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for Alvstranden Utveckling AB

Forslag till beslut
e Styrelsen godkinner bokslut for Alvstranden Utveckling AB for heléret 2018.

e Styrelsen avger arsredovisning for 2018 enligt utarbetat férslag for bolaget samt
foreslar for arsstimman i bolaget att i ny rdkning 6verfora de medel som star till
stimmans forfogande.

Arendet
Resultatsammandrag for Alvstranden Utveckling AB for perioden januari—december
2018 samt balansrakning per 2018-12-31 framgar av Bilaga 1.

Kommentarer till utfallet redovisas i Bilaga 2.

Arsredovisning och koncernredovisning for Alvstranden Utveckling AB for 2018
bifogas som Bilaga 3.

Bilagor
Bilaga 1. Resultatsammandrag helar 2018 samt balansrdkning per 2018-12-31.
Bilaga 2. Kommentarer till utfallet.

Bilaga 3. Ars- och koncernredovisning 2018 Alvstranden Utveckling AB.
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Alvstranden Utveckling AB

Resultatrak

Mnkr

Fastighetsforvaltning
Hyresintakter
Driftskostnader
Underhallskostnader
Ovriga fastighetskostnader

Personal- och férvaltningskostnader
Summa fastighetskostnader

Driftséverskott fére avskrivningar

Avskrivningar
Bruttoresultat fastighetsforvaltning

Utveckling

Vardeskapande aktiviteter

FoU halibar stadsutveckling
Levande bottenvaningar

Personal- och utvecklingskostnader

Summa utvecklingskostnader

Intakter fastighetsférséljning
Kostnad salda fastigheter

Resultat fastighetsférsiljningar

Volvo Ocean Race
Gem. central- och adm.kostnader

Ovriga rérelseintakter

Ovriga roérelsekostnader
Nedskrivning/reversering fastigheter
Rorelsereultat

Finansnetto

Resultat efter finansnetto

Lamnade koncernbidrag
Skatt

Redovisat resultat

Utfall
2018-12-31

375,2
-75,4
-24,5
-36,7
-13,2
-149,8

225,4

-121,7
103,7

-10,5
4,8
2,6

-23,1

41,0

403,3
-166,4
236,9

-2,9
-85,7

1,8
-8,7
7.1

197,0

-40,4

156,6

-33,6
30,9

154,0

Budget Diff Utfall/

2018

367,4
-65,1
-22,0
-241
-13,4
-124,6

242,8

-109,0
133,8

-5,3
-10,1
-5.0
-36,8
-57,2
0,0
0,0
0,0

4,1
-98,5

0,0
6,4
0,0
-32,4
-50,7
-83,1

0.0
8,6

-74,5

Budget

7.8
-10,3
-2,5
-12,6
0.2
-25,2

17,4

-12,7
-30,1

-5,2
53
24

13,7

16,2

403,3
-166,4
236,9

1,2
12,8

1,8
-2,3
=71

236,5
10,3
246,8

-33,5
22,3

228,5

Prognos okt
12 man

376,6
-74,5
-22,0
-34,1
-13,6
-144,2

232,4

-122,3
110,1

-7.6
-5,5
-2,8
-27,2
-43,1
4031
-163,9
239,2

-4,1
-88,9

1.4
-6,2
0,0
208,4
-41,0
167,4

0.0
8,6

176,0




Alvstranden Utveckling AB

Balansrakning

BALANSRAKNING 2018-12-31  2017-12-31
Fastigheter och &vr inventarier 3083,1 3175,0
Pagaende nyanlaggningar 413,9 4117
Finansiella anlaggningstillgdngar 0,5 0,5
Kortfristiga fordringar 2074 277,6
Likvida medel 328,6 0,9
Tillgangar 4033,5 3 865,7
Eget kapital 10191 8473
Soliditet 25,3% 21,9%
Réntebérande skulder 2328,9 2329,5
Uppskjuten skatteskuld 1471 180,4
Reservering fastighetsaffarer 236,9 263,2
Ej réntebarande skulder 301,5 2453
Skulder & Eget kapital 4 033,5 3 865,7




Koncernen Alvstranden Utveckling AB — Kommentarer till bokslut 2018-12-31
(Jdmférelse inom parentes avser budget fér 2018.)

Sammanfattning

Periodens resultat efter finansnetto uppgar till 156,6 mnkr (- 83,1) dar den stora positiva avvikelsen
ar hanforlig till férsaljningen av Pumpgatan till Geely. Fastighetsforsaljningar dr en post som inte
budgeteras.

Fastighetsforvaltning

Hyresintdkter innefattar hyra, parkeringsintdkter, ersattning fér media (el, varme, kyla, vatten) samt
fastighetsskatt. For perioden uppgar koncernens hyresintakter till 375,2 mnkr (367,4) och den positiva
avvikelsen bestar framst av tillkommande omséattningshyra avseende ar 2017, forlangt hyresavtal med
Citypark samt tillkommande nyuthyrning av Pannverkstaden.

Fastighetskostnaderna for perioden uppgar till - 149,8 mnkr (- 124,6) vilket framst forklaras av
hdgre driftskostnader och ovriga fastighetskostnader dan budgeterat. Driftskostnaderna fér
perioden dverstiger budget med 10,3 mnkr vilket framst forklaras av hgre mediakostnader &n
budgeterat pa grund av det kalla vadret i b6rjan och slutet av aret, for 1agt budgeterade kostnader
for fastighetsskotsel samt tillkommande kostnader for vaderskador och skadegérelse vilket dr en
post som inte budgeteras. Underhallskostnaderna 6verstiger budget med 2,5 mnkr vilket forklaras
av tillkommande oférutsedda reparationsatgirder t.ex. fasadrenovering pd M1:an. Ovriga
fastighetskostnader éverstiger budget med 12,6 mnkr. Avvikelsen forklaras framst av Tingsrattens
dom i oktober dir Alvstranden 3lagts att betala 10 mnkr plus 1 mnkr i rinta.

Avskrivningar

Periodens utfall uppgar till - 121,7 mnkr (- 109,0) och avvikelsen forklaras av att ombyggnationen av
idrottshallarna i Santos aktiverats och ddrmed genererar avskrivningar. Projektet har omklassificerats
som hyresgdstanpassning istdllet for byggnad. Det innebdr att projektet kommer skrivas av under
kontraktets I16ptid och de drliga avskrivningarna blir hégre dn budgeterat.

Vardeskapande aktiviteter

Utfallet per den 31 december uppgar till - 10,5 mnkr (- 5,3) och avvikelsen forklaras frimst av
kostnader i samband med avslut av projekten badkultur, Urban Basic och stadsodling som pagatt
under flera ar (- 1,7). Utbver detta tillkommer avskrivningar vid avslut av projekten (- 1,2). Har finns
ocksa kostnader som temporart anvandes for att skapa en motesplats pa Masthuggskajen med
konstgras, sand, lekplats etc. (- 1,0). Resterande avvikelser forklaras av nytillkommen personal och for
I3gt budgeterade kostnader for bl.a. Passalen som bemannar Jubileumsparken (- 1,3).

FoU Hallbar stadsutveckling

Kostnaderna per 31 december uppgar till - 4,8 mnkr (- 10,1). Avvikelsen beror fraimst pd att projekten
inte arbetat upp utfall som budgeterat pa grund av forskjutningar i flera tidplaner men ocksa pa ligre
kostnader for hallbarhetskonsulter.

Levande bottenvaningar

Budgeterade kostnader for levande bottenvaningar har som mal att utveckla ett stadsrum som praglas
av aktivitet, mansklig narvaro och trygghet dar det skapas liv i gatuplan och aktiviteter och liv under
manga av dygnets timmar. Utfallet per 31 december uppgar till - 2,6 mnkr (- 5,0) och forklaringen till
avvikelsen ar att omfattningen av projektet har minskat.



Personal- och utvecklingskostnader
Kostnaderna for perioden uppgar till - 23,1 mnkr (- 36,8). Avvikelsen beror pa att budgeterad
rekrytering skett senare an berdknat samt lagre inkdp av konsulter.

Fastighetsforsaljningar

Alvstranden budgeterar inte fér fastighetsférsiljningar. Resultatet per den 31 december uppgar till
236,9 mnkr och ar framst hanférlig till forsaljningen av Pumpgatan till Geely samt forséljning av en
byggrétt avseende Lindholmens Tekniska Gymnasium till Fastighetskontoret. | drsbokslutet har
reserverats for saneringskostnader som Alvstranden ska sta for vid den sedan tidigare salda
fastigheten Smedjan och for rivningskostnader av en pumpstation vid Pumpgatan féranlett av
forsaljningen till Geely.

Volvo Ocean Race
Utfallet om - 2,9 mnkr bestar av faktureringen av sponsorpaketet samt kostnader for
utstéliningscontainer, kommunikationsstrak och deltagande i stadens paviljong.

Gemensamma central- och administrationskostnader

Denna post omfattar administrations- och marknadsféringskostnader av central karaktdr som inte &r
direkt hanférliga till den I6pande fastighetsférvaltningen. Kostnaderna for perioden uppgar till

- 85,7 mnkr (- 98,5). Avvikelsen avser framst kommunikationsatgarder sasom evenemang,
fotografering och utstéllningsproduktion som inte har utforts. Utbver detta ar konsultkostnaderna
lagre pa grund av uteblivna aktiviteter och personalkostnaderna &r lagre pa grund av vakanser.

Ovriga rorelseintikter

Alvstranden budgeterar inte for dvriga rorelseintékter. Utfallet om 1,8 mnkr forklaras av
forsakringsersattningar, fakturering av administrationsarvode till konsortier samt intakter fran
forséljning till Lanteam Consulting AB av tidigare dgda datorer i samband med Gvergang till leasing av
datorer.

Ovriga rorelsekostnader

Per 31 december uppgar ovriga rorelsekostnader till - 8,7 mnkr (- 6,4) och bestar i huvudsak av
utrangeringskostnader for rivning av byggnader i Frihamnen, utrangering av komponenter vid
fasadbyte fér Kajskjul 107 samt rivningskostnader i samband med flytt av Alvrummet. Posten
innehaller dven kostnader for nedlagda projekt.

Nedskrivning/reversering nedskrivning fastigheter

Ingen budgetering gors avseende nedskrivningar/reversering av nedskrivningar avseende fastigheter.
Alvstrandenkoncernen har utfért sin drliga virdering av hela fastighetsbestandet i samband med
arsbokslutet. Arets nedskrivningar uppgar till - 7,1 mnkr och avser fastigheterna Reparations-
verkstaden - 5,6 mnkr och Ornen - 1,5 mnkr.

Finansnetto

Kostnaderna for finansnettot uppgar till - 40,4 mnkr (- 50,7). Avvikelsen forklaras framst av ligre
kostnader for den del av laneportféljen som ingdr i GGteborgs Stads koncernbanks kontolésning. Lanet
ligger som en checkrdkningskredit och eftersom koncernens banktillgodohavanden &r hégre an
budgeterat pa grund av férsaljningen av Pumpgatan blir rantekostnaderna fér checkrakningskrediten
lagre dn budgeterat. | budget 2018 inkluderades dven kostnader for nyupplaning men bolaget har inte
tagit upp nagra nya 1an under 2018 vilket ocksa forklarar ldgre rantekostnader.



Den del av den totala skulden som har en rantebindningstid som &r kortare &n ett ar ligger pa 55,88%,
vilket 6verstiger ramen for koncernens finansiella anvisningar, dar hogsta tilldtna ranteexponering
under kommande 12-manadersperioden ar 30,0%. Orsaken till detta &r att de fastranteswappar om
400 mnkr som per 2018-12-31 har en |6ptid som understiger ett ar inte kommer erséttas av nya
swappar. Okningen av rintebindningstid dr inget som Alvstranden har kunnat paverka utan ir en
effekt av den finansiella samordning som sker i staden. Vid forfallet av de Ian som ranteswapparna
sakrar dvertar stadens finansavdelning ansvaret for rantesakringen.

Den genomsnittliga rantan senaste 12 manaderna uppgick per 2018-12-31 till 2,16%. Av den totala
Ianeportfdljen om 2 310 mnkr ingdr 950 mnkr av dessa i G6teborgs Stads koncernbanks kontolésning
med en fast rdntesats om f.n. 1,5%.

Forfallostruktur derivat 2018-12-31

450
400

350

200
150
100
50
0

0-1ar 1-2 ar 2-3&r 3-44r

Mnkr

m Bundet belopp



Forfallostruktur Ian 2018-12-31

0-14r 1-2 &r 2-34r

m Bundet belopp

| grafen ovan ingar inte de 950 mnkr som ligger i kontol6sningen.

3-44r

600

Mankr



Kontraktsforfallostruktur hyreskontrakt Alvstrandenkoncernen den 31 december 2018

Kontraktsférfallostruktur 2018-12-31
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Tabellen ger en samlad bild 6ver kontraktens forfallostruktur samt vad kontrakten genererar i arshyra.
Kontrakt som ej sdgs upp fore hyrestidens utgang forlangs. Merparten av hyreskontrakten har en
kontraktstid pa ett till tre ar. Stérre lokalhyresgéster har ofta langre kontrakt, fem ar eller mer.
Kolumnen "Gvriga" visar de kontrakt som I6per tills vidare - men med en uppsadgningstid pa en till tre
manader.

Uthyrningsbar yta och vakansgrad den 31 december 2018

2018 har Alvstrandenkoncernen en total uthyrningsbar yta om 319 000 kvm med en uthyrningsgrad om
96%.

Betalningsliget for Alvstrandenkoncernen den 31 december 2018
Av de fakturor som forfoll till betalning per 2018-12-31 kvarstar per 2019-01-24 ett belopp om 10,9
mnkr. Av de i dagslaget aktuella fordringarna ar 0,2 mnkr reserverade som kundférluster.



Pagiende projekt for Alvstranden koncernen den 31 december 2018
Nedan redovisas pagaende projekt med en beslutad investeringsram om minst 10 mnkr,

Portfilj Utveckla hallbar stad Datum for beslut Beslut Utfall Prognos Biralfnat
fardigt

Projekt mot avséttning, affarer avriknade

Véstra Eriksberg

Infrastruktur 2005-12-01 476,0 469,0 4991 * 2020 Q2

Inre Sannegarden

Infrastruktur 2008-09-30 89,0 92,2 92,3 ** 2019 Q1

Orgryte Torp

Infrastruktur och sanering 2009-04-23, 2015-02-06 125,0 95,9 125,0 2019 Q4

2017-02-10

Lindholmen

Lindholmshamnen 2016-02-12, 2016-10-28 204,2 85,7 204,2 2022 Q4

Projekt, affirer ej avridknade

Lindholmen, Pumpgatan Skola 2018-04-20 92 74 9,2 2019 Q2

Sannegérden

Celsiusgatan/Saterigatan 2017-04-21, 2017-10-27 87,1 40,3 87,1 2025 Q4

Frihamnen

Detaljplan etapp 1 2016-11-25, 2018-04-20 128,3 61,8 128,3 2019 Q4

Genomfdrande etapp 1 2017-11-24 21,8 58 21,8 2027 Q4

Detaljplan vid Hjalmar Brantingsgatan 2018-11-23 150 0,0 15,0 2021 Q4

Temporéra bostéder 2015-10-23 70,0 48,2 70,0 2019 Q4

Tryckbankar och sandtéckning Lundbyhamnen 2017-06-09, 2018-10-26 22,5 14,5 22,5 2019 Q4

Sédra Alvstranden

Skeppsbron, genomférande del 1 2014-02-06, 2018-04-20 40,0 341 40,0 2019 Q1

Masthuggskajen, detaljplan 2015-04-17, 2017-10-27 40,1 38,5 40,1 2019 Q1

Masthuggskajen, genomférandestudie & 2018-04-20 50,0 0,7 50,0 2020-2022

projektering samt utredningar éverdackning

Gotatunneln

Gullbergsvass

Gullbergsvass, program 2018-09-21 34,5 18,0 34,5 2019 Q4

Portfolj Utveckla virde och forvalta fastigheter

Ombyggnad Fastigheter

Lindholmen

Idrott i Santos 2015-09-18, 2017-06-09 97,0 90,4 97,0 2019 Q1
2018-11-23

Flytt av mediaférsorjning, Lindholmens 2017-06-09 180 6,2 6,6 2020 Q4

tekniska gymnasium

*Prognosen for infrastrukturkostnader i Véstra Eriksberg ar hogre dn beslutad budget men totala exploateringsresultatet
haller sig inom ramen i styrelsebeslutet.

**prognosen for infrastrukturkostnader i Inre Sannegarden ar hogre an beslutad budget men totala
exploateringsresultatet haller siginom ramen i styrelsebeslutet.



Kommentarer till projekten

Portfélj Utveckla hallbar stad mot avsattning, genomférda forséljningar

Vistra Eriksberg och Inre Sannegarden

Pa Vastra Eriksberg pagar beslutad utbyggnad allman plats fram till 2020 parallellt med konsortiets
byggnation av kvarter. | Inre Sannegarden ar utbyggnad allméan plats fardigstalld. Exploateringen av
dessa bdda omraden haller sig inom beslutade ekonomiska ramar.

Orgryte Torp

Senaste beslut fattades i februari 2017 i Alvstrandens styrelse och avsag tilliggsdskande for omradet.
Omradet berdknas fardigstéllas helt under ar 2019. Trafikkontoret kommer att utféra de sista stérre
arbetena i omradet som avser infartsrondell och ytskikt gator. Efter genomférd upphandling kan
prognos for fardigstallande goras mer tillforlitlig. Baserat pa kdnda fakta i dagsldget berdknas budget
hallas.

Lindholmen

| projekt Lindholmshamnen pagar utbyggnaden av allmén plats dar forsta etappen, gator och
ledningar, ar slutford och andra etappen ar upphandlad och pagar. Inflyttning i omradet pagar i de
kvarter som ar klara och parallellt med detta fortskrider kvartersbyggnation.

Portfolj Utveckla hallbar stad, kommande foérsiljningar

Lindholmen

Pa omradet pagar arbete med framtagande av detaljplan for verksamheter och skola vid Pumpgatan pa
fastigheten Lundbyvassen 4:6 enligt styrelsebeslut i april 2018. Den del av fastigheten som avser
verksamhet ar avyttrad till Geely for etablering av innovationscenter och pa kvarstaende del fortskrider
framtagande av detaljplan.

Sannegarden

Exploatering av omradet kring Saterigatan/Celsiusgatan pagar enligt styrelsebeslut i februari 2017 for
exploateringsavtal Sdterigatan och i oktober 2017 f6r exploateringsavtal Celsiusgatan. Detaljplanen
Celsiusgatan majliggor att Hamnbanan férldggs i en tunnel och att en sammanhdngande bebyggelse
kan skapas fran Saterigatan i norr till 6stra Eriksbergsgatan i soder. Planen medger bostader,
verksamhetsytor, forskola, parkomraden och nya gator. Planen for Saterigatan har vunnit laga kraft
medan Celsiusgatan dr 6verklagad och vi invdntar dom fran mark- och miljedomstolen. Prognosen &r
att planen vinner laga kraft under Q1 2019.

Frihamnen

| Frihamnen arbetar man med att kvalitetssakra genomforandet och projektekonomin fér att kunna
ateruppta det tidigare detaljplanearbetet under 2019. Parallellt startar arbetet med detaljplanen for
Hjalmar Brantingstraket dar styrelsen tagit beslut om investering i detaljplan. Omradet haller sig inom
budget enligt styrelsens beslut.



Temporira bostédder, tryckbankar och sandtéckning Lundbyhamnen

Pa Kvillepiren fardigstalls enligt tidigare styrelsebeslut infrastrukturen for placering av temporéra
bostdder 2019 och arrendeavtal dr tecknat med berdknad paborjad inflyttning under 2019.

| arbetet med tempordra bostader upptéacktes i sent skede att tryckbankar som skulle varit utférda av
Alvstranden Utveckling fér att klara befintliga férhallanden inte var utférda. Tryckbankar skulle ha
utférts 1dngs Lundbykajen och langs Kvillepiren, men har visat sig bara utforts utanfor SVT-huset och
Semcon. Styrelsebeslut finns fér genomférande av dessa kompletterande atgéarder.

Sodra Alvstranden

Skeppsbron

Kommunfullmdktige beslutade i februari 2018 att stadsledningskontoret skulle se 6ver totalekonomin i
Skeppsbron. I juni 2018 beslutade Kommunstyrelsen att dterremittera drendet till
stadsledningskontoret. Nar Kommunstyrelsen fattar beslut om stadsledningskontorets utredning gar
arendet vidare till Kommunfullmaktige. Efter beslutet i Kommunfullmaktige kommer ett nytt dskande att
goras till Alvstrandens styreise for Alvstrandens del i genomfdrandet av program Skeppsbron.

Masthuggskajen

| februari 2018 godkdnde Byggnadsnamnden detaljplanen och i juni 2018 antogs detaljplanen i
Kommunfullmaktige. | april 2018 fattade styrelsen beslut om budget for genomférandestudie allmén
plats samt for utredningar och projektering infor 6verdackning av Gétatunneln. | maj 2018
undertecknades genomférandeavtalet mellan Alvstranden och Fastighetsnimnden. | maj 2018 fattade
styrgrupp Alvstaden beslut om att tillsitta en for staden gemensam genomfdrandeorganisation.
Alvstranden utsags till programigare och ansvarar darmed for att tillsitta programledare. Nuvarande
budget avseende detaljplanearbetet berdknas hallas. Budget for genomférande fér program
Masthuggskajen dskas i Alvstrandens styrelse nir detaljplanen har vunnit laga kraft.

Gullbergsvass

| Gullbergsvass pagar sedan ett antal ar stora infrastrukturprojekt som paverkar oss som fastighetsdgare.
| september 2018 fattade styrelsen beslut om en rambudget f6r att bolaget utifran ett
markdgarperspektiv skall bevaka och driva fragor av betydelse for framtida férutsdttningar att utveckla
hallbar stad. Styrelsen har ocksa fattat beslut om hyresgédstanpassningar i Terminalbyggnaden som dnnu
inte pdborjats.

Portfolj Utveckla varde och forvalta fastigheter

Lindholmen

Idrott i Santos

Ombyggnationen dr fardigstdlld och innehadller tva idrottsanlaggningar med separata ingangar.
Styrelsen har fattat beslut om ett tilliggsdskande och huvudparten av investeringen &r aktiverad.
Resterande aktiveras under 2019 nar slutlig investering ar faststalld.

Flytt av mediaférsoérjning, Lindholmens tekniska gymnasium
Arbetet omfattar flytt av media (el, vdrme, vatten) samt iordningsstallande av en gammal kulvert i
vilken det foreligger rasrisk.
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Hallbarhetsrapport

Enligt arsredovisningslagen &r Higab, som moderbolag i
- lokalkoncernen, alagt att uppréatta en hallbarhetsrapport

- for hela koncernen. Alvstranden Utveckling har bidragit till
lokalkoncernens hallbarhetsrapport 2018.
Goteborgs Stad har antagit fyra strategidokument som Agardirektiv for Alvstranden Utveckling —
styr och vagleder arbetet med hallbar stadsutveckling: Vart uppdrag, i syfte att forverkliga Vision Alvstaden, —
Vision Alvstaden samt Grénstrategi for en tat och grén ar att:
stad, Strategi for utbyggnadsplanering och Trafikstrategi « Forvalta, uppfora, forvarva och avyttra fastigheter. a
- [Oreninaraistorstad; * Kunna ta risker och verka som utvecklingsbolag och . =
byggherre. i
» Samverka i staden och med externa intressenter. =
* Folja Goteborgs Stads markanvisningspolicy. -
- + Sakerstalla att barnperspektivet genomsyrar all —r
— planering och utveckling.
« Bygga en blandstad med en funktionell blandning av o e
-

bostader, handel, kontor, rekreation och néjesliv.

- * Arbeta aktivt med temporara |6sningar.

« Sakerstalla en stabil ekonomisk utveckling for bolaget.



Alvstranden Utveckling

Alvstranden Utveckling ar ett kommunalt bolag i Géteborgs Stad.

Var karnverksamhet &r hallbar stadsutveckling och vart uppdrag ar
att forverkliga den politiska visionen om Alvstaden, Nordens stérsta stads-
utvecklingsprojekt.

