Kommunfullmaktige

Handling 2024 nr 252

Hemstillan fran Alvstranden Utveckling AB
om godkannande av bolagets
avvecklingsplan

Till Goteborgs kommunfullméktige

Kommunstyrelsens forslag
Kommunstyrelsen tillstyrker stadsledningskontorets forslag i tjdnsteutlatande
den 28 oktober 2024 och foreslér att kommunfullmiktige beslutar:

1. Redovisning av Alvstranden Utveckling AB:s avvecklingsplan, som en del av
fullgérandet i dgardirektivets 2 kapitel § 7, antecknas.

2. Hemstillan frin Alvstranden Utveckling AB om kommunfullmiktiges godkinnande
av bolagets avvecklingsplan anses besvarad med vad som framgér av
stadsledningskontorets tjansteutlatande.

Vid behandlingen av drendet i kommunstyrelsen antecknade representanterna fran
S, V och MP som yttrande en skrivelse fran den 26 november 2024.

Goteborg den 11 december 2024
Goteborgs kommunstyrelse

Jonas Attenius

Lina Isaksson
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Kommunstyrelsen

Yttrande (Socialdemokraterna, Vansterpartiet, Miljopartiet)

Nr 6

Yttrande angaende hemstallan fran
Alvstranden Utveckling AB

om godkannande av bolagets
avvecklingsplan

Yttrandet

Det rodgrona styret ser positivt pa Alvstranden Utveckling AB:s avvecklingsplan och det
arbete som ligger bakom forslaget. Styrelsen har tagit sig an kommunfullméktiges
uppdrag pa ett rimligt sitt och latit sdvil avvecklingsuppdraget som de reviderade
dgardirektiven utgora grunden for bolagets fortsatta verksamhet.

Flera delar i avvecklingsplanen &r av principiell beskaffenhet och kommer att antas 1
kommunfullméktige vid senare tillféllen, vilket ocksad medger att kommunfullméktige
halls 16pande informerad och far avgdra svaret pa centrala fragestéllningar i processen.
For att halla nddvéndig takt i avvecklingen dr det ocksa viktigt att stadens nimnder och
bolagsstyrelser, sarskilt den nya organisationen for stadsutveckling, ar behjalpliga och att
Alvstranden Utveckling AB later dven dversiktsplanen och andra dvergripande
inriktningar om stadsutveckling vara riktmérken i sitt fortsatta arbete.

Goteborgs Stad kommunstyrelsen
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o Goteborgs
Stad

Stadsledningskontoret

Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2024-10-28 Lisa Kallmér
Arendenummer SLK-2024-00971 Telefon: 031-368 06 44
E-post: lisa.kallmer@stadshuset.goteborg.se

Hemstillan fran Alvstranden Utveckling AB
om godkannande av bolagets
avvecklingsplan

Forslag till beslut

I kommunstyrelsen och kommunfullméktige

1. Redovisning av Alvstranden Utveckling AB:s avvecklingsplan, som en del av
fullgdrandet i dgardirektivets 2 kapitel § 7, antecknas.

2. Hemstillan frin Alvstranden Utveckling AB om kommunfullmiktiges godkinnande
av bolagets avvecklingsplan anses besvarad med vad som framgéar av
stadsledningskontorets tjdnsteutlatande.

Sammanfattning

Kommunfullmaktige beslutade 2023-02-23 § 21 om ett nytt dgardirektiv med ett
forindrat uppdrag for Alvstranden Utveckling AB (Alvstranden) med huvudsaklig
inriktning om en snabbare avveckling av bolagets verksamhet. Enligt Alvstrandens nya
dgardirektiv 2 kapitel § 7 ska bolaget ta fram en avvecklingsplan som ska foljas upp
genom rapportering till kommunfullmiktige en géng per mandatperiod. Alvstranden har
tagit fram en avvecklingsplan som godkindes av bolagets styrelse 2024-09-20 § 8.
Styrelsen beslutade d& dven att hemstilla om kommunfullméktiges godkdnnande av
planen enligt uppdraget i d4gardirektivet. Goteborgs Stadshus AB (Stadshus) har yttrat sig
i drendet 2024-10-21 § 131.

Stadsledningskontoret kan konstatera att Alvstranden har tagit fram en avvecklingsplan
och att rapportering sker till kommunfullmiktige i féreliggande drende i enlighet med
bolagets nya dgardirektiv 2 kapitel § 7. Stadsledningskontoret ser i likhet med Stadshus
att dgardirektivets 2 kapitel § 7 innebér att en avvecklingsplan ska arbetas fram en géng
per mandatperiod, i syfte att ge kommunfullméktige mdjlighet att f6lja bolagets arbete
med att realisera de inriktningar om avveckling som kommunfullméktige beslutade om
2023. Avsikten med édgardirektivet har dock inte varit att kommunfullméktige ska
godkinna bolagets avvecklingsplan.

I likhet med Stadshus tar stadsledningskontoret inte stillning om enskilda atgérder eller
aktiviteter 1 avvecklingsplanen eller avvecklingsplanen som helhet, men bedomer att
planen generellt sett moter inriktningarna i kommunfullmiktiges beslut om ett forandrat
uppdrag. Stadsledningskontoret goér bedomningen att flera av dtgirderna i
avvecklingsplanen potentiellt &r att betrakta som &renden av principiell beskaffenhet dar
det finns ett behov av férdjupade utredningsinsatser.
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Det ér styrelsens ansvar att viardera om en fraga ar av sddan beskaffenhet.
Alltefter som planens étgirder konkretiseras kan Alvstranden behéva &terkomma for
kommunfullméktiges stillningstagande i drenden av principiell beskaffenhet.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Alvstrandens redogdor oversiktligt for bolaget finansiella situation och stillning som foljer
med en succesiv planerad avveckling av bolagets verksamhet fram till 2035.
Avvecklingsplanen beskriver ett antal atgarder och aktiviteter givet ett antal antaganden
och forutséttningar som utgor utgdngspunkt for bolagets redogorelse. Ett exempel pa ett
sadant antagande samt forutséttning dr atgarden att eventuellt 6verlata bolagets
markinnehav pa Skeppsbron.

Stadsledningskontoret gor bedomningen att flera av atgdrderna i avvecklingsplanen
potentiellt dr att betrakta som &renden av principiell beskaffenhet dér det finns ett behov
av fordjupade utredningsinsatser. Det ar styrelsens ansvar att virdera om en fraga &r av
sadan beskaffenhet och om tveksamhet uppstar ska moderbolaget tillfragas. Frdgor av
principiell beskaffenhet ska i god tid 1damnas till kommunfullméktige for
stdllningstagande.

I avvecklingsplanen anges markdverlatelse av Gullbergsvass som en atgéird.
Kommunfullméktige beslutade 2024-10-10 § 407 att tillstyrka en
kommuninternoverlatelse av Gullbergsvass. I drendet tydliggjorde stadsledningskontoret i
likhet med Stadshus att det inte ar sjélvklart att den reavinst som uppstér vid en
forsiljning ska tillfalla Alvstranden. Nagot som bland annat beror pé vilken beddmning
dgaren gor av bolagets langsiktiga resultat och finansiella stdllning och vilka kort- och
langsiktiga utdelningskrav dgaren stéller pa koncernen som helhet.

Beddmning ur ekologisk och social dimension
Stadsledningskontoret har inte funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifran dessa
dimensioner.

Bilaga
Goteborgs Stadshus AB handlingar 2024-10-21 § 131
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Arendet

Alvstranden Utveckling AB har for egen del beslutat att godkéinna en avvecklingsplan for
bolaget och hemstillt om kommunfullméktiges godkénnande av planen. Stadshus har
yttrat sig i drendet 2024-10-21 § 13. Stadsledningskontoret kan konstatera att Alvstranden
tagit fram en avvecklingsplan och att rapportering sker till kommunfullméktige i
foreliggande drende i enlighet med bolagets dgardirektiv 2 kapitel § 7.
Stadsledningskontoret foreslar att Alvstrandens rapportering om bolagets avvecklingsplan
antecknas.

Beskrivning av arendet

Mot bakgrund av ett uppdrag i kommunfullméktiges budget 2021 till Stadshus att,
tillsammans med kommunstyrelsen utreda hur verksamheten i Alvstranden kan avvecklas
i nuvarande form, foljde ett antal utredningar.

Kommunfullméktige fattade 2023-02-23 § 21 beslut om ett fordndrat uppdrag for
Alvstranden. Beslutet innebar en inriktning i enlighet med det som benimndes som
scenario 3 i stadsledningskontorets tjénsteutlatande och en reviderad bolagsordning
respektive reviderat dgardirektiv faststilldes for bolaget. Intentionen i inriktningen var, i
enlighet med det ursprungliga uppdraget, en snabbare avveckling av bolaget genom ett
huvudsakligt 6verforande av det markutvecklande uppdraget till exploateringsndamnden
givet ett antal ekonomiska, juridiska och praktiska forutsattningar som klargjordes i
stadsledningskontorets utredning.

Alvstrandens nya 4gardirektiv innebir sammanfattningsvis ett smalare uppdrag for
bolaget i forhallande till bolagets tidigare roll i stadsutvecklingen och i genomférandet av
Vision Alvstaden. Alvstrandens fokus utgér ifrin bolagets uppdrag som ansvarig for
utveckling och samordning av utbyggnad av kvartersmark i de omraden dér bolaget dger
mark. Agardirektivet innebir ocksa att Alvstranden, precis som tidigare, ska forvalta och
utveckla det bebyggda fastighetsbestdnd som bolaget dger, men att i takt med att bolagets
fastighetsinnehav detaljplaneldggs, bebyggs och avyttras, minskar bolagets uppdrag och
verksamhet 1 omfattning. Bolaget ska ddrmed inte langsiktigt dga och forvalta fastigheter.
Alvstranden ska enligt sitt nya dgardirektiv 2 kapitel § 7 ta fram en avvecklingsplan som
ska foljas upp genom rapportering till kommunfullmiktige en gdng per mandatperiod.

Efter kommunfullmiktiges beslut 2023 har Alvstrandens styrelse pabérjat ett
omstéllningsarbete varav avvecklingsplanen utgor en del.

Alvstrandens avvecklingsplan

Alvstrandens avvecklingsplan ér uppdelad i tva tidsperioder, 2024-2026 och 2027-2035.
Avsikten dr enligt Alvstranden, att gradvis avveckla bolaget pa ett ansvarsfullt sitt enligt
ett antal framtagna principer. For respektive tidsperiod beskriver avvecklingsplanen ett
antal atgdrder och aktiviteter givet ett antal antaganden och forutséttningar som utgor
utgangspunkt for Alvstrandens oversiktligt ekonomiska redogérelse. Ett exempel pa ett
sadant antagande samt forutséttning ér atgérden att eventuellt 6verlata bolagets
markinnehav pa Skeppsbron. For att verkstilla samtliga atgérder anger Alvstranden att de
ar beroende av bade stadsbyggnadsforvaltningen och exploateringsforvaltningen. Bolaget
lyfter dven ett antal Overgripande risker for avvecklingsplanens genomforande.

Med 2035 som avvecklingstidpunkt konstaterar Alvstranden att delar av bolagets
nuvarande bebyggda fastighetsbestdnd kommer att finnas kvar i bolaget, vilket innebar att
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det kommer att behovas ett framtida stéllningstagande om huvudman for detta och en
kommunintern dverforings-/forséljningsprocess. For att halla avvecklingsplanen aktuell,
realistisk och foljsam till stadens 6vriga utveckling bedémer Alvstranden att det blir
avgorande med en revidering vart fjarde ar, inklusive en konkretisering av atgarderna for
de ndrmast kommande &ren.

Alvstrandens avvecklingsplan godkéndes av bolagets styrelse 2024-09-20 § 8. Enligt
Alvstranden bér kommunfullmiktige faststilla planen for att ge storsta mojliga
genomforandekraft som inriktning for bolagets fortsatta arbete med att genomfora
dgardirektivet for bolaget samt ge stadens 6vriga naimnder och styrelse 1 uppdrag att,
inom ramen for sina respektive uppdrag och ansvarsomraden, aktivt medverka till att
avvecklingsplanen kan verkstillas. Alvstranden har hérutifrdn beslutat att hemstilla om
kommunfullméiktiges godkdnnande av avvecklingsplanen.

Stadshus bedémning

Stadshus ser att dgardirektivets 2 kapitel § 7 innebér att en avvecklingsplan ska arbetas
fram och att kommunfullméktige ska f& mojlighet att, en gédng per mandatperiod, fa
aterkoppling om att bolaget arbetar for den avveckling som avsags i kommunfullméktiges
beslut. Stadshus menar att avsikten med dgardirektivet inte har varit att
kommunfullméktige ska godkénna bolagets avvecklingsplan. Avvecklingen ar komplex
och innefattar ménga samband och beroenden och innebar atgirder och aktiviteter som
Stadshus bedomer behover beredas i sérskild ordning och for vilka ett stdllningstagande
av kommunfullméktige kan komma att krdvas i vissa fall. Stadshus tar i drendet darfor
inte stédllning till planen som helhet eller enskilda atgérder eller aktiviteter och gor
bedomningen att avvecklingsplanen inte kan utgora underlag for ett samlat
stdllningstagande. Stadshus gor dock bedomningen att den presenterade
avvecklingsplanens inriktning generellt sett moter intentionerna i Alvstrandens nya
dgardirektiv och kommunfullmiktiges beslut 2023-02-23 § 21 om ett nytt uppdrag och
inriktning for bolaget.

Stadsledningskontorets bedémning

Stadsledningskontoret uppfattar att Alvstranden bedriver ett aktivt omstillningsarbete for
att mota kommunfullméktiges beslut fran 2023 och huvudinriktningen om en snabbare
avveckling av bolagets verksamhet. Alvstrandens uppdrag och verksamhet minskar i takt
med att bolagets fastighetsinnehav detaljplaneldggs, bebyggs och avyttras och bolaget ska
inte heller langsiktigt d4ga och forvalta fastigheter.

