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Granskningsrapport

Hallbarhetsrapport

Enligt &rsredovisningslagen &r Higab, som moderbolag i

- lokatkoncernen, dlagt att uppréatta en hallbarhetsrapport
for hela koncernen. Alvstranden Utveckling har bidragit till

lokalkoncernens hallbarhetsrapport 2018,

Goteborgs Stad har antagit fyra strategidokument som Agardirektiv fér 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 . Férvalta, uppfora, frvarva och avyttra fastigheter. =~
forEepinaralstonstad. « Kunna ta risker och verka som utvecklingsbolag och - )
byggherre, e
- Samverka i staden och med externa intressenter. -
« Félja Goteborgs Stads markanvisningspolicy. . o
« Sakerstalla att barnperspektivet genomsyrar all Ty — |

planering och utveckling.

- Bygga en blandstad med en funktionell blandning av
bostéader, handel, kontor, rekreation och néjesliv.

« Arbeta aktivt med temporara lésningar.

« Sakerstalla en stabil ekonomisk utveckling for bolaget.
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Alvstranden Utveckling

Alvstranden Utveckling &r ett kommunalt bolag | Géteborgs Stad.

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

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

grén och dynamisk blandstad 6ppen for varlden.

Vi utvecklar den hallbara staden i ndra samverkan med stadens forvalt-
ningar, gbteborgarna och naringslivet. Den gemensamma strategin ar att
knyta ihop staden 6ver alven, starka kdrnan och mdta 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 pa bolagets mark. Alvstranden
Utveckling &ger och férvaltar i dag drygt 305 000 kvm uthyrningsbar yta
fordelat pa 60 byggnader.

b 3

TR REE

{



Handelser under 2018

Toppnotering

NKI, néjd kund-index, ligger nu pa 74, val
dver genomsnittet for jamforbara aktorer
och har dkat med tolv enheter pa tva ar.
Lokalhyresgasterna uppskattar snabb ater-
koppling efter felanmaélan och att kund-
férslag systematiskt arbetas in i fastighets-
avdelningens utvecklingsplaner.

800 nya bostider
i Frihamnen

* be Attahundra tillfalliga lagenheter

. allménhet ska ligga pa Kvillepiren i
Jubileumsparken med allmanna badet och bastun. Sommaren
2019 kan de férsta hyresgéasterna flyttain.

NKI

Effektiv
ledningsmodell

Alvstranden Utveckling har infért en ny
ledningsmodell med tydligare besluts-
struktur och stérre mandat till projekt-
verksamheten, s att bolaget i &n hogre
grad kan vara en effektiv och kompetent
partner i staden, framfor allt i genom-
féorandefrédgor.

Inflyttning i
Lindholmshamnen

De férsta 210 bostaderna i Lindholmshamnen blev klara i 1.
hostas. Totalt byggs omkring 700 bostader, forskola,
park, verksamhetslokaler och en restaurangbyggnad.
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intressen.

Forskning och

1nnovation

Alvstaden &r en testarena for hallbar
stadsutveckling, dar basta tillgangliga
kunskap testas, utvdrderas, omprovas
och utvecklas, med stod av forskning.
Alvstranden Utveckling driver eller deltar
i ett tiotal forsknings- och innovations-
projekt och tar fér ndrvarande fram en
Fol-strategi, som ska tydliggdra behov
och prioriteringar.

Ja till Masthuggskajen

| juni antogs detaljplanen for Masthuggskajen, den forsta av
de stora planerna i Alvstaden. Férsta spadtaget planeras till
varen 2019 och férsta inflyttning till 2021. Detaljplanen &ar
resuitatet av ett nara samarbete mellan Alvstranden Utveckling,
de privata fastighetsdgarna och byggaktérerna, i samspel med
stadsbyggnadskontoret. Samarbetet har varit avgérande
for att kunna I6sa komplexa byggfragor och méta olika

2477

bostader i produktion

KUNSKAPSRESA1
FRITHAMNEN

Under viren 2018 har arbetet
med Frihamnen forts framat
for act losa fragor om dver-
gripande struktur, geoteknik,
tithet och kopplingar till
omkringliggande omriden.
Berorda forvaltningar i staden
har tillsammans med ett
kunskapsteam frin branschen
och forskare inom Fusion Point

genomlyst forutsiteningarna.

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 dgonhdojd langs
med géngstraken. 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.

Hillbart i
Kvillebacken

Nar Kvillebacken snart star fardigt ar det
en stadsdel som planerats med hdéga
ambitioner fér hallbara lésningar och liv
mellan husen. Till varen 2019 ska de

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

Geely etablerar sig
pa Lindholmen

Lindholmen fortsatte under 2018 att
locka aktorer pa den internationella
fordonsmarknaden. Den 28 februari
skrev Alvstranden Utveckling under
ett avtal med Geely om forsaljning av
26 500 kvadratmeter mark pa Pump-
gatan. Bara ndgra manader senare
borjade féretagets europeiska innova-
tionscenter vaxa fram pa platsen. Nar
centret ar klart kommer det rymma

3 500 arbetsplatser.
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VD-ORD

En stad - en rdst

Under 2018 har vi som arbetar med stadsutveckling i Géteborg visat att vi kan 1&sa svara utmaningar
tillsammans och tala med en rést - ett maste fér att skapa de kvaliteter som vi &nskar se i Alvstaden.

I mitten av 90-talet kopte Goteborg stora
centralt beligna industri- och vattenomra-
den av staten och placerade dem i det bolag
som i dag heter Alvstranden Utveckling.
Det var en storaffar i en tid dé staden
priglades av stagnation och befolknings-
minskning. Tanken var att bolaget, genom
att utveckla dessa omraden, skulle utgora
en motor for Goéteborgs ekonomiska
omvandling och stirka stadens konkur-
renskraft. Det var viktigt att risker och
mdjligheter isolerades till bolaget for att
inte paverka stadens Gvriga ekonomi.

Resten ir historia: Idag har norra
Alvstranden omvandlats till ett omride i
stark tillvixt och 2005 kunde staden erhélla
en reavinst pd 2 miljarder kr frin dvervir-
den som byggts upp i bolagets fastigheter.

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

Offentliga virden

Alvstranden Utvecklings kirnverksamhet ir
hallbar stadsutveckling dir ekologiska,
sociala och ckonomiska mil nis i de nya
stadsmiljoerna med hjilp av de verktyg
som organisationen forfogar over. Samver-
kan inom staden i kombination med
anvindning av marknadens logik skapar
offentliga virden i form av tillvixt, stads-
fornyelse och maximering av avkastning
pi 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 stir for ungefir en tredjede] av stadens
bostadsproduktion.

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

vi onskar — vacker,

Sfunktionell och robust.”

LENA ANDERSSON, VD

Ny fas

I take med att stadsutvecklingen i Gote-
borg gir in i nya faser, frin planering till
genomforande, utvecklas och forindras
kraven pi Alvstranden Utveckling,

Dirfér har vi tagit ytterligare ett steg i
virt férindringsarbete och infért en ny
ledningsmodell. Det 4r en modell som kan
anpassas till stadens férinderliga behov
och som svarar mot den 6kade tydlighet
som nu priglar stadsutvecklingen i
Géteborg som helhet.

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

Vi har nu en vassare organisation, men
ocksa vassare verktyg, i form av firdplancn
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 paverkar
varandra.

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

Projektmetodiken XLPM har fungerat
over 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 1osningar



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

Kompetent partner

Att utveckla ett nytt, hillbart Goteborg
for framtida generationer dr en stor och
komplex uppgift, dar Alvstranden
Utveckling ska vara en mycket kompetent
partner och leverantor, framfér allt i
genomforandefragor men ocksé i tidiga
skeden. Da blir var kompetens ett viktigt
bidrag till att ge staden underlag i de delar
som r6r ckonomi och analys av férutsitt-
ningar samt marknadens férmiéga och
intresse.

De senaste aren har bolaget genomgitt
stora fordndringar. Vi har ett tydligt dgar-
direktiv, vi har hog kompetens inom hill-
bar stadsutveckling och vi har ordning och
reda. Fokus framit dr produktivitet och
cffektivitet. Marken som staden dger
genom bolaget ska foridlas och inte bara
genera pengar till stadens kassa, utan dven
tillféra virden som styr mot ett hallbart
samhille. Ritt anvint dr bolaget ett
kraftfullt verktyg och komplement till
stadens ovriga delar.

Vi ser med vixande oro hur okunskap
och otillrickliga fakta blir férestillningar
som inte stimmer med den bild vi arbetar
efter. Det ir £6r oss en viktig utmaning att
verka for att dessa olika bilder kan bli en
och samma.

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

ir katalysatorn som sikerstiller de poli-
tiska milen hela vigen fram till lingsiktig
forvaltning. Bolaget ansvarar for fram-
driften genom att ge tydliga forutsitt-
ningar och hanterbara risker s 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 krivs aktiv
oppenhet, samarbete, kunskapsutveckling
och ett tydligt ledarskap. Stadslednings-
kontoret, som for ett ir sedan fick upp-
draget att leda och samordna Goteborgs
stadsutveckling, har lyckats vil med att
skapa en samverkansplattform for stadens
forvaltningar och bolag. Nir vi alla kan
cnas och tala med en rést blir vi otroligt
starka tillsammans. D4 tror omvirlden pa
oss. Da vigar vira partners investera och
bidra till att forverkliga visionens hégt
stillda mal.

LEDSTJARNOR

O ................ VesaseunssRnsbnaRseRa i easa R

AFFARSSTRATEGI

Alvstranden Utveckling dger
industrimark ach fastigheter pa
bada sidor Géta 3lv i centrala
Géteborg. Dessa omraden ska
omvandlas till en inkluderande,
grdn och dynamisk stad i enlighet
med Vision Alvstaden, Bolagets
karnverksamhet ar halibar stads-
utveckling dér ekologiska, sociala
och ekonomiska mal ska nas med
de verktyg som organisationen
foérfogar dver.

Befintlig fastighetsfdrvaltning
och fdrsaljning av fastigheter och
byggratter finansierar hallbar
stadsutveckling i bolagets omra-
den. Genom modellen utvecklas
bolagets tillgdngar till virde for
samhallet i takt med att den nya
staden vidxer fram.

* Att vara ett av Sveriges mest effektiva och
vilskitta kommunala bolag 2019

o Att vara nationellt ledande inom hdillbar

stadsutveckling 2024

chssssssssssssnanannn s

sesssssesssssnnnns
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SA UTVECKLAR VI ALVSTADEN

Okad genomférandekraft

Alvstranden Utveckling inférde i héstas en ny ledningsmodell som fokuserar
pa karnuppdraget hallbar stadsutveckling. Samtidigt har samspelet mellan
alla aktérer i Gdteborg Stad fortydligats.

Ny ledningsmodell fér Alvstranden Utveckling

« Modell som kan greppa helheten

» Tydligare beslutsstruktur

« Delegerat och stérre mandat till
projektverksamheten for att mojlig-
gbra effektiv leverans

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

« Mer fokus pé karnverksamheten

- 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 karnverksamheten, sdger Rune
Arnesen, som utsetts till stadsutveck-
lingschef Alvstranden.

Den efterstravade effekten ar att
Alvstaden-organisationen, som sam-
ordnar Géteborgs stadsutveckling
inom Alvstaden, i 4n hégre grad ska
kunna nyttja Alvstranden Utveckling
som kompetent partner och leveran-
tor, framfor allt | genomférandefragor.

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

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

PROJEKTPORTFOLJER

~—

ett enda - Utskott Alvstaden - bereda
fragor till ledningsgruppen.

Kompetensen frdn 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 stdrre mandat fér
att meéjliggéra effektiv leverans. De
kan ocksa rakna med okat stod och
stdrre samordning frdn 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 ocksa ta tag i stora
frdgor som massahantering, fororenad
mark och hégvattenskydd, séger Rune
Arnesen.

Sadana ldsningar kan ge stora
mervarden fér 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 pa
politikens uppdrag.

(o)

Rune Arnhesen

Stadsutvecklingschef
Alvstranden

» Portféljagare for projektportfolien
Utveckla hallbar stad

* Programégare for ingdende program

- Stottar och kvalitetssakrar program-
ledarnas arbete

« Ar placerad i vd-staben, ingar i
ledningsgruppen

- Ingar i Utskott Alvstaden, en expert-
och beredningsarupp fér lednings-
gruppen i Alvstranden Utveckling

LINJEPORTFOLJER

2

7 &=
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Utveckla
hallbar stad

fastigheter
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Utveckla Forskning och Utveckla Forsaljining av
varde och innovation verksamheten  férvaltnings-
forvalta fastigheter



Samordning for framdrift

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

Alvstaden ar Nordens storsta stads-
utvecklingsprojekt, med komplicerade
férutsattningar och ménga malkonflikter.
En stor utmaning ar att synkronisera
alla parallella processer. En annan att
driva arbetet i en takt som motsvarar
tillg&ngliga resurser. En tredje utmaning
ar att bygga effektivt och med den
kvalitet och det innehall som kravs

for att férverkliga visionen om den

hallbara Alvstaden.

F&r att sakerstalla genomférandet
har samspelet i staden fértydligats pa
flera omraden:

» Fardplanen fér Alvstaden revideras
arligen och faststalls av kommun-
fullmaktige.

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

« Styrgruppen har beslutat inratta ett
portfoljkontor f&r samordning, koor-
dinering och styrning av Portfol]
Alvstaden, som innehaller samtliga
delomraden.

« Den gemensamma projektmetodiken
XLPM ger béattre kontroll genom
planerings- och byggprocessen.

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

En av de atgéarder 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 fér resursallokering som
fungerar inte bara i planeringsfasen
utan ocksa i genomférandefasen.

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

Ulrika Palmblad Gréén

Stadsutvecklingschef
Alvstaden

= Ordférande i den stadengemensamma

projektledningsgruppen fér Alvstaden

= Ingar i det interima portféljkontor som

samordnar utvecklingen av Alvstadens
alla sju delomraden

« Leder arbetet med att kalibrera stadens

processer och tillampningen av projekt-
metodiken

= Ingér i Utskott Alvstaden, en expert-

och beredningsgrupp fér lednings-
gruppen i Alvstranden Utveckling
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HALLBAR STADSUTVECKLING

Agera lokalt - paverka globalt

Alvstranden Utvecklings uppdrag &r att skapa en hallbar stad for kommande generationer.
Genom att arbeta med Goéteborgs utmaningar bidrar bolaget med att hitta lokala 16sningar

pa globala utmaningar.

Alvstranden Utveckling och évriga
kommunala forvaltningar och bolag
vigleds av Vision Alvstaden och dess tre
overgripande strategier.

Bolaget har valt en kompletterande
modell fér att beskriva hur de tre aspekterna

av hallbarhet forhéller sig till varandra.

O.....................................-.....

VISIONENS TRE STRATEGIER

HELA STADEN

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

MOTA VATTNET

Goteborgs koppling till vattnet behdver
aterskapas genom att utveckla sjo-
farten och skapa fler motesplatser
vid vattnet. Har ingdr ocksa smarta
och hallbara system for teknik,
energi och mobilitet, stadsodlingar
och hallbara transportsystem och
dagvattensystem.

STARKA KARNAN

Genom att bygga en tét, tillganglig
och blandad stad ska innerstaden
vaxa 6ver alven. D3 stimuleras
utvecklingen mot en diversifierad
och robust ekonomi. Bra kommuni-
kationer och ett brett utbud av
boende, service ach arbetsplatser
skapar attraktionskraft och starker
hela regionen infor framtida
utmaningar.

o T L L L T T L)
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Fér Alvstranden Utveckling 4r arbetet
med hallbar stadsutveckling titt samman-
kopplat med Agenda 2030, FN:s globala
mal for hillbar utveckling. De 17 milen
och 169 delmalen ir den mest ambitiésa
agendan for hillbar utveckling négonsin.

