhet inom tva omraden i fastighetsbranschen, markutveckling déir
den slutliga produkten &r sdljklara byggrétter pa lagakraftvunna detaljplaner som kdparen
direkt kan soka bygglov for. Den andra verksamheten avser fastighetsutveckling av
befintliga forvaltningsfastigheter samt fastighetsforvaltning.

Bolaget ska sedan avvecklas i takt med att markinnehavet detaljplaneléggs och séljs ut for
byggnation. Bolaget har ocksé i uppdrag att for varje mandatperiod redovisa en
avvecklingsplan.

Markutveckling

De snabba och drastiska fordndringarna i marknadsforutsittningarna utgér en
betydande utmaning for ménga fastighetsutvecklare. Det nuvarande marknadsldget
kréver flexibilitet och anpassningsférmaéga, och branschens fokus har skiftat mot att
forbéttra kassafloden istéllet for att 6ka markforvarv. For ndrvarande dr det svért att
forutse hur marknaden for byggritter kommer att utvecklas i framtiden da den
paverkas av manga omvérldsfaktorer som dven har stor inverkan pa den generella
ekonomin.

Alvstrandens konkurrenssituation priglas av stort markinnehav pa centralt beligen
mark i Goteborg. Trots att Alvstranden #r en mindre aktdr pa Goteborgsmarknaden har
bolaget en dominerande position inom de specifika geografiska omraden dér det dger
mark, sdsom Lindholmen, Eriksberg, Sodra Alvstranden och Frihamnen. Dessa
omraden &r attraktiva for nationella och potentiellt internationella investerare och
utvecklare, vilket stiller Alvstranden i direkt konkurrens med andra markégare och
fastighetsutvecklare bade lokalt och globalt.

Pa de platser dir Alvstranden ir ensam markigare, upplever bolaget en
monopolliknande situation, vilket ger en stark férhandlingsposition gentemot

Uppfdljning av verksamhet och ekonomi i Stadshuskoncernen 2023 4 (13)



potenticella etablerare. Denna position kan dock utmanas av kundernas mojlighet att
vilja alternativa etableringsplatser nationellt och internationellt, vilket 6kar trycket pa
Alvstranden att erbjuda konkurrenskraftiga villkor.

Under 2023 har byggrittstransaktioner pd marknaden minskat avsevirt pd grund av det
fordndrade marknadsléget. Denna minskade aktivitet kan till stor del forklaras av en
betydande klyfta mellan sdljare och kdpare. De underliggande faktorerna pekar nu mot
lagre prisnivéder for byggratter. Det har krivts att aktorer inom branschen blivit mer
selektiva nér det géller att starta nya byggprojekt och investera i byggratter for att
hantera de risker som &r forknippade med en oséker marknad. For att kunna agera
flexibelt vid markforvérv och utnyttja forménliga affarsmajligheter har en stark
ekonomisk stéllning varit nodvandig.

Manga aktorer har kimpat med ekonomiska utmaningar som hoga kostnader och
minskad forséljning, vilket har paverkat deras 16nsamhet negativt. Dock har det
funnits mojligheter for finansiellt starkare aktorer sdsom kapitalstarka privata foretag
och utldndska investerare att dra nytta av attraktiva affarsmojligheter med lagre
markpriser eller genom strategiska forvarv.

Det har dven varit markbart att markanvisningar for flerbostadshus och bostadsrétter i
lagre prisklasser nédstan helt upphort under det senaste aret pa grund av den hoga
projektrisken, vilket minskat marginalerna i dessa projekt.

Markanvisningar som har dgt rum har resulterat i relativt hdga prisnivaer pa grund av
attraktiva ldgesmassiga egenskaper. Vissa aktorer har agerat strategiskt genom att
forvarva mark i forvéntan pa en marknadsfordndring. Dessutom har ménga aktorer
utokat sina byggrattsportfoljer, sarskilt for bostidder, under perioder med laga rantor
vilket minskat det omedelbara behovet av att forviarva mer mark pa kort sikt.