Stadsledningskontoret instimmer i Stadshus bedomning att avsikten med dgardirektivet
inte har varit att kommunfullmaktige ska godkinna bolagets avvecklingsplan.

Stadsledningskontoret konstaterar att Alvstranden tagit fram en avvecklingsplan som
innebér en uppfoljning i forhallande till kommunfullméktiges beslut fran 2023.
Stadsledningskontoret anser ddrmed att dgardirektivets 2 kapitel § 7 efterfoljs.

Alvstranden redogor dversiktligt for bolaget finansiella situation och stillning som foljer
med en succesiv planerad avveckling av bolagets verksamhet fram till 2035.

I likhet med Stadshus tar stadsledningskontoret inte stdllning om enskilda atgarder eller
aktiviteter 1 avvecklingsplanen eller avvecklingsplanen som helhet, men bedémer att
planen generellt sett moter inriktningarna i kommunfullméktiges beslut fran 2023 om ett
forandrat uppdrag.
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Stadsledningskontoret gor 4ven bedomningen att flera av atgarderna i avvecklingsplanen
potentiellt dr att betrakta som drenden av principiell beskaffenhet dér det finns ett behov
av fordjupade utredningsinsatser. Det ar styrelsens ansvar att virdera om en fraga &r av
sadan beskaffenhet. Alltefter som planens &tgirder konkretiseras kan Alvstranden behdva
aterkomma for kommunfullméktiges stillningstagande i d&renden av principiell
beskaffenhet. Avsikten med dgardirektivet har dock inte varit att kommunfullmaktige ska
godkénna bolagets avvecklingsplan.

Jonas Kinnander Eva Hessman

Direktor Arende och utredning Stadsdirektor
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Goteborgs Stadshus AB - Styrelsen

Utdrag ur Protokoll
Sammantradesdatum: 2024-10-21

§ 131 Arendenummer GSHAB-2024-00060

Yttrande 6ver Alvstranden Utveckling AB:s redovisning av
och hemstallan om godkannande av bolagets
avvecklingsplan

Beslut
I styrelsen for Goteborgs Stadshus AB:

1. Yttrande &ver Alvstranden Utveckling AB:s redovisning av och hemstillan om
kommunfullméktiges godkénnande av bolagets avvecklingsplan, enligt foreliggande
tjdnsteutlatande, godkanns.

2. Arendet dverlimnas till kommunstyrelsen for vidare beredning.

Handling
Tjénsteutlatande, Arendenummer GSHAB-2024-00060.

Protokollsutdrag skickas till
Kommunstyrelsen

Goteborgs Stadshus AB, protokollsutdrag



Goteborgs Stadshus AB - Styrelsen

Dag for justering
2024-10-23

Underskrifter

Sekreterare

Johan Hornberg

Ordforande

Jonas Attenius

Justerande

Axel Josefson

Utdrag ur Protokoll
Sammantradesdatum: 2024-10-21

Goteborgs Stadshus AB, protokollsutdrag



(P Goteborgs
74 Stad

Goteborg Stadshus AB

Tjansteutlatande Handlaggare: Lena Lundblad, bolagsansvarig
Styrelsen 2024-10-21 Telefon: 031-368 54 66
Arendenummer GSHAB-2024-00060 E-post: lena.lundblad@gshab.goteborg.se

Yttrande over Alvstranden Utveckling AB:s
redovisning av och hemstallan om
godkannande av bolagets avvecklingsplan

Forslag till beslut
I styrelsen for Goteborgs Stadshus AB:

1. Yttrande &ver Alvstranden Utveckling AB:s redovisning av och hemstillan om
kommunfullméktiges godkénnande av bolagets avvecklingsplan, enligt foreliggande
tjansteutlatande, godkéanns.

2. Arendet dverlimnas till kommunstyrelsen for vidare beredning.

Sammanfattning

Kommunfullmiktige beslutade 2023-02-23, § 21 om ett nytt dgardirektiv med ett
forandrat uppdrag for Alvstranden Utveckling AB (Alvstranden) med en snabbare
avveckling av bolaget som inriktning. Enligt det nya dgardirektivets kapitel 2 kap § 7 ska
bolaget ta fram en avvecklingsplan som ska f6ljas upp genom rapportering till
kommunfullméktige en gang per mandatperiod.

Alvstranden beslutade om bolagets avvecklingsplan vid sitt sammantriide 2024-09-20, § 8
och beslutade dven dé att hemstidlla om kommunfullméktiges godkénnande av planen
med hénvisning till uppdraget i 4gardirektivet.

Goteborgs Stadshus AB (Stadshus) ser att dgardirektivets kapitel 2 § 7 innebér att en
avvecklingsplan ska arbetas fram och att kommunfullméktige ska f& mojlighet att, en
géng per mandatperiod, f4 aterkoppling om att bolaget arbetar for den avveckling som
avsags 1 samband med kommunfullméktiges beslut om nytt dgardirektiv och inriktning.
Avsikten var inte att kommunfullméktige skulle besluta om planens inriktning.

Stadshus kan konstatera att Alvstranden, i enlighet med sitt fgardirektiv, tagit fram en
plan for avveckling av bolagets verksamhet.

Mot bakgrund av att en avveckling av bolaget dr komplex och innefattar manga samband
och beroenden gor Stadshus bedomningen att en avvecklingsplan inte kan utgora ett
underlag for ett samlat stillningstagande. Stadshus tar darfor inte i drendet stéllning till
planen som helhet eller enskilda atgérder eller aktiviteter.

Stadshus gor dock bedomningen att den presenterade avvecklingsplanens inriktning
generellt sett méter intentionerna i Alvstrandens nya dgardirektiv och kommunfull-
maktiges beslut i februari 2023 om ett nytt uppdrag och inriktning for bolaget
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Genom beskrivningen av Alvstrandens omstillningsarbete mot det nya dgardirektivet i
detta drende och genom underhandskontakter pa tjénstepersonsnivé kan Stadshus dven
konstatera att bolaget aktivt arbetat och arbetar med att implementera bolagets nya
uppdrag och dgardirektiv.

Bedomning ur ekonomisk dimension

Alvstranden beskriver i sitt drende vildigt dversiktligt bolagets finansiella situation och
stillning. En eventuell 6verlatelse av bolagets markinnehav pa Skeppsbron utgoér en av
atgirderna i avvecklingsplanen. Bolaget beskriver att det efter en sddan forséljning och
planerad forsdljning av bolagets markinnehav i Gullbergsvass inte finns nigra indika-
tioner pa att bolaget skulle behdva kapitaltillskott under avvecklingsperioden. Bolaget
beskrivs dven ha en god ekonomi och betydande virden att 6verldmna till dgaren vid
avvecklingsperiodens slut.

I sin bedémning av den ekonomiska dimensionen beskriver Alvstranden att man antagit
att bolaget delvis kan komma att finansiera ett 6kat exploateringsbidrag i Masthuggskajen
med ett dverskott av forsiljningen av Gullbergsvass. Overskott vid en eventuell forslj-
ning av bolagets markinnehav pa Skeppsbron beskrivs forutsitta finansiera en planerad
satsning pé befintligt fastighetsbestand.

Kommunstyrelsen beslutade 2024-09-25 att tillstyrka en kommuninterndverlatelse av
Gullbergsvass. I skrivande stund &r det drendet anmalt till kommunfullméktiges samman-
trade 2024-10-10 (Handling 2024 nr 171). I det aktuella drendet konstaterar bade Stads-
hus och stadsledningskontoret att det inte &r sjélvklart att den reavinst som uppstar vid
forsiljningen ska tillfalla Alvstranden. Detta beror bland annat pa vilken bedémning
dgaren gor av bolagets langsiktiga resultat och finansiella stéllning och vilka kort- och
langsiktiga utdelningskrav dgaren stéller pa koncernen som helhet. Detsamma skulle,
enligt Stadshus bedomning, gélla dven vid en eventuell forséljning av Skeppsbron.

I 6vrigt redovisar Alvstranden inte vilka ekonomiska forutsittningar och antaganden som
ligger till grund for ovanstdende bedomning av bolagets finansiella situation. Bolaget
beskriver att en scenarioanalys visar att genomsnittlig soliditet kommer att hallas inom
angiven ram om 10-20 procent i dgardirektivet under avvecklingsperioden.

Stadshus konstaterar att den ekonomiska scenarioanalys som bolaget hdnvisar till inte
redovisas i drendet. Det framgér ddrmed inte heller vilka forutsdttningar och antaganden
som i ovrigt legat till grund for denna. Likasa gér det inte av drendet att utldsa de
ekonomiska konsekvenserna av om de antagna kommuninterna forsiljningarna inte
genomfors.

Beddmning ur ekologisk och social dimension
Bolaget har inte funnit nagra sérskilda aspekter pa fragan utifrén dessa dimensioner.

Bilagor
1. Protokollsutdrag och beslutsunderlag fran Higab AB 2024-09-23, § 17 och
Alvstranden Utveckling AB 2024-08-23, § 8
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Arendet

Alvstranden Utveckling AB har beslutat for egen del att godkiinna en avvecklingsplan for
bolaget och hemstillt om kommunfullméktiges godkénnande av denna.

Av Goteborgs Stads riktlinje for dgarstyrning framgér att samt Stadshus ska yttra sig i
drenden av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt fran de direktunderstillda
dotterbolagen eller dotterdotterbolagen som ska till kommunfullméktige for
stallningstagande.

Enligt riktlinjen ska dven berdrt moderbolag yttra sig i drendet. I det hér fallet yttrade sig
Higab AB (Higab) vid sitt sammantride 2024-09-23, § 17 och tillstyrkte Alvstrandens
hemstéllan.

Beskrivning av arendet

Bakgrund

Mot bakgrund av ett uppdrag i kommunfullméktiges budget 2021 till Stadshus att,
tillsammans med kommunstyrelsen, utreda hur verksamheten i Alvstranden kan av-
vecklas i nuvarande form och ett antal genomforda utredningar, beslutade kommun-
fullmiktige 2023-02-23, § 21 om en forindring av verksamheten i Alvstranden. Beslutet
innebar en inriktning i enlighet med det som bendmndes som scenario 3 i
stadsledningskontorets tjansteutldtande och en reviderad bolagsordning och ett reviderat
agardirektiv faststélldes for bolaget.

Intentionen i inriktningen var, i enlighet med ursprungliga uppdraget, ett huvudsakligt
overforande av det markutvecklande uppdraget till exploateringsndmnden for en snabbare
avveckling av bolaget, men av ekonomiska, juridiska och genomforbarhetsskil bedomdes
det inte finnas forutsattningar for detta fullt ut. Stadsledningskontorets avsikt med
scenario 3 blev i stillet att moéta upp intentionen om en avveckling av bolaget i sd hog
grad som mojligt men samtidigt balansera de ekonomiska, juridiska och praktiska
forutsittningarna och kombinera dessa med ett reviderat uppdrag for bolaget.

Det nya dgardirektivet innebar ett smalare uppdrag for bolaget i forhallande till bolagets
tidigare roll i stadsutvecklingen och i genomforandet av Vision Alvstaden. Fokus for
bolaget ligger i stéllet ligger pa bolagets uppdrag som ansvarig for utveckling och
samordning av utbyggnad av kvartersmark i de omraden dir bolaget Aiger mark. Agar-
direktivet innebdr dven att bolaget, precis som tidigare, ska forvalta och utveckla det
bebyggda fastighetsbestand som bolaget 4ger men att, i takt med att bolagets fastighets-
innehav detaljplaneldaggs, bebyggs och avyttras, minskar bolagets uppdrag och verk-
samhet i omfattning. Bolaget ska ddrmed inte langsiktigt 4ga och forvalta fastigheter. Mot
denna bakgrund ska bolaget, enligt sitt 4gardirektiv, ta fram en avvecklingsplan som ska
foljas upp genom rapportering till kommunfullméktige en gang per mandatperiod.

Den balansering av de ekonomiska, juridiska och praktiska forutséttningarna kring en
avveckling av bolaget som angavs ovan innebér att:

e Alvstranden fortsatt har ett markutvecklande uppdrag for de av bolagets stads-
utvecklingsprojekt som #r i genomforandefas. Alvstranden forutsitts vidare ha ett
fortsatt markutvecklingsansvar for tre padgiende detaljplaner pa Lindholmen och
for projektet Inre Dockan pa Eriksberg. Scenariot innebir ocksé att Alvstranden
behaller det markutvecklande uppdraget for Frihamnens inre delar dé de skatte-
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maissiga konsekvenserna av en dverforing till exploateringsnimnden bedémts bli
stora. Det markutvecklande uppdraget avser, som utgangspunkt, savél detalj-
plane- som genomf6randefas men det kan foérdndras Gver tid.

e En 6verforing till exploateringsnimnden ska provas for de delar av Alvstrandens
markinnehav som ar aktuella for stadsutveckling pé langre sikt. Dit hor bland
annat de yttre delarna av Frihamnen nér detta bedoms vara fastighetsrattsligt
genomforbart. En dverlatelse till exploateringsndmnden ska dven provas géllande
en av bolagets fastigheter i Frihamnen samt bolagets fastighetsbestand pa Norra
Lindholmen. Kommunstyrelsen beslutade vid sitt sammantrade 2024-09-25 att
tillstyrka en Overlételse av bolagets markinnehav i Gullbergsvass till exploa-
teringsndmnden. [ skrivande stund &dr drendet anmalt till kommunfullméktiges
sammantriide 2024-10-10 (Handling 2024 nr 171). Aven Gullbergsvass &r
aktuellt for stadsutveckling forst pa langre sikt och en dverlatelse av mark-
innehavet hér ligger vél 1 linje med intentionen om en verforing av det
markutvecklande uppdraget till exploateringsndmnden.