Milen ska fram till 4r 2030 vigleda
viirlden mot en fredlig och langsiktigt
hallbar utveckling — socialt, miljomissigt
och ekonomiskt — for att utrota extrem
fattigdom, minska ojimlikhet och orittvi-
sor samt bekimpa klimatforindringarna.
Detta ir komplexa hillbarhetsutmaningar
som kriver en mingfald av 16sningar. Om
milen ska nds miste alla delar av samhillet

bidra.

Bolagets arbete med hillbar stads-
utveckling bidrar framst till fyra av FN:s
globala mal fér hallbar utveckling: minskad
ojimlikhet, hillbara stider och samhillen,
bekimpa klimatférindringarna samt
genomforande och globalt partnerskap.

—Jag dr helt overtygad om att vi som
lokal aktor kan gi fore och medverka till
att de globala milen nas. Genom att inte-
grera Agenda 2030 i vart arbete blir det
innu tydligare att vi kan agera lokalt men
piverka globalt, siger Christine Olofsson,
Alystranden Utvecklings hillbarhetschef.

Lis mer om hur hillbarhetsarbetet
utvecklas p sidorna 22-25.

MODELL FOR HALLBAR STADSUTVECKLING

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

De ekologiska systemen sétter ramarna, ekonomin ar verktyget och

social hallbarhet &r malet.

SOCIAL
HALLBARHET

EKOLOGISK
HALLBARHET
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@ EKONOMISK HALLBARHET
Ekonomin ar verktyget for att uppna
ekologisk och social hallbarhet. For
Alvstranden Utvecklings del ska befintlig
fastighetsfdrvaltning och f8rséljining av
fastigheter och byggratter finansiera hallbar
stadsutveckling i bolagets delomraden i
Alvstaden.

@® SOCIAL HALLBARHET
Alvstrandens uppdrag genom Vision
Alvstaden &r att skapa en stad fdr alla,
baserat pa méanskliga 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 for planetens ekologiska system,
vilket innebdar att de resurser som naturen
har forsett varlden med inte bor minska, utan
vara intakta. For Alvstranden Utveckling
innebar det fokus pa grént och resurssnalt
stadsbyggande dar en hallbar livsstil upp-
muntras, pa férnyelsebar energiforsdrining,
klimatanpassning, hdllbara transportlos-
ningar, ekosystemtjanster och biologisk
mangfald.



DE GLOBALA HALLBARHETSMALEN

Fyra mal ar sarskilt relevanta for Alvstranden Utveckling
i arbetet med att forverkliga Vision Alvstaden:

WiRSkAD MAL 10 MINSKAD OJAMLIKHET
1 mp_}mglm Tillgangen till resurser och méjligheten att delta i och paverka
. samhallsutvecklingen ska vara rattvis, saval inom ldnder som mellan

lénder.
=l

- | Géteborg finns stora skillnader i livsvillkor och h&lsa mellan grup-
per och omraden. Skillnaderna i livsvillkor beh&ver minska fér ékad
sammanhallining, tillit och delaktighet.

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

Alvstaden &r ett verktyg for att bidra till att ojamlikheten mins-
kar i Géteborg. Med Alvstaden ska staden helas, bade fysiskt och
socialt. | Alvstaden ska finnas rum for alla och segregation ska
motverkas genom att skapa métesplatser och erbjuda delaktighet
i stadsutvecklingen.

MAL 11 HALLBARA STADER OCH SAMHALLEN
OCH SAMMALLEY Stader och boséttningar ska vara inkluderande, sdkra, motstinds-
kraftiga och héllbara.

A Ll Goteborg star infor sitt storsta utveckiingssprang i modern tid.
n E Staden ska vaxa med ndra 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 nastan lika ménga
kontorsplatser. Alvstaden 8r Nordens stérsta stadsutvecklings-
projekt, ddr hallbarhet &r i fokus.

11 HALLBARSTADER

PTTITINS  MAL13 BEKAMPA KLIMATFORANDRINGARNA
1 [ﬁﬁmgﬁmg“ﬁ,\ Starka motstandskraften mot och férmagan till anpassning till
klimatrelaterade féréndringar.

Klimatfoérandringarna ar en av var tids stérsta utmaningar. | Géteborg
hotas biand annat stora delar i centrala staden av éversvamning
vid framtida havsnivahdjningar och mer frekventa skyfall. Fér att
forhindra detta och andra klimatrelaterade utmaningar behéver
staden genomfdra en mangd olika atgarder.

Goteborg ska med Alvstaden utvecklas till en grénskande stad
vid vattnet, dar halibar livsstil uppmuntras och fdrnyelsebar energi,
klimatanpassning och biologisk méngfald berikar stadsrummet,
Innovativa och hallbara transportiésningar ska mdta behovet av
effektiva transporter och en attraktiv stadsmiljé ska utvecklas, dér
klimatanpassningen ska ses som en drivkraft,

MAL17 GENOMFORANDE OCH GLOBALT PARTNERSKAP
Samarbete och partnerskap mellan offentlig sektor, privat sektor,
akademl och clvilsamhalle samt en sammanhallen politik &r
nddvindigt fér att uppna hallbar utveckling.

1 BENOMFORAKDE
ALY

[

Det &r manga akt®rer som &r delaktiga | utvecklingen av Alvstaden.
Det forutsatter granséverskridande samarbeten mellan offentlig
sektor, ndringsliv, akademi, civilsamhadlle och medborgare. Samar-
bete krdver dock mod, mandat och tillit.

L&s mer om Alvstranden Utvecklings arbete med halibar utveckling p3 sidorna 12, 14, 16 och 18.
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VARA PROGRAMOMRADEN

Nyheter fran
vara programomraden

Byggstart vantar pa Masthuggskajen efter godkannande av en av Alvstadens stora detaljplaner. Lindholmen
utvecklas vidare som internationell arena for naringsliv och forskning. Frihamnen har under ret genomlyst
forutsattningarna for genomfoérbarhet. Skeppsbron har en fardig detaljplan och véntar pa politiskt beslut
om fortsadttningen av andra delen av utbyggnaden. Gullbergsvass ar tills vidare resursomrade fér om-
kringliggande byggprojekt, men planerar ocksa fér nya publika verksamheter. Samtidigt ar de stora
omradena Kvilleb&cken, Vastra Eriksberg och Orgryte Torp i det narmaste fardigstallda.

O...............................................E E'_
FRIHAMNEN :

« Ny strukturplan sékrar
genomférbarhet

« Byggstart for 800 nya bostader

« Salta bad i Jubileumsparken

Lds mer pd sidotna 12-13
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LINDHOLMEN

« Inflyttning i Lindholmshamnen

« Testarena for kooperativ
hyresratt

« Stora naringslivs- och forsknings-
etableringar

« Karlastaden vaxer fram

Lds mer pd sidorna 14-15
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Nybyggda bostader 2018

I Alvstranden Utvecklings omraden &r totalt 2 477 bostéder i produktion, varav 580 fardigstélldes under 2018.

Frihamnen
800 temporéara bostader i produktion.

Lindholmen

1283 bostader i produktion, varav 350 fardigstalldes 2018.

« Lindholmshamnen
453 bostader i produktion, varav 202 fardigstalldes 2018.
| byggkonsortiet ingdr HSB, Peab, Riksbyggen, Skanska och
Alvstranden Utveckling.

« Karlatornet
594 bostader i produktion,

« Smedjan

86 fardigstallda studentldgenheter 2018 av SGS Studentbostader.

» Plejadgatan
150 studentbostader i produktion, varav 62 fardigstalida 2018 av
SGS Studentbostader.
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Kvillebacken

N3 bostader i produktion, varav 50 fardigstalldes 2018.

I byggkonsortiet ingdr Bonava, Bostadsbolaget, Derome, HSB,
Ivar Kjelloerg, 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 fardigstalida 2018.
Byggherrar &r Bonava, Bostads AB Poseidon, HSB och Skanska.
Alvstranden Utveckling ar markséljare och koordinator.



i SKEPPSBRON

E * Pilot for effektiv projektmetodik
é * Koncept for levande gaturum

é L&s mer pa sidorna 16-17

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

i MASTHUGGSKAJEN

sesssnnns

= Antagen detaljplan, byggstart 2019

« Forsta hallbarhetscertifierade
stadsutvecklingsprocessen enligt
Citylab

» Sveriges stérsta takodling pa
i parkeringshus

- Global Business Gate

YT

L&s mer pa sidorna 18-19
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: GULLBERGSVASS

* Hog efterfrdgan pa ytor
i terminalen

« Qverdackning ger plats
for bostader

Lds mer pd sidan 20

EssssssssssssresssnssnnatsrEnnnanr

OVRIGA
OMRADEN

« Kvillebacken

« V3stra Eriksberg

srsessassnanrnananan

» Orgryte Torp

L&s mer pa sidan 21
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VARA PROGRAMOMRADEN - FRIHAMNEN

FRIHAMNLEN

En kunskapsresa for Frihamnen

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

Frihamnen ir strategiskt viktigt for att
knyta ihop ett segregerat Goteborg Gver
ilven.

Berérda forvaltningar i staden har
tillsammans med ctt kunskapstcam frin
branschen och forskare frin Chalmers
genomlyst forutsittningarna att skapa en
“tit, inkluderande och grén innerstad”.

En slutsats dr att vattenrummen méste
nyttjas mer. I det framtagna undcrlaget till
en ny strukturplan dr Bananpiren breddad.
Den mellersta bassingen 4r den mest
kulturhistoriskt virdefulla av de tre hamn-
bassingerna och en eventuell justering av
vattenrummet hir bér ske med omsorg.
Bassingen lingst in i Frihamnen gar inte att
bebygga med fasta konstruktioner i vatten.
Ett mojligt alternativ dr att fylla ut vatten-

omridet och anligga cn park cller pa lingre
sikt bebyggelse.

Férdjupningcn innebir att Frihamnens o..............................................

{6rsta etapp inte kan std fardig till jubileums-
iret 2021 som det var tinkt. Under forsta
halviret 2019 kommer det nya underlaget
att bearbetas. Dircfter fattas beslut om
fortsatt planprocess.

Byggstart for nya bostader

Pi Kvillepiren fortsatter 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 omradet liv under plane-
rings- och utbyggnadstiden och samtidigt
15sa en del av bostadsbristen. Omkring en
tredjedel av bostiderna ir studentligen-
heter och resten utgors av féretagsbostider
och bostider till allminheten. Arrende-
avtal ir tecknat med tva byggherrar for
exploateringen pi Kvillepiren med bygg-

T T T T L L L L R T

KORT OM FRIHAMNEN

« Med utbyggnaden av Frihamnen
vaxer Goteborgs stadskarna
samman over dlven,

Frihamnen och delar av Ringén
ska utvecklas till en nytédnkande
och hallbar blandstad med ca

9 000 bostdder och 15 000
arbetsplatser. Utbyggnaden sker
i etapper fram till 2040.

Konsortiet for den forsta etappen
bestdr av Bonava, Botrygyg,
Framtiden, Goteborgs Stads
Parkering, Hauschild + Siegel,
Magnolia Bostad, NCC, Rikshem
och Alvstranden Utveckling.
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Prisrimliga bostader

| Frihamnen understks nya afféirsmodeller
och effektivare byggnation for att aktivt
motverka boendesegregationen, Dar ska
alla, oavsett inkomst, ha méjlighet att bo
centralt.

De senaste aren har marknaden byggt for
en resursstark medelklass. M&nniskor med
normala inkomster kan inte efterfraga
nyproducerade bostader. | Frihamnen kan
en lagenhet pd 70 kvadratmeter fa en
hyra pa 5 800 kr/manad*, nastan halva
hyresnivan jamfort med nyproduktion i
liknande lage i Géteborg.

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
sanka produktionskostnaderna, exempel-
vis genom att kontrollera hela varde-
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kedjan eller att konkurrensutsatta sina
byggentreprenader pa den internationella
marknaden.

Aktorerna kan fa lagre avkastning men i
agengald far de 1dngsiktigt dga och forvalta
hyresréatter i ett av stadens basta lagen.

Vem ska fa& majlighet att bo i de pris-
rimliga bostaderna? M&nga med lang
kotid ar hoginkomsttagare som redan
ar etablerade pa bostadsmarknaden.

Ett férslag for att nd ambitionen om en
socialt blandad stad ar att skapa fortur
pa ekonomiska och sociala grunder.

*2014 drs penningvérde

Mal 1 Minskad ojamlikhet

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



start viren 2019. Redan samma &r flyttar de
forsta hyresgisterna in. De planerade cirka
300 bostiderna i Lundbyhamnen fick avslag
pa tillstaindsansdkan pd grund av den fire-
slagna forankringslosningen, varfér genom-
forandet dr osikert. Utredning pagir for att
hitta en ny teknisk 16sning cller eventuellt
en annan plats.

Plan fér Hjalmar Branting-straket
Parallellt med det 6vergripande struktur-
arbetet piborjades detaljplancarbetet for
etapp 2 under histen. Denna etapp omfat-
tar frimst Hjalmar Brantingstriket, men
iven ctt antal kvarter intill Ringén. Plan-
arbetet dr prioriterat i staden da detinne-
haller nya sparvagnsspir mellan Backaplan
och Lindholmen via Frihamnen, en
kollektivtrafiklsning som ingér i Sverige-
férhandlingen mellan Géteborgs Stad och
regeringen. Spiren planeras vara klara
redan 2022, vilket ger en pressad tidplan.

Bygglov fér Magasin 113

Magasin 113 kommer att i 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 pigér dven med andra verk-
sambeter.

Inflyttning planeras ske successivt under
2021-2022 och huset blir di en del av den
férsta permanenta etableringen i Frihamnen.
Men redan nu anviinds byggnaden for
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 dr att med den nya stadsdelen faktiskt
fa knyta ihop Géteborg och Hisingen. Frihamnen kan uppfylla hela
visionen - hela staden, mdta vattnet och starka kidrnan, Skyhdéga
forvantningar i kombination med svara geotekniska forutsatt-
ningar &r var utmaning.

Anna-Lena Isacson, programiedare

*Fribamnen kan uppfylla hela visionen
— hela staden, mota vatinet och starka karnan”

Jubileumsparken véxer

Pi Gotcborgs 400-irsdag, den 4 juni
2021, planeras Jubileumnsparken att
omfatta en permanent park med bland
annat en utdkad badanliggning.

Parken ir idag en testarena och hade
under 2018 fler 4n 80 000 besokare.

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

I mars blev det for forsta gingen mojligt
att bada i saltvatten fran Visterhavet. I
anslutning till bastun invigdes d4 en sju
kubikmeter stor bassing med cirkulerande
saltvatten himtat frin den saltvattenskil
som loper in 1 hamninloppct.

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

Nya sé&tt att resa hallbart
Alvstranden Utveckling, Géteborgs Stads
Parkering, stadens forvaltningar och
konsortiet f6r Frihamnen fortsitter arbeta
for att skapa goda forutsittningar for
ging, cykel och kollektivtrafik i omridet.

Arbetet inkluderar 18sningar for bland annat
fastighetsnira gods- och avfallshantering
som ytterligare ska minska behovet av egen
bil. En avsiktsforklaring for mobilitets-
atgirder dr antagen av parterna.

I stadens fordjupade Gversiktsplan fore-
slas en ny bro mellan Bananpiren och
GéteborgsOperan for ging, cykel och
kanske nigon form av kollektivtrafik.