Med Alvstaden blir centrala Géteborg dubbelt sd stort - en inkluderande,

grén och dynamisk blandstad éppen for varlden.

Vi utvecklar den hallbara staden i ndra samverkan med stadens férvalt-
ningar, géteborgarna och naringslivet. Den gemensamma strategin ar att
knyta ihop staden 6ver alven, starka kdarnan och mota vattnet.

Alvstranden Utveckling skapar affarsmassig samhallsnytta med mark och
fastigheter som verktyg. Av Alvstadens 5 miljoner BTA i potentiella byggratter
kommer en betydande del att utvecklas pd bolagets mark. Alvstranden
Utveckling ager och férvaltar i dag drygt 305 000 kvm uthyrningsbar yta
fordelat pa 60 byggnader.
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Handelser under 2018

Toppnotering

NKI, néjd kund-index, ligger nu pa 74, vél
over genomsnittet for jamforbara aktorer
och har 6kat med tolv enheter pa tva ar.
Lokalhyresgésterna uppskattar snabb ater-
koppling efter felanmalan och att kund-
forslag systematiskt arbetas in i fastighets-
avdelningens utvecklingsplaner.

800 nya bostider

De attahundra tillfélliga ldgenheterna foér studenter, féretag och
allménhet ska ligga pa Kvillepiren i Frihamnen, inte langt fran
Jubileumsparken med allmanna badet och bastun. Sommaren
2019 kan de forsta hyresgasterna flytta in.

NKI

Effektiv
ledningsmodell

Alvstranden Utveckling har infort en ny
ledningsmodell med tydligare besluts-
struktur och stérre mandat till projekt-
verksamheten, sa att bolaget i 4n hoégre
grad kan vara en effektiv och kompetent
partner i staden, framfoér allt i genom-
férandefragor.

Inflyttning i
LLindholmshamnen

De forsta 210 bostaderna i Lindholmshamnen blev klara i
hostas. Totalt byggs omkring 700 bostader, forskola,
park, verksamhetslokaler och en restaurangbyggnad.

ALVSTRANDEN UTVECKLING — ARSREDOVISNING 2018



dNNEDE
“EREAEE
Wasaun

Ja till Masthuggskajen

| juni antogs detaljplanen fér Masthuggskajen, den forsta av
de stora planerna i Alvstaden. Férsta spadtaget planeras till
varen 2019 och férsta inflyttning till 2021. Detaljplanen &r
resultatet av ett ndra samarbete mellan Alvstranden Utveckling,
de privata fastighetsdgarna och byggaktérerna, i samspel med
stadsbyggnadskontoret. Samarbetet har varit avgérande
for att kunna |6sa komplexa byggfragor och méta olika

intressen.

Forskning och

innovation

Alvstaden &r en testarena fér hallbar
stadsutveckling, dér béasta tillgangliga
kunskap testas, utvarderas, omproévas
och utvecklas, med stdd av forskning.
Alvstranden Utveckling driver eller deltar
i ett tiotal forsknings- och innovations-
projekt och tar for narvarande fram en
Fol-strategi, som ska tydliggdra behov
och prioriteringar.

2477

bostader i produktion

KUNSKAPSRESA
FRIHAMNEN

Under viren 2018 har arbetet
med Frihamnen forts framét
for att16sa fragor om dver-
gripande struktur, geoteknik,
tithet och kopplingar till
omkringliggande omraden.
Berérda forvaltningar i staden
har tillsammans med ett
kunskapsteam frin branschen
och forskare inom Fusion Point

genomlyst férutsittningarna.

Stadsrum med konst

Fem gymnasieelever har deltagit i urvalet av
Vanna Bowles tre skulpturer fér Lindholms-
hamnen. Verken ska vacka nyfikenhet och
intresse i barn och ungas 6gonhojd langs
med gdngstraken. Konsten i Alvstaden ska
bidra till helhetsupplevelsen som formar
offentliga platser och rum, och komma in
tidigt i designprocessen for att inte bara bli
utsmyckning.

Hallbart i
Kvillebacken

N&r Kvillebacken snart star fardigt &r det
en stadsdel som planerats med héga
ambitioner fér hallbara I6sningar och liv
mellan husen. Till varen 2019 ska de

63 sista av 2 058 lagenheter sta fardiga.
Nara 40 procent ar hyresratter och
Kvillebacken &r numera ett omrade for
den vanliga goteborgaren.

Geely etablerar sig
pa Lindholmen

Lindholmen fortsatte under 2018 att
locka aktdrer pa den internationella
fordonsmarknaden. Den 28 februari
skrev Alvstranden Utveckling under
ett avtal med Geely om forséaljning av
26 500 kvadratmeter mark pa Pump-
gatan. Bara ndgra manader senare
borjade foretagets europeiska innova-
tionscenter vaxa fram pa platsen. N&ar
centret ar klart kommer det rymma
3500 arbetsplatser.
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En stad - en rost

Under 2018 har vi som arbetar med stadsutveckling i Géteborg visat att vi kan I1&sa svara utmaningar
tillsammans och tala med en rést - ett maste for att skapa de kvaliteter som vi &nskar se i Alvstaden.

Pi 80-talet kopte Goteborg stora centralt
beligna industri- och vattenomriaden av
staten och placerade dem i det bolag som i
dag heter Alystranden Utveckling. Det var
en storaftir i en tid d4 staden priglades av
stagnation och befolkningsminskning.
Tanken var att bolaget, genom att utveckla
dessa omraden, skulle utgéra en motor for
Goéteborgs ekonomiska omvandling och
starka stadens konkurrenskraft. Det var
viktigt att risker och mojligheter isolerades
till bolaget for att inte paverka stadens
Gvriga ekonomi.

Resten ir historia: Idag har norra
Alvstranden omvandlats till ett omrade i
stark tillvixt och 2005 kunde staden erhilla
en reavinst pa 2 miljarder kr frin 6vervir-
den som byggts upp i bolagets fastigheter.

Omdaningen fortsitter och staden har nu
en beslutad politisk vision for Alvstrandens
omriden.

Offentliga varden

Alvstranden Utvecklings kirnverksamhet ir
hallbar stadsutveckling dir ekologiska,
sociala och ekonomiska mal nis i de nya
stadsmiljéerna med hjilp av de verktyg
som organisationen forfogar 6ver. Samver-
kan inom staden i kombination med
anvindning av marknadens logik skapar
offentliga virden i form av tillvixt, stads-
fornyelse och maximering av avkastning
pé offentliga tillgingar. Med bred kompe-
tens inom héllbar stadsutveckling utveck-
lar Alvstranden Utveckling byggritter och
fastigheter i bolagets delomraden, som ger
forutsittningar for tillvixt i niringslivet
och star for ungefir en tredjedel av stadens
bostadsproduktion.

"Med prioriteringar
och god ekonomisk koll
kan vi bygga den stad

i onskar — vacker,

funktionell och robust.”

LENA ANDERSSON, VD

Ny fas

I takt med att stadsutvecklingen i Géte-
borg gir in i nya faser, frin planering till
genomforande, utvecklas och foérindras
kraven pa Alvstranden Utveckling.

Dirfor har vi tagit ytterligare ett steg i
vart férindringsarbete och infért en ny
ledningsmodell. Det ir en modell som kan
anpassas till stadens forinderliga behov
och som svarar mot den okade tydlighet
som nu priglar stadsutvecklingen i
Goteborg som helhet.

Bolagets ledare och medarbetare har
fatt ett delegerat och stérre mandat for att
mojliggora effektiv leverans. Samtidigt
stirker vi bolagets 6vergripande samord-
ning och styrning. Jag hoppas att detta ska
frigéra arbetstid, skapa fokus pa det kon-
kreta resultatet och 6ka arbetsglidjen.
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Okad effektivitet

Vi har nu en vassare organisation, men
ocksd vassare verktyg, i form av firdplanen
for Alvstaden och projektmetodiken
XLPM. Firdplanen uppdateras nu arligen
och kan utvecklas till ett distinkt och
styrande dokument, som visar helheten,
hur projekten hinger ihop och péverkar
varandra.

Forst d4, nir vi har en realistisk bild av
vad staden miktar leverera och har en tyd-
lig bild av vilken prioritering som giller,
kan bolaget na full effektivitet.

Projektmetodiken XLPM har fungerat
Gver forvintan nir vi testat det i skarpt
lige i genomlysningen av programomride
Skeppsbron. XLPM har visat att vi genom
indrade arbetssitt ska kunna f4 en snab-
bare produktionstakt och bittre 16sningar



till en ligre kostnad for staden. Och inte
minst bittre kontroll i genomférandet.

Kompetent partner

Att utveckla ett nytt, hallbart Goteborg
for framtida generationer ir en stor och
komplex uppgift, dir Alvstranden
Utveckling ska vara en mycket kompetent
partner och leverantér, framfor allt i
genomforandefrigor men ocksé i tidiga
skeden. D4 blir vir kompetens ett viktigt
bidrag till att ge staden underlag i de delar
som ror ekonomi och analys av férutsitt-
ningar samt marknadens férméiga och
intresse.

De senaste aren har bolaget genomgitt
stora forindringar. Vi har ett tydligt dgar-
direktiv, vi har hég kompetens inom hall-
bar stadsutveckling och vi har ordning och
reda. Fokus framit dr produktivitet och
effektivitet. Marken som staden dger
genom bolaget ska foridlas och inte bara
genera pengar till stadens kassa, utan dven
tillf6ra virden som styr mot ett héllbart
samhille. Rittanvint ir bolaget ett
kraftfullt verktyg och komplement till
stadens Gvriga delar.

Vi ser med vixande oro hur okunskap
och otillrickliga fakta blir forestillningar
som inte stimmer med den bild vi arbetar
efter. Det dr for oss en viktig utmaning att
verka for att dessa olika bilder kan bli en
och samma.

Markutveckling och genomférande i
stora komplicerade omriden med svira
forutsittningar och stora risker kriver en
offentlig akt6r som kan agera brygga mellan
den kommunala férvaltningen och den pri-
vata marknaden. Alvstranden Utveckling

ir katalysatorn som sikerstiller de poli-
tiska mélen hela vigen fram till lingsiktig
forvaltning. Bolaget ansvarar for fram-
driften genom att ge tydliga forutsitt-
ningar och hanterbara risker sa att inves-
terare kan erbjudas ett attraktivt samarbete
med staden.

Starka tillsammans

Stadens gemensamma uppdrag ir att for-
verkliga den politiska visionen om Alvsta-
den. For att lyckas med detta kravs aktiv
oppenhet, samarbete, kunskapsutveckling
och ett tydligt ledarskap. Stadslednings-
kontoret, som for ett ar sedan fick upp-
draget att leda och samordna Géteborgs
stadsutveckling, har lyckats vl med att
skapa en samverkansplattform for stadens
forvaltningar och bolag. Nir vi alla kan
enas och tala med en rést blir vi otroligt
starka tillsammans. D4 tror omvirlden pa
oss. Da vigar vara partners investera och
bidra till att forverkliga visionens hogt
stillda mal.

LEDSTJARNOR

O..............................................

AFFARSSTRATEGI

Alvstranden Utveckling dger
industrimark och fastigheter pa
bada sidor Géta lv i centrala
Géteborg. Dessa omraden ska
omvandlas till en inkluderande,
grén och dynamisk stad i enlighet
med Vision Alvstaden. Bolagets
karnverksamhet &r hallbar stads-
utveckling dér ekologiska, sociala
och ekonomiska mal ska nas med
de verktyg som organisationen
forfogar over.

Befintlig fastighetsférvaltning
och foérsaljning av fastigheter och
byggréatter finansierar hallbar
stadsutveckling i bolagets omra-
den. Genom modellen utvecklas
bolagets tillgangar till varde fér
samhallet i takt med att den nya
staden vaxer fram.
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* Att vara ett av Sveriges mest effektiva och
vdlskotta kommunala bolag 2019

» Att vara nationellt ledande inom hallbar

stadsutveckling 2024

ALVSTRANDEN UTVECKLING — ARSREDOVISNING 2018




SA UTVECKLAR VI ALVSTADEN

Okad genomférandekraft

Alvstranden Utveckling inférde i hdstas en ny ledningsmodell som fokuserar
pd kdrnuppdraget hallbar stadsutveckling. Samtidigt har samspelet mellan
alla aktorer i Goteborg Stad fértydligats.

Ny ledningsmodell fér Alvstranden Utveckling

* Modell som kan greppa helheten

« Tydligare beslutsstruktur

* Delegerat och stérre mandat till
projektverksamheten for att mojlig-
gora effektiv leverans

« Beslut tas pa ratt nivd av dem som
har information om helheten

* Mer fokus pa kadrnverksamheten

- Detta ar ett naturligt steg for
styrning och ledning av bolagets
verksamhet. Nu har vi bra kontroll,
system och rutiner - da kan vi fokusera
pa kdrnverksamheten, sdger Rune
Arnesen, som utsetts till stadsutveck-
lingschef Alvstranden.

Den efterstravade effekten ar att
Alvstaden-organisationen, som sam-
ordnar Géteborgs stadsutveckling
inom Alvstaden, i &n hdégre grad ska
kunna nyttja Alvstranden Utveckling
som kompetent partner och leveran-

tor, framfoér allt i genomférandefragor.

Den nya ledningsmodellen genom-
syrar Alvstranden Utvecklings hela
organisation. Syftet ar att skapa
storre effektivitet och hogre kvalitet.

Ledningsgruppen har nagra fasta
roller, men bemannas i 6vrigt efter det
som &ar aktuellt huvudfokus. Tidigare
fanns en mangfald av utskott, nu ska

ett enda - Utskott Alvstaden - bereda
fragor till ledningsgruppen.

Kompetensen fran stabs- och linje-
funktionerna ska flytta in i projekt-
verksamheten i ett sa tidigt skede som
mojligt. Personresurserna ska ocksa
nyttjas battre, genom att medarbetare
med specialistroller ska kunna arbeta
i flera projekt.

Ledarna fér programomradena far
ett delegerat och stérre mandat for
att mojliggora effektiv leverans. De
kan ocksa rakna med 6kat stéd och
stérre samordning fran den nya stads-
utvecklingschefen.

- Jag ser mojligheter att dela kunskap
och 6ka kompetensen i fragor som rér
flera eller alla programomraden. Ska vi
vara ledande inom hallbar stadsut-
veckling maste vi ocksé ta tag i stora
frégor som massahantering, férorenad
mark och hégvattenskydd, sager Rune
Arnesen.

Sadana Iésningar kan ge stora
mervarden for staden.

Alvstranden Utvecklings lednings-
modell samspelar val med den stérre
tydlighet som nu praglar stads-
utvecklingen i Géteborg som helhet,
dar stadsledningskontoret samordnar
och leder arbetet i Alvstaden p&
politikens uppdrag.

PROJEKTPORTFOLJER
~ ~ ~
-~ =) =]
Utveckla Utveckla Forskning och Utveckla
hallbar stad varde och innovation verksamheten
forvalta

fastigheter
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Rune Arnesen

Stadsutvecklingschef
Alvstranden

* Portfoljagare for projektportfdljen
Utveckla hallbar stad

* Programégare fér ingaende program

« Stéttar och kvalitetssakrar program-
ledarnas arbete

» Ar placerad i vd-staben, ingar i
ledningsgruppen

» Ingdr i Utskott Alvstaden, en expert-
och beredningsgrupp fér lednings-
gruppen i Alvstranden Utveckling

LINJEPORTFOLJER

Forséaljning av
férvaltnings-
fastigheter



| Alvrummet méts géteborgare,
naringsliv och experter i dialog om
Goteborgs stadsutveckling, i samma
O6ppna anda som formade Vision
Alvstaden.

Alvrummet finns mitt i Lindholmen
Science Park i en inbjudande lokal
med ett fléde av spontanbesdkare
och bokade grupper. 300 grupper
fran ett tjugotal nationer har valkom-
nats under aret.

| Alvrummets mitt finns den stora
fysiska modellen av centrala Géteborg.

Motesplats for hallbar stadsutveckling

Den ar i stéandig utveckling. | samband
med Alvrummets ettérsfirande i
november anvandes modellen som
“testarena” av Chalmersstudenter som
visade olika framtida brolésningar.
Alvrummet bjuder regelbundet in
till olika evenemang, ofta i samspel
med andra intressenter och aktiviteter.
Nagra exempel fran aret:
¢ Ett flertal valbestkta foredrag med
aktorer inom stadsutveckling
¢ Information om féréandringar i infra-
strukturen nar Géteborg vaxer

Samordning fér framdrift

Utvecklingen av Alvstaden praglas av
manga samtidiga och komplexa pro-
cesser. Nu arbetar staden med att
samordna och prioritera for battre
framdrift.

Alvstaden &r Nordens stérsta stads-
utvecklingsprojekt, med komplicerade

férutsattningar och manga malkonflikter.

En stor utmaning ar att synkronisera
alla parallella processer. En annan att
driva arbetet i en takt som motsvarar
tillgéngliga resurser. En tredje utmaning
ar att bygga effektivt och med den
kvalitet och det innehall som kréavs

for att forverkliga visionen om den

hallbara Alvstaden.

For att sakerstalla genomférandet
har samspelet i staden fortydligats pa
flera omraden:

* Fardplanen for Alvstaden revideras
arligen och faststalls av kommun-
fullmaktige.

¢ Stadsledningskontoret har ansvaret
att koordinera och leda arbetet i
Alvstaden.

* Styrgruppen har beslutat inratta ett
portféljkontor for samordning, koor-
dinering och styrning av Portfolj
Alvstaden, som innehéaller samtliga
delomraden.

* Den gemensamma projektmetodiken
XLPM ger battre kontroll genom
planerings- och byggprocessen.

Stadsutvecklingschefen fér Alvstaden,
Ulrika Palmblad Groon, ar en nyckel-
person fér att genomférandefasen
ska fungera.

En av de atgérder hon arbetar
med &r att genomféra en beroende-
kartlaggning for att staden ska kunna
planera och prioritera projekten i ratt
ordning. En annan atgérd &r att skapa
en modell for resursallokering som
fungerar inte bara i planeringsfasen
utan ocksa i genomférandefasen.

- Att genomfdra Vision Alvstaden
ar en stor och komplex uppgift, dar
staden star infér stora utmaningar.
Men det &r ocksd mycket spannande,
viktigt och stimulerande!
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» Guidade bat- och cykelturer genom
Alvstaden

¢ Pride-veckan: Manskliga rattigheter
som grunden fér en hallbar stad

* Skeppsbron och Géteborgs stads-
linbana genom VR-glaségon

Alvstranden Utveckling driver verk-

samheten p& uppdrag av Géteborgs

Stad. Férvaltningar, bolag och organi-

sationer med anknytning till staden

och stadsutveckling ar valkomna att

skapa arrangemang i Alvrummet.

Alvstaden

alla sju delomraden

metodiken
» Ingdr i Utskott Alvstaden, en expert-

och beredningsgrupp for lednings-

gruppen i Alvstranden Utveckling

Ulrika Palmblad Gréén
Stadsutvecklingschef

* Ordférande i den stadengemensamma
projektledningsgruppen fér Alvstaden
* Ingar i det interima portféljkontor som
samordnar utvecklingen av Alvstadens

* Leder arbetet med att kalibrera stadens
processer och tilldmpningen av projekt-



HALLBAR STADSUTVECKLING

Agera lokalt - paverka globalt

Alvstranden Utvecklings uppdrag &r att skapa en héllbar stad fér kommande generationer.
Genom att arbeta med Goteborgs utmaningar bidrar bolaget med att hitta lokala I6sningar

pa globala utmaningar.

Alvstranden Utveckling och 6vriga
kommunala férvaltningar och bolag

vigleds av Vision Alvstaden och dess tre
Gvergripande strategier.

Bolaget har valt en kompletterande
modell for att beskriva hur de tre aspekterna
av hallbarhet f6rhaller sig till varandra.

VISIONENS TRE STRATEGIER

HELA STADEN

Vi ska skapa en stad for alla genom
att motverka segregation och
utveckla ett inkluderande Goéteborg
med stor variation av platser, bostader
och uttryck. Goéteborg ska inte langre
delas av dlven. Den geografiska
splittringen ska ldkas, stadsmassiga
strdk och en sammanhéngande
struktur ska skapas.

MOTA VATTNET

Goteborgs koppling till vattnet behover
aterskapas genom att utveckla sjé-
farten och skapa fler métesplatser
vid vattnet. Har ingar ocksa smarta
och hallbara system fér teknik,
energi och mobilitet, stadsodlingar
och hallbara transportsystem och
dagvattensystem.

STARKA KARNAN

Genom att bygga en tat, tillganglig
och blandad stad ska innerstaden
véxa 8ver alven. Da stimuleras
utvecklingen mot en diversifierad
och robust ekonomi. Bra kommuni-
kationer och ett brett utbud av
boende, service och arbetsplatser
skapar attraktionskraft och starker
hela regionen infér framtida
utmaningar.
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For Alvstranden Utveckling ir arbetet
med héllbar stadsutveckling titt samman-
kopplat med Agenda 2030, FN:s globala
mél for hillbar utveckling. De 17 milen
och 169 delmilen 4r den mest ambitiosa
agendan for hallbar utveckling nigonsin.

Milen ska fram till r 2030 vigleda
virlden mot en fredlig och lingsiktigt
hallbar utveckling — socialt, miljomassigt
och ekonomiskt — for att utrota extrem
fattigdom, minska ojdmlikhet och orittvi-
sor samt bekdmpa klimatférindringarna.
Detta dr komplexa hallbarhetsutmaningar
som kraver en mangfald av l6sningar. Om
milen ska nis miste alla delar av samhillet

bidra.

Bolagets arbete med hallbar stads-
utveckling bidrar frimst till fyra av FN:s
globala mal for hillbar utveckling: minskad
ojimlikhet, hillbara stider och samhillen,
bekdmpa klimatforindringarna samt
genomférande och globalt partnerskap.

—Jag ir helt 6vertygad om att vi som
lokal aktor kan ga fore och medverka till
att de globala malen nas. Genom att inte-
grera Agenda 2030 i virt arbete blir det
dnnu tydligare att vi kan agera lokalt men
paverka globalt, siger Christine Olofsson,
Alvstranden Utvecklings hallbarhetschef.

Lis mer om hur hallbarhetsarbetet

utvecklas pé sidorna 22-25.

MODELL FOR HALLBAR STADSUTVECKLING

For Alvstranden Utveckling handlar hallbar stadsutveckling om att
utveckla Alvstaden fér dagens behov utan att &ventyra kommande
generationers behov och levnadsmaéjligheter.

De ekologiska systemen satter ramarna, ekonomin ar verktyget och

social hallbarhet &r malet.

SOCIAL
HALLBARHET

EKOLOGISK
HALLBARHET
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@ EKONOMISK HALLBARHET

Ekonomin &r verktyget for att uppna
ekologisk och social hallbarhet. Fér
Alvstranden Utvecklings del ska befintlig
fastighetsférvaltning och forsaljning av
fastigheter och byggréatter finansiera hallbar
stadsutveckling i bolagets delomraden i
Alvstaden.

SOCIAL HALLBARHET

Alvstrandens uppdrag genom Vision
Alvstaden &r att skapa en stad for alla,
baserat pa manskliga behov, genom att
motverka segregation samt att utveckla en
inkluderande Alvstad med stor variation av
platser, bostader och uttryck.

EKOLOGISK HALLBARHET

Utvecklingen av Alvstaden ska ske inom
granserna foér planetens ekologiska system,
vilket innebéar att de resurser som naturen
har férsett varlden med inte bér minska, utan
vara intakta. Fér Alvstranden Utveckling
innebar det fokus pa grént och resurssnalt
stadsbyggande dar en hallbar livsstil upp-
muntras, pa férnyelsebar energiférsérjning,
klimatanpassning, hallbara transportl&s-
ningar, ekosystemtjanster och biologisk
mangfald.



DE GLOBALA HALLBARHETSMALEN

Fyra mal &r sarskilt relevanta fér Alvstranden Utveckling
i arbetet med att férverkliga Vision Alvstaden:

MINSKAD MAL 10 MINSKAD OJAMLIKHET

10 0JAMLIKHET Tillgdngen till resurser och méjligheten att delta i och paverka
o samhaéllsutvecklingen ska vara réattvis, savél inom lander som mellan

lander.

