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»Med ett fortsatt hégt varde pa vara fastigheter kan vi
med positiva omvérldsfaktorer se ljust pa framtiden.”

Lena Andersson, VD
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Hallbar

stadsutveckling var |edSti5I'na KOI't Om OSS

eI Nationellt ledande inom hallbar « 361 fardigstallda bostader 2020

LEDANDE stadsutveckling 2024. * 452 paborjade bostader 2020
r{1yZ:} « Totalt 1622 bostader i produktion 2020

4 * 354 000 kvadratmeter uthyrningsbar yta

¢ 61 byggnader
Vart uppdrag

¢ Uthyrningsgrad 93,1 procent
* Vi ska forvalta, uppfora, forvarva

¢ Omsattning 400,5 mnkr
* Soliditet 17,7 %

och avyttra fastigheter i syfte att

uppfylla Vision Alvstaden.

* 94 medarbetare

* Vi ska vara en aktor i forverkligandet
av Vision Alvstaden i samverkan
med stadens férvaltningar.

» Vi ska kunna ta risker och verka
dels som utvecklingsbolag, dels
som byggherre.
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Alvstranden
Utveckling

- en del av
Goteborgs Stad

Alvstranden Utveckling &r ett
kommunalt utvecklingsbolag i
Goteborgs Stad.

Vart uppdrag ar att forverkliga den
politiska visionen om Alvstaden,
Nordens stdrsta stadsutvecklings-
projekt.

Var karnverksamhet ar hallbar
stadsutveckling. Med bolagets mark
och fastigheter som verktyg skapar
vi affarsmassig samhallsnytta till-
sammans med staden, naringslivet
och gbéteborgarna.

-
AL f,r:{:}%‘,‘

Vision Alvstaden

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

Norra Hisingen

3

Backaplan 4
Ringén

Centrala Goteborg ska véxa till dubbel storlek. Malet &r
en hallbar stad med 25 000 nya bostadder och 50 000

nya arbetsplatser. Alvstranden Utveckling &ger mark Lundby Orgryte-

i Frihamnen, Sédra Alvstranden, Gullbergsvass och 5 Hérlanda

Gullbergsvass

Lindholmen.

(]

Centralen-
omradet

Har bygger vi Alvstaden

1Lindholmen 2000-2040 5 Gullbergsvass 2025-2050
2 Frihamnen 2074-2050 6 Centralenomradet 2076-2035

Sédra Alvstranden

3 Backaplan 2070-2035 7 Sédra Alvstranden 2073-2035
4 Ringdn 2012-2045

Centrum \
Majorna-Linné

De omrdden som Alvstranden Utveckling frémst
arbetar med &r markerade med fetstil.
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ARET SOM GICK

Viktiga handelser 2020

Lindholmen
Science Park 20ar

20 ar av samarbete mellan
naringsliv, akademi och sam-
halle har utvecklat Lindholmen
till ett av Goéteborgs mest
dynamiska och kunskaps-
intensiva omraden. Idag finns
narmare 400 foéretag och
verksamheter, sju gymnasie-
skolor och en hégskola
etablerade har.

Tempordra bostader
pa Kvillepiren
Under aret har 232 bostader
fardigstéllts i Frihamnen. Nagra
av dem anléande med fartyg, vilket
reducerade koldioxidutslappen
med 60 procent jamfoért med om
godset kommit med lastbil. . H
Bostaderna har tillfalligt bygglov T T ———
i 15 ar och hyrs ut till
studenter, foretag
och allmanhet.
Totalt ska det bli
900 nya bosta-
der i Frihamnen.

P

Dansskola i
Kajskjul 107

En takhdjd pa

atta meter blev
avgodérande och i
september kunde
Dansforum flytta in
i renoverade lokaler
i Frihamnen.
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Inflyttning i Lindholmshamnen

Omradet véxer. Flera kvarter &r inflyttade och klara.

Testarena for hallbara innovationer

Alvstranden Utveckling har en unik roll som testarena fér
I6sningar och innovationer som kan bidra till en hallbar stads-
utveckling. Aktuella projekt: bygglogistik, en férstudie kring
Frihamnens pirar och delningsekonomi pa den framtida
Masthuggskajen. En av bolagets upphandlingar belénades
med Upphandlingspriset 2020, dar

leverantoren fick i uppdrag att v,

2
utveckla och testa ett kon-
cept med olika tjanster 9
som innebar minskat antal S ... :t/

tunga transporter. . ....

Masthuggskajen
- - o
prisad for hallbar
stadsutveckling
Masthuggskajen kammade
hem férsta pris inom kate-
gorin "Arets Citylab-projekt”
i tavlingen Sweden Green
Building Awards.

Klart for restaurang
vid vattnet

Markanvisning av “restaurangtomten” i

Lindholmshamnen ar klar. Restaurangen,
som ska placeras pa ett tradack i vattnet,
borjar byggas senast 2021.

ALVSTRANDEN UTVECKLING — ARSREDOVISNING 2020 5
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VD-ORD

Vi kan se ljust pa framtiden

2020 &r ret da det stannade upp. Sedan covid-19 slog till med full

kraft varen 2020 har pandemin praglat var vardag. Genom ett fler-
arigt systematiskt krisledningsarbete var vi val rustade att hantera

effekterna av pandemin. Tydlig styrning och ett effektivt kommuni-
kationsarbete gjorde att vi kunde agera snabbt och paverkan pa

verksamheten blev mattlig.

Vi ser fram emot ett mer normalt lage
2021. Med ett fortsatt hégt varde pa
vara fastigheter och ett 1dgt rénteldge
kan vi med positiva omvarldsfaktorer
se ljust pa framtiden.

Vi ser en gléddjande aterstart av
Skeppsbron och i Masthuggskajen ar
det full fart pa genomférandet. | vart
interna arbete ser vi maluppfyllelse
inom viktiga omraden. Framgangarna
6verskuggas dock av stopp i Lindhol-
men och Frihamnen. Tvd omraden
som ar avgodrande for Goéteborgs
utveckling och stadens stora fastig-
hetsinnehav i dessa omraden &r av
allra storsta strategiska vikt. Det ar har
det avg6rs om staden lyckas dver-
brygga alven och bygga innerstad pa
bada sidor i enlighet med Vision
Alvstaden.

Viktigt att utveckla Lindholmen
Lindholmen, med Lindholmen Science
Park som nav, ar av stort nationellt
intresse. Drygt 20 ars intensivt arbete
har skapat ett av de framsta kun-
skapsklustren i varlden. Att férvalta
och utveckla Lindholmen pa ratt satt
har stor betydelse for att trygga val-
stand fér Géteborg framat. Korrekt
hanterat kan vi under 1adng tid erbjuda
inte bara nya etableringsytor utan
aven lokaler for groddféretag och
demoarenor i nara anslutning till var-
andra. Allt detta i ett sammanhang
dar bostader, social service och ett
rikt utbud av allt det som kanneteck-
nas av en attraktiv innerstad byggs ut.
For Goteborgs Stad ar det en méjlig-
het att utveckla en av de allra star-
kaste tillvaxtmotorerna i Europa.
Alvstranden Utveckling har under
manga ar framgangsrikt arbetat
strategiskt for att kunna erbjuda
etableringsytor och lokaler i Lindhol-
men. N&r vi atergar till ett mer normalt
lage efter pandemin kommer behovet
av nya lokaler for ett expanderande
naringsliv snabbt &ka. Vi far inte tappa

fart i arbetet med att ta fram efter-
fragade byggréatter till ndringslivet.
Konsekvensen av stadens beslut att
inte tillféra resurser for att ta fram
detaljplan foér utbyggnad av Lind-
holmen Science Park blir senarelagd
utveckling. Vikten av att kunna skapa
fardiga byggratter och mojliga lokaler
pa Lindholmen kan inte éverskattas.
Bolagets roll som ett naringslivs-
fastighetsbolag i utvecklingen av
Lindholmen &r ett kvitto pa nyttan
med ett kommunalt bolag som kan ta
risker och anvanda affarslogik som ett
medel att bygga upp kraft att ta sig an
de stora utvecklingsomrddena i cen-
trala Goteborg. Att bolaget parallellt
med Lindholmen Science Parks
utveckling ansvarat fér upp till en
tredjedel av de bostader som byggts
totalt i Goteborg visar pa vilket kraft-
fullt verktyg staden foérfogar over.
Senaste aret har stadens arbete
med att ta fram nya detaljplaner for
Lindholmen och Frihamnen stannat
upp. De badda omradena hanger ihop
och bor hanteras och férvaltas som en
helhet for att utnyttja stadens mark-

»Vi ser en
gladjande
aterstart av
Skeppsbron och

i Masthuggskajen
ir det full fart pa
genomforandet.”

Lena Andersson, VD
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dgande optimalt. Bolagets verksam-
het hammas nar stadens planering
inte gar framat.

Stor férhoppning pa utredning
Att planera utifran att det pa tio ar gar
att balansera de investeringar som
behdvs fér en nddvandig utveckling
av Frihamnen och Lindholmen ar
orealistiskt. Tunga investeringar har
rimligen en mycket langre avskriv-
ningstid. Dessa gamla varvs- och
hamnomraden har komplicerade
markfoérutsattningar da de till stora
delar &r konstruerade genom utfylinad
av de ursprungliga vassbaddarna.
Underhall av kajkanter &r eftersatt och
kraver inte bara renoveringar utan helt
nya konstruktioner for att klara framti-
dens héga vattennivaer. Vardet av
naringslivsutveckling och strategisk
utveckling pa bada sidor dlven beho-
ver pa ett tydligare s&tt vdgas mot
investeringarna i stadsutvecklingen.

| kommunfullméaktiges budget for
2021 beslutades att Alvstranden
Utvecklings roll i stadsutvecklingen i
Goteborg ska utredas, en utredning
som ska vara klar redan till halvarsskif-
tet 2021. Vi valkomnar en genomlys-
ning av bolaget och ar évertygade om
att den kommer visa vardet av var
verksamhet och pa vilket satt det &r
till gagn och nytta for Géteborg och
gobteborgarna.
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Affarsmodell

Alvstranden Utvecklings omrdden ska
omvandlas till en inkluderande, gréon och
dynamisk stad i enlighet med Vision Alvstaden.
Bolagets karnverksamhet &r hallbar stads-
utveckling dér ekologiska, sociala och ekono-
miska mal ska nas med de verktyg som
organisationen férfogar dver. Med Alvstranden
Utvecklings kompetens inom hallbar stads-
utveckling foradlas fastighetsinnehavet till en
innerstad i enlighet med Vision Alvstaden.

Spetskompetens

Exploaterings-
och férvaltnings- #

-

Hallbar
Alvstad

fastigheter

Fastighets-
transaktioner

Fastighets-
forvaltning

Strategiska femarsmal (2020-2024)

Femarsmalen utgdr bolagets huvudfokus fér att nd Vision Alvstaden utifrdn bolagets agar-
direktiv. De strategiska femarsmalen bryts ner till ettariga verksamhetsmal. Uppféljning sker
mot resultatindikatorer for att kunna beddma effekterna i férhallande till uppstéllda mal.

MAL

1

/
il

Uppna angivna volymer
av bostader, arbetsplat-
ser och social infrastruk-
tur enligt beslutad Fard-
plan fér Alvstaden.

MAL

2 3

Sdkra stabil
ekonomisk utveck-
ling for att skapa
langsiktighet och
handlingsutrymme.

MAL

12

Motverka boende-

omraden i Alvstaden.

Minskad klimatpaverkan fran byggnationer

Bygg- och fastighetssektorn star
for cirka en femtedel av Sveriges
totala utslapp av vaxthusgaser.
Utslapp fran drift och anvdndning
av fastigheter har lange statt pa
agendan, men det finns mycket
kvar att vinna pa att se dver alla
utslappskallor i en byggnads hela
livscykel. Har kommer saval mate-
rial som bygglogistik, utslapp pa
byggarbetsplatsen, avfall och riv-
ning in.

Ett av de strategiska malen i
affarsplanen fér 2020 ar en
minskning av utslapp av vaxthus-
gaser, da bolaget ser stora mojlig-
heter att driva pd den utveck-

lingen i sina omr&den i Alvstaden.

Ett verktyg ar att stalla krav
runt hela livscykeln i markanvis-
ningar och upphandlingar. Arbe-
tet sker ocksa i tat dialog med
Goteborgs Stads bolag och fér-
valtningar samt med marknaden
for att utbyta kunskap, kartlagga
behov och hitta gemensamma
|6sningar.

Malet &r att utslédppen fran
nybyggnation och renovering ska
halveras till 2024. For att kunna
avgoéra vad en halvering innebéar
har referensvarden fran utslapp

av vaxthusgaser tagits fram under

2020.

segration i nybyggda véxthusgaser fran all

Fastighetsutveckling

MAL MAL

4 5

e

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

Minska utslapp av

nybebyggelse och
ombyggnad med 50
procent i Alvstaden.

Globala mal for
hallbar utveckling

Alvstranden Utveckling har valt fyra av de
globala malen i Agenda 2030. Malen kopp-
lar direkt till Vision Alvstaden och &r sar-
skilt relevanta i bolagets utvecklingsarbete.