Inom ramen fér projekt ElectriCity har
Alvstranden Utveckling varit med och
tagit fram hallplatskoncept for tysta och
utsldppsfria elbussar, med hillplats och
servicefunktioner inomhus. Syftet ér att 6ka
kollektivtrafikens attraktivitet och status
och att utmana ett traditionellt sitt att
plancra med bilen i fokus. Kan en attraktiv
hallplatsmiljo i direkt nérhet till milpunk-
ter paverka virt sitt att resa och samtidigt
bli en métesplats for 6kad interaktion mel-
lan ménniskor i staden?

En stor yta i Frihamnen har under 4ret
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 Goteborgs och regionens tillvaxt och &r attraktivt fér manga olika aktorer,
bade inom néringsliv, utbildning och kultur. Nu samarbetar staden fér att férena och balansera behov
och 6nskemal. Pa Lindholmen aterfinns stdrsta delen av Alvstranden Utvecklings fastighetsinnehav.

Lindholmen har fitt en position som
internationellt niringslivskluster, inte minst
inom hillbar mobilitet och grén teknik.
Omridet fortitas och far fler verksamheter,
men ocksa fler bostider, offentlig service
och grénytor.

De minga befintliga kultur- och nojes-
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 malbild £6r framtiden som
{6renar och balanserar de manga olika
aktorernas dnskemal.

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

byggarbetsplats i minga ar.

Inflyttning i Lindholmshamnen
De forsta 202 bostdderna var inflyttnings-
klara i hostas. Totalt byggs omkring 700
bostider, forskola, park, verksamhetslokaler
och en restaurangbyggnad. Lindholms-
hamnen planeras sti firdig 2022.
Byggakttrerna HSB, Peab, Riksbyggen
och Skanska arbetar enligt ett gemensamt
hallbarhetsprogram, som kompletterar
detaljplanen och exploateringsavtalet. En
optimal energi- och materialanvindning
ar milet, liksom 16sningar for solceller,
grona tak, dteranvindning av regnvatten
och klimatsmart mobilitet.
Lindholmshamnen blir testarena for
kooperativ hyresritt, som ska gora det
enklare for unga vuxna mellan 18 och 30
ir att komma in pi bostadsmarknaden.
Riksbyggen planerar bygga kooperativa
hyresritter, en blandform mellan hyresritt

och bostadsritt, med en betydligt ligre
insats 4n f6r en vanlig bostadsriitt.

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 ingir stora delar av Geelys
satsning, en grundskola och idrottshall
samt en ny hallplats for Alvsnabben.
Geely planerar f6r mer én 120 000
kvadratmeter kontor, utstillningshall och
hotell. Innovationscentret ska bli ett 5ppet
omride med strik och platser dir alla ir
vilkomna.

Satsning pa nya resvanor

| takt med att Lindholmen véxer 6kar
resandet och fler behdver samsas pa
samma yta. Har planeras nu fér flera
stora satsningar pa kollektivtrafik, gdng
och cykel.

Manga av Alvstranden Utvecklings hyres-
gaster reser kollektivt och dnskar en dkad
turtathet pa linjer som redan idag ar
oOverbelastade, Cyklisterna i omradet
6nskar battre cykel- och gangstrak och
béttre cykelparkeringar.

Alvstranden Utveckling samarbetar
brett med fastighetsagare, byggaktoérer,
trafikkontoret, Goteborgs Stads Parkering
samt Vasttrafik och andra leverantérer av
mobilitetstjdnster fér att synliggéra och
starka hallbara alternativ som kollektiv-
trafik, cykel och bilpool.

Lindholmen &r testarena fér innovation
inom mobilitet. | projektet Shared Shuttle
Services, §3, testas tva mindre sjalv-
kdrande bussar som ska forbinda parker-
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ingsplatser i omradets utkant med arbets-
platser och bostader. Projektet hoppas
visa hur transportldsningen kan méjlig-
gdra 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 | Frihamnen.

Lds mer om satsningen pa forskning
och innovation pd sidorna 22-23.

13 i Mal 13 Bekdmpa klimatféréndringarna
Starka motstandskraften mot och
férmagan till anpassning till klimat-
relaterade f8randringar.

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

Lindholmens kérna stérks

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

Testlabb fér elektromobilitet

RISE och Chalmers har valt Géteborg,
med siktet instillt pi Lindholmen, fér att
skapa en testbddd for elektromobilitet till-
sammans med industriparterna CEV'T,
Scania, Volvo Cars och Volvokoncernen,
Sammantaget gors en investering pa

1 miljard kronor.

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

Forskningscenter for Al

Ett forskningscenter for artificicll intelligens
(AI) 6ppnade under hésten 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,
hilsovird och medicin, men iven 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 &r
en fantastiskt rolig utmaning.

Marie L6wkrantz, programiedare

Att fi kombinera Lindholmens sjil med det
bypermodema dr en fantastisk utmaning”

Karlastaden véxer fram

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

Ambitionen ir att skapa en blandstad
med levande bottenvaningar som erbjuder
kontor, handel, férskolor 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 ildre-
boende.

Nya studentbostéder
Vid irsskiftet 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.

Pi Plejadgatan byggs tre nya hus i
gammal varvsmiljé med totalt 150
studentligenheter.

O

KORT OM LINDHOLMEN

* Idag arbetar, studerar, forskar
eller bor cirka 25 000 méanniskor
pa Lindholmen.

: « 2 600 nya bostader planeras

i Lindholmshamnen och i

: Karlastaden, med Nordens hégsta
: byggnad Karlatornet. Samtidigt
H skapas flera tusen nya arbets-

' platser.

sessssnsnnns

« | byggherrekonsortiet for .
Lindholmshamnen ingér HSB,
Peab, Riksbyggen, Skanska och
Alvstranden Utveckling.

Akutboende

I oktober 6ppnade ett natthirbirge for
EU-migranter och pappersldsa som crsitter
de nattéppna kyrkorna. Hirbirget drivs i
samarbete mellan Géteborgs Stad och
Goteborgs Riddningsmission som ett
1OP, ett idéburet offentligt partnerskap.
Uttver sovplatser kommer det att erbjudas
méjligheter att tvitta, duscha och ita
frukost.
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VARA PROGRAMOMRADEN - SKEPPSBRON

SKEPPSBRON

Kosthader for Skeppsbron genomlysta

Nar centrala Goteborg fortatas till dubbel storlek behdvs motesplatser som Skeppsbron fér att gora
staden trivseam och inkluderande. Men vad far en stad kosta? Fragan har genomlysts under aret och ligger

nu pa politikernas bord.

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

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

for nirliggande Masthuggskajen, med
planerad tdt och hog bebyggelse.

Investering for framtiden

Skeppsbron ir cn investering i en framtida
hallbar stadsmiljé, men utmaningen ér att
lig exploateringsgrad och svéra vattennira
byggforhillanden ger en negativ exploater-
ingskalkyl.

Kostnaderna fér 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 &terkommande utmaning i nybyggda
stadsdelar ar att skapa livfulla och intres-
santa gatuplan dar husens bottenvaningar
fylls med spannande innehall. Alvstranden
Utveckling testar darfor 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 alven for alla gdteborgare.
Innehéllet maste bidra till att skapa en
vardagsdestination fér invanare med
olika planbécker, fran olika delar av sta-
den. Inriktningen maste ge goda forut-
sattningar att erbjuda en unik motesplats
vid vattnet for alla géteborgare.

Under 2018 har bolaget arbetat med
innehaliskonceptet for Skeppsbron. Ett
forslag har tagits fram i samverkan med
LINK arkitekter. Fér att undersdoka moj-
liga koncept har Alvstranden haft dialo-
ger med mat- och restaurangbranschen,

Lkontoret, pi uppdrag av kommunstyrelsen.
Alvstranden Utveckling har, i samarbete
med 6vriga kommunala aktdrer, genom-
lyst innehall och kostnader relaterat till
intikterna.

Bakgrunden ér att trafikkontorets
genomforandestudie visade okade kostnader
for teknisk infrastruktur, lokalgator, torg,
park och kajer. Det finns flera skil till
kostnadsokningen. Delar av kajkonstruk-
tion och allmiin plats fanns inte med i den

aktorer inom idrott och halsa samt intres-
senter inom aktivitet och underhallning.
Flera branschaktorer 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 ojamlikhet

Tillgangen till resurser och mojligheten
att delta i och paverka samhallsutveck-
lingen ska vara rattvis, sdval inom
1&nder som mellan lander.
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tidiga kalkylen, en vattendom efter anta- trafikkontoret. Systemhandlingar ir fram- 0 """""""" g

gen plan innehéll nya villkor och nytt
kommunalt regelverk for bland annat dag-
vattenhantering har tillkommit. I den nya
prognosen ingar 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 pi Skeppsbron. Den internationellt
erkinda konstniren Lucy Skaer vann upp-
draget i konkurrens mellan ctt tjugotal
kandidater.

Parkeringsgaraget byggs under kajstriket
f6r att limna ytor fria for bostider och
métesplatser, samtidigt som det dkar till-
gingligheten till centrala Géteborg,

Goteborgs Stads Parkering har under
iret beslutat att upphandla byggnationen
av kajgaraget pi nytt tillsammans med

tagna. Garaget finansieras i sin helhet av
Goteborgs Stads Parkering. Byggstart ir
planerad till 2020.

Befintlig bebyggelse

Kinesiska Muren och Merkurhuset ska
enligt detaljplanen bevaras. Bida byggna-
derna har grundférstirkts. Kinesiska
Muren 4dgs av Higab och kan fi olika
anvindningsomraden. Merkurhuset igs av
en privat fastighetsigare och kommer
ocksa i fortsittningen att innehalla verk-
samhetslokaler.

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

Det mest stimulerande med att f4 leda utvecklingen av Skeppsbron
ar att vi skapar framtidens motesplats vid vattnet i den nya tata
staden. Skeppsbron dr Gotaplatsen 100 &r senare!

Rune Arnesen, stadsutvecklingschef Alvstranden

"Skeppsbron dr framtidens motesplats

for alla i den nya tata staden”

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 éppnade
2016. Halften av de 450 plan-
erade bostadernaide nya
kvarteren berdknas vara klara
for inflyttning 2024-2025.

ssssssssesssssssstssntasttsnanannt

De utvalda byggaktorerna ar
AF Projektutveckling, BJC
Group, Bygg-Goéta/Platzer,
Framtiden, Studor, TB Projekt
Vast, Veidekke Bostad och
Alvstranden Utveckling.

sesssssssssssanenn

Andrade arbetssitt ska kunna ge en
snabbare produktionstakt och bittre 16s-
ningar — till en ligre kostnad for staden.

Erfarenheterna fran arbetet sprids till
ovriga delprojekt i Alvstaden. Bade projekt
Lindholmshamnen och Masthuggskajen
tillimpar metodiken och Frihamnen stir
pa tur.

sessssssssssssssasassnsnanEEnnnny
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VARA PROGRAMOMRADEN - MASTHUGGSKAJEN

MASTHUGGSKAJEN

Byggstart for den hallbara staden

I juni antogs detaljplanen fér Masthuggskajen, som den forsta av de stora planerna i Alvstaden.

Férsta spadtaget planeras till vdren 2019 och férsta inflyttning till 2021.

Detaljplanen medger byggande av cirka
1 300 bostider och 155 000 kvm for
arbetsplatser, butiker, restauranger, hotell,
forskolor, lokala verksamheter och kultur.
Masthuggskajen ska utvecklas till en
plats med kontraster — gammalt och nytt,
storslaget och smaskaligt, hogt och lagt,
globalt och lokalt. Omradet bygger vidare
pa den identitet som idag priglar Jirn-
torget och Linggatorna och som attraherar
en mix av gdteborgare, oavsett plinbok
och bakgrund.

Detaljplanen har tagits fram i nira 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 byggfrigor och mota
olika intressen.

De sista formella avtalen kommer att
komma p4 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 virldens férsta hallbarhets-
certifierade stadsutvecklingsprocess
enligt Citylab.

Citylab ar ett samarbete mellan experter
och stadsutvecklingsprojekt, och omfattar
overgripande 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 férsta 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, motesplatser, grénytor och hall-
bara fardsatt.

Masthuggskajen ska stédja manniskors
maéjligheter att leva hallbart. Malbilden ar
en socialt blandad stad, trivsamma,
grona utemiljder och levande gator.

Miljopaverkan ska minska genom inno-
vativ dagvattenhantering, I3g energi-
anvandning, férnyelsebar energi, hallbara
kretslopp och transporter med lagt
klimatavtryck.

Goteborgs Stad och byggaktérerna har
kommit dverens om ett hallbarhetspro-
gram som vagleder hela processen fran
detaljplanearbete, genom genomforande-
fasen och vidare efter att omradet tagits
i bruk av nya boende, foretag och besd-
kare. Certifieringen enligt Citylab &r ett
led i detta arbete.

Citylab-certifieringen &r utvecklad av
Sweden Green Building Council och éar
den forsta certifieringen fér hallbar
stadsutveckling helt anpassad for
svenska férhallanden.

1] M&1 11 Hallbara stider och samhéllen
Stader och bosattningar ska vara
inkluderande, sdkra, motstandskraftiga
och hallbara.
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Byggstart 2019
Flera byggprojekt kommer att mirkas i
stadsbilden under kommande ir.

Pi Jirntorget planeras byggstart av nya
Hotell Draken under 2019. Tillsammans
med Folkets Hus ska det 33 viningar héga

hotellet bli ett nav fér moten, njen och
kultur. Balder utvecklar fastigheten i sam-
arbete med Nordic Choice Hotels och
Folkets Hus Goteborg,.




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 ar och vara den du vill”

Med byggstart 2019 utvecklar och byg-
ger NCC en miljécertifierad kontors-
fastighet, aven 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 bostdderna
De forsta bostiderna planeras sta klara
2021. Forst ut ir Framtiden Byggutveck-
ling som ocksi bygger ildreboende och
forskola pa tomten lingst i vister.
Framtiden och Stena Fastigheter, de
fastighetsigare som tillhandahiller hyres-
ritter pi Masthuggskajen, kommer att
stilla en del av dessa till forfogande till
Géteborgs Stad for sociala behov.

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

I anslutning till halvon byggs en ny
stadsdelspark ovanpi ramperna till Gota-
tunneln.

Projektet innebir en stor byggteknisk
utmaning eftersom allt — kajkonstruktion,
allmiin plats och kvartersmark — maste
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 testbiddd i Sharing
Cities Sweden, ett nationellt innovations-
program som syftar till att utveckla, testa
och utvirdera delningstjanster i stiderna.
Inom ramen for projektet ska ocksa
Kommersen utvecklas, idag en motesplats
for minniskor frin ménga stadsdelar som
kommer fér att silja, kopa och umgis.
Lis mer om Sharing Cities pd sidorna
22-23.
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KORT OM MASTHUGGSKAJEN

* Med Masthuggskajen vaxer
Gdteborgs stadskarna vésterut,
i omradet mellan Jarntorget,
Langgatorna och hamnen.

« Har byggs 1300 bosté&der,
6 000 arbetsplatser, restau-
ranger, férskolor, 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.

sesssssssssssssnnnans



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 dppna Gullbergsvass fér géteborgarna.

Samtidigt som Gullbergsvass blir mer
publikt har omréidet stor betydelse som
resurs for 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 ir klart {6r inflyttning
andra kvartalet 2019 da 1 500 med-
arbetare frin forvaltningar och bolag i
Viistra Gotalandsregionen flyttar in.

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

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

Den nya Gullbergsvassgatan, som
invigdes i slutet av aret, okar tillganglig-
heten markant dven f6r den som gar och
cyklar, och gor omradet mer stadsmissigt.
Gullbergsvassgatan blir den naturliga
vigen mellan Centralen och E6:an under
kommande dren.

