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Alvstranden Utveckling
- en del av Goteborgs Stad

Alvstranden Utveckling ar ett kommunalt utvecklingsbolag i Géteborgs Stad.
Vart uppdrag &r att férverkliga den politiska visionen om Alvstaden, Nordens
stérsta stadsutvecklingsprojekt. 7

Var karnverksamhet ar hallbar stadsutveckling. Med bolagets mark ochfastigheter
som verktyg skapar vi affdrsmassig samhallsnytta tillsammans med staden,
naringslivet och géteborgarna.

Vart uppdrag

« Vi ska férvalta, uppfora, forvarva och avyttra fastigheter
i syfte att uppfylla Vision Alvstaden.

Var ledstjarna

Nationellt ledande ino

héllbar stadsu

« Vi ska vara en aktor i forverkligandet av Vision Alvstaden i
samverkan med stadens forvaltningar.

s Vj ska kunna ta risker och verka dels som utvecklings-
bolag, dels som byggherre.

Uppdraget beskrivs i sin helhet i &gardirektivet, antaget
Innehall Arsredovisning 2019 av kommunfullmaktige | Goteborgs Stad.
Viktiga héndelser under aret 2
VD-ord 4
Detta har vi byggt 6
Detta bygger vi 8

Kort om oss

Styrelse och VD 10

Finansiell rapportering - 302 fardigstallda bostader 2019
Forvaltningsberattelse 13 « 258 pabdrjade bostader 2019
Kopcernen 21 « Totalt 1 947 bostader i produktion 2019
:Z:i;rféretaget 222 *« 354 000 kvm uthyrningsbar yta
Underskrifter 49 * 60 byggnader

Revisionsberattelse 50 * Uthyrningsgrad 97,5 %
Granskningsrapport 52 « Omsattning 389,3 MSEK

« Soliditet 24,2 %

* 96 medarbetare




Vision Alvstaden

Genom att stérka kdrnan, méta vattnet och hela staden skapar vi en
inkluderande, grén och dynamisk innerstad som &r éppen fér vérlden.

Centrala Goteborg ska vaxa till dubbel storlek.
Malet ar en hallbar stad med 25 000 nya bostader
och 50 000 nya arbetsplatser.

Norra Hisingen

Har bygger vi Alvstaden

) 5 Py b - ’
1 Lindholmen 2000-2035 Lundby Orgryte-

2 Frihamnen 2074-2050 arlanda

3 Backaplan 2010-2035

4 Ringdn 2012-2045

5 Gullbergsvass 2025-2050
6 Centralenomradet 2016-2035
7 Sodra Alvstranden 2013-2035

Centrum \

Majorna-Linné



Viktiga handelser 2019

Ny struktur i
Frihamnen

Den omarbetade helhetsstrukturen
for Frihamnen skapar naturliga strak
som binder samman staden dver
alven. Planprocessen fortsatter,
liksom fordjupade utredningar kring

teknliska forutsattningar. produktion | omradet,

H6g kundndjdhet

Lokalhyresgasterna &r mer ndjda &n ndgonsin tidigare.
No&jd-kund-index (NKI) pa 77 dvertraffar drets mal och
ligger val 6ver genomsnittet for jamforbara aktorer. N Kl

Nya bostader i Frihamnen

Varen 2020 flyttar studenter, féretag och allménhet in i de férsta e
temporéara bostaderna pa Kvillepiren, intill Jubileumsparken. De il
ger liv till Frihamnen under tiden som &vriga delar planeras och
vaxer fram.

e
>
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Innovationscentrum fér Geely | Fastighetsférvarv
Den globalafordonskoncernen Geely flyttay in'i férsta { Forvarvet av Renovas-fastighet

pa Ringdn sakrar en samman-
héllen stadsutveckling p8-0mse
sidor om nya Hisingsbron. For
att méta framtida lokalférsérj-
ningsbehov pa Lindholmen har
Alvstranden Utveckling kopt en
fastighet intill Karlastédeﬁ. E

etappen av sitt europeiska innovationscentrum
Uni3 by Geely. Satsningen befaster Lindholméns
position som internationellt kluster inom
forskning oech utveckling av framtidens
hélibara transporter.

Nu byggs
Masthuggskajen

Detaljplanen fér Masthuggskajen
och miljétillstdndet for den nya
halvon vann laga kraft under aret.
Under aret byggstartade nya
Hotell Draken vid Jarritorget och 1} X ” IR
tva kontorshus vid Masthamns- :‘._- it

gatan. - 1w

Planering foér
ny halvo

Alvstranden Utveckling verkar for
att bli byggherre fér den nya
halvdn vid Masthuggskajen.

Jubileumsparken prisad =~ Ny lednings-
Jubileumsparken Utsags till vinnare av Sveriges Arkitekters modell for

pris for basta landskapsarkitektur 2019, “En inspirerande A
férebild fér medborgardriven stadsutveckling och utforskar AIVSta d en

pa ett innovativt satt hallbarhetsbegreppet.” Stadsutvecklingen i Alvstaden

samordnas av ett portfoljkontor,
som leds av stadsledningskon-
toret i Goteborgs Stad.
Omradena Lindholmen, Frihamnen,
Backaplan, Ringén, Gulloergs-
vass, Centralenomradet och
Sédra Alvstranden far varsin
huvudprogramledare.
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VD-ORD

Resultat till nytta foér stadens tillvaxt

2019 var ett bra &r. Alvstranden Utveckling har landat i ett sedan lange énskat lage, med en stark

ekonomi och trygga processer.

Sedan 2014 har en stor del av vart led-
ningsarbete handlat om att hantera
administrativa brister samtidigt som vi
arbetat for att komma ur en ekonomiskt
svag position. Nu kan vi efter ett gedi-
get arbete se tillbaka pa ett gott resul-
tat. Verksamheten i sin helhet &r pa en
normal niva och i vissa delar ligger vi

i framkant. 2019 ar aret da bolaget
nominerades till priset Arets Arkiv, en
viktig markér som visar kraften i ett
val utfort forandringsarbete som
involverat hela bolaget, inklusive
styrelsen,

Under den héar perioden har aven
bolagets ekonomiska position forbatt-
rats genom ett strategiskt arbete dar
medel byggts upp fér att kiara stora
ataganden i de omfattande stads-
utvecklingsprogrammen i centrala
Goteborg.

Den ekonomiska styrkan vi har &r till
nytta for Goéteborgs tillvaxt da vart
arbete i grunden handlar om markut-
veckling i en skala som inte ar sjalvklar
att ta sig an for det privata naringslivet.

En férutsattning for att na maximal
utdelning av var verksamhet, avse-
ende kvalitet, volym och virdesteg-
ring ar att vinster fran fastighets- och

byggrattsférsaljning balanseras kvar i
bolaget. Omfattande detaljplaner med
genomférandeavtal och stora ekono-
miska ataganden medfér ett risk-
tagande som kraver starkt eget kapital.
Vardeprocessen i bolaget behéver
hallas intakt, fran utveckling av ramark
till foérsaljning av byggratter, om det
kommunala syftet med Alvstranden
Utveckling ska kunna uppnas.

Nationellt ledande

Bolagets ledstjarna ar att vara natio-
nellt ledande inom hallbar stadsut-
veckling. Efter att i decennier ha arbetat
med milj¢- och hallbarhetsfragor har vi
byggt upp kompetens och systematik
som ligger i framkant nationellt. Det var
hos oss det forsta flerbostadshuset
med passivhusniva byggdes och 2019
blev vi forst i landet nar arbetet med
Masthuggskajen certifierades enligt
Citylab.

Att na konkreta mal inom hallbarhet
kréver kompetens, uthallighet och mod.
Verksamheten maste genomsyras av
en fédrmaga att paverka saval den
fysiska miljon som vara beteenden.

Lena Andersson, VD

4 ALVSTRANDEN UTVECKLING — ARSREDOVISNING 2019

Na&r vi kopplar ihop hallbarhet med
affarer skapar vi innovationskraft.
Konsortierna som vi driver innehaller
en stor del av aktivt kravstallande och
uppfolining, som gor att deltagande
byggherrar inte bara bidrar med sin
kompetens och férmaga utan tillsam-
mans driver vi branschen till nya
nivaer som i sin tur far genomslag
nationellt och flyttar regleringar och
normer framat.

Utmaningar framat

Vision Alvstaden &r bolagets uppdrag.
Visionen leder oss i hur vi planerar och
agerar och dess ideéer ar malet for vart
arbete. Men visionen &r inte bara en
fraga for oss, utan en uppgift for hela
staden,

Vi ar inte en isolerad del som fritt
verkar i vara omraden. Frihamnen,
Lindholmen, Sédra Alvstranden och
Gullbergsvass &r nyckelomradden som
rymmer alla de lager och komplexa
utmaningar som ar typiska fér utveck-
lingen av centrala omraden i en stor-
stad. Férutom fragor om infrastruktur,
mobilitet och ekonomi har vi svar geo-
teknik och féroreningar efter tidigare
industriverksamheter samt kopplingar

"Att na konkreta mal inom héllbarhet
krédver kompetens, uthallighet och mod.
Na&r vi kopplar ihop hallbarhet med
affdrer skapar vi innovationskraft.”



till riksintressen i den allra storsta ska-
lan. En foérstaelse av komplexiteten i
de fragorna ar avgorande foér bolagets
framtida utveckling.

For att na resultat behodver viinte
bara samverka om visionen i staden, vi
maste ocksa hushalla med vara resur-
ser och ha en organisation och en pla-
nering som bygger pa val gjorda prio-
riteringar. Kort sagt ar vart budskap
att inga av vara omraden blir fullt ut
val genomférda utan en styrning som
tar upp alla aspekter som paverkar
férutsattningarna fér stadens hela
verksamhet. Vi bor fastldgga infra-
strukturen i fragor som rér mobilitet
men aven nar det galler social service
och resurser innan vi pabdrjar detalj-
planering.

Nar vi gér det dkar vi ocksa tillit och
fortroende och 6kar mojligheten att
komma i mal med verksamheten.

Lena Andersson, VD

Affarsmodell

Alvstranden Utvecklings omraden ska omvandlas till en inklu-
derande, grén och dynamisk stad i enlighet med Vision Alvstaden.

Spetskompetens

fastigheter

Exploaterings- Hallbar
och forvaltnings- # ‘ * Alvstad

Fastighets-
farvaltning.

Fastighets-
transaktioner

Fastighets-
utveckling

Bolagets karnverksamhet &r hallbar stadsutveckling dar ekologiska,
sociala och ekonomiska mal ska nads med de verktyg som organi-
sationen férfogar dver. Med Alvstranden Utvecklings kompetens
inom hallbar stadsutveckling féradlas fastighetsinnehavet till en
innerstad i enlighet med Vision Alvstaden.

Strategiska femarsmal (2020-2024)

1. Uppna angivna volymer av bostader, arbetsplatser och
social infrastruktur enligt beslutad Fardplan for Alvstaden.

2. Sakra stabil ekonomisk utveckling for att skapa langsiktig-
het och handlingsutrymme.

3. Motverka boendesegration i nybyggda omraden i Alvstaden.

4. Minska utslapp av vaxthusgaser fran all nybebyggelse och
ombyggnad med 50 procent i Alvstaden.

5. Utveckla levande gatuplan fér att skapa trygghet och bidra
till mangfald i Alvstaden.

Femarsmalen utgdr bolagets huvudfokus for att na Vision
Alvstaden utifr@n bolagets agardirektiv. De strategiska fem-
arsmalen bryts ner till ettariga verksamhetsmal. Uppfdljning
sker mot resultatindikatorer for att kunna bedéma effekterna i
forhéllande till uppstallda mal.

Globala mal for hallbar utveckling

Alvstranden Utveckling har valt fyra av de globala mélen i
Agenda 2030. Malen kopplar direkt till Vision Alvstaden och ar
sarskilt relevanta i bolagets utvecklingsarbete.

ALVSTRANDEN UTVECKLING — ARSREDOVISNING 2019 5



DETTA HAR VI BYGGT

| mal med flera nya stadsdelar

De senaste aren har 6 300 bostader tillkommit i samarbeten ledda av Alvstranden Utveckling.
De nya stadsdelarna har vuxit fram i ndra samverkan mellan offentliga och privata aktérer och
med Alvstranden Utveckling som ursprunglig markagare och processledare.

Under 2019 fardigstalldes Kvillebacken, Véastra Eriksberg och Orgryte Torp och 2017 blev de
sista lAgenheterna i Sannegardshamnen fardiga for inflyttning.

Kvillebacken

Kvilleb&dcken &r en blandstad med drygt 2 000 nya
bostidder samt kontor, butiker, restauranger, forskolor
och samhallsservice. Stadsdelen ar en del av Gote-
borgs nya, stérre citykarna som stracker sig dver
alven. Det sista bostadskvarteret blev klart under aret.
Kvarstaende gator och torgytor fardigstalls under
2020.

» Férsta delprojektet i Alvstaden och férsta steget i utveck-
lingen av Backaplansomradet,

* Omdaning av avvecklat industriomrade.
+ Nastan 40 procent hyresratter.
+ Alla kvarter certifieras enligt Miljobyggnad Silver.

+ Lardomar sammanstallda i rapport Case Kvillebacken for att
aterforas till staden.

1 Orgryte Torp, vid entrén till Delsjdpomradet, fardig-
stalldes under aret med ndrmare 600 nya hem -
hyresratter, bostadsratter och radhus med aganderatt.

= Bebyggelsen ar anpassad till platsens férutsattningar och
gréna karaktar.

« Trafiken &r planerad pa de boendes och gaendes villkor.

- :'—t'ﬂ"—-‘-
e rf Rt » « Flera hus ar byggda enligt Miljdbyggnad Silver eller
miljdmarkning Svanen.

- HSB Goéteborgs Brf Studio 1 vann Kasper Sahlinpriset 2016,

Byggherrar L Orgryte Torp ar Bonava, Bostads AB Poseidon, HSB och Skanska Mya = Forskola, en mindre verksamhetslokal och
m. Alvstranden Utveckling saldo morken och koordineradoe projektot ett boende for personer med funktionsnedsattning.
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Bygqulyrp 2015-2019
Antal fardigstallda bostader

2017, AT T —

2018 BRI S E SE

200 T Fardiga bostader 2019

Vastra Eriksberg

2 200 nya bostader med olika upplatelseformer, verk-
samhetslokaler och en ny skola intill Farjenasparken,
en stadspark pa 14 hektar. Alla kvarter inom detalj-
planen ar fardigbyggda. En sista gatuetapp och
torgyta fardigstalls under varen 2020.