Andra delar av Alvstrandens fastighetsbestind omfattas till stora delar av kommun-
fullmiktiges beslut i drendet Forslag till effektivare utnyttjande av fastighetsbestdndet
inom Goteborgs Stadshus AB: lokalkluster (2016-06-02, § 20). Detta drende syftade till
ett effektivare utnyttjande av Alvstrandens, Higabs och Géteborgs Stads Parkering AB:s
bestand och innebar beslut om koncerninterna och externa fastighetsdverlatelser. En
genomgang av genomforda transaktioner visar att det finns ett antal fastigheter/byggnader
som, av olika skil, 4nnu inte dverlatits men att diskussion i vissa fall inletts. For vissa av
dessa overlételser saknas dnnu fastighetsrittsliga forutsittningar.

For de fastigheter inom Alvstrandens forvaltningsfastighetsbestand som inte bedoms som
strategiska for staden &r extern forsiljning aktuell vid 1dmplig tidpunkt med utgéngspunkt
i Alvstrandens affirsmodell och de marknadsmissiga forutsittningarna for olika objekt.

Precis som tidigare anger dgardirektivet att bolagets verksamhet finansieras genom fastig-
hetsforvaltning samt vinster fran forséljning av byggritter och fardigutvecklade for-
valtningsfastigheter.

Alvstrandens omstillning till nytt dgardirektiv

Efter beslut i kommunfullméktige om nytt dgardirektiv for bolaget i februari 2023 gav
Alvstrandens styrelse bolaget i uppdrag att ta fram en projektplan for omstéllningsarbetet,
vilken kom att bestd av fem delprojekt, varav samtliga forklarats fullgjorda vid
Alvstrandens styrelseméte 2024-09-20, § 11:

1. Overlimning av markutvecklande uppgifter till staden

2. Analys av tidigare kommunfullméktige- och ndimndbeslut som paverkar bolagets
omstallning

3. Ny organisation

4. Kommunikationsstrategi

5. Styrande avvecklingsplan

Av drendet framgér att ny vd har rekryterats och att ny foretagsledning och organisation
kommit pa plats och att aktiviteter for savil en fordndrad foretagskultur som ett tydligare
och nirmare samarbete med de planerande ndmnderna genomfors.

Goteborgs Stad Goteborgs Stadshus AB, tjansteutlatande



Bolagets avvecklingsplan

Alvstrandens avvecklingsplan beslutades av bolagets styrelse 2024-08-23, § 8. I sitt
drende anger bolaget att for att ge storsta mojliga genomforandekraft bor
kommunfullméktige faststélla planen som inriktning for bolagets fortsatta arbete med att
genomfora dgardirektivet for bolaget samt ge stadens 6vriga ndmnder och styrelse i
uppdrag att, inom ramen for sina respektive uppdrag och ansvarsomraden, aktivt
medverka till att avvecklingsplanen kan verkstéllas. Mot bakgrund av detta beslutade
bolaget dven att hemstélla om kommunfullméktiges godkénnande av avvecklingsplanen.

Den redovisade avvecklingsplanen beskrivs bygga pé fem principer:

e Hela-staden-perspektiv
o Konsekvenser ska beaktas ur ett hela-staden-perspektiv
e Stabil ekonomi
o De ekonomiska ramarna i dgardirektivet ska foljas for att undvika behov
av kapitaltillskott frdn dgaren
e Konsolidera bolaget genom att fusionera dotterbolag
o Antalet bolag inom koncernen ska minskas for forbéttrad koncernstruktur
e Investera i fastigheter for att 6ka marknadsvérde infér kommande forséljning
o Befintligt fastighetsinnehav ska utvirderas och de fastigheter som har
potential att generera hdgre marknadsvarden ska identifieras
o For fastigheter som inte &r strategiskt viktiga ska forséljning 6vervégas
for att frigora kapital
e Avsluta stadsutvecklingsomraden
o Pagiende stadsutvecklingsprojekt dir Alvstranden inte lingre ir ritt
aktor utifrdn det nya dgardirektivet ska identifieras och avslutas/séljas
och andra aktorer ta vid.

Avsikten beskrivs vara att gradvis avveckla bolaget pa ett ansvarsfullt sétt enligt dessa
fem principer.

Planen dr uppdelad i tva tidsperioder, 2024-2026 samt 2027-2035. For perioden 2024-
2026 beskriver bolaget atgarder sdsom avslutande av nu padgdende stadsutvecklings-
projekt, inventering av befintliga fastigheter for att identifiera potentialer for kat
marknadsvarde infor forsiljning samt renodling av bolagets koncernstruktur genom
fusion av bolag, paborjad byggnation av B2-garaget pd Masthuggskajen samt uppréttande
av en 4-arig affarsplan som mer i detalj klargor atgérder for ett slutforande av bolagets
uppdrag till 2035.

For perioden 2027-2035 beskriver bolaget etappvis forséljning av byggrétter i Inre
Frihamnen, avslutande av da pagiende stadsutvecklingsprojekt, satsningar i befintligt
bestand baserad pa genomford inventering enligt ovan och 4-érig affarsplan, externa
avyttringar vid lamplig vardetidpunkt och i dialog med staden av de fastigheter som inte
bedoms strategiska for staden med mera.

Med 2035 som avvecklingstidpunkt konstaterar bolaget att delar av bolagets nuvarande
bebyggda fastighetsbestand kommer att finnas kvar i bolaget, vilket innebér att det
kommer att behdvas ett framtida stéllningstagande om huvudman for detta och en
kommunintern 6verforings-/forsiljningsprocess.
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Bolaget anger att samtliga byggrétter i Inre Frihamnen bedéms vara avyttrade till och
med 2035 dven om genomforande av detaljplanen fortsatt pdgar. Genom att avséttningar
gors 1 samband med byggrattsforsdljningarna for bolagets ekonomiska ataganden for
exploateringsndmndens framtida utbyggnad av allmén plats i omradet, kan bolaget
avveckla sin verksamhet med finansieringen kvar i gjorda avséttningar.

Avvecklingsplanen innefattar en forséljning av bolagets markinnehav i Gullbergsvass till
exploateringsndmnden i enlighet med det drende som nu ligger for beslut i kommun-
fullméktige. Avvecklingsplanen innefattar dven en eventuell forséljning av kommunens
markinnehav pa Skeppsbron och, nér fastighetsrittsliga forutsattningar foreligger, de yttre
delarna av Frihamnen.

Bolaget beskriver ocksé att man har pabdrjat arbetet med att konkretisera och fortydliga
atgéarder och aktiviteter i den kommande affarsplanen som ett led i att forverkliga
avvecklingsplanen. For att halla planen aktuell, realistisk och foljsam till stadens 6vriga
utveckling blir det avgorande, bedomer Alvstranden, med en revidering vart fjirde 4r,
inklusive en konkretisering av atgérderna for de narmast kommande aren.

Nar det géller risker forknippade med avvecklingsplanen lyfter bolaget foljande:

e Avvecklingsplanens planeringshorisont konstateras vara starkt beroende av
stadsbyggnadsndmndens beslut om start av och framdrift i program- och
planarbeten géllande Frihamnen och for delar av det 6vriga bestandet dér en ny
detaljplan &r en fastighetsrittslig forutsittning for en forsiljning savil externt
som kommuninternt.

e Risken for kostnadsokningar gillande utbyggnad av allmén plats mellan
tidpunkten for bolagets byggrattsforséljningar och detaljplanens slutliga
genomforande. Bolaget beskriver att det av denna anledning ar ldmpligt med
successiv avyttring av byggritter under tiden som omradet exploateras.

e Ytterligare en risk som bolaget lyfter &r kopplad till fortsatt eller ny
lagkonjunktur under avvecklingsperioden med negativ paverkan pa
byggrattspriserna.

e Aven risken for att bolaget under bolagets avvecklingstid tappar kirnkompetens
lyfts av bolaget och vikten av att virna kompetensen ur ett hela-staden-perspektiv
och verka for att kompetensen tas till vara inom staden lyfts sérskilt.

Higabs stidllningstagande

Av Goteborgs Stads riktlinje for dgarstyrning framgér att savél Stadshus som berort
moderbolag, i det hér fallet Higab, ska yttra sig i drenden av principiell beskaffenhet eller
annars av storre vikt fran de direktunderstillda dotterbolagen eller dotterdotterbolagen
som ska till kommunfullméktige for stdllningstagande.

Higab beslutade vid sitt ssmmantride 2024-09-23, § 17 att tillstyrka Alvstrandens
hemstillan.

Av Higabs édrende framgéar att Higab gor bedomningen att den framtagna avvecklings-
planen beddms ligga i linje med dgarens intentioner. Higab podngterar vidare vikten av
att identifierade motparter inom staden aktivt medverkar i arbetet med att verkstélla
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planen och att ett stdllningstagande fran kommunfullméktige i frigan visar pa vikten i
frdgan. Vidare lyfter Higab att forséljningar av fastigheter som inte bedéms vara av
strategisk vikt for staden bor goras da det dr mest gynnsamt ur vardeutvecklings-
hianseende och inte drivas for att enbart verkstilla planen.

Higab ser vidare att det kommer att finnas ett fastighetsbesténd i Alvstranden vid
avvecklingstidpunkten som beddmts vara av vikt for staden. Higab ser att de kvarvarande
fastigheterna &r av sddan karaktér att de bor kunna inordnas inom Higabs nuvarande
agardirektiv. Higab ser en fordel med att lata kvarvarande fastigheter i bolaget samordnas
med Higabs fastighetsforvaltning for att uppna skalfordelar.

Stadshus bedomning

Alvstrandens uppdrag och verksamhet forutsitts minska i takt med att bolagets
fastighetsinnehav detaljplanelédggs, bebyggs och avyttras. Bolaget ska heller inte
langsiktigt dga och forvalta fastigheter. Det dr mot denna tydliga intention om avveckling
som Alvstranden, enligt sitt nya dgardirektiv, ska ta fram en avvecklingsplan som ska
foljas upp genom rapportering till kommunfullméktige en gang per mandatperiod.

Alvstranden har tagit fram en avvecklingsplan, beslutat om denna och &ven beslutat att
oversédnda den till kommunfullméktige for godkdnnande med en hénvisning till
agardirektivets kapitel 2 § 7.

Stadshus ser att dgardirektivets kapitel 2 § 7 innebér att en avvecklingsplan ska arbetas
fram och att kommunfullmiktige ska fa mojlighet att, en géng per mandatperiod, fa
aterkoppling om att bolaget arbetar for den avveckling som avsags i samband med
kommunfullméktiges beslut om nytt dgardirektiv och inriktning. Avsikten med uppdraget
i dgardirektivet har inte varit att kommunfullméktige ska godkdnna bolagets avvecklings-
plan.

Stadshus kan konstatera att Alvstranden, i enlighet med sitt dgardirektiv, tagit fram en
plan for avveckling av bolagets verksamhet.

En avveckling av bolaget dr komplicerad och innefattar méngfacetterad materia och olika
komplexa samband och beroenden. Avvecklingen beror till exempel ett flertal ndmnder
och styrelser och spanner 6ver en ldngre tid, under vilken olika forutséttningar kan
komma att forédndras. Avvecklingen innebédr ocksa dtgérder och aktiviteter som Stadshus
beddmer behdver beredas i sérskild ordning och for vilka ett stillningstagande av
kommunfullmiktige kan komma att krivas i vissa fall. Vissa atgérder och aktiviteter
innebér direkta och indirekta ekonomiska prioriteringar ur ett hela-staden-perspektiv.
Mot bakgrund av avvecklingens komplexitet och omfattning gor Stadshus darfor
beddmningen att en avvecklingsplan inte kan utgéra underlag for ett samlat stéllnings-
tagande. Stadshus tar dirfor i drendet inte stéllning till planen som helhet eller enskilda
atgirder eller aktiviteter.

Stadshus gor dock bedomningen att den presenterade avvecklingsplanens inriktning
generellt sett moter intentionerna i Alvstrandens nya dgardirektiv och kommunfull-
miktiges beslut 2023-02-23 om ett nytt uppdrag och inriktning for bolaget. En planerad
avveckling till 2035, som avvecklingsplanen anger, ligger enligt Stadshus beddmning
dven i linje med detta. Stadshus delar dven bolagets bild av de risker som finns
forknippade med den aktuella avvecklingstiden.
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Genom beskrivningen av Alvstrandens omstillningsarbete mot det nya dgardirektivet i
detta drende och genom underhandskontakter pa tjénstepersonsnivé kan Stadshus dven
konstatera att bolaget aktivt arbetat och arbetar med att implementera bolagets nya
uppdrag och dgardirektiv.

Stadshus konstaterar, precis som Alvstranden, Higab och kommunfullméktige i sitt beslut
om bolagets fordndrade uppdrag fran 2023, att det kommer att finnas ett kvarvarande
bestand i bolaget vid avvecklingstidpunkten och att det finns goda skél att anta att detta
bestand vid nagon tidpunkt, och dé utan skattekonsekvenser, ldmpligen dverlates till
Higab. For narvarande saknas fastighetsréttsliga forutséttningar for en overlatelse for
delar av detta bestdnd och det &r, enligt Stadshus beddmning, darfor viktigt for ett
genomforande att bolaget och stadens planerande ndmnder prioriterar planlédggning och
lantmaéteriatgdrder dven for dessa delar och inte bara program- och detaljplanearbete 1 de
stora stadsutvecklingsomradena Frihamnen och Skeppsbron.

Stadshus anser att det bor dverviigas om det inte tidigt i Alvstrandens avvecklingsprocess
ska goras tydligt vilket bestand som ska forvéarvas av Higab respektive exploaterings-
ndmnden och att berérda parter gemensamt tar fram en handlings- och tidplan {f6r
kommande 6verlatelser mellan parterna som pa ett tydligt sitt kan ligga till grund for
egna och andra berorda aktorers prioriteringar och aktiviteter. Har ar kopplingen till
kommunfullméktiges beslut fran 2016 i drendet Forslag till effektivare utnyttjande av
fastighetsbestdandet inom Goteborgs Stadshus AB: lokalkluster, som namnts ovan, tydlig.
Aven behovet av eventuella justeringar av Higabs #gardirektiv kan prévas nir detta blir
tydligt.