Kopplingar till staden

Arbetet med den férdjupade dversikts-
planen for centrala Goteborg har fortsatt
under 2018. Resultatet gar till samrid
efter drsskiftet. Detta strategiska arbete
kommer, tillsammans med trafiknitsplan
och planering for stomkollektivtrafiken,
att ge viktiga forutsittningar f6r hur
Gullbergsvass pi bista sitt ska kopplas
samman med staden i 6vrigt.

Stora byggprojekt paverkar

Vid Gullbergsvass pigir en rad omfattande
projekt. Forberedelser och byggnation
péagir for nedsinkning och dverdickning
av E45 for att ge plats at bostider i
Centralenomridet.

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

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 oka tillgingligheten och kunna omdis-
ponera den tunga trafiken inom omridet.

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

O .................... sassandssans sasssssssssssns

KORT OM GULLBERGSVASS :

= | framtiden kommer 20 000 .
manniskor att bo i Gullbergs- :
vass och lika manga arbeta har, E

Stadsutvecklingen inleds runt
2028. | vantan pa det kan
Gullbergsvass bidra med
temporara verksamhetsiokaler
och aktiviteter.

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

en
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ska komma senare.

Det mest utmanande med Gullbergsvass ar att planera med

framtiden i 3tanke och samtidigt hantera alla nuvarande behov.
Omagivande projekt kan krava vissa tillfdlliga 16sningar som gér
emot visionen, men blicken maste hela tiden riktas mot det som

Catharina Migell, programiedare

Vi planerar for framtiden samtidigt
som vi loser nuvarande behov”

ALVSTRANDEN UTVECKLING — ARSREDOVISNING 2018



OVRIGA OMRADEN

VARA PROGRAMOMRADEN - OVRIGA OMRADEN

Nastan femtusen nya bostader

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

stora steg mot fardigstallande.

Orgryte Torp

Pi den gamla SV T-tomten i Orgryte Torp
firdigstilldes 119 bostider under 2018
och bygget av 54 bostider piborjades.
Hela omradet, med totalt 579 bostider,
kommer vara firdigt 2020.

Vastra Eriksberg

1 Vistra Eriksberg intc lingt fran Alvs-
borgsbrons norra fiste, firdigstills nu
Kajen, som 4r den sista av omradets fem
"ministadsdelar”. Av detaljplanens totalt
2179 bostdder byggs nu de sista 108
bostadsritterna, varav 61 stod fardiga
2018. Som avslutning utokas Firjenis-
parken med en sista etapp intill det gamla
firjeldget 1 Firjends.

Kvilleb&cken

Nir Kvillebdcken snart star firdigt dr det
en stadsdel som planerats med hoga ambi-
tioner pd hallbara I6sningar och liv mellan
husen. Det dr ctt varicrat omride i form
och uttryck dir de boende 4r ndjda med

sina bostider och sin omgivning.

Nir nya Kvillebacken borjade ta form gick
byggherrarna i konsortiet, Wallenstam,
Bostadsbolaget, Veidekke, Bonava, Ivar
Kjellberg och HSB Géteborg, samman
med Alvstranden Utveckling och skrev
under det sd kallade Kvillebacksfordraget.
Milet var att bygga ett resurssnalt och
kretsloppsanpassat omride med minimal
energianvindning. Kvillebicksférdraget
var basen i hillbarhetsarbetet 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 ir en

helt ny promenad- och cykelvinlig stadsdel

med tolv bostadskvarter, ett par tusen
arbetsplatser, en saluhall, en park och tre
torg. Alla fastigheter i omradct nir upp till
kraven 1 Miljobyggnad Silver.

Kvillebicken 4r forsta ctappen i for-
vandlingen av Backaplan och utvecklingen
har pa flera sitt stirkt Géteborg som fore-
gangsstad inom hillbar stadsutveckling.
Till viren 2019 ska de 63 sista av de 2 058
ligenheterna sta firdiga.

Nira 40 procent ir hyresritter och
Kvillebicken dr numera ett omrade for
den vanliga goteborgaren.
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FORSKNING OCH INNOVATION

Innovation lyfter hallbarhetsarbetet

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

Visionens hogt stillda mal driver pa
nytinkande och utveckling, och nya
I6sningar gor det mojligt att 5ka ambitio-
nerna ytterligare, till gagn for biade
Géteborg och andra stadsutvecklings-
projekt.

— Forskning och innovation ligger 1 vart
kirnuppdrag hallbar stadsutveckling. Vi
behover utgd fran basta tillgangliga
kunskap, med stdd fran forskning, och
hela tiden testa, utvirdera, ompréva och
utveckla vira metoder och 1osningar, siger

Alvstranden Utvecklings forsknings- och innovationsportfélj innehaller ett tiotal projekt
och omfattar drygt 16 miljoner kronor. Har presenteras nagra av projekten:

Asa Swan, ansvarig for Alvstranden
Utvecklings portfolj f6r 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. Mianga
olika krafter inom samhille, akademi och
niringsliv samverkar.
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— De l6sningar vi utarbetar tillsammans
miste balansera alla dimensioner av hall-
barhet. Det betyder att visionens hoga
sociala och ekologiska ambitioner miste
ha ekonomisk barkraft. D4 kan vi ocksd fa
med oss marknaden.

Alvstranden Utveckling tar for nirvarande
fram cn forsknings- och innovationsstrategi
for bolaget, som ska tydliggora behov och
prioriteringar. Strategin ska leda mot
bolagets mal att bli nationellt ledande
inom hallbar stadsutveckling 2024.

Decode

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

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

Ett resultat ar héllbarhets-
programmet fér Masthuggskajen
som har tagits fram i bred dialog
och antagits av alla parter som dei-
tar i utvecklingen av stadsdelen.

Ett annat resultat ar hallbarhets-
certifieringen av Masthuggskajen,
den hittills enda certifieringen inom
ramen fér 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.

L&s mer om hallbarhets-
certifieringen av Masthuggskajen
pa sidan 18.



Sharing City Géteborg

Sharing City Géteborg handlar om att Sodra Alvstranden &r testbadd
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
Hur kan invénare och aktdrer fa tillgdng universitet, Studieframjandet, Kollaborativ
till saker och tjanster genom att dela Ekonomi Gdteborg, 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 daven The Food Print Lab, Kladoteket, Majornas
utvecklingen av Kommersen i Masthugget, samverkansforening och
en motesplats fé&r ménniskor frdn manga Coompanion.
olika stadsdelar som kommer for att salja, Programmet delfinansieras av Vinnova,
képa och umgés. Energimyndigheten och Formas.
Stadsutvecklingszoner DenCity
Stadsutvecklingszoner syftar till att DenCity tar ett helhetsgrepp pa transportldsningar och testa dessai
utforska malkonflikter inom stads- person- och godstransporter fér att pilotform.
utvecklingsprocesser. hitta innovativa mobilitetsiésningar. For Alvstranden Utveckling innebar
det att utveckla koncept framtagna i
Sté&der ska vara tillvaxtmotorer, Malet &r att minska tréngsel och DenCity2 foér stadsdelsnara samlast-
locka till sig kapital och manniskor miljdpdverkan i den tata staden och ning av gods och avfall och testa dem
och planeras sa att de minskar samtidigt oka livskvaliteten. i samband med ny upphandling av
samhallets miljdpaverkan. Samtidigt | slutet av aret beviljades ytterligare tidnsten pad Lindhoimen.
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 ldsningarna effektivitet, CLOSER, och har ett
Genom att arbeta i ett antal i praktiken. Projektets ambition &r 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 tillampningen av lagstiftning
och regelverk.

Syftet ar att dka aktdrernas for-
maga att gdra tidiga och gemen-
samma avvagningar. Sent losta
malkonflikter leder ofta till for-
seningar, kostnadsdkningar och
kompromisser.

Innovationsprojektet Stads-
utvecklingszoner ar ett samarbete
mellan Alvstranden Utveckling,
stadsbyggnadskontoret | Goteborgs
Stad, Malmd stad, lansstyrelserna i
Vastra Goétaland 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 héllbar stadsutveckling
och vara ett av Sveriges mest effektiva och valskdtta kommunala bolag kraver hog
kompetens och en standig utveckling av bolaget.

Alvstranden Utvecklings uppdrag ir att
forverkliga visionen om Alvstaden. Bolagets
kirnverksamhet ir hallbar stadsutveckling.

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

Det kriver en effektiv organisation, ett
medvetet ledarskap och medarbetarskap
och en 16pande utveckling av verksamheten.

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

Diirfér har Alvstranden Utveckling
infdrt en mer flexibel ledningsmodell som
ska effektivisera och ge hogre kvalitet i
stadsbyggandet. Lis mer pé sidorna 6-7.

Hallbart medarbetarskap

Bolaget har dven formulerat forhallnings-
sitt som dr 6nskvirda for att medarbe-
tarna ska trivas och gora ett bra jobb.

Medarbetare pa Alvstranden Utveckling
forvintas kunna leda sig sjilva i det dagliga
arbetet och fatta beslut pi den nivé 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 formiga, vid
sidan av sjilvledarskap, ir samverkan.
Alvstranden Utvecklings uppdrag stir och
faller med konstruktivt samarbete: internt,
med staden, byggaktérer, konsulter och
andra parter i stadsutvecklingsprocessen.
Alla medarbetare behover kunna sam-
arbeta, soka kontaktvagar och koppla
samman miénniskor och projekt i en
utpriglad samférstindsanda.

For att medarbetarna ska kunna arbeta
sjalvstindigt och effektivt behéver bolagets
ledare uppmuntra, terkoppla och hjilpa
till att prioritera. Ledarna har utbildats i
situationsanpassat ledarskap for att kunna
erbjuda ritt insatser och st6d.

Hallbar férvaltning

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

74 procent av bolagets lokalhyresgister
ir nojda, vilket dr vil Gver genomsnittet
for jimforbara aktorer och en ckning med
tolv enheter pé tvi ar.

Bakgrunden till det goda resultatet ir att
kundférslag systematiskt arbetas in i bola-
gets utvecklingsarbete. Efter 6nskemil har
fastighetsavdelningen under 2018 skapat
varma och trivsamma entréer med gréna
vixter, bittre belysning och bilder frin
varysepoken.

Mest efterfragat av kunderna ir snabb
iterkoppling vid felanmilan och fler spon-
tana besok i kundernas miljéer, nigot som
fastighetsavdelningen kommer att satsa
innu mer pi4 kommande ér.

Forvaltningskonceptet Grona Hus
innebir utveckling av fastigheterna i mer
hallbar riktning. Nigra exempel 4r grona
clavtal, solceller, nirvarostyrd belysning
och bra miljrum.
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:  HALLBARHETSRAD

Alvstranden Utveckling bildade
under varen 2018 ett hallbarhets-
rad med medarbetare fran alla
avdelningar i bolaget. Radets :
uppgift dr 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 fér att
sdkerstalla att bolaget blir en
organisation som genomsyras av
socialt, ekologiskt och ekonomiskt
ansvarstagande.

sesssssssssssnansnssrnnas
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Att skapa goda resvanor ingir 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

dir hyresgisterna kunde limna in sina
cyklar pd gratis service.




Den otaliga hallbarhetstalangen

Evelina Johansson, processledare
hallbarhet p3 Alvstranden Utveckling,
har utsetts till en av Sveriges 33 hall-
barhetstalanger under 33 ar.

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

- Jag far bidra med konkreta l&sningar
pa stora utmaningar samtidigt som jag
18r mig samhallsbyggandets olika delar,
sager Evelina. Men jag kan bli sa frustre-
rad av att utvecklingen mot nagot battre
gar for langsamt.

- Vi behdver prata mer om ekonomisk
hallbarhet, nu blandas det ofta ihop med

ekonomisk genomforbarhet. Vi behdver bli

fler som forstar det ekonomiska spraket
och de finansiella verktygen. Jag tror
det ar nyckeln for att ga fran vision fill
handiling.

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

Sjalvstyrande team ger vinster

Under 2018 genomfdrdes ett pilotprojekt
med sjalvstyrande team pa avdelningen
Urban planering. Medarbetarna upplever
att stressen har minskat och att projektet
bidrar till en mer hallbar arbetsplats.

| manga frégor 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 dver teamets situation.
Bakgrunden till forandringen &r att
antalet medarbetare pa avdelningen
6dkat och med det aven bredden av
kompetenser.

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

I stéllet for att inféra teamledare som
tar &dver delar av chefens ansvar, ville
avdelningen prova hya arbetssatt och
under 2018 testades arbetsformen sjalv-

styrande team fér 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 arbetsmiljo.
Ramarna fér teamet har varit tydliga.
Vem som ska géra vad har de sjalva
gjort upp om, sager Asa Swan.

Utvarderingen har hittills visat att
arbetsmiljon pdverkats positivt. Kanslan
av tillit, kontroll och dverblick har dkat
samtidigt som medarbetarna har varit
tvungna att ha fler saker i huvudet och
13gga mer tid pd gemensam planering.
Medarbetarna upplever att den totala
stressen har minskat och beskriver det
som en stor vinst fér gruppen.
Sammantaget &r uppfattningen att pro-
jektet ar positivt och bidrar till att skapa
en mer hallbar arbetsplats.

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

"Alvstranden dr en fantastisk arbetsplats och vi
trivdes mycéez‘ bra dir. Harlig, oppen atmosfar och
tilldtande arbetsmiljo.”

Sara Jalhed och Meaza Yohannes fick sommarjobb pa Alvstranden via
organisationen Miljdbron fér 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 £ 1967

Elisabeth Hulter (S) Goran Sylvesten (KD) Babak Khosravi (V) Lena Andersson
suppleant, £ 1980 suppleant, . 1954 suppleant, £ 71968 vd, . 1965

Vasentliga styrelsebeslut 2018

- Forsaljning av fastigheterna Sannegarden 734:132 och Sannegarden 30:1 (E-kontoret)
till AF Bygg Goteborg AB eller déartill narstaende bolag.

« Férviry del av Masthugget 712:30 fran Goteborgs Hamn AB.

« Overlatelse av fastigheterna Goteborg Lundbyvassen 4:18, 4119 och del av
Lundbyvassen 4:6 till Geely Gothenburg Investment AB.

« Férsalining av Bramaregarden 78:1 (Kville Saluhall) till Férvaltnings AB Géteborgs-
Lokaler i enlighet med kommunfullmaktiges uppdrag om effektivare utnyttjande
av fastighetsbestandet inom Géteborg Stadshus AB:s lokalkluster.

« Samverkansavtal mellan Sédra Alvstranden AB och Géteborgs Stads Parkering AB
fér Program Masthuggskajen/detaljplan Jarnvagsgatan,

« F&rsalining av "Restaurangtomten” Lindholmen 40:1 (Lindholmshamnen)
till Serneke Fastighet AB.

- Oka avsatta investeringsmedel fér 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 temporéara bostader pa Kvillepiren i Frihamnen.
Arrendeavtalen innebar att cirka 800 temporara 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 for hllbara person- och godstransporter i tata stadsdelar.

- Hyresgdstanpassningar i Terminalbyggnaden Gullbergsvass.

« Planavtal fér Detaljplan etapp 2 (Hjalmar Brantingstraket) inom Frihamnen.
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LOKALKONCERNEN

Goéteborgs Stads bolag &gs av koncernbolaget Géteborgs Stadshus AB,
Inom koncernen &r bolagen indelade i sju underkoncerner eller
kluster efter olika politikomridden. Higab AB &r moderbolag inom
Lokalkoncernen med dotterbolagen Férvaltnings AB GéteborgsLokaler,
Goteborgs Stads Parkerings AB och Alvstranden Utveckling AB.

NARINGSLIV ENERGI BOSTADER LOKALER
_TURISM & HaRaN KOLLEKTIV-
EVENEMANG RahH TRAFIK

Uppdrag

De fyra bolagen i Lokalkoncernen har ménga gemensamma berorings-
punkter men arbetar utifrdn olika uppdrag.