« Omdaning av avvecklat varvsomrade.
« Varierade kvarter och hustyper néra bade vatten och gronska.
= En ny F-6 skola med kapacitet att vaxa till F-9.

= Farjenasparken, stadspark tillganglig fér hela staden,
beraknas sta helt fardig 2021.

= Den klassiska Eriksbergskranen ar skyddad genom

byggnadsminnesférklaring.
(konsortiet (6r Véstra Eriksberdg ingar Bonava, Egnahemsbolaget. H5B, JM, Peab,

= Fortsatt planlaggning for bostader norr om Eriksbergs-
Rikshyggen och Alvstranden Utveckling

dockan under 2020.

Sannegardshamnen

Sammanlagt 1450 bostader har byggts i Sannegards-
hamnen mellan 2002 och 2017.

Véstra Sannegardshamnen (etapp 1) omfattar drygt
1100 bostader med blandade upplatelseformer samt
lokaler.

Inre Sannegardshamnen (etapp 2) binder samman
den dlvnara stadsdelen pa démse sidor om hamn-
bassangen med samhallsservice, butiker och cirka
350 bostader med olika upplatelseformer.

« Har finns Soérhallsparken samt en park vid hamnbassangen,

smabatshamn, flytande solbryggor samt gang- och cykelstrak.
« Enheter varms upp med bara en fjardedel av det normala
energibehovet.
- Kompletterande hyresratter och verksamhetslokaler har Sannegardshamnens utbyggnad har aenomforts | konsortium med Egnahemsbolagot

forvarvats av forvaltande fastighetsbolag. (etapp 1), JM, Riksbyggen samt Alvstranden Utveckling., Familjebaos er, Hemso

Fasthigheter och ICA Fastigheler har 1orvanvat och ulvecklat separato byggritter

ALVSTRANDEN UTVECKLING — ARSREDOVISNING 2018 7



DETTA BYGGER VI

Bygget av Alvstaden tar fart

Under 2019 har Alvstranden Utveckling, tillsammans med staden och privata aktorer, bériat genomféra flera
nyckelprojekt. P& Lindholmen byggs nya bostéder och Geely samlar teknikkompetens i sitt nya innovations-
centrum, de férsta temporara bostaderna byggs och pa Masthuggskajen rader hog aktivitet. Totalt var 1947
bostader i produktion. Av dessa fardigstélldes 302 under aret.

| konsortiet for Lindholmshamnen ingar HSB, PEAB, Riksbyggen, Skanska
och Alystranden Utveckling

Konsartiet for den forsta etappen av Frihamnen bestar av Bonava, Botryyy,
Framtiden, Goleborgs Stads Parkering, Hauschild + Siegel, Magnalia Bostad, NCC och

Alvstranden Utveckling

De utvalda byggaklorerna 1oy Skeppshron ar AF Projeklulveckling, BIC Group,
Byga-Gota/Platzer, Frambden, Studor, T8 Projekl Vast, Verdekke Bostad och

Alvstraonden Utveckling

8 ALVSTRANDEN UTVECKLING — ARSREDOVISNING 2019

Lindholmen

Lindholmen har utvecklats till internationelit kluster fér
forskning, utbildning och naringslivinom hallbar mo-
bilitet och grén teknik, Miljén attraherar intressenter
fran hela varlden och driver i hég grad Géteborgs och
regionens tillvéxt. Lindholmen kompletteras med 2 700
nya bostader fram till 2026.

Fordonsutvecklaren Geely har flyttat ini forsta delen
av sitt europeiska innovationscenter. 2024 planeras hela
anldggningen med kontor, hotell och restauranger sta
klar. Intill planeras en ny farjehallplats och placeringen
av en 4-9-skola for cirka 700 elever utreds.

« Arbete med planprogram fér Lindholmen som helhet pagar.

« Kvarteren i Lindholmshamnen med 700 ldgenheter planeras
sta helt fardiga 2024.

= Karlastaden planeras - atta kvarter med bland annat ldgen-
heter, hotell och service. Karlatornet ar under uppférande.

« Planering pagar for forsta delen av den nya sparvagns-
strackan Brunnsbo-Linné.

Frihnamnen

Frihamnen ska bli en del av innerstaden och knyta ihop
Hisingen med stadskarnan. En ny struktur med samman-
hallande huvudstrak har arbetats fram. Pa Kvillepiren
vaxer Frihnamnens forsta 800 bostader fram. Har kan
studenter, foretag och allmanhet hyra méblerade
bostader med tidsbegransat bygglov. Inflyttningen
startar varen 2020.

= Planprogrammet fér Frihamnen uppdateras under 2020-
2021.

« Till Gdéteborgs 400-arsjubileum 2021 planeras férsta etappen
av Jubileumsparken inklusive badanldggning, sta klar.

= Jubileumsparken hade under aret 105 000 besbkare.

» Férdjupningsarbete pagar for nya Hjalmar Brantingstraket
fran Backaplan till Hisingsbron.

Skeppsbron

Pa Skeppsbron - géteborgarnas nya vardagsrum vid
ilven - planeras fér 450 bostéder, ett nytt kajstrak
och cirka 30 000 kvadratmeter lokalytor for butiker,
restauranger, hotell och kontor.

« Den férsta etappen stod klar varen 2016 med ett nytt rese-
centrum vid Stenpiren och nya sparvagsspar som férbinder
Jarntorget och Lilla Torget.

« | anslutning till Merkurhuset har bygget av en ny kontorsfastighet
pabdriats p8 mark som anvisats av Alvstranden Utveckling.
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Konsortiet for Masthuggskajen bestar av Elof Hansson Fastigheter, Folkets Hus Goteborg, Hotell Draken, NCC, Riksbyggen, Stena Fastigheter och

Alvstranden Utveckling

= 1300 bostader,
« 5000-6 000 arbetsplatser.
« Mdtesplatser som passar manga.

« Citylab-certifierat fér hallbar
stadsutveckling.

18 OOO kvm

Den nya halvdn ska stracka sig
100 meter ut i aiven.

H&gt tempo pa Masthuggskajen

Under aret bérjade omdaningen av Masthuggskajen, som &r nasta stora
utvecklingsomrade i Alvstaden. Milstolpar var flera byggstarter och miljé-
tillstandet fér den nya halvén i dlven.

Halvén ska rymma kontor och bostader pa 18 000 kvadratmeter och stracka sig
100 meter ut i dlven. Samverkansavtal fér utvecklingen av halvon tecknades
under ret med Elof Hansson Fastigheter, Stena Fastigheter och Riksbyggen.

Halvén ar ett komplext byggtekniskt uppdrag eftersom kajkonstruktion, all-
man plats och kvartersmark behover projekteras och byggas samtidigt som
en helhet. Palning och grundidggning kravs fér hus pa upp till 30 vaningar.

Alvstranden Utveckling har erbjudit staden att vara byggherre fér halvon
och ta ansvar for alla delar av projektet. Om allt gar enligt plan blir det bygg-
start for sjalva halvén 2021 och for kvartersbebyggelsen aret efter.

P& Masthuggskajen planeras moétesplatser som ska passa sa manga som
majligt. Olika typer av verksamheter ska ge ett livligt gatuliv och utveckla
kulturutbudet ytterligare.

P& Jarntorget byggs ett 100 meter hdgt hotell som ska bli ett nav fér moéten,
néjen och kultur. Vid Amerikahuset, i véstra delen av Masthuggskajen, planeras
for ett parkeringshus med idrottshall, restaurang och takodling. Vid Mast-
hamnsgatan uppfors tva fastigheter med kontor och verksamhetslokaler.

ALVSTRANDEN UTVECKLING — ARSREDOVISNING 2019 9




Styrelse och VD

Ase-Lill Tornqvist (MP) Boris Stahl (S)

Lennart Duell (L)

Tomas Bolling Nilsson (M) Yngve Karlsson (D)

Ordférande Vice ordférande Fodd 1953 Fédd 1957 Fodd 1945

Fodd 1978 Fodd 1973 Tjansteman Vastra Gota- Arkitekt SAR/MSA Egen foretagare,
Civilekonom och Bebyggelseantikvarie landsregionen Invald 2019 flygingenjor
systemvetare Invald 2019 Invald 2019 Andra politiska uppdrag: Invald 2015
Invald 2019 Andra politiska uppdrag: Andra politiska uppdrag: Styrelseledamot BoPlats

Styrelsesuppleant
Goéteborgs Sparvagar AB

Ledamot kommunfullmak-
tige och 3:e vice ord-
forande, ersattare Gote-
borgsregionens
kommunaiférbund

Andra politiska uppdrag:
Ordforande valnamnden
i Goteborg

Hans Rothenberg (M) Carin Malmberg (S) Babak Khosravi (V) Lena Andersson, VD

Suppleant Suppleant Suppleant F6dd 1965

Fodd 1961 F6dd 1975 F6dd 1968 Arkitekt

Ekonom och samhallsve- Journalist, kommunikatér, Automationsingenjdr Anstalld sedan 2013
tare. Affarsutvecklare och Invald 2019 Hogskoleingenjor

Invald 2015

Andra politiska uppdrag:
Styrelseledamot Film i
Vast, namndeman férvalt-
ningsratten, ersattare
partistyrelsen

riksdagsledamot.

Invald 2019

Andra politiska uppdrag:
Utrikesutskottet, EU-
namnden, Riksbankens
Jubileumsfond, Sahlgren-
ska Science Park.

Andra politiska uppdrag:
Styrelseledamot West
Pride

Vasentliga styrelsebeslut 2019

- Medfinansiering fér Jubileumsparken till och med 2023
samt upprustning av Kaj 113.

= Forvary av Tingstadsvassen 739:151 pa Ringon av Renova AB.

e Investering for att forbattra inneklimatet i fastigheten
Anglia d&r Polhemsgymnasiet bedriver sin undervisning.

« Investering i ledningsomlaggningat, en ny och en tillfallig
pumpstation inom fastigheten Géteborg Lundbyvassen
4:6 pa Lindholmen.

« Férsalining av fastigheten Géteborg Gullbergsvass 703:17
till fastighetsnamnden.

« Forsaljning av G-lotten, Masthuggskajen till Géteborgs
Stads Parkering AB.

» Markanvisningsavtal med markanvisade aktoérer i Frihamnen
och Skeppsbron har forlangts.

« Utarrendering av vattenomradet mellan Dockepiren och
Kvarnpiren pa Eriksberg till SF Marina pa 20 ar for att
etablera flytande kontor.
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« Forsaljning av del av Lundbyvassen 736:168 i Frihamnen
till Smyrna-férsamlingen i Géteborg.

» Fortsatt arbete med intentionen att Alvstranden Utveck-
ling tar pa sig rollen att som byggherre utféra del av all-
man plats och tekniska anlaggningar for Masthuggskajens
halvé.

«Férvarv av fastigheten Lindholmen 1:22 pa Lindholmen,
intill Karlastaden.

- Exploaterings- och markférdelningsavtal for att utveckla
Masthuggskajen.

» Arrendeavtal som majliggér ytterligare cirka 3 700 kvm
BTA for totalt 800 temporarabostader pa Kvillepiren,
Frihamnen med byggstart 2019.



ORDFORANDEORD

Strategisk tillgang for staden

Vilka varden skapar Alvstranden Utveckling fér
Goteborgs Stad?

Bolagets mark och fastigheter &r en strategisk tillgang for
staden. De utvecklas och siljs kontinuerligt, vilket méjliggor
en ambitids aterinvestering i stadsutveckliing, med mervarden
som &r 18ngt stdrre an forsaliningsintakterna. | Alvstranden
Utveckling finns en unik kompetens som gér att bolaget,
tillsammans med offentliga-och privata aktérer, kan hitta en
samsyn.och vag framat som ger en stadsutveckling med
kvalitet.

Vilka av arets styrelsebeslut vill du lyfta fram?

Vi hdller ett hégt tempo i utvecklingen pa Masthuggkajen
och har avsatt medel for att ta fram de avtal som kravs for
att bygga halvén, som &r ett spadnnande och viktigt projekt
for hela Goteborg.

Vi har arbetat intensivt med risk- och konsekvensanalys
av Frihamnens sa kallade femte struktur och &r framme i
férslag som kan skapa férutsattningar for ett bra genomfér-
ande med hanterbara etapper. P& Frihamnspiren har vi salt
en tomt dar Smyrnaférsamlingen ska bygga sin nya kyrka,
en verksamhet med sociala dimensioner. Och intill finns
Magasin 113 som ocksa skapar ett fldéde till omradet - béde
till Goteborgs Konsthall som ska flytta hit och till nya kon-
torsarbetsplatser.

Vilka méjligheter ser du framat?

Uppdraget fran kommunfullmaktige och den verksamhets-
plan som vi antagit under hdsten styr bolaget mot konkreta
mal. Vi &r i en genomfdrandefas och pa kort sikt har vi moj-
lighet att tillféra nya bostader och ett stort antal ytor for
arbete. Det &r viktig att vi inte sldr av pa takten nar det
galler att utveckla och avyttra fastigheter for att kunna
leverera pa Vision Alvstaden.

by}

| novemtl % Bolling Milsson de frsta bostaderna

med tids yaalov | Frihamnen

Vilka utmaningar bér bolaget ha i fokus?
Fradgan om framkomligheten éver alven ar fortfarande ol&st.
Att binda samman staden &ver alven &r viktigt bade fér att
nd visionen och fér vara hyresgéaster. Infrastruktur ar inte
bolagets priméra ansvarsomrade, men vi férser staden med
underlag och bidrar till 16sningar.

En utmaning pa kort och medelldng sikt ar konjunkturlaget
- att hitta ratta utvecklingstakt och tidpunkt for férsaljning
av fastigheter. Det stéller héga krav pa att bolaget gor ratt
analys. Bolaget har darfér arbetat med ekonomiska scena-
rier for att sakerstalla ekonomisk stabilitet.

Tomas Bolling Nilsson (M),
ordférande Alvstranden Utveckling
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Lokalkoncernen
Goteborgs Stads bolag 4gs av koncernbolaget Géteborgs Stads-
hus AB.

Inom koncernen &r bolager indelade i sju underkoncerner eller
kluster efter olika politikomraden. Higab AB ar moderbolag inom
Lokalkoncernen med dotterbolagen Férvaltnings AB GéteborgsLo-
kaler, G6teborgs Stads Parkerings AB och Alvstranden Utveck-
ling AB.

Hiéringsiiv. Energ) Bostaden Lokaler

Hamn Kallektivtrafik

Uppdrag
De fyra bolagen i Lokalkoncernen har manga gemensamma berd-
ringspunkter men arbetar utifran olika uppdrag.

