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Beslutsarende — Arsredovisning 2016
for Alvstranden Utveckling AB

Forslag till beslut

e Styrelsen godkinner bokslut for Alvstranden Utveckling AB avseende helaret
2016.

e Styrelsen avger arsredovisning for 2016 enligt for bolaget utarbetat forslag samt
foreslar for arsstimman i bolaget att i ny rdkning dverfora de medel som star till
stimmans forfogande.

Arendet

Resultatsammandrag for Alvstranden Utveckling AB betriffande perioden januari—
december 2016 samt balansrékning per 2016-12-31 framgér av Bilaga 1.

Kommentarer till utfallet redovisas i Bilaga 2.

Arsredovisning och koncernredovisning for Alvstranden Utveckling AB for 2016
bifogas som Bilaga 3.

Bilagor

Bilaga 1. Komplett arsredovisning och koncernredovisning 2016 for
Alvstranden Utveckling AB med resultatsammandrag helér 2016 samt
balansrikning per 2016-12-31, kommentarer till utfallet.

Alvstranden Utveckling AB / Telefonvéxel: 031-368 96 00
Besoksadress: Lindholmsallén 10 / Postadress: Box 8003, 402 77 Géteborg / www.alvstranden.com
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Sedan 2013 har Alvstranden Utveckling ett &gardirektiv i
syfte att férverkliga Vision Alvstaden. Bolagets uppdrag &r att:

* Forvalta, uppfoéra, forvarva och avyttra fastigheter.

* Verka som utvecklingsbolag och byggherre.

* Samverka i staden och med externa intressenter.

* Folja Goteborgs Stads markanvisningspolicy.

« Sakerstalla att barnperspektivet genomsyrar all
planering och utveckling.

* Bygga en blandstad med en funktionell blandning av

HALLBARHETSREDOVISNINGEN

Alvstranden Utveckling hallbarhetsredovisar enligt bostader, handel, kontor, rekreation och ndjesliv.
GRI G4. Rapporterna publiceras pa bolagets webb- « Arbeta aktivt med temporara Iésningar.
plats.

» Sakerstalla en stabil ekonomisk utveckling for bolaget.




ALVSTRANDEN UTVECKLING

I?érfc")r finns
“Alvstranden Utveckling

" Alvstranden Utveckling &r ett kommunalt bolag med uppdrag att férverkliga den
politiska visionen om Alvstaden, med medborgarna och marknaden som drivkrafter.

Tillsammans med Goteborgs Stads planerande férvaltningar och naringslivet skapar
vi en inkluderande, grén och dynamisk blandstad runt alven.

Alvstranden Utveckling &ger 1,8 miljoner kvm BTA i potentiella byggréatter och
301 000 kvm uthyrningsbar yta. Bolaget &ger och férvaltar ocksa 76 byggnader,
framférallt [angs dlvstranderna i Géteborg.

Alvstranden Utveckling har 80 medarbetare och hundratals samarbetspartners.
Arsomséattningen &r omkring 355 mnkr.
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VD-ord

Vi kraftsaml_gar for att
forverkliga Alvstaden

Vision Alvstaden blir verklighet, steg for steg. Arbetet med Alvstaden skiftar nu karaktar frén
planering till ett patagligt och konkret genomférande. For en fortsatt hog takt kravs effektiv
samverkan i staden och tydliga prioriteringar.

Att bygga en levande och inkluderande
blandstad ir ett stort och komplext upp-
drag, som kriver kraftsamling. Under
dret har det blivit tydligt att stadens f6r-
valtningar och bolag beh6ver samverka
dnnu titare for att uppritthilla innova-
tionskraft och kvalitet.

Det ir viktigt att gora prioriteringar
frin ett hela-staden-perspektiv. Vad ér
mest angeldget och vad kan vinta?
Berorda forvaltningar har tagit initiativ
till en 6versyn av stadens stadsutveck-
lingsprojekt. Detta arbete forvintas vara
klart under viren och kan aven komma
att paverka fardplanen f6r Alvstaden.

Prioriteringen ir efterlingtad. Gote-
borgs Stad behéver strategiska och ling-
siktiga beslut som grund for genomfor-
andet. Bara da kan vi skapa realistiska
forvintningar och sikra kvalitet och
framdrift i projekten.

Genomfdrande &r vart uppdrag
Under aret togs forsta spadtaget f6r
bostadskvarteret Lindholmshamnen
och hosten 2018 beriknas de forsta
bostiderna sta klara. Intill skapas métes-
platser vid vattnet, en ny park och park-
striket Lindholmen Science Play, som
ska ta vara pd barns och ungas kreativitet.
Ett annat tecken pa att staden utveck-
las mot Vision Alvstaden ir att projekt
Frihamnen fatt det prestigefulla Plan-
priset? 2016 som ett inspirerande fore-
déme i utvecklingen av en mer socialt
och ekonomiskt héllbar stad. Det dr
bevis pé att vi lyckats med de viktiga
profilfragorna fér Frihamnen; socialt
blandat boende med ligre hyresnivéer

1) Planpriset delas ut av Sveriges Arkitekter
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|
l illsammans tar vi ett
helhetsgrepp om stadens
ataganden.

Lena Andersson, VD

for delar av hyresritterna och platsbygg-
nad dir géteborgarna genom aktiviteter

etablerar och formar en ny plats i staden.

I dialog med medborgarna och andra
aktorer inom staden skapas ocksa Jubi-
leumsparken, som har blivit en populdr
motesplats med aktiviteter som bastu,
simskola och seglarskola — gratis och

oppet for alla.

Transparens starker demokratin
En milstolpe ir att staden under aret
enats om en staden-gemensam projekt-
metodik, som innefattar stadsbyggnads-
kontoret, fastighetskontoret, park- och
naturférvaltningen, trafikkontoret och
Alvstranden Utveckling. Metodiken
skapar forutsittningar att ta ett helhets-

grepp om stadens alla dtaganden. Tyd-
liga beslutsvigar och en tydlig rollfér-
delning ger storre kontroll, bittre
styrning av gemensamma resurser och
en bittre framdrift.

Detta ir inte bara en metod eller ett
verktyg — det férindrar i grunden hur vi
arbetar. Den 6kade transparensen gor
det littare f6r medborgare att fi svar
och f6r politiker att fatta vilgrundade
beslut.

Battre livsvillkor och halsa
Goteborgs Stad har fran och med 2016
samlat malen om jimlikhet och social
hallbarhet till ett enda mal: Jimlikt
Goteborg. Arbetet handlar om att
minska skillnader i livsvillkor och hilsa
i Goteborg, ett mycket viktigt uppdrag
dir vi kan bidra med vira erfarenheter
och metoder. Virt bidrag till en jaimlik
och socialt héllbar stad ér att forverkliga
Vision Alvstaden med alla de kvaliteter
som anges i visionen.

Nya allianser mellan aktérer

Att bygga Alvstaden ir allt annat in
business as usual. Det krivs nira och
nytinkande samverkan mellan ett stort
antal aktorer. For att vi ska kunna svara
upp mot leveranskraven dr det nédvin-
digt att 6ppna upp for en ny ansvarsfor-
delning mellan offentliga och privata
aktorer.

Genom gott samarbete med hégkom-
petenta privata samarbetspartners kan vi
hitta effektiva och kostnadssnila 16s-
ningar som bidrar till att vi kan genom-

fora hallbar stadsutveckling. Vi har flera
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Alvstranden Utvecklings affarsstrategi &r hallbar stadsutveckling. Ekologiska och sociala mal ska ns
med de ekonomiska verktyg vi har. Hit hor exploateringskalkyler, markanvisningar, fastighetsférsaljningar

och upphandlingar.

LEDSTJARNOR

e Att vara Sveriges mest effektiva och valskotta

kommunala bolag 2019.

» Att vara nationellt ledande inom hallbar stads-

utveckling 2024.

exempel frin vir verksamhet ddr vi latit
vira samarbetspartners i konsortierna ta
ett storre ansvar. Det dr ett omrade som
vi som bolag kan utveckla ytterligare.

Struktur och kultur fér framdrift
Utvecklingen av staden maste stodjas av
en robust ekonomi. Under aret har vi
arbetat malmedvetet for att gora oss
redo att ta 4nnu storre investeringar.
Genom strategiska fastighetsforsilj-
ningar har Alvstranden Utveckling nu
en soliditet pd 21,7 procent, vilket bety-
der att vi stir rustade framit.

Vi har ocksi arbetat strategiskt med
att utveckla vara interna strukturer och
organisationskulturen. Organisationen
stir nu stadigt for att kunna gé inien
intensiv fas av genomférande.

Interna processer och arbetssitt har
effektiviserats och alla medarbetare har
deltagit i arbetet med att ta fram gemen-
samma virderingar. Vir virdegrund och
virt forhéllningssitt stédjer och utgar
frin stadens f6rhallningssitt.

Vi ska vara bra och stimulerande att
jobba med, vi ska se framat och driva
framit. Vi jobbar metodiskt for att
bygga kulturen och bli ett med staden.

VARDEGRUND

« Vi skapar resultat genom samarbete

« Vi ar proffs som levererar

* Vi har mod och ser mojligheter

* Vi ar lyhérda och respekterar var(andra)

¢ Vi bryr oss om och uppméarksammar bra insatser
* Vi agerar langsiktigt och tar ansvar

Viktiga handelser 2016

Forsta spadtaget i Lindholmshamnen

600 nya bostader ska byggas totalt med forsta inflyttning hésten
2018. Grona tak, solceller och nytankande satt att ta hand om
regnvatten ingar i byggherrarnas planer.

Fler bostader

Produktion pdgar nu av drygt 5 300 bostader i Kvillebacken,
Véstra Eriksberg, Orgryte Torp och Lindholmshamnen. Nara 700
bostader fardigstalldes 2016.

Temporéra bostader pa vatten

Byggstart for 900 bostader for studenter, nyanlénda och féretag
pa Kvillepiren och i vattnet i Lundbyhamnen. Férsta inflyttning pla-
neras till september 2017.

Planpriset till Frihamnen
Frinamnen far Planpriset 2016 av Sveriges Arkitekter. Juryn kallar
arets vinnare fér “Ett inspirerande féredéme”.

Ny projektmetodik ger beslutskraft

P& uppdrag av Alvstaden har Alvstranden Utveckling tagit fram en
staden-gemensam projektmetodik. Den tar helhetsgrepp om sta-
dens samtliga dtaganden i komplexa stadsutvecklingsprojekt.

Gemensam vardegrund

Alla medarbetare i Alvstranden Utveckling har under aret varit
med om att formulera gemensamma varderingar och konkreta
beskrivningar av hur vi vill vara och agera internt och externt.

Unga driver Jubileumsparken
Tillsammans med féreningen Passalen har Alvstranden Utveckling
anstallt och utbildat 30 unga parkvéardar fran alla delar av staden.

Jamlik stad

Staden ska utvecklas sa att skillnaderna i livsvillkor jAmnas ut. Alv-
stranden Utveckling bidrar aktivt till arbetet i Géteborgs Stads
fokusomrade 4: Jamlikt Géteborg.

Strategi for terminalen i Gullbergsvass

60 000 kvm med plats for nytankande. Ratt anvandning av termi-
nalbyggnaden kan stddja stadsutvecklingen i Centralenomradet
och senare i Gullbergsvass.

Volvo Ocean Race 2018

Frihamnen blir &nnu en géng etappmal fér Volvo Ocean Race. Pla-
nering pagar for att visa upp ett av stadens viktigaste utvecklings-
omraden fér géteborgare och besdkare fran hela varlden.

Jubileumsparken 2021

Jubileumsparken rustas for stadens jubileum. Planerna vaxer fram
med hjalp av platsskapande aktiviteter och i ett Idngsiktigt samar-
bete mellan tre internationella arkitektteam.

ARSREDOVISNING 2016
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Effektiv styrning av
komplexa projekt

Goteborg har aldrig ndgonsin tidigare drivit sd madnga komplexa utvecklingsprocesser,
med sa manga olika aktdrer inblandade. Under 2016 har det blivit tydligt att staden
behéver utveckla gemensamma arbetssatt fér att nd malen.

En stor utmaning ér att synkronisera
alla parallella processer och att driva
utvecklingsarbetet i den takt som mot-
svarar tillgingliga resurser. En annan
utmaning dr att skapa en samverkans-
kultur som stirker kinslan av delaktig-
het i arbetet med att forverkliga Vision
Alystaden.

Goéteborg samlades 2012 kring en
gemensam vision om Alvstaden — de
centrala delarna utmed Géota élv. Idag
finns cirka 2 500 ligenheter i Alvstaden.
Malet ir att antalet lagenheter ska tio-
faldigas till 2035. Antalet arbetsplatser
ska fordubblas under samma tid. Alvsta-
den ska bli en del av en stark regional
kirna, en stad som binds samman over
dlven och dir alla oavsett bakgrund har
mojlighet att bo, arbeta och leva.

ALVSTADENS ORGANISATION

Staden har valt att organisera sin
samverkan i planering och genom-
férande i en styrgrupp och en mer
operativ projektledningsgrupp. |
Alvstadsorganisationen ingédr stads-
byggnadskontoret, fastighetskonto-
ret, trafikkontoret, stadslednings-
kontoret, park- och naturférvaltningen,
SDN Lundby, Business Region Gote-
borg och Alvstranden Utveckling.
Fokus ligger pa framdrift, ekonomi
och kvalitet samt pa att arbetet sker
i enlighet med den stadsutvecklings-
modell som tagits fram for forverkli-
gandet av visionen.

Viktiga verktyg for styrningen av
arbetet ar fardplanen, som anger
planerad utbyggnadstakt, exploate-
ringskalkylen som visar berédknade
intakter och kostnader for utbygg-
naden samt varderosen som redovisar
vilka kvaliteter som efterstravas i
varje omrade enligt visionen.

4 ARSREDOVISNING 2016

Hallbarhet och innovation
Alvstaden ska utvecklas hallbart ur alla
dimensioner; socialt, ekologiskt och
ekonomiskt. Fokus ligger pa innovation,
tinka nytt och bryta ny mark. Ett inten-
sivt arbete pigar med overgripande pla-
nering och detaljplanering, och pa flera
platser har byggnation pabérjats och i
vissa fall dven férdigstillts. Stadens for-
valtningar och bolag arbetar samtidigt
med stora infrastrukturprojekt, som
Vistsvenska paketet och ny Hisingsbro,
och satsar pi en hog takt i bostadsbyg-
gandet i flera andra stadsdelar.

Tydlig styrning och ledning

En slutsats dr att styrning och ledning
behéver utvecklas i takt med att projek-
ten kommer in i andra faser och dirmed

Alvstaden bestar av sju delomra-
den; Backaplan, Centralenomradet,
Frihamnen, Gullbergsvass, Lindhol-
men, Ringdn och Sédra Alvstranden.
Foér varje omrade har tva projekt-
ledare utsetts, en fran stadsbygg-
nadskontoret och en frdn Alvstranden
Utveckling alternativt fastighetskon-
toret, beroende p& vem som &ger
huvuddelen av marken i omradet.

Alvstranden Utveckling har rollen
att vara en sammanhallande lank i
stadsbyggnadsprocessen och ska
darfor bidra till forutsattningar for
gott samspel mellan Géteborgs
Stads férvaltningar, stadens inva-
nare och néaringslivet. Det gemen-
samma uppdraget ar att genomféra
Nordens storsta stadsutvecklings-
projekt.

blir mer och mer komplexa. Staden har
under dret enats om en gemensam pro-
jektmetodik, som innefattar stadsbygg-
nadskontoret, fastighetskontoret, park-
och naturférvaltningen, trafikkontoret
och Alvstranden Utveckling.

Alvstadens projekt Skeppsbron blir
testarena for det nya arbetssittet, men
tanken ir att metodiken ska anvindas i
alla stadsutvecklingsprojekt i staden —
frin forsta idé till dess att mianniskor
flyttar in och fastigheter ska drivas och
forvaltas.

Tydligt mandat och ansvar
Metodiken stods av ett gemensamt pro-
jektverktyg, som handlats upp under
dret, och som nu implementeras. Meto-

dik och verktyg samlar inblandade f6r-
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Bilden visar utbyggnadstakten i Alvstaden -
Nordens storsta stadsutvecklingsprojekt.

OVIT = Idag
W ROD = 2021
[ ORANGE = 2028
GUL = 2035 och framat
[ GRA = Infrastruktur

-
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valtningar och bolag och tar ett helhets- ~ Samverkanskultur Alvstadenorganisationen kan identi-
grepp pé alla dtaganden. Roller, mandat ~ En annan insikt som vuxit sig stark ir fiera de fragor som kréver innovativa
och ansvar tydliggors for att skapa ett att en tydlig struktur miéste stédjas aven  16sningar och vara testarena, men fra-
enhetligt arbetssitt. Malsdttningen ir gemensam Alvstaden-kultur — en kultur ~ gorna behéver minga ganger lyftas upp till
effektivare processer, utvecklad samver-  som gor det naturligt att samverka pd hela staden f6r att man ska fi en samlad
kan och dirmed storre kontroll och tviren i stillet for i den traditionella linje-  bild av utmaningarna. Ett antal fragor
bittre styrning i de minga ginger kom-  organisationen. har lyfts till en gemensam niva:
plexa stadsutvecklingsprojekt som dr Det grundliggande i Alvstaden-kul- * Klimatanpassning. Hur ska problema-
aktuella. turen dr en forstielse for att alla stadens tiken med hogt vatten hanteras och
For att fa grepp om savil ekonomi, tid ~ aktSrer maste samverka for att gemen- finansieras? Hur ska ett dlvkantsskydd
och kvalitet arbetar Alvstadenorganisa- samt uppné visionen, en stad som plane- utformas?
tionen dven med tre dvergripande verk- ras som en helhet i stillet for i delar. * Socialt blandad stad. Vad ir det egent-
tyg; exploateringskalkyl, fardplan/tid- Hir dr det ocksd viktigt att f4 med ligen, och hur kan vi astadkomma det?
plan och ett verktyg i form av en "virderos”. ~ byggherrar och andra bolag som rent * Offentliga rum. Hur utformar vi dem
Virderosen har tagits fram i ett forsta faktiskt ska bidra till att férverkliga sd att minniskor vill vara dér?
forsok att systematiskt mita att visio- visionen. * Mobilitetslésningar. Vi vill bygga en
nens hoga kvalitetsambitioner méts pa stad dir det finns smarta sitt att resa
bista sitt. Samtliga verktyg forfinas och ~ Pionjérarbete och transportera. Hur gor vi det?
utvecklas successivt over tid i syfte att i Utvecklingsarbetet i Alvstaden ir pa
en enhetlig och effektiv styrning och flera siitt ett pionjdrarbete. Manga 16s- Genom att lyfta gemensamma utma-
ledning av arbetet i de olika delomri- ningar ska finnas och prévas for allra ningar och malkonflikter i ett tidigt
dena och i Alvstaden som helhet. forsta gangen, vilket gérs bist genom skede blir det méjligt att ta fram profes-
tidig samverkan. sionella underlag for beslut och hitta

kreativa kompromisslésningar.

ARSREDOVISNING 2016
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Hallbara livsmiljder

Mélen om jadmlikhet och social hallbarhet har ldnge funnits med i Géteborgs Stads
budget, men frdn och med 2016 &r de samlade till ett enda mal: Jamlikt Géteborg.
Utvecklingen av Alvstaden kan bli hdvstdng i detta arbete.

Jamlikt Géteborg handlar om att minska
skillnader i ménniskors livsvillkor genom
att skapa hilsofrimjande och hillbara
livsmiljoer. En god samhillsplanering
kan frimja hilsan, medan en dilig miljé
kan paverka minniskors hilsa och sam-
hillets sociala sammanhiéllning nega-
tivt.

Alvstaden stir for en praktik i manga
av de hir frigorna och kan bidra med
erfarenheter och stod, exempelvis med
modeller for att skapa socialt blandat
boende och levande bottenvéiningar. Ett
annat exempel dr platsbyggnad — hur
minniskor genom olika aktiviteter ska-
par nya rum i staden dér de vill vara.

ARSREDOVISNING 2016

Analysera, méata och lara

Arbetet med Jimlikt Goteborg ska utga
fran gemensamma och kontinuerliga
analyser, som bygger pa ett bra kun-
skapsunderlag, ger bittre forutsitt-
ningar for goda forslag och 16sningar.
Nigra metoder dr stadens modeller for
social konsekvensanalys och barnkon-
sekvensanalys.

For att veta att atgirderna fir 6nskad
effekt behovs metoder for att mita,
utvirdera och lira av gjorda erfarenhe-
ter. Att arbeta for social hallbarhet i
stadsutveckling dr att arbeta med kom-
plexa och svarlsta samhillsfragor.
Arbetet behover dirfor ske i lirande

processer.

Inkludera medborgarna
Medborgardialogen ir en vl integrerad
metod i arbetet med att utveckla Alvsta-

den. Dialogen ger bittre beslutsunderlag
for planerare och beslutsfattare och 6kar
fortroendet for arbetet med att utveckla
en socialt hillbar stad. I Jimlikt Gote-
borg ska stor vikt liggas pa att manga
olika grupper av minniskor finns repre-
senterade i planeringen och att deras
erfarenheter och behov tas tillvara.

Jubileumsaret

2021 ir jubileumsiret da Goteborg fyller
400 4r. Aret markerar det forsta stora
klivet i utvecklingen av framtidens
Goéteborg. Nya stadsdelar, som binder
samman staden over dlven, har vuxit
fram pé Lindholmen, i Frihamnen och
pa Sodra Alvstranden.

Goteborgarnas egna idéer om att
komma nirmare vattnet, minska avstin-
det mellan ménniskor och att motas pa
nya kreativa platser har blivit jubileets
tre teman.

Det handlar inte bara om att bygga
nytt. Det handlar om att samla staden
och att tillsammans nyttja jubileet som
en katalysator for att driva en positiv
utveckling av Géteborg och regionen.
400-4rsjubileet ska ge lingvariga, posi-
tiva effekter for alla som bor, besoker
och verkar i staden.
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PRIORITERADE HALLBARHETSOMRADEN

Hallbarhet genomsyrar Alvstranden Utvecklings hela verksamhet. For att fértydliga arbetet har vi fokuserat p& sju priorite-
rade hallbarhetsomraden dér vi har en viktig paverkan, utifrédn var roll som hallbar stadsutvecklare. Dessa prioriteringar

| omvandlar vi sedan till mal for projekt och delmal i processer.

Métesplatser

Moétesplatser och offentliga rum ska skapa forutsatt-
ningar for gransoéverskridande, sociala och kreativa
moten. Vi ska genom samverkan och delaktighet skapa

motesplatser féor en mangfald av géteborgare och
besokare vid olika vaderlekar, arstider och tider pa
dygnet.