(=)

| Géteborg finns stora skillnader i livsvillkor och hélsa mellan grup-
per och omraden. Skillnaderna i livsvillkor behéver minska fér kad
sammanhallning, tillit och delaktighet.

| grunden handlar det om manskliga rattigheter, demokrati och
rattvisa. En jamlik stad innebér inte att alla ar lika. Men det innebar
allas lika varde och likvardiga forutsattningar.

Alvstaden &r ett verktyg fér att bidra till att ojamlikheten mins-
kar i Goteborg. Med Alvstaden ska staden helas, b&de fysiskt och
socialt. | Alvstaden ska finnas rum fér alla och segregation ska
motverkas genom att skapa moétesplatser och erbjuda delaktighet
i stadsutvecklingen.

MAL 11 HALLBARA STADER OCH SAMHALLEN
OCHSAMHALLEN Stader och bosattningar ska vara inkluderande, sékra, motstands-
kraftiga och hallbara.

1 HALLBARASTADER

A — Goteborg star infor sitt storsta utvecklingssprang i modern tid.
" E Staden ska vaxa med nara en tredjedel till 2035. Plats ska goras for
150 000 nya géteborgare, 80 000 nya bostader ska byggas och
lika manga arbetsplatser.

Alvstaden spelar en viktig roll i den utvecklingen. Har ska det
byggas bostader at drygt 50 000 personer och néstan lika manga
kontorsplatser. Alvstaden &r Nordens stérsta stadsutvecklings-
projekt, dar hallbarhet &r i fokus.

BEKAMPAKLIMAT- MAL 13 BEKAMPA KLIMATFORANDRINGARNA
1 FORANDRINGARNA Stérka motstandskraften mot och férmagan till anpassning till
klimatrelaterade férandringar.

@ Klimatférandringarna &r en av var tids stérsta utmaningar. | Géteborg

hotas bland annat stora delar i centrala staden av 6versvamning
vid framtida havsnivahéjningar och mer frekventa skyfall. Fér att
forhindra detta och andra klimatrelaterade utmaningar behéver
staden genomféra en méngd olika atgéarder.

Goteborg ska med Alvstaden utvecklas till en gréonskande stad
vid vattnet, dar hallbar livsstil uppmuntras och férnyelsebar energi,
klimatanpassning och biologisk mangfald berikar stadsrummet.
Innovativa och hallbara transportlésningar ska méta behovet av
effektiva transporter och en attraktiv stadsmiljé ska utvecklas, dar
klimatanpassningen ska ses som en drivkraft.

GENOMFORANDE MAL 17 GENOMFORANDE OCH GLOBALT PARTNERSKAP
1 OCH GLOBALT Samarbete och partnerskap mellan offentlig sektor, privat sektor,
PARTNERSKAP akademi och civilsamhélle samt en sammanhallen politik &r
nédvandigt fér att uppna hallbar utveckling.

Det &r mdnga aktorer som ar delaktiga i utvecklingen av Alvstaden.
Det forutsatter gransoéverskridande samarbeten mellan offentlig
sektor, naringsliv, akademi, civilsamhalle och medborgare. Samar-
bete kraver dock mod, mandat och tillit.

L&s mer om Alvstranden Utvecklings arbete med héllbar utveckling pd sidorna 12, 14, 16 och 18.
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VARA PROGRAMOMRADEN

Nyheter fran
vara programomraden

Byggstart vantar p& Masthuggskajen efter godk&nnande av en av Alvstadens stora detaljplaner. Lindholmen
utvecklas vidare som internationell arena fér néringsliv och forskning. Frihamnen har under aret genomlyst
forutsattningarna for genomfoérbarhet. Skeppsbron har en fardig detaljplan och vantar pa politiskt beslut
om fortsattningen av andra delen av utbyggnaden. Gullbergsvass ar tills vidare resursomrade fér om-
kringliggande byggprojekt, men planerar ocksa fér nya publika verksamheter. Samtidigt &r de stora
omradena Kvillebacken, Vastra Eriksberg och Orgryte Torp i det ndrmaste fardigstallda.

O.............................................
FRIHAMNEN

¢ Ny strukturplan sakrar
genomfdrbarhet

=
B,

¢ Byggstart fér 800 nya bostader

« Salta bad i Jubileumsparken

Lds mer pa sidorna 12-13
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O..............................................
LINDHOLMEN

¢ Inflyttning i Lindholmshamnen

* Testarena for kooperativ
hyresratt

eeesesesscscccsesssns

e Stora naringslivs- och forsknings-
etableringar

» Karlastaden véxer fram

Lds mer pa sidorna 14-15
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seesesesecsccesesssscsesesscscsesesscscsssssssnne

Nybyggda bostader 2018

| Alvstranden Utvecklings omraden &r totalt 2 477 bostader i produktion, varav 580 fardigstalldes under 2018.

Frihamnen
800 temporara bostader i produktion.

Lindholmen
1283 bostader i produktion, varav 350 fardigstalldes 2018.
« Lindholmshamnen
453 bostader i produktion, varav 202 fardigstalldes 2018.
| byggkonsortiet ingar HSB, Peab, Riksbyggen, Skanska och
Alvstranden Utveckling.
* Karlatornet
594 bostader i produktion.

* Smedjan

86 fardigstallda studentlagenheter 2018 av SGS Studentbostader.

* Plejadgatan
150 studentbostader i produktion, varav 62 fardigstéallda 2018 av
SGS Studentbostader.
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Kvillebacken

N3 bostader i produktion, varav 50 fardigstalldes 2018.

| byggkonsortiet ingdr Bonava, Bostadsbolaget, Derome, HSB,
Ivar Kjellberg, Veidekke, Wallenstam och Alvstranden Utveckling.

Vastra Eriksberg

108 bostader i produktion, varav 61 fardigstalldes 2018.
Byggkonsortiet bestar av Bonava, Egnahemsbolaget, HSB, JM,
Peab, Riksbyggen och Alvstranden Utveckling.

Orgryte Torp

173 bostader i produktion, varav 119 fardigstallda 2018.
Byggherrar &r Bonava, Bostads AB Poseidon, HSB och Skanska.
Alvstranden Utveckling &r marksaljare och koordinator.



O...............................................
SKEPPSBRON

* Pilot for effektiv projektmetodik

* Koncept for levande gaturum

L&s mer pa sidorna 16-17
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O..............................................:
MASTHUGGSKAJEN

¢ Antagen detaljplan, byggstart 2019

* Fdrsta hallbarhetscertifierade
stadsutvecklingsprocessen enligt
Citylab

» Sveriges stdrsta takodling pa
parkeringshus

* Global Business Gate

L&s mer pa sidorna 18-19
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GULLBERGSVASS

* Hég efterfragan pa ytor
i terminalen

« Overdickning ger plats
for bostader

L&s mer pa sidan 20
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OVRIGA
OMRADEN

* Kvillebacken
* Vastra Eriksberg
« Orgryte Torp

L&s mer pa sidan 21
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VARA PROGRAMOMRADEN - FRIHAMNEN

FRIHAMNEN

En kunskapsresa for Frihamnen

Hur ska vi bygga for att na visionen om en blandad stad? Fér att sdkerstélla genomférbarheten tog
Alvstranden Utveckling i bérjan av 2018 initiativ till ett férdjupat arbete med genomférandefrdgor
kopplat till Frihamnens dvergripande struktur.

Frihamnen ir strategiskt viktigt for att
knyta ihop ett segregerat Goteborg over
dlven.

Berorda forvaltningar i staden har
tillsammans med ett kunskapsteam frin
branschen och forskare frin Chalmers
genomlyst forutsittningarna att skapa en
“tit, inkluderande och gron innerstad”.

En slutsats dr att vattenrummen maste
nyttjas mer. I det framtagna underlaget till
en ny strukturplan dr Bananpiren breddad.
Den mellersta bassingen dr den mest
kulturhistoriskt virdefulla av de tre hamn-
bassingerna och en eventuell justering av
vattenrummet hér bor ske med omsorg.
Bassingen lingst in i Frihamnen gar inte att
bebygga med fasta konstruktioner i vatten.
Ett mojligt alternativ ar att fylla ut vatten-
omradet och anligga en park eller pa lingre

sikt bebyggelse.

Fordjupningen innebir att Frihamnens
forsta etapp inte kan std firdig till jubileums-
dret 2021 som det var tinkt. Under forsta
halviret 2019 kommer det nya underlaget
att bearbetas. Direfter fattas beslut om
fortsatt planprocess.

Byggstart for nya bostader

Pa Kvillepiren fortsitter planeringen av
800 temporira bostider med inflyttning
under 2019-2021. Bostiderna byggs i den
del av Frihamnen som ligger sist i plane-
ringen, for att ge omrédet liv under plane-
rings- och utbyggnadstiden och samtidigt
16sa en del av bostadsbristen. Omkring en
tredjedel av bostiderna ir studentligen-
heter och resten utgors av foretagsbostider
och bostider till allménheten. Arrende-
avtal dr tecknat med tva byggherrar for
exploateringen pé Kvillepiren med bygg-

KORT OM FRIHAMNEN

* Med utbyggnaden av Frihamnen :
vaxer Goteborgs stadskarna H
samman over alven.

e Frihamnen och delar av Ringén :
ska utvecklas till en nytankande
och hallbar blandstad med ca

9 000 bostéder och 15 000
arbetsplatser. Utbyggnaden sker ¢
i etapper fram till 2040. :

* Konsortiet for den forsta etappen
bestar av Bonava, Botrygg,
Framtiden, Goteborgs Stads
Parkering, Hauschild + Siegel, :
Magnolia Bostad, NCC, Rikshem
och Alvstranden Utveckling.

Secccecesecccscsesscscscsscscscscsssscscscsscscses

Prisrimliga bostader

| Frihamnen underséks nya affarsmodeller
och effektivare byggnation fér att aktivt
motverka boendesegregationen. Dar ska
alla, oavsett inkomst, ha méjlighet att bo
centralt.

De senaste aren har marknaden byggt fér
en resursstark medelklass. Manniskor med
normala inkomster kan inte efterfraga
nyproducerade bostader. | Frihamnen kan
en ldgenhet pa 70 kvadratmeter fa en
hyra pa 5 800 kr/manad*, nastan halva
hyresnivan jamfért med nyproduktion i
liknande lage i Goteborg.

Alvstranden Utveckling samarbetar
med bostadsbyggare med trovardiga
affarsmodeller, till exempel att aterinves-
tera projektvinsten fran bostadsratterna
for att forbattra hyresrattskalkylen. En
annan modell ar att arbeta aktivt med att
sdnka produktionskostnaderna, exempel-
vis genom att kontrollera hela varde-
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kedjan eller att konkurrensutsatta sina
byggentreprenader pé den internationella
marknaden.

Aktérerna kan fa lagre avkastning men i
gengald far de langsiktigt &ga och férvalta
hyresratter i ett av stadens basta lagen.

Vem ska fa mojlighet att bo i de pris-
rimliga bostdderna? Manga med lang
kotid ar héginkomsttagare som redan
ar etablerade pa bostadsmarknaden.

Ett forslag for att nd ambitionen om en
socialt blandad stad ar att skapa fértur
pé ekonomiska och sociala grunder.

*2014 &rs penningvérde

Mal 1 Minskad ojamlikhet

Tillgdngen till resurser och mdjligheten
att delta i och paverka samhallsutveck-
lingen ska vara rattvis, saval inom
lander som mellan l&nder.



start viren 2019. Redan samma ér flyttar de
forsta hyresgisterna in. De planerade cirka
300 bostdderna i Lundbyhamnen fick avslag
pa tillstindsansokan pé grund av den fore-
slagna f6rankringslosningen, varfor genom-
foérandet dr osikert. Utredning pagar for att
hitta en ny teknisk 16sning eller eventuellt
en annan plats.

Plan fér Hjalmar Branting-straket
Parallellt med det 6vergripande struktur-
arbetet pdborjades detaljplanearbetet for
etapp 2 under hosten. Denna etapp omfat-
tar frimst Hjalmar Brantingstriket, men
dven ett antal kvarter intill Ringén. Plan-
arbetet dr prioriterat i staden dé det inne-
haller nya sparvagnsspar mellan Backaplan
och Lindholmen via Frihamnen, en
kollektivtrafiklosning som ingdr i Sverige-
férhandlingen mellan Goteborgs Stad och
regeringen. Spdren planeras vara klara

redan 2022, vilket ger en pressad tidplan.

Bygglov fér Magasin 113

Magasin 113 kommer att fi en ljus
pabyggnad i tre viningar av glas och tri.
Bottenviningen blir en 6ppen métesplats
och mellan byggnaden och kajkanten
planeras en flexibel, urban park.

Goteborgs Konsthall har tecknat en
avsiktsforklaring om att flytta in. For-
handlingar pagar dven med andra verk-
sambheter.

Inflyttning planeras ske successivt under
2021-2022 och huset blir d4 en del av den
f6rsta permanenta etableringen i Frihamnen.
Men redan nu anvinds byggnaden f6r
temporira aktiviteter. I april var till exempel
alla barn vilkomna att bygga Alvstaden i
Minecraft, som en del av Vetenskaps-
festivalen.

Det som jag drivs mest av ar att med den nya stadsdelen faktiskt
fa knyta ihop Géteborg och Hisingen. Frihamnen kan uppfylla hela
visionen - hela staden, moéta vattnet och starka kdrnan. Skyhéga
férvantningar i kombination med svara geotekniska férutsatt-
ningar &r var utmaning.

Anna-Lena Isacson, programledare

"Fribamnen kan uppfylla hela visionen

— hela staden, mota vattnet och starka karnan”

Jubileumsparken vaxer

Pa Goteborgs 400-drsdag, den 4 juni
2021, planeras Jubileumsparken att
omfatta en permanent park med bland
annat en utdkad badanliggning.

Parken dr idag en testarena och hade
under 2018 fler an 80 000 besokare.

Unga parkvirdar frin Goéteborgs alla
stadsdelar erbjod for tredje aret i rad bland
annat seglarskola, simskola och cykelskola.

I mars blev det for forsta gingen majligt
att bada i saltvatten frin Visterhavet. I
anslutning till bastun invigdes dé en sju
kubikmeter stor bassing med cirkulerande
saltvatten himtat frin den saltvattenskil
som l6per in i hamninloppet.

Pi Kvillepiren invigdes under hésten en
strandpark och hir utvecklas dven ett ute-
klassrum.

Nya sétt att resa hallbart
Alystranden Utveckling, Goteborgs Stads
Parkering, stadens forvaltningar och
konsortiet f6r Frihamnen fortsitter arbeta
for att skapa goda férutsittningar for
ging, cykel och kollektivtrafik i omréidet.

Arbetet inkluderar 16sningar f6r bland annat
fastighetsnira gods- och avfallshantering
som ytterligare ska minska behovet av egen
bil. En avsiktsférklaring f6r mobilitets-
tgirder dr antagen av parterna.

I stadens fordjupade oversiktsplan fore-
slas en ny bro mellan Bananpiren och
GoteborgsOperan for gang, cykel och
kanske nigon form av kollektivtrafik.

Inom ramen f6r projekt ElectriCity har
Alvstranden Utveckling varit med och
tagit fram hallplatskoncept for tysta och
utslippsfria elbussar, med héllplats och
servicefunktioner inomhus. Syftet dr att oka
kollektivtrafikens attraktivitet och status
och att utmana ett traditionellt sitt att
planera med bilen i fokus. Kan en attraktiv
hallplatsmilj6 i direkt nirhet till malpunk-
ter paverka vart sitt att resa och samtidigt
bli en moétesplats f6r 6kad interaktion mel-
lan ménniskor i staden?

En stor yta i Frihamnen har under dret
upplitits till Volvo, som kunnat utveckla
och testa automatiserade funktioner for
busstig.
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VARA PROGRAMOMRADEN - LINDHOLMEN

LINDHOLMEN

Goteborgs tillvaxtmotor

Lindholmen driver i hég grad Géteborgs och regionens tillvaxt och &r attraktivt fér manga olika aktorer,
bade inom néringsliv, utbildning och kultur. Nu samarbetar staden for att férena och balansera behov
och 6nskemal. P& Lindholmen &terfinns stérsta delen av Alvstranden Utvecklings fastighetsinnehav.

Lindholmen har fitt en position som
internationellt niringslivskluster, inte minst
inom héllbar mobilitet och gron teknik.
Omradet fortitas och far fler verksamheter,
men ocks fler bostdder, offentlig service
och gronytor.

De minga befintliga kultur- och néjes-
verksamheterna ska integreras och bidra till
helheten. Hir finns musik- och filmstudior,
caféer och restauranger, teatrar, museer,
idrottshallar och mycket annat.

Staden samarbetar brett for att skapa en
gemensam milbild for framtiden som
forenar och balanserar de manga olika
aktorernas 6nskemal.

Parallellt arbetar Alvstranden Utveckling
for att gora Lindholmen trivsamt och
tryggt f6r dem som redan bor och arbetar
hir, eftersom omridet kommer att vara en

byggarbetsplats i manga ér.

Inflyttning i Lindholmshamnen
De forsta 202 bostiderna var inflyttnings-
klara i hostas. Totalt byggs omkring 700
bostider, forskola, park, verksamhetslokaler
och en restaurangbyggnad. Lindholms-
hamnen planeras sta firdig 2022.
Byggaktorerna HSB, Peab, Riksbyggen
och Skanska arbetar enligt ett gemensamt
hallbarhetsprogram, som kompletterar
detaljplanen och exploateringsavtalet. En
optimal energi- och materialanvindning
ar malet, liksom losningar for solceller,
grona tak, dteranvindning av regnvatten
och klimatsmart mobilitet.
Lindholmshamnen blir testarena for
kooperativ hyresritt, som ska gora det
enklare f6r unga vuxna mellan 18 och 30
ar att komma in pé bostadsmarknaden.
Riksbyggen planerar bygga kooperativa
hyresritter, en blandform mellan hyresritt

och bostadsritt, med en betydligt ligre
insats dn for en vanlig bostadsritt.

Innovationscenter och skola

Efter att markaffiren med Geely blev klar
i mars byggstartade den kinesiska fordons-
koncernen i somras den forsta etappen av
sitt europeiska innovationscenter. Hir ska
cirka 3 500 personer arbeta med att
utveckla framtidens mobilitet.

I det pagaende detaljplanearbetet for
Pumpgatan ingar stora delar av Geelys
satsning, en grundskola och idrottshall
samt en ny hallplats for Alvsnabben.
Geely planerar fér mer dn 120 000
kvadratmeter kontor, utstdllningshall och
hotell. Innovationscentret ska bli ett 6ppet
omrade med strik och platser dir alla dr
vilkomna.

Satsning pa nya resvanor

| takt med att Lindholmen véxer ékar
resandet och fler behdver samsas pa
samma yta. Har planeras nu for flera
stora satsningar pa kollektivtrafik, gang
och cykel.

Manga av Alvstranden Utvecklings hyres-
gaster reser kollektivt och 6nskar en 6kad
turtathet pa linjer som redan idag ar
dverbelastade. Cyklisterna i omradet
énskar battre cykel- och gangstrak och
battre cykelparkeringar.

Alvstranden Utveckling samarbetar
brett med fastighetsagare, byggaktorer,
trafikkontoret, Géteborgs Stads Parkering
samt Vasttrafik och andra leverantérer av
mobilitetstjanster for att synliggdra och
starka hallbara alternativ som kollektiv-
trafik, cykel och bilpool.

Lindholmen &r testarena fér innovation
inom mobilitet. | projektet Shared Shuttle
Services, S3, testas tva mindre sjélv-
kdérande bussar som ska férbinda parker-
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ingsplatser i omradets utkant med arbets-
platser och bostader. Projektet hoppas
visa hur transportlésningen kan majlig-
gobra en ny stadsplanering, samt minska
biltrafiken och behovet av parkerings-
platser.

Den eldrivna Lindholmsleveransen
bidrar till att kraftigt minska antalet
fordonsrorelser for transport av gods och
avfall pd Campus Lindholmen. Planering
pagar for att testa nya innovativa tjanster
inom ramen for Lindholmsleveransen.
Erfarenheterna kommer att tas tillvara i
arbetet med den planerade Alvstads-
leveransen, som ska samordna gods- och
avfallstransporter i Frihamnen.

L&s mer om satsningen pa forskning
och innovation pa sidorna 22-23.

il Mal 13 Bekdmpa klimatféréandringarna
1 FORANDRINGARNA

Starka motstandskraften mot och

@ férmagan till anpassning till klimat-

relaterade férandringar.
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Geely har valt Lindholmen f6r nirheten
till den samlade kompetensen hos grannar
som Chalmers, Lindholmen Science Park,
forskningsinstitutet RISE och
Volvokoncernens Campus Lundby.

Lindholmens kdrna starks

De tvi storre fastighetsdgarna pa centrala
Lindholmen, Alvstranden Utveckling och
Chalmersfastigheter, har arbetat vidare med
ett av fyra strukturforslag f6r omradet som
togs fram i parallella uppdrag. Centrala
Lindholmen ska fi en mix av kontor,
student- och forskarbostider, kirhus och
studieplatser. Arbete med detaljplanen
forvintas starta i borjan av 2019 med
tinkbar byggstart 2021/2022.

Testlabb fér elektromobilitet

RISE och Chalmers har valt Géteborg,
med siktet instillt pi Lindholmen, for att
skapa en testbidd for elektromobilitet till-
sammans med industriparterna CEVT,
Scania, Volvo Cars och Volvokoncernen.
Sammantaget gérs en investering pa

1 miljard kronor.

Testlabbet SEEL, Swedish Electric
Transport Laboratory, ska anvindas for att
testa och utveckla bland annat batterier,
elektriska vixellador och drivlinor. Syftet
dr att Sverige ska fortsitta ligga i framkant
inom transportsektorn och skynda pa
omstillningen till ett fossilfritt samhille.

Forskningscenter for Al

Ett forskningscenter for artificiell intelligens
(AI) 6ppnade under hosten i Lindholmen
Science Park. Det ir en samverkan mellan
innovationsmyndigheten Vinnova och
niringslivet, bland andra Astra Zeneca,
Stena Line och Volvo Cars.

Centrala forskningsomriden kommer
att vara finans, teknik, livsvetenskap,
hilsovard och medicin, men dven juridik
och konst.

Lindholmen har utvecklats snabbt under de senaste tjugo aren och
kommer att utvecklas minst lika lange till. Att kombinera omradets

sjal och hjarta med hypermoderna och innovativa verksamheter ar
en fantastiskt rolig utmaning.

Marie Lowkrantz, programledare

Att fa kombinera Lindholmens sjal med det

bypermoderna ar en ﬁmmsz‘isk uz‘maning”

Karlastaden vaxer fram

Karlastadens atta kvarter kommer bli
Goteborgs mest titbebyggda omrade — en
stadsdel i stadsdelen. Hir byggs Nordens
hogsta byggnad, det 245 meter hoga
Karlatornet, med planerad inflyttning 2021.
Forutom Karlatornet byggs ytterligare fyra
hoga byggnader.

Ambitionen ir att skapa en blandstad
med levande bottenvaningar som erbjuder
kontor, handel, forskolor och annan ser-
vice. Totalt kommer 1 900 bostider att
byggas i Karlastaden. Bostiderna ska passa
olika behov och upplatas som bostadsritter,
hyresritter, studentligenheter och dldre-
boende.

Nya studentbostader
Vid érsskiftet flyttade studenter in i den
gamla varvsbyggnaden Smedjan, som
byggts om till 86 moderna student-
ligenheter. Studentboendet bidrar till
att skapa en varierad stadsdel som lever
dygnet runt.

P4 Plejadgatan byggs tre nya hus i
gammal varvsmilj6 med totalt 150
studentligenheter.

O..............................................

KORT OM LINDHOLMEN

* ldag arbetar, studerar, forskar
eller bor cirka 25 000 manniskor
pa Lindholmen.