10 ook
A
(=)

v

1 BEKAMPA KLIMAT- 17 GENOMFORANDE

FORANDRINGARNA 0CH GLOBALT

PARTNERSKAP
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DETTA HAR VI BYGGT

Lindholmen

Lindholmen har omvandlats fran varvsomrade till Gote-
borgs och Vastsveriges nav for utveckling av ny teknik
inom fordonsindustri, telekom och informationsteknik.
Alvstranden Utveckling har arbetat med omradet
sedan 90-talet och varit med nar Lindholmen Science
Park, bostader och utbildningsplatser tagits fram. De
senaste tolv aren har ndrmare 800 bostadsratter,
hyreslagenheter och studentbostader fardigstallts.
Under 2020 blev 134 bostader inflyttningsklara i
Lindholmshamnen och de kommande aren kommer
Lindholmens befolkning att 6ka ytterligare nar Karla-

staden véxer fram och Lindholmshamnen star klart.

Eriksberg och Sannegardshamnen z “" ,

Under de senaste 20 aren har narmare 4 000 ldgenheter, lokaler, skolor,

gator, torg, parker och bryggor fardigstéllts pa Eriksberg. | fjol fardigstall- ,'
des de sista bostédderna i Véstra Eriksberg nér husen pa Monsungatan och
330 lagenheter stod fardiga. Strax fére sommaren dverlamnade byggkon-
sortiet bakom Vastra Eriksberg konstverket "Minnet av en alv” till gote-
borgarna. Konstnar bakom skulpturerna &r Anja Orn.

Den éver hundra ar gamla kol- och kokshamnen Sannegardshamnen ar
idag ett charmigt bostadsomrade med cirka 1400 ldgenheter med bade
hyresratter och bostadsratter. Omradet som stod klart i mitten pa 00O-talet
har flera exempel pa extremt energisnala passivhus.

Staden vi byggt och utvecklat

Under senaste 20 &r har Alvstranden Utveckling sttt for en fijardedel av alla fardigstallda
ldgenheter | Goteborg och flera av vara stora omraden &r nu helt fardiga - Sannegardshamnen,
Kvillebacken, Vastra Eriksberg och Orgryte Torp. De nya stadsdelarna har inneburit ett tillskott
pa ndrmare 8 000 nya bostadder med kvalitet och fokus pa hallbarhet och framtid.

8 ALVSTRAND TVECKLING — ARSREDOVISNING 2020



Signature reference: e70379ec-2f17-4355-b51c-3554c291bddc

Orgryte Torp

Det attraktiva bostadsomradet
Orgryte Torp med 579 nya hem
stod klart forra aret. En lyckad
stadsutvecklingsprocess som byggt
pa samarbete mellan fyra olika
byggherrar och stadens férvalt-
ningar dar Alvstranden Utveckling
haft en 6évergripande och koordine-
rande roll fran planering till fardigt
omrade. Hbga ambitioner om att
bygga ett omrade med blandade
upplatelseformer vid randen av
Delsjéns naturomrade med fokus
pa god arkitektur och kvaliteter i
bade planering och genomférande
resulterade i att Orgryte Torp under
2020 blev nominerat till “Arets
Stadsbyggnadsprojekt 2020 av
Foéreningen Sveriges Stadsbyggare.

Kvillebacken

Hallbarhet var en viktig ledstjdrna nar planen fér Kvillebacken
togs fram. Idag ar Kvillebacken en gron, cykelvanlig stadsdel
med cirka 2 000 lagenheter, ett antal kontor, butiker, restau-
ranger, férskolor och annan samhaéllsservice. Gator och torg-
ytor har fardigstallts under 2020.

ALVSTRANDEN UTVECKLING — ARSREDOVISNING 2020 9
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DETTA BYGGER VI

Alvstaden gar framat

Nordens stérsta stadsutvecklingsprojekt, Alvstaden, gér vidare med stora steg. P& Masthuggskajen &r nu
fyra projekt igdng - tre kontorshus och ett hotell. | Frihamnen har 232 av totalt cirka 900 ldgenheter kommit
pa plats och arbetet med en permanent Jubileumspark har pabérjats. Totalt var 1600 bostader i produktion.

Av dessa fardigstalldes 361 under aret.

Uni3 by Geely véaxer vidare.

et T

Konsortiet fér den férsta etappen av Frihamnen bestar av Bonava,
Botrygg, Framtiden, Géteborgs Stads Parkering, Hauschild + Siegel,
Magnolia Bostad, NCC och Alvstranden Utveckling.

10 ALVSTRANDEN UTVECKLING — ARSREDOVISNING 2020

Lindholmen

Lindholmen fortsatter att utvecklas snabbt och &r en motor
i Goteborgs tillvaxt. Under aret har Lindholmen Science
Park firat 20 ar och den kunskapsintensiva miljén fortsatter
att locka till sig foretagsetablering. For att ytterligare for-
starka teknik- och innovationshubben planeras nu foér en
utbyggnad av Lindholmen Science Park, en tredubbling av
dess kontorsyta.

Drygt en femtedel av fordonstillverkaren Geelys nya inno-
vationscampus Uni3 by Geely, av totalt 104 000 kvadrat-
meter, &r fardigstalld och inflyttad.

Den nya byggnaden for Lindholmens tekniska gymnasium
stod klar lagom infér hostterminens start och cirka 1000
elever som tidigare var utspridda i olika lokaler kunde flytta
in under samma tak pa de drygt 11 000 kvadratmetrarna.

« Arbete med planprogram fér Lindholmen som helhet pagar.

« Planering pagar fér ny kontorsbyggnad framfér Lindholmens
Science Park pa Lindholmsplatsen.

« Inflyttning i Lindholmshamnen pagar. Alla kvarteren med
650 lagenheter planeras sta helt fardiga 2024.

« Fortsatt planering fér ny farjehallplats intill Geelys innovations-
campus pa Pumpgatan.

« Fortsatt utredning av en ny grundskola for 550 elever i kombina-
tion med en byggratt fér kontor.

« | konsortiet fér Lindholmshamnen ingdr HSB, PEAB, Riksbyggen,
Skanska och Alvstranden Utveckling.

Frihamnen

Arbetet med att permanenta en gréon Jubileumspark har
kommit igdng. Dérmed &r arbetet med en helt ny stadspark
pabérjat. De foérsta 232 temporéara bostaderna med tids-
begransat bygglov &r inflyttade. En gangvag har éppnats
genom Frihamnen sé att det blir enklare att réra sig genom
omradet, bade fér boende och besdkare. Den nya vagen gar
mellan de temporéra bostédderna pa Kvillepiren till
Jubileumsparken och busshallplatsen Frihamnsporten.

Smyrnaférsamlingen har kommit narmare sin realisering
av att bygga en ny kyrka och samlingslokal - Frihamns-
kyrkan.

« En temporar arena som bland annat ska fungera som ny hemmaarena
fér handbollsklubben Redbergslid IK planeras. Byggstart ar beraknad
till slutet av 2021.

« Resterande temporéra bostader pa Kvillepiren fardigstalls under
2021/2022.

« Fortsatt projektering for ny sparvagnsférbindelse fran nya
Hisingsbron genom Frihamnen till Lindholmen. Klar 2025/2026.

 Planering pagar fér ny gang- och cykelvég fran nya Hisingsbron till
Frihamnen. Klart 2021/2022.
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Konsortiet fér Masthuggskajen bestar av Elof Hansson Fastigheter, Fastighets AB Balder,
NCC, Riksbyggen, Stena Fastigheter Géteborg och Alvstranden Utveckling.

Masthuggskajen

Pa Masthuggskajen &r aktiviteten stor
och fyra projekt ar nu under byggna-
tion: Det 100 meter hoga Hotel Draken
vid Folkets Hus, kontorsbyggnaderna
Vaghuset och Brick Studios vid Jarn-
vagen samt den 16 vaningar hdga kon-
torsfastigheten Stuveriet.
Masthuggskajen har dessutom vunnit
det nyinrattade hallbarhetspriset Swe-
den Green Building Awards, i kategorin
”Arets Citylab-projekt”, dar hallbarhets-
arbetet i hela stadsdelar bedéms. Det

Skeppsbron

Har planeras for 450 bostader, ett nytt
kajstrak, en park, ett garage och cirka
30 000 kvadratmeter lokalytor for
butiker, restauranger, hotell och kon-
tor. Utvecklingen av Skeppsbron har
varit en fraga som befunnit sig hos
politikerna under aret och arbetet har

ar organisationen Sweden Green Buil-
ding Council som varje ar delar ut priset
for att uppmarksamma projekt och
personer som pa béasta satt bidragit till
ett hallbart samhallsbyggande.

En milstolpe under aret &r att trafik-
kontoret avslutat sin genomférande-
studie som beskriver hur allman plats
pé Masthuggskajen ska byggas och
gestaltas, nagot som mojliggdr att
takten kan 6kas ytterligare fér omra-
det.

De markanvisade
byggherrarna fér
Skeppsbron ar AF
Projektutveckling,
BJC Group, Bygg-
Gota/Platzer,

Framtiden, Studor,
TB Projekt Vast
och Veidekke
Bostad.

statt still, men i november 2020 togs
beslutet om finansiering av allman
plats och projektet kan gé vidare.
Projektorganisationen ska nu beman-
nas pa nytt fér att genomféra upp-
draget enligt kommunfullmaktiges nya
beslut. Berdknad byggstart 2022.

ALVSTRANDEN UTVECKLING — ARSREDOVISNING 2020 11

* En ny stadsdel med 1300 bostader,

hotell och narmare 6 000 arbetsplatser.

* En ny halvo ska stracka sig 100 meter
utialven.

« Linnéstaden och Majorna vaxer
samman med Masthuggskajen och
kommer nédrmare alven.

2 hektar

Sa stor blir den nya halvén
pa Masthuggskajen

Gullbergsvass

En férstudie har genomfoérts
for att utreda en eventuell
placering av ett nytt central-
bad i Gullbergsvass.

Forsta halvan av 2021
genomfdr staden en om-
fattande studie av basta
laget for Valhallabadets
ersattare, dar Gullbergsvass
ar ett av tre alternativ som
utreds.

For att mojliggora anslut-
ning av Kédmpegatan till
Centralstationen frigoérs yta
genom en anpassning av
terminalbyggnaden pa
Gullbergsvassgatan.



Styrelse och VD

Tomas Bolling Nilsson (M) Ase-Lill Térnqvist (MP)

Boris Stahl (S)

Yngve Karlsson (D) Lennart Duell (L)

Ordférande Vice ordférande Fodd 1953 Fédd 1957 Fodd 1945

Fo6dd 1978 F6dd 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: Ledamot kommunfullmak-
Ordférande valnamnden tige och 3:e vice ord-

i Goteborg forande, ersattare Gote-
borgsregionens
kommunalférbund

Andra politiska uppdrag:
Styrelsesuppleant
Goteborgs Sparvagar AB

Styrelsesuppleant
Forvaltnings AB Gote-
borgsLokaler

au e/

Babak Khosravi (V)

Hans Rothenberg (M)

Carin Malmberg (S)

Lena Andersson, VD

Suppleant Suppleant Suppleant Fodd 1965

Fodd 1961 Foédd 1975 Foédd 1968 Arkitekt MSA
Ekonom och samhallsve- Journalist, kommunikator. Automationsingenjor Anstalld sedan 2013
tare. Affarsutvecklare och Invald 2019 Hogskoleingenjor

Invald 2015

Andra politiska uppdrag:
Styrelseledamot Film i
Vast, ndmndeman
forvaltningsratten

riksdagsledamot. Andra politiska uppdrag:
Invald 2019 Styrelseledamot West
Andra politiska uppdrag: Pride

Utrikesutskottet, EU-

namnden, Riksbankens

Jubileumsfond, Sahlgren-

ska Science Park.

Styrelsearbetet for Alvstranden Utveckling
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Styrelsearbetet for Alvstranden Utveckling &r intensivt:

ett 10-tal sammantrédden under ett &r med i genomsnitt ett
20-tal punkter pa dagordningen pa varje sammantrade
tilsammans med presidiemoéten, agardialoger, strategidag,
bolagsdagar, arsstdmmor och lunchféredrag.

Punkterna pa dagordningarna stracker sig fran ater-
kommande drenden om riskhantering, bokslut och status-
rapporter till investeringsbeslut fran 10 miljoner och uppat
dar Masthuggskajen och halvén star i sérklass med beslut
som nar dver en miljard kronor.

Styrelsearbetet 2020 skiljde sig dock at fran tidigare ar
med hansyn till covid-19 och styrelsen genomférde sina
sammantréden digitalt. Det stéller nya krav pa teknik, men
ocksa arbetssatt och delaktighet trots att ledaméterna inte
&r pa plats fysiskt.
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Under 2020 blev bolaget och styrelsen pionjarer i staden
genom att inféra digital signering av bland annat protokoll.
Ett bra exempel pa teknik som gynnar hallbarhet och spar
tid och resurser.

Under 2020 tog styrelsen beslut i en mangd &renden,

bland annat:

« Att arbeta vidare med att Alvstranden Utveckling tar
rollen att som byggherre for staden utféra del av allméan
plats och tekniska anlaggningar fér Masthuggskajens
halvé.

* Forsaljning av byggratter for upp till 120 bostader i
Sannegarden till Géteborgs Egnahems AB.