- Socialt blandat boende
Bostadsbestdndet ska méta behoven fér olika malgrup-
ﬁ per i Goteborg. Vi ska bedriva en viljestyrd planering

mot en framtidsvision i kombination med val férank-
rade malgruppsanalyser och skapa mojligheter fér s
manga samhallsgrupper som mojligt att bosatta sig i
Alvstaden.

Blandning och mangfald av verksamheter
' Den tata blandstaden ska praglas av en stor bredd och
A variation av verksamheter och aktérer. Mangfalden

bidrar till ett spannande och intressant stadsliv som kan
locka ny kompetens och framja en langsiktig nérings-
livsutveckling. Med nytankande fastighetsutveckling
ska vi skapa forutsattningar fér mangfald.

Miljdanpassade transporter och mobilitet
Utvecklingen av transport- och mobilitetslésningar i
stadsmiljon ska bidra till att Géteborg blir en hallbar
stad. Omradet planeras fér att minimera transport-
behovet. Lésningar som framjar en halsosam stadsmiljé
ska prioriteras.

Hallbar energianvdndning globalt och lokalt

Var energianvédndning och de klimatutsléapp den bidrar
till ska vara globalt hallbar. Vi ska minimera energibe-
hovet i stadsdelar vi utvecklar och fastigheter vi ager
samt valja fornybara energikallor.

Nyttiggora ekosystemtjanster

Vaxtlighet och vatten ska nyttjas som resurser i stads-
miljén fér att framja halsa och vdlmaende, biologisk
mangfald och skapa robusthet mot ett féréandrat klimat.

Slutna kretslopp och smartare resursanvandning
Stadsmiljon ska mojliggdra minskad resursférbrukning
ur ett livscykelperspektiv. Vi ska skapa en anvandar-
vanlig avfallshantering fér boende och verksamhets-
utédvare som erbjuder aterbruk. | var roll som fastighets-
utvecklare ska vi bidra i arbetet mot en materialeffektivare
byggverksamhet.
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ALVSTRANDEN UTVECKLING FRIHAMNEN

Frihamnen prisat
for nytankande

Planpriset 2016
Sveriges Arkitekter har delat ut drets
pris £6r god svensk samhillsplanering
och stadsbyggnad till Frihamnen. Enligt
juryn £ér Planpriset 2016 dr Frihamnen
i Géteborg ett inspirerande foreddme:
"Nir sjofarten flyttar ut mot havet tar
Goteborg chansen att gora édlven till en
tillgéng for alla. I planarbetet med Fri-
hamnen har Géteborgs Stad utvecklat
ett nytinkande arbetssitt for att bjuda
in medborgarna, féretagen och de kom-
munala férvaltningarna att samarbeta
kring utvecklingen av en mer socialt och
ekologiskt hallbar stad. Ett inspirerande
féredéme."

Inflyttning i forsta bostaderna
Tre aktorer av tjugotva intresserade har
valts ut for att bygga 900 tillfalliga
bostider for studenter, nyanlinda och
foretag. Bostiderna byggs pa Kvillepiren
och i vattnet i Lundbyhamnen. De ska
kinnas urbana, bygga pi en social idé
och passa platsen. Studenterna, och inte
foretagen, fir det bista liget — helt
enligt uppdraget att bygga en blandstad.
Utbyggnad av infrastruktur och pla-

nering av lekplats och andra umginges-

ARSREDOVISNING 2016

ytor pibérjades under vintern. Arbete
med vattendom for bostiderna pé vatten
pagar. Hela processen har skett pa bara
ett ar och i september 2017 flyttar de
forsta hyresgisterna in.

Forbattrad detaljplan

Detaljplanen fér etapp 1 har reviderats.
Samradshandlingen har kompletterats
med en rad utredningar kring bland
annat park, kollektivtrafik, lokalklimat
och hallbarhetsprogram. Frigor som har
analyserats dr strik och kopplingar mel-
lan innerstaden och Hisingen/Backa-
plan och hur vil integrerad Frihamnen
blir med kringliggande stadsdelar.

Forbattrad tidplan

For att sikra tidplan f6r planering och
genomforande har metoden visuell pla-
nering anvints i samarbete med stadens
forvaltningar, bolag, Linsstyrelsen och
konsortiet. Visuell planering innebdr att
man gor en gemensam tidplan dir
tiderna och sambanden tydliggérs.

Unga driver Jubileumsparken
Jubileumsparken 6ppnade f6r sisongen i
maj. Tillsammans med foreningen Passalen

Under 2016 har fler_éjq <y
besokare bastat, b_a_
i Frihamnen.

detta ar...

Frihamnen

Frihamnen och delar av Ringdn ska
utvecklas till en tat innerstads-
stadsdel vid alven med 9 000 nya
bostader och 15 000 nya arbets-
platser. Utbyggnaden av omradet
sker i flera etapper fram till 2040.
De foérsta 1000 bostdderna och
1000 arbetsplatserna ska sta klara
till jubileumsaret 2021.

Konsortiet for den forsta etap-
pen bestar av Framtiden, Rikshem,
Botrygg, Magnolia Bostad, NCC,
Bonava, Parkeringsbolaget, Hau-
schild + Siegel och Alvstranden
Utveckling.

har parken anstillt och utbildat 30 unga
parkvirdar fran alla delar av staden i en
sd kallad IOP, Idéburet Offentligt Part-
nerskap.

Fler an 37 000 personer har under
dret deltagit i Jubileumsparkens aktivi-
teter: badet och bastun, sommarliger,
seglarskola samt simskola for barn,
nyanlinda och andra i behov av att lira
sig simma. Andra uppskattade aktivite-
ter dr rollerderby och odling som med-
borgarna sjilva driver. Genom aktivite-
terna etablerar och formar goteborgarna
en ny plats i staden, en plats som forenar
minniskor med olika bakgrund och frin
olika stadsdelar.

Jubileumsparken utvecklas i nira
samverkan med stadsdelsforvaltningen
for att 1osa frigor kring samutnyttjande
av olika ytor for skolor, forskolor och
allminhet.

Nya idéer for Jubileumsparken
Hjirtat i Jubileumsparken dr blitt. Det
ir tydligt i férslagen som tre internatio-
nella konsultteam presenterat for par-
kens fortsatta utveckling mot 2021 och
direfter. Man féreslir bland annat ett
publikt bad i hela den mellersta hamn-
bassingen som barande del av utveck-
lingen i Jubileumsparken och Friham-
nen. Att kunna bada mitt i staden var
ett av de absolut starkaste 6nskemélen
frin goteborgarna i dialogarbetena infor
bade 2021-jubileet och Alvstaden.

Framtidens mobilitet

Arbetet med mobiliteten i Frihamnen
har kommit lingt. Ett koncept med tek-
niska, juridiska och ekonomiska 16s-



Hanna Areslatt, Projektchef

Projektchefen kommenterar

Frihamnen ar Gote-
borgs stodrsta och
kanske mest kom-
plexa stadsutveck-
lingsprojekt. Fa sta-
der har oexploaterad

mark i absolut city-
lage och darfér attraherar arbetet
med att forvandla de gamla hamn-
pirarna till en nyténkande och hallbar
blandstad stort nationellt och interna-
tionellt intresse. Under aret har kon-
sortiet arbetat med en detaljplan fér
etapp 1.

ningar dr framtaget i samverkan med
stadens forvaltningar, Visttrafik, Elec-
triCity och konsortiet f6r etapp 1. Milet
dr att stadsdelens invinare ska kunna
leva utan bil. Stort fokus har lagts pa
framtidens kollektivtrafik med komplet-
terande l6sningar som bilpool och pack-
cykelpool.

Transporterna till och frin Friham-
nen kommer att 16sas med omlastning
till mindre bilar. Dessa kan ocksa trans-
portera bort avfall. Aven vattenvigarna
dr intressanta fOr transporter.

Utvecklingen av mobilitet och logis-
tik sker i Dencity, ett forsknings- och
utvecklingsprojekt som delvis dr finan-
sierat av Vinnova och genomférs med
parter frin naringsliv, kommun och
akademi.

| Frihamnen finns ytor for odling
bade foér allmanheten och fér en
kommersiell gronsaksodlare.

Planen har omarbetats under aret,
varfér?

- Vi valde att zooma ut fran Friham-
nen fér att klargéra vad var del av sta-
den ska gobra for hela staden. Om det
ar ndgon av stadsdelarna i Alvstaden
som ska férena Géteborg sa &r det
Frihamnen, sdger Hanna Areslétt,
projektchef.

Ett annat skal till omarbetningen av
planen var att exploateringsgraden
hoéjdes i samband med samradsbeslutet.

- Med hoégre hus behoéver vi skapa
stérre kvarter for att fa bra ljusinslapp
och fungerande gardar. Resultatet har
blivit farre gator och en tydligare

Kajkonstruktionen utreds

En studie av alternativa utféranden av
kajer pigar. Arbetet kommer att ske
parallellt med forprojekteringen och for
alternativen kommer en livscykelanalys
att tas fram. Alternativen kan ge utrymme
for att ta hand om muddermassor fran
andra samtida projekt i Géteborg.

Volvo Ocean Race 2018

Goteborg blir dterigen virdstad for
Volvo Ocean Race under midsommar-
veckan 2018.

Placeringen av etappmilgangen och
Race Village i Frihamnen gor att ett av
stadens viktigaste utvecklingsomriden
iter exponeras for géteborgare och
omvirld.

ALVSTRANDEN UTVECKLING

gatustruktur. Sammantaget har vi fatt
en mycket battre plan dar vi riktat om
kvarteren sa att de éppnar upp mot
staden.

Hur ser projektkalkylen ut i
dagsldget?

- Frihamnen klarar att ge ett plus pa
sista raden. Det &r ett stort omrade
med hoég exploateringsgrad. Samti-
digt kravs stora investeringar i till
exempel park, gator och klimatsakra
kajer.

2015, nir Volvo Ocean Race gistade
Goteborg, kom 335 000 besokare till
Frihamnen, vilket ir besoksrekord for
en malging. Nationella och internatio-
nella medier publicerade mer dn 1 500
artiklar.

2018 kommer Jubileumsparken att ha
fatt fler aktiviteter. Alvstranden Utveck-
ling kommer att presentera planerna for
Frihamnens forsta etapp och kanske kan
besckarna fi en glimt av griavskopor som
har borjat arbeta.

Alvstranden Utveckling ir en av
huvudsponsorerna till Volvo Ocean
Race tillsammans med Géteborg & Co
och Géteborgs Hamn.

PROJEKTETS MOJLIGHETER
« Stark férankring i Vision Alvstaden.

« Stort intresse for etablering i
Frihamnen.

« Val sammansatt konsortium.

« Etablerat samarbete med stadens
forvaltningar.

* Platsbyggnad och socialt blandat
boende positiva profilfragor.

« Stort medialt intresse.

« Mdjlighet att utveckla framtidens
mobilitet.

« Kommunalt markagande, fa sak-
dgare - mojlighet till framdrift.

ARSREDOVISNING 2016



ALVSTRANDEN UTVECKLING GULLBERGSVASS

Gullbergsvass bygger
pa sin historia

Medskapande stadsutveckling

I forstudien f6r Gullbergsvass, som blev
klar 2015, finns en uttalad ambition att
tidigt involvera aktdrer och medborgare.
Medskapande och platsskapande aktivi-
teter ska vara en integrerad del av stads-
utvecklingsprocessen. Det finns minga
idéer i forstudien som ska undersokas
vidare.

Forstudien beskriver tre olika tink-
bara stadsbebyggelser i Gullbergsvass:
Kvartersstaden, Europastaden och Klus-
terstaden. Kvartersstaden har traditio-
nella kvarter och det finns en central
park med tita, hoga hus och ligre hus
vid lugna kajer. Europastaden 4r mer
storskalig till sin karaktir och kdnne-
tecknas av en lugn park i séder och en
tit, intensiv och urban ilvfront. Kluster-
staden har en méngfald av kvartersty-
per, integrerade gronytor och ett park-
strik utmed ilven.

Gotaleden déckas éver

E45 mellan den nya Hisingsbron och

gasklockan sinks ner och fir en ver-

dickning med plats for tita stadskvar-

Drémmarnas kaj ger Gullbergsvass
en unik marin karaktar.

L s )
ATYGSEORENINGEN ™
GULLBERGSKAJEN
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ter, som knyter an till Gullbergsvass.
Ovanpa den nedsinkta leden planeras
for cityliv med bostéider, kontor och
handel. Overdickningen av den vistra
delen beriknas vara klar 2020 och ér ett
forsta steg mot att férverkliga en ny att-
raktiv stadsbebyggelse i de mest centrala
delarna av Géteborg.

Overdickningen av E45 gér att Kim-
pegatan kan forlingas séderut. Det dr
en av nycklarna till att binda samman
staden norr och séder om Gotaleden
och gora Gullbergsvass mer attraktivt
for arbetsplatser och i framtiden bosti-

der.

Utvecklingsstrategi for terminalen
I Gullbergsvass dger bolaget den tidi-
gare ASG-terminalen pi 60 000 kvm,
en byggnad vars yta dr betydligt storre
in Nordstans. I terminalen kommer det
att finnas plats f6r minga verksamheter.
For att skapa ett attraktivt hyresob-
jekt och samspela med nuvarande och
kommande hyresgister pé bista sitt, tar
Alystranden Utveckling fram en strategi
for att utveckla lokalerna pa ett struktu-

detta ar...

Gullbergsvass

Idag en anonym del av staden, i
morgon ett nav som knyter ihop
fem stadsdelar. | Gullbergsvass
kommer 20 000 méanniskor att bo
och lika manga att kunna arbeta.

Omradet byggs ut framst efter
2025, men det finns mdjligheter att
arbeta med temporara skeden
langt tidigare, med kajstraket vid
Drémmarnas kaj inklusive den
nuvarande platsen for Gasklockan.

Inom och kring stadsdelen pagar
stora infrastrukturprojekt, som
overdackningen av E45, omlokali-
sering av sparfunktioner och jarn-
vagstunneln Vastlanken. Direkt
vaster om omradet pagar utveck-
lingen av Centralenomradet.

rerat och lingsiktig sitt. Parallellt arbe-
tar man med att hitta konkreta, tempo-
rira [6sningar i nértid som kan stotta
behov i staden.

En omdaning av terminalbyggnaden
kan vara ett verktyg f6r stadsutveckling
pa kort och ling sikt. Strategin for ter-
minalbyggnaden presenteras en bit in pa

2017.

Mobilitetslésningar

Bygget av Vistlinken och éverdick-
ningen av E45 skapar ett konkret behov
av att arbeta med mobilitet i omridet,
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Carl-Anton Holmgren, Projektchef

Projektchefen kommenterar

Gullbergsvass ligger i Holmgren, projektchef fér Gullbergs- vi arbetar med vara projekt och
- Goteborgs karna vid vass. Vi inspireras ocksa av att Gull- utvecklar vara fastigheter, bade bygg-
'y e alven, med en yta bergsvass &ar ett logistikomrade idag. nader och mark, ar det viktigt att for-
EV' motsvarande 200 Kanske ska vi jobba med framtidens andringarna stodjer helheten och moj-

fotbollsplaner. Omra- moderna logistik har. liggdr hog maluppfyllelse av Vision

det domineras idag Ett stort stadsutvecklings- och flera Alvstaden. Vi arbetar sd att vi ska

av storskaliga indu- stora infrastrukturprojekt pagar i och stotta bade framtida utveckling och

strier, kontor och infrastruktur i form direkt anslutning till Gullbergsvass nuvarande behov tillsammans med
av vagar och jarnvagsspar. Har finns och paverkar omradets framtida andra aktérer.
ocksd en mangd kultur- och industri- struktur och mojligheter. Samspelet
miljéer som Skansen Lejonet, lilla gas- mellan trafiklédsningar och stadsut-
klockan, den stora terminalbyggnaden vecklingsidéer ar komplicerat och kra-
och Drémmarnas kaj. ver omfattande samverkan och sam-
- Det &r riktiga guldkorn, som ger ordning.
omradet karaktar och som vi ska - Stadens dvergripande planering
anstranga oss for att knyta an till i for framtidens Gullbergsvass har till-
stadsplaneringen, sdger Carl-Anton falligt satts pa paus, av resursskal. Nar

exempelvis parkering, kollektivtrafik, morgondagens behov. Ett exempel dr lokaler och omraden i Gullbergsvass pa
trafikforing, cykelkopplingar och ging-  parkeringsanliggningar med tillidggs- ett bra sitt i vintan pi omvandlingen
floden. tjanster som koppling till bilpooler, kol-  till en helt ny stadsdel.

Alystranden Utveckling har startat ett  lektivtrafik, cykling och andra mobili-
mobilitetsprojekt for att tillsammans tetstjdnster.
med omradets intressenter arbeta fram Mobilitetsprojektet kan ocksi skapa
atgirder som kan 16sa bade dagens och forutsittningar for att nyttja befintliga

PROJEKTETS MOJLIGHETER

» Stodja stadsutvecklingen i Centra-
lenomradet och kommande i Gull-
bergsvass genom en utvecklings-
strategi for terminalbyggnaden.

Stodja stadsutveckling och Vast-
svenska paketet med smarta tem-
porara och permanenta mobilitets-
|6sningar.

Skapa flexibla I6sningar fér fram-
tida underjordisk infrastruktur fér
till exempel fjarrvarme och VA.

Undersdka mojligheter till tempo-
rara bostader i arbetet med stra-
tegi for markanvandning Goéteborg
Norra.

Knyta ihop staden med fysiska och
sociala kopplingar for att éver-
brygga barriarer till narliggande
stadsdelar som Olskroken, Sving-
eln, Partihallarna, Ringén och
Stampen.

Ta vara pa omradets unika miljder

= N =
&

T -
¥ som Drémmarnas kaj, lilla gas-
'y klockan, platsen fér stora gas-
- EJi'opastaden - av t;'e mojliga strukturer 4. klockan och Skansen Lejonet.
or framtidens Gullbergsvass.
ho —
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ALVSTRANDEN UTVECKLING LINDHOLMEN

FOrsta spa

dtaget

| Lindholmshamnen

Skanska, Peab, HSB och Alvstranden Utveckling
spadtaget och planterade tillsammans ett korsbarstrad, som
langre fram kommer att planteras i omradets grénomraden.

Byggstart for fler bostader
Nu syns grivmaskinerna i det blivande
bostadsomradet Lindholmshamnen,
precis intill hamnbassingen. Omkring
600 nya bostdder ska byggas och de f6rsta
kommer att vara inflyttningsklara hos-
ten 2018. Intill skapas moétesplatser vid
vattnet, en ny park och parkstriket
Lindholmen Science Play, som ska ta
vara pé barns och ungas kreativitet.
Samtidigt pagir planeringsarbete f6r
utformning av ett dlvkantsskydd mot
stigande vattennivaer. Utmaningen dr
att konstruera ett effektivt skydd som
integreras med kaj och bryggor utan att
bli en barriir mot vattnet. Ett annat
pionjirarbete ir att, tillsammans med
byggherrarna, hitta en l6sning f6r att
hantera fororenad jord fran tidigare
industrimark pé ett kostnadseffektivt sitt.

Samarbete utvecklar héllbarhet
Byggherrarna i Lindholmshamnen har
kommit 6verens om ett separat hallbar-
hetsprogram som kompletterar detaljpla-
nen och exploateringsavtalet. Ambitio-
nen ir att uppfylla malen i certifieringen
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tog det forsta

Miljobyggnad Guld, som bland annat
styr energi- och materialanvindningen.
Man planerar ocksa for grona tak, sol-
celler, tjanster som bilpooler och nytin-
kande sitt att ta hand om och teran-
vinda regnvatten for bevattning.

Inflyttningsklara kontor

Flera aktuella projekt bidrar till att 6ka
tillgangen pé kontorsytor inom omré-
det. Castellum bygger Blenda, 9 100
kvm kontorsyta med inflyttning forsta
kvartalet 2017. Skanska utvecklar
Piren2 om 7 500 kvm med inflyttning
véiren 2017. Husvirden utvecklar kontor
i Brygghuset om 5 000 kvm med
inflyttning viren 2018. Samtliga fastig-
heter dr miljécertifierade.

Temporara studentlagenheter
Under hosten flyttade 156 studenter in i
Urban Cribs, moblerade moduler med
balkong, som ligger ett stenkast frin vatt-
net, Chalmers och Lindholmen Science
Park. Alvstranden Utveckling hyr ut
marken och star for grundliggningen.
Framtidens Boende i Géteborg har
utvecklat konceptet.

detta ar...

Lindholmen

Idag arbetar, studerar, forskar eller
bor 21 000 méanniskor pa Lindhol-
men. Har ligger Lindholmen Science
Park, som &r en internationell sam-
verkansmiljo fér forskning, innova-
tion och utbildning inom Transport,
ICT och Media. Det &r ocksa pa
Lindholmen som Alvstranden
Utveckling har sitt stérsta fastig-
hetsinnehav. Fram till jubileumsaret
2021 tillkommmer 1 200 nya bostader
och 3 000 nya arbetsplatser. Plane-
ring pagar fér att knyta samman
Lindholmen och Masthuggskajen
med en linbana. Nordens hogsta
byggnad, Karlatornet, beddéms for
narvarande sta klar till 2021.

| det férsta byggherrekonsortiet,
som genomfoér projektet Lind-
holmshamnen, ingar Peab, Skanska,
HSB och Alvstranden Utveckling.

Thomas Nygren, Projektchef

Projektchefen
kommenterar

Lindholmen &r en
expansiv blandning
av internationella
foretag, studenter
och forskare - en
historisk varvsmiljé
som tagit klivet ini
kunskapssamhallet och ar i stark
tillvaxt. Ett exempel ar fordons-
utvecklaren CEVT (China Euro
Vehicle Technology), som vuxit fran
150 till drygt 1600 medarbetare pa
drygt tva ar och darmed blivit en
av Goteborgs storre privata arbets-
givare.

Vad innebér det stora intresset fér
Lindholmen?

- Vi vill méta tillvaxten genom att
bygga en levande blandstad dar
kontor kompletteras med bostéder,
verksamheter, skolor, torg och par-
ker, sdger Thomas Nygren, projekt-
chef fér Lindholmen. Forsta spad-
taget for nya bostader togs under
hosten.

Hur ser bostadsférsérjningen ut

pa sikt?

- For att Oka takten fortatar och
planlagger vi fér nya omraden, men
en stor utmaning fér hela byggsek-
torn &r kompetens- och resursfor-
sérjningen. Darfoér kravs det priori-
teringar utifran ett hela staden-
perspektiv.




Urban Cribs ir ett pilotprojekt, som
ger kunskap for framtida byggande av
mobila bostider. Det bidrar inte minst
till att mota det stora behovet av stu-
dentbostider.