Under 2023 har marknaden for byggrétter i Goteborg sett en begrénsad aktivitet. Antal
anvisningar som skett i stor-Goteborg under aret uppgick till dryga 15, déir sex var for
bostadsdndamal. Siffran kan jamforas med 2022 déir 17 av total 25 anvisningar gillde
bostader. Byggrittspriset har varierat beroende pa de ldgesmassiga aspekterna vilket
gor det svért att dra nagra specifika slutsatser kring genomsnittspriset under éret.
Utvecklingen har varit densamma for anvisningar for kontorsbyggratter déar utbudet
varit klent under de senaste aren. Byggrittspriset for lokaler har under aret varierat
mellan cirka 1 000 kr/kvm tomtarea till 2 800 kr/kvm tomtarea, medan priset for
bostéder varierat mellan cirka 1 500 kr/kvm BTA och 9 000 kr/kvm BTA.

Priset for byggratter varierar kraftigt under férdndrade marknadsforutséttningar. Mark
och byggritter fungerar som optioner pa fastighetsmarknaden. Byggrétter far virde nér
marknadshyran ar hog och forlorar viarde nér den ar 1ag. Det beror pé att markvardet ar
restvéirdet mellan den férdiga byggnadens virde och produktionskostnaden. Smé
forandringar i marknadshyra kan leda till stora fordndringar i markvérdet.
Hogkonjunktur 6kar markvirde, medan ldgkonjunktur minskar det. Detta medfor en
stor osikerhet i Alvstrandens markportfolj med blivande byggritter men bolaget ir
inte l4sta till att avyttra byggratter ett specifikt ar utan gar marknadsforutsittningarna
ner kan bolaget avvakta en period for att erhédlla mer betalt for byggrétterna.

Fastighetsforvaltning: Kontorsmarknaden Lindholmen

Alvstranden har stérsta delen av forvaltningsbestandet pa Lindholmen och
byggnaderna dr i hela spannet fran gamla omoderna varvslokaler till moderna ytor i
Lindholmens Science Park. Alvstranden har forutom kontorsfastigheter iven
skolfastigheter och industrifastigheter samt parkeringar (Goteborgs Stads Parkering
AB forvaltar bolagets parkeringsplatser).

Alvstranden har aktivt tomstillt ett par stora fastigheter pa Lindholmen for omdaning
exempelvis The Yard som ska flytta in i Utrustningsverkstaden efter ombyggnation.
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Bolaget har ocksa ett ndra samarbete med Business Region Géteborg AB och
Lindholmen Scince Park AB avseende utvecklingen och behovet som néringslivet har
av kontorslokaler pa Lindholmen.

Kontorsmarknaden pa Lindholmen priglas av en stark koppling till innovation och
teknologi, vilket reflekteras i omradets utveckling. Med en historia som en gang var
centrerad kring varvsindustrin har Lindholmen omvandlats till en hub f6r teknologiska
foretag, sdrskilt inom bilindustrin och innovation. Denna férdndring har drivits fram
av samarbeten mellan start-ups och stora globala foretag, vilket skapat ett ekosystem
for innovation och affarsutveckling.

Lindholmen Science Park, som ér en central del av omradet, fokuserar pé att frimja
hallbar mobilitet och teknologisk utveckling, och arbetar for att stidrka samarbeten
bade nationellt och internationellt. Dessa initiativ bidrar till en miljé dér bade svenska
och internationella foretag kan véxa och utvecklas, vilket gor Lindholmen till en
attraktiv plats for nya investeringar och etableringar inom kontorssektorn. Utdver detta
bidrar narvaron av framstdende utbildningsinstitutioner, som Go6teborgs universitet
och Chalmers tekniska hdgskola, till en standig tillstrdomning av ny talang och
forskning, vilket ytterligare forstarker omradets position som en ledande plats for
innovation och teknologi.

Kontorsmarknaden i Géteborg har i nutid paverkats av de stadigt tillkommande ytorna
i staden. Vakansgraden for kontorslokaler i Goteborg har generellt 6kat, en trend som
dven péverkat Lindholmen. I dagsléget beréknas vakansnivierna i Norra dlvstranden,
med Lindholmen inkluderat, vara 7,9 % vilket dr de hogsta nivaerna i omradet pa tio
ar. I tider dér stora méngder nya lokaler slédppts pad marknaden krévs det tid for att
kunna véxa in i ytorna som tillkommit. Detta berdknas ske 10pande, och Newsec
bedomer att vakansgraden redan kommer falla under 2024 till en nivd om 5 %.