Av Alvstrandens avvecklingsplan framgér att bolaget antar att bolagets dnnu inte
avyttrade fastigheter som omfattades av detta drende “utgér ur detta tidigare beslut och i
stéllet ingar i denna avvecklingsplan”. Stadshus konstaterar att det inte finns grund for ett
saddant antagande utan att ett nytt beslut av kommunfullméktige i sidant fall forutsatts
fattas.

Eva Hessman

Vd, Goteborgs Stadshus AB
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Bilaga 1

Higab AB Gét@borgs
Stad

Utdrag ur Protokoll (nr 4)
Sammantradesdatum: 2024-09-23

§17

Avvecklingsplan Alvstranden Utveckling

Mikael Dolietis, VD Alvstranden Utveckling AB och Boris Stihl Ordférande
Alvstranden Utveckling AB foredrar drendet. Per-Henrik Hartmann foredrar forslag till
beslut.

Beslut

I styrelsen for Higab AB:

1. Att tillstyrka styrelsen for Alvstranden Utveckling AB beslut 2024-08-23 om att
faststélla — for egen del — bolagets avvecklingsplan.

2. Att vidarebefordra drendet till Kommunfullmiktige via Stadshus AB for beslut.

3. Att punkten justeras omedelbart.

Handling

17. Beslutsirende - Avvecklingsplan Alvstranden Utveckling

Dag for justering
2024-09-23

Vid protokollet

Sekreterare

Linnea Pousard

Ordférande Justerande
Johannes Olsson Anders Sundberg
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Higab AB

Beslutsunderlag Handlaggare: Fredrik Setterberg Chef Ekonomi/Inkdp
Styrelsen 2024-09-23 Telefon: 031-368 53 05
Beslutspunkt (17) E-post: fredrik.setterberg@higab.se

Avvecklingsplan fér Alvstranden Utveckling AB

Forslag till beslut
| styrelsen for Higab AB:

1. Att tillstyrka styrelsen for Alvstranden Utveckling AB beslut 2024-08-23 om att
faststalla - for egen del - bolagets avvecklingsplan.

2. Att vidarebefordra arendet till Kommunfullmaktige via Stadshus AB for beslut.

3. Att punkten omedelbart justeras.

Arendet

| februari 2023 beslutade kommunfullmaktige om ett nytt agardirektiv for
Alvstranden Utveckling ABs, § 21 1683/20. | det nya agardirektiv framgar det att en
avvecklingsplan ska tas fram for bolagets verksamhet. Vidare star det att
avvecklingsplanen ska foljas upp genom rapportering till kommunfullmaktige en gang
per mandatperiod.

Alvstranden Utveckling AB har nu tagit fram en avvecklingsplan fér bolaget vilken
styrelsen i bolaget faststallde for egen del pa styrelsemdéte 2024-08-23.

Den framtagna avvecklingsplanen bedéms ligga i linje med agarens intentioner.

Higab vill poéngtera att om Alvstranden Utveckling AB framgéngsrikt ska kunna
verkstalla planen behdver identifierade motparter inom staden aktivt medverka i
detta. Ett aktivt ett stallningstagande fran kommunfullmaktige i fragan bor visa pa
vikten och ge tyngd av medverkan hos berdrda parter.

En del i avvecklingsplanen handlar om att i framtiden salja ut tillgdngar som inte
beddms vara av strategiskt vikt for staden. Avyttringstillfallen bor géras da det ar
mest gynnsamt och inte drivas enbart for ett verkstéllande av planen. Alvstranden
Utveckling AB bor ges mdjlighet att paketera och anpassa avyttringstidpunkt/er till
den mest fordelaktiga ur ett vardeutvecklingshanseende.

| Alvstranden Utveckling AB kommer det vid avvecklingsplanens slut 2035 finnas ett
bestand som beddmts vara av vikt for staden som da inte hittat ndgon hemvist i
stadens Ovriga fastighetsagande verksamheter. Higab ser att det kvarvarande
fastigheterna ar av speciell karaktar vilket bér kunna inordnas inom Higabs
agardirektiv. Om sa inte beddms vara fallet behdver antingen Higabs agardirektiv
justeras for att ta hand om dessa alternativt |ata bolaget leva vidare som egen
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verksamhet. Higab ser en fordel med att l1ata kvarvarande i fastigheter bolaget
samordnas med Higabs forvaltning av fastigheter for att uppna skalférdelar jamfort
med att tva liknande verksamheter ar i gang.

Higab tillstyrker den framtagna avvecklingsplanen for 6verlamnande till och
stallningstagande av Kommunfullmaktige.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Bolaget har inte funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension
utdver de som framkommit i Alvstranden Utveckling ABs beddmning.

Bedomning ur ekologisk dimension

Bolaget har inte funnit nagra séarskilda aspekter pa fragan utifrdn denna dimension.

Beddmning ur social dimension

Bolaget har inte funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifrdn denna dimension.

Samverkan

Bilagor
1. Protokoll extra styrelsesammantrade 2024-08-23 AUAB Dnr 0009-24

2. Styrelsehandling SH8 2024-08-23 Dnr 0409-24
3. Awvecklingsplan AUAB 2024-08-16 Dnr 0409-24 v3

Expediering
Goteborg Stadshus AB
Alvstranden Utveckling AB
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Bilaga 1 Protokoll extra styrelsesammantriide 2024-08-23 AUAB Dnr 0009-24

ALVSTRANDEN
UTVECKLING

En del av Goteborgs Stad

Styrelseprotokoll 7/2024
Diarienummer 0009/24
2024-08-23

Protokoll fort vid extra styrelsesammantrade i
Alvstranden Utveckling AB, 2024-08-23

Narvarande ledamoter
Boris Stahl, Ordférande

Erik Lidberg, Vice Ordforande
Zandra Valencia Skogsfors
Yngve Karlsson

Hans Arby

Franvarande ledamoter

Narvarande ersattare
Vivi-Ann Nilsson

Joakim Larsson

Franvarande erséattare
Gustaf Gothberg

Arbetstagarrepresentanter
Camilla Andersson, Unionen

Annette Vejen Tellevi, Saco

Ovriga narvarande
Mikael Dolietis, Vd

Protokollférare
Ulf Johansson, Styrelsesekreterare

Signature reference: 2cde6de6-a7{5-4238-8dbc-ddc1d0d41f7¢

Alvstranden Utveckling AB
Lindholmspiren 5B info@alvstranden.goteborg.se 031-368 96 00
Box 8003, 402 77 Goteborg alvstranden.com



Signature reference: 2cde6de6-a7{5-4238-8dbc-ddc1d0d41f7¢

Alvstranden Utveckling AB

§ 1 Oppna sammantradet

Ordforande Boris St&hl 6ppnade sammantrédet och hélsade alla vilkomna.

Kommunfullméktige beslutade 2024-06-19 om f6ljande justeringar i styrelsen for
Alvstranden Utveckling AB:

»Till ledamot i styrelsen for Alvstranden Utveckling AB i stillet for Stefan Lagholm (V) for
tiden intill slutet av arsstimma 2025 utse Zandra Valencia Skogsfors (V).”

§ 2 Faststalla dagordning

Styrelsen faststéllde dagordningen.

§ 3 Utse justerare
Styrelsen utsdg Erik Lidberg att tillsammans med Ordforande Boris Stéhl justera

protokollet.
§ 4 Fraga om jav

Beslut

e Styrelsen beslutar att jav inte finns for ndgon av dagordningens punkter.

§ 5 Tidigare protokoll 2024-06-11 (dnr 0010/23)

Beslut

Styrelsen godkanner protokoll fran:

e Ordinarie styrelsesammantriide i Alvstranden Utveckling AB, 2024-06-11.

§ 6 Tidigare protokoll 2024-07-29 (dnr 0010/23)

Beslut

Styrelsen godkénner protokoll med foljande korrigering: Vivi-Ann Nilsson var med
fysiskt pa sammantradet (inte via Teams):

e  Extra styrelsesammantride i Alvstranden Utveckling AB, 2024-07-29.

§ 7 Vd-rapport (dnr 0008/24)

Vd Mikael Dolietis gav en muntlig rapport fran bolagets verksamhet.

Beslut

e Styrelsen antecknar informationen.
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§ 8 Godkanna avvecklingsplan (dnr 0176/23)

Ordférande Boris Stdhl och Vd Mikael Dolietis redogjorde for drendet enligt
styrelsehandling 8 och presentationen bilaga 1 till detta protokoll.

Beslut

e Styrelsen for Alvstranden Utveckling AB faststiller — for egen del — bolagets
avvecklingsplan enligt denna styrelsehandling.

e Avvecklingsplanen 6verlamnas for godkdnnande till Kommunfullméktige enligt
uppdraget i dgardirektivet (2023-02-23, kapitel 2, § 7).

§ 9 Detaljplan for skola och bostader vid Plejadgatan,
Lindholmen (dnr 0134/23)

Beslut

e Styrelsen antecknar informationen.

§ 10 Rapport fran presidiet (dnr 0015/24)

Ordforande Boris Stéhl redogjorde for presidiets arbete sedan forra, ordinarie styrelse-
sammantriadet 2024-06-11.

§ 11 Ovriga fragor (dnr 0018/24)

Presidiet godkdnde 2024-08-12 ansdkan om tjansteresa 10—12 september till Kopenhamn.

§ 12 Avsluta sammantradet

Ordforande Boris Stéhl forklarade det extra styrelsesammantradet — som pagatt
09.00 till 10.05 — for avslutat.

Nasta ordinarie styrelsesammantrade 2024-09-20.
Vid protokollet

Ulf Johansson

Justeras

Boris Stéhl Erik Lidberg

Bilaga 1. Presentation extra styrelsesammantrade 2024-08-23.
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Signed by: Mats Boris Stahl
Date: 2024-08-28 16:20:16
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Bilaga 2 Styrelsehandling SH8 2024-08-23 Dnr 0409-24

@ ALVSTRANDEN
UTVECKLING

En del av Goteborgs Stad

Styrelsehandling 8

Alvstranden Utveckling AB

Diarienummer 0409/24

2024-08-23

Handldggare: Ann Térnblom, Kommunikationschef

Beslutsarende — Avvecklingsplan
for Alvstranden Utveckling AB

Forslag till beslut

Styrelsen for Alvstranden Utveckling AB faststiller — for egen del — bolagets
avvecklingsplan enligt denna styrelsehandling.

e Avvecklingsplanen dverlamnas for godkdnnande till Kommunfullméktige enligt
uppdraget i dgardirektivet (2023-02-23, kapitel 2, § 7).

Arendet

Styrelsen for Alvstranden Utveckling AB har utarbetat bifogade avvecklingsplan (bilaga 1). I
enlighet med dgardirektivet Oversdndes avvecklingsplanen till Kommunfullméktige.

For att ge storsta mojliga genomforandekraft bor Kommunfullméiktige faststilla planen som
inriktning for bolagets fortsatta arbete med att genomfora dgardirektivet till bolagen samt ge
stadens Ovriga nimnder och styrelser 1 uppdrag att, inom ramen for sina respektive uppdrag
och ansvarsomraden, aktivt medverka till att avvecklingsplanen kan verkstillas.

Sammanfattning

Enligt bolagets nya dgardirektiv ska en avvecklingsplan tas fram och rapporteras till
Kommunfullméktige en gang per mandatperiod. Planen &r framtagen baserad pa bolagets
radighet och forutsétter en aktiv medverkan fran stadens 6vriga ndmnder och styrelser,
fraimst NOS-ndgmnderna och Higab. Avvecklingsplanen bygger pa avveckling till ar 2035 da
bolagets engagemang avslutas.

Bolaget kommer att ha ett kvarvarande bestand dven efter 2035, ddrav kommer det att
behovas ett stillningstagande om var detta bolag/fastigheter/bestand ska finnas efter
avvecklingen.

Den foreslagna avvecklingsplanen dr en del av det omstéllningsarbete som nu pagar i
bolaget:

e Ny Vd Mikael Dolietis borjade 1 mars 2024.

e Efter E&Y:s genomlysning av bolagets ledning och styrning ar nu en ny foretagsledning
utsedd.

e Ny organisation fran och med 1 september 2024.

e Tydligare och ndrmare samarbete med exploateringsnimnden och
Stadsbyggnadsndmnden har startat under varen.

Alvstranden Utveckling AB
Lindholmspiren 5B info@alvstranden.goteborg.se 031-368 96 00
Box 8003, 402 77 Goteborg alvstranden.com



Alvstranden Utveckling AB

e Paborjat arbetet med en ny 4-arig affarsplan.

e Genomlysning av bolagskulturen som resulterar i ett omtag géllande kulturarbetet inom
bolaget med start 1 september 2024.

e Avvecklingsplanen bygger pé fem principer:
1. Hela-staden-perspektiv.
Stabil ekonomi.
Konsolidera bolaget genom att fusionera dotterbolag.

Investera i fastigheter for att 6ka marknadsvérdet infor kommande forsiljning.

wok N

Avsluta stadsutvecklingsomraden.

For aren 20242026 planeras en rad konkreta atgérder: att sidlja omradena Gullbergsvass och
Skeppsbron, fusionera dotter- och dotterdotterbolag i stérsta mdjliga utstrackning,
fardigstilla utbyggnaden av Lindholmshamnen och Celsiusgatan, padbdrja byggnation av B2
garaget pa Masthuggskajen enligt avtal, inventera fastighetsbestandet for att se vilka
fastigheter som kraver investeringar for att bibehalla eller 6ka marknadsvérdet infor
kommande forsiljningar, och upprétta en 4-arig affarsplan som klargér mer detaljerade
atgirder som insatser och investeringar som bolaget kommer att gora konkret for att slutfora
uppdraget runt 2035.