Strategi for hela Lindholmen
Arbetet med att ta fram ett stadsutveck-
lingsprogram, STUP, och en strategi for
alla delar inom Lindholmen har pibér-
jats. I arbetet deltar byggherrar, nirings-
livet, féreningar, stadsbyggnadskontoret
och Alvstranden Utveckling. Syftet ir
att skapa en bra helhet av bostéder,
verksambheter, skolor och gronomraden
for att utveckla Lindholmens roll som
kunskaps- och féretagsnod. Arbetet
inkluderar kollektivtrafik, parkering,
klimatanpassning, linbana och ny dlv-
forbindelse.

Centrala Lindholmen férnyas
Chalmersfastigheter och Alvstranden
Utveckling samarbetar for att utveckla
Centrala Lindholmen. Fyra arkitekt-
kontor har presenterat idéer som ska
ligga till grund f6r kommande detaljpla-
nearbete. Syftet dr att stirka Lindhol-
men Science Parks roll som ekonomisk
utvecklingsmotor med internationell
dragningskraft och att utveckla cam-

e L
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pusmiljon runt Chalmers sé att den bju-
der in till méten och vicker nyfikenhet

pé vetenskap och teknik, i synnerhet hos
barn och unga — de framtida studenterna.

Linbana &ver élven

Pi négra fi ar har linbanan gétt frin idé
till beslut. Linbanan planeras sta klar
till 2021 och ska gi i kollektivtrafik
mellan Wieselgrensplatsen och Jarntor-
get, med hillplats pd Lindholmen. Den
binder samman staden och erbjuder
resendrerna hog turtithet med ldg ener-
giférbrukning och laga driftskostnader.
Gondolerna beriknas kunna avgi med
45 sekunders mellanrum och kapacite-
ten blir lika stor som f6r en sparvagns-
linje. Goteborg blir f6rst i Sverige med
att integrera en linbana som en del av
den ordinarie kollektivtrafiken.

Nya detaljplaner

Detaljplanearbetet f6r parkomradet
Karlavagnsplatsen har férsenats nagot
pé grund av f6rindringar i utform-
ningen av Karlatornet. Totalt kommer

1 900 bostider att byggas vid Karla-
vagnsplatsen och fram till 2021 kommer
cirka 600 att fardigstillas. Parkomradet
har minskats och behovet av stads-
delspark kommer att tillgodoses pi

ALVSTRANDEN UTVECKLING

PROJEKTETS MOJLIGHETER

« Skapa nya platser och innehall till
gbdteborgarna genom att ta vara pa
Goteborgs och Lindholmens varvs-
historia.

* Goteborg har en unik kunskapsnod
i Lindholmen Science Park och
Campus Lindholmen. Féretag och
organisationer ska ha mojlighet att
fortsatta vaxa samtidigt som Lind-
holmen utvecklas till en mer levande
blandstad.

* Lindholmen har 2,8 km kajlinje vilket
ger stora mojligheter att planera
och skapa rum som ger ett mer-
varde for gdéteborgarna.

annan plats inom Lindholmen. Detalj-
planebeslut beriknas fore sommaren
2017.

Detaljplanen for 85 studentbostider i
fastigheten Smedjan beriknas vara klar
for detaljplanebeslut under forsta kvar-
talet 2017.

Detaljplanen f6r det nya Lindhol-
mens tekniska gymnasium berdknas ga

till beslut andra kvartalet 2017.

Utsikt fran Urban Cribs, méblerade
moduler fér studenter ett stenkast
fran Chalmers Lindholmen.

ARSREDOVISNING 2016
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ALVSTRANDEN UTVECKLING SODRA ALVSTRANDEN - SKEPPSBRON

Skeppsbron rustat
fér genomfdrande

Ny organisation med beslutskraft
En staden-gemensam projektorganisa-
tion har fatt ansvaret for etapp 2 pa
Skeppsbron, en viktig forindring som
ska effektivisera planering och genom-
férande. Om arbetssittet blir fram-
gangrikt blir det forebild for 6vriga
stadsutvecklingsprojekt i Alvstaden.

Skeppsbron dr ocksa pilotprojekt for
inférandet av projektverktyget XLPM,
som ska ge bittre styrning i komplexa
stadsutvecklingsprojekt.

En projektplan fér omradet utarbetas
och infér genomférandefasen gors ana-
lyser for riskhantering, ekonomirutiner,
kravhantering med mera.

Redo att bygga kajgaraget
Parkeringsbolaget har kontrakterat
Skanska for att bygga kajgaraget f6r 700
bilar, som placeras under kajstriket.
Samtidigt byggs kajlinjen ut en bit i
vattnet. Byggstarten dr planerad till
2017 di den norra rampen fér upp- och
nedfart till garaget byggs. Ovriga delar
av garaget byggs 2018-2020.

Planering av gator och torg
Trafikkontoret paborjade vid arsskiftet
en genomférandestudie for utbyggnad
av allmén platsmark, det vill siga kajer,
kajstrik, gator och torg.

Skeppsbron var den férsta kajen som anlades vid alven. Harifran utgick en
gang i tiden ostindiefarare och senare angfartyg. Pa senare ar har omradet
framst anvants for parkeringsplatser. Nu ska staden skapa en levande motes-
plats i centrala Géteborg dar manniskor kommer narmare vattnet.

14 ARSREDOVISNING 2016

detta ar...
L

.

Skeppsbron

450 nya bostader och 30 000 kvm
lokalytor fér butiker, restauranger
och kontor.

Kajstraket fran Stenpiren till
Rosenlundskanalen ska bli gétebor-
garnas motesplats vid alven med
resecentrum, park, bad i anslutning
till kajen, caféer, restauranger och
butiker.

Under kajstraket byggs en parke-
ringsanldaggning med plats fér 700
bilar.

De forsta lagenheterna beréknas
vara klara foér inflyttning 2021-2022.




Rune Arnesen, Projektchef

Projektchefen kommenterar

Varfér har ni skapat en ny
genomférandeorganisation fér
Skeppsbron?

- Projektorganisationen samlar inblan-
dade férvaltningar och bolag under en

hatt och tar ett helhetsgrepp pa alla
stadens adtaganden. Det ger stérre kon-
troll och béttre styrning &n i nuldget da
ett flertal aktorer ska samverka utan
gemensam styrning, sager projektchef
Rune Arnesen, som tagit fram I6sningen
pa uppdrag av Alvstadenorganisationen.
Nar de olika férvaltningarnas linje-
organisationer har fattat beslut om den

staden-gemensamma organisationen
kan den bérja arbeta. Samarbetspart-
ners ar bland andra trafikkontoret,
fastighetskontoret, stadsbyggnadskon-
toret, park- och naturférvaltningen,
Parkeringsbolaget och Alvstranden
Utveckling.

Vilka utmaningar finns i Skeppsbro-
projektet?

- Projektet ar underfinansierat i dags-
laget. Vi har tagit fram férslag for att
maximera intakterna och darigenom
forbattra finansieringen av projektet,

ALVSTRANDEN UTVECKLING

men mojligheterna ar
begransade.

- Vi arbetar ocksa
intensivt med att
hitta ratt koncept fér
att skapa levande
bottenvaningar och
att finna aktoérer som vill fylla de
publika ytorna pa Skeppsbrokajen med
innehall. Dar ska det bli butiker, caféer
och andra verksamheter som lockar
besdkare ner till vattnet.

Métesplats vid Alven

Skeppsbron ir pé god vig att bli gote-
borgarnas nya métesplats vid dlven. Ett
nytt resecentrum for kollektivtrafik med
spirvagn, buss och bit kom pi plats i
etapp 1. I etapp 2 fortsitter Skeppsbron
att ta form med det nya kajgaraget och

Markanvisning under 2017
Underlaget f6r en 6ppen markanvisning
ar klart och kommer att presenteras for
byggherrar som ir intresserade av att
bygga bostider och lokaler pa Skepps-
bron. Markanvisningen dr planerad till
forsta kvartalet 2017.

Skeppsbropiren
Under medborgardialogerna 6nskade sig
goteborgarna ett utomhusbad i dlven
och en publik byggnad med aktiviteter
som lockar ménga till Skeppsbron.

Den publika byggnaden, med parad-
lige pa Skeppsbropiren, ska bli ett sig-

nalbygge som gestaltas i en arkitekttiv-
ling. Stadens institutioner har erbjudits
att fylla huset med innehill.

utvecklingen av kvarter och allmén
plats.

gl
ThlnREEE

Global Business Gate, ett centrum for internationell handel, ska byggas
pa en ny halvé bakom Jérntorget. Strax vésterut pa Masthuggskajen
ska ostindiefararen Goétheborg laggas for ankar. Darmed knyts historia
och framtid samman i den internationella handels- och sj6fartsstaden
Goteborg.

ARSREDOVISNING 2016
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ALVSTRANDEN UTVECKLING SODRA ALVSTRANDEN - MASTHUGGSKAJEN

Lokalt och globalt
pa Masthuggskajen

Kultur i dgonhojd

Under éret har konceptet Kulturkvarter
Masthuggskajen formulerats i dialog mel-
lan kulturlivet och aktérer inom samhills-
och niringsliv. Tanken ir att ett "hori-
sontellt kulturhus” skapas i fastigheternas
bottenvéningar, fér en levande och vil-
komnande stadsdel stora delar av dygnet.
Kvarteren idr redan idag bland stadens
mest kulturellt livaktiga och nya kultur-
satsningar knyter darfor an till en befintlig
dynamik. Forslaget, som ér framtaget
pa uppdrag av Alvstranden Utveckling
tillsammans med konsortiet, lyfter kul-
turen som utvecklingskraft bade for
sambhillet och f6r niringslivet. Kulturella
motesplatser oppnas for att gestalta,
konfrontera och diskutera skilda erfa-
renheter. Man ser ocksd méjligheter i
motet mellan kulturlivet pd Sodra dlv-
stranden och Norra ilvstrandens inno-
vativa teknikforetag.

=
ES
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Strategi foér socialt blandat boende
Alla, oavsett social eller ekonomisk bak-
grund, ska ha méjlighet att bositta sig
pa Masthuggskajen. Konsortiet har
under 4ret tagit fram en strategi for
socialt blandat boende. Malbilden ir att
15 procent av de planerade bostiderna
ska vara ekonomiskt tillgingliga hyres-
ritter med hyresnivder som ska gilla i
minst 15 4r frin inflyttning.

Det finns ocksi en ambition bland
byggherrarna att sinka de ekonomiska
trosklarna till 4gt boende, genom att till
exempel minska kontantinsatsen,
erbjuda hyrkép eller att fa fardigstilla
raldgenheter pa egen hand. Bostads-
rittsbyggare bor dven skapa boendefor-
mer for olika familjekonstellationer,
som sirboende med barn, regnbags-
familjer, gemensamhetsboenden, kol-
lektivboenden f6r dldre eller ungdomar.

detta ar...

Masthuggskajen

Fram till 2027 byggs har 1200
bostader och 3 000-4 000 arbets-
platser, fran Rosenlundskanalen till
Stigbergsliden och fran Forsta
Langgatan till och med Oscarsleden.
Konsortiet bestar av Elof Hans-

son Fastigheter, Folkets Hus Gote-
borg, NCC Property Development,
Riksbyggen, Stena Fastigheter och
Alvstranden Utveckling. Den foérsta
detaljplanen vantas antas under 2017.

Rune Arnesen, Projektchef

Projektchefen
kommenterar

Masthuggskajen blir en stadsdel
med stor spannvidd, dar ett dyna-
miskt kulturliv méter internationell
business och lokala, smaskaliga
verksamheter.

Masthuggskajen ska bygga
vidare pa och stérka den identitet
som idag praglar Jarntorget och
Langgatorna, och som attraherar
en mix av gbéteborgare, oavsett
planbok och bakgrund.

Kulturen kommer att fa en fram-
trddande roll i de nya kvarteren.
Varfér?

- Kulturen ar en utvecklingskraft i
samhallet. Det kunde vi se for 100
ar sedan da kulturen byggdes kring
Gotaplatsen och Liseberg. Idag ska
vi bygga den kring Jarntorget och
pa Masthuggskajen, sdger Rune
Arnesen, projektchef fér Mast-
huggskajen.

Vilka andra verksamheter

kommer att profilera omradet?

- Vi ser att Global Business Gate,
en klustermiljoé fér internationella
afférer som planeras vid Jarntor-
get, kommer att gdéra omradet hég-
intressant for samarbeten mellan
naringslivet, akademin och staden.
Lindholmen Science Park ser 6kade
mojligheter till samarbeten som
kopplar samman innovatdrer och
kapital som verkar pa bada sidor
om alven.




Stena Line stannar pa kajen

Stena Lines hyresavtal for Danmarks-
terminalen har forlingts till 2035.
Etapp 2, som innehaller minga bostider

och dven verksamheter, kan darfor starta
efter 2035. Staden har dock mojlighet
att siga upp hyresavtalet 2025 om det dr
visentligt ur ett stadsutvecklingsper-
spektiv.

Pilotprojekt fér Citylab Action
Masthuggskajen ir ett av tolv pilotpro-
jekt for Citylab Action, ett nationellt
framtaget processledningsverktyg for
hallbar stadsutveckling. Milet ir att ta
fram effektiva verktyg och processer for
att sikerstilla en hallbar utveckling av
stadsdelar, med mojlighet till certifie-
ring.

Aktorerna i konsortiet for Mast-
huggskajen har under éret enats om en
gemensam malbild fér omridet samt
projektspecifika héllbarhetsmil. Arbetet
har organiserats om s att hallbarhets-
frigorna vévs in naturligt i planarbetet —
en forutsittning for att kunna tinka
nytt och finna tidigare oprévade 16s-
ningar.

Masthuggskajen dr pd méinga sitt ett
innovationsomriade. Hur bevarar och
utvecklar man omradets starka identi-
tet? Vilka hyresmodeller och férvalt-
ningsmodeller gor att manga har rid att

leva och verka i omréadet? Hur skapar
man goda bostadsmiljder trots nirheten
till buller och féroreningar frin Oscars-
leden? Hur underlittar man en hillbar
livsstil?

Den nya organisationen bestir av atta
temagrupper, som har en blandning av
hallbarhets- och plankompetens. En
sirskild koordineringsgrupp sakerstiller
framdrift i arbetet samt att det bedrivs
enligt kraven for Citylab och projektets
mil och hillbarhetsmal.

Nu pagir arbetet med att ta fram ett
hallbarhetsprogram och en handlings-
plan dir milet ér att certifieras under
2017. Nir kvalitetssikrade processer och
metoder finns pa plats ska de bilda
monster for 6vriga stadsutvecklingspro-

jekti Alvstaden.

Global Business Gate

Pi en ny halvé i Gota dlv, bakom Jirn-
torget, planeras Global Business Gate,
ett centrum for internationellt inriktade
foretag. Syftet ir att ytterligare stirka
Goteborgs stillning som handelsstad,
skapa tillvixt och 6kad sysselsittning.

Tanken ir ocksi att stirka sambandet
mellan féretag pa bada sidor dlven.

— Masthuggskajen ir ett av de allra
mest intressanta investeringsomradena i
Goteborg, siger Lennart Hedstréom, vd
for Elof Hansson Fastigheter, som dri-
ver projektet.

ALVSTRANDEN UTVECKLING

Global Business Gate ska rymma
uppat 2 500 arbetsplatser f6r sma och
stora féretag som dgnar sig it interna-
tionell handel och affirer och tjinster
kring dem, exempelvis finansiering,
ekonomi, transport, juridik, kommuni-
kation och IT. I bottenviningarna ska-
pas utrymme fr service, restauranger,
kulturverksamhet samt 6ppna platser
f6r moten, samtal och kunskapsutbyte.
Om allt gir enligt planerna invigs
Global Business Gate under stadens
jubileumsér 2021.

PROJEKTETS MOJLIGHETER

« Skapa en blandstad med bostader,
arbetsplatser och kulturupplevel-
ser, tillsammans med manga olika
intressenter.

* Genom arbetet med Citylab Action
skapa en hallbar stadsdel med
nationell och internationell lyskraft.
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LOKALKLUSTRET

Goteborgs Stads bolag ags av koncernbolaget Goteborgs Stadshus AB.

Inom koncernen ar bolagen indelade i sju underkoncerner eller kluster
efter olika politikomraden. Higab AB & moderbolag inom Lokalklustret
med dotterbolagen Forvaltnings AB GoteborgsLokaler, Géteborgs
Stads Parkerings AB och Alvstranden Utveckling AB.

KOMMUNFULLMAKTIGE

GOTEBORGS STADSHUS AB

NARINGSLIV ENERGI BOSTADER LOKALER

TURISM & KOLLEKTIV-
EVENEMANG HAMN TRAFIK

Uppdrag
De fyra bolagen i Lokalklustret har mdnga gemensamma berdrings-
punkter men arbetar utifran olika uppdrag.

Higab ager, forvaltar och utvecklar fastigheter inom néaringsliv,
utbildning, kultur och idrott. Agardirektivet betonar framfér allt upp-
giften att varda och utveckla stadens kulturfastigheter.

GoteborgsLokaler forvaltar kommersiella lokaler for butik, kontor
och kommunal verksamhet. Har ligger tonvikten pa stadens torg da
uppdraget ar att skapa lokala och levande handels- och moétesplatser i
Goteborg.

Parkeringsbolaget bidrar till en tillganglig, attraktiv och hallbar stad
genom att utveckla parkerings- och mobilitetslésningar. Bolaget erbjuder
parkering for bilar, cyklar och betalningslésningar som férenklar resandet
och framjar férandrade resvanor.

Alvstranden Utveckling har i uppdrag att forverkliga Vision Alvsta-
den. Tillsammans med Go6teborgs Stads planerande férvaltningar och
naringslivet utvecklar bolaget en inkluderande, grén och dynamisk
innerstad runt alven.

NYCKELTAL FOR LOKALKLUSTRET 2016

Lokalyta, agd och férvaltad, kvm 1406 003
Parkeringsplatser, antal* 41845
Uthyrningsgrad, % 92,8
Marknadsvarde, mnkr 19 997
Bokfort varde, mnkr 6181
Hyresintakter, mnkr 1406
Fastighetsinvesteringar, mnkr 591
Arets resultat efter finansiella poster, mnkr 517

*Goteborgs Stads Parkeringsaktiebolag, egna och férvaltade parkeringsplatser.



ALVSTRANDEN UTVECKLING FORVALTNINGSBERATTELSE

Forvaltningsberattelse
for verksamhetsaret 2016

Styrelsen och verkstéllande direktéren far harmed avge
redogédrelse for férvaltningen av Alvstranden Utveckling AB
fér ar 2016.

Agarférhallanden

Alvstranden Utveckling AB, org nr 556659-7117, &r ett helagt
dotterbolag till Higab AB, org nr 556104-8587, som é&r ett
helagt dotterbolag till Géteborgs Stadshus AB, org nr
556537-0888. Goteborgs Stadshus AB ags till 100 procent
av Goteborgs Stad, org nr 212000-1355.

Koncernen
Alvstranden Utveckling AB &r moderbolag i Alvstranden-
koncernen. | koncernen ingdr Norra Alvstranden Utveckling
AB och Sédra Alvstranden Utveckling AB som i sin tur sam-
manlagt har totalt 23 dotter- och dotterdotterbolag. F6r
ytterligare upplysningar om dotterbolagen hanvisas till not 15.

Fran och med &rsstdmman 2016 har Alvstranden Utveck-
lings styrelse bestatt av fem ordinarie styrelseledaméter
och tre suppleanter. Styrelseledaméterna presenteras pa
sidan 20.

Styrelsen har, forutom konstituerande sammantraden,
under aret hallit tta protokollférda sammantraden.

Bolagets ledning bestar av en strategisk ledningsgrupp
(fyra personer inklusive VD) och fyra ledningsutskott. Mer
om detta under rubriken Atgéarder for att starka organisationen.

Bolagets verksamhet

Kommunens dndamal med sitt &gande av bolaget &r att
framja den l&ngsiktiga stadsutvecklingen kring Géta Alv
genom att férverkliga Vision Alvstaden. Kommunfullmaktige
antog Vision Alvstaden i oktober 2012. Ett nytt dgardirektiv
antogs i borjan av 2013. Tillsammans ger dokumenten en tyd-
lig inriktning framat. Utdver Vision Alvstaden och adgardirek-

tivet styrs Alvstranden Utvecklings verksamhet &ven av

bolagsordning och anvisningar till delarsbokslut och ars-

bokslut. Aktiebolagslagen galler i sin helhet med tillagget

att dgaren har krav att verksamheten ska bidraga till Gote-

borgs Stads utveckling. Styrelsen och verkstallande direkto-

ren beddmer att verksamheten ar i linje med kommunens

dndamal med sitt &gande av bolaget och att bolaget har

féljt de principer som framgar i bolagsordningen.
Alvstranden Utveckling har sedan bolaget fick det nya

agardirektivet befunnit sig i en férandringsfas med betoning

pa att:

* Skapa ratt foérutsattningar for att utveckla och genomféra
Vision Alvstaden.

*« Samverka i staden for att kunna sakerstélla tempo, volym
och kvalitet.

* Skapa dialog med marknaden.

» Sakra ratt kompetens.

* Skapa kulturférandringar mot ett hela staden-perspektiv
bade internt och externt.

For att lyckas leverera Vision Alvstaden i god samverkan
med 6vriga i staden har en Alvstadenorganisation bildats
for att koordinera stadsutvecklingsprojekten fran ett hela
staden-perspektiv. Styrgruppen bestar av direktérerna for
de olika férvaltningarna och kommunala bolagen.

Atgérder fér att stérka organisationen

Flera ar av intensiv personaltillvéxt kopplat till arbete med
forandrad verksamhet och att genomférandet av Vision
Alvstaden &r inne i en startfas har skapat behov av att
starka ledningen av bolaget. | bérjan av 2016 fick darfor vice
VD i uppgift att pa heltid ansvara for bolagets interna
arbetsorganisation. D& skapades ocksé en delegerad struk-
tur for beslutsfattande i form av fyra olika ledningsutskott

VD-STAB

EK MI/FINANS

VICE VD

STRATEGISK
PROJEKT- URBAN FASTIGHETS- FASTIGHET VERKSAMHETS KOMMUNIKATION HR/RECEPTION
STYRNING PLANERING UTVECKLING STYRNING
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Styrelse

Mattias Jonsson (S) Magnus Nylander (M) Lena Andersson Bosse Parbring (MP), Lennart Duell (L),
ordférande, £ 1974 vice ordférande, £ 1973  vd, f 1965 1967 f 1945

> -
B o sl

b

e
Hanna Alexandersson Hakan Hallengren (S) Goran Sylvesten (KD) Babak Khosravi (V)
(S), f 1991 suppleant, £ 71967 suppleant, £ 71954 suppleant, £ 1968

VASENTLIGA STYRELSEBESLUT 2016

* Investera 204,2 mnkr for konsortiesamordning, « Anvisa 11 620 m? i Alvstranden Utvecklings andel av
projektering och utbyggnad av allméan plats inom Lindholmshamnen till Riksbyggen for
detaljplan Goétaverksgatan/Lindholmen. Markanvisa kooperativa hyresratter och lokaler.

och forsalja resterande byggratter inom detaljpla-
nen fér minst 270 mnkr.