Higab ager, forvaltar och utvecklar fastigheter inom néringsliv,
utbildning, kultur och idrott. Agardirektivet betonar framfér allt
uppgiften att varda och utveckla stadens kulturfastigheter.

GoéteborgsLokaler forvaltar kommersiella lokaler fér butik, kon-
tor och kommunal verksamhet. Har ligger tonvikten pa stadens
torg dd uppdraget &r att skapa lokala och levande handeéls- och
moétesplatser i Goteborg.

Goteborgs Stads Parkering bidrar till en tillganglig, attraktiv
och hallbar stad genom att utveckla parkerings- och mobilitetslés-
ningar. Bolaget erbjuder parkering fér bilar, cyklar och betalningslés-
ningar som férenklar resandet och framjar férandrade resvanor.

Alvstranden Utveckling har i uppdrag att forverkliga Vision
Alvstaden. Tillsammans med G&teborgs Stads planerande férvalt-
ningar och néringslivet utvecklar bolaget en inkluderande, grén
och dynamisk innerstad runt dlven.
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Forvaltningsberattelse for
verksamhetsaret 2019

Styrelsen och verkstallande direktéren far harmed avge
redogérelse for férvaltningen av Alvstranden Utveckling AB
f&r aret 2019,

Allmant om verksamheten
Kommunala dndamalet och befogenheterna
Kommunens dandamal med &gandet av bolaget ar att framja
den langsiktiga stadsutvecklingen i Géteborg, framfor allt
genom forverkligande av Vision Alvstaden. Bolaget ska pa det
satt som ger bast utfall for Géteborgs Stad genom hel- eller
delagda dotterféretag forvarva, uppfoéra, 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 Gota alv i centrala Géteborg.
Dessa omraden ska omvandlas till en inkluderande, grén
och dynamisk stad i enlighet med Vision Alvstaden. Bola-
gets karnverksamhet &r hallbar stadsutveckling dér ekolo-
giska, sociala och ekonomiska mal ska nas med de verktyg
som organisationen férfogar 6ver. Med hjalp av bolagets
spetskompetens inom hallbar stadsutveckling féradlas och
utvecklas Alvstrandenkoncernens fastighetsinnehav till en
innerstad i enlighet med Vision Alvstaden.

Affarsmodell

Alvstranden ska endast i begrénsad omfattning langsiktigt aga
och férvalta fastigheter. Koncernen avyttrar successivt fardig-
utvecklade fastigheter for att sakerstalla en stabil ekonomisk
utveckling s att ekonomiskt handlingsutrymme skapas.

Organisation

Linjeorganisation

Befintlig fastighetsférvaltning, mark- och fastighets-
utveckling samt férséljning av fastigheter och byggratter
finansierar hallbar stadsutveckling i Alvstrandenkoncernens
delomraden. Bolagets ekonomiska styrning ska balansera
ekonomin och 6vrig verksamhet éver tid sa att nyttjandet av
koncernens insatser och tillgangar maximeras i relation till
att Alvstaden vaxer fram.

Fastighetsbestand

Koncernens mark och byggnader ligger foretradesvis i en
handfull stora stamfastigheter som harrér fran nedlagd
varvs- och hamnverksamhet. De omraden dar Alvstranden
Utvecklings fastigheter &r belédgna ar Lindholmen, Eriksberg,
Sodra Alvstranden (Masthuggskajen och Skeppsbron),
Frihamnen och Gullbergsvass. Storsta delen av bolagets
fastighetsinnehav &r klassificerat som exploateringsfastig-
heter. De ingdr i aktuellt program- eller planarbete alternativt
i stadens planering for utveckling langre fram (Gullbergsvass).

Organisation

Koncernens arbete utfors i en matrisorgansation dar linje-
organisationens avdelningar stédjer och tillfér resurser till tre
projektportféljer, dar huvuddelen av bolagets kdrnverksam-
het aterfinns. Den stdrsta projektportfélien &r "Utveckla hall-
bar stad” som innehaller de stadsutvecklingsprojekt koncer-
nen arbetar med. Bolagets I6pande fastighetsforvaltning
bedrivs inom ramen fér avdelningen Fastighet medan stérre
underhall och ombyggnader bedrivs i projektform. g7

Projektportféljer

o RS 505 AP
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Samverkan i staden

Att genomfdra stadsutveckling i Alvstadens delomraden &r
komplext och i hég grad beroende av god samordning mel-
lan en mangd olika projekt och planeringsprocesser. Stads-
ledningskontoret har det ¢vergripande ansvaret att leda
samordningen av projektet Alvstaden. En reviderad fardplan
for genomfdrandet bereds arligen for beslut i kommunfull-
maktige och uppfélining i stadens rapporteringssystem.
Uppdraget ska fortlépa under den period som fdrverkligan-
det av Vision Alvstaden pagar.

Under 2019 har Alvstrandenkoncernen bland annat pabor-
jat utbyggnaden av Masthuggskajen, genomfért en risk- och
konsekvensanalys av foreslagen struktur i Frihamnen, férbe-
rett fér att Alvstranden ska kunna uppféra Masthuggskajens
halvé och drivit programmet Fusion Point Gothenburg som
ar ett forskningsprogram med praktisk inriktning inom arki-
tektur och stadsbyggnad.

Styrelsen och verkstallande direktdren bedémer att verk-
samheten &r i linje med kommunens dndamal med agandet
av bolaget och att bolaget har féljt de principer som fram-
gar av §3 i bolagsordningen.

Ekonomisk utveckling 2019

Koncernen Alvstranden Utveckling redovisar ett rérelse-
resultat om -61,8 (197,0) mnkr for 2019. Det negativa resultatet
beror pa realisationsresultatet vid avyttringar av fastigheter
och byggratter. Hyresintdkterna uppgar till 389,3 (375,2)
mnkr och 6kningen beror pa nya fastighetsférvarv samt
tkade arrendeintékter. Driftnetto uppgar till 245,2 (226,3)
mnkr trots att driftskostnader och fastighetsskatten ¢kat
under 2019. Féregdende ar betalades ocksd ett stort skade-
stand ut som belastade driftnettot. Avskrivningarna &r i niva
med féregdende ar men under 2019 har det reverserats 9,2
mnkr och en nedskrivning har gjorts med 3,3 mnkr avseende
fastighetsbestandet.

Realisationsresultatet fran transaktionerna uppgar till -81,4
(236,9) mnkr och beror pa en periodiseringseffekt med han-
syn till vilket ar samt vilken typ av fastighet som avyttras. Vid
den forsta utférsaljningen av byggratter i ett omradde sum-
meras alla prognostiserade kostnader ihop och totalbeloppet
fordelas sedan ut pa den totala bruttoarean, BTA, som detalj-
planen innehaller. Det &r stor prisskillnad per BTA vid férsalj-
ning beroende pa om det &r hyresratter, bostadsratter eller
kontor som ska byggas. Pa Masthuggskajen blir det en
periodiseringseffekt mellan &ren pa grund av att lotterna
innehallande bostadsratter med stérst vinst séljs ut senare ar.

Ovriga rorelseintakter om 33,2 (1,8) mnkr avser skade-
standsers&ttning och forsakringsersattningar. Rantenettot ar
2,4 mnkr battre an féregaende ar till féljd av att ytterligare
gamla rantederivat har I6pt ut under rakenskapsaret.

Rorelseresultatet i moderbolaget uppgar till -5,3 (-3,8) mnkr.

Agarférhallanden och koncernstruktur
Alvstranden Utveckling AB, org. nr 556659-7117, ar ett hel-
agt dotterbolag till Higab AB, org. nr 556104-8587, som &r
ett heldgt dotterbolag till Géteborgs Stadshus AB, org. nr
556537-0888. Goteborgs Stadshus AB &gs till 100 procent
av Goéteborgs Stad, org. nr 212000-1355.

Alvstranden Utveckling AB ar moderbolag i Alvstranden-
koncernen. | koncernen ingar Norra Alvstranden Utveckling AB
och Sédra Alvstranden Utveckling AB som i sin tur sammanlagt
har 19 dotter- och dotterdotterbolag. For ytterligare
upplysningar om dotterbolagen hanvisas till not 16.

Vasentliga handelser

Alvstranden har 2019 ékat andelen néjda/mycket néjda
hyresgaster fran 74 till 77 procent. Det innebér att bolaget
pa kort tid har héjt betyget med 15 procentenheter, fran 62
procent 2016 till 77 procent 2019. A7

Utveckling av féretagets verksamhet, resultat och stéllning

Belopp tkr 2019 2018 2017 2016
Koncernen

Hyresintakter 389 316 375 236 355508 354 940
Driftsnetto 245 240 226 285 225 364 235 050
Balansomslutning 4270 677 3984 516 3865726 4 050 378
Avkastning pa eget kapital % neg 16,8 % Neg 12,8 %
Soliditet % 24,2 % 25,6 % 21,9 % 22,0 %
Beldningsgrad % 26,6 % 27,3 % 28,9% 304 %
Moderféretaget

Resultat foére finansiella poster -5336 -3 823 -780 -619
Balansomslutning 2 393771 2276 705 2 266 465 2775 507
Soliditet % 281% 30,0 % 30.0 % 25.0%

Definitioner: se not 30
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En utredning &r pdbdrjad fér Lokalkoncernen inom Gote-
borgs Stad, dar Alvstrandenkoncernen ingar. Utredningen
genomférs utifrdn uppdrag | kommunfullmaktiges budget
2019 och innebaér att beskriva forutsattningar fér och
konsekvenser av avyttring, avveckling alternativt dverféring
av kommunala bolagsverksamhet till namnd. Arbetets férsta
del, att utreda férutsattningar for och konsekvenser av for-
saljning av kommersiella fastigheter som ags av bolagen
inom lokalkoncernen, &r genomférd och féreslas for beslut i
Goéteborg Stadshus AB:s styrelse i borjan av 2020.

Lindholmen

Under 2019 pabérjade Alvstrandenkoncernen en utredning
av vattenomradet p& Gotaverkens gamla varvsomrade.
Botten &r fororenad efter varvsverksamheten och fragan
om vem som ar ansvarig och ska bekosta saneringen &r
annu inte avgjord. Fér att komma vidare i fragan tog
Alvstrandenkoncernen initiativ och bekostar en riskutred-
ning som kravs i den juridiska processen. Utredningsarbe-
tet syftar till att komplettera redan gjorda riskbedém-
ningar med koppling till férorenade sediment i omradet.
Kompletteringen syftar till att beskriva omradets riskbild
under férutsattning att omradet nyttjas sd som omradet
planlagts, vilka konsekvenserna blir vid en exploatering av
omradet samt en maritim konsekvens- och riskbedémning
kopplat till alvtrafiken. Utredningen beddéms vara fardig
forsta kvartalet 2020.

Vakansgraden inom hyresbestandet pa Lindholmen var
under aret mycket 1&g och det ar fortsatt mycket stark
efterfrdgan pa lokaler i omradet. Flera nya intressanta
hyresgaster har tecknat hyresavtal, daribland ett féretag
som utvecklar sjalvkérande transporter.

| december forvarvades en fastighet pa Lindholmen.
Fastigheten ar fullt uthyrd och omfattar ndstan 10 000 kvm
uthyrningsbar yta. Syftet med forvarvet ar att sdkerstalla
1angsiktiga behov inom delomradet.

Nojd kund index (NKI)
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N&jd kund index for 2019 dvertraffar arets
mal och ligger val éver genomsnittet for
jamforbara aktorer.

Det pagar kontinuerligt utveckling i omradet och 2019 har
det varit intensiv byggverksamhet pa fastigheter som
Alvstrandenkoncernen avyttrat. Forsta etappen av Geelys
innovationscenter med cirka 1 000 arbetsplatser ar inflytt-
ningsklar i bérjan av 2020. P& Karlavagnsplatsen pagar
Sernekes uppbyggnad av Karlatornet. Byggnationen av
Lindholmens Tekniska Gymnasium fér ca 1 000 elever fort-
skrider med planerad inflyttning sommaren 2020.

Inom Lindholmshamnen fortsatter det etappvisa uppfo-
randet av bostdder dar 318 ldagenheter ar under produktion,
varav 67 fardigstalldes 2019. Lindholmens forsta forskola
har éppnats i omradet och strax intill har Lindholmens férsta
provisoriska park, Regnbagsparken, invigts. Lindholmshamnen
utvecklas genom samverkan i ett byggherrekonsortium
bestdende av Skanska Mark och Exploatering Nya Hem AB,
Peab Bostad AB, HSB Gdteborg ekonomisk férening, Riks-
byggen ekonomisk férening och Alvstranden Utveckling.

Inom Centrala Lindholmen tecknade bolaget planavtal for
start av ny detaljplan och arbetar vidare med planering for
ytterligare byggratter i anslutning till tva av koncernens
befintliga byggnader vid Lindholmen Science Park.

Alvstranden Utveckling har under aret deltagit i stadens
arbete med en ekonomisk férstudie fér Lindholmens
utveckling. Detta arbete gors i samband med framtagande
av samradshandlingar fér planprogram for Lindholmen.

Staden och Alvstranden Utveckling arbetar intensivt med
anpasshingar och nytankande av parkerings- och mobili-
tetsfrdgor inom omradet. Lindholmsleveransen, med syfte
att minska antal tunga gods- och avfallstransporter inom
omradet, har fatt en ny tjansteoperatdr, Renova Miljo. Upp-
handlingen var en ny innovativ upphandlingsform i tva steg
med forhandling i syfte att forbattra tjansten. Denna ger
den nya leverantdren mojligheter att successivt forbattra
och utveckla leveransen med egna klimatsmarta [6sningar
under avtalstiden. -~

Sodra Alvstranden
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%

100
B
.
- .
50 = :,_' *! I.I_ {
\ |
i e
iy i |F h
B

(¢} __..L__... ’

2017 2018 2019

Alystranden Utveckling ager nérmare
60 fastigheter och har omkring 400
kommersiella hyresgaster.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

I mars 2019 vann detaljplanen fér Masthuggskajen (Detaljplan
fér blandad stadsbebyggelse vid Jdrnvagsgatan m.fl.) laga
kraft och ett exploaterings- och markférdelningsavtal
tecknades med konsortiet bestaende av NCC Property
Development AB, Stena Fastigheter Goteborg AB, Elof
Hansson Fastigheter AB, Riksbyggen ekonomisk férening,
Byggnadsféreningen Folkets Hus i Goteborg utan personlig
ansvarighet, Hotell Draken AB. Vattendomen, som méjlig-
9o6r byggnationen, vann laga kraft i slutet av sommaren.
Under varen 2019 férvarvade Alvstrandenkoncernen
byggréatter av fastighetskontoret fér exploatering. Fér-
saljning av byggratter har under aret gjorts till NCC
Property Development AB, Elof Hansson Fastigheter AB,
Stena Fastigheter Géteborg AB och Goteborgs Stads
Parkeringsaktiebolag. Dessa transaktioner uppgar till
cirka en tredjedel (90 000 kvm) av Masthuggskajens
totala byggrattsvolym.

| 6vrigt har fokus legat pa utbyggnadsplanering och sam-
ordning med stadens 6vriga aktérer.