2 600 nya bostader planeras

i Lindholmshamnen och i
Karlastaden, med Nordens hégsta
byggnad Karlatornet. Samtidigt
skapas flera tusen nya arbets-
platser.

| byggherrekonsortiet for
Lindholmshamnen ingar HSB,
Peab, Riksbyggen, Skanska och
Alvstranden Utveckling.
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Akutboende

I oktober 6ppnade ett natthirbirge for
EU-migranter och papperslosa som ersitter
de nattoppna kyrkorna. Hirbirget drivs i
samarbete mellan Géteborgs Stad och
Goteborgs Riddningsmission som ett
IOP, ett idéburet offentligt partnerskap.
Utover sovplatser kommer det att erbjudas
mojligheter att tvitta, duscha och ita
frukost.
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VARA PROGRAMOMRADEN - SKEPPSBRON

SKEPPSBRON

Kostnhader for Skeppsbron genomlysta

Nar centrala Géteborg fortatas till dubbel storlek behdvs métesplatser som Skeppsbron fér att gdra
staden trivsam och inkluderande. Men vad far en stad kosta? Frdgan har genomlysts under aret och ligger

nu pa politikernas bord.

Den f6rsta etappen av Skeppsbrons
utveckling omfattade ny spirvig och
Stenpiren resecentrum. Den andra etap-
pen med kvarter, park och kajer bérjar
byggas nir Géteborgs Stad beslutat om
finansieringen.

Skeppsbron ska bli en 6ppen motesplats
vid vattnet for minniskor frin alla hall, ett
6nskemal frin géteborgarna i den med-
borgardialog som ligger till grund for
detaljplanen. Métesplatsen blir ocksa viktig

for nirliggande Masthuggskajen, med
planerad tit och hog bebyggelse.

Investering fér framtiden

Skeppsbron ir en investering i en framtida
hallbar stadsmilj6, men utmaningen ir att
lig exploateringsgrad och svira vattennira
byggforhallanden ger en negativ exploater-
ingskalkyl.

Kostnaderna for Skeppsbron har under

2018 utretts och granskats av stadslednings-

Testarena for levande gatuplan

Skeppsbron blir testarena for ett nytt
satt att skapa attraktiva bottenvaningar
som ger levande och varierade gatuplan.

En dterkommande utmaning i nybyggda
stadsdelar &r att skapa livfulla och intres-
santa gatuplan dér husens bottenvaningar
fylls med spannande innehall. Alvstranden
Utveckling testar darfér att genom tre-
dimensionell fastighetsbildning ta huvud-
ansvaret for att utveckla innehallet i bot-
tenvaningarna pa Skeppsbron. Det
odvergripande malet &r att skapa en

motesplats vid dlven for alla géteborgare.
Innehallet maste bidra till att skapa en
vardagsdestination fér invanare med
olika planbécker, fran olika delar av sta-
den. Inriktningen maste ge goda foérut-
sattningar att erbjuda en unik moétesplats
vid vattnet for alla géteborgare.

Under 2018 har bolaget arbetat med
innehallskonceptet fér Skeppsbron. Ett
forslag har tagits fram i samverkan med
LINK arkitekter. For att undersdka moj-
liga koncept har Alvstranden haft dialo-
ger med mat- och restaurangbranschen,

kontoret, pd uppdrag av kommunstyrelsen.
Alvstranden Utveckling har, i samarbete
med 6vriga kommunala aktorer, genom-
lyst innehall och kostnader relaterat till
intdkterna.

Bakgrunden idr att trafikkontorets
genomférandestudie visade 6kade kostnader
for teknisk infrastruktur, lokalgator, torg,
park och kajer. Det finns flera skil till
kostnadsokningen. Delar av kajkonstruk-
tion och allmin plats fanns inte med i den

aktoérer inom idrott och halsa samt intres-
senter inom aktivitet och underhallning.
Flera branschaktoérer visar ett stort
intresse for att etablera sig pa Skepps-
bron och ta fram unika koncept och kom-
binationer av verksamheter som kan géra
Skeppsbron till en destination i vardagen
for hela staden.

Mal 10 Minskad ojadmlikhet

- Tillgdngen till resurser och méjligheten
=) att delta i och paverka samhéllsutveck-
lingen ska vara réattvis, saval inom
lander som mellan lander.

10 Sike
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tidiga kalkylen, en vattendom efter anta-
gen plan innehéll nya villkor och nytt
kommunalt regelverk for bland annat dag-
vattenhantering har tillkommit. I den nya
prognosen ingér dven en riskreserv.

I rapporterna till stadsledningskontoret
konstateras att Skeppsbron inte kan byg-
gas visentlig billigare inom gillande
detaljplan.

VR-promenad pa Skeppsbron

Ta en promenad i kvarteren, strosa lings
kajen och titta in i det nya parkeringsgaraget
under vattnet. I en ny virtuell modell av
Skeppsbron kan man uppleva framtidens
motesplats. Som underlag for modellen
finns de planer och studier som hittills
tagits fram i programmet.

Konst i kajgaraget

Konst ska integreras i parkeringsanligg-
ningen pa Skeppsbron. Den internationellt
erkinda konstniren Lucy Skaer vann upp-
draget i konkurrens mellan ett tjugotal
kandidater.

Parkeringsgaraget byggs under kajstriket
f6r att limna ytor fria for bostider och
motesplatser, samtidigt som det 6kar till-
gingligheten till centrala Goteborg.

Goteborgs Stads Parkering har under
aret beslutat att upphandla byggnationen
av kajgaraget pa nytt tillsammans med

trafikkontoret. Systemhandlingar dr fram-
tagna. Garaget finansieras i sin helhet av
Goteborgs Stads Parkering. Byggstart dr
planerad till 2020.

Befintlig bebyggelse

Kinesiska Muren och Merkurhuset ska
enligt detaljplanen bevaras. Bida byggna-
derna har grundférstirkts. Kinesiska
Muren dgs av Higab och kan fa olika
anvindningsomriden. Merkurhuset dgs av
en privat fastighetsdgare och kommer
ocksa i fortsdttningen att innehalla verk-
samhetslokaler.

Metodik fér effektiv framdrift
Skeppsbron ir pilotprojekt i staden for
infoérandet av projektmetodiken XLPM,
designad for att styra komplexa projekt.
Med hjilp av metodiken har stadens
gemensamma projektorganisation kartlagt
alla delar av projektet och skapat en gemen-
sam milbild. Roller, mandat och ansvar har
tydliggjorts. Programledare ir tillsatt och
programplan ir utarbetad. Alvstranden
Utveckling har rollen som programigare.
Metodiken styr och stimulerar ett
effektivt samarbete mellan projektets alla
aktorer tvirs igenom linjeorganisation-
erna. Den stora vinsten dr optimering av
projektet och kontroll pa helheten.

Det mest stimulerande med att fa leda utvecklingen av Skeppsbron
ar att vi skapar framtidens métesplats vid vattnet i den nya tata
staden. Skeppsbron ir Gétaplatsen 100 ar senare!

Rune Arnesen, stadsutvecklingschef Alvstranden

"Skeppsbron dr framtidens motesplats

f(')'r alla i den nya tita staden”

O..............................................

KORT OM SKEPPSBRON

* Skeppsbron ska bli géteborg-
arnas métesplats vid dlven. Pa
kajstraket mellan Stenpiren och
Rosenlundskanalen planeras
bostader, restauranger, butiker,
kontor, park och bad.

Stenpiren resecentrum 6ppnade
2016. Hélften av de 450 plan-
erade bostaddernai de nya
kvarteren berdknas vara klara
for inflyttning 2024-2025.

De utvalda byggaktérerna ar
AF Projektutveckling, BJC
Group, Bygg-Gota/Platzer,
Framtiden, Studor, TB Projekt
Vast, Veidekke Bostad och
Alvstranden Utveckling.
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Andrade arbetssitt ska kunna ge en
snabbare produktionstakt och bittre 16s-
ningar — till en ligre kostnad for staden.

Erfarenheterna frin arbetet sprids till
6vriga delprojekt i Alvstaden. Bade projekt
Lindholmshamnen och Masthuggskajen
tillimpar metodiken och Frihamnen star
pa tur.
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VARA PROGRAMOMRADEN - MASTHUGGSKAJEN

MASTHUGGSKAJEN

Byggstart for den hallbara staden

| juni antogs detaljplanen fér Masthuggskajen, som den férsta av de stora planerna i Alvstaden.

Forsta spadtaget planeras till varen 2019 och férsta inflyttning till 2021.

Detaljplanen medger byggande av cirka
1300 bostider och 155 000 kvm f6r
arbetsplatser, butiker, restauranger, hotell,
forskolor, lokala verksamheter och kultur.

Masthuggskajen ska utvecklas till en
plats med kontraster — gammalt och nytt,
storslaget och smiéskaligt, hogt och ligt,
globalt och lokalt. Omridet bygger vidare
pa den identitet som idag priglar Jarn-
torget och Langgatorna och som attraherar
en mix av géteborgare, oavsett plinbok

och bakgrund.

Detaljplanen har tagits fram i nidra sam-
arbete mellan Alvstranden Utveckling och
de privata fastighetsigarna och bygg-
aktorerna, i samspel med stadsbyggnads-
kontoret, nigot som varit avgorande for att
kunna l6sa komplexa byggfragor och mota
olika intressen.

De sista formella avtalen kommer att
komma pa plats i samband med att detalj-
planen vinner laga kraft och bygget kom-
mer iging, troligen i bérjan av 2019.

Unik hallbarhetscertifiering

Masthuggskajen har sedan november
Sveriges och vérldens férsta hallbarhets-
certifierade stadsutvecklingsprocess
enligt Citylab.

Citylab ar ett samarbete mellan experter
och stadsutvecklingsprojekt, och omfattar
dvergripande planerings- och program-
skeden.

Projekt Masthuggskajen beslot tidigt
att bli ett pilotprojekt inom Citylab med
ambitionen att utveckla arbetssatt, att
bidra till utvecklingen av det nationella
systemet for hallbar stadsutveckling samt
att bli det forsta certifierade projektet.

Certifieringen baseras pa 20 indikato-
rer, som bland annat handlar om att ha en
tydlig vision och konkreta mal fér utveck-
lingen samt att erbjuda olika upplatelse-
former, métesplatser, grénytor och hall-
bara fardsatt.

Masthuggskajen ska stédja manniskors
mojligheter att leva hallbart. Malbilden &r
en socialt blandad stad, trivsamma,
gréna utemiljéer och levande gator.

Miljépaverkan ska minska genom inno-
vativ dagvattenhantering, |1dg energi-
anvandning, férnyelsebar energi, hallbara
kretslopp och transporter med lagt
klimatavtryck.

Goteborgs Stad och byggaktdrerna har
kommit éverens om ett hallbarhetspro-
gram som végleder hela processen fran
detaljplanearbete, genom genomférande-
fasen och vidare efter att omradet tagits
i bruk av nya boende, foretag och beso6-
kare. Certifieringen enligt Citylab ar ett
led i detta arbete.

Citylab-certifieringen ar utvecklad av
Sweden Green Building Council och ar
den f&rsta certifieringen fér hallbar
stadsutveckling helt anpassad for
svenska férhallanden.

Mal 11 Hallbara stader och samhéllen
Stader och bosattningar ska vara
inkluderande, sékra, motstandskraftiga
och hallbara.
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Byggstart 2019
Flera byggprojekt kommer att markas i
stadsbilden under kommande ér.

Pa Jarntorget planeras byggstart av nya
Hotell Draken under 2019. Tillsammans
med Folkets Hus ska det 33 viningar hoga

hotellet bli ett nav f6r méten, néjen och
kultur. Balder utvecklar fastigheten i sam-
arbete med Nordic Choice Hotels och
Folkets Hus Géteborg.
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Det var ett modigt beslut att ta fasta pa Masthuggskajens
unika identitet, behalla den och utveckla den vidare.

Rune Arnesen, stadsutvecklingschef Alvstranden

"Pi Masthuggskajen kan du komma
som du dar och vara den du vill”

Med byggstart 2019 utvecklar och byg-
ger NCC en miljécertifierad kontors-
fastighet, dven den vid Jirntorget.

Intill Amerikahuset i vistra delen av
Masthuggkajen ska Goteborgs Stads
Parkering bygga ett parkeringshus, med
idrottshall och omkring 1 000 kvm
takodlingar.

De férsta bostaderna
De forsta bostiderna planeras std klara
2021. Forst ut dr Framtiden Byggutveck-
ling som ocksd bygger ildreboende och
forskola pa tomten lingst i vster.
Framtiden och Stena Fastigheter, de
fastighetsdgare som tillhandahéller hyres-
ritter pA Masthuggskajen, kommer att
stilla en del av dessa till férfogande till
Goteborgs Stad for sociala behov.

En ny halvé i dlven
Norr om Jirnvigen byggs en ny halvé i
dlven for att utoka den byggbara marken i
det mest centrala omradet. Hir byggs
Global Business Gate med upp till 3 000
arbetsplatser for foretag som arbetar med
internationell handel. I bottenviningarna
skapas 6ppna motesplatser.

I anslutning till halvén byggs en ny
stadsdelspark ovanpa ramperna till Gota-
tunneln.

Projektet innebir en stor byggteknisk
utmaning eftersom allt — kajkonstruktion,
allmin plats och kvartersmark — miéste
projekteras och byggas samtidigt och som
en helhet. De privata byggaktorerna,
Alvstranden Utveckling och Goteborgs
Stad samarbetar for att ta fram en bra
process och ansvarsfordelning.

Utvecklar delningstjanster
Sédra Alvstranden, med Skeppsbron och
Masthuggskajen, ir en testbidd i Sharing
Cities Sweden, ett nationellt innovations-
program som syftar till att utveckla, testa
och utvirdera delningstjinster i stiderna.
Inom ramen for projektet ska ocksd
Kommersen utvecklas, idag en métesplats
f6r minniskor frin manga stadsdelar som
kommer for att silja, kopa och umgas.
Lis mer om Sharing Cities pa sidorna
22-23.

O..............................................
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KORT OM MASTHUGGSKAJEN

* Med Masthuggskajen vaxer
Goteborgs stadskéarna vasterut,
i omradet mellan Jarntorget,
Langgatorna och hamnen.

Har byggs 1300 bostader,

6 000 arbetsplatser, restau-
ranger, forskolor, hotell och
park, med start 2019.

Byggkonsortiet bestar av Elof
Hansson Fastigheter, Folkets
Hus Géteborg/Hotell Draken,
NCC Property Development,
Riksbyggen, Stena Fastigheter
och Alvstranden Utveckling.
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VARA PROGRAMOMRADEN - GULLBERGSVASS

GULLBERGSVASS

Resurs for stadens byggprojekt

Gullbergsvass ar idag en anonym del av Géteborg, men kan bli ett nav som knyter ihop fem stadsdelar.
Under 2018 fortsatte arbetet med att éppna Gullbergsvass for gdéteborgarna.

Samtidigt som Gullbergsvass blir mer
publikt har omradet stor betydelse som
resurs f6r omkringliggande byggprojekt.

Delar av den tidigare terminalbyggnaden
inklusive markytor omkring erbjuder
logistikytor som underlittar framdriften av
de stora bygg- och infrastrukturprojekten i
och runt Gullbergsvass.

Regionens Hus dr klart for inflyttning
andra kvartalet 2019 da 1 500 med-
arbetare frin forvaltningar och bolag i
Vistra Gotalandsregionen flyttar in.

Attraktiva ytor i terminalen
Utvecklingen av terminalbyggnaden kom-
mer ocksa att sitta Gullbergsvass pa kartan.

Ett stort antal foreningar och foretag
har visat intresse for att etablera sig.
Alvstranden Utveckling tar under nista
ar fram en konkret uthyrningsstrategi
samt gor anpassningar for befintliga
hyresgister.

Den nya Gullbergsvassgatan, som
invigdes i slutet av dret, 6kar tillginglig-
heten markant dven for den som gir och
cyklar, och gor omridet mer stadsmissigt.
Gullbergsvassgatan blir den naturliga
vigen mellan Centralen och E6:an under
kommande dren.

Kopplingar till staden

Arbetet med den fordjupade oversikts-
planen for centrala Géteborg har fortsatt
under 2018. Resultatet gir till samrad
efter arsskiftet. Detta strategiska arbete
kommer, tillsammans med trafiknitsplan
och planering for stomkollektivtrafiken,
att ge viktiga forutsittningar for hur
Gullbergsvass pa bista sitt ska kopplas
samman med staden i 6vrigt.

Stora byggprojekt paverkar

Vid Gullbergsvass pagir en rad omfattande
projekt. Forberedelser och byggnation
pagér for nedsinkning och 6verdickning
av E45 for att ge plats at bostader i
Centralenomridet.

Nuvarande Kimpegatan ska forlingas
soderut 6ver E45 genom Gullbergsvass
och mot Centralenomridet och kommande
Bangardsviadukten.

Trafikverket férbereder bland annat
gatunit och omledning av trafik infor
byggandet av Vistlinkens station Centra-
len. Alvstranden Utveckling kompletterar
med en ny link séderut frin Falutorget for
att 6ka tillgingligheten och kunna omdis-
ponera den tunga trafiken inom omréidet.

Den nya stadsdelen RegionCity ska byggas
i direkt anslutning till Centralstationen,
Nils Ericson-terminalen och den framtida
station Centralen for Vistlinken. Arbete
med detaljplanen pagir.

KORT OM GULLBERGSVASS

* | framtiden kommer 20 000
manniskor att bo i Gullbergs-
vass och lika manga arbeta hér.

Stadsutvecklingen inleds runt
2028. | véantan pa det kan
Gullbergsvass bidra med
temporara verksamhetslokaler
och aktiviteter.

.

Idag pagar stora bygg- och
infrastrukturprojekt i och kring
Gullbergsvass, bland annat
overdackningen av E45 och
byggandet av Vastlanken.

..................................................

Det mest utmanande med Gullbergsvass &ar att planera med

framtiden i tanke och samtidigt hantera alla nuvarande behov.
Omgivande projekt kan kréva vissa tillfalliga I6ésningar som gar
emot visionen, men blicken maste hela tiden riktas mot det som

ska komma senare.

Catharina Migell, programledare

Vi p[anemr for framtiden samtidigt

som vi loser nuvarande behov”
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OVRIGA OMRADEN

VARA PROGRAMOMRADEN - OVRIGA OMRADEN

Nastan femtusen nya bostader

Alvstranden Utveckling utvecklar stora omrdden som pdbérjades innan Vision Alvstaden antogs av
kommunfullmaktige 2012. Under 2018 tog Orgryte Torp, Vastra Eriksberg och inte minst Kvilleb&cken

stora steg mot fardigstallande.

Argryte Torp

Pi den gamla SV T-tomten i Orgryte Torp
fardigstilldes 119 bostider under 2018
och bygget av 54 bostider paborjades.
Hela omridet, med totalt 579 bostader,
kommer vara fardigt 2020.

Vastra Eriksberg

I Vistra Eriksberg inte lingt frin Alvs-
borgsbrons norra faste, firdigstills nu
Kajen, som ér den sista av omradets fem
“ministadsdelar”. Av detaljplanens totalt
2 179 bostider byggs nu de sista 108
bostadsritterna, varav 61 stod firdiga
2018. Som avslutning utokas Firjenis-
parken med en sista etapp intill det gamla
farjeliget i Firjenis.

Kvillebécken

Nir Kvillebicken snart star fiardigt ar det
en stadsdel som planerats med héga ambi-
tioner pé héllbara 16sningar och liv mellan
husen. Det dr ett varierat omride i form
och uttryck dir de boende dr n6jda med
sina bostider och sin omgivning.

Nir nya Kvillebicken bérjade ta form gick
byggherrarna i konsortiet, Wallenstam,
Bostadsbolaget, Veidekke, Bonava, Ivar
Kjellberg och HSB Géteborg, samman
med Alvstranden Utveckling och skrev
under det si kallade Kvillebdcksfordraget.

Malet var att bygga ett resurssnalt och
kretsloppsanpassat omriade med minimal
energianvindning. Kvillebicksférdraget
var basen i héllbarhetsarbetet och ett
spjutspetsdokument med kretslopps-
tinkande och miljokrav, som inte hade
kommit till stind utan en progressiv
samverkan mellan parterna. Fokus var
lingsiktigt hillbart byggande och inte
snabba, billiga 16sningar. Resultatet ér en
helt ny promenad- och cykelvinlig stadsdel
med tolv bostadskvarter, ett par tusen
arbetsplatser, en saluhall, en park och tre
torg. Alla fastigheter i omradet nir upp till
kraven i Miljobyggnad Silver.

st
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Kvillebicken ir forsta etappen i for-
vandlingen av Backaplan och utvecklingen
har pé flera sitt stirkt Goteborg som fére-
gingsstad inom hillbar stadsutveckling.
Till varen 2019 ska de 63 sista av de 2 058
ligenheterna sta firdiga.

Nira 40 procent ir hyresritter och
Kvillebicken ir numera ett omride for
den vanliga goteborgaren.

T
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FORSKNING OCH INNOVATION

Innovation lyfter hallbarhetsarbetet

Forskning och innovation ar en férutsattning for att kunna bygga ett hallbart Géteborg
med de héga ambitioner som anges i Vision Alvstaden.

Visionens hogt stillda mal driver pd
nytinkande och utveckling, och nya
16sningar gor det mojligt att 6ka ambitio-
nerna ytterligare, till gagn for bide
Goteborg och andra stadsutvecklings-
projekt.

— Forskning och innovation ligger i vart
kirnuppdrag hallbar stadsutveckling. Vi
behéver utgd frin bista tillgingliga
kunskap, med std frin forskning, och
hela tiden testa, utvirdera, omprova och
utveckla vira metoder och l6sningar, siger

Alvstranden Utvecklings forsknings- och innovationsportfélj innehaller ett tiotal projekt

Asa Swan, ansvarig for Alvstranden
Utvecklings portfdlj fér Forskning och
innovation.

Goteborg har en mingd samhills-
utmaningar som bostadsbrist, social pola-
risering, ett 6kat behov av resurseffektivitet
och anpassning till klimatférindringar.
Alvstaden ir en testarena for att prova nya
tekniker, metoder, tjinster och l6sningar —
socialt, ekologiskt och ekonomiskt. Méinga
olika krafter inom samhille, akademi och
niringsliv samverkar.

och omfattar drygt 16 miljoner kronor. Har presenteras nagra av projekten:

Fusion Point Gothenburg

Fusion Point Gothenburg ar ett
forskningsprogram med praktisk
inriktning som drivs i samarbete
mellan Alvstranden Utveckling och
Chalmers tekniska hoégskola.

Programmets syfte ar att starka
motet mellan forskning och praktik
inom arkitektur, lyfta in nya perspektiv
utifran och géra den mest avancerade
kunskapen tillganglig och anvandbar
for stadens aktorer.

Under varen 2018 har arbete padgatt
med att féra arbetet med Frihamnen
framat och l&sa fragor om bland

annat geoteknik, tathet och kopp-
lingar till omkringliggande omraden.
Arbetet har skett 6ppet och i dialog-
form mellan en mangd olika aktorer
och har resulterat i ett antal skisser
och férslag, som efter utvardering
och bearbetning ligger till grund for
kommande beslut.

| programmet medverkar aven
Handelshoégskolan vid Goteborgs
universitet och Yale School of
Architecture.

Programmet finansieras av
Alvstranden Utveckling.

Tolv studenter fran Yale genomférde projekt i Gdéteborg i somras.
2019 utokar Yale sin satsning under namnet The Gothenburg Year.
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— De 16sningar vi utarbetar tillsammans
miste balansera alla dimensioner av hall-
barhet. Det betyder att visionens héga
sociala och ekologiska ambitioner maste
ha ekonomisk birkraft. Da kan vi ocksa fi
med oss marknaden.

Alvstranden Utveckling tar for nirvarande
fram en forsknings- och innovationsstrategi
for bolaget, som ska tydliggéra behov och
prioriteringar. Strategin ska leda mot
bolagets mél att bli nationellt ledande
inom héllbar stadsutveckling 2024.

Decode

Decode fokuserar pa att hitta
samverkansmodeller i hallbar
stadsplanering med fokus pa
social hallbarhet.

Ambitionen &r att forskarna inom
Decode ska stddja processen med
sin kompetens inom bland annat
hallbarhetsstyrning, socialt blandat
boende, levande bottenvaningar
och juridiska fragor.

Ett resultat &r hallbarhets-
programmet fér Masthuggskajen
som har tagits fram i bred dialog
och antagits av alla parter som del-
tar i utvecklingen av stadsdelen.

