
Välkomna till 
styrelsesammanträde!

2017-09-22



Extra välkommen
Evelina Johansson, 
ersättare för Manilla 
Shillingford som går 
på mammaledighet.



1. Mötets öppnande.

2. Fastställa dagordning.

3. Utse justerare att tillsammans med 
ordförande justera dagens protokoll.

4. Fråga om jäv.



Ulf Johansson, Styrelsesekreterare.

5. Beslutsärende:
Talarstatistik.
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• Styrelsen beslutar att föra talarstatistik under dagens 
styrelsesammanträde den 22 september 2017.

Förslag till beslut:
Talarstatistik



Mattias Jonsson, Ordförande.

6. Beslutsärende:
Godkänna protokoll.



Mi Mathiesen, Ekonomichef.

7 och 8. Beslutsärende:
Bokslut 2017-05-31 och 2017-08-31.
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Älvstranden Utveckling AB
Resultat- och Balansräkning

Resultaträkning Utfall Budget Diff Budget Prognos mars Prognos aug 
Mkr 2017-08-31 2017-08-31 12 mån 12 mån 12 mån

Fastighetsförvaltning
Hyresintäkter 240,1 237,1 3,0 355,7 349,6 348,4

 Driftskostnader -46,9 -45,6 -1,3 -68,0 -68,0 -69,9
Underhållskostnader -10,3 -14,4 4,1 -21,6 -21,6 -16,5
Övriga fastighetskostnader -17,8 -14,6 -3,2 -21,9 -22,2 -24,8
Personal- och förvaltningskostnader -6,8 -9,0 2,2 -13,5 -13,2 -11,2
Summa fastighetskostnader -81,8 -83,6 1,8 -125,0 -125,0 -122,4

Driftsöverskott före avskrivningar 158,3 153,5 4,8 230,7 224,6 226,0

Avskrivningar -75,1 -78,4 3,3 -117,6 -114,2 -113,9
Bruttoresultat fastighetsförvaltning 83,2 75,1 8,1 113,1 110,4 112,1
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Resultaträkning forts. Utfall Budget Diff Budget Prognos mars Prognos aug 
Mkr 2017-08-31 2017-08-31 12 mån 12 mån 12 mån

Utveckling
Värdeskapande aktiviteter -4,2 -4,2 0,0 -6,3 -6,3 -6,3
FoU hållbar stadsutveckling -3,7 -5,3 1,6 -7,9 -7,9 -7,9
Personal- och utvecklingskostnader -15,7 -21,1 5,4 -31,6 -26,9 -26,1
Summa utvecklingskostnader -23,6 -30,6 7,0 -45,8 -41,1 -40,3

Intäkter fastighetsförsäljning 69,6 0,0 69,6 0,0 64,0 69,6
Kostnad sålda fastigheter -98,3 0,0 -98,3 0,0 -78,3 -98,3
Resultat fastighetsförsäljningar -28,7 0,0 -28,7 0,0 -14,3 -28,7

Gem. central- och adm.kostnader -53,6 -56,0 2,4 -84,2 -84,2 -84,0
Övriga rörelseintäkter 0,9 0,0 0,9 0,0 0,5 1,0
Övriga rörelsekostnader -14,3 0,0 -14,3 0,0 -9,6 -15,0
Rörelsereultat -36,1 -11,5 -24,6 -16,9 -38,3 -54,9

Finansnetto -36,1 -34,6 -1,5 -48,7 -51,0 -51,0

Resultat efter finansnetto -72,2 -46,1 -26,1 -65,6 -89,3 -105,9

Aktuell & uppskjuten skatt 8,3 5,6 2,7 8,4 24,0 15,1

Periodens resultat -63,9 -40,5 -23,4 -57,2 -65,3 -90,8
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BALANSRÄKNING 2017-08-31 2016-12-31
Fastigheter (Mask o inv) 3 168,3 3 104,5
Pågående nyanläggningar 302,3 386,5
Finansiella anl.tillg. 0,5 0,5
Kortfristiga fordringar 281,9 224,4
Likvida medel 90,4 334,5
Tillgångar 3 843,4 4 050,4