For aren 2027-2035 omfattar planen vid denna rapportering: etappvis sdlja byggritterna i
Inre Frihamnen, genomfora utvalda satsningar i befintligt fastighetsbestand baserat pa
genomford inventering och 4-arig affarsplan, i dialog med dgaren sélja ut de férvaltnings-
byggnader som inte ar av strategisk vikt for staden, fardigstdlla genomf6randet av Inre
Dockan, Regnbégsgatan, Séterigatan, Lindholmsplatsen och Masthuggskajen, slutfora
byggnationen av B2 garaget pd Masthuggskajen och darefter sdlja det, samt dverfora/sélja de
byggnader och den mark som finns kvar i bolaget till Staden.

Med ovanstaende atgirder och antaganden kommer bolaget att ha en god ekonomi under
hela avvecklingsperioden och betydande vérden att 6verldmna till 4garen vid avslut. Bolaget
har pébdrjat arbetet med att konkretisera och fortydliga atgérder och aktiviteter i den
kommande affarsplanen, som ett led i att forverkliga avvecklingsplanen. For att hélla planen
aktuell, realistisk och f6ljsam till stadens Gvriga utveckling blir det avgdrande med
revidering vart fjérde ér, inklusive konkretisering av &tgérderna for de ndrmast kommande
aren.

Beroenden till andra styrelser och namnder

Planen ar framtagen baserad pa bolagets radighet men identifierar samtidigt stora beroenden
framst till NOS-organisationerna inom ramen for deras ansvarsomraden och uppdrag som till
exempel:

e Prioriteringar géllande framtagande av detaljplaner i bolagets omraden.

e Forvary av fastigheter fran bolaget som bedoms vara av vikt och dérav ska kvarsta i
stadens 4go.

e Forvirv/overtagande av vissa omraden dir det ér limpligt att andra &n Alvstranden
Utveckling AB svarar for utvecklingsinsatserna.
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Avvecklingsplanen bygger pé att nimnder och styrelser inom ramen for sina respektive
uppdrag och ansvarsomraden deltar i och bidrar till en avveckling till ar 2035 da bolagets
engagemang enligt planen avslut.

Olika dimensioner

Bedomning ur en ekonomisk dimension

Vid en forsdljning av Gullbergsvass och Skeppsbron med de antaganden vi gjort finns inga
indikationer pé att bolaget skulle behdva négot kapitaltillskott under de ar som bolaget har
kvar for att slutfora de detaljplaner som paborjats.

Yttre Frihamnen kommer att avyttras till exploateringsforvaltningen sa snart det dr mojligt
att stycka av marken, vilket enligt bolagsutredningen kan foreligga forst efter antagen och
eventuellt delvis genomforda detaljplaner inom Frihamnens inre delar (Fordjupad analys av
olika scenarier for ett fordndrat uppdrag for Alvstranden Utveckling, 2022).

Enligt nuvarande dgardirektiv §10 star foljande: Vid varje tillfdlle ska bolaget ha
erforderliga resurser och kapital for att genomfora uppdraget. Finansieringen av bolagets
verksamhet sker genom fastighetsforvaltning samt vinster fran forsdlining av byggrdtter och
fardigutvecklade forvaltningsfastigheter. Bolaget ska under varje rullande femdrsperiod ha
en genomsnittlig soliditet mellan 10 - 20 procent. Vid behov sker finansiell samordning sdavdl
inom lokalkoncernen som inom Stadshus-koncernen. Vid en scenarioanalys framkommer att
soliditeten kommer att hallas inom angiven ram i dgardirektivet de kvarvarande aren.

Diskussion om hanteringen av index for genomforandeavtalet mellan Sédra Alvstranden
Utveckling AB och Exploateringskontoret pagar eftersom det finns otydligheter i avtalet
avseende finansieringsfragan. I denna avvecklingsplan har vi antagit att verskottet fran
forsdljningen av Gullbergsvass delvis anvénds for att finansiera de 6kade byggkostnaderna
for utbyggnad av allmén plats till foljd av 6kade byggindex fran affarskalkyl till
fardigstallande.

Betriffande eventuell forséljningen av Skeppsbron har vi antagit att 6verskottet anvands for
investeringar i befintligt fastighetsbestand for att i enlighet med ovan beskrivna plan sékra
och Oka virdet pa dessa fastigheter infor kommande avyttringar.

I dagslédget pagér en diskussion gillande utfyllnad av Lundbyhamnen och omledning av
Kvillekanalen mellan tre olika parter i Staden: Alvstranden Utveckling, Géteborgs Hamn
och Exploateringsforvaltningen. Det pagar ett arbete att ansoka om tillstdnd for miljo- och
vattenverksamhet vid Mark- och Miljodomstolen. Hittills driver och finansierar Alvstranden
Utveckling utrednings- och ansdkningsarbetet i enlighet med det tidigare dgardirektivet, som
var géllande da arbetet inleddes 2021. Utifran det nya dgardirektivet med vart avvecklings-
uppdrag har vi i denna plan antagit att det inte dr Alvstranden Utveckling som ska genomfora
utfyllnad av Lundbyhamnen och omledning av Kvillekanalen.

Beddomning ur en ekologisk dimension

Bolaget har inte funnit nagra sirskilda aspekter pa drendet utifran denna dimension.

Beddomning ur en social dimension

Bolaget har inte funnit nagra sérskilda aspekter pa &rendet utifrén denna dimension.
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Samverkan

Information vid samverkansméte den 18 juni 2024,

Expedieras

Styrelsesekreteraren diariefor och lagger ut handlingen tillsammans med protokoll inom tva
veckor efter avslutat styrelsesammantriade pa goteborg.se.

Avvecklingsplanen rapporteras till Kommunfullméktige enligt uppdrag i dgardirektivet.

Bedomning av arendets principiella beskaffenhet

Bolaget bedomer att drendet dr av principiell beskaffenhet enligt bolagets dgardirektiv 2 kap.
7 § dér det anges att Kommunfullméktiges stillningstagande ska inhdmtas géillande att En
avvecklingsplan ska tas fram och foljas upp genom rapportering till kommunfullmdktige en
gang per mandatperiod.

Bilagor
Bilaga 1. Avvecklingsplan.
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Inledning

Syftet med denna plan

Syftet med planen utgér ifran vart dgardirektiv 2 kap. § 7 dir det anges att Kommun-
fullmiktiges stallningstagande ska inhdmtas géllande att en avvecklingsplan ska tas fram och
foljas genom rapportering till Kommunfullméktige en gang per mandatperiod.

Planen ar framtagen baserad pé bolagets radighet, men identifierar samtidigt stora beroenden
till NOS-organisationerna inom ramen for deras ansvarsomrade och uppdrag som
prioriteringar géllande framtagande av detaljplaner i bolagets omraden, men ocksa forvarv
av fastigheter frén bolaget som é&r av vikt for Staden.

Vi ser ocksa att planen ér i beroende till vart moderbolag Higab i Lokalkoncernen.

Planen kommer ocksa att vara i stort beroende av det globala ldaget, konjunktur och
marknadsléage.

Vem omfattas av planen

Planen giller Alvstranden Utveckling AB som #r en del av Goteborg Stadshus AB:s
Lokalkoncern.

Giltighetstid

Planen avser perioden 2024—2035, men ska revideras vart fjarde ar enligt dgardirektivet.

Bakgrund

Enligt bolagets nya dgardirektiv ska en avvecklingsplan tas fram och rapporteras till
Kommunfullméktige en gang per mandatperiod.

Planen ar framtagen baserad pa bolagets radighet, men identifierar samtidigt stora beroenden
till fraimst NOS-organisationerna inom ramen for deras ansvarsomrade och uppdrag, sd som
prioriteringar géllande framtagande av detaljplaner i bolagets omraden, men ocksa forvarv
av fastigheter frén bolaget som é&r av vikt for Staden.

Avvecklingsplanen bygger pé avveckling till 2035 da bolagets engagemang avslutas.

Bolaget kommer att ha ett kvarvarande bestand dven efter 2035, ddrav kommer det att
behovas ett stillningstagande om var detta bolag/fastigheter/bestand ska finnas i framtiden.

Den foreslagna avvecklingen bygger pa fem principer:
Hela-staden-perspektiv.

Stabil ekonomi.

Konsolidera bolaget genom att fusionera dotterbolag.

Investera i fastigheter for att 6ka marknadsvirdet infér kommande forsaljning.

A e

Avsluta stadsutvecklingsomraden.

Dessutom ska bolaget fokusera pa att firdigstilla pagaende projekt och noga beakta
befintliga avtal for att sdkerstélla en smidig avvecklingsprocess.
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Koppling till andra styrande dokument

Avvecklingsplanen berér dven 2016-ars beslut géillande den del som berdr avyttringar for
Alvstranden Utveckling AB i “Forslag till effektivare utnyttjande av fastighetsbestandet
inom Goteborgs Stadshus AB:s lokalkluster” (handling 2016:117, Dnr 1661/15). Dér dterstar
det aktiviteter som nu finns med i avvecklingsplanen.

Styrande dokument Koppling till denna plan
Forslag till effektivare utnyttjande av Aktiviteter som inte &r genomfdrda och
fastighetsbestandet inom Goteborgs som nu ligger i avvecklingsplanen.

Stadshus AB:s lokalkluster. Handling
2016:117 Dnr 1661/15.

Bolagets Agardirektiv. Overgripande &garstyrning.

Genomforande av denna plan

Styrelsen for Alvstranden Utveckling AB har ett huvudansvar for att genomfora planen i
ndra samarbete med berérda nimnder och styrelser.

Uppfoljning av denna plan
Enligt bolagets nya dgardirektiv ska en avvecklingsplan tas fram och rapporteras till
Kommunfullmiktige en gang per mandatperiod.
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Planen

Bakgrund

Bolagets start och utveckling

Nar vérldslaget dndrades och den tidigare sa blomstrade varvsindustrin fick stdnga ner i
snabb takt under 1970- och 80-talet stilldes plotsligt stora omraden pa Norra élvstranden
utan liv och aktivitet. De vanliga marknadsaktorerna vagade inte ga in som exploatorer
eftersom omradena var fororenade och de geologiska forutsdttningarna déaliga med lera,
gamla vassruggar och igenfyllda kanaler. Dessutom skulle det behdvas investeringar i helt ny
infrastruktur i omradena eftersom den befintliga infrastrukturen for den avvecklade tunga
industriella varvsverksamheten inte stéttade de kommunikationer och servicefunktioner som
behovdes for att bygga levande stad.

I detta lége tog Staden initiativet och bildade Norra Alvstranden AB, som fick i uppdrag géra
omrédena tillgéngliga och attraktiva for marknadsaktorerna att ta i ansprék. Syftet var att
fornya Staden med attraktiva framtidsverksamheter och nya bostadsomraden i den unika
varvs- och hamnmiljén som var tomstélld. Samtidigt ville man undvika spokomraden och
tillhall med stor risk for grdzonsverksamheter, droghandel och kriminalitet. Befintliga
lokaler skulle forvaltas och generera intdkter for bolaget att leva pé, tillsammans med
intékter fran forsiljning av byggritter till marknadsaktorerna.

Bolaget blev snabbt framgangsrikt. Manga goteborgare skapade tidigt en relation till de
nytillgéngliga omraddena genom publikfriande verksamheter som etablerades, till exempel
byggandet av ostindiefararen Gotheborg och konserter med vérldsartister. Dessutom byggdes
konferensanldggningar, caféer och restauranger i de gamla varvsmiljéerna som blev mycket
uppskattade och bidrog till attraktiva bostadsomraden allt eftersom de byggdes ut med start
pa Eriksberg och 1 Sannegardshamnen.

Parallellt vixte kunskapsklustret pa Lindholmen kraftigt. Akademi, Science Park, telekom-
och fordonsindustri etablerade sig med tyngd, och med dem kom en méngd innovations-,
forsknings-, konsult- och kringverksambheter.

Under sommaren 2004 beslutade Kommunfullméktige att bolaget dven skulle utgdra
utvecklingsbolag for Sédra Alvstranden och Gullbergsvassomradet. Det frimsta skilet till
beslutet som angavs var mdjligheten att tillvarata erfarenheterna fran utvecklingsarbetet pé
Norra dlvstranden.

Under 2010-talet utokade Kommunfullméktige bolagets uppdrag ytterligare genom att ta et
dnnu storre grepp for att utveckla Staden genom ansvaret for Alvstaden. Dessutom viéxte den
geografiska utbredningen med nya omraden vid Orgryte/Stora torp och Kvillebacken.

Totalt omfattar koncernen idag 21 aktiebolag och ett kommanditbolag.

Bolagets avveckling

Eftersom bolagets grunduppdrag frén borjan var att utveckla, lyfta och reaktivera ett
begransat geografiskt omrade var det redan fran start en inneboende forutsittning att
organisationen skulle avvecklas nér uppdraget var genomfort.

Som skisserats ovan utdkades under en period, bolagets uppdrag med nya omraden att
inlemmas i Stadens utveckling. I borjan av 2020-talet initierades dock en bolagsutredning —
den tredje 1 ordningen — som 14g till grund for ett nytt dgardirektiv som Kommunfullmiktige
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beslutade februari 2023. Enligt direktivet &r det tydligt att en plan ska tas fram for
avveckling av bolagets verksamhet:

1 takt med att bolagets fastighetsinnehav detaljplaneliggs, bebyggs och avyttras minskar
bolagets uppdrag och verksamhet i omfattning. Bolaget ska inte langsiktigt dga och forvalta
fastigheter. En avvecklingsplan ska tas fram och foljas upp genom rapportering till
kommunfullmdktige en gdng per mandatperiod. (Agardirektiv for Alvstranden Utveckling AB,

kap 2, §7).