* Investera 21 mnkr fér sanering, grundlaggning och
ledningsomléggningar for det temporara student-
e Anvisa 25 000 m? bruttoarea till Vastfastigheter for bostadsprojektet Urban Cribs.

speeklE s U F=mie. * Investera 105 mnkr i samband med parkerings-

* Anvisa 6 600 m? till Smyrnaférsamlingen i Géteborg anldggning pa Skeppsbron.

for kyrka i Frihamnen. * Investera 12,6 mnkr for ombyggnation av kontor

* Investera 18 mnkr fér projektet Ombyggnation till boende for nyanlédnda for lokalfoérvaltningen
Santosskolan, Lindholmen. pa Lindholmen.
* Investera 30 mnkr féor takomlaggning Lundby- * Anvisa Lindholmen 6:9 till Peab for bostader.

strandshallen. » Godkénna rambudget pa 60 mnkr fér Frihamnen

* Godkanna utvarderingsgruppens forslag till till- etapp 1.
delning av arrendeanvisning fér temporéra
bostader i Frihamnen.
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och en strategisk ledningsgrupp. Ledamoter i de olika
utskotten ar chefer och andra medarbetare med viktig kom-
petens att tillféra olika fragor. Syftet med den nya lednings-
modellen ar att skapa en effektivare ledning och ett storre
ansvarstagande i organisationen. Operativa beslut fattas
mer delegerat och med stoérre delaktighet an tidigare.

Strategisk ledningsgrupp - Bereder styrelsearbetet, styr-
kort och verksamhetsplan, budget och investeringar, organi-
sation, uppfdljning verksamhetsplan, fackliga férhandlingar,
dvriga strategiska insatser i bolaget.

Utskott Bolagsstyrning - Operativa beslut avseende interna
fragor ”pa tvaren”, chefsforum.

Utskott Stadsutveckling Alvstaden - Taktiska frdgor runt
stadsutvecklings-kvaliteter och arbetet med Alvstaden
(staden-perspektivet).

Utskott Projektkontor - Styrning av projektportfoljen: skapa
optimalt resursutnyttjande, kommunicera portféljen, fér-
klara beslut och prioriteringar. Utskottet utformas parallellt
med att projektstyrningsverktyget XLPM inférs som arbets-
metodik for hela organisationen.

Utskott Affarsledning - Bereder beslut avseende bolagets
affarsverksamhet. Fragor och taktiska beslut om t ex avtal i
konsortier, markanvisningar och nyetableringar. Foérsta
instans for stdrre investeringar som paverkar bolagets eko-
nomi.

Under aret har ocksa avdelningen fér stadsutveckling delats
upp i tva avdelningar: Urban planering och Projektstyrning.

Forbéattringar inom Process- och informationshanteringen
Den intensiva personaltillvaxten - tillsammans med arbetet
att férandra verksamheten och starten av Vision Alvstaden -
har skapat behov av att visualisera och vidareutveckla bola-
gets processer.

Under 2016 har 6versiktsprocessen dokumenterats och
beslutats och en djupare genomgéang har genomférts i de
processer dar det har varit av sarskild vikt att fortydliga
arbetsfléden, roller och ansvar. Alvstranden Utveckling har
implementerat G6teborgs Stads process fér byggande.
Alvstranden Utveckling har, tillsammans med stadsbygg-
nadskontoret, trafikkontoret, fastighetskontoret och park-
och naturférvaltningen, aven infért gemensam metodik och
verktyg for att styra och leda projektverksamheten.

Satsningar har genomforts for att ta fram plattformar for
att forbattra flédet av information och kommunikation saval
internt som mellan Alvstranden Utveckling och konsortie-
parter samt mellan Alvstranden Utveckling och férvaltningarna.

Dokumenthanteringen har, via regionens klassificering,
kopplats till processerna sa att flédet av information féljer
processerna - allt for att skapa en effektiv informationshan-
tering samt na en samstdmmighet inom regionen.
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Verksamhetsplan

Under 2016 har planeringen av nédvandiga atgarder for
ytterligare effektiviseringar fér verksamhetsaret 2017 en-
gagerat saval styrelse som medarbetare.

Styrelsen har fastslagit bolagets vision, ledstjarnor och
1&ngsiktiga strategier. En dversyn av kritiska framgangsfak-
torer har genomforts.

Alvstranden Utveckling har utarbetat ett balanserat styr-
kort med matt och malvarden foér att kunna méata hur bola-
get lyckas med effektiviseringar. Ett balanserat styrkort
sékerstaller ocksa genomfdrandet av aktiviteter inom ramen
féor verksamhetsplanen for 2017, samt handlingsplaner per
avdelning.

Ekonomisk utveckling 2016

Koncernen Alvstranden Utveckling redovisar fér heldret
2016 en omsattning pa 354,9 (361,0) mnkr. Rorelseresultatet
uppagick till 172,7 (391,4) mnkr. Den stora avvikelsen mellan
aren beror pa en stor forsaljning 2015 av fastighetspaketet
Ankaret. Driftnetto fran fastighetsférvaltningen har dkat for
2016 men i 2015 ars driftnetto ingar en vattenladcka i Friham-
nen som paverkade kostnaderna med 5,3 mnkr. Koncernen
har aterfort tidigare ars nedskrivningar med 3,5 (32,2) mnkr
och arets nedskrivningar uppgar till 14,6 (6,8) mnkr. Resulta-
tet av fastighetsforsaljningarna under 2016 uppgar till 155,8
mnkr, posten innehaller férsaljningar som genomférts under
2016 men &ven justeringar fér avsattningar frdn gamla fast-
ighetsaffarer. Vid forsaljning av byggratter redovisas kom-
mande dtaganden som &vriga avsattningar. Dessa avsatt-
ningar omproévas i varje bokslut och eventuell férandring
redovisas dver resultatrakningen. Central administration och
marknadsféring har 6kat med 7,6 mnkr vilket till stérsta del
beror pa dkat antal nyanstallda. Rantenettot har minskat till
féljd av att réntederivat med hég rénta har 16pt ut under aret.

Medarbetare
Koncernen har per den 31 december 2016 82 medarbetare,
varav 9 visstidsanstéllda. Kdonsférdelningen ar 40 procent
man och 60 procent kvinnor, vilket ur ett jamstéalldhetsper-
spektiv &r mycket bra. P& chefsniva lag férdelningen per
november 2016 pa 18 procent mén och 82 procent kvinnor.
Sjukfranvaron har under aret i genomsnitt varit 3 procent.

Alvstranden Utveckling befinner sig fortfarande i en
utvecklingsfas dar ett stort antal medarbetare har rekryte-
rats till nyinsatta tjanster under 2016. Vi har under aret haft
en ndgot stdrre personalomsattning &n féregadende ar vilket
ocksa medfért fler ersattningsrekryteringar. Under 2016 har
bolaget markt en 6kad svarighet att rekrytera nya medarbe-
tare inom framforallt projektledning. Konkurrensen ar stor
pa marknaden med manga aktdérer som vill rekrytera samma
kompetens. Bolaget kommer framat att fokusera pd att
genomfdra kompetensstrategiska atgarder for att mota
denna utmaning.

| december genomférde bolaget en medarbetarundersok-
ning med ett NMl-resultat 63 och HME (Hallbart medarbetar-
engagemang) pa 75.
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Resultatet i bade NMI- och HME-undersdkningen ar 7 res-
pektive 5 punkter battre an undersdékningen 2015. Detta ar
ett positivt resultat som visar pa tydlig férbattring.

| styrkortet var malet fér 2016 att nd ett NMI pd 62.

Vasentliga hdndelser
Nedan redovisas de mest vasentliga handelserna i
Alvstranden Utvecklings verksamhet under 2016.

Fastighetsférséliningar under aret

Under aret har ett flertal transaktioner genomférts. De
storsta forséljningarna avser byggréatter pa Lindholmen:
Karlavagnstornet som har salts till Serneke, Lindholmsham-
nen till Peab/Skanska/HSB, Optionstomten till Skanska, Bro-
tomten till Husvarden samt Plejadgatan till SGS Studentbo-
stader. En slutlig tillaggskdpeskilling avseende Orgryte Torp
har faststalls och ingar ocksa bland arets férséaljningar.

Vara utvecklingsomraden

Under 2017 berdknas flera stérre detaljplaner av Alvstadens
byggbara yta bli antagna. Det innebér att arbetet med Alv-
staden skiftar karaktar fran planeringsfokus till ett patagligt
och konkret genomférande. Bolaget i sig star val rustat infoér
en kommande intensiv genomférandefas av Alvstaden. Men
visionen kan bara genomfo6ras i samverkan inom staden. Att
hela staden anammar en ny kultur, nya arbetssatt och
annorlunda styrning med bland annat en tydlig prioritering
av stadsutvecklingen ar avgérande fér att kunna skala upp
produktion enligt liggande fardplan.

Under 2016 har Alvstranden Utveckling tillsammans med
stadsbyggnadskontoret haft sju pdgaende detaljplaner, tva
startade detaljplaner samt en lagakraftvunnen detaljplan.
Malet fér aret var enligt styrkort och verksamhetsplan sju
pagaende, en startad och en lagakraftvunnen detaljplan.

Frihamnen

Byggstart har skett av infrastruktur for cirka 900 temporara
bostéder pa land och vatten i Frihamnen. Preliminar férsta
inflyttning &r i september 2017, beroende pa nar bygglov blir
beviljat. Under aret har samrad for detaljplan etapp 1 genom-
forts. Efter samradet har planen reviderats och arbete med
underlag till granskningshandling pdgar. Férprojektering och
andra utredningar for att rigga genomférandet av etapp 1
har pabdrjats. En férstudie kring infrastrukturen i Hisings-
brons forlangning (etapp 2) har genomforts. Férdjupade
studier kring Jubileumsparken pagar.

Arbetet med Frihamnens forsta detaljplan fick Planpriset
2016 av Sveriges Arkitekter. Juryn motiverar priset bl a med
att "Goéteborgs Stad har utvecklat ett nytankande arbetssatt
for att bjuda in medborgarna, féretagen och de kommunala
forvaltningarna att samarbeta kring utvecklingen av en mer
socialt och ekologisk mer hallbar stad.”

Bolagets styrelse har fattat beslut om investeringar for att
uppratta temporéra bostader i Frihamnen. Malsattningen ar
bland annat att skapa bostader i omrddet som vander sig till
olika malgrupper i behov av temporara bostadslésningar.
Cirka en tredjedel av bostaderna reserveras for studenter,
en tredjedel blir féretagsbostader och ytterligare en tredje-
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del ska tilldelas nyanlanda. Under aret har omradets tidsbe-
stamda arrende tilldelats tre aktorer; Brofred Bygg & Entre-
prenad AB, Tempohousing Scandinavia A/S och Udvikling
Danmark A/S. Under varen gjordes en hyresanvisning for
temporara bostader och utbyggnad av media och infra-
struktur har pabdérjats. Den férsta temporéara l6sningen pla-
neras vara pa plats under september 2017 och att all inflytt-
ning beréknas vara klar till varen 2018.

Platsbyggnad ar en strategisk planeringsmetod som
anvants under pagaende planeringsfas av omradet fore
genomférandet av permanent byggnation. | den framvax-
ande Jubileumsparken i Frihamnen har under de senaste tre
aren platsbyggnad i form av bland annat utomhusbad,
bastu, sim- och seglarskola testats. Aktiviteterna ar bland
annat ett resultat av medborgares dnskemal om att komma
narmare vattnet och att fa ett allmént bad i centrala staden.
Syftet med placeringen i Frihamnen &r att f& manniskor att
kanna en tillhérighet till platsen och delta i planeringen
redan innan den permanenta bebyggelsen kommer pa plats.
Tanken &r att dstadkomma en allmdétesplats som bidrar till
social blandning dar alla gdéteborgare kdnner sig valkomna.
Metoden har fatt stort genomslag bade i medier och hos all-
manheten.

Ett samverkansarbete mellan Alvstaden-projektet och en
ideell organisation (Passalen) i en sa kallad IOP - Idéburet
Offentligt Partnerskap - &r starten pa att sadkerstélla arbetet
med att bygga parken med medborgarna. IOP:n blev 2016
projektet “Det bla certifikatet” ddr 33 ungdomar, utan tidi-
gare forkunskap, anstalldes och lardes upp att handha akti-
viteter och en park. ”Det bla certifikatet” &r en vardeska-
pande del av planeringen av omradet.

Vid sidan av och sammanflatat med de tre upphandlade
internationella konsultteamen som, fran varen 2016, ritar
och planerar for Jubileumsparkens fortsatta utveckling mot
2021 har &ven ett parkrdd etablerats. Varje parkradsmedlem,
part eller organisation deltar for det civila samhallet och
bidrar genom samtal till Jubileumsparkens anvandningsom-
raden och organisationsmajligheter i den. Syftet med grup-
pen &r att fortsatta att géra ménniskor delaktiga i alla nivaer
och finna parter/organisationer som agerar réstbarare och
opinionsbildare kring specifika fragestaliningar.

Gullbergsvass

Under aret har Trafikverkets arbeten med E45 och Vastlan-
ken intensifierats. Sarskilt byggstarten av nedsankningen av
E45 har paverkat Alvstranden Utvecklings mark, byggnader
och hyresgéster. Ett antal ledningsomlaggningar har hante-
rats. Forstudie for Kdmpegatan har fardigstallts. Den visar
pa goda mdjligheter att stdotta stadsutvecklingen i omradet i
samverkan med interna och externa aktoérer. Marken for
”"Kvarter E” i detaljplanen fér 6verdackning av E45 har
beslutat dverldtas frdn Alvstranden Utveckling till fastig-
hetskontoret som arbetar med en markanvisning. Overens-
kommelse med staten har traffats angaende omlokalisering
av sparfunktioner i Gullbergsvass. Gdéteborgs Stad har for-
handlat som en part med representanter fér Alvstranden
Utveckling (huvudférhandlare) och Géteborgs Hamn som
féorhandlare.



Eftersom terminalbyggnaden paverkas kraftfullt har ett
projekt startats for att hantera omdaningen pa ett struktu-
rerat och strategiskt vis. Ett mobilitetsprojekt for att arbeta
strategiskt med framtidens satt att resa har initierats efter-
som behovet av parkeringsplatser forvantas dka. Samverkan
med andra bolag och forvaltningar diskuteras.

Ett arbete med strategi féor markinnehav i Gullbergsvass
pagar.

Overgripande planering av Gullbergsvass har pausats
sedan sommaren 2015 nar foérstudien fardigstalldes. Skalet
ar att stadens samlade resurser prioriteras till andra arbets-
uppgifter.

Lindholmen

Lindholmens utveckling som kunskaps- och féretagsnod
fortsatter, och omrddet kompletteras i pagdende planering
och byggnation med fler bostéader och annan serviceverk-
samhet. Under hosten flyttade 156 studenter in i Urban Cribs
pa Lindholmen, temporéra studentbostédder i méblerade
moduler i anslutning till Lindholmen Science Park och Chal-
mers. Nyanlanda flyttade under hésten in i ett boende, som
Alvstranden Utveckling utvecklat fér stadens rakning, pa
Lindholmen.

Arbete med tre detaljplaner pdgar och berédknas vara klart
under varen 2017. Den stdrsta av dessa &r Karlavagnsplatsen
som innehaller en ny kvarterstruktur med cirka 1900 bosta-
der och dven handel, skola, férskola, kontor och hotell. De
andra tva projekten syftar till att mojliggéra 85 studentbos-
tader i fastigheten Smedjan och att utdéka Lindholmens Tek-
niska Gymnasium. Genomférande av flera projekt pagar
ocksa, bl a Lindholmshamnen som innehaller cirka 600
bostader samt lokaler for verksamheter, forskola och en res-
taurangbyggnad pa 1 000 kvm vid &lven. Byggnation av tre
kontorsfastigheter pagar varav tva star klara under 2017 och
den tredje beréaknas klar 2018. Tillsammans tillfér de ytterli-
gare 25 000 kvm kontorsytor till omradet. Dessutom stude-
ras omraden vid centrala Lindholmen samt i omradet kring
Pumpgatan i forstudier som kommer att ldgga grunden for
ett framtida mer detaljerat planarbete.

En rapport som visar att ett dlvkantskydd kan byggas
utmed Gota alv levererades under 2015. Fragor kring skyd-
dets finansiering och genomférande utreds vidare i samver-
kan med stadens férvaltningar och andra &lvstadsomraden.
Andra 6vergripande fragor som drivs i samverkan ar dag-
vatten och mobilitet. En plan fér hantering av skyfall och
dagvatten har tagits framfér hela Lindholmen. Mobilitets-
arbetet innefattar manga olika fragor som parkering,
utveckling av sparvag samt mojliga kopplingar éver élven -
exempelvis linbana. Vissa av dessa évergripande fradgor
kommer att inga i en férdjupad dversiktsplan och andra i ett
stadsutvecklingsprogram fér Lindholmen.

Kvillebacken

Arbetet med sista etappen fortsatter och samtliga bygglot-
ter utom den sista har pdborjats. Omradet &r populdrt och
det &r stor efterfragan pa alla nya bostader som sldpps pa
marknaden. Gator och véagar, etapp IV har fardigstallts vilket
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bl a innebar att Gustaf Dalensgatan i princip ar klar. Under
aret hade 314 bostader inflyttning i Kvillebacken dar totalt
2 058 bostader ska vara fardigstallda till 2018-2019. Totalt
ar 1515 lagenheter inflyttade till och med 2016.

Diskussioner har genomfoérts for att sédkra kopplingar till
befintliga kvarter i omgivande stadsdel for att starka den
sociala hallbarheten. Arbete med att sdkra mojligheter for
bil- och cykelpooler har genomforts. Forsok med elpackcyklar
kommer starta under 2017 nar en déverenskommelse om
huvudmannaskap med Parkeringsbolaget traffats.

Nya restauranger och andra naringsidkare har etablerats i
omradet under aret. Kvillejul genomférdes for tredje gangen
och bade nya och tidigare aktdrer i ndromradet medverkade.

Ett arbete som fokuserar pa att ldra av goda och mindre
goda erfarenheter har startat. Det blir ett samverkanspro-
jekt som hela staden star bakom - "Case Kvillebédcken” ska
fokusera pa larandet och kunskaper ska 6verféras direkt till
andra pagdende stadsomvandlingsomraden i Géteborg.

Sédra Alvstranden - Masthuggskajen och Skeppsbron
F&ér Masthuggskajen har arbete med samradsredogérelse
pagatt under hela 2016. Knackfragor &r éverbyggnad av
ramper till Gétatunneln, parkeringsldsningar, luftférore-
ningar, buller, skyfall och placering av linbanestation. Beslut
om granskning och en antagen plan férvantas ske i borjan
av 2017. Vinnovaprojektet Tysta Offentliga Rum, som testar
att dédmpa bullernivaerna, &r slutfért i denna omgang. Pro-
cessen for utvecklingen av Masthuggskajen ar en fram-
gangsrik pilot fér arbetet med framtagande av en svensk
standard fér hallbar stadsutveckling - Citylab. For Skepps-
bron har férberedande arbete fér igangsattning av etapp 2
gjorts under &ret. Bland annat har Alvstranden Utveckling
arbetat fram en for staden gemensam projektorganisation i
enlighet med Alvstadens nya gemensamma projektmetodik.
Pa Skeppsbron har Trafikkontoret fardigstalld etapp 1 pa
Stenpiren. For etapp 2 har Parkeringsbolaget startat sitt
projekt med Kajgaraget och Alvstranden Utveckling har
tagit fram en foér staden gemensam projektorganisation som
nu ska implementeras. Skeppsbron ar pilot i detta arbete.
Forberedande arbeten infér markanvisningar och for fastig-
hetsbildning har skett under aret. Férvantad byggstart &r
under 2017.

Orgryte Torp

Bostadsomraddet Orgryte Torp &r inne i genomfdrandefasen.
Under aret har 153 bostader fardigstéllts varav 136 &r inflyt-
tade. Alla fyra byggherrarna i konsortiet &r igang och trafik-
kontoret har under aret byggt ut gator och kommunal infra-
struktur. Férsta inflyttningen gjordes i HSB bostadsratts-
férening fére sommaren och under hdsten pagick ytterligare
inflyttning i Bonavas bostadsratter och radhus. Pa uppdrag
av Alvstranden Utveckling pdgar fortsatt arbete med projek-
tering fér utbyggnad av grénytor inom allméan plats med mal
att starta byggnation i b6érjan av 2017. Samtliga bygglov

foér kvarteren har under aret faststalls vilket inneburit att
konsortiemedlemmarnas slutgiltiga andelstal har kunnat
faststallas inklusive reglering av tilldaggsképeskilling.
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Alvstranden Utveckling fortsatter att koordinera arbetet pa
uppdrag av byggherrarna i konsortiet.

Inre Sannegardshamnen

Under &ret har Centrumhuset fardigstallts, medan det sista
bostadskvarteret pa dstra sidan och aterstaende delar inom
allméan plats beraknas bli klart under 2017.

Vastra Eriksberg
Totalt omfattar Vastra Eriksberg 2 179 bostader. T o m 2016
var 2 079 fardigstallda, varav 221 under 2016.

Under aret har fyra kvarter och kompletterande delar
inom allman plats fardigstallts samt ett bostadskvarter inom
Kajen paborijats. Hela utbyggnaden beraknas vara fardig
under 2019.

Fastighetsutveckling och fastighetsférvaltning

Enligt Alvstranden Utvecklings dgardirektiv och uppdrag till
lokalklustret fran kommunfullméktige ska bolaget se dver
fastighetsinnehavet och avyttra det som inte ar strategiskt
for bolaget. En strategi for fastighetsférsaljning har tagits
fram i linje med detta. Diskussioner och férberedande arbete
for fastighetsoéverlatelser inom lokalklustret har inletts med
Goteborgslokaler och Higab. Ett antal objekt, som inte ar
strategiska foér bolaget, &r beldgna pa tva stora fastigheter
som férut varit varvsomraden, vilket kraver bade avstyck-
ningar, fastighetsregleringar och detaljplanedndringar innan
de kan avyttras. Detta medfér att avyttringen tar tid. Under
aret fardigstélldes hégstadieskolan Santos som ligger i
byggnaderna Brasilia, Begonia samt del av Santos. Restaur-
ang Kooperativet éppnade i nyombyggda lokaler i M1i april.