* 18 miljoner kronor fér kvarstdende ataganden fér
Farjenasparken, Vastra Eriksberg.

* Avtal med Park- och naturférvaltningen och
fastighetskontoret om Frihamnen fér park och bad.

* Markanvisning Restaurangtomten pa Lindholmen till
Calere Fastighets AB.
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Aret vi aldrig
gldbmmer

Under det avslutande kvartalet 2020 fick vi ett beslut

i kommunfullmaktige for Skeppsbron och en utdragen
politisk process fick ett efterlangtat avslut. Ett beslut som
far avgdrande betydelse for utvecklingen av hela Sédra
Alvstranden. Men 2020 gér inte till historien som &ret d& allt
hande. Ddremot kommer det vara aret som vi aldrig glém-
mer, da vi motte samhéllets stérsta utmaning sedan andra
varldskriget. Coronapandemin har paverkat ménniskor och
verksamheter pd i stort sett alla plan. Faran &r langt ifran
dver, men en blick i backspegeln sdger oss att de ekono-
miska effekterna s har langt inte blivit s& extrema eller sa
stora som vi forst befarade.

Kontinuerliga riskanalyser

Vi har jobbat kontinuerligt med riskanalys sedan pandemins
utbrott och I6pande informerat oss om hur det gar fér vara
hyresgaster. Situationen har varit varre fér vissa av dem an
fér andra. Inom ramen fér Géteborgs Stads direktiv har vi
stottat dem som blivit mycket negativt paverkade, bland
annat genom anstdnd med hyror.

N&r det géller vart interna arbete har vi som méanga andra
gatt dver till digitala métesformer fér att halla avstand och
minska antalet onddiga resor. Redan innan pandemin brot
ut hade vi infort ett system for digitala signaturer, vilket
gjort stor skillnad da vi kan signera dokument pa ett sakert
satt utan fysiska moten.

Ljusglimtar

Visst finns det ljusglimtar. Flera fastighetsaffarer har genom-
férts som &r mycket positiva bade fér oss och képarna. Ett
par av dem i Frihamnen - Smyrnaférsamlingens planerade
nya kyrka och Magasin 113 som styrelsen gett bolaget i upp-
drag att sélja. Det &r ocksa positivt att vi ser ut att komma
framat med badet i Jubileumsparken. Dansforum, en av
Skandinaviens storsta dansskolor, har flyttat in i omradet, en
ny gdngvéag har skapats och de temporéra bostédderna strax
intill har fatt sina férsta hyresgéster. Allt sammantaget &r vi
ett steg ndrmare mot att satta Frihamnen pa kartan som en
levande stadsdel.

Vi noterar ocksa att fastighetsaffarer genomférts som
mojliggdr fardigstallandet av Karlatornet - en viktig del i
Lindholmens fortsatta utveckling.

Flera etapper i utvecklingen av Masthuggskajen ar i full
géng och vi arbetar nu med utmaningen kring den plane-
rade halvén ut i dlven. Det tekniska och praktiska &r pa plats,
men en del aterstar kring den komplexa juridiken.

ORDFORANDEORD

»Var unika roll innebar att vi
gor det som inte gérs nagon
annanstans, utan att konkur-
rera med stadens forvalt-
ningar. Vi paverkar inte som
ett parallellt system utan
genom goda samarbeten.”

Hallbar utveckling

Vi har ocksa fortsatt att driva pa utvecklingen mot en hall-
bar stad och Vision Alvstaden. | egenskap av testarena kan
vi préva nya ldsningar i ratt skala och inte sallan blir vara
olika projekt nominerade som innovativa och hallbara.

| rollen som remissinstans &r det viktigt att fa med
naringslivets perspektiv och vaga in behoven hos vara
hyresgéster och képare av vara fastigheter. | var omval-
vande tid finns ett stort sug efter prognoser. Som utveck-
lingsbolag med ett langsiktigt perspektiv kommer vi att
fortsatta att belysa mojligheter och jobba for att Goteborgs
Stad ska fa basta mojliga beslutsunderlag i form av transpa-
renta och val underbyggda fakta.

Var unika roll innebéar att vi gér det som inte gérs nagon
annanstans, utan att konkurrera med stadens férvaltningar.
Vi paverkar inte som ett parallellt system utan genom goda
samarbeten. Coronapandemin har satt oss pa prov under
aret, men jag tror vi kan se fram emot ett 2021 d&r vi med
fornyad kraft fortsatter utveckla Géteborg.
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KONCERNSTRUKTUR

Lokalkoncernen

Goteborgs Stads bolag ags av koncernbolaget Géteborgs Stads-
hus AB. Inom koncernen ar bolagen indelade i sju underkoncerner
eller kluster efter olika politikomrdden. Higab AB &r moderbolag
inom Lokalkoncernen med dotterbolagen Géteborgs Stads Parke-
ring AB och Alvstranden Utveckling AB.

Innehall

Finansiell rapportering

Forvaltningsberattelse

Signature reference: e70379ec-2f17-4355-b51c-3554c291bddc

Kommunfullméaktige

Goteborgs Stadshus AB

Naringsliv Energi Bostdder Lokaler

Turism & . .
Evenemang Kollektivtrafik

Uppdrag
De tre bolagen i Lokalkoncernen har mdnga gemensamma
berdringspunkter men arbetar utifradn olika uppdrag. Genom

samverkan blir vi en starkare resurs i Géteborgs Stad. Vi har alla

en roll i de utmaningar staden star infér de kommande aren:

+ Utveckla och férverkliga Vision Alvstaden.

* Genomfora stora omfattande ombyggnads- och
nybyggnadsprojekt.

« Investera i hallbara parkeringslésningar som framjar
nya resvanor och mobilitet.
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Koncern
Resultatrakning
Balansrakning

Rapport éver
forandringar i
eget kapital

Kassaflodesanalys

Moderfoéretaget
Resultatrakning
Balansrakning

Rapport éver
férandringar i
eget kapital

Kassaflodesanalys

Noter
Underskrifter
Revisionsberattelse

Granskningsrapport
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Forvaltningsberattelse
for verksamhetsaret 2020

Styrelsen och verkstallande direktéren far hdrmed avge
redogédrelse for férvaltningen av Alvstranden Utveckling AB
fér aret 2020.

Allmdnt om verksamheten
Kommunala &ndamalet och befogenheterna
Kommunens &ndamal med dgandet av bolaget &r att framja
den langsiktiga stadsutvecklingen i Goteborg, framfér allt
genom férverkligande av Vision Alvstaden. Bolaget ska p& det
satt som ger bast utfall for Goteborgs Stad genom hel- eller
deldgda dotterféretag férvarva, uppfora, férvalta och avyttra
fastigheter och byggnader. Bolaget ska kunna ta risker och
verka dels som ett utvecklingsbolag, dels som byggherre.
Koncernen Alvstranden Utveckling &ger och forvaltar
industrimark och fastigheter pa bada sidor Goéta &lv i
centrala Goéteborg. Uppgiften ar att omvandla dessa omra-
den till en inkluderande, grén och dynamisk stad i enlighet
med Vision Alvstaden. Bolagets kdrnverksamhet &r hallbar
stadsutveckling dar ekologiska, sociala och ekonomiska mal
ska nés med de verktyg som organisationen férfogar dver.
Med hjdlp av bolagets spetskompetens inom hallbar stads-
utveckling féradlas och utvecklas Alvstrandenkoncernens
fastighetsinnehav till en innerstad i enlighet med Vision
Alvstaden.

Affarsmodell

Befintlig fastighetsforvaltning samt utveckling och forsalj-
ning av fastigheter och byggréatter finansierar hallbar stads-
utveckling i Alvstrandenkoncernens delomrdden. Bolagets

Organisation

Linjeorganisation

VD-stab

ekonomiska styrning ska balansera ekonomin och 6vrig
verksamhet &ver tid sa att nyttjandet av koncernens insatser
och tillgdngar maximeras i relation till att Alvstaden véxer
fram. Alvstranden Utveckling &r ett projektbolag och ska
endast i begransad omfattning 1dngsiktigt &ga och férvalta
fastigheter. Koncernens uppdrag fortloper tills forverkligan-
det av Vision Alvstaden i koncernens fastighetsbestand ar
genomfért och bolagets verksamhet avslutas.

Fastighetsbestand

Koncernens mark och byggnader ligger foretradesvis i en
handfull stora stamfastigheter som harrér fran varvs-, hamn-,
och industriverksamhet. De omraden dar Alvstranden
Utvecklings fastigheter ar beldgna ar Lindholmen, Eriksberg,
Sédra Alvstranden (Masthuggskajen och Skeppsbron),
Frihamnen och Gullbergsvass. Stérsta delen av bolagets
fastighetsinnehav ingar i aktuella program- eller planarbeten
féor kommande utveckling alternativt i stadens planering fér
utveckling langre fram i tiden (Gullbergsvass).

Organisation

Koncernens arbete utfors i en matrisorgansation dar linje-
organisationens avdelningar stodjer och tillfor resurser till
tre projektportfoljer, dar huvuddelen av bolagets karnverk-
samhet aterfinns. Den stoérsta projektportféljen ar ”Utveckla
hallbar stad” som innehaller de stadsutvecklingsprojekt kon-
cernen arbetar med. Bolagets |6pande fastighetsférvaltning
bedrivs inom ramen fér avdelningen Fastighet medan storre
underhall och ombyggnader bedrivs i projektform.

Vice VD

Fastighets-

Projektstyrning utveckling

Projektportfoljer

Utveckla
hallbar stad

Utveckla vérde
och forvalta
fastigheter

Forskning &
innovation

Fastighet

Strategisk
verksamhets-
styrning

Kommunikation
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Samverkan i staden

Att genomféra stadsutveckling i Alvstadens delomr&den
ar komplext och i hdg grad beroende av god samordning
mellan en mangd olika projekt och planeringsprocesser.
Stadsledningskontoret har det évergripande ansvaret att
leda samordningen av projektet Alvstaden. En reviderad
fardplan fér genomférandet bereds arligen fér beslut i
kommunfullmaktige och uppféljning i stadens rapporte-
ringssystem.

Under 2020 har Alvstrandenkoncernen bland annat
fardigstallt de tre stadsdelarna Véastra Eriksberg, Kville-
backen och Orgryte Torp och fortsatt att leda arbetet i kon-
sortierna for Masthuggskajen och Lindholmshamnen dar
inflyttning pagar i Lindholmshamnens bostader. Pa Kville-
piren i Frihamnen uppférs 900 temporara bostader dar
drygt en fjardedel har blivit inflyttningsklara under aret.
Vidare har koncernen férberett for att Alvstranden ska
kunna uppfdéra Masthuggskajens halvd och slutredovisat
programmet Fusion Point Gothenburg, som &r ett forsk-
ningsprogram med praktisk inriktning inom arkitektur och
stadsbyggnad.

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

Ekonomisk utveckling 2020

Koncernen Alvstranden Utveckling redovisar ett rérelse-
resultat om -133,9 (-61,8) mnkr for 2020. Det negativa
resultatet beror framst pa realisationsresultatet om -130,6
mnkr vid avyttringar av byggratter. Under aret har koncer-
nen arbetat mycket med att spara in pd kostnader eftersom
framtiden var mycket osdker med hansyn till hur Covid-19
skulle paverka ekonomin under aret. Koncernens samtliga
kostnader sags dver och besparingar genomférdes dar det
beddmdes mojligt. Det har inneburit framflyttade under-

hallskostnader dar det inte beddmts vara akut, sénkta
personalkostnader da rekryteringar skjuts fram, sankta
konsultkostnader samt s&nkta kostnader da konferenser,
utbildningar och resor flyttats fram i tiden eller stallts in.

Hyresintékterna uppgar till 400,5 (389,3) mnkr och
6kningen beror fréamst pa ett fastighetsférvarv som gjordes
i slutet av 2019. Driftnetto uppgar till 257,8 (245,2) mnkr och
det beror pa att kostnaderna fér underhall samt uthyrnings-
och fastighetsadministrationen har minskat under 2020.
Kostnaderna for drift och fastighetsskatt har daremot dkat.

Avskrivningarna &r hogre &n féregdende ar vilket beror pa
fastighetsforvarvet, sedan har nedskrivningar gjorts med
22,4 mnkr avseende fastighetsbestandet.

Realisationsresultatet fran transaktionerna uppgar till
-130,6 (-81,4) mnkr och beror dven i ar pa en periodiserings-
effekt med hénsyn till vilket &r samt vilken typ av fastighet
som avyttras. Vid den forsta utfoérsaljningen av byggratter i
ett omrdde summeras alla prognostiserade kostnader ihop
och totalbeloppet férdelas sedan ut pa den totala brutto-
arean, BTA, som detaljplanen innehaller. Det &r stor pris-
skillnad per BTA vid férséljning beroende pa om det ar
hyresratter, bostadsratter eller kontor som ska byggas. P&
Masthuggskajen blir det en periodiseringseffekt mellan aren
pé grund av att lotterna innehéllande bostadsratter med
stérst vinst séljs ut senare ar.

Ovriga rorelseintakter om 9,6 (33,2) mnkr avser framst
forsakringsersattningar samt Covid-19 relaterade ersatt-
ningar. Ovriga rorelsekostnader -8,9 (-7,5) mnkr avser kund-
forluster, utrangeringar vid komponentbyten samt nedlagda
forstudier.