Styrelsen gav bolaget i uppdrag att ta fram en projektplan for omstéllningsarbetet i
Alvstranden Utveckling AB. Projektplanen bestar av fem delprojekt: 1) Overlimning av
markutvecklande delar till Staden, 2) Analys av tidigare Kommunfullméktige- och nimn-
dbeslut, 3) Ny organisation, 4) Kommunikationsstrategi och 5) Styrande avvecklingsplan.

Bolaget genomforde ett grundligt utredningsarbete vintern 2023/2024 baserat pa bolagets
fastighetsinnehav, historiska erfarenheter av hur lang tid program- och planprocesser tar i
staden, genomforandekapacitet i regionen, marknadens forvéntade efterfragan med mera.
Resultatet indikerade en avvecklingsplan med avslut under andra halvan av 2040-talet.

I borjan av 2024 4r en ny Vd pé plats i bolaget med uppdrag att anpassa verksamheten i
enlighet med 4dgarens nya instruktion och styrning.

Den strategiska avvecklingsplan som presenteras nedan ar baserad pa det tidigare utférda
utredningsarbetet, men med en ny tidshorisont som indikerar avveckling till 2035. Vidare
bygger den foreslagna avvecklingen pa foljande fem principer:

1.

Hela-staden-perspektiv.
e Beakta konsekvenser ur ett hela-staden-perspektiv.

Stabil ekonomi.
e Folj de ekonomiska ramarna i dgardirektivet for att undvika kapitaltillskott
frén dgaren.

Konsolidera bolaget genom att fusionera dotterbolag.
e Genomlysning av befintlig koncernstruktur for att minska antalet bolag
pagar.
Investera i fastigheter for att 6ka marknadsvirdet infor kommande forséljning.

o Utvérdera befintliga fastighetsinnehav och identifiera de som har potential
att generera hogre marknadsvérden.

e For fastigheter som inte dr strategiskt viktiga, Overvig att sélja dem for att
frigora kapital.

Avsluta stadsutvecklingsomriden.
e Identifiera och avsluta/sdlja pagdende stadsutvecklingsprojekt dér
Alvstranden Utveckling AB inte lingre #r ritt aktdr utifrdn det nya
dgardirektivet, utan dir andra aktorer tar vid.

e Fokusera pa att slutfora pagaende projekt.

Dessutom ska bolaget fokusera pa att firdigstilla pigidende projekt och noga beakta
befintliga avtal for att sdkerstilla en smidig avvecklingsprocess.
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Beskrivning av arendet

Tidplan for avveckling

Avsikten dr att gradvis avveckla bolaget pa ett ansvarsfullt sétt enligt de tidigare beskrivna
fem principerna.

2024-2026

Under de inledande tre dren planeras for en rad konkreta atgirder som omfattar att bade
avsluta stora stadsutvecklingsprojekt, investera i befintliga fastigheter for att 6ka marknads-
vérde infor forséljning och att konsolidera bolag (Figur 1).

Figur 1. Oversiktlig tidplan med dtgdrder for att avveckla bolaget 2035.

Detta ska vi gora:

EZEZ®> s

o Sélja Gullbergsvass. o Etappvis forsaljning av byggrétter i Inre Frihamnen.

o Eventuell avyttring Skeppsbron. o Genomféra utvalda satsningar i befintligt fastighetsbestand

o Fusionera dotter och dotterdotterbolag baserat pd genomférd inventering och 4-arig affarsplan.

i stérsta mojliga utstréckning. o |dialog med dgaren sélja ut de férvaltningsbyggnader som

o Féardigstélla utbyggnaden av Lindholmshamnen inte &r av strategisk vikt for staden.

och Celsiusgatan. o Fardigstilla genomférandet av Inre Dockan, Regnbagsgatan,

o Pabérja byggnation av B2-garaget S&terigatan, Lindholmsplatsen och Masthuggskajen.

pa Masthuggskajen enligt avtal. o Slutféra byggnationen av B2-garaget pd Masthuggskajen

o Inventera fastighetsbestandet fér att se vilka fastigheter och darefter sélja det.

som kréver investeringar for att bibehalla eller &ka o De byggnader och den mark som finns kvar i bolaget
marknadsvérdet infér kommande férséljningar. Sverfors/saljs till Staden.

o Upprétta en 4-arig affarsplan som klargér mer

detaljerade atgarder for att slutféra uppdraget runt 2035. Fér att verkstélla samtliga tgérder &r bolaget beroende av
Exploateringsférvaltningen och Stadsbyggnadsférvaltningen.

Forhandlingarna om verlatelse av utvecklingsomradet Gullbergsvass till Staden har kommit
sd langt att parterna nu rett ut alla fragor och &r dverens. Forsiljningen bedoms kunna
slutféras under 2024. Arendet har behandlats i Alvstranden Utvecklings styrelse vid ett
extrainsatt styrelsesammantrade 2024-05-06, och kom upp i Exploateringsndmnden under
juni. Planen &r att Kommunfullméktige ska behandla drendet under hosten.

Bolaget 6verviger eventuell avyttring av Skeppsbron eftersom projektet dr beroende av ett
omtag och ny detaljplan for omradet bedoms ligga langt fram i tiden. Det ar darfor lampligt
att Staden eller annan part genomfor den fortsatta utvecklingen av omradet. Forhandlingar
har dnnu inte inletts, men processen bedoms kunna slutféras under tidsperioden.

Alvstranden Utveckling har idag 21 aktiebolag och ett kommanditbolag. Genom fusioner av
dotter- och dotterdotterbolag bor det vara mojligt att avveckla ett stort antal av bolagen.
Storre delen av sammanslagningarna bedoms kunna genomforas 2024-2026.

I dagslédget pagér utbyggnad av Lindholmshamnen och Celsiusgatan. Planen ar att
genomfora och fardigstilla dessa projekt — de ér alla sa l&ngt gangna att det dr det mest
rimliga alternativet och slutférande bedoms tidsméssigt rymmas under avvecklingsperioden.
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Den sista byggrétten pa Celsiusgatan anvinds i skrivande stund fortfarande som etablerings-
yta, men bedoms bli aktuell for férsdljning under 2026. Planen ar att dven starta
byggnationen av B2-garaget pd Masthuggskajen enligt ingénget avtal.

Det befintliga bestandet kan forhyras, forvaltas, underhéllas och investeras i pA méanga olika
sitt — bland annat beroende pa om fastigheterna ska behallas eller avyttras, och pé vilken
tidshorisont de i sé fall ska siljas. Planen &r att inventera i de befintliga fastigheterna och
dérefter bedoma vilka investeringar som ska goras i vilka fastigheter for att bibehalla eller
Oka viardet infér en kommande forsdljning, samt vilka fastigheter som &r av strategisk vikt
for Staden sa att dessa kan forberedas for att vara kvar i Stadens dgo.

Inventeringen av det befintliga bestandet och investeringsplanen med sikte pa vérde-
sakring/0kning ar ocksa en hornpelare i arbetet med att ta fram en 4-arig affarsplan med mer
detaljerade atgérder for att avveckla bolaget runt 2035.

2027-2035

Stadsbyggnadsforvaltningens arbete med de forsta detaljplanerna for Inre Frihamnen
berédknas fortgé till 2027/2028 och sedan kan den forsta utforsiljningen av byggritter
genomforas. Dérefter sker forséljning etappvis i takt med Stadsbyggnadsforvaltningen
fardigstéller detaljplanerna.

Planen ér att alla byggrétter i Inre Frihamnen &r avyttrade till och med 2035. Nar forsélj-
ningarna dr genomforda finns finansieringen av framtida utbyggnad av allmén plats avsatta i
bolaget. Det dr Exploateringsforvaltningen som upphandlar och genomfor utbyggnaden av
allmén plats i enlighet med framtida exploateringsavtal. Om detaljplanerna dr klara och
forsdljningen av byggritter genomforda — men utbyggnaden inte ar avslutad i Inre
Frihamnen 2035 — kan Alvstranden Utveckling ind4 avveckla sin verksamhet eftersom
finansieringen finns kvar i bolagets avsattningar.

Under perioden genomfors de satsningar i befintligt bestdnd som en inventering och en
4-arig affarsplan identifierat. Forséljning sker dérefter med hénsyn till nér virdet pa
fastigheterna sidkrats och/eller 6kat. Parallellt séljs de forvaltningsfastigheter i bestdndet som
inte bedoms vara av strategisk vikt for Staden.

Under perioden fardigstills de pabodrjade projekten i Inre Dockan, Regnbégsgatan, Séteri-
gatan, Lindholmsplatsen och Masthuggskajen, inklusive byggnationen av B2-garaget (2027
enligt avtal) som dérefter kommer att séljas.

Eftersom 6verlatelsen av Skeppsbron vid det hér laget kan vara genomford avser bolaget
lamna Sodra Alvstranden s snart utbyggnaden av allmén plats pd Masthuggskajen ér fardig-
stdlld, vilket bedéms bli 2031/2032.

Mot slutet av perioden vidtar en dverforings-/forsiljningsprocess till Staden av de byggnader
och den mark som finns kvar i bolaget.

Beroenden till andra styrelser och namnder

Planen ér framtagen baserad pa bolagets radighet, men identifierar samtidigt stora beroenden
framst till NOS-organisationerna inom ramen for deras ansvarsomraden och uppdrag som till
exempel:
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e Prioriteringar géllande framtagande av detaljplaner i bolagets omraden.

e Forvarv av fastigheter fran bolaget som bedoms vara av vikt och dérav ska kvarsta i
Stadens dgo.

e Forvirv/overtagande av vissa omraden dir det ér limpligt att andra &n Alvstranden

Utveckling svarar for utvecklingsinsatserna.

Avvecklingsplanen bygger pé att nimnder och styrelser inom ramen for sina respektive
uppdrag och ansvarsomraden deltar i och bidrar till en avveckling till 2035 da bolagets
engagemang enligt planen avslutas.

Arendets historik

Utifran KF-uppdraget Forslag till effektivare utnyttiande av fastighetsbestandet inom Géteborgs
Stadshus AB:s lokalkluster (handling 2016:117, Dnr 1661/15) antas att de dnnu inte avyttrade
fastigheterna som Alvstranden Utveckling AB fortfarande innehar utgar ur tidigare beslut och
hiadanefter ingér i denna avvecklingsplan.

Motesdatum

Handling/diarienummer

Rubrik pa arendet

2023-02-23

§21 1638/20
Kommunfullmaktige

Fordjupad analys och konkretisering av forandrat
uppdrag foér Alvstranden Utveckling AB

2023-04-11/12

Konferens med styrelsen om nya agardirektivet

2023-04-24 SH 7 Diarienummer 0176/23 Informationsarende — statusrapport
handlingsplan bolagets nya agardirektiv

2023-06-12 SH 8 Diarienummer 0176/23 Informationsarende — statusrapport
handlingsplan bolagets nya agardirektiv

2023-06-28 SH 8 Diarienummer 0176/23 Beslutsarende — statusrapport handlingsplan
bolagets nya agardirektiv

2023-06-28 SH 9 Diarienummer 0176/23 Informationsarende — Projektplan
omstaliningsarbetet

2023-09-19 SH 15 Diarienummer 0176/23 | Informationsarende — Omstallningsarbete nytt
agardirektiv

2023-10-23 SH 9 Diarienummer 0176/23 Beslutsarende — Projektplan for
omstallningsarbetet i Alvstranden Utveckling AB

2023-12-11 Strategidag med styrelsen

2024-03-19 Strategidag med styrelsen

2024-04-19 SH 12 Diarienummer 0176/23 | Beslutsérende — Delprojekt i omstéliningsarbetet i
Alvstranden Utveckling AB

2024-07-29 Information till moderbolaget i Lokalkoncernen

Higabs presidie.
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Olika dimensioner

Beddomning ur en ekonomisk dimension

Vid en forsiljning av Gullbergsvass och Skeppsbron — med de antaganden vi gjort — finns
inga indikationer pé att bolaget skulle behdva nagot kapitaltillskott under de ar som bolaget
har kvar for att slutfora de detaljplaner som paborjats.

Yttre Frihamnen kommer att avyttras till Exploateringsforvaltningen sa snart det dr mojligt
att stycka av marken, vilket enligt bolagsutredningen kan foreligga forst efter antagen och
eventuellt delvis genomforda detaljplaner inom Frihamnens inre delar (Fordjupad analys av
olika scenarier for ett fordndrat uppdrag for Alvstranden Utveckling, 2022).

Enligt nuvarande dgardirektiv §10 star foljande: Vid varje tillfille ska bolaget ha
erforderliga resurser och kapital for att genomfora uppdraget. Finansieringen av bolagets
verksamhet sker genom fastighetsforvaltning samt vinster frdan forsdljning av byggrdtter och
fardigutvecklade forvaltningsfastigheter. Bolaget ska under varje rullande femdrsperiod ha
en genomsnittlig soliditet mellan 10 - 20 procent. Vid behov sker finansiell samordning sdavdl
inom lokalkoncernen som inom Stadshus-koncernen. Vid en scenarioanalys framkommer att
soliditeten kommer att hallas inom angiven ram i dgardirektivet de kvarvarande aren.

En diskussion pagér om hanteringen av index for genomforandeavtalet mellan Sodra
Alvstranden Utveckling AB och Exploateringskontoret eftersom det finns otydligheter i
avtalet om finansieringsfragan. I denna avvecklingsplan har vi antagit att dverskottet fran
forsdljningen av Gullbergsvass delvis anvénds for att finansiera de 6kade byggkostnaderna
for utbyggnad av allman plats till f61jd av 6kade byggindex fran affarskalkyl till
fardigstallande.

Betriffande eventuell forséljningen av Skeppsbron har vi antagit att 6verskottet anvands for
investeringar i befintligt fastighetsbestand for att sdkra och 6ka vérdet pa dessa fastigheter
infér kommande avyttringar.