Eget kapital 826,3 890,2
 Soliditet 21,5% 22,0%
Räntebärande skulder 2 329,7 2 330,1
Uppskjuten skatteskuld 165,0 187,7
Reservering fastighetsaffärer 276,3 302,2
Ej räntebärande skulder 246,1 340,2
Skulder & Eget kapital 3 843,4 4 050,4
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Sammanställning resultat transaktioner per 2017-08-31
(Samtliga belopp i mnkr)

Försäljning fastigheter 69,6                                 
Kostnader avyttrade fastigheter 98,3 -                                

28,7 -                                

Område Fastighet Köpare Försäljningspris Kostnader Nettoresultat
Lindholmen   Lindholmshamnen Riksbyggen 61,0                      69,8 -          8,8 -               
Lindholmen   Smedjan SGS Studentbostäder 11,0                      9,3 -            1,7                
Lindholmen   Ankaret Atrium Ljungberg 5,5 -                       -              5,5 -               
Lindholmen   GA Anläggning sopsug/IT Castellum/Skanska 3,1                        1,2 -            1,9                
Västra Eriksberg Tillkommande reservering - -                         11,8 -          11,8 -             
Skeppsbron Parkeringsanläggning Parkeringsbolaget -                         5,6 -            5,6 -               
Framtida försäljningar Jurister mm - 0,6 -            0,6 -               
SUMMA: 69,6                      98,3 -          28,7 -             

Information från 2016-12-31:
*) Den totala vinsten avseende Lindholmshamnen kommer att minska när den sista lotten avyttras. 
Försäljningspris: 317,4
Kostnader: -286,6
Resultat Lindholmshmanen: Vinst 2016: 39,6 och förlust 2017 - 8,8 ger SUMMA: 30,8 mnkr
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• Styrelsen godkänner bokslut för Älvstranden-koncernen för 
perioden januari–maj 2017 enligt Bilaga 1.

• Styrelsen förklarar sig ha tagit emot vd:s rapport om 
prognos för helåret 2017. 

Förslag till beslut:
Bokslut 2017-05-31
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• Styrelsen godkänner bokslut för Älvstranden-koncernen för 
perioden januari–augusti 2017 enligt Bilaga 1.

• Styrelsen förklarar sig ha tagit emot vd:s rapport om 
prognos för helåret 2017. 

Förslag till beslut:
Bokslut 2017-08-31



Mi Mathiesen, Ekonomichef.

9. Beslutsärende:
Försäljning aktier

innehållande enskilda fastigheter.
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• Fastighets AB Vingaren (org. nr. 556953-3937)
och därigenom fastigheten Sannegården 30:1.

• Fastighets AB Antares (org. nr. 556992-7816)
och därigenom fastigheten Sannegården 734:132.

• Fastighets AB Radny (org. nr. 556992-7790)
och därigenom del av fastigheten Lundbyvassen 736:168.

• Fastighets AB Vibeke (org. nr. 556994-4845)
och därigenom del av fastigheten Lundbyvassen 4:6.

• Fastighets AB Vikaren (org. nr. 556994-4837)
och därigenom del av fastigheten Lundbyvassen 4:6.
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• Styrelsen godkänner försäljning av aktierna i fem aktiebolag 
villkorat med:
a) Fastighetsnämndens positiva hörande avseende   
respektive underliggande fastighet,
b) beslut i Higab ABs respektive Stadshus ABs styrelse,
c) beslut i kommunstyrelsen och kommunfullmäktige. 
Samtliga aktiebolag innehåller en fastighet.

Styrelsen hemställer att Higab AB, Stadshus AB, kommun-
styrelsen och kommunfullmäktige beslutar att Älvstranden 
Utveckling AB enligt 15 § arkivlagen (1990:782) får avhända 
sig allmänna handlingar för försäljningarna i de fem 
aktiebolagen.

Förslag till beslut:
Försäljning av aktier



Mattias Jonsson, Ordförande.