Rantenettot &r 1,2 mnkr battre &n féregaende ar till féljd
av att ytterligare gamla rantederivat har |6pt ut under
rakenskapsaret och erhallen betalningslikvid vid forsalj-
ningar av fastigheter.

Rorelseresultatet i moderbolaget uppgar till -4,1(-5,3)
mnkr.

Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stdllning

Belopp tkr

Koncernen

Hyresintakter

Driftsnetto
Balansomslutning
Avkastning pa eget kapital %
Soliditet %

Belaningsgrad %

Moderforetaget

Resultat fore finansiella poster
Balansomslutning

Soliditet %

Definitioner: se not 30
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400 453 389 316 375 236 355508
257 817 245 240 226 285 225 364

4 891209 4 270 677 3984 516 3865726
neg neg 16,8% neg

17,7 % 24,2% 25,6% 21,9%

27,3% 26,6 % 27,3% 28,9%

-4 124 -5 336 -3 823 -780
2386 725 2393771 2 276 705 2 266 465
33,4% 28,1% 30,0% 30,0%
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Agarférhallanden och koncernstruktur
Alvstranden Utveckling AB, org. nr 556659-7117, &r ett hel-
agt dotterbolag till Higab AB, org. nr 556104-8587, som &r
ett helagt dotterbolag till Géteborgs Stadshus AB, org. nr
556537-0888. Gdteborgs Stadshus AB &gs till 100 procent
av Goteborgs Stad, org. nr 212000-1355.

Alvstranden Utveckling AB &r moderbolag i Alvstranden-
koncernen. | koncernen ingdr Norra Alvstranden Utveckling
AB och Sédra Alvstranden Utveckling AB som i sin tur sam-
manlagt har 19 dotter- och dotterdotterbolag. For ytterli-
gare upplysningar om dotterbolagen hanvisas till not 17.

Vasentliga handelser

Coronapandemin har haft en stor inverkan pa koncernens
arbete under aret. Alla medarbetare har i perioder arbetat
hemifran under stérre delen av aret vilket medfort bade
utmaningar och mojligheter nar ett fullt ut digitalt arbets-
satt blivit nédvandigt. Utgdngspunkten fér hur koncernen
agerar ar Goéteborg Stads och Folkhalsomyndighetens rikt-
linjer samt samverkan inom staden fér samstammig hante-
ring av likartade fragestallningar till exempel avseende
hyresgaster. Av vara hyresgéster har cirka 65 av 350 ansdkt
om betalningsanstand och/eller hyresrabatter fér sin verk-
samhet. Pandemin har resulterat i att vi ldmnat cirka

2,2 mnkr i hyresrabatter och Alvstranden Utvecklings andel
av kostnaden uppgar till cirka 1,1 mnkr. | évrigt har vi &nnu
inte sett nagon reell 6kning av antalet konkurser bland vara
hyresgéaster, nagot som kan férvéntas 6ka da manga bran-
scher fortfarande ar under stor press.

En utredning fér Lokalkoncernen inom Goteborgs Stad,
dar Alvstrandenkoncernen ingér, slutférdes av Géteborg
Stadshus AB utifrén uppdrag i kommunfullméktiges budget
2019. Utredningen beskriver forutsattningar for och konse-
kvenser av forsaljning av kommersiella fastigheter som &gs
av bolagen inom lokalkoncernen. Utredningen valde att
avgransa bort fastigheter som ags av Alvstranden Utveck-

Alvstranden
Utveckling

dger 61 fastigheter
och har omkring
350 kommersiella
hyresgaster.

Uthyrningsgrad

7
96,0 975 g3,

2018 2019 2020

ling beroende pa koncernens uppdrag som exploaterings-
och utvecklingsbolag. Fastighetsbestdndet klassificeras
som exploateringsfastigheter vilka ar en forutsattning for
Alvstranden Utvecklings karnverksamhet.

Kommunfullmaktiges budget 2020 gav Géteborg Stadshus
AB i uppdrag att uppdatera dotterbolagens &gardirektiv uti-
frdn en ny struktur fér dgardirektiv, som beslutades av kom-
munfullmaktige 2019. Alvstranden Utvecklings dgardirektiv
har reviderats under 2020. Dels utifrdn den nya strukturen,
dels har ekonomi- och effektivitetsmatt inarbetats.

Stadens planering i Frihamnen och Lindholmen &r for-
dréjd. Det innebér att tva av bolagets och stadens mest
strategiska utvecklingsomraden satts pa paus. Utvecklingen
av dessa omraden har stora effekter pa Stadens och regio-
nens utveckling och tillvaxt.

Lindholmen

Vakansgraden inom hyresbestandet pa Lindholmen var
under aret lag dven om flera hyresgéster inom framfér allt
servicenaringen har behévt extra stéd som en effekt av
pandemin.

P& Lindholmen pagar flera projekt som befinner sig i olika
skeden. Allt ifrdn inflyttning i nya bostader och kontor till
att testa idéer om hur Lindholmen Science Park utvecklas
till ett framtida Science City.

Nar det galler genomférande av befintliga detaljplaner
har Lindholmens Tekniska Gymnasium flyttat ini en
nybyggd skola med plats fér 1000 elever. | Lindholms-
hamnen har Peab avslutat sitt kvarter med 129 nya bostader
under hdsten. HSB haller pa att avsluta sitt kvarter med 122
lagenheter med planerad inflyttning i bérjan av 2021.
Riksbyggen har erhallit bygglov fér den sista etappen av
omradet dar 189 bostader planeras. | omradet har en
vattenfastighet markanvisats som mojliggér restaurang och
kontor till Calere Fastigheter som tilltratt fastigheten. | 6ster
vaxer Geelys innovationscenter "Uni3 by Geely” fram i
snabb takt. 20 000 kvm kontor, vilket motsvarar ca 1000
arbetsplatser, togs i bruk i januari 2020. Etapp tva som
omfattar ca 37 000 kvm kontor slutférs kring arsskiftet
2020/2021. Karlastadens pdgaende byggnation av Karla-
tornet pausades under varen och startades ater upp i slutet
av aret. Byggnation i andra projekt inom Karlastaden pagar
ocksa.

Alvstranden Utveckling deltar i stadens arbete med ett
detaljplanprogram och ekonomisk foérstudie for Centrala,
S6édra och Norra Lindholmen. Programmet blir férutsatt-
ningar for framtida detaljplaner. Detaljplanearbete for till-
kommande exploatering pa Centrala Lindholmen har
pabérjats och Lindholmen Science Park deltar i arbetet.
Forberedande arbete infoér planansdkan for skolor vid
Plejadgatan och Gétaverksgatan pagar. Planerna foér ny
sparvag genom Lindholmen vaxer fram och férst ut ar etap-
pen Frihamnen - Lindholmen. Vidare fortsatter planerna fér
nastféljande etapp dver alven, Lindholmsférbindelsen, dar
valet star mellan hégbro, 1dgbro eller tunnel.

Koncernen arbetar kontinuerligt med anpassningar och
nytdnkande av parkerings- och mobilitetsfragor. Under aret
har Alvstranden Utveckling bland annat arbetat med att
stadrka mobilitetsutbudet pa Lindholmen genom att etablera
ett nat av mobilitetshubbar inom utvecklingsprojektet LIMA
som Lindholmen Science Park projektleder.
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Pa gamla Gétaverkens omrade &r botten férorenad efter
varvsverksamhet. Frdgan om vem som &r ansvarig och ska
bekosta saneringen drivs av miljé6férvaltningen och ar annu
inte avgjord.

Sodra Alvstranden

| Masthuggskajen pagar byggnation i flera kvarter. Balder
bygger hotell Draken, NCC Property bygger Vaghuset och
Brickstudio och Stena Fastigheter bygger kontorsfastig-
heten Stuveriet. Samtidigt planeras foér byggstart av flera
kvarter innehallande bostédder och kommersiella fastigheter,
parkering samt allménplatsmark. | évrigt har fokus legat pa
utbyggnadsplanering och samordning med konsortiet och
stadens dvriga aktorer. Trafikkontoret padbérjade detalj-
projektering av allmanplatsmark under sista kvartalet.
Arbete med utbyggnad av gata och ledningsomlaggning
norr om Folkets Hus pagar.

Projektet Masthuggskajen blev under aret prisat som
"Arets Citylab-projekt”. Utmarkelsen delas ut arligen av
Sweden Green Building Council fér att premiera projekt som
pa béasta satt bidragit till ett hallbart samhéllsbyggande.

Foérséljning av byggratter pd Masthuggskajen har fortsatt
under 2020. Totalt har nu cirka tre fjardedelar av den totala
byggrattsvolymen &verlatits. Bolaget har, i samarbete med
de parter som har képt byggratter pa den planerade halvén
i dlven, kommit ldangt med planering och 6évriga forberedel-
ser for att genomféra utbyggnad av halvon.

| slutet av 2020 aterupptogs genomfdrandet av Skepps-
bron efter att kommunfullméaktige beslutat om finansiering
av allman plats inom detaljplanen. En organisation har
utsetts som inleder dterstarten av projektet. Bland dvriga
projekt pa Skeppsbron fardigstalldes under aret pabyggna-
tionen av hotell Riverton. Tillbyggnationen av kvarter Merkur
pagar med forvantat fardigstallande 2022. Planering pagar
med malsattning att tillfalligt flytta Kommersens verksam-
heter fran Masthuggskajen till fastigheten Kinesiska muren.
Café- och restaurangbaten M/S Eira hyr sedan mitten av aret
en kajplats i Skeppsbron.
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Frihamnen

| Frihamnen pagar bade planering infér detaljplaner
samt genomférande av projekt Temporara bostader och
Jubileumsparken.

Politiska beslut om hantering av fastighetskontorets
atgardsplan for Alvstaden ska féregd fortsatt arbete med
detaljplan- och planprogramarbete. Det arbete som har
pagatt har haft fokus pa detaljplanefragor rérande spar-
vagsdragning Brunnsbo-Linné via Frihamnen.

De férsta hyresgasterna flyttade in i de temporara bosta-
der som uppférs pa Kvillepiren. Inflyttning sker i etapper
fram till 2022, da ca 900 bostader berdknas finnas pa plats.

Overldtelseavtal tecknades for férsaljning av en fastighet
till Smyrnaférsamlingen med planerad byggstart for en ny
kyrka i borjan av 2021. Magasin 113 lades ut till forsaljning i
slutet av aret. Férhandlingar pdgar med en av budgivarna.

Park- och naturférvaltningen har upphandlat genom-
féorandet av Jubileumsparkens férsta etapp pa land for
byggstart i januari 2021 och kommunfullmaktige har fattat
beslut om att skjuta till medel for att i nartid dven kunna
genomfdra byggnationen av ett nytt hamnbad.

Bolaget fick i uppdrag att utreda foérutsattningarna fér en
tillfallig arena i Frihamnen, som ersattning for Lisebergs-
hallen. Arbetet med utredningen gors i samarbete med
Higab och &r i ett slutskede.

Gullbergsvass
Gullbergsvass &r det omrade som férvantas exploateras sist
av Alvstadens delomrdden darfér pdgér ingen planering for
delomradets genomférande. Dédremot paverkas Gullbergs-
vass av arbetet med Vastlanken samt nedsankningen av
E45. Kdmpegatan kommer byggas om och som en konse-
kvens av det behdver terminalbyggnaden anpassas. Plane-
ring av anpassning av terminalbyggnaden samt hyres-
gastanpassningar pagar.

Ett utredningsarbete fér placering ett nytt Centralbad i
Gullbergsvass pagar hos berérda férvaltningar och bolag.
Utredningen férvantas vara klar under forsta kvartalet 2021.
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Vastra Eriksberg

Omréadet Vastra Eriksberg har i stort slutférts under aret.

| omradet har det totalt fardigstéllts ca 2 200 bostéder (inkl.
Stapelbadden) en stadspark och en ny F-6 skola med kapa-
citet att vaxa till F-9. Under 2021 berdknas genomférandet
av omradet som helhet avslutas nar Park- och naturférvalt-
ningens slutfér den sista etappen inom Farjenasparken.
Konstverket "Till minne av en alv” éverlamnades till kommu-
nen for fortsatt agande och férvaltning.

Celsiusgatan

Detaljplanen fér Celsiusgatan vann laga kraft 2019. AF Grup-
pen har pabdrjat renoveringen av Eriksbergsvarvets gamla
huvudkontor infér Donnergymnasiet inflyttning 2021. Férsalj-
ning av ytterligare byggratt pdgar. Kvarvarande byggratt
kommer att anvandas som etableringsyta och markanvisas i
ett senare skede.

Saterigatan

| arbetet med Sé&terigatan pagar planering och férberedelse
infor genomférande. Detaljplanen foér Saterigatan mojliggér
att férldagga Hamnbanan i tunnel och att en sammanhéangande
bebyggelse kan skapas fran Saterigatan i norr till Ostra Eriks-
bergsgatan i séder. Byggnation av bostader kan ske forst nar
Hamnbanans tunnelutbyggnad inom planomradet fardig-
stallts och befintlig bana avvecklats, vilket beraknas till 2024.