Under slutet av aret pabérjade NCC grundarbete fér kon-
torsfastigheterna Vaghuset och Brickhouse och Balder for
hotell Draken.

Bolaget har férberett sig fér att kunna bygga den plane-
rade halvon ut i dlven och har inlett ett samarbete med de
parter som ska bygga sina fastigheter dar.

Det rader viss ovisshet kring genomfdrandet av Skepps-
brons andra etapp dar investeringsnivan for allman plats ar
foremal for politiskt beslut. Kommunfullméktige aterremit-
terade drendet i maj och under hdsten har den staden-
gemensamma organisationen fér Skeppsbron tagit fram
olika alternativ, Beslut vantas tidigt 2020. De markanvis-
ningsavtal som ingicks 2017 har férlangts. Aven samver-
kansavtalet med de markanvisade parterna Veidekke
Bostad AB, AF Projektutveckling AB, Studor Projektutveck-
ling AB, TB-Gruppen Projekt AB, BJC Skeppsbron AB och
Kommanditbolaget Biet har férlangts.

Bland évriga projekt pa Skeppsbron har markarbeten
startat for kvarter Merkur och bygglov vantas i bérjan av
2020. Pabyggnation av hotell Riverton har ockséa startat
under 2019.

Frihamnen

Planeringsforutsattningar Frihamnen 2019 har utgangspunkt
i det stadengemensamma arbetet med en ny strukturplan
med tillhérande kalkyl och éversiktlig utbyggnadsordning.
Koncernen har arbetat med den ekonomiska genomférbar-
heten under hésten och studerat mojliga justeringar av
ingangsvarden som behdver ske for att erhalla en exploate-
ringskalkyl i balans. Planeringsférutsattningarna, tillsammans
med bolagets férdjupade studie, utgdr utgangpunkter for
kommande arbete med ett uppdaterat planprogram och
detaljplaner.

Projektet temporara bostader pa Kvillepiren invigdes.
Inflyttning av de ca 800 bostaderna pabérjas under forsta
kvartalet 2020 och planeras sta klara under 2021.

Kommunfullmaktige fattade beslut om utbyggnad av
Jubileumsparken och arbetet med tillstand, planering och
projektering av parken har intensifierats under ledning av
park- och naturférvaltningen, i samarbete med Alvstranden
Utveckling.
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- En strategisk fastighet férvdarvades av Renova AB i syfte
att ingd i kommande exploatering av Frinamnen. Overlatelse-
avtal har tecknats med Smyrnaférsamlingen avseende mark
for att bygga ny kyrka i Frihamnen,

Markanvisningsavtal och samverkansavtal med konsortiets
byggherrar har férlangts. De ingaende aktdrerna &r NCC Pro-
perty Development AB, Bonava Sverige AB, Botrygg Géte-
borg AB, Férvaltningsaktiebolaget Framtiden, Férvaltnings
AB Goéteborgslokaler, Goteborgs Stads Parkeringsaktiebolag,
Hauschild + Siegel Architecture AB, Magnolia Bostad AB.

Gullbergsvass

Stadsutveckling i Alvstadens delomrade Gullbergsvass
ligger langre fram i tiden. Trots detta paverkas omradet av
flera stora projekt som Vastlanken, nedsénkning av E45
samt utbyggnad av Centralenomradet. Arbetet med
Kampegatan i Centralenomradet féranieder en anpassning
av den stora Alvstrandendgda Terminalbyggnaden. Rivning
samt ombyggnad for befintlig hyresgast planeras. iInom
samma detaljplan dger Alvstranden Utveckling, via Fastig-
hets AB Raila, en av byggratterna. Beslut att salja denna
byggratt till fastighetsnamnden har fattats under aret.

Tagspar i norra banomradet har rivits och omradet forbe-
reds foér uthyrning.

Overenskommelse om ersattning f&r markforvary, inlésen
och intrangsskada kopplat till nedsénkningen av Gétaleden/
E45 har slutits med fastighetskontoret.

Arbete med fordjupad 6versiktsplan fér centrala staden
pagar vilket ocksa paverkar de dvergripande planerings-
forutsattningarna for kommande utveckling av omradet.

Celsiusgatan/ Saterigatan

Detaljplanen for Celsiusgatan vann laga kraft, och darmed
tilltradde AF Gruppen Eriksbergsvarvets gamla huvudkontor
samt byggratt mot Ostra Eriksbergsgatan om totalt ca

17 000 kvm. Start av genomférande av allman plats for bade
Celsiusgatan och Saterigatan sker under kvartal 1, 2020.

Vastra Eriksberg

| omdaning av detta avvecklade varvsomrade har det i kon-
sortieform byggts 2 200 nya bostader, en stadspark och en
ny F-6 skola med kapacitet att vaxa till F-9. Alla kvarter
inom detaljplanen blev fardigbyggda under aret. En sista
gatuetapp och torgyta fardigstalls under 2020 och Férje-
nasparken berdknas sta helt klar 2021. Konsortiet bestar av
Bonava Sverige AB, Géteborgs Egnahems AB, HSB Go6te-
borg ekonomisk férening, JM AB, Peab Sverige AB, Riks-
byggen ekonomisk férening och Alvstranden Utveckling.

Orgryte Torp

Konsortiet fardigstallde omréddet med ndrmare 600 hyres-
ratter, bostadsratter och radhus med dganderatt. Byggherrar
ar Bonava Sverige AB, Bostads AB Poseidon, HSB Géteborg
ekonomisk férening och Skanska Mark och Exploatering
Nya Hem AB. Alvstranden Utveckling sdlde marken och
koordinerade projektet.

Kvillebacken

Kvillebacken &r en blandstad med drygt 2 000 nya bostader
samt kontor, butiker, restauranger, férskolor och samhalls-
service som utvecklats i Alvstranden Utvecklings regi till- /%



sammans med Bonava Sverige AB, Goteborgs Stads
Bostadsaktiebolag, Derome Hus AB, HSB Goteborg ekonomisk
foérening, Ivar Kjellberg Fastighets AB, Bouwfonds Veidekke
AB och Wallenstam Kvillebacken Bostader AB. Det sista
bostadskvarteret blev klart under aret. Kvarstdende gatu-
och torgytor fardigstalls under 2020.

Hallbarhet

Koncernens arbete med héllbar stadsutveckling ar tatt
sammankopplat med FN:s globala mal fér hallbar utveckling,
Agenda 2030. Verksamheten paverkar alla 17 malen i agendan
men fyra av dem anses sarskilt relevanta for forverkligandet
av Vision Alvstaden: "minskad ojamlikhet”, "hallbara stader
och samhallen”, "bekampa klimatforandringarna” samt
"genomfdrande och globalt partnerskap”. Dessa &r en del
av affars- och verksamhetsplanen 2020-2024.

Vastra Goétalandsregionens satsning "Klimat 2030 - Vastra
Gotaland staller om” har ett av de mest ambitiosa regionala
klimatmalen i Sverige. Genom att vara en del av denna sats-
ning bidrar Alvstrandenkoncernen till omstaliningen till en
klimatsmart region.

I november 2018 blev Masthuggskajen férsta stadsut-
vecklingsprojekt i Sverige att certifieras i enlighet med City-
lab. Under aret har héllbarhetsarbetet i Masthuggskajen
utvecklats ytterligare inom ramen fér Citylab, med en gedigen
och genomarbetad metod fér att driva pa och sakerstalla
forverkligandet av Vision Alvstaden. Arbetet med gemen-
sam malstyrning tillsammans med konsortieparter och
GOteborg Stads forvaltningar har resulterat i ett hallbar-
hetsprogram, aktérsspecifika handlingsplaner och upprat-
tandet av ett kvalitetsradd dar halloarhetsfradgorna hanteras
och féljs upp under projekttiden.

Under 8ret har det skett en intensifierad hallbarhetssatsning
pa forvaltningsfastigheterna. Ett antal av bolagets fastigheter
har fatt benamningen Gréna fastigheter dar extra fokus lagts
p3a hallbarhet b&de vad géller drift, innemiljé och avfall och pa
utomhusmiljén for att skapa goda och hallbara vistelsemiljoer
for hyresgésterna. Genom Gréna fastigheter tar bolaget ett
tydligt ansvar fér bade for manniska och miljo. e
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Antal medarbetare
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Samtliga anstallda &r tjansteman som &r anstallda i moder-
bolaget Alvstranden Utveckling AB. Verksamheten dr mycket
kompetensintensiv, kompetensférsdriningen ar darfér avgod-
rande fér bolagets formaga att forverkliga uppdrag och mal.
Inom ramen f&r kompetensforsériningen laggs fokus pa att
attrahera, rekrytera och behalla ratt kompetens i bolaget
genom en rad olika insatser. Satsningar gors bade pa arbete
med féretagskultur och trivsel saval som insatser fér att kon-
tinuerligt starka koncernens arbetsgivarvarumarke.
Sjukfranvaron pa kort tid &r 1,13 procent och pa lang tid
1,59 procent, vilket &r en férbattring fran foregdende ar.
Personalomsattning ligger kring 10 procent.

Vasentliga risker och osidkerhetsfaktorer

Ett hogt beldnat fastighetsinnehav i kombination med stora
investeringsvolymer i kommande stadsutvecklingsprojekt
gor verksamheten mycket exponerad fér omvarldsrisker
sasom hojd ranteniva och det allmanna konjunkturlaget.

Arlig medarbetarundersokning, %

2015 =" e o
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Risken fér konjunktursvangningar i fastighetsbranschen har
mycket stor paverkan pé Alvstrandenkoncernen som arligen
budgeterar med ett negativt resultat. Det negativa resulta-
tet ska balanseras med transaktionsresultatet som inte
ingdr i budgeten. Transaktionsresultaten ar en osdkerhets-
faktor som paverkas bade av konjunktur och férdrdjningar i
detaljplaneprocesser.

Den nya ranteavdragsbegransningsregeln som tradde i
kraft 1juli 2018 paverkar koncernens skattebelastning och
resultat. Hoga rantekostnader i kombination med ett resultat
som fluktuerar mellan aren gor att regeln traffar koncernen
vilket innebar dkade skattekostnader.

Genomforandet i framfér allt Masthuggskajen kraver
mycket hdga investeringar vilket ar forknippat med ekono-
miska risker.

En del av Alvstrandenkoncernens avytirade projekt ar
forknippade med aterstdende ataganden vilka redovisas
som avsattningar. De avser kommande infrastrukturatgar-
der, marksaneringar, projektledartid m.m. langt fram i tiden
vilket gér posten svar att beddéma och déarmed osaker.
Prognoserna foér avsattningarna uppdateras i samband med
boksluten och vid behov justeras avsattningarna och effek-
ten redovisas i resultatrakningen samma ar.

Ett byggrattsvarde styrs till stora delar av risk. Ju langre
fram i planskedet man befinner sig, desto lagre risk. Risk och
varde styrs inte enbart av var i planprocessen fastigheten
aterfinns utan lage och lokalslag &r ocksa viktigt. Ju mer
omfattande en byggratt ar desto storre kan marknadsrisken
anses vara. Utdver planrisk och marknadsrisk ar tidsfaktorn en
risk. Ju langre fram i tiden ett projekt ligger desto osdkrare ar
det. Ar sedan projektet till viss del avhangigt infrastruktur-
investeringar eller pa annat satt paverkande beslut som annu
ej ar fattade blir risken stérre da vardet, beroende pa asatt
kalkylrénta, kan komma att paverkas kraftigt om projektet
férsenas eller tidigareldggs. Detta ar svart att exakt kvantifiera,
da det ar flera faktorer som spelar in i en helhetsbedémning.
Flera objekt i Alvstrandenkoncernens bestand kan ha en
forhallandevis lag riskfaktor ur planmassigt perspektiv men
samtidigt ligga langt fram i tiden, vilket dkar risken. =~

Bolaget genomfor varje ar en medarbetarundersokning
fér att mata den psykosociala arbetsmiljéon och pa sa
satt fa indikationer pa vad som fungerar bra och vilka
eventuella forbattringsomraden som finns;

Resultat tas fram for bolaget som helhet samt per
avdelning. Varje avdelning analyserar och arbetar under
aret med sina egna resultat.

NMI - Néjd medarbetarindex. Ger en bild av hur
nojda medarbetarna &n med sin arbetssituation, hur val
arbetsgivaren lever upp till medarbetarnas férvant-
ningar och hur arbetssituationen ar jJamfort med en
tankt ideal arbetssituation.

HME - Hallbart medarbetarengagemang. Ger en bild
av medarbetarnas motivation och deras upplevelse av
ledarskap och styrning.






FORVALTNINGSBERATTELSE

For nd full effekt av stadsutveckling i Alvstrandenkoncernens
regi kravs att koncernen i tidigt skede har radighet éver
fastigheterna som ska utvecklas sa att resultat av virde-
hojande mark-och fastighetsutveckling kan nyttjas till risk-
tagande i genomférande av Vision Alvstaden.

Finansiell riskhantering

Riskhantering inom Goéteborgs Stad ar centraliserat och
hanteras av stadens finansavdelning. Det ar stadens finans-
policy och delegationsordning som styr riskhanteringen
inom staden och dess bolag. De olika riskerna som staden
moter ar ranterisk, finansieringsrisk, motpartsrisk, valutarisk
och operationell risk.

Rénterisk och derivat

Alvstrandenkoncernen har ett konto hos stadens finansav-
delning dar en arlig fast ranta utgar. Kontot ska efter hand
ersatta nuvarande lanereverser men detta kommer ske
successivt da koncernen har ingadngna avtal fér att minska
ranterisken i form av réntederivat. Dessa kommer inte att
fornyas nar de l6per ut pa grund av den nya centrala konto-
I6sningen. Koncernen kommer darmed enbart kunna
péverka kommande rantekostnader genom férandring av
sin lanevolym.

| drsbokslutet har koncernen 5 ranteswappar kvar om
totalt 600 mnkr (nominellt varde) som I6per ut under aren
2020-2022, Rantekostnaden &r en av de enskilt storsta pos-
terna i resultatrakningen och resultatpaverkan vid en rante-
uppgang ar stor bade i koncernen och i moderbolaget.