Ett annat resultat &r hallbarhets-
certifieringen av Masthuggskajen,
den hittills enda certifieringen inom
ramen for Citylab, som ar en del av
Decode.

Masthuggskajen ar ett av flera
samverkande projekt i Decode,
som samlar kommuner och stader,
byggaktoérer, forskare och experter.

Decode delfinansieras av
Vinnova.

Las mer om hallbarhets-
certifieringen av Masthuggskajen
pa sidan 18.
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Sharing City Goteborg
Sharing City Géteborg handlar om att Sédra Alvstranden ar testbadd .
’ L 2

utforska om och hur delningsekonomin inom det nationella programmet Sharing
bidrar till en hallbar utveckling och Cities Sweden.
konsumtion. | Géteborg samarbetar Géteborgs
Stad, Alvstranden Utveckling, Goteborgs ' 4
Hur kan invanare och aktérer fa tillgang universitet, Studieframjandet, Kollaborativ .
till saker och tjanster genom att dela Ekonomi Goéteborg, Akademiska Hus, Elof
varor, utrymme, tid, talanger, kunskap Hansson, NCC Property Development,
och information, och vilka effekter far det? Riksbyggen, Stena Fastigheter Géteborg,
Innovationsprojektet inkluderar aven The Food Print Lab, Kladoteket, Majornas
utvecklingen av Kommersen i Masthugget, samverkansférening och
en motesplats for manniskor fran manga Coompanion. =
olika stadsdelar som kommer for att salja, Programmet delfinansieras av Vinnova,
kdpa och umgas. Energimyndigheten och Formas.
Stadsutvecklingszoner DenCity
Stadsutvecklingszoner syftar till att DenCity tar ett helhetsgrepp pa transportlésningar och testa dessa i
utforska malkonflikter inom stads- person- och godstransporter for att pilotform.
utvecklingsprocesser. hitta innovativa mobilitetslésningar. For Alvstranden Utveckling innebér
det att utveckla koncept framtagna i
Stader ska vara tillvéxtmotorer, Malet &r att minska tradngsel och DenCity2 for stadsdelsnara samlast-
locka till sig kapital och manniskor miljépaverkan i den tata staden och ning av gods och avfall och testa dem
och planeras sa att de minskar samtidigt 6ka livskvaliteten. i samband med ny upphandling av
samhéllets miljdpaverkan. Samtidigt | slutet av aret beviljades ytterligare tjdnsten pa Lindholmen.
ska de minska segregation och medel i forskningsprojektets sista Projektet leds av den nationella
spanningar i samhallet. Det ar en steg, DenCity 3, som ska visa vad som arenan for samverkan inom transport-
ekvation som oftast inte gar ihop. kravs for att genomféra I6sningarna effektivitet, CLOSER, och har ett
Genom att arbeta i ett antal i praktiken. Projektets ambition ar tjugotal samarbetspartners, daribland
business case vill projektet analy- att ga fran konceptutveckling till Alvstranden Utveckling.
sera de bakomliggande skalen till implementering av nya hallbara Projektet delfinansieras av Vinnova.

malkonflikterna. Sarskilt fokus ligger
pa tilldmpningen av lagstiftning
och regelverk.

Syftet ar att 6ka aktérernas for-
maga att gora tidiga och gemen-
samma avvagningar. Sent |oésta
malkonflikter leder ofta till for-
seningar, kostnadsdkningar och
kompromisser.

Innovationsprojektet Stads-
utvecklingszoner &r ett samarbete
mellan Alvstranden Utveckling,
stadsbyggnadskontoret i Géteborgs
Stad, Malmo stad, lansstyrelserna i
Vastra Gotaland och Skane samt
Boverket.

Projektet delfinansieras av
Vinnova.
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BOLAGETS INTERNA HALLBARHETSARBETE

Medvetna medarbetare -
medvetet bolag

Alvstranden Utvecklings stravan att vara nationellt ledande inom h&llbar stadsutveckling
och vara ett av Sveriges mest effektiva och valskdtta kommunala bolag kraver hég
kompetens och en standig utveckling av bolaget.

Alvstranden Utvecklings uppdrag ir att
forverkliga visionen om Alvstaden. Bolagets
karnverksamhet dr hillbar stadsutveckling.

For att klara uppdraget maste bolaget
agera hallbart i alla roller — som stads-
utvecklare, fastighetsigare och arbetsgivare.

Det kriver en effektiv organisation, ett
medvetet ledarskap och medarbetarskap
och en I6pande utveckling av verksamheten.

I takt med att stadsutvecklingen i
Géoteborg gar in i nya faser, frin planering
till genomférande, utvecklas kraven pi
bolaget. Medarbetarna forvintas arbeta i
en forinderlig milj6, som inte alltid erbju-
der givna ramar och firdiga svar.

Dirfor har Alvstranden Utveckling
infort en mer flexibel ledningsmodell som
ska effektivisera och ge hogre kvalitet i
stadsbyggandet. Lds mer pd sidorna 6-7.

Hallbart medarbetarskap

Bolaget har dven formulerat férhillnings-
sitt som dr onskvirda for att medarbe-
tarna ska trivas och géra ett bra jobb.

Medarbetare pi Alvstranden Utveckling
forvintas kunna leda sig sjilva i det dagliga
arbetet och fatta beslut pi den nivéd dir det
finns relevant kunskap och kompetens.
Sjilvledarskap ger frihet till individen
samtidigt som det bidrar till att skapa en
effektiv organisation.

En annan grundliggande formaga, vid
sidan av sjilvledarskap, dr samverkan.
Alvstranden Utvecklings uppdrag stir och
faller med konstruktivt samarbete: internt,
med staden, byggaktorer, konsulter och
andra parter i stadsutvecklingsprocessen.
Alla medarbetare behover kunna sam-
arbeta, soka kontaktvigar och koppla
samman ménniskor och projekt i en
utpriglad samférstindsanda.

For att medarbetarna ska kunna arbeta
sjalvstindigt och effektivt behover bolagets
ledare uppmuntra, dterkoppla och hjilpa
till att prioritera. Ledarna har utbildats i
situationsanpassat ledarskap for att kunna
erbjuda ritt insatser och stod.

Hallbar férvaltning

Alvstranden Utveckling dger och forvaltar
ett stort antal fastigheter i Géteborg;
kommersiella lokaler, kontorshotell, lager-
lokaler och forrad.

74 procent av bolagets lokalhyresgister
ir nojda, vilket dr vil 6ver genomsnittet
for jamforbara aktdrer och en 6kning med
tolv enheter pa tva ar.

Bakgrunden till det goda resultatet 4r att
kundforslag systematiskt arbetas in i bola-
gets utvecklingsarbete. Efter onskemal har
fastighetsavdelningen under 2018 skapat
varma och trivsamma entréer med grona
vixter, bittre belysning och bilder frin
varvsepoken.

Mest efterfrigat av kunderna ar snabb
iterkoppling vid felanmilan och fler spon-
tana besok i kundernas miljéer, nigot som
fastighetsavdelningen kommer att satsa
dnnu mer pi kommande ér.

Foérvaltningskonceptet Grona Hus
innebir utveckling av fastigheterna i mer
hallbar riktning. Néigra exempel ar grona
elavtal, solceller, nirvarostyrd belysning
och bra miljérum.
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HALLBARHETSRAD

Alvstranden Utveckling bildade
under varen 2018 ett hallbarhets-
rad med medarbetare fran alla
avdelningar i bolaget. Radets
uppgift &r att driva pa det interna
hallbarhetsarbetet, arbeta fram
forslag till forbattringar, ta initiativ
till aktiviteter och verka som en
brygga mellan avdelningar och
bolagsledning. Detta for att
sdkerstalla att bolaget blir en
organisation som genomsyras av
socialt, ekologiskt och ekonomiskt
ansvarstagande.

. .
..................................................

Att skapa goda resvanor ingar i koncep-
tet. I samarbete med Géteborgs Stad
utvecklar fastighetsforvaltningen trygga
och upplysta cykelvigar och cykelparke-
ringar. Alvstranden Utveckling har under

dret haft en cykelservicedag pa Lindholmen
didr hyresgisterna kunde limna in sina
cyklar pé gratis service.




Den otaliga hallbarhetstalangen

Evelina Johansson, processledare
hallbarhet pa Alvstranden Utveckling,
har utsetts till en av Sveriges 33 hall-
barhetstalanger under 33 ar.

Evelina Johansson beskrivs som en eld-
sjal som arbetar fér att bygga en ny hallbar
innerstad och lyckas halla fokus pa social
och miljdméssig hallbarhet samtidigt.Hela
tiden med manga intressenter involverade.

- Jag far bidra med konkreta I6sningar
pa stora utmaningar samtidigt som jag
1ar mig samhéllsbyggandets olika delar,
sdger Evelina. Men jag kan bli sa frustre-
rad av att utvecklingen mot nagot battre
gar fér langsamt.

- Vi behdéver prata mer om ekonomisk
hallbarhet, nu blandas det ofta ihop med
ekonomisk genomférbarhet. Vi behdver bli
fler som férstar det ekonomiska spraket
och de finansiella verktygen. Jag tror
det &r nyckeln fér att ga fran vision till
handling.

De unga hallbarhetstalangerna, 33
personer under 33 ar, utses av Aktuell
Hallbarhet.

Sjalvstyrande team ger vinster

Under 2018 genomfdrdes ett pilotprojekt
med sjilvstyrande team pa avdelningen

Urban planering. Medarbetarna upplever
att stressen har minskat och att projektet
bidrar till en mer hallbar arbetsplats.

| ménga fragor flyttades chefskapet
successivt dver till medarbetarna som
da sjalva tar ansvar for att leda och for-
dela sina arbetsuppgifter och pa sa satt
far battre kontroll éver teamets situation.
Bakgrunden till férandringen ar att
antalet medarbetare pa avdelningen
6kat och med det &ven bredden av
kompetenser.

- Vi behovde hitta en ny form for att
leda och styra avdelningen, sédger Asa
Swan, som 2018 var avdelningschef for
Urban planering.

| stallet for att inféra teamledare som
tar dver delar av chefens ansvar, ville
avdelningen prova nya arbetssatt och
under 2018 testades arbetsformen sjalv-

styrande team for en grupp med-
arbetare som arbetar strategiskt med
hallbarhetsfragor.

- Det handlar mycket om ett tillits-
baserat och sjalvforstarkande ledarskap
vilket leder till prestationer av hég kvali-
tet, men ocksa ger bra arbetsmiljé.
Ramarna for teamet har varit tydliga.
Vem som ska géra vad har de sjélva
gjort upp om, sager Asa Swan.

Utvarderingen har hittills visat att
arbetsmiljdn paverkats positivt. Kédnslan
av tillit, kontroll och dverblick har dkat
samtidigt som medarbetarna har varit
tvungna att ha fler saker i huvudet och
ldgga mer tid pd gemensam planering.
Medarbetarna upplever att den totala
stressen har minskat och beskriver det
som en stor vinst for gruppen.
Sammantaget ar uppfattningen att pro-
jektet ar positivt och bidrar till att skapa
en mer hallbar arbetsplats.

tillatande arbetsmiljo.”

inom hallbarhet.
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Evelina Johansson &r en av dem som
redan idag skapar morgondagens
hallbarhetsagenda i néringslivet och
det offentliga Sverige.

Alvstranden ar en fantastisk arbetsplats och vi
trivdes mycket bra dir. Hirlig, oppen atmosfir och

Sara Jalhed och Meaza Yohannes fick sommarjobb pa Alvstranden via
organisationen Miljébron for att arbeta med bolagets ledningssystem




STYRELSE

Styrelse och VD

Mattias Jonsson (S) Magnus Nylander (M) Bosse Parbring (MP) Lennart Duell (L) Hakan Hallengren (S)
ordférande, f. 1974 vice ordférande, f. 1973 f. 1967 f. 1945 f 1967

=

Elisabeth Hulter (S) Goéran Sylvesten (KD) Babak Khosravi (V) Lena Andersson
suppleant, . 1980 suppleant, f. 1954 suppleant, . 1968 vd, f. 1965

Vasentliga styrelsebeslut 2018

» Forsaljning av fastigheterna Sannegarden 734:132 och Sannegarden 30:1 (E-kontoret)
till AF Bygg Géteborg AB eller dartill nédrstdende bolag.

» F&rvarv del av Masthugget 712:30 fran Goteborgs Hamn AB.

» Overlatelse av fastigheterna Géteborg Lundbyvassen 4:18, 4:19 och del av
Lundbyvassen 4:6 till Geely Gothenburg Investment AB.

» F&rséljning av Bramaregarden 78:1 (Kville Saluhall) till Férvaltnings AB Géteborgs-
Lokaler i enlighet med kommunfullméaktiges uppdrag om effektivare utnyttjande
av fastighetsbestdndet inom Gdéteborg Stadshus AB:s lokalkluster.

» Samverkansavtal mellan Sédra Alvstranden AB och Géteborgs Stads Parkering AB
fér Program Masthuggskajen/detaljplan Jarnvagsgatan.

e Forséaljning av "Restaurangtomten” Lindholmen 40:1 (Lindholmshamnen)
till Serneke Fastighet AB.

« Oka avsatta investeringsmedel féor ombyggnaden av Santos idrottshallar.

» Arrendera ut vattenomradet mellan Dockepiren och Kvarnpiren pa Eriksberg
till SF Marina pa 20 ar for att etablera flytande kontor.

» Arrendeavtal far tecknas for tempordra bostadder pa Kvillepiren i Frihamnen.
Arrendeavtalen innebér att cirka 800 temporéra bostader preliminart kan sta
klara for inflyttning pa Kvillepiren fran Q2 2019 och med alla bostéderna pa
plats senast 2020-12-31.

« En total rambudget fram till och med 2019 fér att hantera stadsutvecklingsfragor
som markagare i Gullbergsvass.

« Alvstranden Utveckling deltar i DenCity3, ett tvaarigt Vinnova-finansierat
innovationsprojekt fér hallbara person- och godstransporter i tata stadsdelar.

* Hyresgastanpassningar i Terminalbyggnaden Gullbergsvass.

» Planavtal for Detaljplan etapp 2 (Hjalmar Brantingstraket) inom Frihamnen.
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LOKALKONCERNEN

Goteborgs Stads bolag &gs av koncernbolaget Géteborgs Stadshus AB.

Inom koncernen &r bolagen indelade i sju underkoncerner eller
kluster efter olika politikomraden. Higab AB &r moderbolag inom
Lokalkoncernen med dotterbolagen Foérvaltnings AB GoteborgsLokaler,
Goteborgs Stads Parkerings AB och Alvstranden Utveckling AB.

NARINGSLIV ENERGI BOSTADER LOKALER
TURISM & KOLLEKTIV-
EVENEMANG HAMN TRAFIK
Uppdrag

De fyra bolagen i Lokalkoncernen har manga gemensamma berérings-
punkter men arbetar utifran olika uppdrag.

Higab &ger, forvaltar och utvecklar fastigheter inom naringsliv,
utbildning, kultur och idrott. Agardirektivet betonar framfor allt upp-
giften att varda och utveckla stadens kulturfastigheter.

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

Goteborgs Stads Parkering bidrar till en tillgénglig, attraktiv och
hallbar stad genom att utveckla parkerings- och mobilitetsl®ésningar.
Bolaget erbjuder parkering fér bilar, cyklar och betalningslésningar som
férenklar resandet och framjar férandrade resvanor.

Alvstranden Utveckling har i uppdrag att forverkliga Vision Alvstaden.

Tillsammans med Goéteborgs Stads planerande férvaltningar och
naringslivet utvecklar bolaget en inkluderande, grén och dynamisk
innerstad runt alven.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Forvaltningsberattelse for
verksamhetsaret 2018

Styrelsen och verkstéllande direktdren far harmed avge
redogdrelse for férvaltningen av Alvstranden Utveckling AB
fér ar 2018.

ALLMANT OM VERKSAMHETEN
Kommunala &ndamalet och befogenheterna
Kommunens dndamal med &gandet av bolaget r att framja
den langsiktiga stadsutvecklingen i Géteborg, framférallt
genom férverkligande av Vision Alvstaden. Bolaget ska p& det
satt som ger bast utfall for Goteborgs Stad genom hel- eller
deldgda dotterféretag forvarva, uppfora, férvalta och avyttra
fastigheter och byggnader. Bolaget ska kunna ta risker och
verka dels som ett utvecklingsbolag dels som byggherre.
Koncernen Alvstranden Utveckling &ger industrimark och
fastigheter pa bada sidor Géta Alv i centrala Géteborg. Dessa
omraden ska omvandlas till en inkluderande, grén och dyna-
misk stad i enlighet med Vision Alvstaden. Bolagets karnverk-
samhet &r hallbar stadsutveckling dér ekologiska, sociala och
ekonomiska mal ska nas med de verktyg som organisationen
forfogar dver. Med hjalp av bolagets spetskompetens inom
hallbar stadsutveckling féradlas och utvecklas Alvstranden-

koncernens fastighetsinnehav till en innerstad i enlighet med
Vision Alvstaden.

Befintlig fastighetsforvaltning samt férsaljning av fastig-
heter och byggréatter finansierar hallbar stadsutveckling i
Alvstrandenkoncernens delomraden. Genom modellen
omvandlas tillgangar till varden for samhaéllet i takt med
att den nya staden vaxer fram. Den ekonomiska styrningen
maste balansera ekonomin éver tid sa de ekonomiska
resurserna utnyttjas maximalt fér att uppnd mesta mojliga
av Vision Alvstaden.

Stadsledningskontoret har det évergripande ansvaret att
leda samordningen av projektet Vision Alvstaden och leda
styrgruppen. En omarbetad och reviderad fardplan for
genomférandet av Vision Alvstaden bereds arligen for
beslut i kommunfullméaktige. Uppdraget ska fortlépa under
den period som férverkligandet av Vision Alvstaden pagér.

Under 2018 har Alvstrandenkoncernen bland annat
avyttrat fastigheter, genomfért en férdjupad genomlys-
ning av ekonomi och genomférandefragor i Frihamnen,
tecknat genomférandeavtal med Goteborgs Stad avse-
ende detaljplaneomradet vid Masthuggskajen, inlett

STRATEGISK
PROJEKT- URBAN FASTIGHETS-
- HR/RECEPTION
STYRNING PLANERING UTVECKLING FASTIGHET VE::&Q:II:IZTS KOMMUNIKATION /
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strategiskt detaljplanearbete pa Centrala Lindholmen och
drivit programmet Fusion Point Gothenburg som éar ett
forskningsprogram med praktisk inriktning inom arkitektur
och stadsbyggnad.

Styrelsen och verkstallande direktéren beddmer att verk-
samheten &r i linje med kommunens &ndamal med dgandet
av bolaget och att bolaget har foljt de principer som fram-
gar av §3 i bolagsordningen.

EKONOMISK UTVECKLING 2018
Koncernen Alvstranden Utveckling redovisar ett rérelse-
resultat om 197,0 (-52,5) mnkr fér 2018. Hyresintakterna
uppgar till 375,2 (355,5) mnkr och driftsnettot fran fastig-
hetsférvaltningen &r i stort pa samma niva som féregaende
ar, 226,3 (225,4) mnkr. Avskrivningarna har ékat med 11,2
mnkr vilket framst beror pa fardigstallda stérre hyresgést-
anpasshingar. Arets nedskrivningar uppgar till -7,1 mnkr och
avser tva férvaltningsfastigheter i bestandet.
Realisationsresultat fran transaktioner visar pa ett positivt
resultat om 236,9 mnkr dér den enskilt storsta posten avser
Geelyaffaren pa Lindholmen. De totala administrationskostna-

derna, 127,0 (123,0) mnkr &r i niva med féregdende ar. Rante-
kostnaderna -42,9 (-54,3) mnkr har minskat med 11,4 mnkr till
foljd av att ytterligare rantederivat med hog ranta har [6pt ut
under rakenskapsaret. Flytten av 1an till stadens gemensamma
kontoldsning har ocksa bidragit till lagre rantekostnader.

Rérelseresultatet uppgar till -3,8 (-0,8) mnkr i moderbola-
get. Det negativa resultatet beror pa ékade administrations-
kostnader.

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

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 21 dotter- och dotterdotterbolag. Fér ytter-
ligare upplysningar om dotterbolagen hanvisas till not 16.

Utveckling av féretagets verksamhet, resultat och stéllning

Belopp tkr 2018 2017 2016 2015
Koncernen

Hyresintakter 375 236 355508 354 940 360 972
Driftsnetto 226 285 225 364 235050 232243
Balansomslutning 3984 516 3865726 4 050 378 3757 085
Avkastning pa eget kapital % 16,8 % Neg 12,8 % 48,6 %
Soliditet % 25,6 % 21,9 % 22,0 % 21,9 %
Moderféretaget

Resultat fore finansiella poster -3823 -780 -619 3221
Balansomslutning 2276 705 2 266 465 2775507 2666 235
Soliditet % 30,0 % 30,0 % 25,0 % 25,9 %

Definitioner: se not 30
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FORVALTNINGSBERATTELSE

VASENTLIGA HANDELSER
Nedan redovisas de mest vasentliga handelserna
under 2018.

Frihamnen

Under aret har ett utredningsarbete av férutsattningarna for
Frihamnen gjorts under namnet Kunskapsresan. Innan den
forsta detaljplanen gar till granskning fanns behov av att
gobra en férdjupad genomlysning av ekonomi- och genom-
férandefragor i omradet. Kunskapsresan har genomforts i
dialog med berdrda forvaltningar och med akademi och
bransch. Genom Kunskapsresan finns nu ett omfattande
underlag som utvarderas och jamférs med det arbete som
tidigare tagits fram. Utvarderingen sker under ledning av
stadsbyggnadskontoret.

Koncernen Alvstranden Utveckling har tecknat arrende-
avtal med byggaktdérerna Tempohousing Scandinavia och
Brofred Bygg och Entreprenad avseende tillfalliga bostader
som galler till 2035. Dessa aktdérer kommer att uppfoéra 800
nya ldgenheter pa Kvillepiren i Frihamnen fér studenter,
féretag och allménhet. De forsta hyresgasterna beraknas
flytta in under 2019.

Lindholmen

Alvstrandenkoncernen har salt ett markomrade pa Lindholmen
om 26 500 kvadratmeter for att mojliggdra etableringen av
Geely Innovationscenter. Den kinesiska fordonsutvecklaren
ska etablera ett nytt europeiskt innovationscenter med plats
fér upp till 3 500 arbetsplatser.

Annu en fastighetsfoérsaljning har genomforts pa
Lindholmen. Fastighetskontoret har forvarvat ett 5 000
kvadratmeter stort markomrade innehallande en byggratt
om 11 000 kvadratmeter. Har ska det uppfbéras en gymnasie-
skola, Lindholmens tekniska gymnasium, som ska vara
inflyttningsklar héstterminen 2020 fér cirka 1 000 elever
som ska studera dar. Lindholmens tekniska gymnasium &r
den forsta kommunala gymnasieskola som byggts i Gote-
borgs Stad pa 25 ar.

Alvstrandenkoncernen har utfért en stor ombyggnad av
fastigheten Santos under ett par ar. Det &r SVT:s gamla loka-
ler som &r ombyggda till idrottsédndamal. Hyresgasten har nu
flyttat in i de nya lokalerna och ombyggnaden ar fardigstalld.

Foér att utveckla omradet Centrala Lindholmen, i kdrnan av
Lindholmen, har de tva stdrre fastighetsagarna, Alvstranden-
koncernen och Chalmersfastigheter, gemensamt beslutat
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att arbeta fram en detaljplan éver omradet tillsammans med
Stadsbyggnadskontoret. Under aret har parterna genomfért
studier for att se dver ekonomin i planomradet och l[&mnat
in ett forslag pa fortatning av omradet. Planbesked férvan-
tas under det forsta kvartalet 2019.

Celsiusgatan/Séterigatan

Alvstrandenkoncernen har tecknat avtal om férsaljning av
Eriksbergsvarvets gamla huvudkontor pa Celsiusgatan i
Goteborg. Forsaljningen omfattar dven en vidhangande
byggratt mot Ostra Eriksbergsgatan. Kdpare &r AF Gruppen
och tilltrade kommer att ske under 2019 nar den nya detalj-
planen fér omradet férvantas bli antagen.