10. Beslutsärende:
Mål- och Inriktningsdokument 2018.
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• Styrelsen godkänner och överlämnar till 
Älvstranden Utveckling målsättningar för 2018 
utifrån kommunfullmäktiges ”Budget – Mål och 
inriktning 2018”. Målsättningar utgör Älvstranden 
Utveckling inriktningsdokument 2018.

Förslag till beslut:
Mål och inriktningsdokument 2018



Sara Anderberg,
Chef Strategisk Verksamhetsstyrning.

11. Beslutsärende:
Uppföljningsrapport 2.
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• Styrelsen godkänner Uppföljningsrapport 2
för Älvstranden Utveckling AB.

Förslag till beslut:
Uppföljningsrapport 2



Sara Anderberg,
Chef Strategisk Verksamhetsstyrning.

12. Informationsärende:
Rapport Övervakningsplan 2017 

(Stickprovsrapport).
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Resultaten visade god efterlevnad av 
fastställda rutiner inom följande processer:

1. Attestering av kostnader. 
2. Utbetalning av löner. 
3. Avisering av hyra. 
4. Investeringar. 
5. Projektstyrning. 

Stickprovsresultat – summering
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Resultaten visade på bristande efterlevnad 
av nuvarande rutiner inom fyra områden: 

1. Underlag för representation, kurser, 
konferenser.

2. Posthantering. 
3. Direktupphandling. 
4. Jäv och bisyssla.

Stickprovsresultat – summering, forts



Sara Anderberg,
Chef Strategisk Verksamhetsstyrning.

13. Beslutsärende:
Reviderad

Risk- och Internkontrollplan 2017.
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• Risken för oegentligheter har tillkommit: 
risken ska alltid vara en del av styrelsens 
riskhantering enligt ny riktlinje januari 2017.

Risk- och Internkontrollplan 2017
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Risk- och Internkontrollplan 2017, fullständig
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• Styrelsen beslutar att anta en reviderad
Risk- och Internkontrollplan för 2017 enligt Bilaga 1.

Förslag till beslut:
Reviderad Risk- och Internkontrollplan 2017



Ulf Johansson, Styrelsesekreterare.

14. Beslutsärende:
Besluts-, uppdrags- och informationslogg.
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• Styrelsen godkänner Besluts-, uppdrags- och informations-
loggen för perioden september 2016–augusti 2017 enligt 
underlag i Bilaga 1.

Förslag till beslut:
Besluts-, uppdrags- och informationslogg



Lena Lundblad, Projektchef Älvstaden.

15. Beslutsärende:
Ramexploateringsavtal
med Göteborgs Stad.
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• Styrelsen beslutar att godkänna förslag till ram-
exploateringsavtal mellan Älvstranden Utveckling AB 
och Göteborgs Stad, nämndsektorn genom 
fastighetsnämnden.

Förslag till beslut:
Ramexploateringsavtal med Göteborgs Stad



Rune Arnesen, Projektchef.

16. Beslutsärende:
Markanvisning Kb Biet Skeppsbron.
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• Styrelsen beslutar att Södra Älvstranden Utveckling 
tecknar ett Markanvisningsavtal via direktanvisning 
samt en Överenskommelse grundförstärkningar med 
Kb Biet inom kvarteret Merkurius, fastigheterna Inom 
Vallgraven 49:4 och 49:5, samt att ge vd i uppdrag att 
ensam underteckna nödvändiga handlingar och avtal. 

Förslag till beslut:
Markanvisning Kb Biet Skeppsbron.



Rune Arnesen, Projektchef.

17. Beslutsärende:
Markanvisning Framtiden, Skeppsbron.
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• Styrelsen beslutar att Södra Älvstranden Utveckling 
tecknar ett markanvisningsavtal med Förvaltnings AB 
Framtiden via direktanvisning av Kvarteret Redaren, 
fastigheten Inom Vallgraven 50:6 och del av fastigheten 
Inom Vallgraven 51:2, samt att ge vd i uppdrag att 
ensam underteckna nödvändiga handlingar och avtal. 

Förslag till beslut:
Markanvisning Framtiden, Skeppsbron.