Hallbarhet

Koncernens hallbarhetsarbete &r tatt sammankopplat med
FN:s globala mal fér hallbar utveckling, Agenda 2030. Verk-
samheten paverkar alla 17 mélen i agendan men fyra av dem
ar sarskilt relevanta i uppdraget att forverkligande vision
Alvstaden: minskad ojamlikhet; hdllbara stader och samhél-
len; bekampa klimatférandringarna samt genomférande och
globalt partnerskap. Dessa ar en del av koncernens affars-
och verksamhetsplan.

N&r Masthuggskajen vann utmarkelsen Arets Citylab-
projekt lyftes framfoérallt projektets innovativa fokus pa
social hallbarhet fram. Juryn framhaller att projektet &r “en
influencer inom hallbar stadsutveckling”. Citylab, som &r
Sveriges enda certifieringssystem fér hallbar stadsutveck-
ling, har aven anvants i arbetet med Lindholmen fér att géra
en kvalitetssdkrad nuldgesanalys av omradet.

Vid Upphandlingsdagarna vann Alvstranden Utveckling
Upphandlingspriset 2020 fér den innovativa upphandlingen
av Lindholmsleveransen. Det ar en |6sning fér samlastning
av gods och avfall som bidrar till att minska antalet tunga
transporter i omradet. | upphandlingen stalldes tuffa miljo-
krav, men det fanns ocksa utrymme fér anbudsgivarna att
komma med egna klimatsmarta Idsningar.

Med malet att minska koldioxidutslappen fran det som
byggs i Alvstranden Utvecklings omraden i Alvstaden har
ett arbete genomfoérts kring referensvarden for hur mycket
koldioxid ett flerbostadshus och ett kontor slapper ut. Detta
for att kunna utmana branschen med hdéga klimatkrav i vara
olika projekt. Ett uppdrag som Alvstranden Utveckling
under aret dven tydligt fatt fran kommunfullméktige i
Goteborgs Stad.

Malet om att minska utslappen har fatt genomslag pa olika
satt i verksamheten. Bland annat har ett test genomforts att
transportera moduler vattenvagen till de temporara bosta-

derna i Frihamnen istallet for med lastbil. Detta minskade
utslappen fradn transporterna med hela 60%. Alvstranden
Utveckling har &ven pabérjat ett uppdrag fér att klimat-
berékna utsldppen fran utbyggnaden av Frihamnen for att
synliggo6ra var det finns storst potential att minska klimat-
utslappen. Arbetet innefattar all typ av byggnation, bade
ovan och under mark.

Tillstands- och anmélningspliktig verksamhet
enligt miljébalken

Alvstranden Utveckling har tillstdndspliktig vattenverksam-
het. | samtliga fall har tillstand I1dmnats i enlighet med 11 kap.
i miljdbalken. Dessa tillstand innefattar: om- och utbyggnad
av en halvd pd Masthuggskajen, anldggande av tryckbank
utmed Kvillepiren i Norra Frihamnsbassangen, anldggande
av en flytande badanlaggning i Norra Frihamnsbassangen
och anldggande av flytande temporara bostader i Lundby-
hamnen.

Alvstranden Utveckling bedriver &ven hamnverksamhet
som &r tillstandspliktig enligt miljdbalken. Tillstdndet inne-
bar att Alvstranden Utveckling far bedriva hamnverksamhet
vid kajplatserna: Eriksberg (kaj nr 410 - 414), Skeppsbrokajen
(kaj nr 12-18) och Frihamnen (kajplats 111-113 och 410-414).

Alvstranden Utveckling har &ven anmalningspliktig verk-
samhet enligt férordning om miljofarlig verksamhet och
halsoskydd (SFS 1998:899) i samband med markarbeten i
fororenade massor.

Personal
Alla medarbetare pa bolaget har sin anstalining i moder-
bolaget Alvstranden Utveckling AB. Att sakerstalla att vi att-
raherar, rekryterar och behaller ratt medarbetare &r kritiskt for
att lyckas med uppdraget. Verksamheten kdnnetecknas av att
den ar kompetensintensiv dar [6pande kompetenutveckling
och larande ar viktiga inslag. Engagemang ar en av de vikti-
gaste framgangsfaktorerna i en organisation fér att lyckas na
sina mal. De senaste arens medarbetarundersékningar visar
ett matbart stigande engagemang i organisationen.
Korttidssjukfranvaron var 1,3% och langtidssjukfranvaron
2,5%. Personalomsattningen 1&g pa 8%.

Antal medarbetare
96

93
87
| I I

2016 2017 2018 2019 2020
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Arlig medarbetarundersékning

Bolaget genomfér varje ar en medarbetarundersékning
for att mata den psykosociala arbetsmiljén och pa sa
satt fa indikationer pa vad som fungerar bra och vilka
eventuella férbattringsomraden som finns.

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

NMI - N6jd medarbetarindex. Ger en bild av hur
ndjda medarbetarna ar med sin arbetssituation,

hur val arbetsgivaren lever upp till medarbetarnas
forvantningar och hur arbetssituationen ar jamfort

med en tankt ideal arbetssituation.

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

Vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer

Ett hogt belanat fastighetsinnehav i kombination med stora
investeringsvolymer i kommande stadsutvecklingsprojekt
gor verksamheten mycket exponerad for omvarldsrisker
sasom hojd réanteniva och det allménna konjunkturléget.

Risken vid en langre konjunkturnedgang i fastighets-
branschen skulle f& stor p&verkan p& Alvstrandenkoncernen,
som arligen budgeterar med ett negativt resultat. Det nega-
tiva resultatet ska balanseras mot transaktionsresultatet
som inte ingar i budgeten. Transaktionsresultaten &r en
osakerhetsfaktor som paverkas bade av konjunktur och
férdrojningar i detaljplaneprocesser.

Uthyrningsgraden har minskat till féljd av pandemin men
beddms hanterbar. Risk for ytterligare 6kad vakansgrad
under 2021 spar av pandemin finns naturligtvis och paverkar
da kassaflddet och fastighetsvardena negativt. Det spekule-
ras &ven mycket om paskyndandet av den strukturomvand-
ling som finns avseende arbete pa kontor eller arbeta
hemma och beroende pa utvecklingen efter pandemin kan
det paverka var uthyrningsgrad framover.

De flesta av Alvstrandenkoncernens avyttrade fastigheter
ar forknippade med terstdende dtaganden vilka redovisas
som avsattningar. De avser oftast framtida kostnader for
utbyggnad av allman plats, marksaneringar, projektledartid
m.m. langt fram i tiden vilket gér posten svar att bedéma
och darmed oséaker. Prognoserna fér avsattningarna upp-
dateras i samband med boksluten och vid behov justeras
avsattningarna och effekten redovisas i resultatrakningen
samma &r. Den enskilt stdrsta avsattningen for Alvstranden-
koncernen ar utbyggnaden av halvén vid Masthuggskajen
som ska genomféras under kommande ar.

Ett byggrattsvarde styrs till stora delar av risk men ju
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langre fram i planskedet man befinner sig, desto lagre blir
risken. Risk och varde styrs inte enbart av var i planproces-
sen fastigheten aterfinns utan l&dge och lokalslag &r ocksa en
viktig parameter. Sedan ar omfattningen av detaljplanen
ocksd betydande eftersom stora omraden medfér en storre
marknadsrisk. Utdver planrisk och marknadsrisk ar tidsfak-
torn en avsevard risk eftersom genomférandeperioden
pagar under manga ar.

For att nd full effekt av stadsutveckling i Alvstranden-
koncernens regi kréavs att koncernen i tidigt skede har radig-
het dver fastigheterna som ska utvecklas sa att resultat av
vardehojande mark-och fastighetsutveckling kan nyttjas till
risktagande i genomférande av Vision Alvstaden.

Finansiell riskhantering

Riskhantering inom Géteborgs Stad ar centraliserad 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.

Réanterisk och derivat
Alvstrandenkoncernen har ett konto hos stadens finans-
avdelning déar en arlig fast ranta utgar. Kontot ska efter hand
ersatta nuvarande lanereverser men detta kommer ske
successivt dd koncernen har ingdngna avtal fér att minska
ranterisken i form av réantederivat. Dessa kommer inte att for-
nyas nar de I6per ut pa grund av den nya centrala konto-
16sningen. Koncernen kommer didrmed enbart kunna paverka
kommande rantekostnader genom féréandring av sin lane-
volym.

| drsbokslutet har koncernen tre ranteswappar kvar om
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totalt 400 mnkr (nominellt vérde) som |éper ut under aren
2021-2022. Rantekostnaden ar en av de enskilt storsta
posterna i resultatrédkningen och resultatpaverkan vid en
ranteuppgang ar stor bade i koncernen och i moderbolaget.
Per den 31 december uppgar den genomsnittliga réntebind-
ningstiden fér de 1an som ska dverga till stadens finansiella
samordning till 0,9 &r och den genomsnittliga rantenivan
uppgar till 2,24 procent.

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

Refinansierings- och Likviditetsrisk

Refinansieringsrisken, det vill séga mojligheten att teckna
nya lan i takt med att befintliga férfaller, och likviditetsrisken
ar lag eftersom bolagets finansiering till 100 procent sker via
Goéteborgs Stads koncernbank. Pa balansdagen 2020-12-31
hade Alvstrandenkoncernen en beviljad koncernkredit pa
1710 mnkr, varav 1321,7 (1245,8) mnkr utnyttjats av koncer-
nen. Koncernen har ytterligare 1&an fran Géteborg Stad om
650 (800) mnkr.

Foérvantad framtida utveckling
Kommunfullmaktiges budget 2021 gav Géteborgs Stadshus
AB i uppdrag att tillsammans med kommunstyrelsen att
utreda hur verksamheten i Alvstranden Utveckling kan
avvecklas och redovisa uppdraget innan sommaren 2021.
Alvstrandenkoncernen kommer att utdka avsattningarna
ytterligare i takt med utférséljningen av kvarvarande bygg-
ratter pd Masthuggskajen. Transaktionerna kommer enligt

nuvarande prognos att genomféras successivt till ar 2024.
Alvstrandenkoncernen férbereder sig att for stadens och
byggherrarnas réakning upphandla en halvo inklusive grund-
laggning i alven inom Masthuggskajen-projektet.

Projekt Skeppsbrons andra etapp aterstartar utifran
kommunfullmaktiges beslut 2020-11-12 § 2 1859/17 om
finansiering av allmén plats. Projektet ska nu aterigen
resurssattas fullt ut sa att genomférande kan paborjas
och markanvisade byggratter avyttras.

Stadens arbete med detaljplan for de inre delarna i
Frihamnen férvantas aterupptas senare under 2021 och
darmed intensifieras koncernens arbete i konsortium och
med férberedelser fér byggnation.

P&gdende detaljplaner som berér Alvstrandenkoncernen
&r Jarnvdgsgatan m.fl. inom stadsdelen Masthugget
(i genomférandeskede), Bostader och verksamheter vid
Celsiusgatan inom stadsdelen Sannegarden (i genom-
forandeskede), Bostader och verksamheter vid Saterigatan
inom stadsdelen Sannegarden (Lagakraftvunnen), Blandad
stadsbebyggelse vid Gétaverksgatan (i genomférande-
skede), Detaljplan for kontor vid Lindholmsplatsen (i start-
skede), Detaljplan for verksamheter vid Pumpgatan
(i genomférandeskede), Skeppsbron m.m. inom stadsdelen
Inom Vallgraven (i genomférandeskede), Lundby - Sparvag
genom Frihamnen och Lindholmsallén (i samradsskede),
Lundbyvassen, Skola och kontor vid Gétaverksgatan (arbete
med att ta fram nya samradshandlingar pagar), Frihamnen
- Blandad stadsbebyggelse vid Hjalmar Brantingsgatan
(i startskede), Lundby - bostader norr om Eriksbergsdockan
(i startskede), Lundby - Bostader och verksamheter i
Frihamnen etapp 1 (pausad).

Forslag till disposition betriaffande bolagets vinst

Belopp kr

Till arsstdmmans férfogande star foljande medel (kr):
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa

40 309 973
256 786 200
297 096 173

Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras enligt féljande:

Utdelning (2 000 000 aktier a 50,415 kr per aktie)
Balanseras i ny rakning

Summa

Styrelsens yttrande 6ver den féreslagna utdelningen:

100 830 000
196 266 173
297 096 173

Utdelning har - under férutsattning av arsstémmans godkénnande - ld&mnats med 100 830 tkr till Higab AB.

Den foreslagna vardedverforingen i form av utdelning reducerar soliditeten till 15,6 % for koncernen och till 29,2%

i moderbolaget. Likviditeten i bolaget beddms kunna uppratthallas pa en betryggande niva.

Styrelsens uppfattning &r att den féreslagna utdelningen, ej hindrar bolaget fran att fullgéra sina férpliktelser pa
kort och pa 1ang sikt, ej heller att fullgdra erforderliga investeringar. Den féreslagna vardedverféringen kan darmed
forsvarars med hansyn till vad som anférs i ABL 17 kap 3§ 2-3 st.