De genomsnittliga hyrorna for moderna kontorslokaler i omradet berdknas hélla sig pa
stabila nivaer framgent, med en genomsnittshyra runt 2 500 kr/kvm/ar och nivaer 6ver
3 000 kr/kvm/ér for nytecknade kontrakt i de bista lokalerna.

1.2 Omvarldsanalys relaterad till den verksamhet
som bolaget bedriver och bolagets hantering
av omvarldsforandringar

1.2.1 Analys av omvarldsfaktorer/forandrade forutsattningar pa
marknaden som har stor betydelse for bolaget

Pa kort sikt (<5 ar)

For att analysera den svenska fastighetsbranschen pa kort sikt ar det viktigt att
fokusera pa Sveriges nuvarande ekonomiska hélsa, inklusive BNP-tillvaxt, rantelaget,
arbetsloshetssiffror och inflationstakt. Dessa indikatorer ger en dversikt av den
allménna ekonomiska miljon vilket &r avgorande for fastighetsmarknaden. Om
ekonomin visar tecken pa svaghet kan detta leda till minskad efterfragan pa fastigheter
och byggritter och ddrmed ligre forsiljningspriser.

Riksbankens rantepolitik och rdntornas utveckling dr avgdrande for
fastighetsmarknaden. Léga réntor tenderar att stimulera efterfragan pé fastigheter och
stimulerar bade bostadsbyggande och nyforvérv av fastigheter genom billigare
finansiering, medan hogre rantor kan ha motsatt effekt. Rénteférandringar kan ocksa
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paverka fastighetsinvesteringarnas lonsamhet och darmed investeringsflédena inom
sektorn. Kreditvillkor och laneregler paverkar tillgangen till finansiering for bade
privatpersoner och foretag.

Trender inom kontoren foréndras ocksa, exempelvis 6kningen av distansarbete efter
pandemin paverkar efterfragan pa kontorsytor och bostéder. Det dr ocksa fler
onskemal om mer flexibla ytor, Coworking och kortare kontraktstider. Ett 6kat fokus
pa hallbarhet kan krdva investeringar i energieffektiva 16sningar, vilket kan 6ka
kostnaderna men ocksa attraktiviteten for miljomedvetna kopare. Det lagstadgade
kommande inférandet av Corporate Sustainability Reporting Directive (CSRD) och
EU-taxonomin kommer ocksa att paverka fastighetsbranschen avsevért framover vad
géller hallbarhet.

Prognosen for bostadsbyggande i Sverige har justerats nedat for 2024. Tidigare var
prognosen 30.000 nya bostdder men nu ér den 23.600 istéllet. Minskningen signalerar
en betydande inbromsning i bostadsbyggandet, vilket ocksa paverkas av hogre rantor
och minskad koépkraft bland hushallen. Utveckling pekar ocksé pa en
marknadsjustering dir bostadsinvesteringarna faller till nivaer som inte setts sedan
borjan av 1990-talet. Detta understryker den osidkerhet och de utmaningar som rader
pa marknaden for byggrétter och bostadsbyggande i Sverige. Med en volatil marknad
for byggritter och en nedgéng i nybyggnation &r det viktigt for investerare och
utvecklare att noga dverviga sina positioner och strategier infor framtiden.

Alvstranden har gjort ett stort underskott om -280 mnkr for rikenskapsaret 2023 vilket
urholkat det fria egna kapitalet i kombination med kraftig rdntedkning under 2023
vilket kommer att paverka framtida investeringsvolymer. Flera av bolagets gamla
varvsfastigheter star infor moderniseringsbehov men det kréver ocksa stor
kapitalinsats vilket medfor 6kad upplaning.

Pa lang sikt (5-10 ar)

Analys av den svenska fastighetsbranschen pa lang sikt, 6ver fem till tio ér, kréver en
blick pa olika faktorer, inklusive ekonomiska, politiska och sociala trender, samt
specifika dynamiker inom fastighetsmarknaden.

Den ekonomiska tillvéxten i Sverige och globalt kan ha en betydande inverkan pé
fastighetsmarknaden. Stark ekonomisk tillvéixt leder ofta till 6kad efterfrdgan pa
bostéder och kommersiella fastigheter. En véixande ekonomi kan ocksa locka till sig
utlindska investerare, vilket kan hoja fastighetspriserna. Men omvént kan en
langsammare ekonomisk tillvéxt eller en recession sidnka efterfragan och trycka ner
fastighetspriserna. Fastighetsmarknaden &r ocksa kénd for sina cykliska rorelser.
Forstaelse for var i cykeln den svenska fastighetsmarknaden befinner sig kan vara
avgorande for att gora prognoser pa lang sikt.