Hallbar stadsutveckling

Till grund fér vart hdllbarhetsarbete ligger Vision Alvstaden,
agardirektiv, kommunfullméaktiges budget samt ett flertal
styrdokument fran nationell till lokal niva. Genom regelbun-
den omvaérldsbevakning och intressentanalys avseende mil-
jdmassig och social hallbarhet och stadsutveckling har bola-
get tagit fram prioriterade hallbarhetsomraden. Dessa sju
prioriterade hallbarhetsomraden styr fokus foér hallbarhets-
arbetet i stadsutvecklingsprojekten och utgér grunden fér
mal och strategier som tas fram dér. Det &r ocksd inom
dessa omraden som bolaget koncentrerar sitt utvecklings-
och innovationsarbete.

Hallbarhetsomraden som rapporteras enligt GRI G4 &r
Motesplatser, Socialt blandat boende, Blandning och mang-
fald av verksamheter, Miljdanpassade transporter och mobi-
litet, Hallbar energianvandning globalt och lokalt, Nyttig-
gobra ekosystemtjanster samt Slutna kretslopp och smartare
resursanvandning. Hallbarhetsarbetet integreras i bolags-
styrningen genom verksamhetsplanen och uppféljningen av
den samt redovisas i bolagets Hallbarhetsredovisning.

| stadsutvecklingsprojekten omséatts hallbarhetsomradena
genom en val genomarbetad projekt- och processtyrning
som standigt utvecklas och forbattras. For varje stadsut-
vecklingsprojekt gors fordjupade analyser av nuldge och
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forutsattningar. | konsortiesamarbetet formuleras projekt-
specifika hallbarhetsmal som sedan bryts ned i strategier
och handlingsplaner. Detta samlas i ett dokument, s k Hall-
barhetsprogram, som blir en del av de avtal som tecknas vid
forsaljining av mark. Genom tydliga Hallbarhetsprogram
med tillhérande handlingsplaner kan vi félja upp projekten
under hela utbyggnadstiden.

Bolagets aktiva utvecklings- och innovationsarbete har
bl a resulterat i ett koncept for socialt blandat boende och
kriterier for hur dessa lagenheter ska férdelas. Bolaget har
aven arbetat med projekten Closer och DenCity tillsammans
med andra medverkande aktorer for att 16sa nagra av
knackfrégorna avseende hallbar mobilitet i Frihamnen. Sam-
verkansprojeket EImob har padgatt under aret och bl a bidra-
git med elcykelpool i Kvillebacken.

Mer information om Alvstranden Utvecklings hallbarhets-
arbete finns i bolagets Hallbarhetsredovisning pa
alvstranden.com.

Risker och internkontroll

I linje med Goéteborgs Stads riktlinjer for intern kontroll och
bolagets anvisning fér intern styrning och kontroll antar
Alvstranden Utveckling vid rets sista styrelseméte en risk-
analys och internkontrollplan fér ndstkommande ar. Risk-
och internkontrollplanen ar ett levande dokument som kon-
tinuerligt uppdateras for att identifiera, dokumentera och
redovisa vasentliga risker. Dessa risker rapporteras till sty-
relsen vid varje sammantrade.

Om nya véasentliga risker uppkommer under aret informe-
ras styrelsen om dessa via VD-rapporten vid varje styrelse-
mote. | VD-rapporten kan styrelsen aven félja féorandringar
av riskerna till féljd av atgarder.

De mest vasentliga riskerna identifieras pa tva satt:

« | det dagliga arbetet med bolagets processer.

« | det arliga arbetet med att ta fram styrkort och verksam-
hetsplan for ndstkommande verksamhetsar.

Nedan féljer en kort beskrivning av bolagets mest vasent-
liga risker.

Rénterisk

Kommunfullmaktige i Géteborg har under 2013 fattat beslut
om finansiell samordning. Det innebar att stadens finansav-
delning tar &ver ansvaret fér all uppldning och riskhantering.
Alvstrandenkoncernen kommer att ha ett eget konto hos
finansavdelningen i staden dar en arlig fast réanta utgar. Tidi-
gare anvande Alvstrandenkoncernen réntederivat for att
minska ranterisken. Dessa kommer inte att ersattas nar de
|6per ut pa grund av den nya centrala kontolésningen. | ars-
bokslutet har Alvstrandenkoncernen 11 stycken rénteswap-
par kvar om totalt 1 500 mnkr (nominellt varde) som I6per
ut under aren 2017-2022. Rantekostnaden &r en av de
enskilt stoérsta posterna i resultatrdkningen och resultatpa-
verkan vid en rénteuppgang &r stor. Den finansiella riskhan-
teringen regleras av de finansiella anvisningar som arligen
faststalls av bolagets styrelse.



Refinansieringsrisk/Likviditetsrisk

Refinansieringsrisken (méjligheten att teckna nya 1an i takt
med att befintliga férfaller) och likviditetsrisken ar mini-
merad genom att bolagets finansiering till 100 procent sker
via Géteborgs Stads koncernbank. Pa balansdagen 2016-12-
31 hade Alvstrandenkoncernen en beviljad checkkredit p&
50 mnkr, varav O (0) mnkr utnyttjats av koncernen.

Maluppfyllelse

Bristande uthallighet i strdvan mot Vision Alvstaden riskerar
att leda till att de effektmal som anges i visionen missas.
Risken forstarks av eventuella otydliga, konfliktande och
skiftande politiska mal. Aven en eventuell brist p& samar-
bete och gemensam malbild mellan férvaltningarna, oklar-
heter i roller och ansvar mellan aktdérerna i staden samt
eventuellt bristande styrning i program och projekt riskerar
att leda till missade mal. Fér att minska risken arbetar bola-
get tillsammans med Alvstadsorganisationen med att imple-
mentera metodik och verktyg for projektverksamhet.

Arbetsmiljé

Hog arbetsbelastning riskerar att leda till stressade medar-
betare som gér felaktiga bedémningar. Det riskerar ocksd i
slutdndan att leda till sjukskrivningar. Utifran de arbetsmiljo-
mal som sattes i bérjan av 2016 har fokus varit pa att bl a
minimera arbetsbelastningen och som ett led i detta ska alla
medarbetare registrera sin dvertid. For att ha en kontrolle-
rad resurssattning infors ett projektkontor och portféljhan-
tering med syfte att mojliggdra prioritering inom och mellan
projekt.

ALVSTRANDEN UTVECKLING FORVALTNINGSBERATTELSE

Forvantad framtida utveckling

Internt i staden behdver en anpassning ske till den enorma
uppskalning av stadsutvecklingen som pagar. Det omfattar
saval struktur som kultur. Stadens organisationer behdver
samarbeta kring nya gemensamma arbetssatt, resursfragor
och tydlig styrning. Stora komplexa fraégor som kopplar till
stadsutveckling utmed alven i central miljé behdver |6sas
under 2017: dlvkantsskydd, bullerproblematik, luftmiljo etc.
Bolaget ar beroende av att lyckas rekrytera kompetenta
projektresurser, ett omrade déar det idag rader en stor brist
pa arbetsmarknaden.

Att fortsatta arbeta aktivt med fastighetstransaktioner
och ha ratt forutsattningar for detta ar avgdrande framat.
Avyttra fardigutvecklade férvaltningsfastigheter och bygg-
ratter for att sadkra |6pande intdkter och investera i fastighe-
ter for att nd battre radighet dver framtida stadsutveckling.
Ett hogt beldnat fastighetsinnehav i kombination med stora
investeringsvolymer i kommande stadsutveckling gor verk-
samheten mycket exponerad fér omvérldsrisker sésom hojd
ranteniva och varldskonjunktur. Koncernen har pdbérjat ett
arbete med olika scenariomodeller fér att visa ledning och
styrelse de ekonomiska effekterna av olika vagval i verksam-
heten. Affarsmodellen dar privata byggherrar samverkar i
konsortier mdjliggdr stora volymer och effektivt genomfoér-
ande. Bolagets leverans paverkas genom denna modell indi-
rekt av marknaderna for nyproducerade bostader och verk-
samhetslokaler.
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Utveckling av féretagets verksamhet,
resultat och stallning

Ekonomisk éversikt koncernen

Belopp tkr 2016 2015 2014 2013
Hyresintakter 354 940 360 972 386 696 397 368
Rérelsemarginal % 48,7% 108,4 % 211 % 23,7 %
Balansomslutning 4 050 378 3757 085 4184 816 4 310 708
Avkastning pa eget kapital % 12,8% 48,6 % Neg Neg
Soliditet % 22,0% 21,9 % 12,2 % 1,5 %

Definitioner: se not 29

Forslag till disposition betraffande bolagets vinst eller forlust

Till &rsstdmmans férfogande star féljande medel (kr):

Balanserat resultat 237 253 593
Arets resultat -44 630 306
Summa 192 623 287

Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras enligt féljande:

Balanseras i ny rakning 192 623 287
Summa 192 623 287

Upprattad arsredovisning innebdr att koncernbidrag pa 106 286 tkr har erhallits och 94 400 tkr har ldamnats.

Styrelsens yttrande 6ver den féreslagna utdelningen:
Koncernbidrag har - under férutsattning av arsstdmmans godkadnnande - [&mnats med 94 400 tkr till Higab AB.

Alvstranden Utveckling AB har erhallit koncernbidrag uppgdende till 106 286 tkr frdn Norra Alvstranden Utveckling AB.
Den foreslagna vardeodverforingen i form av koncernbidrag reducerar bolagets soliditet till 22%. Likviditeten i bolaget
bed®éms kunna uppratthallas pa en betryggande niva.

Styrelsens uppfattning &r att den féreslagna utdelningen, i form av koncernbidrag, ej hindrar bolaget fran att fullgéra sina
forpliktelser pa kort och pa lang sikt, ej heller att fullgéra erforderliga investeringar. Den féreslagna vardedverféringen kan
darmed forsvarars med hansyn till vad som anférs i ABL 17 kap 3§ 2-3 st.

Vad betraffar koncernens och moderféretagets resultat och stallning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och balans-
rakningar med tillhérande noter.
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Resultatrakning - koncernen

ALVSTRANDEN UTVECKLING

Belopp i tkr Not 2016 2015
Rorelsens intdkter

Hyresintakter 354 940 360 972
Rorelsens kostnader

Driftskostnader -66 144 -74 092
Underhallskostnader -13 408 -15 369
Hyresgastanpassningar -1261 -3442
Tomtrattsavgald -2 695 -956
Fastighetsskatt -17 912 -18 072
Uthyrning och fastighetsadministration -18 470 -16 798
Driftnetto 235 050 232243
Avskrivningar, nedskrivningar och reverseringar -118 952 -94 406
Bruttoresultat 3,4 116 098 137 837
Realisationsresultat salda fastigheter 155 790 345 312
Central administration och marknadsféring -93 208 -85 591
Ovriga rorelseintakter 1624 3859
Ovriga rérelsekostnader -7 565 -9968
Rorelseresultat 3,4 172 739 391449
Resultat fran finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter 1285 4906
Rantekostnader och liknande resultatposter 7 -64 247 -72 075
Resultat efter finansiella poster 109 777 324 280
Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag, lamnade -94 400 -9120
Resultat fore skatt 15 377 315160
Skatt pa arets resultat 8 4765 -10 772
Arets resultat 20142 304 388
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Balansrakning - koncernen

Belopp i tkr Not 2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter 9,10 3071735 3243 380
Byggnader n 1809 3304
Mark, markanlédggningar och fastighetstillbehor 12 9 851 10 551
Inventarier 13 20985 18 007
Pagaende nyanldggningar och férskott
avseende materiella anldggningstillgangar 14 386 531 192 086
349091 3467 328
Finansiella anldggningstillgangar
Ovriga andelar 16 500 528
500 528
Summa anlaggningstillgangar 349141 3467 856
Omséttningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar 59735 33629
Fordringar hos Goteborgs Stadhuskoncern 14 820 4 264
Fordringar hos Géteborgs Stad 334 374 153 828
Aktuell skattefordran 53 310 60 624
Ovriga fordringar 73195 14 457
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 19 23 450 22208
558 884 289 010
Kassa och bank
Kassa och bank 83 219
Summa omséttningstillgangar 558 967 289 229
Summa tillgangar 4 050 378 3757 085
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Balansrakning - koncernen

ALVSTRANDEN UTVECKLING

Belopp i tkr Not 2016-12-31 2015-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 200 000 200 000
Ovrigt tillskjutet kapital 300 000 300 000
Balanserat resultat inkl arets resultat 390 154 323112
Summa eget kapital 890 154 823112
Avsattningar
Avsattningar for pensioner och liknande forpliktelser 20 20107 21124
Uppskjuten skatteskuld 18 187 672 209 621
Ovriga avsattningar 21 302 214 141 889
509 993 372634
Langfristiga skulder
Skuld till Géteborgs Stad 22 1110 000 2 310 000
1110 000 2 310 000
Kortfristiga skulder
Kortfristig del av Skuld till Géteborgs Stad 1200 000 —
Leverantorsskulder 84 803 56 617
Skulder till Géteborgs Stadshuskoncern 8 025 2760
Skulder till moderféretag 47 500 2000
Ovriga skulder 21762 51877
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 23 178 141 138 085
1540 231 251339
Summa eget kapital och skulder 4 050 378 3757 085

Rapport dver forandringar i eget kapital

- koncernen

Ovrigt tillskjutet

Balanserat resultat

Belopp i tkr Aktiekapital kapital inkl arets resultat
Ingdende balans 2015-01-01 200 000 300 000 11604
Erhallna aktieagartillskott - - 7 120
Arets resultat — — 304 388
Eget kapital 2015-12-31 200 000 300 000 323112
Ingdende balans 2016-01-01 200 000 300 000 323112
Erhallna aktiedgartillskott — — 46 900
Arets resultat — — 20142
Eget kapital 2016-12-31 200 000 300 000 390154
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Kassaflddesanalys - koncernen

Belopp i tkr Not 2016 2015

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 24 109 777 324 280

Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet 26 -57 432 -288 716
52 345 35564

Betald inkomstskatt -9 874 -2 346

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore

forandringar av rorelsekapital 42 471 33218

Kassafldde fran forandringar i rorelsekapital

Okning(-)/Minskning(#) av rérelsefordringar -102 040 10100
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 43 455 20143
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -16 114 63 461

Investeringsverksamheten

Forvarv av materiella anldggningstillgangar -294 416 -180 567
Avyttring av materiella anldggningstillgdngar 492 937 872 803
Kassafléde fran investeringsverksamheten 198 521 692 236

Finansieringsverksamheten

Amortering av lan — -750 000
Utbetalning till moderféretagets aktiedgare -2 000 —
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -2 000 -750 000
Arets kassafléde 180 407 5697
Likvida medel vid arets bérjan 154 047 148 350
Likvida medel vid arets slut 25 334 454 154 047
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Resultatrakning - moderfdretaget

ALVSTRANDEN UTVECKLING

Belopp i tkr Not 2016 2015
Rorelsens kostnader

Driftskostnader - -94
Uthyrning och fastighetsadministration — -55
Driftnetto — -149
Avskrivningar — -58
Bruttoresultat — -207
Central administration och marknadsféring -619 -612
Ovriga rérelseintakter — 4 040
Rorelseresultat 3,4 -619 3221
Resultat fran finansiella poster

Resultat frdn andelar i koncernféretag 5 — 452 000
Ranteintakter och liknande resultatposter 45 685 49 809
Rantekostnader och liknande resultatposter 7 -86182 -100 004
Resultat efter finansiella poster -41116 405 026
Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag, erhallna 106 286 27 037
Koncernbidrag, ldmnade -94 400 -9120
Resultat fore skatt -29 230 422 943
Skatt pa arets resultat 8 -15 400 -1
Arets resultat -44 630 422 942
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Balansrakning - moderfdéretaget

Belopp i tkr Not 2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Inventarier 13 5212 175
Pagaende nyanldggningar och férskott avseende
materiella anldggningstillgdngar 14 2632 484
7 844 659
Finansiella anldggningstillgdngar
Andelar i koncernféretag 15 2182165 2182165
2182165 2182165
Summa anldggningstillgdngar 2190 009 2182 824
Omséttningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 79 216
Fordringar hos koncernféretag 583227 482 751
Ovriga fordringar 25 7
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 19 1528 470
584 859 483 444
Kassa och bank
Kassa och bank 639 -
639 -
Summa omséttningstillgangar 585 498 483 444
Summa tillgdngar 2775 507 2 666 268
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Balansrakning - moderfdéretaget

ALVSTRANDEN UTVECKLING

Belopp i tkr Not 2016-12-31 2015-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital (2 000 000 aktier) 200 000 200 000
Reservfond 300 000 300 000
500 000 500 000
Fritt eget kapital/Ansamlad férlust
Balanserat resultat 237 253 -232 589
Arets resultat -44 630 422 942
192 623 190 353
692 623 690 353
Langfristiga skulder
Skulder till Goteborgs Stad 22 — 1200 000
- 1200 000
Kortfristiga skulder
Kortfristig del av skuld till Géteborgs Stad 22 1200 000 —
Leverantdrsskulder 6793 1609
Skulder till Goteborgs Stadshuskoncern 523 23
Skulder till moderféretag 47 500 2000
Skulder till Goteborgs Stad 793 822 757 696
Aktuell skatteskuld 12 689 2 691
Ovriga skulder 4526 3636
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 23 17 031 8 260
2082884 775 915
Summa eget kapital och skulder 2775507 2 666 268

Rapport dver forandringar | eget kapital
- moderfdretaget

Balanserat resultat

Belopp i tkr Aktiekapital Reservfond inkl arets resultat
Ingdende balans 2015-01-01 200 000 300 000 -239 709
Erhallna aktiedgartillskott — - 7 120
Arets resultat — — 422942
Eget kapital 2015-12-31 200 000 300 000 190 353
Ingdende balans 2016-01-01 200 000 300 000 190 353
Erhallna aktiedgartillskott — — 46 900
Arets resultat — — -44 630
Eget kapital 2016-12-31 200 000 300 000 192 623
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Kassaflddesanalys - moderforetaget

2016-01-01 2015-01-01
Belopp i tkr Not -2016-12-31 -2015-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 24 -41116 405 026
Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet 26 481 -451996

-40 635 -46 970

Betald inkomstskatt -5402 839
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital -46 037 -46 131
Kassafldde fran forandringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning(#) av rérelsefordringar 4 871 37 692
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 15 600 3003
Kassafléde fran den Iépande verksamheten -25 566 -5 436
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anldggningstillgangar -7 648 -484
Kassafléde fran investeringsverksamheten -7 648 -484
Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning till moderféretagets aktiedgare -2 000 —
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -2 000 -
Arets kassafléde -35 214 -5920
Utnyttjad koncernkredit vid arets bérjan -757 969 -752 049
Utnyttjad koncernkredit vid arets slut 25 -793 183 -757 969
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Noter med redovisningsprinciper
och bokslutskommentarer

Belopp i tkr om inget annat anges

Not1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréattats i enlighet med &rsredovis-
ningslagen och Bokféringsndmndens allménna rad BFNAR
2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Klassificering mm

Anlaggningstillgangar, langfristiga skulder och avsattningar
bestar i allt vasentligt enbart av belopp som férvéantas ater-
vinnas eller betalas efter mer an tolv manader réknat fran
balansdagen. Omséattningstillgdngar och kortfristiga skulder
bestar i allt vdsentligt enbart av belopp som férvantas ater-
vinnas eller betalas inom tolv manader raknat fran balansda-
gen.

Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till
anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Fordringar och skulder som avser bolag inom Goteborgs
Stadshuskoncern presenteras som koncerninterna fordringar
och skulder. Koncernkonto (likvida medel) redovisas som for-
dran eller skuld till Géteborgs stad. | kassaflédesanalysen
redovisas koncernkonto som likvida medel.

Materiella anldggningstillgangar

Férvaltningsfastigheter

Koncernens forvaltningsfastigheter innehas i syfte att gene-
rera hyresintékter och vardestegringar eller en kombination
av dessa. Alvstranden dger ocksa ett flertal byggratter som
innehas for en for tillfallet obestdmd anvandning och som
férvantas ge en langsiktig vardestegring. Fastigheterna redo-
visas till anskaffningsvarde med tilléagg for eventuella varde-
héjande forbattringsarbeten och med avdrag for planenliga
avskrivhingar och eventuella nedskrivningar. Intdkter fran for-
valtningsfastigheter redovisas i enlighet med avsnittet intak-
ter. | begreppet férvaltningsfastigheter ingar byggnader,
mark, mark- anldggningar och byggnadsinventarier

Ovriga materiella anldggningstillgdngar

Ovriga materiella anlaggningstillgdngar utgdrs av byggnader,
mark, markanlaggningar och fastighets- som inte klassifice-
rats att ingd som férvaltningsfastighet. Ovriga materiella
anlaggningstillgangar tillbehér redovisas som tillgang i
balansrdkningen nér de pa basis av tillgdnglig information ar
sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som ar forknip-
pad med innehavet tillfaller koncernen/féretaget och att
anskaffningsvéardet for tillgangen kan beraknas pa ett tillfor-
litligt s&tt. | anskaffningsvéardet ingar férutom inkdpspriset
aven utgifter som ar direkt hanfoérliga till forvarvet.

Mindre parkomraden, gator och vagar samt pirar etc har i
redovisningen klassificerats som materiella anlaggningstill-
gangar. Syftet med innehavet &r att framja utvecklingen av
omradet i sin helhet. Ytterligare en fastighet, Alvrummet,
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anvands helt eller till betydande del fér den egna verksamhe-
ten och klassificeras som rorelsefastighet.

Pagaende ny- och ombyggnationer redovisas med hittills
nedlagda kostnader.

Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet raknas
in i tillgangens redovisade varde. Utgifter for I6pande under-
hall och reparationer redovisas som kostnader nér de upp-
kommer.

For byggnader har skillnaden i férbrukningen av bety-
dande komponenter bedémts vara vasentlig. Dessa tillgangar
har darfér delats upp i komponenter vilka skrivs av separat.

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart dver tillgadngens berdknade nyttjande-
period eftersom det aterspeglar den férvéntade férbruk-
ningen av tillgangens framtida ekonomiska férdelar. Avskriv-
ningen redovisas som kostnad i resultatrakningen.

Nyttjandeperiod

Byggnader 15-100 ar
Byggnader, hyresgastanpassningar 3-5ar
Byggnadsinventarier och inventarier 3-10 ar
Markanldggningar 20-27 ar
Mark och konst 0 ar

Byggnaderna bestar av ett antal komponenter med olika
nyttjandeperioder. Huvudindelningen ar byggnader och
mark. Ingen avskrivning sker pd komponenten mark vars
nyttjandeperiod beddms som obegransad. Byggnaderna
bestar av flera komponenter vars nyttjandeperiod varierar.