Vad betraffar koncernens och moderféretagets resultat och stallning i 6évrigt, hanvisas till efterféljande resultat-

och balansrakningar med tillhérande noter.
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Resultatrakning - koncernen

Belopp i tkr Not 2020 2019

Rorelsens intdkter
Hyresintakter 400 453 389 316

Rorelsens kostnader

Driftskostnader -85 931 -81543
Underhallskostnader -17 116 -23194
Hyresgastanpassningar -331 -2197
Tomtrattsavgald och markarrende -705 -649
Fastighetsskatt -25 822 -24 229
Uthyrning och fastighetsadministration -12 731 -14 023
Ovriga Fastighetskostnader — 1759
Driftnetto 257 817 245 240
Avskrivningar, nedskrivningar och reverseringar -154 631 -119 960
Bruttoresultat 3,4,5 103186 125 280
Realisationsresultat salda fastigheter -130 574 -81388
Administration och férsaljning -107 181 -131 393
Ovriga rorelseintakter 9606 33162
Ovriga rorelsekostnader 6 -8 949 -7 487
Rorelseresultat -133 912 -61826

Resultat fran finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter 7 vall 3879
Rantekostnader och liknande resultatposter 8 -37 472 -41857
Resultat efter finansiella poster -170 673 -99 804

Bokslutsdispositioner
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Koncernbidrag, erhallna 132 800 106 541
Resultat fore skatt -37 873 6 737
Skatt pa arets resultat 9 1463 8 342
Arets resultat -36 410 15 079
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Balansrakning - koncernen

Belopp i tkr Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgangar
Programvaror 10 3782 5105
3782 5105
Materiella anldggningstillgangar
Foérvaltningsfastigheter 1,12 3190 652 3280508
Byggnader 13 312 320
Mark, markanléggningar och fastighetstillbehor 14 12 438 13 090
Inventarier 15 20 300 23270
Pagaende nyanldggningar och férskott
avseende materiella anldggningstillgangar 16 300 557 334 662
3524 259 3651850
Finansiella anldggningstillgangar
Ovriga andelar 18 387 415
Andra langfristiga fordringar 19 730 860 -
731247 415
Summa anlaggningstillgangar 4 259 288 3657 370
Omséattningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar 58128 47 454
Fordringar hos Géteborgs Stadhuskoncern 143 802 N8 534
Fordringar hos Géteborgs Stad 338 611 338 628
Aktuell skattefordran 64 080 49 888
Ovriga fordringar 17 717 41084
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 22 9 583 17 719
631921 613 307
Kassa och bank
Kassa och bank 26 = -
Summa omséttningstillgdngar 631921 613 307
Summa tillgdngar 4 891209 4 270 677
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Balansrakning - koncernen

Belopp i tkr Not 2020-12-31 2019-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 200 000 200 000
Ovrigt tillskjutet kapital 300 000 300 000
Balanserat resultat inkl. arets resultat 365713 534 219
Summa eget kapital 865 713 1034 219
Avsattningar
Avsattningar for pensioner och liknande forpliktelser 23 18 354 18 667
Uppskjuten skatteskuld 21 122 485 130 493
Ovriga avsattningar 24 1301982 542 808
1442 821 691968
Langfristiga skulder
Skuld till Géteborgs Stad 20,25 2 310 000 2 310 000
2 310 000 2 310 000
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 23 427 26 499
Skulder till Géteborgs Stadshuskoncern 7 384 7 265
Skulder till Géteborgs Stad 80 844 56 595
Ovriga skulder 35632 24 381
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 26 125 388 19 750
272 675 234 490
Summa eget kapital och skulder 4 891209 4 270 677

Rapport dver férandringar i eget kapital - koncernen

Avrigt tillskjutet

Balanserat resultat

Belopp i tkr Aktiekapital kapital inkl arets resultat
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
Ingdende balans 2020-01-01 200 000 300 000 534 219
Lamnad utdelning — — -132 096
Arets resultat — — -36 410
Eget kapital 2020-12-31 200 000 300 000 365 713
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Kassaflddesanalys - koncernen

Belopp i tkr Not 2020 2019

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -170 672 -99 804
Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet 29 264 538 195 862

93 866 96 058
Betald inkomstskatt -20 737 -2477

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapital 73129 93 581

Kassafléde fran féréndringar i rérelsekapital

Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar 95 912 -129 281
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 38 930 18172
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 207 971 -83 424

Investeringsverksamheten

Forvarv av materiella anldggningstillgangar -38 914 -358 324
Avyttring av materiella anldggningstillgdngar 16 072 373852
Férvarv av immateriella anldggningstillgangar — -2 399
Investeringar mot Avsattning -85 499 -65 896
Kassafléde fran investeringsverksamheten -108 341 -52 767

Finansieringsverksamheten

Erhallna aktieagartillskott — 39 400
Erhallna koncernbidrag 106 541 —
Lamnade koncernbidrag - -33 500
Utbetalning till moderféretagets aktiedgare -132 096 —
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -25 555 5900
Arets kassafléde 74 075 -64 395
Likvida medel vid arets bérjan 264199 328594
Likvida medel vid arets slut 28 338 274 264 199
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Resultatrakning - moderfdéretaget

Belopp i tkr Not 2020 2019
Rorelsens intdkter

Nettoomsattning 24 785 23807
Administration och férsaljning -106 885 -135 363
Ovriga rérelseintakter 102 761 106 220
Rorelseresultat 3,4,5 -4 124 -5 336
Resultat fran finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter 307 441 43787
Rantekostnader och liknande resultatposter -56 784 -69723
Resultat efter finansiella poster 246 533 -31272
Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag, erhdllna 176 400 184 214
Koncernbidrag, ldamnade -165 031 -152 688
Resultat fore skatt 257 902 254
Skatt pa arets resultat 9 -116 -3 965
Arets resultat 256 786 =371
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Balansrakning - moderféretaget

Belopp i tkr Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgangar
Programvaror 10 3782 5105
3782 5105
Materiella anldggningstillgdngar
Inventarier 15 3771 5397
Pagaende nyanldggningar och férskott avseende
materiella anldggningstillgdngar 16 2 486 1068
6 257 6 465
Finansiella anldggningstillgdngar
Andelar i koncernféretag 17 2182165 2182165
2182165 2182165
Summa anldggningstillgdngar 2192 204 2193 735
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos Goteborgs Stadshuskoncern 132 800 106 496
Fordringar hos koncernforetag 59 032 91657
Aktuell skattefordran 591 -
Ovriga fordringar 357 153
Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter 22 1741 1730
194 521 200 036
Kassa och bank
Kassa och bank 28 = -
Summa omséttningstillgangar 194 521 200 036
Summa tillgangar 2 386 725 2393771
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Balansrakning -

moderfdretaget

Belopp i tkr Not 2020-12-31 2019-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 200 000 200 000

Reservfond 300 000 300 000
500 000 500 000

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 40 310 176 117

Arets resultat 256 786 =371
297 096 172 406
797 096 672 406

Langfristiga skulder

Skulder till Goteborgs Stad 20,25 1200 000 1200 000

1200 000 1200 000

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 3158 4 099

Skulder till Géteborgs Stadshuskoncern 216 126

Skulder till Géteborgs Stad 205 228 352 333

Skulder till koncernféretag 158 685 144 369

Aktuell skatteskuld = 1252

Ovriga skulder 6732 6 958

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 26 15 610 12 228
389 629 521365

Summa eget kapital och skulder 2386 725 2393771

Rapport dver férandringar |

eget kapital

Balanserat resultat
Belopp i tkr Aktiekapital Reservfond inkl arets resultat
Ingdende balans 2019-01-01 200 000 300 000 176 n7
Arets resultat — — -37M
Eget kapital 2019-12-31 200 000 300 000 172 406
Ingdende balans 2020-01-01 200 000 300 000 172 406
Lamnad utdelning — — -132 096
Arets resultat — — 256 786
Eget kapital 2020-12-31 200 000 300 000 297 096

Signature reference: e70379ec-2f17-4355-b51c-3554c291bddc

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

Belopp i tkr Not 2020 2019
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 246 533 -31272
Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet 29 -267 572 2 052
-21 039 -29 220
Betald inkomstskatt -2 959 -6
Kassafléde fran den Iépande verksamheten fére
forandringar av rérelsekapital -23 998 -29 226
Kassafléde fran féréndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -1708 -32 224
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 5163 28 655
Kassafléde fran den Iépande verksamheten -20 543 -32795
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anldggningstillgangar -1418 -1658
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1418 -1658
Finansieringsverksamheten
Erhallna koncernbidrag 184 214 56 047
Erhallna aktieagartillskott — 39400
Lamnade koncernbidrag -152 688 -60 531
Lamnad utdelning -132 096 —
Erhallen utdelning 270 000 —
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 169 430 34 916
Arets kassafléde 147 469 463
Utnyttjad koncernkredit vid arets bérjan -352 440 -352 903
Utnyttjad koncernkredit vid arets slut 28 -204 971 -352 440
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NOTER

Noter med redovisningsprinciper
och bokslutskommentarer

Belopp i tkr om inget annat anges

not 1| Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och Bokféringsndmndens allménna rad BFNAR
2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).
Hallbarhetsrapport uppréattas av moderbolaget Higab AB,
orgnr 556104-8587, fér koncernen vari Alvstranden Utveck-
lings AB ingar.

Klassificeringar
Anldggningstillgadngar, langfristiga skulder och avsattningar
bestar i allt vasentligt enbart av belopp som férvantas atervin-
nas eller betalas efter mer &n tolv manader réknat fran balans-
dagen. Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder bestar i
allt vésentligt enbart av belopp som férvantas atervinnas eller
betalas inom tolv manader réknat fran balansdagen.
Tillgdngar, avsattningar och skulder har varderats till
anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.
Fordringar och skulder som avser bolag inom Géteborgs
Stadshuskoncern presenteras som;

Namnder inom Staden: Fordringar och skulder hos
Goteborgs Stad
Bolag inom Staden: Fordringar och skulder hos Goteborgs
Stadshuskoncern

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

Intdkter

Det infléde av ekonomiska férdelar som féretaget erhallit
eller kommer att erhalla fér egen rékning redovisas som
intakt. Intdkter varderas till verkliga vardet av det som
erhallits eller kommer att erhallas, med avdrag fér rabatter.

| resultatrékningen redovisas koncernens huvudsakliga
intékter, d v s hyresintdkter och intakter fran fastighets-
férsaljningar, pa skilda rader fér att redovisa saval intakter,
kostnader och resultat fran férvaltningsresultatet och resul-
tatet fran fastighetsfoérséaljningar.

Hyresintakter aviseras i forskott och periodisering av hyror
sker sa att endast den del av hyran som beléper pa perioden
redovisas som intakt. | hyresintdkter ingar tilldagg sdsom fak-
turerad fastighetsskatt och varmekostnad.

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

Leasing

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

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

Leasegivare

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

Ersattningar till anstallda
Ersattningar till anstallda efter avslutad anstallning
Planer for ersattningar efter avslutad anstallning klassifice-
ras som antingen avgiftsbestdmda eller férmansbestamda.
Vid avgiftsbestdamda planer betalas faststallda avgifter till
ett annat féretag, normalt ett forsakringsféretag, och foreta-
get har inte langre ndgon forpliktelse till den anstéllde nar
avgiften &r betald. Storleken pa den anstélldes ersattningar
efter avslutad anstallning &r beroende av de avgifter som
har betalats och den kapitalavkastning som avgifterna ger.
Vid féormansbestédmda planer har féretaget en foérpliktelse
att ldmna de 6éverenskomna ersattningarna till nuvarande
och tidigare anstallda. Foretaget bar i allt vasentligt dels ris-
ken att ersattningarna kommer att bli hégre an férvantat
(aktuariell risk), dels risken att avkastningen pa tillgdngarna
avviker fran férvantningarna (investeringsrisk). Investerings-
risk foreligger &ven om tillgangarna ar dverforda till ett
annat féretag.

Avgiftsbestamda planer
Avgifterna fér avgiftsbestdmda planer redovisas som kost-
nad. Obetalda avgifter redovisas som skuld.

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

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

Ersattningar vid uppsdgning

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

foretaget har en legal eller informell férpliktelse att antingen

a)avsluta en anstallds eller en grupp av anstalldas anstall-
ning féore den normala tidpunkten for anstallningens upp-
hérande, eller

b)ldmna ersattningar vid uppsagning genom erbjudande for
att uppmuntra frivillig avgang.
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not 1 forts

Ersattningar vid uppsagningar redovisas endast nar foreta-
get har en detaljerad plan fér uppsagningen och inte har
nagon realistisk méjlighet att annullera planen.

Skatt

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

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

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga
temporara skillnader, dock inte fér temporara skillnader som
harror fran forsta redovisningen av goodwill. Uppskjuten
skattefordran redovisas fér avdragsgilla temporara skillna-
der och fér mojligheten att i framtiden anvanda skattemas-
siga underskottsavdrag. Varderingen baseras pa hur det
redovisade vardet fér motsvarande tillgang eller skuld for-
vantas atervinnas respektive regleras. Beloppen baseras pa
de skattesatser och skatteregler som ar beslutade fore
balansdagen och har inte nuvardeberaknats.

Uppskjutna skattefordringar har varderats till h6égst det
belopp som sannolikt kommer att atervinnas baserat pa
innevarande och framtida skattepliktiga resultat. Varde-
ringen omprévas varje balansdag.