Demografiska trender, sdsom en dkande befolkning i stdder kan oka efterfrdgan pé
bostidder och kommersiella fastigheter i urbana omréden, en &ldrande befolkning kan
forandra behoven av boendetyp, exempelvis storre efterfragan pa seniorboenden eller
mindre bostédder. Migration, bade intern och fran utlandet, kan ocksé péverka lokala
fastighetsmarknader avsevirt.

Beslut och politiska forédndringar pa bade lokal och nationell niva sdsom éndringar i
skattelagstiftning, exempelvis avdrag for rintekostnader eller fastighetsskatt, kan ha
stor inverkan pa fastighetsmarknaden. Byggregler som paverkar hur och var
nybyggnation far ske kan direkt pdverka utbudet av nya bostéder. Hyresregleringar
kan paverka investeringar i hyresfastigheter och ddrmed péverka marknadsdynamiken.

Den svenska fastighetsmarknaden péverkas inte bara av inhemsk utveckling utan dven
av globala ekonomiska trender och internationella investerares beteende. Politisk och
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ekonomisk instabilitet i andra ldnder kan leda till att kapital flyttas till mer stabila
marknader som Sverige dven valutakursforandringar kan gora svenska fastigheter mer
eller mindre attraktiva for utlindska investerare.

Monster i urbanisering och utvecklingen av infrastruktur, sdsom transportforbindelser,
kan ha stor inverkan pa fastighetsvérden och efterfragan i specifika omraden. Det dr
ocksa viktigt att notera att fastighetsmarknaden kan vara oforutsdgbar och paverkas av
ovéntade globala handelser, som ekonomiska kriser eller pandemier. En ldngsiktig
analys maste uppdateras regelbundet for att reflektera forandrade forhallanden.

Bolagets beredskap for att mota framtida fordndringar pé fastighetsmarknaden ar
bland annat genom etableringen av The Yard p& Lindholmen som é&r en tillvéxtarena
for sma, nya vixande techbolag i Gétaverkens gamla varvsomrade pa Lundbystrand.
Hyresgésterna koper medlemskap och kommer sedan att dela kontors- och industriyta.
Alvstranden har ocks4 ett nira samarbete med Business Region Goteborg AB och
Lindholmen Science Park AB avseende utvecklingen och behovet som néringslivet
har av olika sorts lokaler pa Lindholmen.

Detaljplanerna som bolaget utvecklar innehéller ett diversifierat utbud av byggritter
for hyresbostéder, bostadsrétter, kontor, handel, skola och industri. Detaljplanerna
kommer ocksa att bli klara for forsiljning vid olika tidpunkter. Alvstranden arbetar
mycket med langsiktiga ekonomiska scenarion som stindigt justeras efter
marknadsfaktorer och den egna ekonomiska stéllningen. Nu pégér ett omfattande
scenarioarbete, kopplat till omstéllningsprojektet delprojekt 5, dér ett
finansieringsscenario for hela avvecklingstiden av bolaget ska tas fram. Aven
organisationens framtida resursbehov kommer att omfattas av projektet.

1.2.2 Effekter av omvarldsforandringar/forandrade forutsattningar

Alvstranden har inga storre forsiljningar av byggritter de nirmast tva &ren sa det ir
svart att forutsdga hur marknaden kommer att se ut nir det dr dags. Om réntenivan mot
formodan skulle dka ytterligare och byggrattspriserna minska dnnu mer far bolaget
avvakta med forsdljningarna tills konjunkturen blir béattre. Just nu hinder det inte
mycket pad marknaden for byggrétter men om det blir flera rdntesdnkningar framover
som bankerna prognostiserar kommer forhoppningsvis intresset att oka.

Markutvecklingen har mycket langa ledtider i utvecklingen fran rdmark till
lagakraftvunna detaljplaner sa bolaget har alltid i beaktande i scenarioarbetet att
projekten forskjuts framat i tiden till foljd av olika hiandelser.