Sédra Alvstranden

2018 blev detaljplanen fér Masthuggskajen antagen och for-
handlingarna om markférdelnings- och exploateringsavtal
med konsortiet var intensiva under andra halvan av aret.
Under varen 2018 tecknade Alvstrandenkoncernen ett
genomfoérandeavtal med Fastighetskontoret avseende Mast-
huggskajen. Forsaljning av byggratter planeras att genom-
féoras under 2019. Kommunfullméaktiges stallningstagande till
Skeppsbrons ekonomi uteblev under 2018, vilket paverkar
projektets framdrift och bolagets framtida leveranser.

Kvillebédcken
Kville Saluhall har avyttrats till vart systerbolag Géteborgs-
Lokaler AB. Fastigheten ar ritad av Gustav Appell arkitekt-
kontor. Kville Saluhall var nominerad till Kasper Salin-priset
2013 nar den byggdes och vann sedan ar 2014 utmérkelsen
Per och Alma Olssons pris fér "arets basta byggnad i
Goteborg”. Aven den sista markbiten i Kvillebdcken om
49 kvadratmeter avyttrades under 2018 vilket innebéar att
Alvstrandenkoncernen inte har ndgon mark kvar i omradet.
Projektet Kvilleb&cken har nu pagatt under 11 &r och ska-
pat en hallbar, promenad- och cykelvénlig stadsdel med 12
bostadskvarter, 2 058 ldgenheter samt verksamhetslokaler
for ett par tusen arbetsplatser. Hela omradet beréknas vara
fardigstallt under ar 2020.

HALLBARHET

Hallbar stadsutveckling &r Alvstranden Utveckling AB:s
huvuduppdrag. De tre hallbarhetsaspekterna ekonomisk,
ekologisk och social hallbarhet, ska darfér genomsyra verk-
samheten i allt som gors.



PERSONAL
All personal i Alvstrandenkoncernen &r anstallda i moder-
bolaget, Alvstranden Utveckling AB.

Bolaget arbetar med individuella utbildningsinsatser som
beslutas inom ramen foér det arliga utvecklingssamtalet
mellan chef och medarbetare. Utdver det arbetar bolaget
med &vergripande utbildningar som alla eller vissa grupper
gar for att hoja grundkompetensen inom ett omrade.

Sjukfranvaron ligger pa cirka 3 procent vilket &r i niva med
féregdende ar. Bolaget arbetar aktivt med att minska sjuk-
franvaron och erbjuder alla anstallda friskvardsbidrag samt
regelbunden massage.

| december genomférde bolaget en n6jd medarbetar-
undersdkning med ett NMl-resultat pa 64 och HME (Hallbart
medarbetar-engagemang) pa 77. NMl-resultatet har 6kat
med en enhet och resultatet i HME-undersdkningen &r pa
samma niva som 2017.

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Framdriften av Alvstrandenkoncernens stadsutveckling ar
beroende av hur stadens 6vergripande styrning och koordi-
nering av ekonomi och resurser fungerar. Har avses i forsta
hand de samlade dtaganden som stadens olika delar har.
Koordination och forutsagbarhet i detta ar avgérande for att
na positivt ekonomiskt resultat och i férlangningen ocksa fér
hur 1dngt staden nar vad galler malen fér Vision Alvstaden.

Ett hégt belanat fastighetsinnehav i kombination med stora
investeringsvolymer i kommande stadsutvecklingsprojekt gér
verksamheten mycket exponerad fér omvarldsrisker sasom
hoéjd ranteniva och det allménna konjunkturldget. Risken for
konjunktursvangningar i fastighetsbranschen har mycket stor
pdverkan p& Alvstrandenkoncernen som &rligen budgeterar
med ett negativt resultat. Det negativa resultatet skall balanse-
ras med transaktionsresultatet som inte ingar i budgeten.
Avseende transaktionsresultaten rader stor osékerhet med
hansyn till konjunktur och fordroéjningar i detaljplaneprocessen.

Den nya réanteavdragsbegransningsregel som tradde i kraft
1juli 2018 kommer att paverka Alvstrandenkoncernens resultat
under kommande ar. Héga réntekostnader i kombination med
ett resultat som fluktuerar 6ver aren goér att regeln kommer att
tréffa koncernen vilket innebar dkade skattekostnader.

Genomfdrandet i framfor allt Masthuggskajen kommer att
krava mycket héga investeringar vilket ar féorknippat med
ekonomiska risker.

En del av Alvstrandenkoncernens avyttrade projekt &r
féorknippade med aterstaende ataganden vilka redovisas
som avsattningar. De avser mestadels kommande infrastruk-
turdtgarder, marksaneringar, projektledartid m.m. 1angt fram
i tiden vilket gér posten svar att bedéma och ddrmed osa-
ker. Prognoserna fér avsattningarna uppdateras i samband
med boksluten och vid behov justeras avsattningarna och
effekten redovisas i resultatrédkningen samma ar.

Ett byggrattsvarde styrs till stora delar av risk och ju
langre fram i planskedet desto mindre ar risken. Risk och
varde styrs dock inte bara av var i planprocessen fastig-
heten aterfinns. Ldge och lokalslag &r minst lika viktigt och
ju mer omfattande en byggratt ar desto stérre kan mark-
nadsrisken anses vara. Detta aterspeglas genom att stora
kontorsprojekt sallan pabdrjas pa spekulation utan kraver
en hog uthyrningsandel innan byggstart.

Utover planrisk och marknadsrisk kan tidsfaktorn sagas
utgodra en risk. Vardet av en framtida intakt i form av forsalj-
ning av byggratter maste diskonteras med en ansatt kalkyl-
ranta for att ett nuvarde skall kunna erhallas. Ju ldngre fram
i tiden ett projekt ligger desto os&krare &r det. Ar sedan
projektet till viss del avhangigt infrastrukturinvesteringar
eller pd annat s&tt paverkande beslut som &nnu ej &r fattade
blir risken stdrre da vardet, beroende pa dsatt kalkylranta,
kan komma att paverkas kraftigt om projektet férsenas eller
tidigareldggs. Detta &r av naturliga skél svart att exakt kvan-
tifiera, da det &r flera faktorer som spelar in i en helhets-
beddmning. Flera objekt i Alvstrandenkoncernens bestand
kan ha en férhallandevis 1ag riskfaktor ur planmassig aspekt
men samtidigt ligga langt fram i tiden, vilket 6kar risken.

Koncernen Alvstranden Utveckling utsatts genom sin
verksamhet fér olika finansiella risker vilka beskrivs under
Finansiell riskhantering.

FINANSIELL RISKHANTERING

Kommunfullmaktige i Géteborg fattade 2013 beslut om
finansiell samordning (handling 2013 nr 213). Det innebéar att
stadens finansavdelning tar éver ansvaret fér all upplaning
och riskhantering. Den finansiella riskhanteringen regleras
av de finansiella anvisningar som arligen faststélls av bola-
gets styrelse.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Rénterisk och derivat

Alvstrandenkoncernen har ett konto hos stadens finans-
avdelning som bendmns som kontoldsningen, dar en
arlig fast rénta utgar. Kontot ska efter hand ersatta nuva-
rande lanereverser men detta kommer ske successivt da
Alvstrandenkoncernen har ingdngna avtal fér att minska
ranterisken i form av rantederivat. Dessa kommer inte
att fédrnyas nar de 1dper ut pad grund av den nya centrala
kontoldsningen. Alvstrandenkoncernen kommer darmed
enbart kunna paverka kommande réantekostnader genom
féoradndring av sin lanevolym.

| &rsbokslutet har Alvstrandenkoncernen 8 ranteswappar
kvar om totalt 1 000 mnkr (nominellt varde) som I6per ut
under aren 2019-2022. Réntekostnaden &r en av de enskilt
storsta posterna i resultatrdkningen och resultatpaverkan
vid en rédnteuppgdng &r stor bade i Alvstrandenkoncernen
och i moderbolaget.

Per den 31 december uppgdr den genomsnittliga rante-
bindningstiden fér de 1dn som ska dverga till stadens finan-
siella samordning till 1,51 &r och den genomsnittliga rénteni-
van uppgar till 2,16 procent.

Valutarisk
Enligt fastslagen finansiell anvisning far Alvstrandenkoncernen
ej ta nagra valutarisker.

Refinansierings- och Likviditetsrisk

Refinansieringsrisken (méjligheten att teckna nya 1an i takt
med att befintliga férfaller) och likviditetsrisken &r lag efter-
som bolagets finansiering till 100 procent sker via Géteborgs
Stads koncernbank. P4 balansdagen 2018-12-31 hade
Alvstrandenkoncernen en beviljad koncernkredit p& 1000
mnkr, varav 622,3 (861,6) mnkr utnyttjats.

FORVANTAD FRAMTIDA UTVECKLING
Detaljplanerna fér Masthuggskajen, Skeppsbron och
Celsiusgatan &r nu pa vag in i genomférandeskede och
forsaljning av byggratter forvantas ske under 2019.
Alvstrandenkoncernen kommer att utdka avsattningarna
for infrastrukturprojekt avsevart under de kommande aren.
Utférséalining av byggréatterna pa Masthuggskajen, Skepps-
bron och Celsiusgatan bidrar till detta. Avsattningar ar till
skillnad fran andra skulder i balansrékningen inte exakt
berdknade eftersom dessa stracker sig dver manga ar framat
i tiden och det rader osdkerhet om dess exakta storlek.
Alvstrandenkoncernen kommer att genomféra en komplet-
terande riskbeddmning av miljégiftet TBT pa Gotaverkens
gamla varvsomrade. Botten &r férorenad efter varvsverk-
samheten och frdgan om vem som &r ansvarig och ska
bekosta saneringen ar annu inte utredd. For att komma
vidare tar Alvstrandenkoncernen nu initiativet och bekostar
den riskutredning som kravs i den juridiska processen.
Utredningen kommer att paboérjas under 2019.

Forslag till disposition betraffande bolagets vinst

Belopp tkr

Till &rsstdmmans férfogande star féljande medel (kr):

Balanserat resultat 196 651117
Arets resultat -20 533 501
Summa 176 117 616
Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras enligt féljande:

Balanseras i ny rakning 176 117 616
Summa 176 117 616

Vad betraffar koncernens och moderféretagets resultat och stallning i évrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och

balansrakningar med tillh6érande noter.
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Resultatrakning - koncernen

Belopp i tkr Not 2018 2017

Rorelsens intdkter
Hyresintakter 375236 355508

Rorelsens kostnader

Driftskostnader -75 416 -72 283
Underhallskostnader -23 652 -20 712
Hyresgastanpassningar -2 332 -4 042
Tomtrattsavgald och markarrende -1172 -2 420
Fastighetsskatt -17 618 -20179
Uthyrning och fastighetsadministration -13179 -10 508
Ovriga Fastighetskostnader -15 582 —
Driftnetto 226 285 225 364
Avskrivningar, nedskrivningar och reverseringar -131 363 -110 367
Bruttoresultat 3,4 94 922 114 997
Realisationsresultat salda fastigheter 236 903 -35 335
Administration och forsaljning -127 031 -122 987
Ovriga roérelseintakter 1805 4529
Ovriga rorelsekostnader 5 -9 575 -13 730
Rorelseresultat 197 024 -52 526

Resultat fran finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter 6 2560 1136
Rantekostnader och liknande resultatposter 7 -42 930 -54 312
Resultat efter finansiella poster 156 654 -105 702

Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag, erhallna — 42 200
Koncernbidrag, ldamnade -33 500 —
Resultat fore skatt 123154 -63 502
Skatt pa arets resultat 8 30 931 20603
Arets resultat 154 085 -42 899
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Balansrakning - koncernen

Belopp i tkr Not 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR
Anléggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgadngar
Programvaror 9 3589 I
3589 91
Materiella anldggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter 10, 11 3048844 3144 731
Byggnader 12 327 335
Mark, markanldggningar och fastighetstillbehor 13 8 453 9152
Inventarier 14 21910 19 921
Pagadende nyanldggningar och foérskott
avseende materiella anldggningstillgangar 15 413 905 411 688
3493 439 3585827
Finansiella anldggningstillgdngar
Ovriga andelar 17 444 472
444 472
Summa anldggningstillgdngar 3497 472 3587 210
Omséttningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar 64 322 31757
Fordringar hos Géteborgs Stadhuskoncern 7 078 46 537
Fordringar hos Géteborgs Stad 323826 82 561
Aktuell skattefordran 55663 55652
Ovriga fordringar 23 370 51846
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 20 11899 9 276
486 158 277 629
Kassa och bank
Kassa och bank 26 886 887
Summa omséttningstillgangar 487 044 278 516
Summa tillgdngar 3984 516 3865726
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Balansrakning - koncernen

Belopp i tkr Not 2018-12-31 2017-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 200 000 200 000
Ovrigt tillskjutet kapital 300 000 300 000
Balanserat resultat inkl arets resultat 519140 347 255
Summa eget kapital 1019 140 847 255

Avsattningar

Avsattningar for pensioner och liknande forpliktelser 21 18873 19 548
Uppskjuten skatteskuld 19 147 087 180 367
Ovriga avsattningar 22 236 859 263191

402 819 463106

Langfristiga skulder
Skuld till Géteborgs Stad 23 2 310 000 2 310 000

2310 000 2310 000

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 31862 47 721
Skulder till Géteborgs Stadshuskoncern 2169 8 503
Skulder till Géteborgs Stad 74 599 55135
Ovriga skulder 39812 43769
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 24 104 115 90 237

252 557 245 365
Summa eget kapital och skulder 3984 516 3865726

Rapport dver forandringar 1 eget kapital
- koncernen

Svrigt tillskjutet Balanserat resultat
Belopp i tkr Aktiekapital kapital inkl arets resultat
Ingdende balans 2017-01-01 200 000 300 000 390154
Arets resultat -42 899
Eget kapital 2017-12-31 200 000 300 000 347 255
Ingdende balans 2018-01-01 200 000 300 000 347 255
Erhallna aktiedgartillskott 39 400
Lamnad utdelning -21600
Arets resultat 154 085
Eget kapital 2018-12-31 200 000 300 000 519 140
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Kassaflddesanalys -

koncernen

Belopp i tkr Not 2018 2017
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 156 654 -105 702
Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet 27 -206 773 62 755
-50 119 -42 947
Betald inkomstskatt -2 360 10 964
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital -52 479 -31983
Kassafléde fran féréndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(#) av rérelsefordringar 27 861 63 021
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder -24 933 -22 990
Kassafléde fran den Iépande verksamheten -49 551 8 048
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anldggningstillgangar -131846 -296 425
Avyttring av materiella anldggningstillgdngar 403 156 90 878
Férvarv av immateriella anldggningstillgangar -3170 -50
Kassafléde fran investeringsverksamheten 268 140 -205 597
Finansieringsverksamheten
Erhallna aktiedgartillskott - 46 900
Erhallna koncernbidrag 42 200 —
Léamnade koncernbidrag — -94 400
Utbetalning till moderféretagets aktiedgare -21600 —
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 20600 -47 500
Arets kassafléde 239189 -245 049
Likvida medel vid arets bdrjan 89 405 334 454
Likvida medel vid arets slut 26 328 594 89 405
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Resultatrakning - moderfdretaget

Belopp i tkr Not 2018 2017

Rorelsens intdkter

Nettoomsattning 20 482 16 070
Administration och férsaljning -135 314 -127 122
Ovriga rorelseintakter 111 009 10 272
Rorelseresultat 3,4 -3 823 -780

Resultat fran finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter 6 64 789 51849
Réantekostnader och liknande resultatposter 7 -77 404 -77 834
Resultat efter finansiella poster -16 438 -26 765

Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag, erhallna 56 047 42 200
Koncernbidrag, lamnade -60 531 -42 530
Resultat fore skatt -20 922 -27 095
Skatt pa arets resultat 8 388 13 323
Arets resultat -20 534 -13 772
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Balansrakning - moderfdretaget

Belopp i tkr Not 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgangar
Programvaror 9 3589 M
3589 911
Materiella anldggningstillgdngar
Inventarier 14 3674 4682
Pagaende nyanldggningar och férskott avseende
materiella anldggningstillgdngar 15 4639 8 206
8 313 12 888
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernfoéretag 16 2182165 2182165
2182165 2182165
Summa anlaggningstillgangar 2194 067 2195964
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar - 13
Fordringar hos Géteborgs Stadshuskoncern 5498 42 200
Fordringar hos Goteborgs Stad 603 499
Fordringar hos koncernfoéretag 70 398 20 935
Aktuell skattefordran 2707 2297
Ovriga fordringar 168 1043
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 20 2 378 2627
81752 69 614
Kassa och bank
Kassa och bank 26 886 887
886 887
Summa omséttningstillgangar 82638 70 501
Summa tillgangar 2276 705 2 266 465
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Balansrakning - moderfdretaget

Belopp i tkr Not 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 200 000 200 000
Reservfond 300 000 300 000
500 000 500 000
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 196 651 192 623
Arets resultat -20 534 -13772
176 117 178 851
Summa eget kapital 676 117 678 851
Langfristiga skulder
Skulder till Goteborgs Stad 23 1200 000 1200 000
1200 000 1200 000
Kortfristiga skulder
Leverantodrsskulder 9 359 7739
Skulder till Goteborgs Stadshuskoncern 734 1024
Skulder till Goteborgs Stad 353942 320 680
Skulder till koncernféretag 20 405 42 698
Ovriga skulder 5527 5194
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 24 10 621 10 279
400 588 387 614
Summa eget kapital och skulder 2276 705 2 266 465

Rapport dver forandringar i eget kapital

- moderfdretaget

Balanserat resultat

Belopp i tkr Aktiekapital Reservfond inkl arets resultat
Ingdende balans 2017-01-01 200 000 300 000 192 623
Arets resultat -13772
Eget kapital 2017-12-31 200 000 300 000 178 851
Ingdende balans 2018-01-01 200 000 300 000 178 851
Erhallna aktiedgartillskott 39 400
Lamnad utdelning -21600
Arets resultat -20 534
Eget kapital 2018-12-31 200 000 300 000 176 117

Aktiekapitalet bestar av 2 000 000 aktier & kvotvarde om 100 kr.

ALVSTRANDEN UTVECKLING — ARSREDOVISNING 2018



Kassaflddesanalys - moderfdretaget

Belopp i tkr Not 2018 2017
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -16 438 -26 765
Justering fér poster som inte ingar i kassaflodet 27 279 -4 899
-16 159 -31664
Betald inkomstskatt -22 -1663
Kassafléde fran den Iépande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapital -16 181 -33 327
Kassafléde fran féréandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar 41806 -43 101
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder -38783 48162
Kassafléde fran den Iépande verksamheten -13158 -28 266
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar — -7 102
Forvarv av immateriella anldggningstillgangar — -50
Kassaflode fran investeringsverksamheten - -7 152
Finansieringsverksamheten
Erhallna koncernbidrag 42 200 106 286
Erhallna aktieagartillskott — 46 900
Léamnade koncernbidrag -42 530 -94 400
Utbetalning till moderféretagets aktiedgare -21600 —
Erhallen utdelning - 452 000
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -21930 510 786
Arets kassafléde -35088 475 368
Utnyttjad koncernkredit vid arets bérjan -317 815 -793183
Utnyttjad koncernkredit vid arets slut 26 -352 903 -317 815
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NOTER

Noter med redovisningsprinciper
och bokslutskommentarer

Belopp i tkr om inget annat anges

Not1 Redovisningsprinciper

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

KLASSIFICERINGAR
Anldggningstillgdngar, langfristiga skulder och avsattningar
bestar i allt vasentligt enbart av belopp som férvéantas ater-
vinnas eller betalas efter mer &n tolv manader réknat fran
balansdagen. Omsattningstillgdngar och kortfristiga skulder
bestar i allt vésentligt enbart av belopp som férvéantas atervin-
nas eller betalas inom tolv manader réknat frdn balansdagen.
Tillgdngar, avsattningar och skulder har varderats till
anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.
Fordringar och skulder som avser bolag inom Géteborgs
Stadshuskoncern presenteras som;

Fordringar och skulder hos
Goteborgs Stad

Fordringar och skulder hos
Goteborgs Stadshuskoncern

Namnder inom Staden:

Bolag inom Staden:

Koncernkonto (likvida medel) redovisas som Skuld eller
Fordran hos Géteborgs Stad i balansrakningen men som
Likvida medel i kassafloddesanalysen.

INTAKTER
Det infléde av ekonomiska férdelar som féretaget erhallit
eller kommer att erhalla fér egen rdkning redovisas som
intadkt. Intdkter varderas till verkligt varde av det som
erhallits eller kommer att erhallas, med avdrag fér rabatter.
| resultatréakningen redovisas koncernens huvudsakliga
intédkter, det vill séga hyresintékter och intékter fran
fastighetsférsaljningar, pa skilda rader fér att redovisa saval
intékter, kostnader och resultat fran férvaltningsresultatet
och resultatet fran fastighetsférsaljningar.

Hyresintakter aviseras i férskott och periodisering av
hyror sker s& att endast den del av hyran som beléper pa
perioden redovisas som intakt. | hyresintdkter ingar tilldagg
sasom fakturerad fastighetsskatt och varmekostnad.

Fastighetsforsaljningar redovisas i samband med att
risker och férmaner som férknippas med dganderéatten
dvergar till kdparen.

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 dverfors fran leasegivaren till lease-
tagaren. Ovriga leasingavtal klassificeras som operationella
leasingavtal. Samtliga leasingavtal redovisas enligt reglerna
for operationell leasing.
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Leasetagare

Leasingavgifter vid operationella leasingavtal kostnadsférs
linjart 6ver leasingperioden, savida inte ett annat systema-
tiskt satt battre aterspeglar anvdndarens ekonomiska nytta
dver tiden.

Leasegivare

Leasingintakter vid operationella leasingavtal intaktsfors
linjart 6ver leasingperioden, savida inte ett annat systema-
tiskt satt battre aterspeglar hur de ekonomiska férdelar som
hanférs till objektet minskar dver tiden.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Ersattningar till anstallda efter avslutad anstélining

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

Vid avgiftsbestdmda planer betalas faststallda avgifter till
ett annat féretag, normalt ett forsakringsféretag, och fore-
taget har inte ldngre ndgon férpliktelse till den anstallde nar
avgiften &r betald. Storleken pa den anstélldes ersattningar
efter avslutad anstallning ar beroende av de avgifter som
har betalats och den kapitalavkastning som avgifterna ger.

Vid férmansbestamda planer har féretaget en forpliktelse
att ldmna de 6verenskomna ersattningarna till nuvarande
och tidigare anstéllda. Foretaget bar i allt vasentligt dels ris-
ken att ersattningarna kommer att bli hdgre an férvantat
(aktuariell risk), dels risken att avkastningen pa tillgdngarna
avviker fran férvantningarna (investeringsrisk). Investerings-
risk foreligger dven om tillgdngarna &r 6verforda till ett
annat féretag.

Avgiftsbestamda planer
Avgifterna for avgiftsbestamda planer redovisas som
kostnad. Obetalda avgifter redovisas som skuld.

Férmansbestamda planer
Foretag har valt att tillampa de férenklingsregler som finns
i BFNAR 2012:1.

| de fall férmansbestdmda pensionsplaner finansieras i
egen regi redovisas pensionsskulden till det belopp som
erhalls fran PRI Pensionsgaranti.

Ersattningar vid uppsagning

Ersattningar vid uppsagningar, i den omfattning ersatt-

ningen inte ger féretaget nagra framtida ekonomiska for-

delar, redovisas endast som en skuld och en kostnad nar

foretaget har en legal eller informell forpliktelse att antingen

a) avsluta en anstallds eller en grupp av anstalldas anstall-
ning fére den normala tidpunkten fér anstallningens
upphérande, eller

b) ldamna ersattningar vid uppsagning genom erbjudande
fér att uppmuntra frivillig avgang.
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Ersattningar vid uppsagningar redovisas endast nar fore-
taget har en detaljerad plan fér uppsagningen och inte har
nagon realistisk mojlighet att annullera planen.

SKATT

Skatt pa arets resultat i resultatrédkningen bestar av aktuell
skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt ar inkomstskatt for
innevarande rakenskapsar som avser arets skattepliktiga
resultat och den del av tidigare rakenskapsars inkomstskatt
som &nnu inte har redovisats. Uppskjuten skatt ar inkomst-
skatt for skattepliktigt resultat avseende framtida réken-
skapsar till foljd av tidigare transaktioner eller handelser.