Rune Arnesen, Projektchef.

18. Informationsärende:
Statusrapport Masthuggskajen.
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• Arbetet har pågått sedan 2009
• Konsortiet har investerat 75 miljoner hittills
• Beredda att investera totalt 11 miljarder

• Linbana – jubileumsprojekt 2021
• 1 300 bostäder 
• 5 000−6 000 arbetsplatser 
• Kulturkvarter
• Skola och förskola
• Hotell och konferens
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Aktuell status
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Kritiska aktiviteter under hösten
• Säkra upp detaljplanen:

− Genomförandeavtal med staden (FK/ÄU).
− Avtal staden (FK)/Trafikverket.
− Övriga avtal FK/Fastighetsägare.
− Ekonomi/finansiering av genomförandet, ansvar–risk.
− Beslut om placering linbanestation.

• Granskningsyttrande:
− TK: Inte levererat – inte säkerställt ekonomi/genomförande 

genom GFS och inte beslutat i TN.
− LST: Luftföroreningar, buller, kulturhistoriska intressen.
− TrV: Trafikförslag inte accepterat ännu och inte kommenterat.

Detaljplanen har varit på granskning
– KF beslutar december 2017.
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Illustrationsplan granskning
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Tillkommande volymer
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• Beslut genomförandeavtal FK/ÄU.
• Beslut marköverlåtelseavtal FK/ÄU:

cirka 800 mnkr (köp av kvartersmark).
• Exploatering- och markfördelningsavtal med konsortiet, 

tilldelning av byggrätter, prissättning, överlåtelseavtal: 
cirka 1 500 mnkr.

• Markanvisning till Framtiden – västra delen.
• Finansiering och genomförande av ”Överdäckningen”.
• Ställningstagande till ÄUs roll för att genomföra planen.
• Nytt äskande om utvidgad budget för tiden fram till laga 

kraft vunnen detaljplan (genomförandefrågor m.m.).

Kommande styrelsefrågor
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Projektchef Anna-Lena Isacson
och

Vd Lena Andersson.

19. Informationsärende:
Statusrapport och exploateringskalkyl 

Frihamnen.
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• Varför inte 1 000 + 1 000 år 2021?
• Status hantering av massor.
• Exploateringskalkyl.
• Handlingsalternativ för fortsatt planprocess.
• Vad krävs för leverans 2021?

Agenda
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Varför inte 1 000 + 1 000 år 2021?
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Avsiktsförklaring ÄU/FK/Trafikverket:
− Pågår, beräknas klar hösten 2017.

Geotekniska möjligheter att fylla ut Bananpiren och 
Frihamnspiren samt konstruktionslösning med spont:

− Pågår, beräknas klar december 2017.

Vattendomsprocess för fyllnad till cirka 5 meter i 
Frihamnsbassängen och Bananbassängen:

− Startar september 2017.

− Beräknas skickas in våren 2018.

− Vattendom beräknas klar Q2 2019.

Efter vattendom 2019 kan vi börja ta emot massor.

Hantering av massor
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Exploateringskalkyl maj 2017

A-investering = Kostnad för projektet, till exempel lokalgator inom området.
B-investering = Kostnad delas av Staden och Projektet, till exempel Lindholmsallén.
C-investering = Kostnad för Staden, till exempel Hjalmar Brantingsleden.

Exkl stadens B- och C-investeringar.
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Total kostnadsökning cirka 3,8 miljarder:
- Cirka 1 miljard kostnadsökningar, dvs tidigare för låga nyckeltal.
- Cirka 1,9 miljarder påldäck istället för fyllning.
- Cirka 900 miljoner B-investeringar för projektet,

tidigare inte medräknade.

Utöver denna kostnadsökning var tidigare inte heller stadens 
B- och C-investeringar medräknade, cirka 2 miljarder.

Diskussion pågår om stadens B- och C-investeringar ska 
belasta projektets kalkyl eller inte, men det känns viktigt för 
projektet att se helheten.