Bolaget har forstiarkt uthyrningsavdelningen och kommer att jobba 4n mer aktivt med
att hyra ut vakanta ytor i fastighetsbestdndet frémst pa Lindholmen. Flera fastigheter
behodver dock moderniseras och hénsyn &r taget till detta i de langsiktiga ekonomiska
scenariona. Om uthyrningsgraden 6kar kommer det att paverka driftnettot och
avkastningen positivt.

1.3 Bolagets forutsattningar att bedriva sin
verksamhet relativt andra jamforbara aktorer
pa marknaden

Fastighetsforvaltning: Det ir svért att jimfora Alvstranden med andra externa
fastighetsbolag eftersom de foljer olika redovisningsprinciper. Alvstranden redovisar
enligt K3 regelverket och de jamforande bolagen redovisar enligt IFRS. Den stora
skillnaden &r att planerat underhall redovisas i resultatrikningen for de bolag som

Uppfdljning av verksamhet och ekonomi i Stadshuskoncernen 2023 8 (13)



1.4

1.4.1

foljer K3 regelverket men i balansrdkningen enligt IFRS redovisningen. Detta medfor
att avkastningen blir hogre for bolagen som redovisar enligt [FRS.

Foretag Ar2022  |Ar2021
Platzer 3,5% 3,8%
Fabege 4,0% 3,7%
Catena 4,8% 4,9%
SBB 4,1% 3,8%
FastPartner 4,0% 4,0%
Higab AB 3,6% 3,1%
Alvstranden Utveckling AB* 3,7% 3,9%

Alvstrandens direktavkastning ir 1agt 2022 jaimfort med 6vriga aktorer. En del av
forklaringen &r att bolagets bestdnd varierar mycket fran moderna kontor till gamla
exploateringsfastigheter som ska rivas pa sikt ndar markutvecklingen nérmar sig
genomforande. Alvstranden innehar ocksa flera gamla byggnader fran varvstiden som
ar omoderna och hyrs ut pa laga hyresnivaer. I driftnettot ingar ocksa olika typer av
uthyrda ytor med vildigt varierande hyresnivéer, exempelvis moderna/omoderna
kontor, industri, skolor, idrottshall, lager, restaurang mm.

Bolaget har dven ett stort antal kommuninterna kontrakt fér skoldndamal dar
marknadshyran ar i det ldgre marknadsspannet vilket ocksa paverkar avkastningen.

Ekonomisk/finansiell analys

Ekonomisk/finansiell analys for jamforbara verksamheter

Bolagets uppdrag enligt dgardirektivet ar att ansvara for att, pa det sitt som ger bast
utfall for Goteborgs Stad, genom hel- eller deldgda dotterforetag, som fastighetsigare,
exploator och byggherre utveckla, forvirva, forvalta, uppfora och avyttra byggnader,
fastigheter, tomtritter och arrenderétter i de omraden dér bolaget ar fastighetségare

Markutveckling: Det finns ett flertal kommunala utvecklings- och exploateringsbolag
i Sverige. Dessa bolag verkar inom sitt geografiska omrade dar de dr markédgare och ar
dérmed inte konkurrenter pd samma marknad. De bolag som finns i regionen ér
MolnDala, Landvetter Sodra, S6dra Munksjon och Bokab i Kungélv. De édger alla
kommunal mark och/eller kommunala fastigheter och har i uppdrag att utveckla detta i
nagot syfte som ar gynnsamt for dess respektive kommun.

Vid uppfoljningen av dgardialogen tidigare &r redovisades en jaimforelse med tva
andra kommunégda bolag som ocksé arbetar med markutveckling, Sankt Kors
Fastighets AB i Linkoping och MdlnDala Fastigheter AB i Molndal. En jamforelse
mellan Alvstranden och MélnDala ger inget virde eftersom forutséttningarna ir sa
olika. Alvstranden har exempelvis ett stort bestind av forvaltningsfastigheter till
skillnad mot MdInDala.