Vardering av samtliga skattefordringar och skulder sker till
nominellt belopp och gérs enligt skatteregler och skattesatser
som ar beslutade. Under 2018 har beslut fattats att sanka
skattesatsen i tva steg. Under aren 2019-2020 géller skatte-
sats 21,4 % och under aren 2021 och framat géller skatte-
satsen 20,6 %. De skatteskulder/skattefordringar som fér-
véntas realiseras under aren 2019-2020 véarderas saledes till
21,4 % samtidigt som évriga poster varderas till 20,6 %

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

Uppskjutna skattefordringar har varderats till hégst det
belopp som sannolikt kommer att atervinnas baserat pa
innevarande och framtida skattepliktiga resultat. Varderingen
omprdvas varje balansdag.

| koncernbalansrakningen delas obeskattade reserver upp
pa uppskjuten skatt och eget kapital.

IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Ovriga immateriella anladggningstillgdngar

Ovriga immateriella anldggningstillgdngar som férvarvats ar
redovisade till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar.

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart dver tillgdngens berdknade
nyttjandeperiod. Avskrivningen redovisas som kostnad i
resultatrakningen.

Férvarvade immateriella tillgangar

Nyttjandeperiod

Dataprogram 53ar
MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter

Alvstrandenkoncernens forvaltningsfastigheter innehas i
syfte att generera hyresintékter och vardestegringar eller en
kombination av dessa. Alvstrandenkoncernen dger ocksa ett
flertal byggratter som innehas for en for tillfallet obestamd
anvandning och som férvantas ge en langsiktig vardesteg-
ring. Fastigheterna redovisas till anskaffningsvarde med till-
lagg for eventuella vardehodjande forbattringsarbeten och

med avdrag for planenliga avskrivningar och eventuella
nedskrivningar. Intakter fran forvaltningsfastigheter redovi-
sas i enlighet med avsnittet intakter. | begreppet forvalt-
ningsfastigheter ingdr byggnader, mark, markanldggningar
och byggnadsinventarier.

Ovriga materiella anldggningstillgdngar
Ovriga materiella anldggningstillgdngar utgdrs av byggna-
der, mark, markanlaggningar och fastighetstilloehér som
inte klassificerats att ingd som férvaltningsfastighet. Ovriga
materiella anldggningstillgangar redovisas som tillgang i
balansrakningen nar de pa basis av tillgédnglig information ar
sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som ar fér-
knippad med innehavet tillfaller Alvstrandenkoncernen och
att anskaffningsvardet for tillgangen kan berédknas pa ett
tillforlitligt satt. | anskaffningsvéardet ingar férutom inkdps-
priset dven utgifter som ar direkt hanforliga till forvarvet.

Mindre parkomraden, gator och vagar samt pirar etc. har
i redovisningen klassificerats som materiella anldggnings-
tillgangar. Syftet med innehavet &r att frémja utvecklingen
av omradet i sin helhet.

Pagdende ny- och ombyggnationer redovisas med hittills
nedlagda kostnader.

Tillkommande utgifter

Tillkommmande utgifter som uppfyller tillgdngskriteriet réknas
in i tillgdngens redovisade varde. Utgifter fér I6pande under-
hall och reparationer redovisas som kostnader nér de uppkom-
mer. Fér byggnader har skillnaden i férbrukningen av bety-
dande komponenter bedémts vara vésentlig. Dessa tillgangar
har darfér delats upp i komponenter vilka skrivs av separat.

Avskrivningar

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

Nyttjandeperiod

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

Byggnaderna bestar av ett antal komponenter med olika
nyttjandeperioder. Féljande komponenter har identifierats
och ligger till grund fér avskrivningen pa byggnader:

Stomme 100 ar
Stomkompletteringar, innervdggar mm 50 &r
Installationer; varme, el, VVS, ventilation mm 15-40 ar
Yttre ytskikt; fasader, yttertak mm 20-50 ar
Inre ytskikt 15 &r
Hissar 25 ar
Portar 15 ar
Markiser 15 ar
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FASTIGHETERNAS VARDE

Alvstrandenkoncernen har latit Newsec Advice AB vardera i
stort sett hela fastighetsbestandet infér arsbokslutet 2018.
Syftet med varderingen ar att kontrollera om det finns ned-
skrivningsbehov eller behov av att reversera tidigare ars
nedskrivningar av fastigheter i bestandet. Om marknads-
vardet ar lagre an det bokférda vardet vid varderingstillfallet
gors en individuell prévning om den aktuella fastigheten ska
skrivas ner. Ar marknadsvéardet hégre &n det bokférda var-
det pd balansdagen gérs motsvarande prévning om det
finns gamla nedskrivningar som ska aterféras. Alvstranden-
koncernen fastighetsbestand &r beldgna fréamst pa Lind-
holmen. Utdver det finns &ven flera objekt p& Eriksberg,
Frihamnen, Skeppsbron, Masthugget samt Gullbergsvass.

Bestandet &r diversifierat och innehaller allt fran topp-
moderna kontorsbyggnader till tung industri. En betydande
del av portféljens marknadsvarde kommer fran Lindholmen
Science 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 nor-
maliserade drift- och underhallskostnader for jamférbara
fastigheter och tomtratter. Uppgifter om ortspriser utgérs
av lagfarna k6p som hamtats ur ortsprisregistret samt ej
registrerade forsaljningar som Newsec Advice AB har
kdnnedom om med utgangspunkt i deras profession.

Vardebeddémningen grundar sig pa en kassaflédesanalys
innebdrande att fastighetens varde baseras pa nuvardet av
prognostiserade kassaflédden jamte restvarde under kalkyl-
perioden som oftast uppgar till tio ar. Antagandet avseende
de framtida kassaflddena gors utifran en analys av féljande:
nuvarande och historiska hyror/kostnader, marknadens och
naromradets framtida utveckling, fastighetens marknadsfér-
utsattningar och marknadsposition, befintliga hyreskon-
traktsvillkor, marknadsmassiga hyresvillkor vid kontrakts
tidens slut, drift- och underhallskostnader i likartade fastig-
heter i jamforelse med dem i den aktuella fastigheten samt
beddmda investeringar och hyresgastanpassningar.

Utifréan analysen resulterande driftnetton under kalkyl-
perioden (2019-2028), och ett restvarde vid kalkylperiodens
slut diskonteras darefter dessa med den bedémda kalkyl-
rantan. De vardepaverkande parametrar som anvands i
varderingen speglar Newsec Advice AB:s tolkning av hur
en presumtiv képare pa marknaden skulle resonera. Sum-
man av nuvardet fér 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 nadgon enstaka byggrétt har
vunnit laga kraft med bygglov och ndgra objekt &r pa idésta-
diet. Under planprocessen utvecklas markvardet stegvis nar
projekten konkretiseras och osékerhetsfaktorer elimineras.
Det fulla markvardet uppnas férst nar detaljplanen antagits
och bygglov erhallits. Vardeutvecklingen under planprocessen
kan vara stor nar ramark omvandlas till fardig byggrétt.

Risk och varde styrs dock inte bara av var i planprocessen
fastigheten aterfinns. L&dge och lokalslag &r minst lika viktigt.
For industri ar till exempel planrisken ofta storre an for
bostader givet den politiska vilja som ofta finns att skapa
bostader. Darutdver finns en marknadsrisk dar till exempel
industrier kan behdva specifika tillstand fér sin verksamhet
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eller fér kontor som ska hyras ut. Ju mer omfattande en
byggratt ar, desto stérre kan marknadsrisken anses vara.
Utodver planrisk och marknadsrisk kan tidsfaktorn sagas
utgora en risk. Vardet av en framtida intakt i form av férsalj-
ning av byggratter maste diskonteras med en asatt kalkyl-
ranta for att ett nuvarde skall kunna erhallas. Ju ldngre fram
i tiden ett projekt ligger, desto osékrare &r det. Ar sedan
projektet till viss del avhangigt av infrastrukturinvesteringar,
eller pa annat satt paverkande beslut som &nnu ej &r fattade,
blir risken stérre da vardet, beroende pa asatt kalkylranta,
kan komma att paverkas kraftigt om projektet férsenas eller
tidigareldaggs.

Varderingsrapporten ska ligga till grund fér bokslut och
da maste marknadsvarden korrigeras pa antingen de
asatta marknadsvérdena av férvaltningsfastigheterna eller
pa byggréatterna. Anledningen till korrigeringen &r att det
inte gar att tillgodogdra sig bade vardet av byggrétterna
och ett kassaflédde i evighet. | de fall dar exploatering av
byggratten antas ske inom snar framtid eller med relativt
sakert utfall har Newsec Advice AB justerat kassaflédet pa
férvaltningsobjektsniva. Hur 1ang tid driftnettot fortldéper
innan det dsatts till noll varierar fran objekt till objekt.

Det &r av vikt att notera att det vid vardering av byggrat-
terna inte har tagits hansyn till de hdga kostnader som for-
vantas uppkomma i samband med utveckling av byggratter.
Det ar betydande kostnader for utredningar i samband med
framtagande av detaljplaner, infrastruktur, marksanering,
projektledning med mera som kommer att belasta
Alvstrandenkoncernen innan marknadsvardet kan realiseras.

Nedanstaende illustration visar hur markvardet 6kar dver
tid ju narmare bygglov marken befinner sig.

VARDEUTVECKLING UNDER PLANPROCESS

Markvarde

DETALJPLANEARBETE
—

OVERSIKTSARBETE
—y

glov Planskede

ramark Hversiktspla?

Detaliplan BY9

Borttagande fran balansriakningen

Det redovisade vardet fér en materiell anldggningstillgdng
tas bort fran balansréakningen vid utrangering eller avytt-
ring, eller nar inte nagra framtida ekonomiska férdelar
vantas fran anvandning av tillgangen eller komponenten.
Den vinst eller férlust som uppkommer nér en tillgang eller
komponent saljs ar skillnaden mellan vad som eventuellt
erhalls, efter avdrag foér direkta férsaljiningskostnader, och
tillgdngens redovisade varde. Den realisationsvinst eller
realisationsforlust som uppkommer nar en materiell anlagg-
ningstillgdng tas bort frdn balansrakningen redovisas i
resultatrakningen som realisationsresultat.
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Den kostnad som uppstar vid en utrangering av kompo-
nent redovisas som Ovrig kostnad i resultatrakningen.

NEDSKRIVNINGAR - MATERIELLA ANLAGGNINGS-
TILLGANGAR SAMT ANDELAR | KONCERNFORETAG

Vid varje balansdag bedéms om det finns nagon indikation
pa att en tillgdngs varde &r ldgre &n dess redovisade varde.
Om en sadan indikation finns, berédknas tillgangens ater-
vinningsvarde. Atervinningsvardet &r det hégsta av verkligt
varde med avdrag for forsaljningskostnader och nyttjande-
varde. Vid berédkning av nyttjandevardet beraknas nuvardet
av de framtida kassafléden som tillgdngen véntas ge upp-
hov till i den I6pande verksamheten samt nar den avyttras
eller utrangeras. Den diskonteringsranta som anvands ar
fore skatt och aterspeglar marknadsmassiga bedémningar
av pengars tidsvarde och de risker som avser tillgangen.

En tidigare nedskrivning aterférs endast om de skal som lag
till grund foér berédkningen av atervinningsvardet vid den
senaste nedskrivningen har férandrats. Det aterférda beloppet
okar tillgdngens redovisade varde, dock hogst till det varde
tillgangen skulle ha haft (efter avdrag fér normala avskriv-
ningar) om ingen nedskrivning gjorts.

FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER

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

Redovisning i och borttagande fran balansrikningen

En finansiell tillgéng eller finansiell skuld tas upp i balansrak-
ningen nar foretaget blir part i instrumentets avtalsmassiga
villkor. En finansiell tillgang tas bort fran balansrédkningen
nar den avtalsenliga ratten till kassaflédet fran tillgdngen
har upphort eller reglerats. Detsamma géller nar de risker
och fordelar som ar forknippade med innehavet i allt vasent-
ligt 6verforts till annan part och féretaget inte langre har
kontroll 8ver den finansiella tillgangen. En finansiell skuld tas
bort fran balansrékningen nar den avtalade forpliktelsen
fullgjorts eller upphort.

Vérdering av finansiella tillgdngar

Finansiella tillgdngar varderas vid férsta redovisningstillfal-
let till anskaffningsvéarde, inklusive eventuella transaktions-
utgifter som &r direkt hanférliga till férvarvet av tillgdngen.

Finansiella omsattningstillgangar varderas efter forsta
redovisningstillfallet till det lagsta av anskaffningsvardet
och nettoférsaljningsvardet pa balansdagen.

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

Finansiella anldggningstillgangar varderas efter forsta
redovisningstillfallet till anskaffningsvarde med avdrag fér
eventuella nedskrivningar och med tillagg for eventuella
uppskrivningar.

Vardering av finansiella skulder

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

AVSATTNINGAR

En avsattning redovisas i balansrakningen nar féoretaget har
en legal eller informell forpliktelse till foljd av en intraffad
hé&ndelse och det &r sannolikt att ett utflédde av resurser
kravs for att reglera forpliktelsen och en tillforlitlig uppskatt-
ning av beloppet kan goéras.

Vid férsta redovisningstillfallet varderas avsattningar till
den basta uppskattningen av det belopp som kommer att
kravas for att reglera foérpliktelsen pa balansdagen. Avsétt-
ningarna omprodvas varje balansdag.

EVENTUALFORPLIKTELSER

En eventualférpliktelse redovisas vid en mojlig forpliktelse
for vilken det aterstar att fa bekraftat om féretaget har en
befintlig forpliktelse som skulle kunna leda till ett utfléde av
resurser. Alternativt finns en befintlig féorpliktelse som inte
uppfyller kriterierna att redovisas som avsattning eller
annan skuld i balansrdkningen da det inte &r troligt att ett
utflode av resurser kommer att kravas for att reglera forplik-
telsen eller da en tillrdcklig tillférlitlig uppskattning av
beloppet inte kan godras.

KONCERNREDOVISNING
Dotterforetag
Dotterféretag ar foretag i vilka moderféretaget direkt eller
indirekt innehar mer &n 50 % av roéstantalet eller pa annat
satt har ett bestdmmande inflytande. Bestammande infly-
tande innebar en ratt att utforma ett féretags finansiella och
operativa strategier i syfte att erhalla ekonomiska fordelar.
Redovisningen av rérelseférvarv bygger pa enhetssynen.
Det innebéar att forvarvsanalysen upprattas per den tidpunkt
da forvarvaren far bestdmmande inflytande. Fran och med
denna tidpunkt ses férvarvaren och den férvarvade enheten
som en redovisningsenhet. Tilldmpningen av enhetssynen
innebdr vidare att alla tillgangar (inklusive goodwill) och
skulder samt intdkter och kostnader medréknas i sin helhet
aven fér deldgda dotterforetag.

Foérandringar i dgarandel

Avyttras andelar i ett dotterféretag eller bestdmmande
inflytande upphér pa annat satt, anses andelarna som
avyttrade i koncernredovisningen och vinst eller férlust vid
avyttringen redovisas i koncernresultatrakningen. Om ande-
lar finns kvar efter att bestammande inflytande har upphort
redovisas dessa med det verkliga vardet vid férvarvstid-
punkten som anskaffningsvéarde.

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

REDOVISNINGSPRINCIPER | MODERFORETAGET
Redovisningsprinciperna i moderféretaget éverensstammer
med de ovan angivna redovisningsprinciperna i koncern-
redovisningen utom i nedanstaende fall.

Koncernbidrag och aktieagartillskott

Koncernbidrag som erhallits eller I&mnats redovisas som en

bokslutsdisposition i resultatrakningen. Det erhallna eller 1dm-

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

eller andra egetkapitalinstrument erhallits i utbyte redovisas i

balansrédkningen som en 6kning av andelens redovisade varde.
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NOTER

Not 2 Viktiga uppskattningar och bedémningar

- Nedskrivningsprdvning, not 11
- Avsattningar, not 22

- Uppskjuten skatt, not 19

- Eventualférpliktelser, not 28

Nedan redogérs for de viktigaste antagandena om framtiden,
och andra viktiga kallor till osékerhet i uppskattningar per
balansdagen, som innebér en betydande risk fér vasentliga
justeringar i redovisade varden fér tillgdngar och skulder
under nasta rakenskapsar.

Not 3 Anstallda, personalkostnader och arvoden till styrelse och revisorer

2018-01-01 2017-01-01

Medelantalet anstéllda -2018-12-31 Varav méan -2017-12-31 Varav méan
Moderforetaget
Sverige 91 40 % 82 39%
Totalt i moderféretaget 91 40 % 82 39%
Koncernen totalt 91 40 % 82 39 %

2018-12-31 2017-12-31
Redovisning av kénsférdelning i foretagsledningar Andel kvinnor Andel kvinnor
Moderforetaget
Styrelsen 0% 0%
VD och 6vriga ledande befattningshavare 71 % 100 %
Koncernen totalt
Styrelsen 0% 0%
VD och évriga ledande befattningshavare 71% 100 %

2018-01-01 - 2018-12-31

2017-01-01 - 2017-12-31

Loner och andra ersattningar samt sociala kostnader, Léner och Sociala Loner och Sociala
inkl pensionskostnader ersattningar kostnader ersattningar kostnader
Moderféretaget 51394 29171 46 860 26 388
(varav pensionskostnad) (10 592) (9 403)
Koncernen totalt 51394 29171 46 860 26 388
(varav pensionskostnad) D (10 592) R (9 403)

1) Av koncernens pensionskostnader avser 404 tkr (f.4. 395 tkr) gruppen styrelse och VD.

2018-01-01 - 2018-12-31

2017-01-01 - 2017-12-31

Loner och andra erséattningar féordelade mellan Styrelse Avriga Styrelse Avriga
styrelseledamoéter m fl och 6vriga anstallda och VD anstéllda och VD anstéllda
Moderféretaget 1512 49 882 1445 45 415
(varav tantiem o.d.) G (G (GP) (GP)
Koncernen totalt 1512 49 882 1445 45 415
(varav tantiem o.d.) = = (GP) =)
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Not 3 Forts

Avgangsvederlag

| verkstallande direktdrens anstallningsavtal finns regler
om avgangsvederlag vid uppsdgning fran foretagets sida,
innebarande att verkstallande direktdren ar berattigad till
vederlag motsvarande manadslén i hdgst 18 manader.
Verkstallande direktdren har ratt till en premiebestamd
tjanstepension pa 30 % av ordinarie 18n.

Avskrivningar

| Koncernen och i Moderféretaget har avskrivningar pa
inventarier uppgaende till 1609 tkr (f.a. 1147 tkr) fordelats
pa posterna Uthyrning och fastighetsadministration samt
Administration och férsaljning.

2018-01-01 2017-01-01
Arvode och kostnadsersattning till revisorer -2018-12-31 -2017-12-31
Koncernen
Stadsrevisionen, Géteborgs Stad
Revisionsuppdrag 150 147
) 150 147
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Revisionsuppdrag 426 400
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget — 158

426 558

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovis-
ningen och bokféringen samt styrelsens och verkstallande
direktorens forvaltning, dvriga arbetsuppgifter som det
ankommer pa féretagets revisor att utféra samt radgivning

Not 4 Operationell leasing

eller annat bitrdde som féranleds av iakttagelser vid sddan
granskning eller genomférandet av sddana 6vriga arbets-

uppgifter.

Leasingavtal dar féretaget ar leasetagare 2018-12-31 2017-12-31
Koncernen
Framtida minimileaseavgifter avseende icke
uppsdgningsbara operationella leasingavtal
Inom ett ar 4210 4 409
Mellan ett och fem ar 9781 13929
Senare an fem ar - 31
13 991 18 369
Rékenskapsarets kostnadsférda leasingavgifter 5665 6 336
Leasingavtalen avser lokalhyra, foretagsbilar och kontorsmaskiner.
2018-12-31 2017-12-31
Moderforetaget
Framtida minimileaseavgifter avseende icke
uppsdgningsbara operationella leasingavtal
Inom ett ar 5471 5422
Mellan ett och fem ar 10 612 15 667
Senare &n fem ar - -
16 083 21089
Réakenskapsarets kostnadsférda leasingavgifter 5 951 5591

Leasingavtalen avser lokalhyra, foretagsbilar och kontorsmaskiner.
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NOTER

Not 4 rForts

Leasingavtal dar féretaget ar leasegivare 2018-12-31 2017-12-31

Koncernen

Framtida minimileaseavgifter avseende icke

uppsdgningsbara operationella leasingavtal

Inom ett ar 266 440 300 072

Mellan ett och fem ar 330130 465 971

Senare &n fem ar 14 577 24 000
611147 790 043

Variabla avgifter som ingar i rékenskapsarets resultat 58 462 36 056

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

Moderforetaget

Moderféretaget har inga leasingavtal dar féretaget ar leasegivare.

Not 5 Ovriga rérelsekostnader

| rorelsekostnader ar utrangeringskostnad av komponenter inkluderade, uppagick till 1680 tkr for 2018 att jamféra med

6 880 tkr for 2017.

Not 6 Ranteintdkter och liknande resultatposter

2018-01-01 2017-01-01
-2018-12-31 -2017-12-31
Koncernen
Ranteintakter, 6vriga 2560 1136
2560 1136
Moderféretaget
Ranteintakter, koncernfoéretag 64 788 51218
Ranteintakter, dvriga 1 631
64 789 51849
Not 7 Rantekostnader och liknande resultatposter
2018-01-01 2017-01-01
-2018-12-31 -2017-12-31
Koncernen
Rantekostnader, langfristig laneskuld, Géteborgs Stad -41133 -53 340
Rantekostnader, 6vriga -1797 -973
-42 930 -54 312
Moderforetaget
Rantekostnader, langfristig laneskuld, Géteborgs Stad -15 631 -26 819
Rantekostnader, koncernfoéretag -61772 -50 958
Rantekostnader, 6vriga -1 -570
-77 404 -77 834
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Not 8 Skatt pa arets resultat

2018-01-01 2017-01-01
-2018-12-31 -2017-12-31
Koncernen

Aktuell skatt -2 349 13 305
Uppskjuten skatt 33280 7 298
30 931 20 603

Moderféretaget
Aktuell skatt 388 13 323
388 13 323

2018-01-01 - 2018-12-31 2017-01-01 - 2017-12-31
Avstamning av effektiv skatt Procent Belopp Procent Belopp
Koncernen

Resultat fore skatt 123154 -63 502
Skatt enligt gallande skattesats for moderféretaget 22,0% -27 094 22,0% 13 970
Ej avdragsgilla kostnader 16,1 % -19 867 -11,3% -7148
Ej skattepliktiga intakter -55,0 % 67 735 0,7% 457
Korrigering av skatt hanférlig till tidigare ar -0,7 % 810 21,0 % 13 324
Forandring uppkjuten skatt hanforligt till férandrad skattesats -7,5% 9 256 0,0 % —
Ovrigt -0,1% 91 0,0 % -
Redovisad effektiv skatt -251% 30 931 32,4 % 20 603

Moderféretaget
Resultat fore skatt -20 922 -27 095
Skatt enligt gallande skattesats for moderfoéretaget 22,0% 4 603 22,0% 5961
Ej avdragsgilla kostnader -22,0% -4 610 -22,0 % -5 961
Ej skattepliktiga intakter 0,0 % [0} 0,0 % —
Korrigering av skatt hanforlig till tidigare ar 1,9 % 393 49,2 % 13 323
Redovisad effektiv skatt 1,8 % 388 49,2 % 13 323
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NOTER

Not 9 Programvaror

2018-12-31 2017-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan 1045 —
Nyanskaffningar — 50
Omklassificeringar 3170 995
4 215 1045
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -134 -
Arets avskrivning -492 -134
-626 -134
Redovisat vérde vid arets slut 3589 9
Moderforetaget
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bdrjan 1045 -
Nyanskaffningar - 50
Omklassificeringar 3170 995
4 215 1045
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -134 -
Arets avskrivning -492 -134
-626 -134
Redovisat vérde vid arets slut 3589 9N
Not 10 Forvaltningsfastigheter
Byggnader 2018-12-31 2017-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan 3504 952 3365818
Avyttringar och utrangeringar -102 032 -25 467
Omklassificeringar 96 132 164 601
3499 052 3504 952
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -1104 481 -1021967
Aterfdérda avskrivningar pd avyttringar och utrangeringar 30 391 12 964
Arets avskrivning -108 142 -95 478
-1182 232 -1104 481
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets bérjan -107 458 -113 769
Under aret aterférda nedskrivningar - 2700
Under aret aterférda nedskrivningar pa avyttringar 16 568 361
Arets nedskrivningar -5 969 —
-96 859 -107 458
Redovisat vérde vid arets slut 2 219 961 2293013
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Not 10 rorts

Mark, markanldggningar och fastighetstillbeh6r 2018-12-31 2017-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan 988 407 979 048
Avyttringar och utrangeringar -38 974 -33180
Omklassificeringar 27 421 42 539
976 854 988 407
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -142 652 -134 280
Aterférda avskrivningar pd avyttringar och utrangeringar 5176 1317
Arets avskrivning -10 621 -9 689
-148 097 -142 652
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets bérjan -2145 -13 706
Under aret aterférda nedskrivningar - 356
Under aret aterférda nedskrivningar pa avyttringar 46 12 742
Arets nedskrivningar -114 -1537
-3 213 -2145
Redovisat vérde vid arets slut 825 544 843 610
Byggnadsinventarier 2018-12-31 2017-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan 70 704 71347
Nyanskaffningar — 154
Avyttringar och utrangeringar -6 545 -1497
Omklassificeringar 42 700
64 201 70 704
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -62 596 -60 756
Aterférda avskrivningar pd avyttringar och utrangeringar 2 545 1448
Arets avskrivning -811 -3288
-60 862 -62 596
Redovisat varde vid arets slut 3339 8108
Redovisat varde vid periodens slut 2018-12-31 2017-12-31
Byggnader 2 219 961 2293013
Mark, markanlaggningar och fastighetstilloehér 825544 843610
Byggnadsinventarier 3339 8108
3048 844 3144 731
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NOTER

Not 11 Upplysning om verkligt varde pa férvaltningsfastigheter och byggrétter
2018-12-31 2017-12-31

Koncernen

Ackumulerade verkliga varden

Redovisat varde 3048844 3144 731

Verkliga varden 8 477 048 7 989 310

Varav:

Foérvaltningsfastigheter 4 490 800 4247 010

Byggratter 3986 248 3742 300
8 477 048 7 989 310

For att sdkerstalla om det finns eventuella nedskrivnings-
behov har i stort sett samtliga férvaltningsfastigheter och
byggratter varderats av Newsec Advice AB i samband med
arsbokslutet 2018.