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

GoéteborgsLokaler forvaltar kommersiella lokaler for butik, kontor
och kommunal verksamhet. Har ligger tonvikten pd stadens torg da
uppdraget &r att skapa lokala och levande handels- och métesplatser
i Gdteborg.

Goteborgs Stads Parkering bidrar till en tillganglig, attraktiv och
hallbar stad genom att utveckla parkerings- och mobilitetsldsningar.
Bolaget erbjuder parkering for bilar, cyklar och betalningslésningar som
férenklar resandet och framjar férandrade resvanot.

Alvstranden Utveckling har i uppdrag att férverkliga Vision Alvstaden.
Tillsammans med Géteborgs Stads planerande férvaltningar och
néaringslivet utvecklar bolaget en inkluderande, grén och dynamisk
innerstad runt alven.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Forvaltningsberattelse for
verksamhetsaret 2018

Styrelsen och verkstallande direktéren far hdrmed avge
redogérelse for forvaltningen av Alvstranden Utveckling AB
for ar 2018.

ALLMANT OM VERKSAMHETEN
Kommunala dndamalet och befogenheterna
Kommunens dndamal med dgandet av bolaget ar att framja
den langsiktiga stadsutvecklingen i Goteborg, framférallt
genom férverkligande av Vision Alvstaden. Bolaget ska p3 det
satt som ger bast utfall for Gdteborgs Stad genom hel- eller
deldgda dotterféretag forvarva, uppféra, forvalta och avyttra
fastigheter och byggnader. Bolaget ska kunna ta risker och
verka dels som ett utvecklingsbolag dels som byggherre.
Koncernen Alvstranden Utveckling ager 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 dar ekologiska, sociala och
ekonomiska mal ska nas med de verktyg som organisationen
forfogar dver. Med hjslp av bolagets spetskompetens inom
hallbar stadsutveckling féradlas och utvecklas Alvstranden-

koncernens fastighetsinnehav till en innerstad i enlighet med
Vision Alvstaden.

Befintlig fastighetsférvaltning samt forséljning av fastig-
heter och byggréatter finansierar hallbar stadsutveckling i
Alvstrandenkoncernens delomrdden. Genom modellen
omvandlas tillgdngar till vidrden fér samhallet i takt med
att den nya staden véxer fram. Den ekonomiska styrningen
maste balansera ekonomin dver tid s3 de ekonomiska
resurserna utnyttjas maximalt fér att uppna mesta majliga
av Vision Alvstaden.

Stadsledningskontoret har det 6évergripande ansvaret att
leda samordningen av projektet Vision Alvstaden och leda
styrgruppen. En omarbetad och reviderad fardplan for
genomfdrandet av Vision Alvstaden bereds arligen for
beslut i kommunfullméktige. Uppdraget ska fortlépa under
den period som férverkligandet av Vision Alvstaden pagar.

Under 2018 har Alvstrandenkoncernen bland annat
avyttrat fastigheter, genomfért en férdjupad genomlys-
ning av ekonomi och genomférandefragor i Frihamnen,
tecknat genomfdrandeavtal med Géteborgs Stad avse-
ende detaljplaneomradet vid Masthuggskajen, inlett
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strategiskt detaljplanearbete pa Centrala Lindholmen och
drivit programmet Fusion Point Gothenburg som &r ett
forskningsprogram med praktisk inriktning inom arkitektur
och stadsbyggnad.

Styrelsen och verkstallande direktéren bedédmer att verk-
samheten &r i linje med kommunens andamal med agandet
av bolaget och att bolaget har fljt 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 pd samma niva som féregaende
ar, 226,3 (225,4) mnkr. Avskrivningarna har 6kat med 11,2
mnkr vilket framst beror pa fardigstallda storre hyresgast-
anpasshingar. Arets nedskrivningar uppgar till -7,1 mnkr och
avser tva forvaltningsfastigheter i bestandet.
Realisationsresultat fran transaktioner visar pa ett positivt
resultat om 236,9 mnkr dar den enskilt stérsta posten avser
Geelyaffdren pa Lindholmen. De totala administrationskostna-

derna, 127,0 (123,0) mnkr &r i niva med féregaende ar, Rante-
kostnaderna -42,9 (-54,3) mnkr har minskat med 11,4 mnkr till
folid av att ytterligare rantederivat med hog ranta har 16pt ut
under rékenskapséret. Flytten av 13n till stadens gemensamma
kontoldésning har ocksa bidragit till lagre rantekostnader.

Rorelseresultatet uppgar till -3,8 (-0,8) mnkr i moderbola-
get. Det negativa resultatet beror pa 6kade administrations-
kostnader.

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

Alvstranden Utveckling AB ar moderbolag i Alvstranden-
koncernen. | koncernen ingar Norra Alvstranden Utveckling
AB och Sodra Alvstranden Utveckling AB som i sin tur sam-
manlagt har 21 dotter- och dotterdotterbolag. For ytter-
ligare upplysningar om dotterbolagen hanvisas till not 16.

Utveckling av féretagets verksamhet, resultat och stéallning

Belopp tkr 2018 2017 2016 2015
Koncernen

Hyresintékter 375 236 355508 354 940 360972
Driftsnetto 226 285 225 364 235 050 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 %
Moderforetaget

Resultat fore finansiella poster -3823 -780 -619 3221
Balansomslutning 2276705 2 266 465 2775507 2 666 235
Soliditet % 30,0 % 30,0% 250% 259 %

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 forutsattningarna for
Frihamnen gjorts under namnet Kunskapsresan. Innan den
forsta detaljplanen gar till granskning fanns behov av att
gora en fordjupad genomlysning av ekonomi- och genom-
férandefragor i omradet. Kunskapsresan har genomfdrts i
dialog med berérda forvaltningar och med akademi och
bransch. Genom Kunskapsresan finns nu ett omfattande
underlag som utvarderas och jamfors med det arbete som
tidigare tagits fram. Utvarderingen sker under ledning av
stadsbyggnadskontoret.

Koncernen Alvstranden Utveckling har tecknat arrende-
avtal med byggaktérerna Tempohousing Scandinavia och
Brofred Bygg och Entreprenad avseende tillfalliga bostader
som galler till 2035. Dessa aktdérer kommer att uppféra 800
nya lagenheter pa Kvillepiren i Frihamnen fér studenter,
foretag och allmanhet. De forsta hyresgdsterna berdknas
flytta in under 2019.

Lindholmen

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

Annu en fastighetsférsaljining har genomfarts pa
Lindholmen. Fastighetskontoret har forvarvat ett 5 000
kvadratmeter stort markomrade innehallande en byggratt
om 11 000 kvadratmeter. Har ska det uppfdras en gymnasie-
skola, Lindholmens tekniska gymnasium, som ska vara
inflyttningsklar héstterminen 2020 fér cirka 1 000 elever
som ska studera dar. Lindholmens tekniska gymnasium ar
den férsta kommunala gymnasieskola som byggts i Géte-
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 ar ombyggda till idrottsandamal. Hyresgasten har nu
flyttat in i de nya lokalerna och ombyggnaden ar fardigstalld,

For att utveckla omradet Centrala Lindholmen, i kérnan av
Lindholmen, har de tva stdrre fastighetsigarna, Alvstranden-
koncernen och Chalmersfastigheter, gemensamt bes|utat
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att arbeta fram en detaljplan dver omradet tillsammans med
Stadsbyggnadskontoret. Under aret har parterna genomfort
studier for att se dver ekonomin i planomradet och ldmnat
in ett férslag pa fértatning av omradet. Planbesked férvan-
tas under det forsta kvartalet 2019.

Celsiusgatan/Séaterigatan

Alvstrandenkoncernen har tecknat avtal om férséljning av
Eriksbergsvarvets gamla huvudkontor pa Celsiusgatan i
Goteborg. Forsaljningen omfattar aven en vidhangande
byggratt mot Ostra Eriksbergsgatan. Kdpare 8r AF Gruppen
och tilltrade kommer att ske under 2019 nar den nya detalj-
planen fér omradet forvantas bli antagen.

Sodra Alvstranden

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

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

HALLBARHET

Hallbar stadsutveckling ar 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 ar anstillda 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 overgripande utbildningar som alla eller vissa grupper
gar for att hoja grundkompetensen inom ett omrade.

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

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

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

Ett hégt belanat fastighetsinnehav i kombination med stora
investeringsvolymer i kommande stadsutvecklingsprojekt gor
verksamheten mycket exponerad fér omvarldsrisker sdsom
héjd ranteniva och det allménna konjunkturldget. Risken for
konjunktursvdngningar i fastighetsbranschen har mycket stor
péverkan pa 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 osakerhet med
hansyn till konjunktur och férdréjningar i detaljplaneprocessen.

Den nya ranteavdragsbegransningsregel som tréadde i kraft
1juli 2018 kommer att paverka Alvstrandenkoncernens resultat
under kommande ar. Hdga réntekostnader i kombination med
ett resultat som fluktuerar éver dren gér att regeln kommer att
traffa koncernen vilket innebar tkade skattekostnader.

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

En del av Alvstrandenkoncernens avyttrade projekt ar
férknippade med aterstaende ataganden vilka redovisas
som avsattningar. De avser mestadels kommande infrastruk-
turadtgarder, marksaneringar, projektledartid m.m. langt fram
i tiden vilket gor posten svar att bedéma och didrmed os3-
ker. Prognoserna for avsattningarna uppdateras i samband
med boksluten och vid behov justeras avsattningarna och
effekten redovisas i resultatrakningen 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. Lage och lokalslag ar minst lika viktigt och
ju mer omfattande en byggratt ar desto stdérre kan mark-
nadsrisken anses vara. Detta dterspeglas genom att stora
kontorsprojekt sallan pabdrjas pa spekulation utan kraver
en hég uthyrningsandel innan byggstart.

Utdver 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 ansatt kalkyl-
ranta for att ett nuvarde skall kunna erhallas. Ju langre fram
i tiden ett projekt ligger desto osédkrare &r det. Ar sedan
projektet till viss del avhangigt infrastrukturinvesteringar
eller pa annat satt paverkande beslut som &nnu ej &r fattade
blir risken stdrre da vardet, beroende pd dsatt kalkylranta,
kan komma att paverkas kraftigt om projektet férsenas eller
tidigarelaggs. Detta ar av naturliga skal svart att exakt kvan-
tifiera, d& det &r flera faktorer som spelar ini en helhets-
beddmning. Flera objekt i Alvstrandenkoncernens bestand
kan ha en férhallandevis 139 riskfaktor ur planméssig aspekt
men samtidigt ligga langt fram i tiden, vilket 6kar risken.

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

FINANSIELL RISKHANTERING

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

Réanterisk och derivat

Alvstrandenkoncernen har ett konto hos stadens finans-
avdelning som benamns som kontoldsningen, dar en
arlig fast ranta utgar. Kontot ska efter hand ersatta nuva-
rande lanereverser men detta kommer ske successivt da
Alvstrandenkoncernen har ingdngna avtal for att minska
ranterisken i form av rantederivat. Dessa kommer inte
att férnyas nar de 16per ut pa grund av den nya centrala
kontolésningen. Alvstrandenkoncernen kommer darmed
enbart kunna paverka kommande rantekostnader genom
férandring av sin lanevolym.

| &rsbokslutet har Alvstrandenkoncernen 8 ranteswappar
kvar om totalt 1 000 mnkr (nominellt varde) som léper ut
under aren 2019-2022. Rantekostnaden &r en av de enskilt
stérsta posterna i resultatrakningen och resultatpaverkan
vid en ranteuppgang &r stor bade i Alvstrandenkoncernen
och i moderbolaget.

Per den 31 december uppgar den genomsnittliga rante-
bindningstiden fér de 1dn som ska ¢verga till stadens finan-
siella samordning till 1,51 8r och den genomsnittliga ranteni-
van uppgér till 2,16 procent.

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

Refinansierings- och Likviditetsrisk

Refinansieringsrisken (méjligheten att teckna nya |an i takt
med att befintliga forfaller) och likviditetsrisken ar lag efter-
som bolagets finansiering till 100 procent sker via Goteborgs
Stads koncernbank. Pa balansdagen 2018-12-31 hade
Alvstrandenkoncernen en beviljad koncernkredit pd 1 000
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 férvantas ske under 2019.
Alvstrandenkoncernen kommer att utdka avsattningarna
f&ér infrastrukturprojekt avsevart under de kommande aren.
Utforsaljning av byggratterna pa Masthuggskajen, Skepps-
bron och Celsiusgatan bidrar till detta. Avsattningar ar till
skillnad fran andra skulder i balansrakningen inte exakt
beraknade eftersom dessa stracker sig 8ver manga ar framat
i tiden och det rader osakerhet om dess exakta storlek.
Alvstrandenkoncernen kommer att genomféra en komplet-
terande riskbeddmning av miljégiftet TBT pa Gotaverkens
gamla varvsomrade. Botten ar férorenad efter varvsverk-
samheten och frdgan om vem som &r ansvarig och ska
bekosta saneringen &r dnnu inte utredd. Fér att komma
vidare tar Alvstrandenkoncernen nu initiativet och bekostar
den riskutredning som krévs i den juridiska processen.
Utredningen kommer att pabdrjas under 2019.

Forslag till disposition betrdffande bolagets vinst

Belopp tkr

Till &rsstammans férfogande star foljande medel (kr):

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

Balanseras i ny rakning 176 117 616
Summa 176 117 616

Vad betraffar koncernens och moderfdretagets resultat och stallning i dvrigt, hanvisas till efterfoljande resultat- och

balansrakningar med tillhérande noter.

v
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Resultatrakning - koncernen

Belopp i tkr Not 2018 2017

Rérelsens intdkter
Hyresintakter 375 236 355508

Rorelsens kostnader

Driftskostnader -75 416 =72 283
Underhallskostnader -23 652 -20712
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 236903 -35 335
Administration och forséljning -127 031 -122 987
Ovriga rorelseintakter 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, ldmnade -33 500 -
Resultat fore skatt 123 154 -63 502
Skatt pd arets resultat 8 30931 20 603
Arets resultat 154 085 -42 899
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Balansrakning -

koncernen

Belopp i tkr Not 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgangar
Programvaror 9 3589 an
3589 M
Materiella anldggningstillgangar
Férvaltningsfastigheter 10,1 3048 844 3144 731
Byggnader 12 327 335
Mark, markanlaggningar och fastighetstilloehér 13 8 453 9152
Inventarier 14 21910 19 921
Pagaende nyanlaggningar och férskott
avseende materiella anldggningstillgangar 15 413 805 411 688
3 493 439 3 585 827
Finansiella anldggningstillgangar
Ovriga andelar 17 444 472
444 472
Summa anléggningstillgangar 3497 472 3587 210
Omsaéttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar 64 322 31757
Fordringar hos Goéteborgs Stadhuskoncern 7 078 46 537
Fordringar hos Géteborgs Stad 323826 82 561
Aktuell skattefordran 55663 55652
Ovriga fordringar 23 370 51846
Férutbetalda 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 tillgangar 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 1019140 847 255

Avséttningar

Avsattningar for pensioner och liknande forpliktelser 21 18 873 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 2 310 000

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 31862 47 721
Skulder till Goteborgs 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 i eget kapital
- koncernen

Avrigt 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
Erhalina aktiedgartillskott 39 400
Lamnad utdelning -21600
Arets resultat 154 085
Eget kapital 2018-12-31 200 000 300 000 519140