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

Immateriella anldggningstillgangar

&vriga immateriella anldggningstillgangar

Ovriga immateriella anlaggningstillgdngar som forvarvats ar
redovisade till anskaffningsvarde minskat med ackumule-
rade avskrivningar och nedskrivningar.

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens berdknade nyttjande-
period. Avskrivningen redovisas som kostnad i resultat-
rékningen.

Férvarvade immateriella tillgangar

Nyttjandeperiod

Dataprogram 5ar

Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Koncernens férvaltningsfastigheter innehas i syfte att gene-
rera hyresintadkter och vardestegringar eller en kombination
av dessa. Alvstranden &ger ocksa ett flertal byggratter som
innehas fér en for tillfallet obestdmd anvandning och som
forvantas ge en langsiktig vardestegring. Fastigheterna
redovisas till anskaffningsvarde med tillagg for eventuella
vardehodjande férbattringsarbeten och med avdrag fér plan-
enliga avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Intakter

fran férvaltningsfastigheter redovisas i enlighet med avsnit-
tet intdkter. | begreppet férvaltningsfastigheter ingar bygg-
nader, mark, markanlaggningar och byggnadsinventarier.

Avriga materiella anldggningstillgdngar
Ovriga materiella anldggningstillgdngar utgérs av byggna-
der, mark, markanldggningar och fastighetstilloehér som
inte klassificerats att ingd som férvaltningsfastighet. Ovriga
materiella anldggningstillgdngar redovisas som tillgéng i
balansrakningen nar de pa basis av tillgédnglig information &r
sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som ar fér-
knippad med innehavet tillfaller koncernen/féretaget och
att anskaffningsvardet for tillgdngen kan berdknas pa ett
tillforlitligt satt. | anskaffningsvérdet ingar férutom inképs-
priset dven utgifter som ar direkt hanforliga till forvarvet.

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

Pagaende ny- och ombyggnationer redovisas med hittills
nedlagda kostnader.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet raknas
in i tillgdngens redovisade varde. Utgifter fér Idpande under-
hall och reparationer redovisas som kostnader n&r 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 berdknade nyttjande-
period eftersom det aterspeglar den férvantade férbruk-
ningen av tillgdngens framtida ekonomiska férdelar. Avskriv-
ningen redovisas som kostnad i resultatrakningen.

Nyttjandeperiod

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

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

Foljande huvudgrupper av komponenter har identifierats
och ligger till grund fér avskrivningen pé 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 ar
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Fastigheternas varde

Alvstrandenkoncernen har Iatit Newsec Advice AB vardera i
stort sett hela fastighetsbestandet infér arsbokslutet 2020.
Syftet med véarderingen ar att kontrollera om det finns ned-
skrivningsbehov eller behov av att reversera tidigare ars ned-
skrivningar av fastigheter i bestandet. Om marknadsvardet ar
lagre an det bokférda vardet vid varderingstillfallet gérs en
individuell prévning om den aktuella fastigheten ska skrivas
ner. Ar marknadsvardet hdgre &n det bokférda vardet pd
balansdagen gérs motsvarande prévning om det finns gamla
nedskrivningar som ska aterféras. Alvstrandens fastighets-
bestand &r beldgna framst pa Lindholmen. Utdver det finns
aven 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 portféljens marknadsvarde kommer fran Lindholmen
Science Park och utbildningsbyggnaderna.

Varderingen baseras pa uppgifter fran Newsec Advice
AB:s orts- och databaser, faktiska hyresavtal och Newsec
Advice AB:s egna erfarenheter av marknadshyror jamte
normaliserade drift- och underhallskostnader for jamférbara
fastigheter och tomtratter. Uppgifter om ortspriser utgors
av lagfarna kop som hamtats ur ortsprisregistret samt ej
registrerade forsaljningar som Newsec Advice AB har
kdnnedom om med utgangspunkt i deras profession.

Vardebeddmningen grundar sig pa en kassaflédesanalys
inneb&drande att fastighetens varde baseras pa nuvéardet av
prognostiserade kassaflédden jamte restvarde under kalkyl-
perioden som oftast uppgar till tio ar. Antagandet avseende
de framtida kassaflddena gdrs utifran en analys av féljande:
nuvarande och historiska hyror/kostnader, marknadens och
nadromradets framtida utveckling, fastighetens marknads-
forutsattningar och marknadsposition, befintliga hyreskon-
traktsvillkor, marknadsmassiga hyresvillkor vid kontrakts-
tidens slut, drift- och underhallskostnader i likartade
fastigheter i jamforelse med dem i den aktuella fastigheten
samt beddmda investeringar och hyresgastanpassningar.

Utifran analysen resulterande driftnetton under kalkylperi-
oden (2021-2030), och ett restvarde vid kalkylperiodens slut
diskonteras darefter dessa med den bedémda kalkylrantan.
De vardepaverkande parametrar som anvands i varderingen
speglar Newsec Advice AB:s tolkning av hur en presumtiv
képare pa marknaden skulle resonera. Summan av nuvéardet
for arliga driftnetton jdmte restvardet vid kalkyltidens utgang
kan darmed tas som ett uttryck féor marknadsvardet.

Byggratternas varde

Byggratterna i Alvstrandenkoncernen befinner sig i olika ske-
den av varderingsprocessen dar ndgon enstaka byggratt har
vunnit laga kraft med bygglov och nagra objekt &r pa idé-
stadiet. Under planprocessen utvecklas markvardet stegvis
nar projekten konkretiseras och osdkerhetsfaktorer elimineras.
Det fulla markvéardet uppnas férst nar detaljplanen antagits
och bygglov erhallits. Vardeutvecklingen under planprocessen
kan vara stor nar ramark omvandlas till fardig byggratt.

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

Varderingsrapporten ska ligga till grund for bokslut och
da maste marknadsvarden korrigeras pa antingen de asatta
marknadsvardena av férvaltningsfastigheterna eller pa
byggratterna. Anledningen till korrigeringen &ar att det inte
gar att tillgodogdra sig bade vardet av byggratterna och ett
kassaflode 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 férvaltnings-
objektsniva. Hur lang tid driftnettot fortléper innan det
ansatts till noll varierar fran objekt till objekt.

Det ar av vikt att notera att det vid vardering av bygg-
ratterna inte har tagits hansyn till de héga kostnader som
férvantas uppkomma i samband med utveckling av bygg-
ratter. Det ar betydande kostnader fér utredningar i sam-
band med framtagande av detaljplaner, infrastruktur, mark-
sanering, projektledning mm som kommer att belasta
koncernen innan marknadsvéardet kan realiseras.

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

Markvarde .
Detaljplanearbete

Oversiktsarbete

Planskede

Ramark Oversiktsplan

Detaljplan Bygglov

Borttagande fran balansrdkningen
Det redovisade vardet féor en materiell anldggningstillgdng
tas bort fran balansrédkningen vid utrangering eller avyttring,
eller ndr inte nagra framtida ekonomiska férdelar vantas fran
anvandning eller utrangering/avyttring av tillgangen eller
komponenten. Den vinst eller férlust som uppkommer nar en
tillgadng eller komponent séljs &r skillnaden mellan vad som
eventuellt erhalls, efter avdrag for direkta forsaljnings-
kostnader, och tillgdngens redovisade varde. Den realisa-
tionsvinst eller realisationsfoérlust som uppkommer néar en
materiell anldggningstillgang tas bort fran balansrakningen
redovisas i resultatrakningen som realisationsresultat.

Den kostnad som uppstar vid en utrangering av kompo-
nent redovisas som Ovrig kostnad i resultatrédkningen.
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not 1 forts

Nedskrivningar - materiella anldggningstillgangar
samt andelar i koncernforetag

Vid varje balansdag bedéms om det finns ndgon indikation
pa att en tillgdngs vérde &r lagre &n dess redovisade varde.
Om en sadan indikation finns, beraknas tillgdngens atervin-
ningsvarde. Atervinningsvéardet &r det hdgsta av verkligt
varde med avdrag for forsaljningskostnader och nyttjande-
varde. Vid beradkning av nyttjandevardet berdknas nuvardet
av de framtida kassafléden som tillgdngen véntas ge upp-
hov till i den |I6pande verksamheten samt nér den avyttras
eller utrangeras. Den diskonteringsranta som anvands ar
fore skatt och aterspeglar marknadsmaéassiga bedémningar
av pengars tidsvarde och de risker som avser tillgangen. En
tidigare nedskrivning aterférs endast om de skal som 13g till
grund fér berdkningen av atervinningsvardet vid den
senaste nedskrivningen har férandrats. Det aterférda belop-
pet dkar tillgdngens redovisade varde, dock hdgst till det
varde tillgdngen skulle ha haft (efter avdrag fér normala
avskrivningar) om ingen nedskrivning gjorts.

Finansiella tillgdngar och skulder

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

Redovisning i och borttagande fran balansridkningen

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balans-
rékningen nar foretaget blir part i instrumentets avtalsmas-
siga villkor. En finansiell tillgdng tas bort fran balansrak-
ningen ndr den avtalsenliga ratten till kassaflédet fran
tillgdngen har upphort eller reglerats. Detsamma géller nar
de risker och férdelar som ar férknippade med innehavet i
allt vasentligt 6verforts till annan part och féretaget inte
langre har kontroll éver den finansiella tillgangen. En finan-
siell skuld tas bort fran balansrdkningen nér den avtalade
forpliktelsen fullgjorts eller upphort.

Virdering av finansiella tillgangar

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

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

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

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

Vardering av finansiella skulder

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

Avsattningar

En avsattning redovisas i balansrékningen nar féoretaget har
en legal eller informell forpliktelse till foljd av en intraffad
héndelse och det ar sannolikt att ett utfléde av resurser
kravs for att reglera forpliktelsen och en tillférlitlig uppskatt-
ning av beloppet kan goéras.

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

Eventualforpliktelser

En eventualférpliktelse redovisas vid en maojlig forpliktelse for
vilken det aterstar att fa bekraftat om féretaget har en befint-
lig forpliktelse som skulle kunna leda till ett utflode av resur-
ser. Alternativ 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 resur-
ser kommer att krévas for att reglera forpliktelsen eller da en
tillracklig tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goéras.

Kassaflédesanalys
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 Goéteborgs Stad.

Koncernredovisning
Dotterféretag
Dotterforetag ar foretag i vilka moderféretaget direkt eller
indirekt innehar mer &n 50% av rdstantalet eller pa annat
satt har ett bestdmmande inflytande. Bestdmmande infly-
tande innebar en ratt att utforma ett foretags finansiella och
operativa strategier i syfte att erhalla ekonomiska férdelar.
Redovisningen av rorelseférvarv bygger pa enhetssynen.
Det innebar att forvarvsanalysen upprattas per den tidpunkt
da férvarvaren far bestdmmande inflytande. Fran och med
denna tidpunkt ses forvarvaren och den férvarvade enheten
som en redovisningsenhet. Tilldmpningen av enhetssynen
innebéar vidare att alla tillgangar (inklusive goodwill) och skul-
der samt intékter och kostnader medraknas i sin helhet dven
for delagda dotterforetag.

Forandringar i agarandel

Avyttras andelar i ett dotterféretag eller bestémmande
inflytande upphdr pa annat satt, anses andelarna som avytt-
rade i koncernredovisningen och vinst eller férlust vid avytt-
ringen redovisas i koncernresultatrakningen. Om andelar
finns kvar efter att bestdmmande inflytande har upphort
redovisas dessa med det verkliga vardet vid forvarvstid-
punkten som anskaffningsvarde.

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

Redovisningsprinciper i moderforetaget
Redovisningsprinciperna i moderféretaget éverensstammer
med de ovan angivna redovisningsprinciperna i koncern-
redovisningen utom i nedanstaende fall.

Koncernbidrag och aktieagartillskott

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

slutsdisposition i resultatrakningen. Det erhallna/ldmnade

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

eller andra egetkapitalinstrument erhallits i utbyte redovisas i

balansrakningen som en 6kning av andelens redovisade varde.
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NOTER

not 2 | Viktiga uppskattningar och bedémningar

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

- Nedskrivningsproévning, not 12
- Avsattningar, not 24

- Uppskjuten skatt, not 21

- Eventualférpliktelser, not 30

not 3 | Anstdllda, personalkostnader och avskrivningar

2020-01-01 2019-01-01

Medelantalet anstéllda -2020-12-31 Varav mén -2019-12-31 Varav mén
Moderféretaget
Sverige 95 38% 93 38%
Totalt i moderforetaget 95 38% 93 38%
Koncernen totalt 95 38% 93 38%

2020-12-31 2019-12-31
Redovisning av kénsférdelning i foretagsledningar Andel kvinnor Andel kvinnor
Moderforetaget
Styrelsen 25% 20%
VD och 6vriga ledande befattningshavare 75% 71%
Koncernen totalt
Styrelsen 25% 20%
VD och évriga ledande befattningshavare 75% 71%

2020-01-01 - 2020-12-31

2019-01-01 - 2019-12-31

Loner och andra ersattningar samt sociala kostnader, Léner och Sociala Loéner och Sociala
inkl pensionskostnader ersattningar kostnader ersattningar kostnader
Moderféretaget 56 550 30 956 54 672 31955
(varav pensionskostnad) (11 205) (12 096)
Koncernen totalt 56 550 30 956 54 672 31955
(varav pensionskostnad) D (11205) D (12 096)

1) Av koncernens pensionskostnader avser 434 tkr (f.4. 430 tkr) gruppen styrelse och VD.