I dagslédget pagér en diskussion gillande utfyllnad av Lundbyhamnen och omledning av
Kvillekanalen mellan tre olika parter i Staden: Alvstranden Utveckling, Géteborgs Hamn
och Exploateringsforvaltningen. Det pagar ett arbete att ansoka om tillstdnd for miljo- och
vattenverksamhet vid Mark- och Miljédomstolen. Hittills driver och finansierar Alvstranden
Utveckling utrednings- och ansékningsarbetet i enlighet med det tidigare dgardirektivet, som
géllde da arbetet inleddes 2021. Utifran det nya dgardirektivet med vart avvecklingsuppdrag
har vi i denna plan antagit att det inte &r Alvstranden Utveckling som ska genomfora
utfyllnad av Lundbyhamnen och omledning av Kvillekanalen.

Beddomning ur en ekologisk dimension

Bolaget har inte funnit nagra sérskilda aspekter pa &rendet utifrdn denna dimension.

Beddomning ur en social dimension

Bolaget har inte funnit nagra sérskilda aspekter pa &rendet utifrén denna dimension.

10 (11)



Alvstranden Utveckling AB

Risker

Risken &r att Stadsbyggnadsforvaltningen, som helt dger tidtabellen for detaljplane-
processerna, prioriterar andra detaljplaner i Staden eller av andra skal forsenar start och
fardigstallande av detaljplaner i Frihamnen och det dvriga fastighetsbestandet. I sa fall
kommer bolaget sannolikt inte att hinna genomfora forsdljning av samtliga byggratter i Inre
Frihamnen till 2035, och eventuellt inte heller hinna fardigstilla Inre Dockan, Regnbéags-
gatan och Lindholmsplatsen.

Risken dr att byggindex gér upp (dvs att byggkostnaderna gér upp) mellan tidpunkten dé
bolaget sdljer byggritterna i Frihamnen och tidpunkten d& Exploateringsforvaltningen byggt
ut allmén plats och skickar rdkningen for utbyggnaden till bolaget. Av detta skal &r det
lampligt att sélja byggritter allteftersom delar av ett storre utvecklingsomrade exploateras,
och dven systemeffekten — att omréadets attraktivitet som helhet 6kar under den gradvisa
utbyggnaden — kommer da att bidra till hogre varde pa byggrétterna som siljs senare i
processen.

Risken ar att det blir en lagkonjunktur som péaverkar marknaden for byggratter. Priserna pa
byggrétter har historiskt under lang tid utvecklats positivt, men de é&r trots allt kénsliga for
djupa ekonomiska kriser. Fastighetsbranschen har i nértid paverkats tydligt av de senaste
arens lagkonjunktur i sparen av pandemi, krig, rintehdjningar, energikris och global politisk
oro.

Att konkretisera en avvecklingsplan medfor alltid en risk att bolaget tappar kdrnkompetens 1
fortid. Dérav ska befintlig kompetens inom bolaget varnas ur ett hela-staden-perspektiv. Vi
ska verka for att ta till vara den kompetens som finns vid avyttringar tillsammans med Gvriga
ndmnder och bolag inom Staden, som ett led i att ta hand om de eventuella resurser och
kompetenser som frigors.
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Inledning

Syftet med denna plan

Syftet med planen utgér ifran vart dgardirektiv 2 kap. § 7 dir det anges att Kommun-
fullméktiges stallningstagande ska inhdmtas géllande att en avvecklingsplan ska tas fram och
foljas genom rapportering till Kommunfullméktige en gang per mandatperiod.

Planen ar framtagen baserad pé bolagets radighet, men identifierar samtidigt stora beroenden
till NOS-organisationerna inom ramen for deras ansvarsomrade och uppdrag som
prioriteringar géllande framtagande av detaljplaner i bolagets omraden, men ocksa forvarv
av fastigheter frén bolaget som é&r av vikt for Staden.

Vi ser ocksa att planen ér i beroende till vart moderbolag Higab i Lokalkoncernen.

Planen kommer ocksa att vara i stort beroende av det globala ldaget, konjunktur och
marknadsléage.

Vem omfattas av planen

Planen giller Alvstranden Utveckling AB som #r en del av Goteborg Stadshus AB:s
Lokalkoncern.

Giltighetstid

Planen avser perioden 2024—2035, men ska revideras vart fjarde ar enligt dgardirektivet.

Bakgrund

Enligt bolagets nya dgardirektiv ska en avvecklingsplan tas fram och rapporteras till
Kommunfullméktige en gang per mandatperiod.

Planen ar framtagen baserad pa bolagets radighet, men identifierar samtidigt stora beroenden
till fraimst NOS-organisationerna inom ramen for deras ansvarsomrade och uppdrag, sd som
prioriteringar géllande framtagande av detaljplaner i bolagets omraden, men ocksa forvarv
av fastigheter frén bolaget som é&r av vikt for Staden.

Avvecklingsplanen bygger pé avveckling till 2035 da bolagets engagemang avslutas.

Bolaget kommer att ha ett kvarvarande bestand dven efter 2035, ddrav kommer det att
behovas ett stillningstagande om var detta bolag/fastigheter/bestand ska finnas i framtiden.

Den foreslagna avvecklingen bygger pa fem principer:
Hela-staden-perspektiv.

Stabil ekonomi.

Konsolidera bolaget genom att fusionera dotterbolag.

Investera i fastigheter for att 6ka marknadsvirdet infér kommande forsaljning.

A S e

Avsluta stadsutvecklingsomréaden.

Dessutom ska bolaget fokusera pa att firdigstilla pagaende projekt och noga beakta
befintliga avtal for att sdkerstélla en smidig avvecklingsprocess.
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Koppling till andra styrande dokument

Avvecklingsplanen berér dven 2016-ars beslut géillande den del som berdr avyttringar for
Alvstranden Utveckling AB i “Forslag till effektivare utnyttjande av fastighetsbestandet
inom Goteborgs Stadshus AB:s lokalkluster” (handling 2016:117, Dnr 1661/15). Dér dterstar
det aktiviteter som nu finns med i avvecklingsplanen.

Styrande dokument Koppling till denna plan
Forslag till effektivare utnyttjande av Aktiviteter som inte &r genomfdrda och
fastighetsbestandet inom Goteborgs som nu ligger i avvecklingsplanen.

Stadshus AB:s lokalkluster. Handling
2016:117 Dnr 1661/15.

Bolagets Agardirektiv. Overgripande &garstyrning.

Genomforande av denna plan

Styrelsen for Alvstranden Utveckling AB har ett huvudansvar for att genomfora planen i
ndra samarbete med berérda nimnder och styrelser.

Uppfoljning av denna plan
Enligt bolagets nya dgardirektiv ska en avvecklingsplan tas fram och rapporteras till
Kommunfullmiktige en gang per mandatperiod.
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Planen

Bakgrund

Bolagets start och utveckling

Nar vérldslaget dndrades och den tidigare sa blomstrade varvsindustrin fick stdnga ner i
snabb takt under 1970- och 80-talet stilldes plotsligt stora omraden pa Norra élvstranden
utan liv och aktivitet. De vanliga marknadsaktérerna vagade inte ga in som exploatorer
eftersom omradena var fororenade och de geologiska forutsdttningarna déaliga med lera,
gamla vassruggar och igenfyllda kanaler. Dessutom skulle det behdvas investeringar 1 helt ny
infrastruktur i omradena eftersom den befintliga infrastrukturen for den avvecklade tunga
industriella varvsverksamheten inte stéttade de kommunikationer och servicefunktioner som
behovdes for att bygga levande stad.

I detta léige tog Staden initiativet och bildade Norra Alvstranden AB, som fick i uppdrag géra
omrédena tillgéngliga och attraktiva for marknadsaktorerna att ta i ansprék. Syftet var att
fornya Staden med attraktiva framtidsverksamheter och nya bostadsomraden i den unika
varvs- och hamnmiljén som var tomstélld. Samtidigt ville man undvika spokomraden och
tillhall med stor risk for grdzonsverksamheter, droghandel och kriminalitet. Befintliga
lokaler skulle forvaltas och generera intakter for bolaget att leva pé, tillsammans med
intékter fran forsiljning av byggritter till marknadsaktorerna.

Bolaget blev snabbt framgangsrikt. Manga gdteborgare skapade tidigt en relation till de
nytillgéngliga omréddena genom publikfriande verksamheter som etablerades, till exempel
byggandet av ostindiefararen Gotheborg och konserter med vérldsartister. Dessutom byggdes
konferensanldggningar, caféer och restauranger i de gamla varvsmiljéerna som blev mycket
uppskattade och bidrog till attraktiva bostadsomraden allt eftersom de byggdes ut med start
pa Eriksberg och 1 Sannegardshamnen.

Parallellt vixte kunskapsklustret pa Lindholmen kraftigt. Akademi, Science Park, telekom-
och fordonsindustri etablerade sig med tyngd, och med dem kom en méngd innovations-,
forsknings-, konsult- och kringverksambheter.

Under sommaren 2004 beslutade Kommunfullméktige att bolaget dven skulle utgdra
utvecklingsbolag for Sédra Alvstranden och Gullbergsvassomradet. Det frimsta skilet till
beslutet som angavs var mgjligheten att tillvarata erfarenheterna fran utvecklingsarbetet pé
Norra dlvstranden.

Under 2010-talet utokade Kommunfullméktige bolagets uppdrag ytterligare genom att ta ett
dnnu storre grepp for att utveckla Staden genom ansvaret for Alvstaden. Dessutom viéxte den
geografiska utbredningen med nya omraden vid Orgryte/Stora torp och Kvillebacken.

Totalt omfattar koncernen idag 21 aktiebolag och ett kommanditbolag.

Bolagets avveckling

Eftersom bolagets grunduppdrag frén borjan var att utveckla, lyfta och reaktivera ett
begransat geografiskt omrade var det redan fran start en inneboende forutsittning att
organisationen skulle avvecklas nér uppdraget var genomfort.

Som skisserats ovan utdkades under en period, bolagets uppdrag med nya omraden att
inlemmas i Stadens utveckling. I borjan av 2020-talet initierades dock en bolagsutredning —
den tredje 1 ordningen — som 14g till grund for ett nytt dgardirektiv som Kommunfullmiktige
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beslutade februari 2023. Enligt direktivet dr det tydligt att en plan ska tas fram for
avveckling av bolagets verksamhet:

1 takt med att bolagets fastighetsinnehav detaljplaneliggs, bebyggs och avyttras minskar
bolagets uppdrag och verksamhet i omfattning. Bolaget ska inte langsiktigt dga och forvalta
fastigheter. En avvecklingsplan ska tas fram och foljas upp genom rapportering till
kommunfullmdktige en gdng per mandatperiod. (Agardirektiv for Alvstranden Utveckling AB,

kap 2, §7).

Styrelsen gav bolaget i uppdrag att ta fram en projektplan for omstéllningsarbetet i
Alvstranden Utveckling AB. Projektplanen bestar av fem delprojekt: 1) Overlimning av
markutvecklande delar till Staden, 2) Analys av tidigare Kommunfullméktige- och nimn-
dbeslut, 3) Ny organisation, 4) Kommunikationsstrategi och 5) Styrande avvecklingsplan.

Bolaget genomforde ett grundligt utredningsarbete vintern 2023/2024 baserat pa bolagets
fastighetsinnehav, historiska erfarenheter av hur lang tid program- och planprocesser tar i
staden, genomforandekapacitet i regionen, marknadens forvéntade efterfragan med mera.
Resultatet indikerade en avvecklingsplan med avslut under andra halvan av 2040-talet.

I borjan av 2024 4r en ny Vd pé plats i bolaget med uppdrag att anpassa verksamheten i
enlighet med 4dgarens nya instruktion och styrning.

Den strategiska avvecklingsplan som presenteras nedan ar baserad pa det tidigare utférda
utredningsarbetet, men med en ny tidshorisont som indikerar avveckling till 2035. Vidare
bygger den foreslagna avvecklingen pa foljande fem principer:

1.

Hela-staden-perspektiv.
e Beakta konsekvenser ur ett hela-staden-perspektiv.

Stabil ekonomi.
e Folj de ekonomiska ramarna i dgardirektivet for att undvika kapitaltillskott
frén dgaren.

Konsolidera bolaget genom att fusionera dotterbolag.
e Genomlysning av befintlig koncernstruktur for att minska antalet bolag
pagar.
Investera i fastigheter for att 6ka marknadsvirdet infor kommande forséljning.

o Utvérdera befintliga fastighetsinnehav och identifiera de som har potential
att generera hogre marknadsvérden.

e For fastigheter som inte dr strategiskt viktiga, Overvig att sélja dem for att
frigora kapital.

Avsluta stadsutvecklingsomriden.
e Identifiera och avsluta/sdlja pagdende stadsutvecklingsprojekt dér
Alvstranden Utveckling AB inte lingre ér ritt aktdr utifrdn det nya
dgardirektivet, utan dir andra aktorer tar vid.

e Fokusera pi att slutfora pagaende projekt.

Dessutom ska bolaget fokusera pa att firdigstilla pidgidende projekt och noga beakta
befintliga avtal for att sdkerstilla en smidig avvecklingsprocess.
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Beskrivning av arendet

Tidplan for avveckling

Avsikten dr att gradvis avveckla bolaget pa ett ansvarsfullt sétt enligt de tidigare beskrivna
fem principerna.

2024-2026

Under de inledande tre dren planeras for en rad konkreta atgirder som omfattar att bade
avsluta stora stadsutvecklingsprojekt, investera i befintliga fastigheter for att 6ka marknads-
vérde infor forséljning och att konsolidera bolag (Figur 1).

Figur 1. Oversiktlig tidplan med dtgdrder for att avveckla bolaget 2035.