Per den 31 december uppgar den genomsnittliga rante-
bindningstiden fér de 1dn som ska déverga till stadens
finansiella samordning till 1,41 ar och den genomsnittliga
rantenivan uppgar till 2,14 procent.

Forslag till disposition betraffande bolagets vinst

Belopp kr

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

Refinansierings- och Likviditetsrisk

Refinansieringsrisken, det vill sdga mojligheten att teckna
nya lan i takt med att befintliga forfaller, och likviditetsrisken
ar 1ag eftersom bolagets finansiering till 100 procent sker via
Gdteborgs Stads koncernbank. Pa balansdagen 2019-12-31
hade Alvstrandenkoncernen en beviljad koncernkredit pa
1560 mnkr, varav 1245,8 (622,3) mnkr utnyttjats av koncer-
nen.

Forvantad framtida utveckling

Alvstrandenkoncernen kommer att utdka avsattningarna for
infrastrukturprojekt avsevart under de kommande aren, Utfor-
sdljning av byggratterna i framfér allt Masthuggskajen bidrar
till detta och transaktionerna kommer enligt prognosen att
genomforas successivt till 2023. Koncernen férbereder sig for
att for stadens och byggherrarnas rakning uppféra en ny
halvd, inkl. grundldggning, i 8lven inom Masthuggskajen-
projektet. Planerad byggstart &r 2021.

Under inledningen av 2020 vantas kommunfullmaktige
fatta beslut om hantering av stadens kostnader for infra-
struktur i andra etappen av Skeppsbrons utbyggnad, vilket
gor att projektet dterigen kan resurssattas fullt ut, genomfér-
ande kan pabdrjas och markanvisade byggréatter avyttras.

Pagdende detaljplaner som berdr Alvstrandenkoncernen
ar Frihamnen - Blandad stadsbebyggelse vid Hjalmar Bran-
tingsgatan (i startskede), Centrala Lindholmen (i
startskede), Lindholmen - Sparvag i Lindholmsallén (i
startskede), Lundbyvassen, Skola och kontor vid Gétaverks-
gatan (i samrads-skede), och Lundby - Bostéder och verk-
samheter i Frihamnen etapp 1 (pausad). Programarbete for
Frihamnen aterupptas i borjan av 2020. /y/

Till arsstammans férfogande star féljande medel (kn):

Balanserat resultat 176 117 616
Arets resultat -3711644
Summa 172 405 972
Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras enligt foéljande:

Utdelning (2 000 000 aktier 8 66,048 kr per aktie) 132 096 000
Balanseras i ny rakning 40 309 972
Summa 172 405 972

Styrelsens yttrande 6ver den féreslagna utdelningen:

Utdelning har - under férutsattning av arsstémmans godkannande - ldmnats med 132 096 tkr till Higab AB.

Den foreslagna vardeoverforingen i form av utdelning reducerar soliditeten till 21,1% fér koncernen och till 22,6% i
moderbolaget. Likviditeten i bolaget bedéms kunna uppratthallas pa en betryggande niva.

Styrelsens uppfattning ar att den féreslagna utdelningen, ej hindrar bolaget fran att fullgdra sina férpliktelser pa kort
och pa lang sikt, ej heller att fullgéra erforderliga investeringar. Den féreslagna vardedverféringen kan diarmed férsva-

ras med hansyn till vad som anférs i ABL 17 kap 3§ 2-3 st.

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

balansrakningar med tillhérande noter.
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Resultatrakning - koncernen

Belopp i tkr Not 2019 2018
Rérelsens intdkter

Hyresintakter 389 316 375236
Rérelsens kostnader

Driftskostnader -81543 -75 416
Underhallskostnader -23194 -23 652
Hyresgéstanpassningar -2197 -2 332
Tomtrattsavgéld och markarrende -649 -1172
Fastighetsskatt -24 229 -17 618
Uthyrning och fastighetsadministration -14 023 -13179
Ovriga Fastighetskostnader 1759 -15 582
Driftnetto 245 240 226 285
Avskrivningar, nedskrivningar och reverseringar -119 960 -131363
Bruttoresultat 34 125 280 94 922
Realisationsresultat salda fastigheter -81 288 236 903
Administration och forsaljning -131 393 -127 031
Ovriga rérelseintakter 33162 1805
Ovriga rorelsekostnader 5 -7 487 -9575
Rorelseresultat -61826 197 024
Resultat fran finansiella poster

R&nteintakter och liknande resultatposter 3879 2560
Rantekostnader och liknande resultatposter 7 -41857 -42 930
Resultat efter finansiella poster -99 804 156 654
Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag, erhallna 106 541 -
Koncernbidrag, lamnade - -33 500
Resultat fére skatt 6 737 123 154
Skatt pa arets resultat 8 8342 30 931
Arets resultat 15 079 154 085 7
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Balansrakning - koncernen

Belopp i tkr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgdngar
Immateriella anlidggningstillgangar
Programvaror 9 5105 3589
5105 3589
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 10,1 3285844 3048 844
Byggnader 12 320 327
Mark, markanldggningar och fastighetstilloeh&r 13 7754 8 453
Inventarier 14 23270 21910
Pagaende nyanldggningar och férskott
avseende materiella anlaggningstillgangar 15 334 662 413 905
3651850 3493 439
Finansiella anldggningstillgdngar
Ovriga andelar 17 415 444
415 444
Summa anliggningstillgangar 3 657 370 3497 472
Omséattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar 47 454 64 322
Fordringar hos Gdteborgs Stadhuskoncern 118 534 7 078
Fordringar hos Géteborgs Stad 338 628 323 826
Aktuell skattefordran 49 888 55663
Ovriga fordringar 41084 23370
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 20 17 719 11899
613 307 486 158
Kassa och bank
Kassa och bank 26 - 886
Summa omséttningstillgangar 613 307 487 044
Summa tillgangar 4270 677 3984 516%
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Balansrakning - koncernen

Belopp | tkr Not 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 200 000 200 000
Ovrigt tillskjutet kapital 300 000 300 000
Balanserat resultat inkl. drets resultat 534 219 519140
Summa eget kapital 1034 219 1019 140
Avsattningar
Avséttningar fér pensioner och liknande forpliktelser 21 18 667 18 873
Uppskjuten skatteskuld 19 130 493 147 087
Ovriga avsattningar 22 542808 236 859
691968 402 819
Langfristiga skulder
Skuld till Géteborgs Stad 18, 23 2 310 000 2310 000
2 310 000 2 310 000
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 26 499 31862
Skulder till Goteborgs Stadshuskoncern 7 265 2169
Skulder till Géteborgs Stad 56 595 74 599
Ovriga skulder 24 381 39812
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 24 19 750 104 115
234 490 252 557
Summa eget kapital och skulder 4270 677 3984 516

Rapport dver forandringar i eget kapital - koncernen

Ovrigt tillskjutet

Balanserat resultat

Belopp i tkr Aktiekapital kapital inkl arets resultat
Ingaende balans 2018-01-01 200 000 300 000 347 255
Erhallna aktieagartillskott 39400
Lamnad utdelning -21600
Arets resultat 154 085
Eget kapital 2018-12-31 200 000 300 000 519 140
Ingdende balans 2019-01-01 200 000 300 000 519140
Arets resultat 15 079
Eget kapital 2019-12-31 200 000 300 000 534 219 Y4
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Kassaflddesanalys - koncernen

Belopp i tkr Not 2019 2018
Den I6pande verksamheten -
Resultat efter finansiella poster -99 804 156 654
Justering fér poster som inte ingar i kassafloédet 27 129 966 -206 773
30162 -50 119
Betald inkomstskatt -2 477 -2 360
Kassafléde fran den Idpande verksamheten fére
forandringar av rérelsekapital 27 685 -52 479
Kassafléde fran férdndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -129 281 27 861
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 18472 -24 933
Kassafléde frdn den I6pande verksamheten -83 424 -49 551
Investeringsverksamheten
Férvarv av materiella anldggningstillgangar -358 324 -131 846
Avyttring av materiella anldggningstillgangar 373852 403156
Forvarv avimmateriella anldggningstillgangar -2 399 -3170
Kassafldde fran investeringsverksamheten 13129 268140
Finansieringsverksamheten
Erhallna aktieagartillskott 39400 -
Erhallna koncernbidrag - 42 200
Lamnade koncernbidrag -33500 —
Utbetalning till moderféretagets aktieagare - -21600
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 5900 20 600
Arets kassafldde -64 395 239189
Likvida medel vid arets bérjan 328 594 89 405
Likvida medel vid arets slut 26 264199 328 594/}‘.»
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Resultatrakning - moderfdretaget

Belopp i tkr Not 2019 2018
Rorelsens intdkter

Nettoomsattning 23807 20 482
Administration och férséljning -135 363 -135 314
Ovriga rorelseintakter 106 220 11009
Rorelseresuitat 3.4 =5 336 -3823
Resultat fran finansiella poster

Ranteintékter och liknande resultatposter 43 787 64 789
Rantekostnader och liknande resultatposter 7 -69 723 =77 404
Resultat efter finansiella poster -31272 -16 438
Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag, erhallna 184 214 56 047
Koncernbidrag, 1dmnade <152 688 -60 531
Resultat fére skatt 254 -20 922
Skatt pa arets resultat 8 -3965 388
Arets resultat =371 -20 534 ;7
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Balansrakning - moderféretaget

Belopp i tkr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar
Immateriella anldggningstillgdngar
Programvaror 9 5105 3589
5105 3589
Materiella anldggningstillgangar
Inventarier 14 5397 3674
Pagaende nyanldaggningar och férskott avseende
materiella anlaggningstillgangar 15 1068 4 639
6 465 8 313
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 16 2182165 2182165
2182165 2182165
Summa anléggningstillgdngar 2193735 2194 067
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos Géteborgs Stadshuskoncern 106 496 5498
Fordringar hos Goteborgs Stad - 603
Fordringar hos koncernféretag 91657 70 398
Aktuell skattefordran - 2707
Ovriga fordringar 153 168
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 20 1730 2378
200 036 81752
Kassa och bank
Kassa och bank 26 — 886
- 886
Summa omsittningstillgangar 200 036 82638
Summa tillgangar 239377 2276 705%
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Balansrdakning - moderfdretaget

Belopp i tkr Not 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 200000 200 000
Reservfond 300 000 300 000
500 000 500 000
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 176 17 196 651
Arets resultat =371 -20 534
172 406 176 117
Summa eget kapital 672 406 676 117
Langfristiga skulder
Skulder till Géteborgs Stad 18, 23 1200 000 1200 000
1200 000 1200 000
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 4 099 9 359
Skulder till Goteborgs Stadshuskoncern 126 734
Skulder till Géteborgs Stad 352 333 353942
Skulder till koncernféretag 144 369 20 405
Aktuell skatteskuld 1252 -
Ovriga skulder 6 958 5527
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 24 12 228 10 621
521365 400 588
Summa eget kapital och skulder 2393771 2276705

Rapport dver férandringar i eget kapital

- moderfdretaget

Balanserat resultat

Belopp i tkr Aktiekapital Reservfond inkl drets resultat
Ingdende balans 2018-01-01 200 000 300 000 178 851
Erhallna aktiedgartillskott 39 400
Lamnad utdelning -21600
Arets resultat -20 534
Eget kapital 2018-12-31 200 000 300 000 176 117
Ingaende balans 2019-01-01 200 000 300 000 176 N7
Arets resultat 371
Eget kapital 2019-12-31 200 000 300000 172 406

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

moderfdretaget

Belopp i tkr Not 2019 2018
Den ldpande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -31272 -16 438
Justering foér poster som inte ingar i kassaflédet 27 2052 279
-29 220 -16 159
Betald inkomstskatt -6 -22
Kassafléde fran den |Idpande verksamheten fore
forandringar av rérelsekapital =29 226 -16 181
Kassafléde fran férdndringar i rérelsekapital
Okning(/Minskning(+) av rérelsefordringar -32224 41806
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 28 655 -38 783
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -32795 -13 158
Investeringsverksamheten
Férvarv av materiella anldaggningstiligangar -1658 —
Kassafldde fran investeringsverksamheten -1658 -_
Finansieringsverksamheten
Erhallna koncernbidrag 56 047 42 200
Erhalina aktiedgartillskott 39 400 e
Lamnade koncernbidrag -60 531 -42 530
Utbetalning till moderféretagets aktieagare - -21600
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 34 916 -21930
Arets kassaflode 463 -35 088
Utnyttjad koncernkredit vid arets bérjan -352 903 -317 815
Utnyttjad koncernkredit vid arets slut 26 =352 440 -352 903”
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NOTER

Noter med redovisningsprinciper
och bokslutskommentarer

Belopp i tkr om inget annat anges

not 11 Redovisningsprinciper

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

Hallbarhetsrapport upprattas av moderbolaget Higab AB,
orgnr 556104-8557, fér koncernen vari Alvstranden Utveck-
lings AB ingar.

Klassificeringar
Anlaggningstillgéngar, langfristiga skulder och avséttningar
bestar i allt vasentligt enbart av belopp som forvantas ater-
vinnas eller betalas efter mer &n tolv manader réknat fran
balansdagen. Omséttningstillgangar och kortfristiga skulder
bestar i allt vasentligt enbart av belopp som férvéntas 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 Goéteborgs
Stadshuskoncern presenteras som;

Fordringar och skulder hos
Goteborgs Stad

Fordringar och skulder hos
Goteborgs Stadshuskoncern

Namnder inom Staden:

Bolag inom Staden:

Koncernkonto (likvida medel) redovisas som skuld eller
fordran hos Goteborgs Stad i balansrdkningen men som
likvida medel i kassaflédesanalysen.

Intakter
Det infléde av ekonomiska férdelar som féretaget erhallit
eller kommer att erhélla fér egen rakning redovisas som
intakt. Intdkter varderas till verkligt varde av det som
erhallits eller kommer att erhallas, med avdrag for rabatter.
| resultatridkningen redovisas koncernens huvudsakliga
intakter, det vill sdga hyresintakter och intakter fran
fastighetsforsaljningar, pa skilda rader fér att redovisa saval
intakter, kostnader och resultat fran férvaltningsresultatet
och resultatet fran fastighetsforsaljningar.

Hyresintakter aviseras i férskott och periodisering av
hyror sker s3 att endast den del av hyran som beléper pa
perioden redovisas som int3kt, | hyresintakter ingar tillagg
sasom fakturerad fastighetsskatt och varmekostnad.

Fastighetsférsaljningar redovisas i samband med att
risker och férmaner som férknippas med dganderétten
dvergar till kbparen.