G-

ALVSTRANDEN UTVECKLING — ARSREDOVISNING 2018



Kassaflodesanalys - koncernen

Belopp i tkr Not 2018 2017
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 156 654 -105 702
Justering for poster som inte ingar i kassaflédet 27 -206 773 62 755
-50 119 =42 947
Betald inkomstskatt -2 360 10 964
Kassaflode frdn den I6pande verksamheten fére
férdndringar av rorelsekapital -52 479 -31983
Kassaflidde frén férdndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar 27 861 63 021
Okning(+)/Minskning(-) av rorelseskulder -24 933 -22 990
Kassaflode fran den |I6pande verksamheten -49 551 8 048
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgédngar -131846 -296 425
Avyttring av materiella anldggningstiligangar 403156 90 878
Foérvarv avimmateriella anldggningstillgdngar -3170 -50
Kassaflode fran investeringsverksamheten 268140 -205 597
Finansieringsverksamheten
Erhallna aktieagartillskott — 46 900
Erhallna koncernbidrag 42 200 -
Lamnade koncernbidrag - -94 400
Utbetalning till moderforetagets aktieagare -21600 -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 20 600 =47 500
Arets kassaflode 239189 -245 049
Likvida medel vid arets bérjan 89 405 334 454
Likvida medel vid arets slut 26 328 594 89 405

b
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Resultatrakning - moderfodretaget

Belopp i tkr Not 2018 2017
Rorelsens intdkter

Nettoomsattning 20 482 16 070
Administration och forsaljning -135 314 -127122
Ovriga rorelseintakter 1M 009 110 272
Rérelseresultat 3.4 -3 823 -780
Resultat fran finansiella poster

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

Koncernbidrag, erhallna 56 047 42 200
Koncernbidrag, ldmnade -60 531 -42 530
Resultat fére skatt =20 922 -27 095
Skatt pa arets resultat 8 388 13 323
Arets resultat -20 534 -13772

v
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Balansrakning - moderféretaget

Belopp i tkr Not 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgdngar
Immateriella anldggningstillgangar
Programvaror 9 3589 an
3589 an
Materiella anldggningstillgangar
Inventarier 14 3674 4 682
Pagaende nyanldggningar och forskott avseende
materiella anldggningstiligdngar 15 4 639 8 206
8 313 12 888
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 16 2182165 2182165
2182165 2182165
Summa anléggningstillgdngar 2194 067 2195 964
Omséattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar - 13
Fordringar hos Goéteborgs Stadshuskoncern 5498 42 200
Fordringar hos Géteborgs Stad 603 499
Fordringar hos koncernféretag 70 398 20935
Aktuell skattefordran 2707 2297
Ovriga fordringar 168 1043
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 20 2378 2627
81752 69 614
Kassa och bank
Kassa och bank 26 886 887
886 887
Summa omséttningstillgdngar 82638 70 501
Summa tillgangar 2276 705 2 266 465

V-

ALVSTRANDEN UTVECKLING — ARSREDOVISNING 2018



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 -13 772
176 117 178 851
Summa eget kapital 676 117 678 851
Langfristiga skulder
Skulder till Goteborgs Stad 23 1200 000 1200000
1200 000 1200 000
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 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 forutbetalda intakter 24 10 621 10 279
400 588 387 614
Summa eget kapital och skulder 2276 705 2266 465

Rapport over 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 -13 772
Eget kapital 2017-12-31 200 000 300 000 178 851
Ingadende balans 2018-01-01 200 000 300 000 178 851
Erhallna aktieagartillskott 39400
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.

o
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Kassaflodesanalys - moderféretaget

Belopp i tkr Not 2018 2017
Den |6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -16 438 -26 765
Justering for poster som inte ingar i kassaflédet 27 279 -4 899
-16 159 -31664
Betald inkomstskatt =22 -1663
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapital -16 181 -33 327
Kassafléde frén féréndringar i rérelsekapital
Okning(>/Minskning(+) av rérelsefordringar 41806 -43101
Okning(+)/Minskning(-) av rorelseskulder -38 783 48162
Kassafldde frdn den I16pande verksamheten -13158 -28 266
Investeringsverksamheten
Férvarv av materiella anlaggningstillgdngar - -7102
Edrvarv avimmateriella anldggningstillgangar - -50
Kassaflode fran investeringsverksamheten - -7 152
Finansieringsverksamheten
Erhalina koncernbidrag 42 200 106 286
Erhalina aktiedgartillskott - 46 900
Lamnade koncernbidrag -42 530 -94 400
Utbetalning till moderfdretagets aktiedgare -21600 -
Erhallen utdelning - 452 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -21930 510 786
Arets kassaflode -35 088 475 368
Utnyttjad koncernkredit vid arets bérjan -317 815 -793 183
Utnyttjad koncernkredit vid arets slut 26 -352 903 -317 815

b
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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 allmanna rad BFNAR
2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

KLASSIFICERINGAR
Anlaggningstillgangar, langfristiga skulder och avsattningar
bestdri allt visentligt enbart av belopp som foérvantas ater-
vinnas eller betalas efter mer &n tolv manader raknat fran
balansdagen. Omséttningstillgangar och kortfristiga skulder
bestar i allt vasentligt enbart av belopp som férvantas atervin-
nas eller betalas inom tolv manader raknat fran 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;
Namnder inom Staden: Fordringar och skulder hos
Goéteborgs Stad
Fordringar och skulder hos
Goteborgs Stadshuskoncern

Bolag inom Staden:

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

INTAKTER
Det infléde av ekonomiska fordelar som féretaget erhallit
eller kommer att erhalla fér egen rakning redovisas som
intakt. Intakter varderas till verkligt vérde av det som
erhallits eller kommer att erhallas, med avdrag for rabatter.
| resultatrakningen redovisas koncernens huvudsakliga
intakter, det vill sdga hyresintakter och intékter fran
fastighetsforsaljiningar, pa skilda rader for att redovisa saval
intakter, kostnader och resultat fran férvaltningsresultatet
och resultatet fran fastighetsférsaljningar.

Hyresintakter aviseras i forskott och periodisering av
hyror sker sa att endast den del av hyran som beléper pa
perioden redovisas som intakt. | hyresintakter ingar tilldgg
sdsom fakturerad fastighetsskatt och varmekostnad.

Fastighetsférsaliningar redovisas i samband med att
risker och férmaner som foérknippas med dganderatten
évergar till képaren.

LEASING

Ett finansiellt leasingavtal &r ett avtal enligt vilket de ekono-
miska risker och fordelar som férknippas med dgandet av en
tillgdng i allt vasentligt dverfdrs fran leasegivaren till lease-
tagaren. Ovriga leasingavtal klassificeras som operationella
leasingavtal. Samtliga leasingavtal redovisas enligt reglerna

[fér operationell leasing.
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Leasetagare

Leasingavgifter vid operationella leasingavtal kostnadsférs
linjart 6ver leasingperioden, sdvida inte ett annat systema-
tiskt satt battre dterspeglar anvandarens ekonomiska nytta
Gver tiden.

Leasegivare

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

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Ersattningar till anstéllda efter avslutad anstéllining

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

Vid avgiftsbestimda planer betalas faststallda avgifter till
ett annat féretag, normalt ett férsakringsforetag, och fére-
taget har inte ldngre nagon forpliktelse till den anstéllde nar
avgiften &r betald. Storleken pa den anstalldes ersattningar
efter avslutad anstéllning r beroende av de avgifter som
har betalats och den kapitalavkastning som avgifterna ger.

Vid fdrmansbestimda planer har foretaget en forpliktelse
att lamna de dverenskomna ersattningarna till nuvarande
och tidigare anstéllda. Féretaget bar i allt vasentligt dels ris-
ken att ersattningarna kommer att bli hdgre an foérvantat
(aktuariell risk), dels risken att avkastningen pa tillgangarna
avviker fran férvantningarna (investeringsrisk). Investerings-
risk féreligger dven om tillgdngarna ar overforda till ett
annat féretag.

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

Férmansbestdmda planer
Féretag har valt att tillampa de férenklingsregler som finns
i BFNAR 2012:1.

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

Ersattningar vid uppsagning

Ersattningar vid uppsagningar, i den omfattning ersatt-

ningen inte ger féretaget nagra framtida ekonomiska fér-

delar, redovisas endast som en skuld och en kostnad nar

féretaget har en legal eller informell férpliktelse att antingen

a) avsluta en anstéllds eller en grupp av anstélldas anstall-
ning fére den normala tidpunkten fér anstaliningens
upphoérande, eller

b) I5mna ersattningar vid uppségning genom erbjudande
f&r att uppmuntra frivillig avgang.
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Ersattningar vid uppsagningar redovisas endast nar fére-
taget har en detaljerad plan for uppsagningen och inte har
nagon realistisk mojlighet att annullera planen.

SKATT

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

Virdering av samtliga skattefordringar och skulder sker till
nominellt belopp och gbrs enligt skatteregler och skattesatser
som &r beslutade. Under 2018 har beslut fattats att sanka
skattesatsen i tva steg. Under dren 2019-2020 galler skatte-
sats 21,4 % och under &ren 2021 och framat galler skatte-
satsen 20,6 %. De skatteskulder/skattefordringar som fér-
vantas realiseras under aren 2019-2020 varderas saledes till
21,4 % samtidigt som 6vriga poster varderas till 20,6 %

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

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

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

IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Ovriga immateriella anldggningstillgangar

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

Avskrivningar

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

Férviarvade immateriella tillgangar

Nyttjandeperiod

Dataprogram 5ar

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Foérvaltningsfastigheter

Alvstrandenkoncernens forvaltningsfastigheter innehas i
syfte att generera hyresintakter och vardestegringar eller en
kombination av dessa. Alvstrandenkoncernen dger ocksa ett
flertal byggratter som innehas for en for tillfallet obestamd
anvandning och som férviantas ge en langsiktig vérdesteg-
ring. Fastigheterna redovisas till anskaffningsvarde med till-
l1agg for eventuella vérdehsjande forbattringsarbeten och

med avdrag fér planenliga avskrivningar och eventuella
nedskrivningar. Intakter fran férvaltningsfastigheter redovi-
sas i enlighet med avsnittet intakter. | begreppet férvalt-
ningsfastigheter ingdr byggnader, mark, markanlaggningar
och byggnadsinventarier.

Hvriga materiella anldggningstillgdngar
Ovriga materiella anlaggningstillgangar utgérs av byggna-
der, mark, markanlaggningar och fastighetstillbeh6r som
inte klassificerats att ingd som férvaltningsfastighet. Ovriga
materiella anldggningstillgdngar redovisas som tillgang i
balansrakningen nar de pa basis av tillganglig information ar
sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som ar for-
knippad med innehavet tillfaller Alvstrandenkoncernen och
att anskaffningsvardet fér tillgdngen kan beréknas pa ett
tillforlitligt satt. | anskaffningsvardet ingar féorutom inkdps-
priset dven utgifter som &r direkt hanférliga till férvarvet.

Mindre parkomraden, gator och vagar samt pirar etc. har
i redovishingen klassificerats som materiella anldggnings-
tillgangar. Syftet med innehavet ar att framja utvecklingen
av omradet i sin helhet.

P3gaende ny- och ombyggnationer redovisas med hittills
nedlagda kostnader.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet raknas
in i tilg&ngens redovisade véarde. Utgifter for Idpande under-
hall och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkom-
mer. Fér byggnader har skillnaden i férbrukningen av bety-
dande komponenter beddmts vara vésentlig. Dessa tillgangar
har darfor delats upp i komponenter vilka skrivs av separat.

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart dver tillgdngens beraknade nyttjande-
period eftersom det aterspeglar den férvantade forbruk-
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 ar
Markanlaggningar 20-27 ar
Mark och konst 0 ar

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

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

ALVSTRANDEN UTVECKLING — ARSREDOVISNING 2018



NOTER

Not 1 Forts

FASTIGHETERNAS VARDE

Alvstrandenkoncernen har latit Newsec Advice AB vardera i
stort sett hela fastighetsbestandet infér arsbokslutet 2018.
Syftet med va&rderingen &r 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 bokfdrda virdet vid varderingstillfallet
gdrs en individuell prévning om den aktuella fastigheten ska
skrivas ner. Ar marknadsvardet hdgre an det bokforda var-
det pd balansdagen gérs motsvarande prévning om det
finns gamla nedskrivningar som ska aterféras. Alvstranden-
koncernen fastighetsbestand &r beldgna framst pa Lind-
holmen. Utdver det finns &ven flera objekt pa Eriksberg,
Frihamnen, Skeppsbron, Masthugget samt Gullbergsvass.

Bestandet &r diversifierat och innehaller allt fran topp-
moderna kontorsbyggnader till tung industri. En betydande
del av portfdlijens 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 tomtréatter. Uppgifter om ortspriser utgoérs
av lagfarna kép som hamtats ur ortsprisregistret samt ej
registrerade férsaljningar som Newsec Advice AB har
kannedom om med utgangspunkt i deras profession.

Vardebeddmningen grundar sig pa en kassaflodesanalys
innebarande att fastighetens varde baseras pa nuvérdet av
prognostiserade kassafléden jdmte restvarde under kalkyl-
perioden som oftast uppgér till tio dr. Antagandet avseende
de framtida kassaflddena gérs 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 hyresgastanpassningatr.

Utifran analysen resulterande driftnetton under kalkyl-
perioden (2019-2028), och ett restvarde vid kalkylperiodens
slut diskonteras darefter dessa med den bedémda kalkyl-
rantan. De virdepaverkande parametrar som anvands i
varderingen speglar Newsec Advice AB:s tolkning av hur
en presumtiv kdpare pd marknaden skulle resonera. Sum-
man av nuvardet foér arliga driftnetton jamte restvardet vid
kalkyltidens utgang kan darmed tas som ett uttryck fér
marknadsvardet.

BYGGRATTERNAS VARDE

Byggratterna i Alvstrandenkoncernen befinner sig i olika ske-
den av varderingsprocessen dar ndgon enstaka byggrétt har
vunnit laga kraft med bygglov och n&gra objekt ar pad idésta-
diet. Under planprocessen utvecklas markvardet stegvis nar
projekten konkretiseras och osdkerhetsfaktorer elimineras.
Det fulla markviardet uppnas férst nar detaljplanen antagits
och bygglov erhallits. Vardeutvecklingen under planprocessen
kan vara stor nar rdmark omvandias till fardig byggratt.

Risk och varde styrs dock inte bara av var i planprocessen
fastigheten aterfinns. Lage och lokalslag ar minst lika viktigt.
Fér industri &r till exempel planrisken ofta stérre an for
bostader givet den politiska vilja som ofta finns att skapa
bostader. Darutéver finns en marknadsrisk dar till exempel
industrier kan behdva specifika tillstand for sin verksamhet
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eller f&6r kontor som ska hyras ut. Ju mer omfattande en
byggréatt &r, desto stdrre kan marknadsrisken anses vara.
Utdver planrisk och marknadsrisk kan tidsfaktorn sdgas
utgdra en risk. Vardet av en framtida intakt i form av forsalj-
ning av byggratter maste diskonteras med en dsatt kalkyl-
ranta for att ett nuvarde skall kunna erhallas. Ju langre fram
i tiden ett projekt ligger, desto osakrare ar det. Ar sedan
projektet till viss del avhangigt av infrastrukturinvesteringar,
eller pa annat satt paverkande beslut som &nnu ej ar fattade,
blir risken stérre da vardet, beroende pa asatt kalkylranta,
kan komma att paverkas kraftigt om projektet férsenas eller
tidigarelaggs.

Varderingsrapporten ska ligga till grund for bokslut och
d& maste marknadsvéarden korrigeras pa antingen de
3satta marknadsvardena av férvaltningsfastigheterna eller
pa byggratterna. Anledningen till korrigeringen &r att det
inte gér att tillgodogdra sig bade virdet av byggréatterna
och ett kassafldde i evighet. | de fall dar exploatering av
byggréatten antas ske inom snar framtid eller med relativt
sakert utfall har Newsec Advice AB justerat kassaflédet pd
férvaltningsobjektsniva. Hur lang tid driftnettot fortloper
innan det asatts till noll varierar fran objekt till objekt.