Féljande huvudgrupper av komponenter har identifierats
och ligger till grund fér avskrivningen pa byggnader:

Stomme 100 ar
Stomkompletteringar, innervaggar mm 50 ar
Installationer; véarme, el, VVS, ventilation mm 15-40 ar
Yttre ytskikt; fasader, yttertak mm 20-50 ar
Inre ytskikt 15 ar
Hissar 25 ar
Portar 15 ar
Markiser 15 ar



Not 1 rForts
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Fastigheternas varde

Alvstrandenkoncernen har latit Newsec Advice AB véardera
hela fastighetsbestandet infér drsbokslutet 2016. Syftet med
varderingen &r att kontrollera om det finns nedskrivningsbe-
hov eller behov av att reversera tidigare ars nedskrivningar av
fastigheter i bestadndet. Om marknadsvardet ar l&dgre &n det
bokfoérda vardet vid varderingstillfallet gérs en individuell
prévning om den aktuella fastigheten ska skrivas ner. Ar
marknadsvardet hégre én det bokférda vardet pa balans-
dagen gors motsvarande prévning om det finns gamla ned-
skrivningar som ska aterféras. Alvstrandens fastighetsbe-
stand ar beldgna framst pa Lindholmen. Utdver det finns dven
flera objekt pa Eriksberg, Frihamnen, Skeppsbron, Masthug-
get samt Gullbergsvass.

Bestandet &r diversifierat och innehaller allt fran toppmo-
derna kontorsbyggnader till tung industri. En betydande del
av portféljens marknadsvarde kommer fran Lindholmen Sci-
ence Park och utbildningsbyggnaderna.

Varderingen baseras pa uppgifter fran Newsec Advice AB:s
orts- och databaser, faktiska hyresavtal och Newsec Advice
AB:s egna erfarenheter av marknadshyror jAmte normalise-
rade drift- och underhallskostnader fér jamférbara fastighe-
ter och tomtréatter. Uppgifter om ortspriser utgors av lagfarna
kodp som hamtats ur ortsprisregistret samt ej registrerade for-
séljningar som Newsec Advice AB har kdannedom om med
utgdngspunkt i deras profession.

Vardebeddmningen grundar sig pa en kassaflédesanalys
inneb&rande att fastighetens varde baseras pa nuvéardet av
prognostiserade kassafléden jamte restvarde under kalkylpe-
rioden som oftast uppgar till tio ar. Antagandet avseende de
framtida kassaflédena gérs utifran en analys av féljande:
nuvarande och historiska hyror/kostnader, marknadens och
ndromradets framtida utveckling, fastighetens marknadsfor-
utsattningar och marknadsposition, befintliga hyreskon-
traktsvillkor, marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens
slut, drift- och underhallskostnader i likartade fastigheter i
jamforelse med dem i den aktuella fastigheten samt
beddmda investeringar och hyresgéstanpassningar. Utifran
analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden
(2017-2026) och ett restvarde vid kalkylperiodens slut dis-
konteras darefter dessa med den beddmda kalkylrédntan. De
vardepaverkande parametrar som anvands i varderingen
speglar Newsec Advice AB:s tolkning av hur en presumtiv
kdpare pd marknaden skulle resonera. Summan av nuvardet
for arliga driftnetton jamte restvardet vid kalkyltidens utgang
kan darmed tas som ett uttryck fér marknadsvardet.

Byggratternas varde
Byggratterna i Alvstrandenkoncernen befinner sig i olika ske-
den av varderingsprocessen dar ndgon enstaka byggratt har
vunnit laga kraft med bygglov och ndgra objekt ar pa idésta-
diet. Under planprocessen utvecklas markvardet stegvis nar
projekten konkretiseras och osakerhetsfaktorer elimineras.
Det fulla markvardet uppnas férst nér detaljplanen antagits
och bygglov erhallits. Vardeutvecklingen under planproces-
sen kan vara stor nar ramark omvandlas till fardig byggratt.
Risk och varde styrs dock inte bara av var i planprocessen
fastigheten aterfinns. Lage och lokalslag &r minst lika viktigt.
Foér industri ar till exempel planrisken ofta stérre an for bosta-

der givet den politiska vilja som ofta finns att skapa bostader.
Darutover finns en marknadsrisk dar till exempel industrier
kan behéva specifika tillstand for sin verksamhet eller fér
kontor som ska hyras ut. Ju mer omfattande en byggratt ar,
desto storre kan marknadsrisken anses vara. Utdver planrisk
och marknadsrisk kan tidsfaktorn sdgas utgdra en risk. Var-
det av en framtida intakt i form av férséaljning av byggratter
maste diskonteras med en ansatt kalkylranta for att ett
nuvérde skall kunna erhallas. Ju langre fram i tiden ett projekt
ligger, desto osakrare &r det. Ar sedan projektet till viss del
avhangigt av infrastrukturinvesteringar, eller pa annat satt
paverkande beslut som &nnu ej &r fattade, blir risken stoérre
da vérdet, beroende pa ansatt kalkylrédnta, kan komma att
paverkas kraftigt om projektet férsenas eller tidigarelédggs.

| varderingen av Frihamnen och Gullbergsvass ar utover
Okad osakerhetsfaktor for framtida investeringskostnader
&dven ansatt en kalkylerad exploateringskostnad. Da vérde-
ringsrapporten ska ligga till grund fér bokslut maste mark-
nadsvéarden korrigeras pa antingen de ansatta marknadsvér-
dena av férvaltningsfastigheterna eller pa byggratterna.
Anledningen till korrigeringen &r att det inte gar att tillgodo-
gdra sig bade vardet av byggratterna och ett kassafléde i
evighet. | de fall dar exploatering av byggratten antas ske
inom snar framtid eller med relativt sékert utfall har Newsec
Advice AB justerat kassaflédet pa férvaltningsobjektsniva.
Hur lang tid driftnettot fortl®per innan det anséatts till noll
varierar fran objekt till objekt.

Vid varderingen av byggratterna har ingen hansyn tagits
till eventuella kostnader som kan uppsta till féljd av investe-
ringar i infrastruktur. Endast pa bokslutsdagen kadnda sane-
ringskostnader har paverkat varderingen av byggratter men
det kan finnas fler okdnda saneringskostnader som kommer
att paverka det slutliga marknadsvardet vid férséaljningstill-
fallet.

Vardeutveckling under planprocess

Markvérde

DETALJPLANEARBETE
—

OVERSIKTSARBETE
—_—

Hersiktsplan

aygglov Planskede

Rramark Detaliplan

Borttagande fran balansrdkningen

Det redovisade vardet fér en materiell anlaggningstillgang
tas bort fran balansrédkningen vid utrangering eller avyttring,
eller nar inte nagra framtida ekonomiska férdelar véantas fran
anvandning eller utrangering/avyttring av tillgangen eller
komponenten. Den vinst eller férlust som uppkommer nar en
materiell anldggningstillgang eller en komponent tas bort
fran balansrakningen &r skillnaden mellan vad som eventuellt
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erhalls, efter avdrag for direkta forsaljningskostnader, och till-
gadngens redovisade varde. Den realisationsvinst eller realisa-
tionsforlust som uppkommer nar en materiell anldggningstill-
gang eller en komponent tas bort fran balansréakningen
redovisas i resultatrakningen som en 6vrig rorelseintakt eller
ovrig rorelsekostnad.

Nedskrivningar - materiella anldggningstillgdngar

samt andelar i koncernféretag

Vid varje balansdag bedéms om det finns nagon indikation
pa att en tillgangs véarde &r lagre an dess redovisade véarde.
Om en sadan indikation finns, beraknas tillgdngens atervin-
ningsvarde.

Atervinningsvéardet &r det hdgsta av verkligt varde med
avdrag for forsaljningskostnader och nyttjandevarde. Vid
berakning av nyttjandevardet berdknas nuvardet av de fram-
tida kassafléden som tillgdngen vantas ge upphov till i den
I6pande verksamheten samt nar den avyttras eller utrange-
ras. Den diskonteringsranta som anvands ar foére skatt och
aterspeglar marknadsméssiga bedémningar av pengars tids-
vérde och de risker som avser tillgdngen. En tidigare ned-
skrivning aterférs endast om de skal som Iag till grund fér
berdkningen av atervinningsvéardet vid den senaste nedskriv-
ningen har férandrats. Det aterférda beloppet dkar tillgang-
ens redovisade varde, dock hogst till det varde tillgangen
skulle ha haft (efter avdrag fér normala avskrivningar) om
ingen nedskrivning gjorts.

Leasing

Ett finansiellt leasingavtal ar ett avtal enligt vilket de ekono-
miska risker och férdelar som férknippas med dgandet av en
tillgang i allt vasentligt éverfors fran leasegivaren till leaseta-
garen. Ovriga leasingavtal klassificeras som operationella lea-
singavtal. Samtliga leasingavtal redovisas enligt reglerna fér
operationell leasing.

Leasetagare

Leasingavgifter vid operationella leasingavtal kostnadsférs
linjart dver leasingperioden, savida inte ett annat systema-
tiskt satt battre aterspeglar anvandarens ekonomiska nytta
over tiden.

Leasegivare

Leasingintakter vid operationella leasingavtal intaktsfors lin-
jart dver leasingperioden, sdvida inte ett annat systematiskt
satt béattre aterspeglar hur de ekonomiska férdelar som han-
fors till objektet minskar 6ver tiden.

Finansiella tillgdngar och skulder

Finansiella tillgangar och skulder redovisas i enlighet med
kapitel 11 (Finansiella instrument varderade utifran anskaff-
ningsvardet) i BFNAR 2012:1.

Redovisning i och borttagande fran balansrékningen

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrak-
ningen nar foretaget blir part i instrumentets avtalsmassiga
villkor. En finansiell tillgdng tas bort fran balansrakningen nar
den avtalsenliga ratten till kassaflédet fran tillgdngen har
upphort eller reglerats. Detsamma galler nar de risker och
fordelar som &r forknippade med innehavet i allt vasentligt
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overforts till annan part och foretaget inte langre har kontroll
dver den finansiella tillgangen. En finansiell skuld tas bort fran
balansrakningen nar den avtalade férpliktelsen fullgjorts eller
upphort.

Viérdering av finansiella tillgangar

Finansiella tillgangar varderas vid forsta redovisningstillfallet
till anskaffningsvarde, inklusive eventuella transaktionsutgif-
ter som &r direkt hanforliga till forvarvet av tillgangen.

Finansiella omséattningstillgadngar varderas efter forsta
redovisningstillfallet till det ldgsta av anskaffningsvardet och
nettoférsaljningsvéardet pa balansdagen.

Kundfordringar och 6vriga fordringar som utgér omsatt-
ningstillgangar varderas individuellt till det belopp som
beraknas inflyta.

Finansiella anldggningstillgdngar varderas efter forsta
redovisningstillfallet till anskaffningsvarde med avdrag for
eventuella nedskrivningar och med tillagg for eventuella upp-
skrivningar.

Vi&rdering av finansiella skulder

Langfristiga finansiella skulder redovisas till upplupet
anskaffningsvarde. Kortfristiga skulder redovisas till anskaff-
ningsvarde.

Dokumenterade sdkringar av koncernens réntebindning
(sdkringsredovisning)

Avtal om en s kallad ranteswap skyddar koncernen mot ran-
teférandringar. Genom sakringen erhaller Alvstranden
Utveckling AB och Norra Alvstranden Utveckling AB en fast
rénta och det &r denna réanta som redovisas i resultatrak-
ningen i posten Rantekostnader och liknande resultatposter.

Sékringsredovisningens upphdrande

Sakringsredovisningen avbryts om

- sakringsinstrumentet férfaller, saljs, avvecklas eller [6ses in,
eller

- sakringsrelationen inte langre uppfyller villkoren for sak-
ringsredovisning.

Eventuellt resultat fran en sékringstransaktion som avbryts i
fértid redovisas omedelbart i resultatrékningen.

Ersattningar till anstéallda

Erséttningar till anstéllda efter avslutad anstélining

Planer for ersattningar efter avslutad anstalining klassificeras
som antingen avgiftsbestdmda eller férmansbestamda.

Vid avgiftsbestamda planer betalas faststallda avgifter till
ett annat foretag, normalt ett forsakringsforetag, och foreta-
get har inte lAngre nagon férpliktelse till den anstallde nar
avgiften &r betald. Storleken pa den anstélldes ersattningar
efter avslutad anstalining &r beroende av de avgifter som har
betalats och den kapitalavkastning som avgifterna ger.

Vid féormansbestamda planer har féretaget en forpliktelse
att ldmna de dverenskomna ersattningarna till nuvarande och
tidigare anstallda. Foretaget bar i allt vasentligt dels risken
att ersattningarna kommer att bli hogre an forvantat (aktua-
riell risk), dels risken att avkastningen pa tillgdngarna avviker
fran forvantningarna (investeringsrisk). Investeringsrisk fore-
ligger &ven om tillgangarna &r dverfdrda till ett annat foretag.
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Avgiftsbestdmda planer
Avgifterna for avgiftsbestdmda planer redovisas som kost-
nad. Obetalda avgifter redovisas som skuld.

Férmansbestédmda planer

Foéretag har valt att tilldampa de forenklingsregler som finns
i BEFNAR 2012:1.1 de fall férmansbestdamda pensionsplaner
finansieras i egen regi redovisas pensionsskulden till det
belopp som erhalls fran PRI Pensionsgaranti.

Erséttningar vid uppsdgning

Ersattningar vid uppsagningar, i den omfattning ersattningen
inte ger féretaget ndgra framtida ekonomiska férdelar, redo-
visas endast som en skuld och en kostnad nar féretaget har
en legal eller informell forpliktelse att antingen a) avsluta en
anstallds eller en grupp av anstélldas anstéallning fore den
normala tidpunkten fér anstéllningens upphérande, eller

b) lamna ersattningar vid uppsdagning genom erbjudande fér
att uppmuntra frivillig avgang. Ersattningar vid uppsagningar
redovisas endast nar féoretaget har en detaljerad plan for
uppsagningen och inte har ndgon realistisk méjlighet att
annullera planen.

Skatt

Skatt pa arets resultat i resultatrdkningen bestar av aktuell
skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt ar inkomstskatt for
innevarande rékenskapsar som avser arets skattepliktiga
resultat och den del av tidigare rékenskapsars inkomstskatt
som annu inte har redovisats. Uppskjuten skatt &r inkomst-
skatt for skattepliktigt resultat avseende framtida raken-
skapsar till féljd av tidigare transaktioner eller handelser.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga
temporara skillnader, dock inte for temporéra skillnader som
harror fran férsta redovisningen av goodwill. Uppskjuten
skattefordran redovisas for avdragsgilla temporara skillnader
och for mojligheten att i framtiden anvanda skattemassiga
underskottsavdrag. Varderingen baseras pa hur det redovi-
sade vardet fér motsvarande tillgadng eller skuld férvéantas
atervinnas respektive regleras. Beloppen baseras pa de skat-
tesatser och skatteregler som ar beslutade fére balansdagen
och har inte nuvardeberaknats.

Uppskjutna skattefordringar har varderats till hogst det
belopp som sannolikt kommer att atervinnas baserat pa inne-
varande och framtida skattepliktiga resultat. Varderingen
omprdvas varje balansdag. | koncernbalansrakningen delas
obeskattade reserver upp pa uppskjuten skatt och eget kapital.

Avsattningar

En avsattning redovisas i balansrakningen nar féretaget har
en legal eller informell forpliktelse till féljd av en intraffad
ha&ndelse och det ar sannolikt att ett utflédde av resurser kravs
for att reglera férpliktelsen och en tillférlitlig uppskattning av
beloppet kan goras.

Vid forsta redovisningstillfallet varderas avsattningar till
den basta uppskattningen av det belopp som kommer att
kravas for att reglera forpliktelsen pa balansdagen. Avsatt-
ningarna omproévas varje balansdag.

Intakter
Det infléde av ekonomiska férdelar som féretaget erhallit
eller kommer att erhalla fér egen rékning redovisas som

intakt. Intékter varderas till verkliga vardet av det som erhal-
lits eller kommer att erhallas, med avdrag fér rabatter.

| resultatrékningen redovisas koncernens huvudsakliga
intakter, d v s hyresintakter och intakter fran fastighetsforsalj-
ningar, pa skilda rader fér att redovisa savél intakter, kostna-
der och resultat fran férvaltningsresultatet och resultatet fran
fastighetsforsaljningar.

Hyresintakter aviseras i forskott och periodisering av hyror
sker s& att endast den del av hyran som beléper pa perioden
redovisas som intakt. | hyresintakter ingar tilldgg sasom
utfakturerad fastighetsskatt och varmekostnad.

Fastighetsforsaljningar redovisas i samband med att risker
och férmaner som férknippas med &ganderatten dvergar till
kdéparen.

Koncernredovisning

Dotterféretag

Dotterféretag ar foretag i vilka moderféretaget direkt eller
indirekt innehar mer &n 50 % av rostetalet eller pa annat satt
har ett bestdmmande inflytande. Bestéammande inflytande
innebar en ratt att utforma ett féretags finansiella och opera-
tiva strategier i syfte att erhalla ekonomiska férdelar. Redo-
visningen av rorelsefdérvary bygger pa enhetssynen. Det inne-
bar att férvarvsanalysen uppréattas per den tidpunkt da
férvarvaren far bestdmmande inflytande. Fran och med
denna tidpunkt ses férvarvaren och den féorvarvade enheten
som en redovisningsenhet. Tillampningen av enhetssynen
innebér vidare att alla tillgangar (inklusive goodwill) och skul-
der samt intakter och kostnader medréknas i sin helhet aven
for deldgda dotterfoéretag.

Féréndringar i dgarandel

Avyttras andelar i ett dotterféretag eller bestdmmande infly-
tande upphoér pa annat satt, anses andelarna som avyttrade i
koncernredovisningen och vinst eller forlust vid avyttringen
redovisas i koncernresultatrakningen. Om andelar finns kvar
efter att bestdmmande inflytande har upphort redovisas
dessa med det verkliga vardet vid forvarvstidpunkten som
anskaffningsvérde.

Eliminering av transaktioner mellan koncernféretag
Koncerninterna fordringar och skulder, intakter och kostnader
och orealiserade vinster eller férluster som uppkommer vid
transaktioner mellan koncernféretag elimineras i sin helhet.

For klassificering av mellanhavanden se Redovisningsprin-
ciper och rubriken Klassificeringar, stycke tre.

Redovisningsprinciper i moderféretaget
Redovisningsprinciperna i moderfoéretaget éverensstammer
med de ovan angivna redovisningsprinciperna i koncernredo-
visningen utom i nedanstaende fall.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Koncernbidrag som erhallits/l&mnats redovisas som en bok-

slutsdisposition i resultatrdkningen. Det erhallna/ldmnade

koncernbidraget har paverkat féretagets aktuella skatt.
Aktiedgartillskott som lamnas utan att emitterade aktier

eller andra egetkapitalinstrument erhallits i utbyte redovisas i

balansrakningen som en ékning av andelens redovisade varde.
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Not 2 Viktiga uppskattningar och bedémningar

Nedan redogdrs for de viktigaste antagandena om framti- - Nedskrivningsprdvning, not 10.
den, och andra viktiga kallor till osakerhet i uppskattningar - Avsattningar, not 21.
per balansdagen, som innebar en betydande risk for vasent- - Uppskjuten skatt, not 18.

liga justeringar i redovisade véarden for tillgangar och skulder
under nasta rékenskapsar.

Not 3 Anstallda, personalkostnader och arvoden till styrelse och revisorer

2016-01-01 2015-01-01

Medelantalet anstéllda -2016-12-31 Varav méan -2015-12-31 Varav mén
Moderforetaget
Sverige 81 43 % — 0%
Totalt i moderforetaget 81 0% — 0%
Dotterféretag
Sverige — 0% 62 48 %
Totalt i dotterféretag - 0% 62 48 %
Koncernen totalt 81 43 % 62 48 %

2016-12-31 2015-12-31
Redovisning av kénsférdelning i foretagsledningar Andel kvinnor Andel kvinnor
Moderforetaget
Styrelsen 20 % 20 %
VD och ¢vriga ledande befattningshavare 83 % 70 %
Koncernen totalt
Styrelsen 20 % 20 %
VD och dvriga ledande befattningshavare 83 % 70 %

2016-01-01 - 2016-12-31 2015-01-01 - 2015-12-31

Loéner och andra ersattningar samt sociala kostnader, Loéner och Sociala Loéner och Sociala
inkl pensionskostnader ersattningar kostnader ersattningar kostnader
Moderforetaget -42 979 24 400 — —
(varav pensionskostnad) (8 913) =)
Dotterféretag - — 38 346 21337
(varav pensionskostnad) — (7 535)
Koncernen totalt -42 979 24 400 38 346 21337
(varav pensionskostnad) D (8 913) R (7 535)

1) Av koncernens pensionskostnader avser 477 tkr (f.&. 426 tkr) gruppen styrelse och VD.

1januari 2016 flyttades personalen fran dotterféretaget Norra Alvstranden Utveckling AB
dver till moderféretaget Alvstranden Utveckling AB.
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2016-01-01 - 2016-12-31 2015-01-01 - 2015-12-31
Loner och andra ersattningar férdelade mellan Styrelse Avriga Styrelse Avriga
styrelseledaméter m fl och évriga anstallda och VD anstéllda och VD anstallda
Moderforetaget 1442 41537 — —
(varav tantiem o.d.) (Go) =
Dotterféretag — — 1435 36 911
(varav tantiem o.d.) =) (G)
Koncernen totalt 1442 41537 1435 36 91
(varav tantiem o.d.) (G (GP)
Avgangsvederlag
| verkstallande direktérens anstéllningsavtal finns regler vade moderfdretaget inkrdm fran Norra Alvstranden
om avgangsvederlag vid uppsagning fran foretagets sida, Utveckling AB dar personalen tidigare var anstalld.
innebarande att verkstallande direktodren ar berattigad till | Koncernen har avskrivningar pa inventarier uppgaende
vederlag motsvarande manadslén i hdgst 18 manader. Verk- till 463 tkr (f.a. 440 tkr) fordelats pa posterna Uthyrning
stallande direktéren har ratt till en premiebestamd tjanste- och fastighetsadministration samt Central administration
pension pa 30 % av ordinarie 16n. och marknadsforing.
| Moderfdretaget har avskrivningar pa inventarier uppga-
Avskrivningar ende till 463 tkr (f.a. O tkr) férdelats pa posterna Uthyrning
1januari 2016 flyttades personalen till moderféretaget och fastighetsadministration samt Central administration
Alvstranden Utveckling AB. | samband med flytten férvar- och marknadsféring.
2016-01-01 2015-01-01
Arvode och kostnadsersattning till revisorer -2016-12-31 -2015-12-31
Koncernen
Stadsrevisionen, Géteborgs Stad
Revisionsuppdrag 168 168
) 168 168
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Revisionsuppdrag 360 360
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget 30 76
390 436
Deloitte AB
Revisionsuppdrag — 86
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget — 79
Andra uppdrag — —
- 165
Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovis- eller annat bitrdde som féranleds av iakttagelser vid sadan
ningen och bokféringen samt styrelsens och verkstallande granskning eller genomférandet av sddana 6vriga arbets-
direktoérens forvaltning, 6évriga arbetsuppgifter som det uppgifter.

ankommer pa foretagets revisor att utféra samt radgivning
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Not 4 Operationell leasing

Leasingavtal dar foretaget ar leasetagare 2016-12-31 2015-12-31

Koncernen

Framtida minimileaseavgifter avseende icke
uppsadgningsbara operationella leasingavtal

Inom ett ar 3695 3746
Mellan ett och fem ar 13 767 14 034
Senare an fem ar 2537 5920

19 999 23700
Réakenskapsarets kostnadsférda leasingavgifter 3785 1214

Leasingavtalen avser lokalhyra, foretagsbilar och kontorsmaskiner.