Leasing

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

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

Leasegivare

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

Ersattningar till anstéllda

Erséttningar till anstéllda efter avslutad anstdllning

Planer fdr ersattningar efter avslutad anstalining klassificeras
som antingen avgiftsbestdmda eller formansbestamda.

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

Vid férmansbestdmda 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 hogre an forvantat
(aktuariell risk), dels risken att avkastningen pa tillgdngarna
avviker fran férvantningarna (investeringsrisk). Investerings-
risk féreligger &ven om tillgdngarna ar éverforda till ett
annat foretag.

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

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

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

Ersattningar vid uppsagning

Ersattningar vid uppsagningar, i den omfattning ersatt-

ningen inte ger féretaget ndgra framtida ekonomiska for-

delar, redovisas endast som en skuld och en kostnad nar

féretaget har en legal eller informell férpliktelse att antingen

a) avsluta en anstallds eller en grupp av anstéalldas anstall-
ning fére den normala tidpunkten for anstalliningens
upphdrande, eller

b) lamna ersattningar vid uppsédgning genom erbjudande
for att uppmuntra frivillig avgang. 7
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Ersattningar vid uppsagningar redovisas endast nar foére-
taget har en detaljerad plan fér uppsagningen och inte har
nagon realistisk mojlighet att annullera planen.

Skatt

Skatt pa rets resultat i resultatrékningen bestar av aktuell
skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt ar inkomstskatt for
innevarande riakenskapsar som avser drets skattepliktiga
resultat och den del av tidigare rédkenskapsars inkomstskatt
som annu inte har redovisats. Uppskjuten skatt dr inkomst-
skatt for skattepliktigt resultat avseende framtida raken-
skapsar till féljd av tidigare transaktioner eller handelser.

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

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

| koncernbalansriakningen delas obeskattade reserver upp
pé uppskjuten skatt och eget kapital.

Immateriella anldggningstillgangar

Ovriga immateriella anliaggningstillgdngar

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

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart dver tillgdngens beréknade
nyttiandeperiod. Avskrivningen redovisas som kostnad i
resultatrakningen.

Forviarvade immateriella tillgangar

Nyttjandeperiod

Dataprogram 5ar
Materiella anldggningstillgangar
Férvaltningsfastigheter

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

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

Ovriga materiella anldggningstillgédngar
Avriga materiella anlaggningstillgdngar utgérs av byggna-
der, mark, markanlaggningar och fastighetstillbehér som
inte klassificerats att ingd som férvaltningsfastighet. Ovriga
materiella anldggningstillgangar 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 tillgangen kan berdknas pa ett
tillforlitligt satt. | anskaffningsvardet ingar férutom inkdps-
priset dven utgifter som &r direkt hanférliga till forvarvet.

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

Pagaende ny- och ombyggnationer redovisas med hittills
nedlagda kostnader.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet réknas
in i tillgdngens redovisade varde. Utgifter for I6pande under-
hall och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkom-
mer. For byggnader har skillnaden i forbrukningen av bety-
dande komponenter bedémts vara vasentlig. Dessa tillgangar
har darfér delats upp i komponenter vilka skrivs av separat.

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart dver tillgangens beraknade nyttjande-
period eftersom det aterspeglar den férvantade forbruk-
ningen av tillgangens framtida ekonomiska férdelar. Avskriv-
ningen redovisas som kostnad i resultatrakningen.

Nyttjandeperiod

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

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

Stomme 100 ar
Stomkompletteringar, innervaggar m.m. 50 ar
Installationer; varme, el, VVS, ventilation m.m. 15-40 ar
Yttre ytskikt; fasader, yttertak m.m. 20-50 ar
Inre ytskikt 15 ar
Hissar 25 ar
Portar 15 ar
Markiser 15 ér%
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Fastigheternas varde

Alvstrandenkoncernen har 1tit Newsec Advice AB vérdera i
stort sett hela fastighetsbestandet infér arsbokslutet 2019,
Syftet med varderingen ar att kontrollera om det finns ned-
skrivningsbehov eller behov av att reversera tidigare ars
nedskrivningar av fastigheter i bestandet. Om marknads-
vardet ar lagre an det bokférda vardet vid varderingstilifallet
gdrs en individuell prévning om den aktuella fastigheten ska
skrivas ner. Ar marknadsvérdet hdgre an det bokférda var-
det pa balansdagen gdrs motsvarande provning om det
finns gamla nedskrivningar som ska aterforas. Alvstranden-
koncernens fastighetsbestand ar belagna frémst pa Lind-
holmen. Utdver det finns dven 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 portfdljens 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 underhaliskostnader for jamférbara
fastigheter och tomtratter. Uppgifter om ortspriser utgérs
av lagfarna kdp som hamtats ur ortsprisregistret samt ej
registrerade férsaljningar som Newsec Advice AB har
kdnnedom om med utgangspunkt i deras profession.

Vardebeddmningen grundar sig pa en kassaflédesanalys
innebarande att fastighetens varde baseras pa nuvardet av
prognostiserade kassafléden jamte restvarde under kalkyl-
perioden som oftast uppgar till tio ar. Antagandet avseende
de framtida kassaflédena 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 jamférelse med dem i den aktuella fastigheten samt
bedémda investeringar och hyresgastanpassningar.

Utifran analysen resulterande driftnetton under kalkyl-
perioden (2020-2029), och ett restvarde vid kalkylperio-
dens slut diskonteras darefter dessa med den bedémda
kalkylrantan. De vardepaverkande parametrar som anvands
j varderingen speglar Newsec Advice AB:s tolkning av hur
en presumtiv képare pa marknaden skulle resonera. Sum-
man av nuvardet for arliga driftnetton jamte restvardet vid
kalkyltidens utgdng kan darmed tas som ett uttryck fér
marknadsvardet.

Byggrétternas viarde
Byggratterna i Alvstrandenkoncernen befinner sig i olika ske-
den av vérderingsprocessen dar nagon enstaka byggratt har
vunnit laga kraft med bygglov och nagra objekt &r pa idésta-
diet. Under planprocessen utvecklas markvardet stegvis nar
projekten konkretiseras och osakerhetsfaktorer elimineras.
Det fulla markvéardet uppnas forst nar detaljplanen antagits
och bygglov erhallits. Vardeutvecklingen under planprocessen
kan vara stor nar ramark omvandlas till fardig byggratt.

Risk och véarde styrs dock inte bara av var i planprocessen

fastigheten aterfinns, Lage och lokalslag ar minst lika viktigt.

Fér industri ar till exempel planrisken ofta stérre &n for
bostader givet den politiska vilja som ofta finns att skapa
bostader. Darutdver finns en marknadsrisk dar till exempel
industrier kan behéva specifika tillstand for sin verksamhet
eller f6r kontor som ska hyras ut. Ju mer omfattande en
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byggratt ar, desto stérre kan marknadsrisken anses vara.
Utéver planrisk och marknadsrisk kan tidsfaktorn sagas
utgéra en risk. Vardet av en framtida intakt i form av forsalj-
ning av byggratter maste diskonteras med en asatt kalkyl-
rénta for att ett nuvarde skall kunna erhallas. Ju langre fram
i tiden ett projekt ligger, desto osdkrare &r det. Ar sedan
projektet till viss del avhangigt av infrastrukturinvesteringar,
eller pa annat sitt 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.

Véarderingsrapporten ska ligga till grund foér bokslut och
da méaste marknadsvérden korrigeras pa antingen de
asatta marknadsvardena av forvaltningsfastigheterna eller
pa byggréatterna. Anledningen till korrigeringen ar att det
inte gar att tillgodogéra sig bade vardet av byggratterna
och ett kassafldde i evighet. | de fall dar exploatering av
byggratten antas ske inom snar framtid eller med relativt
sakert utfall har Newsec Advice AB justerat kassaflédet pa
férvaltningsobjektsniva. Hur 1ang tid driftnettot fortléper
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 hansyn till de hdoga kostnader som fér-
vantas uppkomma i samband med utveckling av byggratter.
Det &r betydande kostnader fér utredningar i samband med
framtagande av detaljplaner, infrastruktur, marksanering,
projektledning med mera som kommer att belasta
Alvstrandenkoncernen innan marknadsvardet kan realiseras.

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

Vardeutveckling under planprocess

Markvérde

DETALJPLANEARBETE
—

OVERSIKTSARBETE
—————

Buersikispian

petaliptan Byaglov Planskedo

ramark

Borttagande fran balansrékningen
Det redovisade vardet for en materiell anldggningstillgang
tas bort fran balansrékningen vid utrangering eller avytt-
ring, eller nar inte ndgra framtida ekonomiska férdelar
vantas fran anvandning av tillgangen eller komponenten.
Den vinst eller forlust som uppkommer nar en tillgang eller
komponent saljs ar skillnaden mellan vad som eventuellt
erhalls, efter avdrag for direkta férsaljningskostnader, och
tillgadngens redovisade varde. Den realisationsvinst eller
realisationsforlust som uppkommer nar en materiell anlagg-
ningstillgang tas bort fran balansrakningen redovisas i
resultatrakningen som realisationsresultat.

Den kostnad som uppstar vid en utrangering av kompo-
nent redovisas som Ovrig kostnad i resultatrékningen. 27
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Nedskrivningar - materiella anldggningstillgangar
samt andelar i koncernforetag

Vid varje balansdag bedéms om det finns ndgon indikation
pé att en tillgangs varde &r lagre an dess redovisade varde.
Om en sadan indikation finns, beraknas tillgangens ater-
vinningsvarde. Atervinningsvirdet dr det hégsta av verkligt
virde med avdrag for férsaljningskostnader och nyttjande-
varde. Vid berdkning av nyttjandevéardet berdknas nuvérdet
av de framtida kassafldden som tillgdngen vantas ge upp-
hov till i den 16pande verksamheten samt nar den avyttras
eller utrangeras. Den diskonteringsranta som anvands ar
fore skatt och aterspeglar marknadsmassiga bedémningar
av pengars tidsvarde och de risker som avser tillgangen.

En tidigare nedskrivning aterférs endast om de skal som lag
till grund fér berdkningen av atervinningsvardet vid den
senaste nedskrivningen har forandrats. Det aterforda beloppet
dkar tillgdngens redovisade varde, dock hdgst 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 balansrdkningen

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

Véardering av finansiella tillgangar

Finansiella tillgdngar varderas vid férsta redovisningstilifallet
till anskaffningsvarde, inklusive eventuella transaktionsutgifter
som &r direkt hanférliga till forvarvet av tillgangen.

Finansiella omsattningstillgangar varderas efter forsta
redovisningstillfallet till det 1dgsta av anskaffningsvardet
och nettoférsaljningsvardet pa balansdagen.

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

Finansiella anlaggningstillgangar varderas efter férsta
redovisningstillfallet till anskaffningsvarde med avdrag fér
eventuella nedskrivningar och med tillagg fér eventuella
uppskrivningar.

Vvardering av finansiella skulder

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

Avséattningar

En avséttning redovisas i balansrakningen nar féretaget har
en legal eller informell forpliktelse till folid av en intraffad
handelse och det ar sannolikt att ett utfidde av resurser
kravs for att reglera forpliktelsen och en tillforlitlig uppskatt-
ning av beloppet kan géras.

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

Eventualforpliktelser

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

Kassaflodesanalys
Kassaflédesanalyserna upprattas enligt indirekt metod. Det
redovisade kassaflédet omfattar endast transaktioner som
medfort in- och utbetalningar.

Som likvida medel klassificerar bolaget kassamedel samt
koncernkontofordran hos Géteborgs Stad.

Koncernredovisning
Dotterforetag
Dotterforetag ar foretag i vilka moderforetaget direkt eller
indirekt innehar mer &n 50 % av rdstantalet eller pa annat
satt har ett bestammande inflytande. Bestdmmande infly-
tande innebar en ratt att utforma ett foretags finansiella och
operativa strategier i syfte att erhdlla ekonomiska fordelar.
Redovisningen av rérelseférvirv bygger pa enhetssynen.
Det innebar att férvérvsanalysen upprattas per den tidpunkt
d3 forvarvaren far bestdmmande inflytande. Fran och med
denna tidpunkt ses férvarvaren och den férvarvade enheten
som en redovisningsenhet. Tilldmpningen av enhetssynen
innebér vidare att alla tillgangar (inklusive goodwill) och
skulder samt intakter och kostnader medraknas i sin helhet
aven for delagda dotterféretag.

Férandringar i &garandel

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

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

Redovisningsprinciper i moderféretaget
Redovisningsprinciperna i moderféretaget éverensstdmmer
med de ovan angivna redovisningsprinciperna i koncern-
redovisningen utom i nedanstaende falil.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Koncernbidrag som erhallits eller lamnats redovisas som en

bokslutsdisposition i resultatrakningen. Det erhallna eller [dm-

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 6kning av andelens redovisade vérde.%
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NOTER

not 2 | Viktiga uppskattnhingar och beddmningar

Nedan redogdrs fér de viktigaste antagandena om framtiden, - Nedskrivningsprévning, not 11
och andra viktiga kallor till osadkerhet i uppskattningar per - Avsattningar, not 22
balansdagen, som innebar en betydande risk for vasentliga - Uppskjuten skatt, not 19
justeringar i redovisade varden for tillgangar.och skulder - Eventualforpliktelser, not 28
under nésta rakenskapsar.

not 3 | Anstéllda, personalkostnader och arvoden till styrelse och revisorer

2019-01-01 2018-01-01

Medelantalet anstélida -2019-12-31 Varav mén -2018-12-31 Varav méan
Moderféretaget
Sverige 93 38 % 91 40 %
Totalt i moderféretaget 93 38% 91 40 %
Koncernen totalt 93 38 % 91 40 %

2019-12-31 2018-12-31
Redovisning av kénsférdelning i foretagsledningar Andel kvinnor Andel kvinnor
Moderforetaget
Styrelsen 20 % 0%
VD och &vriga ledande befattningshavare 71% 7%

Koncernen totalt
Styrelsen 20 % 0%
VD och évriga ledande befattningshavare 71% 71 %

2019-01-01 - 2019-12-31

2018-01-01 - 2018-12-31

Léner och andra ersittningar samt sociala kostnader, Loner och Sociala Loner och Sociala
inkl pensionskostnader ersattningar kostnader ersattningar kostnader
Moderforetaget 54 672 31955 51394 29171
(varav pensionskostnad) (12 096) (10 592)
Koncernen totalt 54 672 31955 51394 29171
(varav pensionskostnad) D (12 096) » (10 592)

1) Av koncernens pensionskostnader avser 430 tkr (f.3. 404 tkr) gruppen styrelse och VD.