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

Nedanstdende illustration visar hur markvéardet 6kar dver
tid ju ndrmare bygglov marken befinner sig.

VARDEUTVECKLING UNDER PLANPROCESS

Markvérde

DETALJPLANEARBETE
—

OVERSIKTSARBETE
—_————t

aygaioV Planskede

ramark Huersiktsptan

petatipia

Borttagande fran balansrdkningen

Det redovisade vardet fér en materiell anldggningstillgdng
tas bort fran balansrakningen vid utrangering eller avytt-
ring, eller ndr inte ndgra framtida ekonomiska férdelar
vantas fran anvandning av tillgangen eller komponenten.
Den vinst eller férlust som uppkommer nér en tillgang eller
komponent séljs ar skillnaden mellan vad som eventuellt
erhalls, efter avdrag fér direkta férsaljningskostnader, och
tillgangens redovisade varde. Den realisationsvinst eller
realisationsférlust som uppkommer nar en materiell anlagg-
ningstillgang tas bort fran balansrdkningen redovisas i
resultatrdkningen 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 ar lagre an dess redovisade varde.
Om en sadan indikation finns, berdknas tillgangens ater-
vinningsvéarde. Atervinningsvérdet ar det hogsta av verkligt
varde med avdrag for férséljningskostnader och nyttjande-
varde. Vid berakning av nyttjandevardet berdknas nuvardet
av de framtida kassafldden som tillgangen vantas ge upp-
hov till i den Idpande verksamheten samt nar den avyttras
eller utrangeras. Den diskonteringsranta som anvands ar
fére skatt och aterspeglar marknadsmadssiga bedémningar
av pengars tidsvarde och de risker som avser tillgangen.

En tidigare nedskrivning aterférs endast om de skal som lag
till grund fér berdkningen av atervinningsvardet vid den
senaste nedskrivningen har féréndrats. Det dterférda beloppet
dkar 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 tillgangar och skulder redovisas i enlighet med
kapitel 11 (Finansiella instrument varderade utifran anskaff-
ningsvardet) i BFNAR 2012:1.

Redovisning i och borttagande fran balansrakningen

En finansiell tillgdng eller finansiell skuld tas upp i balansrak-
ningen nir foretaget blir part i instrumentets avtalsmassiga
villkor. En finansiell tillgadng tas bort fran balansrékningen
nar den avtalsenliga ratten till kassaflodet fran tillgangen
har upphort eller reglerats. Detsamma gaéller nar de risker
och férdelar som &r férknippade med innehavet i allt vasent-
ligt 6verférts till annan part och féretaget inte langre har
kontroll dver den finansiella tillgdngen. En finansiell skuld tas
bort fran balansrdkningen nar den avtalade foérpliktelsen
fullgjorts eller upphért.

Vardering av finansiella tillgdngar

Finansiella tillgangar varderas vid férsta redovisningstillfal-
let till anskaffningsvéarde, inklusive eventuella transaktions-
utgifter som &r direkt hanforliga till forvarvet av tillgangen.

Finansiella omsattningstillgdngar varderas efter férsta
redovisningstillfallet till det lagsta av anskaffningsvardet
och nettoférséljningsvérdet pa balansdagen.

Kundfordringar och dvriga fordringar som utgdér omsatt-
ningstillgangar varderas individuellt till det belopp som
beraknas inflyta.

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

Virdering av finansiella skulder

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

lz

AVSATTNINGAR

En avsattning redovisas i balansrékningen nar foretaget har
en legal eller informell forpliktelse till f6ljd av en intraffad
handelse och det &r sannolikt att ett utfléde av resurser
kravs for att reglera férpliktelsen och en tillforlitlig uppskatt-
ning av beloppet kan goras.

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

EVENTUALFORPLIKTELSER

En eventualférpliktelse redovisas vid en mojlig forpliktelse
for vilken det dterstar att fé bekraftat om féretaget har en
befintlig férpliktelse som skulle kunna leda till ett utfléde av
resurser. Alternativt finns en befintlig forpliktelse som inte
uppfyller kriterierna att redovisas som avsattning eller
annan skuld i balansrékningen da det inte ar troligt att ett
utfldde av resurser kommer att kréavas for att reglera forplik-
telsen eller da en tillracklig tillforlitlig uppskattning av
beloppet inte kan goras.

KONCERNREDOVISNING
Dotterforetag
Dotterféretag &r féretag i vilka moderféretaget direkt eller
indirekt innehar mer &n 50 % av rdstantalet eller pa annat
satt har ett bestdmmande inflytande. Bestammande infly-
tande innebar en ratt att utforma ett foretags finansiella och
operativa strategier i syfte att erhalla ekonomiska férdelar.
Redovisningen av rorelseférvarv bygger pa enhetssynen.
Det innebér att férvarvsanalysen upprattas per den tidpunkt
da forvarvaren far bestdmmande inflytande. Fran och med
denna tidpunkt ses férvarvaren och den forvérvade enheten
som en redovisningsenhet. Tillampningen av enhetssynen
innebdr vidare att alla tillgdngar (inklusive goodwill) och
skulder samt intdkter och kostnader medraknas i sin helhet
aven for delagda dotterforetag.

Férandringar i &garandel

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

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

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

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Koncernbidrag som erhallits eller lamnats redovisas som en

bokslutsdisposition i resultatrikningen. Det erhallna eller Iam-

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

eller andra egetkapitalinstrument erhallits i utbyte redovisas i

balansrakningen som en 8kning av andelens redovisade vérde.
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NOTER

Not 2 Viktiga uppskattningar och bedémningar

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

- Nedskrivningsproévning, not 11
- Avsattningar, not 22

- Uppskjuten skatt, not 19

- Eventualférpliktelser, not 28

Not 3 Anstillda, personalkostnader och arvoden till styrelse och revisorer

2018-01-01 2017-01-01

Medelantalet anstallda =-2018-12-31 Varav man -2017-12-31 Varav mén
Moderféretaget
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 kdnsférdelning i féretagsledningar Andel kvinnor Andel kvinnor
Moderforetaget
Styrelsen 0% 0%
VD och évriga ledande befattningshavare 71% 100 %
Koncernen totalt
Styrelsen 0% 0%
VD och évriga ledande befattningshavare 7% 100 %

2018-01-01 - 2018-12-31

2017-01-01 - 2017-12-31

Loner och andra ersittningar samt sociala kostnader, Loéner och Sociala Léner och Sociala
inkl pensionskostnader ersattningar kostnader ersattningar kostnader
Moderféretaget 51394 29171 46 860 26 388
(varav pensionskostnad) (10 592) (9403)
Koncernen totalt 51394 2917 46 860 26 388
(varav pensionskostnad) D (10 592) » (9403)

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

2018-01-01 - 2018-12-31

2017-01-01 - 2017-12-31

Léner och andra ersattningar fordelade mellan Styrelse Ovriga Styrelse Ovriga
styrelseledam&ter m fl och évriga anstallda och VD anstallda och VD anstallda
Moderforetaget 1512 49 882 1445 45 415
(varav tantiem o.d.) (= () ) )
Koncernen totalt 1512 49 882 1445 45 415
(varav tantiem o.d.) = = = =
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Not 3 rorts

Avgangsvederlag

| verkstallande direktérens anstéllningsavtal finns regler
om avgangsvederlag vid uppsagning fran foéretagets sida,
innebdrande att verkstallande direktéren ar berattigad till
vederlag motsvarande manadslén i hogst 18 manader.
Verkstallande direktdren har ratt till en premiebestamd
tjianstepension pa 30 % av ordinarie 16n.

Avskrivningar

| Koncernen och i Moderféretaget har avskrivningar pa
inventarier uppgdende till 1 609 tkr (f.3. 1147 tkr) fordelats
pa posterna Uthyrning och fastighetsadministration samt
Administration och férséljning.

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
direktérens forvaltning, évriga arbetsuppgifter som det
ankommer pa féretagets revisor att utféra samt radgivning

Not 4 Operationell leasing

eller annat bitrade som féranleds av iakttagelser vid saddan
granskning eller genomférandet av sadana 6vriga arbets-
uppgifter.

Leasingavtal dar féretaget dr leasetagare 2018-12-31 2017-12-31
Koncernen
Framtida minimileaseavgifter avseende icke
uppsdgningsbara operationella leasingavtal
Inom ett ar 4 210 4 409
Mellan ett och fem ar 9781 13 929
Senare an fem ar -_— 31
13 991 18 369
Rikenskapsarets kostnadsférda leasingavgifter 5665 6 336
Leasingavtalen avser lokalhyra, féretagsbilar och kontorsmaskiner.
2018-12-31 2017-12-31
Moderféretaget
Framtida minimileaseavgifter avseende icke
uppsdgningsbara operationella leasingavtal
Inom ett 3r 5471 5422
Mellan ett och fem ar 10 612 15 667
Senare 8n fem ar - -
16 083 21089
Rikenskapsarets kostnadsforda leasingavgifter 5951 5591

Leasingavtalen avser lokalhyra, féretagsbilar och kontorsmaskiner.

-
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NOTER

Not 4 rorts

Leasingavtal dér 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 an fem ar 14 577 24 000
611147 790 043

Variabla avgifter som ingar i rakenskapsarets resultat 58 462 36 056

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

Moderféretaget
Moderféretaget har inga leasingavtal dar foretaget ar leasegivare.

Not 5 Ovriga rorelsekostnader

| rérelsekostnader &r utrangeringskostnad av komponenter inkluderade, uppgick till 1 680 tkr fér 2018 att jamfora med

6 880 tkr for 2017,

Not 6 Rainteintdkter och liknande resultatposter

2018-01-01 2017-01-01
-2018-12-31 -2017-12-31
Koncernen
Ranteintakter, évriga 2560 1136
2560 1136
Moderforetaget
Ranteintakter, koncernforetag 64 788 51218
Ranteintakter, ovriga 1 631
64 789 51849
Not 7 Réantekostnader och liknande resultatposter
2018-01-01 2017-01-01
-2018-12-31 -2017-12-31
Koncernen
Rantekostnader, langfristig laneskuld, Goéteborgs Stad -41133 -53 340
Rantekostnader, dvriga -1797 -973
-42 930 -54 312
Moderforetaget
Rantekostnader, langfristig ldneskuld, Gdteborgs Stad -15 631 -26 819
Rantekostnader, koncernféretag -61772 -50 958
Rantekostnader, dvriga -1 -570
w =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
30931 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 fére skatt 123154 -63 502
Skatt enligt géllande skattesats for moderfdretaget 22,0% -27 094 22,0% 13 970
Ej avdragsgilla kostnader 16,1% -19 867 11,3 % -7148
Ej skattepliktiga intékter -55,0 % 67 735 0.7% 457
Korrigering av skatt hanférlig till tidigare ar -0,7% 810 21,0% 13 324
Férandring uppkiuten skatt hanférligt till forandrad skattesats -7,5% 9 256 0,0% -
Ovrigt -01% 91 0,0% -
Redovisad effektiv skatt -25,1% 30 931 32,4% 20 603

Moderforetaget
Resultat fore skatt -20 922 -27 095
Skatt enligt gallande skattesats fér moderféretaget 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 hanférlig till tidigare ar 1,9% 393 49,2 % 13 323
Redovisad effektiv skatt 1.8 % 388 49,2 % 13 323

7
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NOTER

Not 9 Programvaror

2018-12-31 2017-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid arets borjan 1045 -
Nyanskaffningar —_ 50
Omklassificeringar 3170 995
4215 1045
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -134 —
Arets avskrivning -492 -134
-626 -134
Redovisat varde vid arets slut 3589 911
Moderforetaget
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 1045 —
Nyanskaffningar - 50
Ombklassificeringar 3170 995
4 215 1045
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -134 -
Arets avskrivning -492 -134
-626 -134
Redovisat virde vid arets slut 3589 911
Not 10 Férvaltningsfastigheter
Byggnader 2018-12-31 2017-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 3504 952 3365818
Avyttringar och utrangeringar -102 032 -25 467
Omklassificeringar 96132 164 601
3499 052 3504 952
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -1104 481 -1021967
Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 30 39 12 964
Arets avskrivning -108 142 -95 478
-1182 232 -1104 481
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets borjan -107 458 -3 769
Under aret aterférda nedskrivningar — 2700
Under &ret aterférda nedskrivningar pa avyttringar 16 568 361
Arets nedskrivningar -5969 -
-96 859 =107 458
Redovisat virde vid arets slut 2 219 961 2293 013
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Not 10 Forts

Mark, markanldggningar och fastighetstillbehdr 2018-12-31 2017-12-31
Konhcernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan 988 407 979 048
Avyttringar och utrangeringar -38 974 -33180
Omklassificeringar 27 421 42539
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 &ret aterférda nedskrivningar pa avyttringar 46 12742
Arets nedskrivningar -1114 -1537
-3 213 -2 145
Redovisat virde vid arets slut 825 544 843 610
Byggnadsinventarier 2018-12-31 2017-12-31
Kohcernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid rets bérjan 70704 71347
Nyanskaffningar - 154
Avyttringar och utrangeringar -6 545 -1497
Omklassificeringar 42 700
64 201 70704
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -62 596 -60 756
Aterfdrda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 2545 1448
Arets avskrivning -8n -3288
-60 862 -62 596
Redovisat virde vid arets slut 3339 8108
Redovisat varde vid periodens slut 2018-12-31 2017-12-31
Byggnader 2219 961 2293013
Mark, markanldaggningar och fastighetstillbehér 825544 843 610
Byggnadsinventarier 3339 8108
3048 844 3144 731
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NOTER

Not 11 Upplysning om verkligt virde pa férvaltningsfastigheter och byggratter

2018-12-31 2017-12-31

Koncernen
Ackumulerade verkliga viarden
Redovisat varde 3048 844 3144731
Verkliga varden 8 477 048 7 989 310
Varav:
Foérvaltningsfastigheter 4 490 800 4 247 010
Byggratter 3986 248 3742 300

8 477 048 7 989 310

For att sdkerstélla 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 ar 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 byggrétter. Det

Not 12 Byggnader

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

Foér utférlig information om varderingsmetod m.m. han-
visas till Redovisningsprinciper. Se rubriken; Fastigheternas
varde,

2018-12-31 2017-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid arets bérjan 627 13156
Avyttringar och utrangeringar - -12 529
627 627
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -292 -11 347
Aterférda avskrivningar pé 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 anskaffningsvirden
Vid arets bérjan 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 virde vid arets slut 8 453 9152

V-
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Not 14 Inventarier

2018-12-31 2017-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets boérjan 38 916 37 471
Nyanskaffningar 110 -
Avyttringar och utrangeringar -964 -
Omklassificeringar 5932 1445
43 994 38 916
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets boérjan -18 995 -16 488
Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 394 —
Arets avskrivning -3479 -2 507
-22 080 -18 995
Redovisat virde vid arets slut 21910 19 921
Moderforetaget
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 7 567 7 084
Nyanskaffningar o —
Omklassificeringar - 483
7677 7 567
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -2 885 -1872
Arets avskrivning -1118 -1013
-4 003 -2 885
Redovisat virde vid arets slut 3674 4682
Not 15 Pagdende nyanldggningar och férskott avseende materiella
anldggningstillgangar
2018-12-31 2017-12-31
Koncernen
Vid arets boérjan 411 688 386 531
Investeringar 136 964 300 264
Avyttringar och utrangeringar -2 050 -52 277
Ombklassificeringar -132 697 -222 830
Redovisat virde vid arets slut 413 905 411 688
Moderféretaget
Vid arets borjan 8 206 2632
Investeringar 2259 7102
Avyttringar och utrangeringar -2 656 -
Omklassificeringar -3170 -1528
Redovisat virde vid arets slut 4639 8 206
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NOTER