Alvstranden Utvecklings markutvecklande uppdrag ir storre fin dess svenska
motsvarigheter. Offentliga utvecklingsorganisationer av liknande modell som
Alvstranden Utveckling finns i Oslo och Képenhamn dir bolaget varit pa studiebesok
under 2022. By & Havn i Kdpenhamn dr 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 offentligrittsliga
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administrativa uppgifter. Uppdraget ar tudelat: dels ska man finansiera flytt och
modernisering av hamnen, dels ska man i sin stadsutveckling tillgangliggoéra
hamnomraden for allménheten. Bolaget utvecklar egen mark som de siljer i alla
skeden av stadsutvecklings- / fastighetsutvecklingsprocessen.

By & Havn i Képenhamn (https://byoghavn.dk) ar ett utvecklings- och driftbolag
som é&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 omséttning runt 300 mnkr. De har ocksé parkeringar och markarrenden i sin
hyresportfolj. Intdkterna fran By & Havns verksamhet gér till det gemensamma genom
att de finansierar stora infrastrukturprojekt i K&penhamn — inklusive tunnelbanan,
kajer, parker och andra &tgérder 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 Képenhamns hamn, dels genom
verksamheten i Copenhagen Malmo Port AB samt direkt drift av Kopenhamns
rekreationshamn.

Hur ser lonsamheten ut idag relativt jimforbara konkurrenter?

Vid tidigare genomford benchmarking mot Sankt Kors Fastighets AB och MdlnDala
Fastigheter AB framkom att ingen av dessa bolag har kortsiktiga ekonomiska mal i
agardirektivet. Det blir &nda inte rittvisande att jimfora med dessa bolag eftersom det
finns visentliga avvikelser mellan uppdragen. Det finns inga jdmforbara konkurrenter
nér det géller markutvecklingen i Sverige. Det bolag som #r nirmast Alvstrandens
uppsittning dr By & Havn i Képenhamn.

Alvstranden har idag inga specifika avkastningskrav men efter bolagsutredningen
beslutades att Higab AB och Stadshus AB ska arbeta vidare med frdgan for att lagga
till avkastningskrav pa Alvstrandens fastighetsfrvaltning.

Fastighetsforvaltning: Alvstrandens fastighetsbestand uppgar till ett 60-tal
byggnader och 286 000 kvadratmeter uthyrningsbar yta. Lokalslagen ar framst kontor,
skola, industri/lager. Bolaget har ocksé lokaler som hyrs ut for restaurang och kultur.
Den storsta delen av kontorsbesténdet &r beldget pa Lindholmen. Samtliga fastigheter
som hyrs ut for skoldndamal ligger ocksé pa Lindholmen. Bolaget dger ocksé cirka

4 700 parkeringsplatser som forvaltas av Goteborgs Stads Parkering AB. De arliga
intékterna fran fastighetsforvaltningen uppgér till 463 mnkr enligt budget 2024 (utfall
2023 &r 456 mnkr).

Alvstranden baserar sin hyressittning till viss del pa full marknadshyra. En del av
hyresséttningen styrs dock inte av marknaden utan av andra principer i staden.
Goteborgs Stads inhyrningar skall ligga i den lagre delen av marknadshyra och
Alvstranden ska inte vara drivande i hyreshjningar men #nda se till att de hyror som
tas ut skall ha fullkostnadstiackning och ligga inom marknadsspannet. Hyror for
foreningsliv och kultur skall utgd ifrdn de principer som kommunfullméiktige har
beslutat och ge full kostnadstdckning for de lokaler och fastigheter men den typen av
forhyrningar.

Information om jamforande verksamheter (samma fastighetsbolag som Higab AB
anvander):

Samhillsbyggnadsbolaget i Norden (SBB), dger och forvaltar samhallsfastigheter
och har sikra hyresgister i form av stat, region och kommun. Finns dven
hyresbostéder i dess bestand vilket utgdr en mindre del (ca 16%) av bestandet.

FastPartner AB, dger och forvaltar kommersiella lokaler i storre stidder i Sverige.
Lokalernas anvandningsomraden &r relativt spridda, fran kontor, industri, handel till
logistik och lager.
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1.4.2

Catena AB, dger och forvaltar logistikanldggningar som forsorjer storstadsregionerna
och ligger allt som oftast lite utanfor centrala stadsdelar. Bestandet ar inte helt likt
Higabs, men aterfinns i ungefar samma lagen som en stérre del av Higabs bestand.

Fabege AB, dger och forvaltar primért fastigheter med kommersiella lokaler i
Stockholmsomradet.