Moderféretaget

Moderfoéretaget har inga leasingavtal dar féoretaget ar leasetagare.

Leasingavtal dar foretaget ar leasegivare 2016-12-31 2015-12-31

Koncernen

Framtida minimileaseavgifter avseende icke
uppsagningsbara operationella leasingavtal

Inom ett ar 296 345 266 957
Mellan ett och fem ar 482 451 390 341
Senare &n fem ar 14 900 28 763
793 696 686 061

2016 2015

Variabla avgifter som ingar i rakenskapsarets resultat 30 452 27 257

Leasingavtalen avser kontors- och industrilokaler samt markarrenden.
Minimileaseavgifterna omfattar avtalad bashyra. Variabla avgifter utgors
huvudsakligen av index (KPI), fastighetsskatt samt omséattningsbaserad hyra.

Moderforetaget

Moderfoéretaget har inga leasingavtal dar féretaget ar leasegivare.

Not 5 Resultat fran andelar i koncernféretag

2016 2015

Anteciperad utdelning — 452 000

- 452 000
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2016-01-01 2015-01-01
-2016-12-31 -2015-12-31
Koncernen
Ranteintakter, 6vriga 1285 4906
1285 4906
Moderforetaget
Ranteintakter, koncernféretag 45178 49 506
Réanteintakter, 6vriga 507 303
45 685 49 809
Not 7 Rantekostnader och liknande resultatposter
2016-01-01 2015-01-01
-2016-12-31 -2015-12-31
Koncernen
Rantekostnader, langfristig skuld, Géteborgs Stad -63103 -71129
Rantekostnader, 6vriga -1144 -946
-64 247 -72 075
Moderforetaget
Rantekostnader, langfristig skuld, Géteborgs Stad -29 032 -29194
Rantekostnader, 6vriga -57 150 -70 810
-86 182 -100 004
Not 8 Skatt pa arets resultat
2016-01-01 2015-01-01
-2016-12-31 -2015-12-31
Koncernen
Aktuell skattekostnad -17 188 -1579
Uppskjuten skatt 21953 -9193
4 765 -10 772
Moderféretaget
Aktuell skattekostnad -15 400 -1
-15 400 -1
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Not 8 Forts

2016-01-01 - 2016-12-31

2015-01-01 - 2015-12-31

Avstamning av effektiv skatt Procent Belopp Procent Belopp
Koncernen

Resultat fore skatt 15377 315160
Skatt enligt géllande skattesats for moderforetaget 22,0 % -3 383 22,0 % -69 335
Ej avdragsgilla kostnader 386 % -59 319 2,3% -7 220
Ej skattepliktiga intakter -347,4 % 53 417 -31,2% 98 200
Skatt hanforlig till tidigare ar -0,5% 70 0,0 % —
Justering skatt avskrivning och nedskrivning évervéarde 18 % 0,0 % 0,9% -2 888
Forandring skattesats fran 18 % till 22 % 0,0 % 9,5% -30 094
Ovrigt -90,9 % 13 980 -0,2% 565
Redovisad effektiv skatt -31,0 % 4 765 3,4% -10 772
Moderféretaget

Resultat fore skatt -29 230 422 943
Skatt enligt gallande skattesats féor moderforetaget 22,0% 6 431 22,0% -93 047
Ej avdragsgilla kostnader 74,7 % -21835 1,5% -6 394
Ej skattepliktiga intakter 0,0 % 4 -23,5% 99 440
Redovisad effektiv skatt -52,7 % -15 400 0,0 % -1
Not 9 Forvaltningsfastigheter

Byggnader 2016-12-31 2015-12-31
Koncernen

Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets bédrjan 3350285 3974 058
Nyanskaffningar — 553
Avyttringar och utrangeringar -23 191 -670 664
Omklassificeringar 38724 46 338
Vid arets slut 3365818 3350 285
Ackumulerade avskrivningar

Vid arets bérjan -940 577 -1013 324
Aterférda avskrivningar pd avyttringar och utrangeringar 10104 173143
Arets avskrivning -91494 -100 396
Vid arets slut -1021967 -940 577
Ackumulerade nedskrivningar

Vid arets bérjan -116 297 -129 314
Under aret aterférda nedskrivningar 3529 19141
Arets nedskrivningar -1001 -6 124
Vid arets slut -113 769 -116 297
Redovisat varde vid arets slut 2230082 229341
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Not 9 Forts

Mark, markanlaggningar och fastighetstilloehér 2016-12-31 2015-12-31

Koncernen

Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets bérjan 1062144 1075 005
Nyanskaffningar 22 822 13 093
Avyttringar och utrangeringar -133 748 -44 310
Omklassificeringar 27 830 18 356
Vid arets slut 979 048 1062144

Ackumulerade avskrivningar

Vid arets bérjan -126 309 -135 006
Aterférda avskrivningar pd avyttringar och utrangeringar 1249 18 010
Arets avskrivning -9 220 -9 313
Vid arets slut -134 280 -126 309
Mark, markanlaggningar och fastighetstillbehor forts. 2016-12-31 2015-12-31
Koncernen

Ackumulerade nedskrivningar

Vid arets bérjan -140 -12 467
Under aret dterférda nedskrivningar - 13 028
Arets nedskrivningar -13 566 -701
Vid arets slut -13 706 -140
Redovisat varde vid arets slut 831062 935 695
Byggnadsinventarier 2016-12-31 2015-12-31
Koncernen

Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets bdrjan 71347 72 048
Avyttringar och utrangeringar — -1503
Omklassificeringar — 802
Vid arets slut 71347 71347

Ackumulerade avskrivningar

Vid arets bdrjan -57 073 -51542
Aterfédrda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar — 1071
Arets avskrivning -3683 -6 602
Vid arets slut -60 756 -57 073
Redovisat vérde vid arets slut 10 591 14 274
Redovisat varde vid periodens slut 2016-12-31 2015-12-31
Byggnader 2230082 2293 41
Mark, markanlaggningar och fastighetstilloehor 831062 935 695
Byggnadsinventarier 10 591 14 274
Vid arets slut 3071735 3243 380
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Not 10 Upplysning om verkligt varde pa férvaltningsfastigheter och byggrétter

2016-12-31 2015-12-31
Koncernen
Ackumulerade verkliga varden
Vid arets bérjan 6 002 461 6 436 737
Vid arets slut 7 609153 6 002 461
Varav:
Forvaltningsfastigheter 4 316 833 4 008 223
Byggratter 3292 320 1994 238
7 609153 6 002 461

For att sakerstalla om det finns eventuella nedskrivnings-
behov har samtliga férvaltningsfastigheter och byggratter
varderats av Newsec Advice AB i samband med arsbokslutet

2016. For utforlig information om varderingsmetod m m
hanvisas till sidan 37. Se rubriken fastigheternas varde och
byggratternas varde.

Not 11 Byggnader
2016-12-31 2015-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan 13156 13156
13156 13156
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets boérjan -9 852 -8 357
Arets avskrivning -1495 -1495
-11 347 -9 852
Redovisat vérde vid arets slut 1809 3304
Not 12 Mark, markanldaggningar och fastighetstilloehor
2016-12-31 2015-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan 17 544 17 594
Avyttringar och utrangeringar — -50
17 544 17 544
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -6 993 -6 294
Arets avskrivning -700 -699
-7 693 -6 993
Redovisat virde vid arets slut 9 851 10 551
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2016-12-31 2015-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan 32738 34130
Nyanskaffningar 354 497
Avyttringar och utrangeringar - -3470
Omklassificeringar 4 379 1581
37 471 32738
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bdrjan -14 731 -15 305
Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar — 2230
Arets avskrivning -1757 -1656
-16 488 -14 731
Redovisat vérde vid arets slut 20 985 18 007
Moderforetaget
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bdrjan 1584 1584
Nyanskaffningar 1775 —
Omklassificeringar 3725 —
7 084 1584
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -1409 -1350
Arets avskrivning -463 -59
-1872 -1409
Redovisat vérde vid arets slut 5212 175
Not 14 Pagaende nyanldggningar och forskott avseende materiella
anlaggningstillgangar
2016-12-31 2015-12-31
Koncernen
Vid arets boérjan 192 086 96 914
Avyttringar och utrangeringar -5 865 -4175
Omklassificeringar -70 933 -67 077
Investeringar 271243 166 424
Redovisat vérde vid arets slut 386 531 192 086
Moderforetaget
Vid arets bérjan 484 -
Omklassificeringar -3725 —
Investeringar 5873 484
Redovisat vérde vid arets slut 2632 484
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Not 15 Andelar i koncernféretag

2016-12-31 2015-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan 2182165 2182165
Redovisat varde vid periodens slut 2182165 2182165
Spec av moderféretagets och koncernens innehav av andelar i koncernféretag

2016-12-31 2015-12-31

Redovisat Redovisat
Dotterféretag / Org nr / Séte Andel i % ” vérde vérde
Norra Alvstranden Utveckling AB, 556001-3574, Goteborg 100,0 20821657 2 082165

Fastighets AB Fribordet, 556248-5747, Gbéteborg
Norra Alvstranden Bostader AB, 556260-3281, Gdéteborg
GVA Fastighets AB, 556291-8390, Go6teborg
GVA Fastigheter KB, 916836-2888, G6teborg
GVA Fastigheter KB, 916836-2888, Goteborg
Ferux Fastighet i Goteborg AB, 556615-0123, Goteborg
Fastighets AB Vibeke, 556994-4845, Géteborg
Fastighets AB Vikaren, 556994-4837, Goteborg
Norra Alvstranden Service AB, 556558-0619, Géteborg
Eriksbergs Forvaltnings AB, 556079-4306, Géteborg
Lindholmspiren Beta AB, 556625-8074, Gdteborg
Menlin Fastighets AB, 556602-4922, Géteborg
Fastighets AB Antares, 556992-7816, Géteborg
Fastighets AB Radny, 556992-7790, Goéteborg
Fastighets AB Vinstra, 556992-7808, Goteborg
Fastighets AB Esterel, 556992-7832, G6teborg
Fastighets AB Raila, 559057-5923, Géteborg
Fastighets AB Navet, 556609-4354, Géteborg
Torphuset Fastighets AB, 556690-7571, Géteborg
Fastighets AB Vingaren, 556953-3937, Goteborg
FriPoint AB, 556024-1456, Géteborg
Goéteborgs Frihamns AB, 556246-9519, Géteborg
S Tingsvassen 739:137 Fastighets AB, 556606-2641, Stockholm
Sédra Alvstranden Utveckling AB, 556658-6805, Géteborg 100,0 100 000 2 100 000
Alvstranden Gullbergsvass AB, 556023-2646, Goteborg

2182165 2182165

i) Agarandelen av kapitalet avses, vilket &ven dverensstdmmer med andelen av résterna for totalt antal aktier.

1) Eget kapital per 2016-12-31 uppgick till 950 930 tkr, varav arets resultat 5 998 tkr.
2) Eget kapital per 2016-12-31 uppgick till 90 843 tkr, varav arets resultat -13 083 tkr.
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Not 16 Ovriga andelar
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2016-12-31 2015-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bdrjan 1139 1139
1139 1139
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bdrjan -611 -582
Arets avskrivningar -28 -29
-639 -611
Redovisat vérde vid arets slut 500 528
Ovriga andelar avser andelar i samfallighetsféreningar.
Not 17 Ranteswappar
2016-12-31 2015-12-31
Nominellt Verkligt Nominellt Verkligt
varde varde vérde varde
Koncernen
Skulder
Ranteswappar 1500 000 -99 023 1600 000 -108 938
1500 000 -99 023 1600 000 -108 938
Moderféretaget
Skulder
Ranteswappar 400 000 -19 626 400 000 -29 377
400 000 -19 626 400 000 -29 377

Verkligt varde utgoérs av nuvardet av samtliga kassafléden i
de olika swapparna. Alla kassafloden berdknas och diskon-
teras med den fér 16ptiden relevanta nollkupongrantan.

Samtliga nuvarden summeras och sedan goérs avdrag for det
nominella beloppet i instrumentet, resterande varde utgor
verkligt varde.
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Not 18 Uppskjuten skatt

2016-12-31
Redovisat Skattemadassigt Temporér
varde vérde skillnad
Koncernen
Vasentliga temporara skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda och skattemassiga varde (skatt 22 %) 3072102 2228127 843 975
3072102 2228127 843 975
Skattemassiga underskottsavdrag uppgar till 922 tkr.
2016-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld Netto
Koncernen
Véasentliga temporéra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda och skattemassiga varde (skatt 22 %) — 185 675 185 675
Periodiseringsfond — 2200 2200
Skatteméssigt underskottsavdrag 203 — -203
Uppskjuten skattefordran/skuld 203 187 875 187 672
Kvittning -203 -203 -
Uppskjuten skattefordran/skuld (netto) - 187 672 187 672
2015-12-31
Redovisat Skattemassigt Temporar
varde varde skillnad
Koncernen
Véasentliga temporéra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda och skattemassiga varde (skatt 22 %) 3242 251 2 304 374 937 877
3242 251 2304 374 937 877
Skattemdassiga underskottsavdrag uppgar till 76 tkr.
2015-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld Netto
Koncernen
Véasentliga temporéra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda och skattemassiga varde (skatt 22 %) 206 332 206 332
Periodiseringsfond 3306 3306
Skattemaéassigt underskottsavdrag 17 — -17
Uppskjuten skattefordran/skuld 17 209 638 209 621
Kvittning -17 -17
Uppskjuten skattefordran/skuld (netto) - 209 621 209 621
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Not 19 Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter

2016-12-31 2015-12-31
Koncernen
Forutbetalda hyreskostnader 4248 6 647
Ovriga férutbetalda kostnader 2514 2420
Upplupna hyresintakter 4 419 1929
Upplupna intakter ej fakturerade projekt 9 052 5768
Ovriga upplupna intakter 3217 5444
23 450 22 208
Moderféretaget
Ovriga upplupna intakter 1146 390
Ovriga poster 382 80
1528 470
Not 20 Avsattningar for pensioner och liknande forpliktelser
2016-12-31 2015-12-31
Koncernen
Avsattningar enligt tryggandelagen
FPG/PRI-pensioner 20107 21124
20107 21124
Not 21 Ovriga avsattningar
2016-12-31 2015-12-31
Koncernen
Framtida dtaganden vid fastighetsférséaljningar
Redovisat vérde vid arets borjan 141889 180 907
Avsattningar som gjorts under aret” 234 420 —
Belopp som tagits i ansprak under aret -59 928 -35998
Outnyttjade belopp som har aterférts under aret -14 167 -3 020
Redovisat varde vid arets slut 302 214 141889

1 Inkl 6kningar av befintliga avsattningar.

Dotterbolaget Eriksbergs Férvaltning AB salde ar 2006 ett
stort antal byggréatter pa véstra Eriksberg | det pris bolaget
erhéll ingick ett &tagande att bekosta all infrastruktur i
omradet. Detta arbete beraknas vara klart kring ar 2019.
Totalt avsattes 374 mnkr och per 2016-12-31 aterstod 34
mnkr. Under &r 2016 har avsattningen dkats med 26 mnkr.

Dotterbolaget Norra Alvstranden Utveckling AB salde
under ar 2010 byggrétter i Kvillebdcken och inre Sannegar-
den. | det pris bolaget erhéll ingick &tagande att sanera
mark och bekosta infrastruktur i respektive omrade. Totalt
avsattes 157 mnkr och per 2016-12-31 aterstod 39 mnkr.
Aterféring av avsattning har gjorts i Kvilleb&dcken med 14
mnkr och 6kning av avsattning har gjorts iinre Sannegar-
den med 2 mnkr under ar 2076.

Dotterbolaget Torphuset Fastighets AB salde under ar
2014 byggratter i Orgryte Torp. | det pris bolaget erhéll
ingick dtagande att sanera mark och bekosta infrastruktur i
omradet. Totalt avsattes 80 mnkr och per 2016-12-31 ater-
stod 45 mnkr. Under &r 2016 har avsattningen dkat med 10
mnkr hanfoérligt till dessa ataganden.

Dotterbolaget Fastighets AB Fribordet salde under ar
2016 byggratter i Lindholmshamnen. | det pris bolaget erhéll
ingick dtagande att sanera mark och bekosta infrastruktur i
omradet. Totalt avsattes 193 mnkr och per 2016-12-31 ater-
stod 168 mnkr.
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Not 22 Langfristiga skulder

2016-12-31 2015-12-31
Koncernen
Skulder som férfaller mellan tva till fem ar fran balansdagen 1110 000 —
Skulder som férfaller senare &n fem ar fran balansdagen — 2 310 000
1110 000 2310 000
Moderféretaget
Skulder som férfaller mellan tva till fem ar fran balansdagen - -
Skulder som férfaller senare &n fem &r fran balansdagen — 1200 000
- 1200 000
Kortfristig del av skuld till Goteborgs Stad kommer att refinansieras via Goéteborgs Stad under 2017.
Not 23 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2016-12-31 2015-12-31
Koncernen
Periodiserade hyresintakter 87 657 81564
Upplupna Iéner och semesterléner 4777 4168
Upplupna sociala avgifter 3710 3277
Upplupna driftskostnader fastigheter 4 860 4 01
Fastighetsskatt 18 484 20 987
Upplupna rantor 13864 13 929
Upplupen kostnad Trafikkontoret 27 249 —
Ovriga poster 17 540 10 149
178 141 138 085
Moderfoéretaget
Upplupna I&ner och semesterldner 4777 —
Upplupna sociala avgifter 3710 —
Upplupna rantor 7 921 7 903
Ovriga poster 623 357
17 031 8 260
Not 24 Betalda rantor och erhallen utdelning
2016-01-01 2015-01-01
- 2016-12-31 - 2015-12-31
Koncernen
Erhallen rénta 1285 4906
Erlagd ranta -64 247 -73172
Moderforetaget
Erhallen rénta 45 682 49 809
Erlagd ranta -86183 -100 059
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Not 25 Likvida medel

2016-12-31 2015-12-31
Koncernen
Foljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Banktillgodohavanden 83 219
Tillgodohavande pa koncernkonto 334 371 153 828
334 454 154 047
| koncernens balansrakning har koncernkonto klassificerats som Fordran hos Géteborgs stad,
i kassaflddesanalysen ses koncernkontot som Likvida medel.
Moderféretaget
Foljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Banktillgodohavanden 639 —
Utnyttjad kredit pa koncernkonto -793 822 -757 969
-793183 -757 969
| moderforetagets balansrakning har koncernkonto klassificerats som Skuld till Géteborgs
Stad, i kassafléodesanalysen ses koncernkontot som Utnyttjad koncernkredit (likvida medel).
Not 26 Ovriga upplysningar till kassaflédesanalysen
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflddet m m
2016-01-01 2015-01-01
- 2016-12-31 - 2015-12-31
Koncernen
Av- och nedskrivningar samt reversering av tillgangar 19 413 94 846
Rearesultat férséljning av anldggningstillgdngar -336 088 -343 084
Avsattningar avseende pensioner -1017 -363
Ovriga avsattningar 160 325 -39 018
Ovriga ej kassaflddespadverkande poster -65 -1097
-57 432 -288 716
Moderforetaget
Av- och nedskrivningar av tillgangar 463 59
Ej betald ranta 18 -55
Anteciperad utdelning fran dotterbolag — -452 000
481 -451996
Not 27 Stéllda sdakerheter och eventualférpliktelser
2016-12-31 2015-12-31
Koncernen
Stallda sakerheter Inga Inga
Eventualférpliktelser
Garantiataganden, PRI 402 422
402 422
Moderféretaget
Stéallda sakerheter Inga Inga
Eventualforpliktelser Inga Inga
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Not 28 Upplysningar om nérstaende

Transaktioner mellan féretaget och dess narstaende har skett pd marknadsmaéssiga grunder.
Inkép och férsdljning inom koncernen

Av moderféretagets totala inkdp och férséaljning matt i kronor avser O % (0 %) av inképen och
0 % (100 %) av forsaljningen andra féretag inom den féretagsgrupp som foretaget tillhdr (Alvstrandenkoncernen).

Not 29 Nyckeltalsdefinitioner

Roérelsemarginal: Rérelseresultat / Hyresintakter

Balansomslutning: Totala tillgangar

Avkastning pa eget kapital: Resultat efter finansiella poster / Genomsnittligt justerat eget kapital
Soliditet: Justerat eget kapital / Balansomslutningen

Justerat eget kapital: Eget kapital plus 78 % av obeskattade reserver

Not 30 Vasentliga hdndelser efter balansdagen

Inga véasentliga handelser, utdver den ordinarie verksamheten, har intréffat efter rakenskapsarets
utgdng fram till undertecknande av Arsredovisning.
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Not 31 Forslag till disposition av foretagets vinst eller férlust

Till arsstdmmans férfogande star féljande medel (kr):

Balanserat resultat 237 253 593

Arets resultat -44 630 306
192 623 287

Styrelsen féreslar att till férfogande stdende vinstmedel disponeras enligt féljande:

Balanseras i ny rakning 192 623 287

Summa 192 623 287

Arsredovisningens undertecknande

Gobéteborg 2017-02-10

Mattias Jonsson Bosse Parbring Lennart Duell
Ordférande

Magnus Nylander Hanna Alexandersson

Lena Andersson
Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har ldmnats 2017-02-10

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bror Frid

Auktoriserad revisor

Var granskningsrapport har ldmnats 2017-02-10

Sven Andersson Hans Aronsson
Av kommunfullmaktige
utsedda revisorer
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Revisionsberattelse

Till &rsstdmman i Alvstranden Utveckling AB, org.nr 556659-7117

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen
Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernre-
dovisningen foér Alvstranden Utveckling AB for &r 2016.
Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa
sidorna 19-55 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncern-
redovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningsla-
gen och ger eni alla vasentliga avseenden rattvisande bild
av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december
2016 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret
enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upp-
rattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger enii alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finan-
siella stallning per den 31 december 2016 och av dess finan-
siella resultat och kassafléde for aret enligt arsredovis-
ningslagen. Férvaltningsberattelsen ar férenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultat-
rakningen och balansréakningen fér moderbolaget och kon-
cernen.