Not 16 Andelar i koncernféretag

2018-12-31

2017-12-31

Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid arets borjan 2182165

2182165

Redovisat varde vid arets slut 2182165

Specifikation av moderféretagets innehav av andelar i koncernféretag

2018-12-31
Redovisat

Dotterforetag / Org nr / Séte Andel i % ? virde

2182165

2017-12-31
Redovisat
varde

Norra Alvstranden Utveckling AB, 556001-3574, Goteborg 100,0 2082165"
Fastighets AB Fribordet, 556248-5747, Godteborg
Norra Alvstranden Bostader AB, 556260-3281, Géteborg
GVA Fastighets AB, 556291-8390, Géteborg
GVA Fastigheter KB, 916836-2888, Goteborg ii)
Ferux Fastighet i Géteborg AB, 556615-0123, Goteborg
Norra Alvstranden Service AB, 556558-0619, Goteborg
Eriksbergs Farvaltnings AB, 556079-4306, Goteborg
Lindholmspiren Beta AB, 556625-8074, Goteborg
Fastighets AB Navet, 556609-4354, Gdteborg
Torphuset Fastighets AB, 556690-7571, Goéteborg
Fastighets AB Vingaren, 556953-3937, Goteborg
Menlin Fastighets AB, 556602-4922, Géteborg
GVA Fastigheter KB, 916836-2888, Goteborg i)
Fastighets AB Antares, 556992-7816, Goteborg
Fastighets AB Radny, 556992-7790, Géteborg
Fastighets AB Vinstra, 556992-7808, Géteborg
Fastighets AB Esterel, 556992-7832, Gdteborg
Fastighets AB Raila, 559057-5923, Géteborg
FriPoint AB, 556024-1456, Géteborg
Goteborgs Frihamns AB, 556246-9519, Goteborg
S Tingsvassen 739:137 Fastighets AB, 556606-2641, Stockholm
s&dra Alvstranden Utveckling AB, 556658-6805, Goteborg 100,0 100 000 2
Alvstranden Gullbergsvass AB, 556023-2646, Goteborg

2082165

100 000

2182165

i) Agarandelen av kapitalet avses, vilket &ven dverensstammer med andelen av rosterna for totalt antal aktier,
ii) Menlin Fastighets AB &r Komplementar och Norra Alvstranden Utveckling AB ar Kommanditdelagare i GVA KB.

1) Eget kapital per 2018-12-31 uppgick till 940129 tkr (exkl dolda dvervirden se not 11), varav arets resultat -11 919 tkr.
2) Eget kapital per 2018-12-31 uppgick till 109 557 tkr (exkl dolda dvervarden se not 11), varav arets resultat -122 tkr.

b
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Not 17 Ovriga andelar

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

Verkligt varde utgérs av nuvirdet av samtliga kassafléden i
de olika swapparna. Alla kassafléden beraknas och diskon-
teras med den for 1dptiden relevanta nollkupongrantan.

la

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

Not 19 Uppskjuten skatt

2018-12-31
Redovisat Skattemdssigt Tempordr
varde varde skillnad
Koncernen
Vasentliga temporéra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda och skatteméssiga varde 3053566 2 339 055 714 511
3053566 2 339 055 714 511
Skattemadssiga underskottsavdrag uppgar till 3 851 tkr.
2018-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld Netto
Koncernen
Vasentliga temporéara skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda
och skattemassiga varde (skatt 21,4 %/20.6 %) = 147 9N 147 91N
Skattemassigt underskottsavdrag 824 - -824
Uppskjuten skattefordran/skuld 824 147 911 147 087
Kvittning -824 -824 -
Uppskjuten skattefordran/skuld (netto) - 147 087 147 087
2017-12-31
Redovisat Skattemissigt Temporar
varde vérde skillnad
Koncernen
Véasentliga temporéra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda och skatteméassiga varde (skatt 22 %) 3146 917 2332363 814 554
3146 917 2 332 363 814 554
Skattemassiga underskottsavdrag uppgar till 4 708 tkr.
2017-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld Netto
Koncernen
Vasentliga temporéra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda och skatteméassiga varde (skatt 22 %) - 179 202 179 202
Periodiseringsfond —_ 2200 2200
Skattemassigt underskottsavdrag 1035 - -1 035
Uppskjuten skattefordran/skuld 1035 181402 180 367
Kvittning -1035 -1035 -
Uppskjuten skattefordran/skuld (hetto) -_ 180 367 180 367

Vardering av samtliga skattefordringar och skulder sker till
nominellt belopp och gérs enligt skatteregler och skatte-
satser som ar beslutade. Under 2018 har beslut fattats att
sanka skattesatsen i tva steg. Under dren 2019-2020 galler
skattesats 21,4 % och under aren 2021 och framat géller
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skattesatsen 20,6 %. De skatteskulder/skattefordringar som
férvantas realiseras under dren 2019-2020 véarderas 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 Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

2018-12-31 2017-12-31
Koncernen
Férutbetalda hyreskostnader 922 922
Ovriga forutbetalda kostnader 732 1953
Upplupna hyresintakter 3804 1935
Upplupna intakter ej fakturerade projekt 4193 3264
Ovriga upplupna intakter 2248 1202
11899 9 276
Moderféretaget
Férutbetalda hyreskostnader 922 922
Ovriga férutbetalda kostnader 47 1517
Upplupna intakter ej fakturerade projekt 799 -
Ovriga upplupna intakter 610 188
2 378 2 627
Not 21 Avséttningar for 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 ataganden vid fastighetsférsaljningar
Redovisat varde vid arets bérjan 263191 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 sdlde &r 2006 ett
stort antal byggratter pa vastra Eriksberg. | det pris bolaget
erholl ingick ett dtagande att bekosta all infrastruktur i
omradet. Detta arbete berédknas vara klart kring &r 2020.
Totalt avsattes 374 mnkr vid férsaljningstidpunken. 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 s3lde
under ar 2010 byggratter i Kvillebacken och Inre Sanne-
garden. | det pris bolaget erhdll ingick atagande att sanera
mark och bekosta infrastruktur i respektive omrdde. Totalt
avsattes 157 mnkr. Avséattning i Inre Sannegarden har ékat
med totalt 37 mnkr under aren. | Kvillebacken skedde upp-
l6sning av avsattning med 14 mnkr under ar 2016. Per 2018-
12-31 aterstod totalt 25 mnkr. De 25 mnkr &r i princip enbart
hanforligt till Kvillebacken eftersom genomférandet
i Inre Sannegarden avslutades under ar 2018. Genomférande-
tiden i Kvillebacken férvéantas paga till ar 2020.

]

Dotterbolaget Torphuset Fastighets AB sdlde under &r
2014 byggréatter i Orgryte Torp. | det pris bolaget erholl
ingick atagande att sanera mark och bekosta infrastruktur
i omradet. Totalt avsattes 80 mnkr vid forsaljningstillfallet.
Avsattningen 6kade med 9 mnkr ar 2016 och per 2018-12-31
aterstod 28 mnkr. Omradet beréknas vara fardigstallt 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 saldes ytterligare en byggratt i Lindholmshamnen.
Totalt avsattes 206 mnkr och per 2018-12-31 aterstod 115 mnkr.
Omradet beraknas vara fardigstallt under ar 2022.

Utdver ovan namnda ataganden finns ataganden i flertalet
dotterbolag som gjorts i samband med andra férsaljningar
an ovan ndmnda. Dessa ataganden 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 forfaller mellan tva till fem ar fran balansdagen 2310000 2310 000
Skulder som forfaller senare 8n fem ar fran balansdagen - -
2 310 000 2 310 000
Moderféretaget
Skulder som férfaller mellan tva till fem &r fran balansdagen 1200 000 1200 000
Skulder som forfaller senare &n fem ar fran balansdagen - —
1200 000 1200 000
Not 24 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter
2018-12-31 2017-12-31
Koncernen
Periodiserade hyresintakter 63 662 57 580
Upplupna léner 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
Moderféretaget
Upplupna 18ner och semesterléner 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 ranta 2560 1136
Erlagd ranta -42 930 -54 312
Moderforetaget
Erhallen rénta 64 789 51849
Erlagd ranta -77 405 -77 834

b
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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 327708 88 518
328 594 89 405
| koncernens balansrakning har koncernkonto klassificerats som Fordran hos Géteborgs Stad,
i kassaflédesanalysen ses koncernkontot som Likvida medel.
Moderféretaget
Fdljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Banktillgodohavanden 886 887
Utnyttjad kredit pa koncernkonto -353 789 -318 692
-352 903 -317 805
P4 balansdagen 2018-12-31 hade Alvstrandenkoncernen en beviljad koncernkredit pa 1 000 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 131 363 10 367
Realisationsresultat férsaljning av anlaggningstillgangar -309 765 -569
Avsattningar avseende pensioner -675 -559
Ovriga avsattningar -26 332 -39 023
Ej betald ranta -1364 -7 461
-206 773 62 755
Moderforetaget
Av- och nedskrivningar av tillgangar 1609 1147
Ej betald rénta -1330 -6 046

‘?’ 279 -4 899
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NOTER

Not 28 Stillda sikerheter och eventualférpliktelser

2018-12-31 2017-12-31

Koncernen

Stallda sakerheter Inga Inga

Eventualférpliktelser
Garantidtaganden, PRI 377 391
Rattsliga processer - —_

377 391
Moderféretaget
Stallda sakerheter Inga Inga
Eventualférpliktelser Inga Inga

Alvstrandenkoncernen kommer att genomfdra en kompletterande riskbeddmning av milj¢giftet TBT pa Gotaverkens gamla
varvsomrade. Botten ar fororenad efter varvsverksamheten och frdgan om vem som &ar ansvarig och ska bekosta saneringen
ar 3nnu 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 Upplyshingar om nérstaende

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

Inkép och férséljning inom koncernen

Av moderféretagets totala inkdp och forsaljning matt i kronor avser O % (0 %) av inkdpen och 100 % (100 %) av férsalj-
ningen andra féretag inom den féretagsgrupp som féretaget tillhor (Alvstrandenkoncernen).

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

Not 30 Nyckeltalsdefinitioner

Balansomslutning: Totala tillgangar

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

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

Not 31 Viasentliga hdndelser efter balansdagen

Inga vasentliga handelser, utéver den ordinarie verksamheten, har intraffat efter rakenskapsérets utgang
fram till undertecknande av Arsredovisning.

Not 32 Forslag till disposition av foretagets vinst

Till &rsstdmmans férfogande star foljande medel (kn):

Balanserat resultat 196 651117

Arets resultat -20 533 501
176 117 616

Styrelsen foreslar att till férfogande stdende vinstmedel disponeras enligt féljande:

Balanseras i ny rékning 176 117 616

Summa 176 117 616
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REVISIONSBERATTELSE

Revisionsberattelse

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

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN

OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

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

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

Vi tillstyrker darfér att bolagsstamman faststaller resultat-
rakningen och balansrdakningen 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 narmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till moderbola-
get och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i
dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Annan information &n arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehdller aven annan information an arsre-
dovisningen, koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna
1-27. Darutdver har annan information inhamtats per datu-
met for denna revisorsrapport, som bestar av information
som finns i Arsrapport 2018 och den inkluderar inte de
finansiella rapporterna eller var revisors rapport. Det ar sty-
relsen och den verkstallande direktdren som har ansvaret
fér 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 ldsa den informa-
tion som identifieras ovan och évervaga om informationen i
vasentlig utstrackning &r oférenlig med arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar
vi dven den kunskap vi i ovrigt inhamtat under revisionen
samt bed®mer om informationen i dévrigt verkar innehalla
vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utfoérts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra informatio-
nen innehaller en véasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rap-
portera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.
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Styrelsens och den verkstdllande direktérens ansvar
Det &r styrelsen och den verkstallande direktéren som har
ansvaret for att arsredovisningen och koncernredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt arsredo-
visningslagen, Styrelsen och den verkstallande direktéren
ansvarar dven for den interna kontroll som de bed&mer ar
noédvandig foér att uppratta en drsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktig-
heter, vare sig dessa beror pad oegentligheter eller pa fel.
Vid upprattandet av arsredovisningen och koncern-
redovisningen ansvarar styrelsen och den verkstallande
direktdren for bedémningen av bolagets och koncernens
formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar s& &r
tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att
fortsatta verksamheten och att anvéanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock
inte om styrelsen och den verkstallande direktdren avser att
likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller inte har
nagot realistiskt alternativ &n att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar
Vara mal dr att uppna en rimlig grad av sakerhet om huru-
vida &rsredovisningen och koncernredovisningen som hel-
het inte innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pd oegentligheter eller pa fel, och att lamna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig
sakerhet @r en hdg grad av sakerhet, men ar ingen garanti
for att en revision som utfors enligt 1SA och god revisions-
sed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felak-
tighet om en sddan 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 koncernredovishingen finns pa
Revisorsnamndens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/
revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisions-
berattelsen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR

OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

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

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstallande direktéren ansvarsfrinet for
rakenskapsaret.



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

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

Styrelsens och den verkstéllande direktdrens ansvar
Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om
utdelningen ar férsvarlig med hansyn till de krav som bola-
gets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker
stéller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i &vrigt.
Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvalt-
ningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlépande beddéma bolagets och koncernens
ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation
ar utformad sa att bokféringen, medelsfoérvaltningen och
bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras
pa ett betryggande satt. Den verkstallande direktéren ska
skota den Idpande férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer
och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar
nddvandiga fér att bolagets bokféring ska fullgéras i dver-
ensstammelse med lag och f6ér att medelsférvaltningen ska
skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

VAart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och dar-

med vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revi-

sionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna
beddma om nagon styrelseledamot eller den verkstallande
direktoéren i nagot vasentligt avseende:

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

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

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

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

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av
férvaltningen finns pa Revisorsnamndens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskriv-
ning &r en del av revisionsberattelsen.
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GRANSKNINGSRAPPORT

Granskningsrapport for ar 2018

Till arsstsmman i Alvstranden Utveckling AB, Org. nt. 556659-7117

Till Géteborgs kommunfullmaktige fér kdnnedom

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

Styrelse och verkstallande direktér ansvarar for att
bolagets verksamhet bedrivs i enlighet med lagar och
féreskrifter, bolagsordning samt agardirektiv.

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

annarevisor utsedd
av kommunfullmaktige
i Géteborgs kommun

ALVSTRANDEN UTVECKLING — ARSREDOVISNING 2018

Goteborg den 8 februari 2019

Granskningen har utférts enligt aktiebolagslagen, kommu-
nallagen, kommunens revisionsreglemente, god revisionssed i
kommunal verksamhet och med beaktande av de beslut kom-
munfullméaktige och arsstamman har fattat. En sammanfatt-
ning av utférd granskning har éverlamnats till bolagets styrelse
och verkstallande direktdr i en granskningsredogoérelse.
Granskningen har genomférts med den inriktning och omfatt-
ning som behdvs fér att ge rimlig grund fér var beddmning.

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

W A’—""_-

#" Hans Aronssony

lekmannarevisor utsedd

av kommunfullmaktige
i Goteborgs kommun
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OM ALVSTRANDEN UTVECKLING

Alvstranden Utveckling &r ett kommunalt bolag med uppdrag att
forverkliga Vision Alvstaden. Tillsammans med Goteborgs Stads
forvaltningar, gdéteborgarna och naringslivet skapar vi en inkluderande,
gron och dynamisk blandstad runt alven.
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