Klévern AB, dger och forvaltar kommersiella lokaler och i huvudsak
kontorsfastigheter, men finns dven inslag av handel och lager/logistik. Bestandet ar
spritt i syd och mellan Sverige.

Platzer Fastigheter AB, dger och forvaltar kommersiella lokaler i Goteborg.
Lokalerna utgor i huvudsak kontor och logistik.

Higab AB, kommuniégt fastighetsbolag som har ett diversifierat fastighetsbestand med
allt fran sma trétorp till fotbollsarenor, museum, teatrar och kontor.

Nedan visas en tabell (samma som Higab) med jédmforelse mellan olika
fastighetsbolag.

Antal Forvaltad yta|Hyresintdkter [Hyresintdkter
fastigheter [tusen kvm) |{mdkr) kr/kvm
2022 2022 2022 2022

Platzer 72 845 1,23 1454
Fabege 102 1280 3,03 2350
Catena 125 2 185 1,54 707
588 2050 4627 7,45 1609
FastPartner 208 1566 2,00 1275
Higab AB* 142 462 0,64 1377
Alvstranden Utveckling AB 61 286 0,34 1192
*] Higabs =iffor utfall 2023 exk| Fastigheter red produktion och s dlvkostnadzavtal.

Alvstranden har jimfdrelsevis 1dga hyresintikter/kvm till fljd av att en stor del av
fastighetsbestandet dr projektfastigheter eller stora gamla varvsfastigheter som inte &r
upprustade till modern standard. Bolaget har betydande industriytor dér
marknadshyran ar avsevért lagre per kvadratmeter dn for kontor. Andra anledningar ar
att skolfastigheterna som hyrs ut till Goteborgs Stad med princip om att inte ta ut
marknadsdrivande hyror utan att vara i det ligre marknadsspannet, Alvstranden hyr
ocksa ut lokaler till foreningar och kulturlivet vilket medfor 14gre hyresnivaer.
Forstarkningar inom uthyrningsavdelningen under 2023 har medfort att flera av de
gamla hyresavtalen har omforhandlats till dagens marknadshyra.

Catena noteras med lagst hyresniva om 707 (652) kr/kvm. Detta forklaras till stor del
av att bolagets bestdnd framst bestér av logistikfastigheter som é&r enklare i sin
konstruktion och ganska avskalade vilket renderar i en ldgre hyresniva. I andra dndan
ligger Fabege med en snitthyra om 2 350 (2 318) kr/kvm vilket forklaras av att bolaget
enbart har fastigheter i Stockholm och foretradesvis kontor.

De egna verksamheternas formaga att generera
marknadsmassig avkastning utifran nuvarande agardirektiv
och uppdrag.

Alvstranden har i nuliget inget avkastningskrav i dgardirektivet. I samband med

bolagsutredningen om Alvstranden beslutades att Stadshus AB med hjélp av Higab
AB skulle arbeta fram ett 1ampligt avkastningskrav for Alvstranden.

Ovan redovisade siffror avseende fastighetsforvaltningen kommer sannolikt att
justeras med hinsyn till det nya dgardirektivet och omstallningsprojektet som beskrivs
under 1.1 som &nnu inte ar klart. Nér beslut avseende omstéllningsprojektet dr taget
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1.5

kommer det goras justeringar i fastighetsbestandet.

Bedomningen ér att fastighetsforvaltningen kommer vara fortsatt 1onsam framat i
tiden. Driftnettot fran fastighetsférvaltningen ar en forutsattning for att bedriva
markutvecklingen som har extremt langa utvecklingsprocesser och binder mycket
kapital. Kostnaderna for att ta fram nya detaljplaner samt tillkommande
exploateringskostnader har dkat avsevért i pris de senaste aren. En stor del av marken
som ska utvecklas har naturliga hoga kostnader i genomforandet sdsom nérheten till
Gota Alv vilket medfor hogre kostnader (klimatanpassning). Marken pa gamla
varvsomradet pa Lindholmen, exempelvis vid Regnbagsgatan, dr extremt férorenade
vilket medfor mycket hoga saneringskostnader som belastar exploateringsresultatet.
De 6kade kostnaderna avseende exploateringen aterspeglas inte i forséljningspriset av
byggrétterna.