Det &r av vikt att notera att det vid vardering av byggrat-
ter inte har tagits hansyn till de héga kostnader som férvan-
tas uppkomma i samband med utveckling av byggratter. Det

Not 12 Byggnader

ar betydande kostnader fér utredningar i samband med
framtagande av detaljplaner, infrastruktur, marksanering,
projektledning m.m. som kommer att belasta koncernen
innan marknadsvardet kan realiseras.

For utforlig information om vérderingsmetod m.m. han-
visas till Redovisningsprinciper. Se rubriken; Fastigheternas
varde.

2018-12-31 2017-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan 627 13156
Avyttringar och utrangeringar — -12 529
627 627
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -292 -11 347
Aterférda avskrivningar pd avyttringar och utrangeringar — 12 302
Arets avskrivning -8 -1247
-300 -292
Redovisat virde vid arets slut 327 335
Not 13 Mark, markanlaggningar och fastighetstillbehér
2018-12-31 2017-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bdérjan 17 544 17 544
17 544 17 544
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -8 392 -7 693
Arets avskrivning -699 -699
-9 091 -8 392
Redovisat varde vid arets slut 8 453 9152
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Not 14 Inventarier

2018-12-31 2017-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid arets bérjan 38 916 37 471
Nyanskaffningar no -
Avyttringar och utrangeringar -964 —
Omklassificeringar 5932 1445
43994 38 916
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -18 995 -16 488
Aterférda avskrivningar p& avyttringar och utrangeringar 394 —
Arets avskrivning -3 479 -2 507
-22 080 -18 995
Redovisat varde vid arets slut 21910 19 921
Moderféretaget
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan 7 567 7 084
Nyanskaffningar 1no —
Omklassificeringar — 483
7677 7 567
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -2 885 -1872
Arets avskrivning -1118 -1013
-4 003 -2 885
Redovisat virde vid arets slut 3674 4682
Not 15 Pagaende nyanlaggningar och férskott avseende materiella
anlaggningstillgangar
2018-12-31 2017-12-31
Koncernen
Vid arets bdrjan 411688 386 531
Investeringar 136 964 300 264
Avyttringar och utrangeringar -2 050 -52 277
Omklassificeringar -132 697 -222 830
Redovisat varde vid arets slut 413 905 411 688
Moderféretaget
Vid arets bérjan 8 206 2632
Investeringar 2 259 7102
Avyttringar och utrangeringar -2 656 —
Omklassificeringar -3170 -1528
Redovisat vérde vid arets slut 4639 8 206
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NOTER

Not 16 Andelar i koncernféretag

2018-12-31

2017-12-31

Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets bdrjan

2182165

2182165

Redovisat varde vid arets slut

Specifikation av moderféretagets innehav av andelar i koncernféretag

Dotterféretag / Org nr / Sate Andel i % P

2182165

2018-12-31
Redovisat
vérde

2182165

2017-12-31
Redovisat
vérde

Norra Alvstranden Utveckling AB, 556001-3574, Géteborg 100,0
Fastighets AB Fribordet, 556248-5747, Goteborg
Norra Alvstranden Bostdder AB, 556260-3281, Gdéteborg
GVA Fastighets AB, 556291-8390, Go6teborg
GVA Fastigheter KB, 916836-2888, Goteborg ii)
Ferux Fastighet i Géteborg AB, 556615-0123, Géteborg
Norra Alvstranden Service AB, 556558-0619, Gdteborg
Eriksbergs Forvaltnings AB, 556079-4306, Goteborg
Lindholmspiren Beta AB, 556625-8074, Géteborg
Fastighets AB Navet, 556609-4354, Goteborg
Torphuset Fastighets AB, 556690-7571, Goteborg
Fastighets AB Vingaren, 556953-3937, Géteborg
Menlin Fastighets AB, 556602-4922, Géteborg
GVA Fastigheter KB, 916836-2888, Goteborg ii)
Fastighets AB Antares, 556992-7816, G6teborg
Fastighets AB Radny, 556992-7790, Goéteborg
Fastighets AB Vinstra, 556992-7808, Goteborg
Fastighets AB Esterel, 556992-7832, Géteborg
Fastighets AB Raila, 559057-5923, Géteborg
FriPoint AB, 556024-1456, Géteborg
Gobéteborgs Frihamns AB, 556246-9519, Goteborg
S Tingsvassen 739:137 Fastighets AB, 556606-2641, Stockholm
Sédra Alvstranden Utveckling AB, 556658-6805, Goteborg 100,0
Alvstranden Gullbergsvass AB, 556023-2646, Gdéteborg

20821657

100 000

2082165

100 000

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

2182165

ii) Menlin Fastighets AB &r Komplementar och Norra Alvstranden Utveckling AB &r Kommanditdeldgare i GVA KB.

1) Eget kapital per 2018-12-31 uppgick till 940 129 tkr (exkl dolda dvervarden se not 11), varav arets resultat -11 919 tkr.
2) Eget kapital per 2018-12-31 uppagick till 109 557 tkr (exkl dolda évervarden se not 11), varav arets resultat -122 tkr.
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Not 17 Ovriga andelar

2018-12-31 2017-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bdérjan 1139 1139
1139 1139
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bdrjan -667 -639
Arets avskrivningar -28 -28
-695 -667
Redovisat varde vid arets slut 444 472
Ovriga andelar avser andelar i samféllighetsféreningar.
Not 18 Ranteswappar
2018-12-31 2017-12-31
Nominellt Verkligt Nominellt Verkligt
vérde vérde vérde varde
Koncernen
Skulder
Ranteswappar 1000 000 -41171 1200 000 -65 562
1000 000 -41171 1200 000 -65 562
Moderféretaget
Skulder
Ranteswappar 100 000 -4 025 300 000 -8 032
100 000 -4 025 300 000 -8 032

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

Samtliga nuvarden summeras och sedan gérs avdrag for det
nominella beloppet i instrumentet, resterande varde utgor
verkligt varde.
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NOTER

Not 19 Uppskjuten skatt

2018-12-31
Redovisat Skattemassigt Temporar
vérde varde skillnad
Koncernen
Véasentliga temporéra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda och skattemassiga varde 3053566 2 339 055 714 5M
3053566 2 339 055 714 511
Skattemadassiga underskottsavdrag uppgar till 3 851 tkr.
2018-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld Netto
Koncernen
Vasentliga temporara skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokfoérda
och skattemassiga varde (skatt 21,4 %/20,6 %) — 147 9N 147 9N
Skattemassigt underskottsavdrag 824 — -824
Uppskjuten skattefordran/skuld 824 147 9N 147 087
Kvittning -824 -824 —
Uppskjuten skattefordran/skuld (netto) - 147 087 147 087
2017-12-31
Redovisat Skattemassigt Temporar
vérde varde skillnad
Koncernen
Véasentliga temporéra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda och skattemassiga varde (skatt 22 %) 3146 917 2 332 363 814 554
3146 917 2332363 814 554
Skattemdassiga underskottsavdrag uppgar till 4 708 tkr.
2017-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld Netto
Koncernen
Vasentliga temporara skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda och skattemassiga varde (skatt 22 %) — 179 202 179 202
Periodiseringsfond — 2200 2200
Skattemassigt underskottsavdrag 1035 — -1035
Uppskjuten skattefordran/skuld 1035 181402 180 367
Kvittning -1 035 -1035 —
Uppskjuten skattefordran/skuld (netto) - 180 367 180 367

Vardering av samtliga skattefordringar och skulder sker till
nominellt belopp och goérs enligt skatteregler och skatte-
satser som ar beslutade. Under 2018 har beslut fattats att
sédnka skattesatsen i tva steg. Under aren 2019-2020 géller
skattesats 21,4 % och under adren 2021 och framat géaller
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skattesatsen 20,6 %. De skatteskulder/skattefordringar som
férvantas realiseras under aren 2019-2020 varderas saledes
till 21,4 % samtidigt som évriga poster varderas till 20,6 %.

Ar 2017 varderades skatteskulder/skattefordringar till den
da gallande skattesatsen om 22 %.



Not 20 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2018-12-31 2017-12-31
Koncernen
Foérutbetalda hyreskostnader 922 922
Ovriga férutbetalda kostnader 732 1953
Upplupna hyresintékter 3804 1935
Upplupna intakter ej fakturerade projekt 4193 3264
Ovriga upplupna intakter 2248 1202
11899 9 276
Moderféretaget
Forutbetalda hyreskostnader 922 922
Ovriga férutbetalda kostnader 47 1517
Upplupna intakter ej fakturerade projekt 799 —
Ovriga upplupna intakter 610 188
2378 2627
Not 21 Avsattningar fér pensioner och liknande férpliktelser
2018-12-31 2017-12-31
Koncernen
Avsattningar enligt tryggandelagen
FPG/PRI-pensioner 18 873 19 548
18 873 19 548
Not 22 Ovriga avsattningar
2018-12-31 2017-12-31
Koncernen
Framtida dtaganden vid fastighetsférséaljningar
Redovisat varde vid arets boérjan 263 191 302 214
Avsattningar som gjorts under aret” 20 201 40 265
Belopp som tagits i ansprak under aret -46 055 -66 788
Outnyttjade belopp som har aterférts under aret -451 -12 500
Redovisat varde vid arets slut 236 886 263191

1 Inkl 6kningar av befintliga avsattningar.

Dotterbolaget Eriksbergs Férvaltning AB salde ar 2006 ett
stort antal byggratter pa vastra Eriksberg. | det pris bolaget
erhéll ingick ett dtagande att bekosta all infrastruktur i
omradet. Detta arbete berdknas vara klart kring &r 2020.
Totalt avsattes 374 mnkr vid forsaljningstidpunken. Avsatt-
ningen 6kade med 28 mnkr ar 2012, med 26 mnkr ar 2016
och med 22 mnkr ar 2017. Per 2018-12-31 aterstod 32 mnkr.
Dotterbolaget Norra Alvstranden Utveckling AB salde
under ar 2010 byggréatter i Kvillebdcken och Inre Sanne-
garden. | det pris bolaget erhéll ingick dtagande att sanera
mark och bekosta infrastruktur i respektive omrade. Totalt
avsattes 157 mnkr. Avsattning i Inre Sannegarden har 6kat
med totalt 37 mnkr under aren. | Kvillebdcken skedde upp-
6sning av avsattning med 14 mnkr under ar 2016. Per 2018-
12-31 aterstod totalt 25 mnkr. De 25 mnkr &r i princip enbart
hanférligt till Kvillebacken eftersom genomférandet
i Inre Sannegarden avslutades under ar 2018. Genomférande-
tiden i Kvilleb&cken forvantas paga till ar 2020.

Dotterbolaget Torphuset Fastighets AB salde under ar
2014 byggratter i Orgryte Torp. | det pris bolaget erhdll
ingick dtagande att sanera mark och bekosta infrastruktur
i omradet. Totalt avsattes 80 mnkr vid forséaljningstillfallet.
Avsattningen 6kade med 9 mnkr &r 2016 och per 2018-12-31
aterstod 28 mnkr. Omradet berdknas vara fardigstéallt under
ar 2019.

Dotterbolaget Fastighets AB Fribordet salde under ar 2016
byggratter i Lindholmshamnen. | det pris bolaget erhéll ingick
atagande att sanera mark och bekosta infrastruktur i omradet.
Under 2017 séldes ytterligare en byggréatt i Lindholmshamnen.
Totalt avsattes 206 mnkr och per 2018-12-31 aterstod 115 mnkr.
Omradet berdknas vara fardigstallt under ar 2022.

Utdver ovan ndmnda ataganden finns ataganden i flertalet
dotterbolag som gjorts i samband med andra férsaljningar
&n ovan namnda. Dessa dtaganden uppgar per 2018-12-31 till
totalt 37 mnkr.
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NOTER

Not 23 Langfristiga skulder

2018-12-31 2017-12-31
Koncernen
Skulder som férfaller mellan tva till fem ar fran balansdagen 2 310 000 2310 000
Skulder som férfaller senare &n fem ar fran balansdagen — —
2 310 000 2 310 000
Moderforetaget
Skulder som férfaller mellan tva till fem ar fran balansdagen 1200 000 1200 000
Skulder som férfaller senare &n fem ar fran balansdagen — —
1200 000 1200 000
Not 24 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2018-12-31 2017-12-31
Koncernen
Periodiserade hyresintakter 63662 57 580
Upplupna I&éner och semesterléner 5440 5106
Upplupna sociala avgifter 4 359 4 045
Upplupna driftskostnader fastigheter 1869 1660
Fastighetsskatt 21116 20 978
Ovriga poster 7 669 868
104 115 90 237
Moderforetaget
Upplupna I&éner och semesterldner 5440 5106
Upplupna sociala avgifter 4 210 4 045
Ovriga poster 971 1128
10 621 10 279
Not 25 Betalda rantor och erhallen utdelning
2018-01-01 2017-01-01
-2018-12-31 -2017-12-31
Koncernen
Erhallen rénta 2560 1136
Erlagd ranta -42 930 -54 312
Moderforetaget
Erhallen ranta 64 789 51849
Erlagd ranta -77 405 -77 834
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Not 26 Likvida medel

2018-12-31 2017-12-31
Koncernen
Féljande delkomponenter ingdr i likvida medel:
Banktillgodohavanden 886 887
Tillgodohavande pa koncernkonto 327 708 88 518
328 594 89 405
| koncernens balansrakning har koncernkonto klassificerats som Fordran hos Goéteborgs Stad,
i kassaflodesanalysen ses koncernkontot som Likvida medel.
Moderféretaget
Féljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Banktillgodohavanden 886 887
Utnyttjad kredit pé koncernkonto -353 789 -318 692
-352 903 -317 805
P& balansdagen 2018-12-31 hade Alvstrandenkoncernen en beviljad koncernkredit pd 1000 mnkr.
I moderféretagets balansrakning har koncernkonto klassificerats som Skuld till Géteborgs
Stad, i kassaflédesanalysen ses koncernkontot som Utnyttjad koncernkredit (likvida medel).
Not 27 Ovriga upplysningar till kassaflédesanalysen
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet m m
2018-01-01 2017-01-01
-2018-12-31 -2017-12-31
Koncernen
Av- och nedskrivningar samt reversering av tillgangar 131363 10 367
Realisationsresultat férséljning av anldggningstillgdngar -309 765 -569
Avsattningar avseende pensioner -675 -559
Ovriga avsattningar -26 332 -39 023
Ej betald ranta -1364 -7 461
-206 773 62 755
Moderféretaget
Av- och nedskrivningar av tillgangar 1609 1147
Ej betald rénta -1330 -6 046
279 -4 899
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NOTER

Not 28 Stéllda sdkerheter och eventualférpliktelser

2018-12-31 2017-12-31
Koncernen
Stallda sakerheter Inga Inga
Eventualforpliktelser
Garantiataganden, PRI 377 391
Rattsliga processer — —

377 391

Moderforetaget
Stallda sakerheter Inga Inga
Eventualférpliktelser Inga Inga

Alvstrandenkoncernen kommer att genomféra en kompletterande riskbed®émning av miljégiftet TBT pd Gétaverkens gamla
varvsomrade. Botten &r fororenad efter varvsverksamheten och frdgan om vem som &r ansvarig och ska bekosta saneringen
ar annu inte utredd. Fér att komma vidare tar koncernen nu initiativet och bekostar den riskutredning som kravs i den juri-
diska processen. Utredningen kommer att pabdrjas under 2019.

Not 29 Upplysningar om nérstaende

Transaktioner mellan féretaget och dess narstaende har skett pa marknadsmassiga grunder.

Inkdép och forsaljning inom koncernen

Av moderforetagets totala inkdp och férséaljning matt i kronor avser O % (0O %) av inkdpen och 100 % (100 %) av forsalj-
ningen andra féretag inom den féretagsgrupp som féretaget tillhér (Alvstrandenkoncernen).

Av Alvstrandenkoncernens total inkdp och férsaljning matt i kronor avser 20 % (18 %) av inkdpen och 36 % (31 %) av
forsaljningen andra féretag inom Goteborgs Stad samt Goteborgs Stadshuskoncern.

Not 30 Nyckeltalsdefinitioner

Balansomslutning: Totala tillgdngar

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

Justerat eget kapital: Eget kapital plus 78,6 % av obeskattade reserver

Not 31 Vasentliga handelser efter balansdagen

Inga véasentliga handelser, utdver den ordinarie verksamheten, har intraffat efter rakenskapsarets utgang
fram till undertecknande av Arsredovisning.

Not 32 Forslag till disposition av féretagets vinst

Till arsstammans féorfogande star féljande medel (kr):

Balanserat resultat 196 651117

Arets resultat -20 533 501
176 117 616

Styrelsen féreslar att till forfogande staende vinstmedel disponeras enligt féljande:

Balanseras i ny rakning 176 117 616

Summa 176 117 616
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REVISIONSBERATTELSE

Revisionsberattelse

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

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN

OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernre-
dovisningen for Alvstranden Utveckling AB for &r 2018.
Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa
sidorna 28-61i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncern-
redovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningsla-
gen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild
av moderbolagets och koncernens finansiella stallning per
den 31 december 2018 och av dessas finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Forvalt-
ningsberattelsen &r férenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstamman faststaller resultat-
rakningen och balansrakningen fér moderbolaget och kon-
cernen.

Grund for uttalanden
Vi har utfért 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 arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information &n arsre-
dovisningen, koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna
1-27. Darutdéver har annan information inhadmtats per datu-
met fér denna revisorsrapport, som bestar av information
som finns i Arsrapport 2018 och den inkluderar inte de
finansiella rapporterna eller var revisors rapport. Det &r sty-
relsen och den verkstallande direktéren som har ansvaret
for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernre-
dovisningen omfattar inte denna information och vi gér
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 6évervaga 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 innehalla
vasentliga felaktigheter.

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.
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Styrelsens och den verkstédllande direktérens ansvar
Det ar styrelsen och den verkstéallande 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
nédvandig for att uppréatta en drsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktig-
heter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pa fel.
Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncern-
redovisningen ansvarar styrelsen och den verkstallande
direktoéren for beddmningen av bolagets och koncernens
formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar
tilldmpligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att
fortsatta verksamheten och att anvédnda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock
inte om styrelsen och den verkstallande direktdéren avser att
likvidera bolaget, upphoéra 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 vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att lamna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig
sakerhet &r en hég grad av sadkerhet, men ar ingen garanti
for att en revision som utfoérs 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
Revisorsnamndens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/
revisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisions-
berattelsen.

RAPPORT OM ANDRA KRAYV ENLIGT LAGAR

OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi &ven utfért en revision av styrelsens och den
verkstallande direktdrens forvaltning for Alvstranden
Utveckling AB fér ar 2018 samt av férslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstallande direktdren ansvarsfrinet for
rékenskapsaret.



Grund for 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 verkstallande direktérens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag 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 pa storleken av moderbolagets och koncernens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i évrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvalt-
ningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlépande bedéma bolagets och koncernens
ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation
ar utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras
pa ett betryggande satt. Den verkstéllande direktéren ska
skota den I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer
och anvisningar och bland annat vidta de dtgarder som &r
noédvandiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i dver-
ensstdmmelse med lag och fér att medelsférvaltningen ska
skdtas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och déar-

med vart uttalande om ansvarsfrihet, r att inhdmta revi-

sionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna
beddma om ndgon styrelseledamot eller den verkstéllande
direktéren i ndgot vasentligt avseende:

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

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

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

Rimlig sdkerhet ar en h6g grad av sékerhet, men ingen
garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptacka atgéarder eller férsum-
melser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bola-
get, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar fér revisionen av
férvaltningen finns pa Revisorsndmndens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskriv-
ning ar en del av revisionsberattelsen.

Goteborg den 8 februari 2019
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helén Olsson Svardstrom
Auktoriserad revisor
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GRANSKNINGSRAPPORT

Granskningsrapport for ar 2018

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

Till Goéteborgs kommunfullmaktige fér kdnnedom

Vi, lekmannarevisorer utsedda av kommunfullméaktige i
Goéteborgs kommun, har granskat Alvstranden Utveckling
AB:s verksamhet under ar 2018.

Styrelse och verkstallande direktdr ansvarar for att
bolagets verksamhet bedrivs i enlighet med lagar och
foreskrifter, bolagsordning samt dgardirektiv.

Lekmannarevisorernas ansvar ar att granska om bolagets
verksamhet har skdtts pa ett &ndamalsenligt och fran eko-
nomisk synpunkt tillfredsstallande satt samt om bolagets
interna kontroll har varit tillracklig.

Granskningen har utférts enligt aktiebolagslagen, kommu-
nallagen, kommunens revisionsreglemente, god revisionssed i
kommunal verksamhet och med beaktande av de beslut kom-
munfullméktige och arsstémman har fattat. En sammanfatt-
ning av utférd granskning har 6éverlamnats till bolagets styrelse
och verkstéllande direktor i en granskningsredogérelse.
Granskningen har genomfoérts med den inriktning och omfatt-
ning som behdvs for att ge rimlig grund fér var bedémning.

Vi beddmer att bolagets verksamhet har skdtts pa ett
andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande
satt och att bolagets interna kontroll har varit tillracklig.

Goteborg den 8 februari 2019

Sven R. Andersson
lekmannarevisor utsedd
av kommunfullméaktige

i Goteborgs kommun
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Hans Aronsson
lekmannarevisor utsedd
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OM ALVSTRANDEN UTVECKLING

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

En del av
Goteborgs Stad

ALVSTRANDEN UTVECKLING AB

Lindholmsallén 10
WIOMAR,

Box 8003, 402 77 Goéteborg W
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