Detta ska vi gora:

EZEZ®> s

o Sélja Gullbergsvass. o Etappvis forsaljning av byggrétter i Inre Frihamnen.

o Eventuell avyttring Skeppsbron. o Genomféra utvalda satsningar i befintligt fastighetsbestand

o Fusionera dotter och dotterdotterbolag baserat pd genomférd inventering och 4-arig affarsplan.

i stérsta mojliga utstréckning. o |dialog med dgaren sélja ut de férvaltningsbyggnader som

o Féardigstélla utbyggnaden av Lindholmshamnen inte &r av strategisk vikt for staden.

och Celsiusgatan. o Fardigstilla genomférandet av Inre Dockan, Regnbagsgatan,

o Pabérja byggnation av B2-garaget S&terigatan, Lindholmsplatsen och Masthuggskajen.

pa Masthuggskajen enligt avtal. o Slutféra byggnationen av B2-garaget pd Masthuggskajen

o Inventera fastighetsbestandet fér att se vilka fastigheter och darefter sélja det.

som kréver investeringar for att bibehalla eller &ka o De byggnader och den mark som finns kvar i bolaget
marknadsvérdet infér kommande férséljningar. Sverfors/saljs till Staden.

o Upprétta en 4-arig affarsplan som klargér mer

detaljerade atgarder for att slutféra uppdraget runt 2035. Fér att verkstélla samtliga tgérder &r bolaget beroende av
Exploateringsférvaltningen och Stadsbyggnadsférvaltningen.

Forhandlingarna om verlatelse av utvecklingsomradet Gullbergsvass till Staden har kommit
sd langt att parterna nu rett ut alla fragor och &r 6verens. Forsiljningen bedoms kunna
slutféras under 2024. Arendet har behandlats i Alvstranden Utvecklings styrelse vid ett
extrainsatt styrelsesammantrade 2024-05-06, och kom upp i Exploateringsndmnden under
juni. Planen &r att Kommunfullméktige ska behandla drendet under hosten.

Bolaget 6verviger eventuell avyttring av Skeppsbron eftersom projektet dr beroende av ett
omtag och ny detaljplan for omradet bedoms ligga langt fram i tiden. Det ar darfor lampligt
att Staden eller annan part genomfor den fortsatta utvecklingen av omradet. Forhandlingar
har dnnu inte inletts, men processen bedoms kunna slutféras under tidsperioden.

Alvstranden Utveckling har idag 21 aktiebolag och ett kommanditbolag. Genom fusioner av
dotter- och dotterdotterbolag bor det vara mojligt att avveckla ett stort antal av bolagen.
Storre delen av sammanslagningarna bedoms kunna genomforas 2024-2026.

I dagslédget pagér utbyggnad av Lindholmshamnen och Celsiusgatan. Planen ar att
genomfora och fardigstilla dessa projekt — de ér alla sa l&ngt gangna att det dr det mest
rimliga alternativet och slutférande bedoms tidsméssigt rymmas under avvecklingsperioden.
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Den sista byggrétten pa Celsiusgatan anvinds i skrivande stund fortfarande som etablerings-
yta, men bedoms bli aktuell for férsaljning under 2026. Planen ar att dven starta
byggnationen av B2-garaget pd Masthuggskajen enligt ingénget avtal.

Det befintliga bestandet kan forhyras, forvaltas, underhéllas och investeras i pA méanga olika
sitt — bland annat beroende pa om fastigheterna ska behallas eller avyttras, och pé vilken
tidshorisont de i sé fall ska siljas. Planen &r att inventera i de befintliga fastigheterna och
dérefter bedoma vilka investeringar som ska goras i vilka fastigheter for att bibehalla eller
Oka viardet infér en kommande forsdljning, samt vilka fastigheter som &r av strategisk vikt
for Staden sa att dessa kan forberedas for att vara kvar i Stadens dgo.

Inventeringen av det befintliga bestandet och investeringsplanen med sikte pa vérde-
sakring/0kning ar ocksa en hornpelare i arbetet med att ta fram en 4-arig affarsplan med mer
detaljerade atgérder for att avveckla bolaget runt 2035.

2027-2035

Stadsbyggnadsforvaltningens arbete med de forsta detaljplanerna for Inre Frihamnen
berédknas fortgé till 2027/2028 och sedan kan den forsta utforsiljningen av byggritter
genomforas. Dérefter sker forséljning etappvis i takt med Stadsbyggnadsforvaltningen
fardigstéller detaljplanerna.

Planen ér att alla byggrétter i Inre Frihamnen &r avyttrade till och med 2035. Nar forsélj-
ningarna dr genomforda finns finansieringen av framtida utbyggnad av allmén plats avsatta i
bolaget. Det dr Exploateringsforvaltningen som upphandlar och genomfor utbyggnaden av
allmén plats i enlighet med framtida exploateringsavtal. Om detaljplanerna dr klara och
forsdljningen av byggritter genomforda — men utbyggnaden inte ar avslutad i Inre
Frihamnen 2035 — kan Alvstranden Utveckling ind4 avveckla sin verksamhet eftersom
finansieringen finns kvar i bolagets avsattningar.

Under perioden genomfors de satsningar i befintligt bestdnd som en inventering och en
4-arig affarsplan identifierat. Forséljning sker dérefter med hénsyn till nér virdet pa
fastigheterna sidkrats och/eller 6kat. Parallellt séljs de forvaltningsfastigheter i bestdndet som
inte bedoms vara av strategisk vikt for Staden.

Under perioden fardigstills de pabodrjade projekten i Inre Dockan, Regnbégsgatan, Séteri-
gatan, Lindholmsplatsen och Masthuggskajen, inklusive byggnationen av B2-garaget (2027
enligt avtal) som dérefter kommer att séljas.

Eftersom 6verlatelsen av Skeppsbron vid det hér laget kan vara genomford avser bolaget
lamna Sodra Alvstranden s snart utbyggnaden av allmén plats pd Masthuggskajen ér fardig-
stdlld, vilket bedéms bli 2031/2032.

Mot slutet av perioden vidtar en dverforings-/forsaljningsprocess till Staden av de byggnader
och den mark som finns kvar i bolaget.

Beroenden till andra styrelser och namnder

Planen ér framtagen baserad pa bolagets radighet, men identifierar samtidigt stora beroenden
framst till NOS-organisationerna inom ramen for deras ansvarsomraden och uppdrag som till
exempel:
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e Prioriteringar géllande framtagande av detaljplaner i bolagets omraden.

e Forvarv av fastigheter fran bolaget som bedoms vara av vikt och dérav ska kvarsta i
Stadens dgo.

e Forvirv/overtagande av vissa omraden dir det ér limpligt att andra &n Alvstranden

Utveckling svarar for utvecklingsinsatserna.

Avvecklingsplanen bygger pé att nimnder och styrelser inom ramen for sina respektive
uppdrag och ansvarsomraden deltar i och bidrar till en avveckling till 2035 da bolagets
engagemang enligt planen avslutas.

Arendets historik

Utifran KF-uppdraget Férslag till effektivare utnyttiande av fastighetsbestandet inom Géteborgs
Stadshus AB:s lokalkluster (handling 2016:117, Dnr 1661/15) antas att de dnnu inte avyttrade
fastigheterna som Alvstranden Utveckling AB fortfarande innehar utgar ur tidigare beslut och
hiadanefter ingér i denna avvecklingsplan.

Motesdatum

Handling/diarienummer

Rubrik pa arendet

2023-02-23

§21 1638/20
Kommunfullmaktige

Fordjupad analys och konkretisering av forandrat
uppdrag foér Alvstranden Utveckling AB

2023-04-11/12

Konferens med styrelsen om nya agardirektivet

2023-04-24 SH 7 Diarienummer 0176/23 Informationsarende — statusrapport
handlingsplan bolagets nya agardirektiv

2023-06-12 SH 8 Diarienummer 0176/23 Informationsarende — statusrapport
handlingsplan bolagets nya agardirektiv

2023-06-28 SH 8 Diarienummer 0176/23 Beslutsarende — statusrapport handlingsplan
bolagets nya agardirektiv

2023-06-28 SH 9 Diarienummer 0176/23 Informationsarende — Projektplan
omstaliningsarbetet

2023-09-19 SH 15 Diarienummer 0176/23 | Informationsarende — Omstallningsarbete nytt
agardirektiv

2023-10-23 SH 9 Diarienummer 0176/23 Beslutsarende — Projektplan for
omstallningsarbetet i Alvstranden Utveckling AB

2023-12-11 Strategidag med styrelsen

2024-03-19 Strategidag med styrelsen

2024-04-19 SH 12 Diarienummer 0176/23 | Beslutsérende — Delprojekt i omstéaliningsarbetet i
Alvstranden Utveckling AB

2024-07-29 Information till moderbolaget i Lokalkoncernen

Higabs presidie.
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Olika dimensioner

Beddomning ur en ekonomisk dimension

Vid en forsiljning av Gullbergsvass och Skeppsbron — med de antaganden vi gjort — finns
inga indikationer pé att bolaget skulle behdva nagot kapitaltillskott under de ar som bolaget
har kvar for att slutfora de detaljplaner som paborjats.

Yttre Frihamnen kommer att avyttras till Exploateringsforvaltningen sa snart det dr mojligt
att stycka av marken, vilket enligt bolagsutredningen kan foreligga forst efter antagen och
eventuellt delvis genomforda detaljplaner inom Frihamnens inre delar (Fordjupad analys av
olika scenarier for ett fordndrat uppdrag for Alvstranden Utveckling, 2022).

Enligt nuvarande dgardirektiv §10 star foljande: Vid varje tillfille ska bolaget ha
erforderliga resurser och kapital for att genomfora uppdraget. Finansieringen av bolagets
verksamhet sker genom fastighetsforvaltning samt vinster frdan forsdljning av byggrdtter och
fardigutvecklade forvaltningsfastigheter. Bolaget ska under varje rullande femdrsperiod ha
en genomsnittlig soliditet mellan 10 - 20 procent. Vid behov sker finansiell samordning sdavdl
inom lokalkoncernen som inom Stadshus-koncernen. Vid en scenarioanalys framkommer att
soliditeten kommer att hallas inom angiven ram i dgardirektivet de kvarvarande aren.

En diskussion pagér om hanteringen av index for genomforandeavtalet mellan Sodra
Alvstranden Utveckling AB och Exploateringskontoret eftersom det finns otydligheter i
avtalet om finansieringsfragan. I denna avvecklingsplan har vi antagit att dverskottet fran
forsdljningen av Gullbergsvass delvis anvénds for att finansiera de 6kade byggkostnaderna
for utbyggnad av allmaén plats till f61jd av 6kade byggindex fran affarskalkyl till
fardigstallande.

Betriffande eventuell forséljningen av Skeppsbron har vi antagit att 6verskottet anvands for
investeringar i befintligt fastighetsbestand for att sdkra och 6ka vérdet pa dessa fastigheter
infér kommande avyttringar.

I dagslédget pagér en diskussion gillande utfyllnad av Lundbyhamnen och omledning av
Kvillekanalen mellan tre olika parter i Staden: Alvstranden Utveckling, Géteborgs Hamn
och Exploateringsforvaltningen. Det pagar ett arbete att ansoka om tillstdnd for miljo- och
vattenverksamhet vid Mark- och Miljédomstolen. Hittills driver och finansierar Alvstranden
Utveckling utrednings- och ansokningsarbetet i enlighet med det tidigare dgardirektivet, som
géllde da arbetet inleddes 2021. Utifran det nya dgardirektivet med vart avvecklingsuppdrag
har vi i denna plan antagit att det inte &r Alvstranden Utveckling som ska genomfora
utfyllnad av Lundbyhamnen och omledning av Kvillekanalen.

Beddomning ur en ekologisk dimension

Bolaget har inte funnit nagra sérskilda aspekter pa &rendet utifrdn denna dimension.

Beddomning ur en social dimension

Bolaget har inte funnit nagra sérskilda aspekter pa &rendet utifrén denna dimension.
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Risker

Risken &r att Stadsbyggnadsforvaltningen, som helt dger tidtabellen for detaljplane-
processerna, prioriterar andra detaljplaner i Staden eller av andra skal forsenar start och
fardigstallande av detaljplaner i Frihamnen och det dvriga fastighetsbestandet. I sa fall
kommer bolaget sannolikt inte att hinna genomfora forsdljning av samtliga byggratter i Inre
Frihamnen till 2035, och eventuellt inte heller hinna fardigstilla Inre Dockan, Regnbéags-
gatan och Lindholmsplatsen.

Risken dr att byggindex gér upp (dvs att byggkostnaderna gér upp) mellan tidpunkten dé
bolaget sdljer byggritterna i Frihamnen och tidpunkten d& Exploateringsforvaltningen byggt
ut allmén plats och skickar rdkningen for utbyggnaden till bolaget. Av detta skal &r det
lampligt att sélja byggritter allteftersom delar av ett storre utvecklingsomrade exploateras,
och dven systemeffekten — att omréadets attraktivitet som helhet 6kar under den gradvisa
utbyggnaden — kommer da att bidra till hogre varde pa byggrétterna som siljs senare i
processen.

Risken ar att det blir en lagkonjunktur som péaverkar marknaden for byggratter. Priserna pa
byggrétter har historiskt under lang tid utvecklats positivt, men de é&r trots allt kénsliga for
djupa ekonomiska kriser. Fastighetsbranschen har i nértid paverkats tydligt av de senaste
arens lagkonjunktur i sparen av pandemi, krig, rintehdjningar, energikris och global politisk
oro.

Att konkretisera en avvecklingsplan medfor alltid en risk att bolaget tappar kdrnkompetens 1
fortid. Dérav ska befintlig kompetens inom bolaget varnas ur ett hela-staden-perspektiv. Vi
ska verka for att ta till vara den kompetens som finns vid avyttringar tillsammans med Gvriga
ndmnder och bolag inom Staden, som ett led i att ta hand om de eventuella resurser och
kompetenser som frigors.
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