Förändringar sedan kalkyl 2015
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ÄU startade genomlysning 2017-08-21 med förvaltningarna. 
Justerad exploateringskalkyl beräknas klar under hösten 
med stora identifierade osäkerheter:

– BTA-ytor ser orealistiska ut för främst etapp 2 och 5. Räkna därför igenom 
realistiska BTA-ytor.

– Justera etappgränserna utifrån hur vi planerar att arbeta vidare.

– Samordna kalkylens byggmetoder med TK – utför geotekniska utredningar 
för att säkerställa byggmetoderna.

– Justera nyckeltal i samarbete med TK och PoN – arbetet påbörjat.

– Lägg till det som saknas (till exempel kopplingar över/under Hamnbanan).

– Ökad schaktmängd i Hjalmar-stråket.

– Se över byggherrekostnaderna.

– Kontrollera att moms är med för alla momspliktiga kostnader.

Kvalitetssäkring exploateringskalkyl
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Tre handlingsalternativ

Alternativ 3
Nytt samråd/program

Alternativ 1
Hela planen etapp 1

Tid
Innehåll/kvalitet
Ekonomi

Alternativ 2
Minskad plan etapp 1:1

Tid
Innehåll/kvalitet
Ekonomi

Tid
Innehåll/kvalitet
Ekonomi
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Alternativ 1: Hela planen etapp 1

• Tidplan
Granskning mars 2018
Antagen plan Q3 2018
Byggstart gata/allmän plats Q1, 2019
Byggstart kvarter Q3, 2019

• Innehåll och kvalitet
3 000 lägenheter
2 000 arbetsplatser
2 skolor, 4 förskolor
Blågrön jubileumspark (inre del)
Möjliggör kopplingar till kringliggande stadsdelar

• Ekonomi
Svårare att studera alternativ placering av BTA etapp 5 
och möjlighet att ta hand om överskottsmassor och 
vilken ekonomisk fördel det kan innebära.

• Leverans 2021
Hotell Q2, 2021
Kyrka Q4, 2021
Skola HT, 2021
Inre del av blågrön Jubileumspark
Bostäder − vissa inflyttade, vissa i produktion
Arbetsplatser − vissa färdigställda, vissa i produktion
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Alternativ 2: Minskad plan etapp 1:1

• Tidplan
Granskning mars 2018
Antagen plan Q3, 2018
Byggstart gata/allmän plats Q, 2019
Byggstart kvarter Q2−Q3, 2019

• Innehåll/kvalitet
1 000 lägenheter (minst)
1 000 arbetsplatser
1 skola/förkola
Blågrön Jubileumspark (inre del)
Möjliggör kopplingar till kringliggande stadsdelar

• Ekonomi
Ger oss mindre låsningar i den övergripande strukturen, 
vilket ger möjlighet att studera alternativ placering av BTA 
i etapp 5, disposition av överskotts-massor samt studera 
kopplingar och samband med övriga etapper 

• Leverans 2021
Hotell Q2, 2021
Kyrka Q4, 2021
Skola HT, 2021
Inre del av blågrön Jubileumspark
Bostäder − vissa inflyttade, vissa i produktion
Arbetsplatser − vissa färdigställda, vissa i produktion
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Hur mycket är 1 000/1 000?
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Alternativ 2: Vad gör vi med resten?

• Parallellt med att ta fram granskningshandling DP 1:1 arbetar 
vi vidare med helheten:

– Kvalitetssäkra exploateringskalkylen för helheten.
– Utreda möjligheter att ta hand om överskottsmassor.
– Se över etapp-indelningen genom att studera utbyggnadsordningen och möjlig 

BTA.
– Fortsätta att studera gatu- och kvartersstruktur för området som helhet 

samordnat med arbetet med Älvstadens gatunät samt med FÖP centrala staden.

• När detta är gjort går vi vidare med detaljplan ”1:2” vars 
omfattning är beroende av resultaten för ovanstående punkter
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Idé om förändrad etappindelning

• Tidigare etapp 1 och 
3 blir tre nya etapper.