Grund fér uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi 8r oberoende i férhallande till moderbola-
get och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Annan information &n drsredovisningen och
koncernredovisningen
Detta dokument innehaller &ven annan information &n arsre-
dovishingen, koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna
0-18 och 58-62. Darutéver har annan information inhamtats
per datumet fér denna revisorsrapport, som bestar av infor-
mation som finns i Alvstranden Utveckling AB Arsrapport
2016 och den inkluderar inte de finansiella rapporterna eller
var revisors rapport. Det &r styrelsen och den verkstéallande
direktdren som har ansvaret fér denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernre-
dovisningen omfattar inte denna information och vi goér
inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra
information.

| samband med var revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen &r det vart ansvar att lasa den informa-
tion som identifieras ovan och 6vervédga om informationen i
vasentlig utstrackning &r oférenlig med arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar
vi dven den kunskap vi i évrigt inhamtat under revisionen
samt bedémer om informationen i évrigt verkar innehéalla
vasentliga felaktigheter.
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Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra informatio-
nen innehaller en vasentlig felaktighet, &r vi skyldiga att rap-
portera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och den verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och den verkstallande direktéren som har
ansvaret for att drsredovisningen och koncernredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt arsredo-
visningslagen. Styrelsen och den verkstallande direktéren
ansvarar aven for den interna kontroll som de beddmer &r
noédvandig for att uppréatta en arsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehaller ndgra vasentliga felaktighe-
ter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller p3 fel.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och den verkstallande direkto-
ren féor bedémningen av bolagets och koncernens férmaga
att fortsatta verksamheten. De upplyser, nér sa ar tillamp-
ligt, om férhallanden som kan paverka formagan att fort-
satta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen och den verkstallande direktoren avser att likvi-
dera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har
nagot realistiskt alternativ &n att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huru-
vida arsredovisningen och koncernredovisningen som hel-
het inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att ldmna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig
sdkerhet ar en hog grad av sékerhet, men &r ingen garanti
for att en revision som utfors enligt ISA och god revisions-
sed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felak-
tighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund
av oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsre-
dovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa Revi-
sorsndmndens webbplats. Denna beskrivning ar en del av
revisionsberattelsen.www.revisorsinspektionen.se/rn/
showdocument/documents/rev_dok/revisors_ansvar.pdf

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar
Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi dven utfért en revision av styrelsens och den
verkstéllande direktérens férvaltning fér Alvstranden
Utveckling AB for ar 2016 samt av férslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.



Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstéllande direktdren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Sarskild forteckning dver 1&n och sdkerheter har uppréat-
tats i enlighet med vad som féreskrivs i aktiebolagslagen.

Grund fér uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till moderbola-
get och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga
och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och den verkstéllande direktérens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en beddémning av om
utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som bola-
gets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker
staller pd storleken av moderbolagets och koncernens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvalt-
ningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlépande beddma bolagets och koncernens
ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation
ar utformad s att bokféringen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras
pa ett betryggande satt. Den verkstéallande direktéren ska
skota den l6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer
och anvisningar och bland annat vidta de atgérder som &r
nédvandiga for att bolagets bokféring ska fullgdras i dver-
ensstdmmelse med lag och fér att medelsférvaltningen ska
skodtas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och déar-

med vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhadmta revi-

sionsbevis for att med en rimlig grad av sédkerhet kunna
beddéma om ndgon styrelseledamot eller den verkstéllande
direktdren i ndgot vasentligt avseende:

«fdretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon for-
summelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget

*pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av férslaget till dispositio-
ner av bolagets vinst eller férlust, och ddrmed vart utta-
lande om detta, &r att med rimlig grad av sdkerhet bedéma
om férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

ALVSTRANDEN UTVECKLING

Rimlig sdkerhet ar en hdg grad av sékerhet, men ingen
garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller férsum-
melser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bola-
get, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst
eller férlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar fér revisionen av
férvaltningen finns pa Revisorsndmndens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/rn/showdocument/documents/
rev_dok/revisors_ansvar.pdf. Denna beskrivning &r en del
av revisionsberattelsen.

Goteborg den 10 februari 2017
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bror Frid
Auktoriserad revisor
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Granskningsrapport

Till &rsstdmman i Alvstranden Utveckling AB
Till Géteborgs kommunfullmdktige fér kinnedom

Vi, av fullmaktige i G6teborgs Stad utsedda lekmannarevi-
sorer, har granskat Alvstranden Utveckling AB:s verksamhet
under ar 2016.

Styrelse och verkstéllande direktor ansvarar for att verksam-
heten bedrivs i enlighet med lagar och foéreskrifter, bolagsord-
ning samt agardirektiv.

Vart ansvar &r att granska och bedéma om bolagets verk-
samhet har skotts pa ett &ndamalsenligt och fran ekonomisk
synpunkt tillfredsstallande satt samt att bolagets interna kon-
troll har varit tillracklig.

Diarieford
Datum: xx/2-2017
NF: XXXXXXX

Org. nr. 556659-7117

Granskningen har utférts enligt aktiebolagslagen, kommu-
nallagen, god revisionssed i kommunal verksamhet och med
beaktande av de beslut kommunfullméktige och &rsstdmman
fattat. En sammanfattning av utférd granskning har éverlam-
nats till bolagets styrelse och verkstallande direktor i en
granskningsredogérelse. Granskningen har genomférts med
den inriktning och omfattning som behovs for att ge rimlig
grund foér var bedémning.

Vi har i granskningen inte gjort nagra iakttagelser som visar
att bolagets verksamhet inte har bedrivits i enlighet med
andamalet i bolagsordning och &gardirektiv.

Vi beddmer att bolagets verksamhet har skétts pa ett anda-
malsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstallande s&tt
och att bolagets interna kontroll har varit tillracklig.

Goteborg den 10 februari 2017

Sven R. Andersson
av kommunfullméaktige
utsedd lekmannarevisor
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Hans Aronsson
av kommunfullméaktige
utsedd lekmannarevisor



Hallbarhet

ALVSTRANDEN UTVECKLING

Hallbar stadsutveckling &r Alvstranden Utvecklings huvuduppdrag. De tre hallbarhetsperspektiven
- ekonomisk, ekologisk och social hallbarhet - ska darfér genomsyra verksamheten.

For att 6ka transparensen redovisar Alvstranden Utveckling
resultatet av bolagets hallbarhetsarbete enligt den interna-
tionella redovisningsstandarden GRI G4.

Hallbarhetsfragorna &r identifierade genom en véasentlig-
hetsanalys enligt GRI G4, som genomfoérts infor tidigare
hallbarhetsredovisningar. Vasentlighetsanalysen utgar fran
ett brett antal hallbarhetsfragor av relevans for fastighets-
branschen och Alvstranden Utveckling. Representanter fér
viktiga intressentgrupper har fatt reflektera éver fragornai
djupintervjuer. Nyckelpersoner inom Alvstranden Utveckling
har analyserat resultatet och tagit fram en lista med priorite-
rade hallbarhetsfrdgor som bdr inga i bolagets hallbarhets-
redovisning. Resultatet har férankrats i bolagets ledning.

Bolagets vasentliga hallbarhetsomraden &r:

*Blandning och mangfald av verksamheter, hyreskontrakt
och boende

*Paverkan pa lokalsamhalle (lokaltrafik, samhéllsservice etc)

*Transparens i markanvisningsprocessen

*«Skapande av moétesplatser

*Motverka mutor och korruption

«Kompetensutveckling och utbildning av medarbetare

*Mangfald och lika méjligheter inom organisationen

*«Ekonomiskt resultat

«Indirekt ekonomisk paverkan

«Energiférbrukning

«Utslapp av vaxthusgaser och andra luftféroreningar

*Fdrorenad mark

*Nyttiggdra ekosystemtjanster

Blandning och mangfald av verksamheter,

hyreskontrakt och boende

Alvstranden Utveckling ska frdmja den l&ngsiktiga stadsut-

vecklingen kring Géta Alv. Ledande i detta arbete ska vara

byggandet av blandstad med en funktionell blandning av
bostader, handel, kontor, rekreation och ndjesliv.

De verktyg som anvands for att skapa forutsattningar for
blandstaden &r bland annat:

sIntressentdialoger Alvstranden Utveckling fér en standig
strukturerad dialog med sina intressenter: géteborgarna,
politiker, byggherrar, myndigheter och akademi. Syftet ar
att lyssna av intressenternas behov, énskemal och idéer
och l3ta intressenterna paverka stadsutvecklingen. Det gél-
ler inte minst dem som vanligtvis inte goér sina réster horda.

*Platsbyggnad En arbetsmetod som innebar att de till-
tankta anvandarna av platsen bjuds in och deltar i eller ska-
par aktiviteter innan platsen bebyggs. Anvadndarna far en
tidig relation till platsen och kan uttrycka énskemal om hur
den ska utvecklas.

*Krav i markanvisningarna | avtalen med byggherrar och
andra privata aktérer formuleras krav och mal som driver
utvecklingen av hallbara I&dsningar och nya affarsmodeller
som mojliggdr dessa.

«Konsekvensanalyser Exempel pa konsekvensanalyser &r
hallbarhetsanalyser, sociala konsekvensanalyser och barn-
konsekvensanalyser, som ligger till grund fér mal och hand-
lingsplaner.

Hallbarhetsredovisning
P& dessa sidor beskrivs kortfattat och évergripande hur
Alvstranden Utveckling arbetar med de prioriterade hall-

barhetsfragorna. Konkreta exempel, resultat och GRI-index
enligt GRI G4 Core redovisas i bolagets hallbarhetsredo-
visning som publiceras pa www.alvstranden.com.

*Hallbarhetscertifiering Alvstranden Utveckling deltar i
Citylab Action for att utveckla ett nationellt processled-
ningsverktyg for hallbar stadsutveckling, med majlighet att
certifiera hela stadsdelar. Sweden Green Building Council,
som leder Citylab Action, certifierar aven byggnader. Projekt
Masthuggskajen har deltagit i pilotomgangen foér Citylab
Action, dar arbetet for att moéta kraven i Citylab bedrivs i
bred samverkan mellan konsortiet och stadens forvalt-
ningar och bolag.

>>L&s mer om Masthuggskajen/City Lab pa www.alvstranden.com

Paverkan pa lokalsamhélle (lokaltrafik, samhaéllsservice etc)
Samhélisservice

Alvstranden Utveckling arbetar néra resursnamnderna i SDF
Lundby, Centrum och Majorna-Linné samt lokalférvalt-
ningen for att sadkerstalla tillracklig kommunal service i
omraden som &r under planering. En insikt &r att man tidigt i
processen maste ta hojd fér god kommunal service, som
skolor, forskolor och bibliotek.

Foér att hantera olika malkonflikter under byggtiden och
sakra ett gott helhetsresultat har Alvstranden Utveckling
skapat en strategisk grupp med representanter fér bland
annat park- och naturférvaltningen, idrott- och férenings-
férvaltningen och stadsbyggnadskontoret. Ett exempel pé
en sadan malkonflikt &r ndr en hég exploateringsgrad i ett
omrade krockar med behovet av tillrdckligt stora lekytor
kring férskolor. Det géller da att andra delar av staden
bidrar fér att skapa parker och grénomraden i narheten.

Lokaltrafik
| Alvstadenorganisationen finns héga ambitioner for att
utveckla framtidens mobilitetsldsningar med Alvstaden som
testarena. Lésningarna fér de olika omradena planeras i
bred samverkan mellan offentliga och privata aktorer.
Alvstranden Utveckling samarbetar med stadsbyggnads-
kontoret och trafikkontoret for att skapa goda férutsatt-
ningar fér arbetet. | ett tidigt skede involveras ocksé bygg-
herrarna i de konsortier som ska bygga de nya stadsdelarna.
Ett konkret exempel pa nytankande mobilitet &r Electri-
City dar 15 partners fran industri, forskning och samhaélle
testar och utvecklar morgondagens eldrivna kollektivtrafik.

>>[4s mer om mobilitet pa www.alvstranden.com eller under
Indirekt ekonomisk paverkan sid 61.

ARSREDOVISNING 2016



ALVSTRANDEN UTVECKLING

Transparens i markanvisningsprocessen
Goteborgs Stad har tagit fram en policy fér anvisning av
mark for bostadder och verksamheter.

Alvstranden Utveckling &ger en del av stadens mark. |
markanvisningen till byggherrarna formulerar Alvstranden
Utveckling forutsattningar som ska sakerstalla att de nya
stadsdelarna utvecklas och byggs i enlighet med malsatt-
ningarna i Vision Alvstaden. Tydliga och kommunicerade
forutsattningar for markkdp skapar transparens i markanvis-
ningsprocessen.

Alvstranden Utveckling har en gemensam process i dessa
fragor med fastighetsndmnden, som har det évergripande
ansvaret for de mark- och bostadspolitiska uppgifterna i
Goteborgs Stad.

Sa gar markanvisningen till

1. Ett markomrade ska exploateras
Projektet inleds med en férstudie av omradets fér-
utsattningar. Nar férstudien ar genomférd och
detaljplanen finns med i kommande produktions-
plan sker férsta markanvisningen i omradet. Mark-
anvisningen annonseras pa goteborg.se/markan-
visning. Darefter gors ett forsta urval.

. Alla ser till omradets bésta
Ett konsortium bildas med de utvalda bolagen.
Samtliga parter finns representerade i organisatio-
nen. Allas erfarenheter och kunskaper tas tillvara
fér att omradet ska bli sa attraktivt och hallbart
som moajligt. Under arbetet med att ta fram en
detaljplan kan ett andra urval av aktérer genom-
foras for att skapa mangfald och fylla komplette-
rande behov i omradet.

N

3. Fordelning av bygglotter
Nar detaljplanen bérjar ta form delar konsortiet in
omradet i bygglotter och hyresréatter, bostadsrat-
ter och verksamheter placeras ut. Nar detaljplanen
vunnit laga kraft férvarvas byggratterna av kon-
sortieparterna. | samband med férdelningen av
mark kan konsortiet bjuda in ytterligare aktorer att
delta i utvecklingen av omradet.

4. Samarbete dven efter byggstart
Konsortiets medlemmar tar ensamt ansvar fér
genomfdérandet av sina respektive delprojekt. Kon-
sortiet fortsatter att samarbeta for att arbetet ska
g3 sa smidigt som majligt. Konsortiet avvecklas
nar hela omradet &r utbyggt enligt plan och erfa-
renheterna fran arbetet identifierats och dokumen-
terats fér kommande projekt.

60 ARSREDOVISNING 2016

Skapa moétesplatser

Vision Alvstaden lyfter fram att mdtesplatser ar en viktig
aspekt av en levande stad. Offentliga rum, som ger plats fér
sociala och kreativa moten, &r oumbaérliga for en vital demo-
krati. Malet &r att alla delar av Alvstaden ska befolkas dyg-
net runt och vara tillgéangliga for alla oavsett bakgrund och
forutsattningar.

En av metoderna som anvands fér att skapa attraktiva
motesplatser kallas platsbyggnad. De tilltdnkta anvédndarna
av platsen bjuds in och deltar i eller skapar aktiviteter. Den
gemensamma utvecklingen ger nya perspektiv pa platsen
och nya ingdngar fér hur den ska anvéndas framdver. Det
gdér ocksa att fler kan téanka sig att flytta dit nar bostader
borjar bli klara.

Platsbyggnad ar en del av den processplan som ska leda
mot detaljplan.

>>L&s mer om platsbyggnad i Frihamnen pa www.alvstranden.com

Motverka mutor och korruption
For dvergripande styrning i dessa frdgor anvands bolagets
interna etiska riktlinjer, den gemensamma vardegrunden
och stadens riktlinjer for inkép och upphandling.
Alvstranden Utveckling har tagit fram ett styrdokument
for hur javssituationer och bisysslor ska fangas upp och han-
teras. En kontinuerlig utbildning av medarbetarna skapar
god kunskap i amnet. Bolaget har en forteckning 6ver tank-
bara javssituationer dar alla anstallda ska ange sina nara
relationer och bisysslor. Detta anvands bland annat for att
kunna gora stickprover for att kontrollera att inga oegentlig-
heter sker, men framst fér att ha en 6ppen dialog mellan
chef och medarbetare om vad som &r en acceptabel arbets-
relation eller inte.

Kompetensutveckling och utbildning av medarbetare
Alvstranden Utveckling har breddat och férdjupat bolagets
samlade kompetens genom att pa kort tid rekrytera ett stort
antal nya medarbetare inom olika kompetensomraden. Den
interna kompetensoverfoéringen, som sker naturligt i det
dagliga arbetet, har darfor stor betydelse for medarbetar-
nas utveckling.

| bolagets budget avsatts medel fér kompetensutveckling
och utbildning av medarbetarna. De aktuella behoven,
kopplade till bolagets mal, identifieras arligen i utvecklings-
samtalet mellan chef och medarbetare.

Alla medarbetare har under aret deltagit i arbetet med att
medvetandegdra och ta fram en gemensam vardegrund for
Alvstranden Utveckling. Vardegrunden bestar av grundlag-
gande varderingar och en beskrivning av konkreta ageran-
den i samspelet internt och externt. Alvstranden Utveckling
vill p& detta satt bidra till att bygga den gemensamma Alv-
stadenkulturen.

Mangfald och lika méjligheter inom organisationen
Alvstranden Utveckling ska vara en attraktiv arbetsplats for
medarbetarna. Att vara en bra arbetsgivare ar viktigt for att



kunna rekrytera och behalla den basta kompetensen foér
varje position.

Den viktigaste strategin for att skapa mangfald och jam-
likhet i bolaget &r att fokusera pa kompetens. Nar kompe-
tensen &r i fokus blir det tydligt att medarbetarens alder,
koén och bakgrund saknar relevans.

Ekonomiskt resultat
| Alvstranden Utvecklings &gardirektiv framgar att bolaget
ska sakerstalla en stabil ekonomisk utveckling fér att skapa
ekonomiskt handlingsutrymme. Bolaget ska endast i begran-
sad omfattning langsiktigt &ga och férvalta fastigheter.

For detaljerat ekonomiskt resultat 2016 se sidorna 19-54 i
arsredovisningen.

Indirekt ekonomisk paverkan

Alvstranden Utveckling skapar forutsattningar for andra
aktorer att utvecklas genom att forverkliga Vision Alvsta-
den. Uppdraget ar att bygga en inkluderande, grén och
dynamisk innerstad som genererar vélstand och bryter seg-
regationen.

Exempel ar utvecklingen av Masthuggskajen som ger
plats for Global Business Gate, ett internationellt centrum
for handel och afférer och arbetet med att ytterligare 6ka
Lindholmens attraktionskraft genom att skapa en blandstad
runt befintliga verksamheter inom naringsliv, forskning och
utbildning.

Ytterligare ett exempel ar utvecklingen av nytédnkande
mobilitetsldésningar i Frihamnen, som kan inspirera andra
utvecklingsprojekt att skapa tillgdngliga och hallbara stads-
delar och stader.

>>L &s mer om indirekt ekonomisk paverkan, till exempel genom
utvecklingen av Lindholmen Science Park, pa www.alvstranden.com.

Energiférbrukning

Alvstranden Utvecklings uppdrag ar att bygga héllbara
stadsdelar. Bolagets viktigaste paverkan pa energiomradet
ar att styra mot effektiva energildésningar via de markanvis-
ningar som gdrs och via hallbarhetsprogrammet foér respek-
tive utvecklingsprojekt.

Alvstranden Utveckling arbetar ocksd med att minska
energiférbrukningen i de fastigheter som bolaget ager och
forvaltar. Fastigheterna har i de flesta fall fjarrvarme och
fiarrkyla. Bolaget kompletterar aven fastigheterna med sol-
celler fér elproduktion.

Redovisade nyckeltal for egna fastigheter:

*Energiférbrukning per energikalla (GWh)

*« Andel energiférbrukning per energikalla (%)

«Energiférbrukning totalt (GWh) och energiintensitet
(kWh/m?2)

>>L&s mer om energiférbrukning pa www.alvstranden.com.
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Utslapp av vaxthusgaser och andra luftféroreningar
Hallbarhetsarbetet inom detta omrade bedrivs ur fem per-
spektiv, for att minska och férebygga utslapp. Det galler
den egna verksamheten och de fastigheter som bolaget
ager, men framfor allt fokuserar man pa en stadsplanering
som minimerar framtida utsldpp, pa hallbara byggprocesser
och péa att hallbarhetscertifiera byggnader i nyproduktion.

Redovisade nyckeltal féor den egna verksamheten och egna

fastigheter:

* Andel koldioxidutslapp fran energikéllor, tjdnsteresor och
arbetspendling (%)

«Koldioxidutslapp totalt (ton) och koldioxidutslappsintensi-
tet (kg/m?)

*Direkta och indirekta koldioxidutslapp (ton)

>>L&4s mer om utslépp av véxthusgaser och andra luftféroreningar pa

www.alvstranden.com.

Férorenad mark
Alvstaden omfattar Backaplan, Centralenomradet, Friham-
nen, Gullbergsvass, Lindholmen, Ringdén och Sédra Alv-
stranden. Dessa omraden har dominerats av industri- och
varvsverksamhet och darfér kan viss mark behdva saneras
innan den kan anvandas fér bostadsandamal.

Alvstranden Utveckling I8ter fristdende experter under-
sdka marken och baserat pa deras analys sammanstélls en
atgardsplan.

Nyttiggora ekosystemtjanster

Ekosystemtjanster &r ekosystemens direkta och indirekta
bidrag till manniskors valbefinnande och livsvillkor. Tjans-
terna ger bland annat luft- och vattenrening, jordbildning,
primarproduktion och naturupplevelser.

Gronytor och I6sningar for dagvattenhantering ar priorite-
rade utvecklingsomrdden fér Alvstranden Utveckling. Genom
att anldgga bostadsnara parker och gréna strak som binder
samman stérre gronomraden dkar férutsattningarna for bio-
logisk mangfald och rekreation.

Ett konkret exempel pa ekosystemtjénster &r Lindholms-
hamnen, dar malet &r att ta hand om allt dagvatten lokalt
och géra vattnets vag synlig i omradet.

Ett annat exempel &r det gemensamma arbetet i staden
med att konstruera skydd fér kajerna fér att hantera
extrema vadersituationer och stigande havsnivaer som van-
tas félja pa klimatférandringarna.

>>L&s mer om ekosystemtjinster pa www.alvstranden.com.
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OM ALVSTRANDEN UTVECKLING

Alvstranden Utveckling &r ett kommunalt bolag med uppdrag att
férverkliga vision Alvstaden. Tillsammans med Géteborgs Stads
planerande férvaltningar och naringslivet skapar vi en inkluderande,
grén och dynamisk blandstad runt alven.
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