2019-01-01 - 2019-12-31

2018-01-01 - 2018-12-31

Léner och andra ersattningar férdelade mellan Styrelse Ovriga Styrelse Ovriga
styrelseledaméter m fl och évriga anstallda och VD anstallda och VD anstallda
Moderféretaget 1675 52997 1512 49 882
(varav tantiem o.d.) =) ) =) ()
Koncernen totalt 1675 52997 1512 49 882
(varav tantiem o.d.) CP) () G Y 4
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not 3 forts

Avgangsvederiag

| verkstallande direktdrens anstaliningsavtal finns regler
om avgangsvederlag vid uppsagning fran féretagets sida,
innebdrande att verkstallande direktéren ar berattigad till
vederlag motsvarande manadslén i hdgst 18 manader.
Verkstallande direktdren har ratt till en premiebestamd
tjdnstepension pa 30 % av ordinarie |6n.

Avskrivningar

| Koncernen och i Moderféretaget har avskrivningar pa
inventarier uppgdende till 1 990 tkr (f.4. 1609 tkr) fordelats
pa posterna Uthyrning och fastighetsadministration.samt
Administration och forsaljning.

2019-01-01 2018-01-01
Arvode och kostnadsersattning till revisorer =-2019-12-31 =2018-12-31
Koncernen
Stadsrevisionen, Géteborgs Stad
Revisionsuppdrag 151 150
151 150
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Revisionsuppdrag 550 426
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget - =
550 426

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

not 4 | Operationell leasing

eller annat bitrade som féranleds av iakttagelser vid sddan
granskning eller genomfdrandet av sddana &vriga arbets-
uppgifter.

Leasingavtal dar féretaget ar leasetagare 2019-12-31 2018-12-31
Koncernen
Framtida minimileaseavgifter avseende icke
uppsdgningsbara operationella leasingavtal
Inom ett ar 4 314 4 210
Mellan ett och fem ar 6 203 9781
Senare an fem ar - -
10 517 13 991
Rikenskapsarets kostnadsférda leasingavgifter 5201 5 665
Leasingavtalen avser lokalhyra, foretagsbilar och kontorsmaskiner,
2019-12-31 2018-12-31
Moderféretaget
Framtida minimileaseavgifter avseende icke
uppsdgningsbara operationella leasingavtal
Inom ett ar 5436 5471
Mellan ett och fem ar 6 337 10 612
Senare an fem &r - —
11773 16 083
Riékenskapsarets kostnadsférda leasingavgifter 6 330 5951

Leasingavtalen avser lokalhyra, féretagsbilar och kontorsmaskiner./?f’
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NOTER

not 4 forts

Leasingavtal dér foretaget dr leasegivare 2019-12-31 2018-12-31

Koncernen

Framtida minimileaseavgifter avseende icke

uppsdgningsbara operationella leasingavtal

Inom ett ar 299178 266 440

Mellan ett och fem ar 466 61 330130

Senare an fem ar 122 443 14 577
888 232 611147

Variabla avgifter som ingar i rakenskapsarets resultat 61977 58 462

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

Moderforetaget
Moderfdrétaget har inga leasingavtal dar foretaget &r leasegivare.

not 5 1 Ovriga rorelsekostnader

| rérelsekostnader dr utrangeringskostnad av komponenter inkluderade. Uppgick till 830 tkr for 2019 att jamfora

med 1680 tkr for 2018.

not 6 | Ranteintakter och liknande resultatposter

2019-01-01 2018-01-01
-2019-12-31 -2018-12-31
Koncernen
Ranteintakter, Géteborgs Stad 3822 414
Ranteintakter, dvriga 57 2 560
3879 2560
Moderforetaget
Ranteintakter, koncernféretag 43787 64 789
43787 64 789
not 7 | Rantekostnader och liknande resultatposter
2019-01-01 2018-01-01
-2019-12-31 -2018-12-31
Koncernen
R4ntekostnader, l1&ngfristig laneskuld, Géteborgs Stad -40 914 -41133
Rantekostnader, évriga -943 -1797
-41857 -42 930
Moderforetaget
Rantekostnader, l&ngfristig laneskuld, Goteborgs Stad -18 672 -15 631
Rantekostnader, koncernforetag -51046 -61772
Rantekostnader, dvriga -5 -1
-69723 =77 404 %
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not 8 | Skatt pa arets resultat

2019-01-01 2018-01-01
-2019-12-31 -2018-12-31
Koncernen
Aktuell skatt -8 252 -2 349
Uppskjuten skatt 16 594 33280
8 342 30931
Moderforetaget
Aktuell skatt -3965 388
-3 965 388

2019-01-01 - 2019-12-31

2018-01-01 - 2018-12-31

Avstamning av effektiv skatt Procent Belopp Procent Belopp
Koncernen

Resultat fore skatt 6737 123154
Skatt enligt gallande skattesats fér moderféretaget 21,4 % -1442 22,0% -27 094
Ej avdragsgilla kostnader 92,7 % -6 244 16,1% -19 867
Ej skattepliktiga intakter -256,4 % 17 273 -55,0 % 67 735
Korrigering av skatt hanforlig till tidigare ar 16,5 % -1 -0,7 % 810
Foérandring uppkjuten skatt hanférligt till fdrandrad skattesats 2,0% -134 -7.5% 9 256
Ovrigt 0,0% 0 -0,1% 91
Redovisad effektiv skatt -123,8 % 8 342 -25,1% 30 931
Moderforetaget

Resultat fore skatt 254 -20 922
Skatt enligt gallande skattesats fér moderféretaget 21,4 % -54 22,0% 4 603
Ej avdragsgilla kostnader 1539,8 % -39 -22,0% -4 610
Korrigering av skatt h&nférlig till tidigare ar 0,0% - 1,9% 393
Redovisad effektiv skatt 1561,2 % -3 965 1,8 % 388&
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NOTER

not 9 | Programvaror

2019-12-31 2018-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid &rets bérjan 4215 1045
Omklassificeringar 2399 3170
6 614 4215
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -626 -134
Arets avskrivning -883 -492
-1509 -626
Redovisat viirde vid arets slut 5105 3589
Moderfoéretaget
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 4 215 1045
Omklassificeringar 2399 3170
6 614 4 215
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets boérjan -626 -134
Arets avskrivning -883 -492
-1509 -626
Redovisat varde vid arets slut 5105 3589
not 10 | Forvaltningsfastigheter
Byggnader 2019-12-31 2018-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan 3499 052 3504 952
Nyanskaffningar 34 954 -
Avyttringar och utrangeringar -85 061 -102 032
Omklassificeringar 178 305 96132
3627 250 3499 052
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets boérjan -1182 232 -1104 481
Aterforda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 37 493 30 391
Arets avskrivning -108 646 -108 142
-1253 385 -1182 232
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets borjan -96 859 -107 458
Under aret dterfdérda nedskrivningar 7 591 —
Under aret aterférda nedskrivningar pa avyttringar - 16 568
Arets nedskrivningar - -5969
-89 268 -96 859
Redovisat virde vid arets slut 2284597 2219 961 V4
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not 10 forts

Mark, markanldggningar och fastighetstillbehdr 2019-12-31 2018-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsviarden
Vid arets bérjan 976 854 988 407
Nyanskaffningar 40 697 -
Avyttringar och utrangeringar -39 632 -38 974
Omeklassificeringar 177 489 27 421
1155 408 976 854
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -148 097 -142 652
Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 7934 5176
Arets avskrivning -11 317 -10 621
-151 480 -148 097
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets bérjan -3213 -2145
Under aret aterférda nedskrivningar 1621 —
Under aret aterférda nedskrivningar pé avyttringar - 46
Arets nedskrivningar -3293 -1M4
-4 885 -3 213
Redovisat varde vid arets slut 999 043 825 544
Byggnadsinventarier 2019-12-31 2018-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid 3rets bérjan 64 201 70 704
Avyttringar och utrangeringar -2 535 -6 545
Omklassificeringar - 42
61666 64 201
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -60 862 -62 596
Aterférda avskrivningar p& avyttringar och utrangeringar 1988 2545
Arets avskrivning -588 -81
-59 462 -60 862
Redovisat virde vid arets slut 2204 3339
Redovisat virde vid periodens slut 2019-12-31 2018-12-31
Byggnader 2284 597 2 219 961
Mark, markanlaggningar och fastighetstillbeh&r 999 043 825 544
Byggnadsinventarier 2204 3339
3285844 3048844 Y
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NOTER

not 11 | Upplysning om verkligt varde pa forvaltningsfastigheter och byggratter

2019-12-31 2018-12-31
Koncernen
Ackumulerade verkliga varden
Redovisat varde 3285844 3048 844
Verkliga varden 8 668 451 8 477 048
Varav:
Férvaltningsfastigheter 4 870 500 4 490 800
Byggratter 3797 951 3986 248

8 668 451 8 477 048

For att sakerstalla om det finns eventuella nedskrivnings-
behov har i stort sett samtliga férvaltningsfastigheter och
byggratter varderats av Newsec Advice AB i samband med
arsbokslutet 2019,

Det ar av vikt att notera att det vid vardering av bygg-
ratterna inte har tagits hansyn till de héga kostnader som
forvantas uppkomma i samband med utveckling av bygg-

not 12 | Byggnader

ratter. Det &r betydande kostnader fér utredningar i samband
med framtagande av detaljplaner, infrastruktur, marksanering,
projektledning med mera som kommer att belasta koncernen
innan marknadsvardet kan realiseras.

For utférlig information om varderingsmetod med mera
hanvisas till Redovisningsprinciper. Se rubriken;
Fastigheternas varde,

2019-12-31 2018-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan 627 627
627 627
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -300 -292
Aterforda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar -7 -
-307 -300
Redovisat virde vid arets slut 320 327
not 13 | Mark, markanlaggningar och fastighetstilloeh&r
2019-12-31 2018-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 17 544 17 544
17 544 17 544
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -9 091 -8 392
Arets avskrivning -699 -699
-9790 -9 091
Redovisat varde vid arets slut 7754 8 453
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not 14 | Inventarier

2019-12-31 2018-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan 43994 38916
Nyanskaffningar - 10
Avyttringar och utrangeringar -1731 -964
Omklassificeringar 6119 5932
48 382 43994
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -22 080 -18 995
Aterférda avskrivningar pd avyttringar och utrangeringar 679 394
Arets avskrivning =371 -3479
-25 12 -22 080
Redovisat vérde vid arets slut 23 270 21910
Moderforetaget
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 7 677 7 567
Nyanskaffningar - 1o
Avyttringar och utrangeringar -416 —
Ombklassificeringar 2830 =
10 091 7677
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -4 003 -2 885
Aterinférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 416 -
Arets avskrivning -1107 -1118
-4 694 -4 003
Redovisat vdrde vid arets slut 5397 3674

not 158 | Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende materiella anldggningstillgdngar

2019-12-31 2018-12-31
Koncernen
Vid arets bérjan 413 905 411688
Investeringar 285 069 136 964
Avyttringar och utrangeringar - -2 050
Omklassificeringar -364 312 -132 697
Redovisat virde vid arets slut 334 662 413 905
Moderfdretaget
Vid arets bérjan 4639 8 206
Investeringar 1658 2259
Avyttringar och utrangeringar - -2 656
Omklassificeringar -5229 -3170
Redovisat virde vid arets slut 1068 4 639
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NOTER

not 16 | Andelar i koncernforetag

2019-12-31

2018-12-31

Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan

2182165

2182165

Redovisat virde vid-érets slut

Specifikation av moderforetagets innehav av andelar i koncernféretag

Dotterforetag / Org nr / Séte Andel i %"

2182165

2019-12-31
Redovisat
vérde

2182165

2018-12-31
Redovisat
vérde

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

20821657

100 0002

2082165

100 000

i) Agarandelen av kapitalet avses, vilket 4ven éverensstammer med andelen av résterna fér totalt antal aktier.

2182165

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

1 Eget kapital per 2019-12-31 uppgick till 908 625 tkr (exkl dolda évervirden se not 11), varav arets resultat -31 504 tkr.
2) Eget kapital per 2019-12-31 uppgick till 107 511 tkr (exkl dolda dvervarden se not 11), varav &rets resultat -2 046 tkr. Y 4
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not 17 | Ovriga andelar

2019-12-31 2018-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvéarden
Vid arets bérjan 1139 1139
1139 1139
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets boérjan -695 -667
Arets avskrivningar -29 -28
=724 -695
Redovisat virde vid arets slut 415 444
Ovriga andelar avser andelar i samfallighetsféreningar.
not 18 | Ranteswappar
2019-12-31 2018-12-31
Nominellt Verkligt Nominellt Verkligt
virde vidrde vérde virde
Koncernen
Skulder
Ranteswappar 600 000 -22 250 1000 000 -41171
600 000 =22 250 1000 000 -41171
Moderféretaget
Skulder
Ranteswappar 100 000 -990 100 000 -4 025
100 000 -990 100 000 -4 025

Verkligt vdrde utgors av nuvdrdet av samtliga kassafléden i
de olika swapparna. Alla kassafléden beraknas och diskon-
teras med den fér l6ptiden relevanta nollkupongréantan.