• Innebär sannolikt att 
Bananpiren bebyggs 
tidigare än planerat.1

2

3
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Alternativ 3: Nytt samråd/program

Projekt Frihamnen ser 
det inte som aktuellt att 
börja om med en helt ny 
struktur i hela området.
MEN:
Om vi inte kommer fram 
med en delad plan för 
ekonomi och kvalitet är 
detta ett riskscenario.
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Inriktningsbeslut Styrgrupp Älvstaden

Alternativ 3
Nytt samråd/program

Alternativ 1
Hela planen etapp 1

Tid
Innehåll/kvalitet
Ekonomi

Alternativ 2
Minskad plan etapp 1:1

Tid
Innehåll/kvalitet
Ekonomi

Tid
Innehåll/kvalitet
EkonomiNej Ja Risk
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Detta krävs för att lyckas leverera till 2021

• Fortsätta arbeta iterativt tillsammans med frågor vi har 
identifierat som återstår – detta kan leda till justeringar i 
strukturen.

• Nå framgång i samarbetet med LST (klimatstrategi, luftkvalitet) 
och TRV (projekten över/under Hamnbanan, riskskyddet för 
skolan) – problem att få kontakt med TRV lyfts på chefsnivå.

• Kvalitetssäkra tidplaner med deadlines för leveranser:
– Planeringsprocessen fram till genomförande.

– Start av utbyggnad infrastruktur januari 2019.

– Start av utbyggnad kvarter Q2−Q3, 2019.

Om något hakar upp sig eller det 
kommer nya förutsättningar krävs 

att Älvstadens PLG/SG löser 
målkonflikter effektivt.
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Detta krävs för att lyckas leverera till 2021
Säkerställa resurser



Karolin Rosengren,
Affärsutvecklare transaktioner.

20. Informationsärende:
Magasin 113.
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Kultur som 
drivkraft

Utgå från 
det 

befintliga 

Offentliga 
rum för alla 

väder

Skapa ett 
nät av gröna 

platser

Stärka 
relationer 

entreprenör 
/offentlig 

verksamhet

Uppdrag: 
Förverkliga 

Vision Älvstaden

Mötesplatser 
för alla

Variation av 
uttryck
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• Dialog NCC.
• Upphandling arkitekt.
• Ta fram koncept.
• Avsiktsförklaring hyresgäster.
• Påbörjad lantmäteriförrättning.
• Soppafton.

Arbete fram till i dag
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• Förprojektering och 
utredningar mot bygglov.

• Förankring mot plan.
• Uthyrning och 

konceptualisering.
• Samarbete med Park- och 

naturförvaltningen samt 
Kulturförvaltningen. 

• Bygglov.
• Fastighetsförsäljning.

Arbete framåt
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• Avstyckning Lantmäteriet
• Beslutsprocess FN, Stadshus, 

Higab, KF
• Planarbete 

Stadsbyggnadskontoret
• Utbyggnad allmän plats och 

infrastruktur Trafikkontoret, 
Kretslopp & Vatten, Göteborg 
Energi m fl. 

• Bygglov Bygglov
• Hyresgäster

Risker och beroenden
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• Gör Magasin 113 ett jobb i att 
förverkliga Vision Älvstaden. 

• Stärker Magasin 113 
Frihamnen som mötesplats.

• Utvecklar vi kultur och 
näringsliv sida vid sida.

• … genom att utveckla en 
kommersiell fastighet!

Om vi gör detta rätt …
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Mattias Jonsson, Ordförande.

21. Informationsärende:
Uppföljning ägardialog.
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Lena Andersson, vd.

22. Informationsärende:
Vd-rapport.



Ordförande Mattias Jonsson.

23. Övriga frågor.
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• Ordförande Mattias Jonsson beviljar att Älvstranden 
Utveckling deltar i den Nordiska Nätverksträffen i 
Köpenhamn 24–25 augusti 2017. De medarbetare som 
föreslås delta i nätverksträffen är Rune Arnesen och 
Jacob Lindkvist. 

Tidigare fattat beslut:
Studieresa Köpenhamn Nordisk Nätverksträff.



Tack för ett bra möte. 
Trevlig helg!
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