Flerarsoversikter

Resultatrikning

Resultatrékning 2024 2025 2026 2027
i mnkr

Rorelseintakter 463 448 845 419

Rorelseresultat
fore
avskrivningar 194 207 453 183
och
nedskrivningar

Roérelseresultat
efter
avskrivningar 78 83 322 54
och
nedskrivningar

Finansnetto -58 -72 -63 -77

Resultat efter 20 11 259 23
finans

OBS! Koncemens balansriakning, resultatrdkning och nyckeltal &r delad mellan
Fastighetsforvaltning och Markutveckling. Tabellerna som visas i Stratsys avser
Fastighetsforvaltningen (motsvarande underlag for Markutvecklingen finns i bifogad
fil).

Ar 2026 Fastighetsforvaltningen: Rorelseintikterna innehéller forsiljning av en stor
forvaltningsfastighet pa4 Lindholmen. Forsdljningen dr beroende av lagakraftvunnen
detaljplan.

Balansrikning

Balansrakning i 2024 2025 2026 2027
mnkr

Anlaggningstillgangar 2 466 2756 2592 2827
- nyinvesteringar 35 32 56 33
- reinvesteringar 201 184 315 188
Omsattningstillgangar 273 407 523 629
Summa totala 2975 3379 3485 3677
tillgangar
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Eget kapital 980 991 1250 1227
Langfristiga skulder 1708 2102 1949 2164
Kortfristiga skulder 287 286 286 286
Summa skulder och 2 975 3379 3485 3677
eget kapital

Nyckeltal
Nyckeltal (%) 2024 2025 2026 2027
Soliditet (synlig) 33 % 29 % 36 % 33 %
Soliditet (justerad) 54 % 48 % 49 % 46 %
Rar!tabllltet totalt 39 39 9% 29,
kapital
EBITDA-marginal 42 % 46 % 54 % 44 %
Rorelsemarginal o o o o
(EBIT-marginal) 17 % 19 % 38 % 13 %
Egenfinansieringsgrad 38 % 0% 100 % 39%

investeringar

Kommentarer/antaganden
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MARKUTVECKLING

Resultatrakning i mnkr 2024 2025 2026 2027
Rorelseintdkter 926 12 619 0
Rorelseresultat fore avskrivningar och nedskrivningar 281 -81 -116 -95
Rorelseresultat efter avskrivningar och nedskrivningar 281 -81 -116 -125
Finansnetto -10 -16 -17 -15
Resultat efter finans 271 -97 -133 -140
Ar 2024 Markutveckling: Forsiljning av flertalet byggnader/byggratter i olika omraden.

Ar 2026 Markutvecklingen: Forsaljning av fleratalet byggratter fran olika detaljplaner. En av detaljplanerna medfor

en forlust om ca -100 mnkr.

Samtliga forsaljningar kan forskjutas i tiden da vissa transkationer ar beroende av lagakraftvunnen detaljplan.
Balansrakning i mnkr 2024 2025 2026 2027
Anlaggningstillgangar 378 461 544 660
-nyinvesteringar 95 164 116 91
- reinvesteringar 0 0 0 0
Omsattningstillgangar 715 758 875 817
Summa totala tillgangar 1188 1383 1535 1568
Eget kapital -53 -150 -283 -423
Langfristiga skulder 238 703 382 448
Kortfristiga skulder *) 1003 830 1436 1543
Summa skulder och eget kapital 1188 1383 1535 1568
*) Avsattningar kopplade till forsaljning av byggratter ingar i posten kortfristiga skulder.

Nyckeltal (%) 2024 2025 2026 2027
Soliditet (synlig) Negativ Negativ Negativ Negativ
Soliditet (justerad) 53% 40% 32% 26%
Rantabilitet totalt kapital 21% Negativ Negativ  Negativ
EBITDA-marginal 76% Negativ Negativ  Negativ
Rorelsemarginal (EBIT-marginal) 76% Negativ Negativ  Negativ
Egenfinansieringsgrad investeringar *) 100% 0% 100% 27%

Egenfinasieringsgraden tar inte hansyn till arbete mot avsattningar som ar kopplade till férsaljning av byggratter.




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 infor 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 jaimf{ort med tidigare ar.

Stadshus ser fortsatt ett stort virde 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 virderas i Stadshus bidrag till stadsledningskontorets leverans
”Forutsdttningar 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 intjdnandeformaga 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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