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

g /Z%
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NOTER

not 19 | Uppskjuten skatt

2019-12-31
Redovisat Skattemissigt Temporar
vérde vérde skillnad
Koncernen
Vasentliga temporéra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda och skatteméassiga varde 3292450 2655944 637 506
3293 450 2 655944 637 506
Skattemassiga underskottsavdrag uppgar till 3 217 tkr.
2019-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld Netto
Koncernen
Vasentliga temporéra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda
och skattemassiga vérde - 131181 131181
Skattemassigt underskottsavdrag 688 - -688
Uppskjuten skattefordran/skuld 688 131181 130 493
Kvittning -688 -688 -
Uppskjuten skattefordran/skuld (netto) — 130 493 130 493
2018-12-31
Redovisat Skattemassigt Temporar
virde varde skillnad
Koncernen
Vasentliga temporira skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda och skattemassiga varde 3053566 2 339 055 714 51
3053566 2 339 055 714 51
Skattemdssiga underskottsavdrag uppgar till 3 851 tkr.
2018-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld Netto
Koncernen
Vasentliga temporéra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda
och skattemassiga vérde - 147 911 147 91
Skattemassigt underskottsavdrag 824 - -824
Uppskjuten skattefordran/skuld 824 147 911 147 087
Kvittning -824 -824 —
Uppskjuten skattefordran/skuld (netto) -— 147 087 147 087

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 aren 2019-2020 galler
skattesats 21,4 % och under dren 2021 och framat galler
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skattesatsen 20,6 %. De skatteskulder / skattefordringar
som forvantas realiseras under dren 2019-2020 varderas
saledes till 21,4 % samtidigt som &vriga poster virderas till

20,6 %. %



not 20 | Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

2019-12-31 2018-12-31
Koncernen
Férutbetalda hyreskostnader 992 922
Ovriga férutbetalda kostnader 865 732
Upplupna hyresintakter 3194 3804
Upplupna intakter ej fakturerade projekt 4 507 4193
Ovriga upplupna intakter 8160 2248
17 719 11899
Moderforetaget
Foérutbetalda hyreskostnader 992 922
Ovriga forutbetalda kostnader 202 47
Upplupna intakter ej fakturerade projekt 534 799
Ovriga upplupna intakter 2 610
1730 2378
not 21 | Avsattningar for pensioner och liknande forpliktelser
2019-12-31 2018-12-31
Koncernen
Avsattningar enligt tryggandelagen
FPG/PRI-pensioner 18 667 18 873
18 667 18 873
not 22 | Ovriga avsattningar
2019-12-31 2018-12-31
Koncernen
Framtida dtaganden vid fastighetsforsaljningar
Redovisat varde vid arets bérjan 236 886 263191
Avsattningar som gjorts under aret” 382 860 20 201
Belopp som tagits i ansprak under aret -65 896 -46 055
Outnyttjade belopp som har aterférts under aret -11042 -451
Redovisat virde vid arets slut 542 808 236 886

1 Inkl bkningar av befintliga avsattningar.

Dotterbolaget Eriksbergs Forvaltning AB salde ar 2006 ett
stort antal byggratter pa Vastra Eriksberg. | det pris bolaget
erholl ingick ett atagande att bekosta all infrastruktur i
omradet. Detta arbete beraknas vara klart ar 2021, Totalt
avsattes 374 mnkr vid férsaljningstidpunken. Avsattningen
dkade med 28 mnkr ar 2012, med 26 mnkr ar 2016, med

22 mnkr ar 2017 och med 7 mnkr &r 2019. Per 2019-12-31
aterstod 23 mnkr.

Dotterbolaget Norra Alvstranden Utveckling AB sdlde
under ar 2010 byggréatter i Kvillebacken och Inre Sanne-
gardshamnen. | det pris bolaget erhéll ingick atagande att
sanera mark och bekosta infrastruktur i respektive omrade.
Totalt avsattes 157 mnkr. Avsattning i Inre Sannegardshamnen
har 6kat med totalt 37 mnkr under aren. Inre Sannegards-
hamnen &r nu avslutat i sin helhet och ingen avsattning
kvarstar. | Kvilleb&cken skedde upplésning av gjord avsatt-

ning med 14 mnkr under ar 2016. Per 2019-12-31 dterstod 19
mnkr av avsattning i Kvillebdcken. Genomférandetiden i
Kvillebacken forvantas paga till ar 2020.

Under ar 2019 avyttrades byggratter hanférliga till detalj-
plan Celsiusgatan. | ssamband med avyttringarna avsattes ca
24 mnkr hanforligt till ataganden avseende salda byggratter
i enlighet med exploateringsavtal for Celsiusgatan

Dotterbolaget Torphuset Fastighets AB salde under ar
2014 byggréatter i Orgryte Torp. | det pris bolaget erhéll
ingick atagande att sanera mark och bekosta infrastruktur i
omradet, Totalt avsattes 80 mnkr vid foérsaljningstillfallet.
Avsattningen 6kade med 9 mnkr ar 2016 och per 2019-12-31
aterstod 17 mnkr. Omradet &r per 2019-12-31i princip fardig-
stallt, men slutfakturering kvarstar.

Dotterbolaget Fastighets AB Fribordet salde under ar

2016 byggratter i Lindholmshamnen. | det pris bolaget erhéll y
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NOTER

not 22 forts

ingick atagande att sanera mark och bekosta infrastruktur i
omradet. Under 2017 saldes ytterligare en byggratt i Lind-
holmshamnen. Totalt avsattes 206 mnkr och per 2019-12-31
aterstod 105 mnkr. Omradet ber&knas fardigstallt under ar
2022.

Dotterbolaget Sédra Alvstranden Utveckling AB har under
ar 2019 avyttrat byggratter i Masthuggskajen. Totalt avsattes
351 mnkr hanforligt till salda byggréatter. Per 2019-12-31 ater-
stod 334 mnkr, Ytterligare foérsaljning av byggratter kommer

not 23 | Langfristiga skulder

att ske i Masthuggskajen under kommande ar och avsatt-
ningen kommer att 6ka i takt med gjorda férsaljningar.
Genomfdrandetiden i Masthuggskajen forvantas paga till ar
2028.

Utdver ovan néamnda ataganden finns ataganden i flertalet
dotterbolag som gjorts i samband med andra férsaljningar
&n ovan namnda: Dessa ataganden uppgar per 2019-12-31 till
totalt 26 mnkr.

2019-12-31 2018-12-31
Koncernen
Skulder som forfaller mellan tva till fem ar fran balansdagen 2 310 000 2 310 000
Skulder som forfaller senare an fem ar fran balansdagen - -
2 310 000 2 310 000
Moderféretaget
Skulder som férfaller mellan tva till fem ar fran balansdagen 1200 000 1200 000
Skulder som férfaller senare an fem ar fran balansdagen - -
1200 000 1200 000
not 24 | Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2018-12-31 2018-12-31
Koncernen
Periodiserade hyresintakter 76 898 63 662
Upplupna léner och semesterléner 6131 5440
Upplupna sociala avgifter 4 947 4 359
Upplupna driftskostnader fastigheter 1711 1869
Fastighetsskatt 27 078 2116
Ovriga poster 2985 7 669
119 750 104 115
Moderféretaget
Upplupna Idner och semesterloner 6 131 5440
Upplupna sociala avgifter 4678 4 210
Ovriga poster 1419 971
12 228 10 621 /}
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not 25 | Betalda rantor och erhallen utdelning

2019-01-01 2018-01-01
-2019-12-31 -2018-12-31
Koncernen
Erhallen ranta 3879 2560
Erlagd ranta -44 607 -42 930
Moderféretaget
Erhallen ranta 43787 64 789
Erlagd ranta -69 661 =77 405
not 26 | Likvida medel
2019-12-31 2018-12-31
Koncernen
Féljande delkomponenter ingdr i likvida medel:
Banktillgodohavanden -— 886
Tillgodohavande pa koncernkonto 264 199 327 708
264199 328594
| koncernens balansrékning har koncernkonto klassificerats som Fordran hos Géteborgs Stad,
i kassaflédesanalysen ses koncernkontot som Likvida medel.
Moderféretaget
Fdliande delkomponenter ingdr i likvida medel:
Banktillgodohavanden - 886
Utnyttjad kredit pa koncernkonto -352 440 -353 789
-352 440 -352 903
P4 balansdagen 2019-12-31 hade Alvstrandenkoncernen en beviljad koncernkredit pa 1560 mnkr.
I moderforetagets 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 for poster som inte ingar i kassaflédet m m
2019-01-01 2018-01-01
-2019-12-31 -2018-12-31
Koncernen
Av- och nedskrivningar samt reversering av tillgdngar 119 960 131363
Realisationsresultat forsaljning av anldggningstillgdngar -292 987 -309 765
Avsattningar avseende pensioner -206 -675
Ovriga avsattningar 305 949 -26 332
Ej betald ranta -2 750 -1364
129 966 -206 773
Moderféretaget
Av- och nedskrivningar av tillgangar 1990 1609
Ej betald ranta 62 -1330
2052 279 /4
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not 28 | Stallda sakerheéter och eventualforpliktelser

2019-12-31 2018-12-31
Koncernen
Stalida sakerheter Inga Inga
Eventualforpliktelser
Garantidtaganden, PRI 373 377

373 377

Moderféretaget
Stdllda sakerheter Inga Inga
Eventualférpliktelser Inga Inga

Under 2019 3tog sig Alvstrandenkoncernen ett utredningsarbete géllande vattenomradet vid gamla Goétaverken. Utred-
ningsarbetet syftar till att komplettera redan gjorda riskbedémningar med koppling till férorenade sediment. Komplette-
ringen syftar till att beskriva omradets riskbild under férutsattning att omradet nyttjas s& som omradet planiagts, vilka kon-
sekvenserna blir vid en exploatering av omradet samt en maritim konsekvens-och riskbeddémning kopplat till dlvtrafiken.
Samtliga utredningar férvantas finnas slutrapporterade under kvartal 1, 2020.

not 29 | Upplysningar om narstaende

Transaktioner mellan féretaget och dess narstaende har skett pa marknadsmaéssiga grunder,

Inkép och férsédljning inom koncernen

Av moderféretagets totala inkdp och forsdljning matt i kronor avser 3 % (0 %) av inkdpen och 100 % (100 %) av
forsaljiningen andra foretag inom den féretagsgrupp som foretaget tillhér (Alvstrandenkoncernen)

Av Alvstrandenkoncernens total inkdp och férsaljning matt i kronor avser 22 % (20 %) av inkdpen och 34 % (36 %) av
forsdljningen andra féretag inom Gdteborgs Stad samt Géteborgs Stadshus-koncernen.

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

Belaningsgrad: Totala langfristiga skulder / totalt marknadsvarde for fastigheter och byggratter

not 311 Vasentliga handelser efter balansdagen

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

not 32 | Fdrslag till disposition av féretagets vinst

Till rsstdmmans férfogande star féljande medel (kr):

Balanserat resultat 176 117 616
Arets resultat -3711644

172 405 972
Styrelsen féreslar att till forfogande staende vinstmedel disponeras enligt féljande:
Balanseras i ny rakning 132 096 000
Balanseras i ny rakning 40 309 972
Summa 172 405 972 4
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REVISIONSBERATTELSE

Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen

och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfoért en revision av &rsredovisningen och koncern-
redovisningen fér Alvstranden Utveckling AB for &r 2019,

Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa
sidorna 13-48 i detta dokument,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncern-
redovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningsla-
gen och ger eni alla vasentliga avseenden rattvisande bild
av moderbolagets och koncernens finansiella stallning per
den 31 december 2019 och av dessas finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Férvalt-
ningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens &évriga delar.

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

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

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

Annan information &n arsredovisningen

och koncernredovisnhingen

Detta dokument innehaller d&ven annan information &n arsre-
dovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa
sidorna 1-11. Darut&ver har annan information inhdmtats per
datumet fér denna revisorsrapport, som bestar av informa-
tion som finns i Arsrapport 2019 och den inkluderar inte de
finansiella rapporterna eller var revisorsrapport. Det &r sty-
relsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for
denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncern-
redovisningen omfattar inte denna information och vi gér
inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra
information.

I samband med var revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen &r det vart ansvar att |&sa den informa-
tion som identifieras ovan och évervdga om informationen
i vdsentlig utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar
vi dven den kunskap vi i dvrigt inhdmtat under revisionen
samt bedémer om informationen i évrigt verkar innehalla
vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra informatio-
nen innehaller en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rap-
portera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.
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Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansva-
ret for att arsredovisningen och koncernredovisningen upp-
rattas och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen. Styrelsen och verkstallande direktdren ansvarar
aven for den interna kontroll som de bedémer ar nddviandig
for att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning
som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktdren
fér bedémningen av bolagets och koncernens férmaga att
fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt,
om férhallanden som kan paverka formagan att fortsatta
verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrel-
sen och verkstéllande direktdren avser att likvidera bolaget,
upphoéra med verksamheten eller inte har nadgot realistiskt
alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar
Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sadkerhet om huru-
vida arsredovisningen och koncernredovisningen som hel-
het inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att [amna
en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sédkerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en vasent-
lig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-
vantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i drsredovisningen och koncernredovisningen.
En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen finns pd Revi-
sorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/
revisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisionsbe-
rattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar

och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi dven utfért en revision av styrelsens och verk-
stallande direktdrens férvaltning fér Alvstranden Utveckling
AB for ar 2019 samt av férslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller foérlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstéllande direktéren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret. /7



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

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

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid férslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning 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 dvrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvalt-
ningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlépande beddéma bolagets och koncernens
ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation
ar utformad sa att bokféringen, medelsférvattningen och
bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras
pa ett betryggande satt. Den verkstallande direktéren ska
skéta den l6pande foérvaltningen enligt styrelsens riktlinjer
och anvisningar och bland annat vidta de dtg&rder som &r
nddvandiga for att bolagets bokféring ska fullgéras i dver-
ensstammelse med lag och for att medelsférvaltningen ska
skétas pa ett betryggande séatt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och dér-

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

sionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna
bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstillande
direktéren i ndgot visentligt avseende:

»foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nAgon
férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget

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

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

Rimlig sakerhet &r en hég grad av sakerhet, men ingen
garanti for 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 forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar fér revisionen av
forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna
beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Goteborg den 7 februari 2020
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
T o o o

/.' 3 -~ o e
- :, L. - /-y .
Bf6rn Andersson~~

Auktoriserad revisor
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GRANSKNINGSRAPPORT

Granskningsrapport fér 2019

Till &rsstamman i Alvstranden Utveckling AB, Org. nr. 556659-7117
Till Géteborgs kommunfullmaktige for kannedom

Vi, lekmannarevisorer utsedda av kommunfullmaktige i Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommu-
Géteborgs kommun, har granskat Alvstranden Utveckling nallagen, kommunens revisionsreglemente, god revisionssed i
AB:s verksamhet under ar 2019. kommunal verksamhet och med beaktande av de beslut kom-
Styrelse och verkstallande direktoér ansvarar for att bolagets munfullmaktige och arsstdmman har fattat. En sammanfatt-
verksamhet bedrivs i enlighet med lagar och féreskrifter, ning av utférd granskning har 6éverlamnats till bolagets sty-
bolagsordning samt dgardirektiv. relse och verkstallande direktér i en granskningsredogérelse.
Lekmannarevisorernas ansvar r att granska om bolagets Granskningen har genomfoérts med den inriktning och omfatt-
verksamhet har skotts pa ett &ndamalsenligt och fran ekono- ning som behovts for att ge rimlig grund fér var beddémning.
misk synpunkt tillfredsstallande satt samt om bolagets interna Vi bedomer att bolagets verksamhet har skotts pa ett anda-
kontroll har varit tillracklig. malsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstallande sétt

och att bolagets interna kontroll har varit tillracklig.

Goteborg 7 februari 2020

Sven R. Andersson Lars-Ola Dahlqvist
Lekmannarevisor utsedd Lekmannarevisor utsedd
av kommunfullmaktige av kommunfullmaktige
i Goteborgs kommun i Goteborgs kommun
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