2020-01-01 - 2020-12-31

2019-01-01 - 2019-12-31

Loner och andra ersattningar fordelade mellan Styrelse Ovriga Styrelse Avriga
styrelseledaméter m fl och 6vriga anstéllda och VD anstéllda och VD anstéllda
Moderfoéretaget 1690 54 860 1675 52 997
(varav tantiem o.d.) =) = (CD) =)
Koncernen totalt 1690 54 860 1675 52997
(varav tantiem o.d.) = (Co) ) )

Avgangsvederlag

| verkstéllande direktérens anstallningsavtal finns regler
om avgangsvederlag vid uppsagning fran bolagets sida,
innebarande att verkstallande direktéren ar berattigad till
vederlag motsvarande manadslén i hégst 18 manader.
Verkstallande direktoren har ratt till en premiebestamd
tjgnstepension pa 30% av ordinarie 16n.
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Avskrivningar

| Koncernen och i Moderféretaget har avskrivningar pa
inventarier uppgaende till 2 949 tkr (f.4.1990 tkr) férdelats
pa posterna Uthyrning och fastighetsadministration samt
Administration och férséljning.
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not 4 | Arvode och kostnadsersattning till revisorer

2020-01-01 2019-01-01
Arvode och kostnadsersattning till revisorer =-2020-12-31 -2019-12-31
Koncernen
Stadsrevisionen, Géteborgs Stad
Revisionsuppdrag 157 151
157 151
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Revisionsuppdrag 550 550
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget — —
550 550
Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovis- eller annat bitrédde som féranleds av iakttagelser vid sddan
ningen och bokféringen samt styrelsens och verkstallande granskning eller genomférandet av sddana dvriga arbets-
direktoérens forvaltning, 6vriga arbetsuppgifter som det uppgifter.
ankommer pa féretagets revisor att utféra samt rddgivning
not 5 | Operationell leasing
Leasingavtal dar foretaget ar leasetagare 2020-12-31 2019-12-31
Koncernen
Framtida minimileaseavgifter avseende icke
uppsdgningsbara operationella leasingavtal
Inom ett ar 4 51 4314
Mellan ett och fem ar 2572 6 203
Senare an fem ar - -
7 083 10 517
Rékenskapsarets kostnadsférda leasingavgifter 5235 5201
Leasingavtalen avser lokalhyra, foretagsbilar och kontorsmaskiner.
2020-12-31 2019-12-31
Moderforetaget
Framtida minimileaseavgifter avseende icke
uppsdgningsbara operationella leasingavtal
Inom ett ar 4854 5436
Mellan ett och fem ar 2864 6 337
Senare an fem ar — -
7718 1773
Réakenskapsarets kostnadsférda leasingavgifter 6 360 6 330

Leasingavtalen avser lokalhyra, foretagsbilar och kontorsmaskiner.
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NOTER

not 5 forts

Leasingavtal dar foretaget ar leasegivare 2020-12-31 2019-12-31

Koncernen

Framtida minimileaseavgifter avseende icke

uppsdgningsbara operationella leasingavtal

Inom ett ar 277 489 299178

Mellan ett och fem ar 514 090 466 611

Senare &n fem ar 105 457 122 443
897 036 888 232

Variabla avgifter som ingar i rékenskapsarets resultat 55764 61977

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

Moderforetaget
Moderfoéretaget har inga leasingavtal dar féoretaget ar leasegivare.

not 6 | Ovriga rérelsekostnader

| rérelsekostnader ar utrangeringskostnad av komponenter inkluderade.
med 830 tkr for 2019.

not 7 | Ranteintdkter och liknande resultatposter

Uppgick till 3984 tkr for 2020 att jamfoéra

2020-01-01 2019-01-01
-2020-12-31 -2019-12-31
Koncernen
Ranteintakter, Géteborgs Stad 605 3822
Ranteintakter, dvriga 106 57
71 3879
Moderforetaget
Ranteintakter, koncernfoéretag 37 441 43 787
Ovriga finansiella poster 270 000 —
307 441 43 787
not 8 | Rantekostnader och liknande resultatposter
2020-01-01 2019-01-01
-2020-12-31 -2019-12-31
Koncernen
Rantekostnader, langfristig laneskuld, Géteborgs Stad -36 609 -40 914
Rantekostnader, 6vriga -863 -943
-37 472 -41 857
Moderféretaget
Rantekostnader, langfristig laneskuld, Géteborgs Stad -22 021 -18 672
Réantekostnader, koncernfoéretag -34 760 -51046
Rantekostnader, 6vriga -3 -5
-56 784 -69723
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not 9 | Skatt pa arets resultat

2020-01-01 2019-01-01
-2020-12-31 -2019-12-31
Koncernen
Aktuell skatt -6 545 -8 252
Uppskjuten skatt 8 008 16 594
1463 8 342
Moderféretaget
Aktuell skatt -1116 -3965
-1116 -3 965

2020-01-01 - 2020-12-31

2019-01-01 - 2019-12-31

Avstamning av effektiv skatt Procent Belopp Procent Belopp
Koncernen

Resultat fore skatt -37 873 6737
Skatt enligt gallande skattesats for moderforetaget 21,4 % 8105 21,4% -1442
Ej avdragsgilla kostnader -11,8% -4 460 92,7% -6 244
Ej skattepliktiga intékter 0,0% (0] -256,4% 17 273
Korrigering av skatt hanforlig till tidigare ar -5,6% -2108 16,5% -11M
Forandring uppkjuten skatt hanforligt

till féorandrad skattesats -0,2% -74 2,0% -134
Redovisad effektiv skatt 3,9% 1463 -123,8% 8 342
Moderféretaget

Resultat fore skatt 257 902 254
Skatt enligt gallande skattesats for moderforetaget 21,4 % -55191 21,4% -54
Ej avdragsgilla kostnader 1,4% -3 705 1539,8% -39M
Ej skattepliktiga intakter -22,4% 57 780 0,0% —
Redovisad effektiv skatt 0,4% -1116 1561,2% -3 965
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NOTER

not 10 | Programvaror

2020-12-31 2019-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan 6614 4 215
Omklassificeringar — 2 399
6 614 6 614
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -1509 -626
Arets avskrivning -1323 -883
-2 832 -1509
Redovisat vérde vid arets slut 3782 5105
Moderforetaget
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 6614 4 215
Omklassificeringar - 2 399
6 614 6 614
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bdérjan -1509 -626
Arets avskrivning -1323 -883
-2 832 -1509
Redovisat vérde vid arets slut 3782 5105
not 11 | Férvaltningsfastigheter
Byggnader 2020-12-31 2019-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bédrjan 3546 520 3418 322
Nyanskaffningar — 34 954
Avyttringar och utrangeringar -9130 -85 061
Omklassificeringar fran projekt 49 237 178 305
3586 627 3546 520
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -1252 372 -1181219
Justering IB 32 —
Aterférda avskrivningar pd avyttringar och utrangeringar 4 815 37 493
Arets avskrivning -114 612 -108 646
-1362137 -1252 372
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets borjan -9 556 -17.147
Under aret aterférda nedskrivningar - 7 591
Arets nedskrivningar -2776 —
-12 332 -9 556
Redovisat virde vid arets slut 2212158 2284 592
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not 11 forts

Mark, markanlaggningar och fastighetstilloehé6r 2020-12-31 2019-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid arets bérjan 1137 770 959 216
Nyanskaffningar 2 40 697
Avyttringar och utrangeringar -20 497 -39 632
Omklassificering 22 330 177 489
1139 605 1137 770
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -138 636 -135 604
Aterférda avskrivningar pd avyttringar och utrangeringar ne642 7 934
Omklassificeringar 3 —
Arets avskrivning -10 758 -10 966
-137 749 -138 636
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets bdrjan -5424 -3752
Under aret dterférda nedskrivningar — 1621
Arets nedskrivningar -19 663 -3293
-25 087 -5424
Redovisat vérde vid arets slut 976 769 993 710
Byggnadsinventarier 2020-12-31 2019-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan 61150 63685
Avyttringar och utrangeringar — -2 535
61150 61150
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bdrjan -58 944 -60 344
Aterférda avskrivningar pd avyttringar och utrangeringar — 1988
Arets avskrivning -481 -588
-59 425 -58 944
Redovisat virde vid arets slut 1725 2206
Redovisat varde vid periodens slut 2020-12-31 2019-12-31
Byggnader 2212158 2284592
Mark, markanldggningar och fastighetstillbehor 976 769 993 710
Byggnadsinventarier 1725 2 206
3190 652 3280508
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NOTER

not 12 | Upplysnhing om verkligt virde pa férvaltningsfastigheter och byggratter

2020-12-31 2019-12-31
Koncernen
Ackumulerade verkliga varden
Redovisat varde 3190 652 3285844
Verkliga varden 8 464 021 8 668 451
Varav:
Forvaltningsfastigheter 5042535 4 870 500
Byggratter 3421486 3797 951

8 464 021 8 668 451

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 2020.

Det ar av vikt att notera att det vid vardering av byggrat-
terna inte har tagits hansyn till de héga kostnader som for-

vantas uppkomma i samband med utveckling av byggratter.

not 13 | Byggnader

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

For utférlig information om varderingsmetod mm han-
visas till Redovisningsprinciper. Se rubriken; Fastigheternas
véarde.

2020-12-31 2019-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 627 627
627 627
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -307 -300
Arets avskrivning -8 -7
-315 -307
Redovisat vérde vid arets slut 312 320
not 14 | Mark, markanldaggningar och fastighetstillbehér
2020-12-31 2019-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan 24 541 24 541
Nyanskaffningar 400 —
24 941 24 541
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -10 993 -9943
Arets avskrivning -1052 -1050
-12 045 -10 993
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets bérjan -458 -458
-458 -458
Redovisat vérde vid arets slut 12 438 13 090
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2020-12-31 2019-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan 48 382 43994
Nyanskaffningar 968 —
Avyttringar och utrangeringar — -1731
Omklassificeringar — 6 119
49 350 48 382
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bdrjan -25112 -22 080
Justerat IB -34 —
Aterférda avskrivningar pd avyttringar och utrangeringar - 679
Arets avskrivning -3904 -3 71
-29 050 -25112
Redovisat virde vid arets slut 20 300 23270
Moderféretaget
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan 10 091 7677
Avyttringar och utrangeringar — -416
Omklassificeringar — 2830
10 091 10 091
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bdrjan -4 694 -4 003
Aterinférda avskrivningar p& avyttringar och utrangeringar — 416
Arets avskrivning -1626 -1107
-6 320 -4 694
Redovisat varde vid arets slut 3771 5397

not 16 | Pagaende nyanlaggningar och férskott avseende materiella anldggningstillgangar

Signature reference: e70379ec-2f17-4355-b51c-3554c291bddc

2020-12-31 2019-12-31
Koncernen
Vid arets bérjan 334 662 413 905
Investeringar 141 305 285 069
Avyttringar och utrangeringar -27 —
Omklassificeringar -175 383 -364 312
Redovisat varde vid arets slut 300 557 334 662
Moderféretaget
Vid arets bérjan 1068 4639
Investeringar 1418 1658
Omklassificeringar — -5229
Redovisat varde vid arets slut 2486 1068
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NOTER

not 17 | Andelar i koncernféretag

2020-12-31

2019-12-31

Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets boérjan

2182165

2182165

Redovisat varde vid arets slut

Specifikation av moderforetagets innehav av andelar i koncernféretag

Dotterféretag / Org nr / Séte Andel i % ”

2182165

2020-12-31
Redovisat
vérde

2182165

2019-12-31
Redovisat
vérde

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

20821657

100 000 ?

20821657

100 000

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

2182165

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

1) Eget kapital per 2020-12-31 uppgick till 876 016 tkr (exkl dolda dvervérden se not 11), varav arets resultat 237 390 tkr.
2) Eget kapital per 2020-12-31 uppgick till 109 025 tkr (exkl dolda évervarden se not 11), varav arets resultat 1515 tkr.
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not 18 | Ovriga andelar

2020-12-31 2019-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bdrjan 1139 1139
1139 1139
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -724 -695
Arets avskrivningar -28 -29
-752 -724
Redovisat varde vid arets slut 387 415
Ovriga andelar avser andelar i samfallighetsféreningar.
not 19 | Andra langfristiga fordringar
Beloppet avser reversfordringar bolaget har stallt ut till képarna av lotter halvon Masthuggskajen.
Bolaget beddmer att beloppen i sin helhet kommer att vara férfallna inom fem ar.
not 20 | Ranteswappar
2020-12-31 2019-12-31
Nominellt Verkligt Nominellt Verkligt
varde varde vérde varde
Koncernen
Skulder
Ranteswappar 400 000 -12 584 600 000 -22 250
400 000 -12 584 600 000 -22 250
Moderforetaget
Skulder
Ranteswappar - - 100 000 -990
- - 100 000 -990

Verkligt varde utgo6rs av nuvéardet av samtliga kassafloden i de olika swapparna. Alla kassafléden berdknas
och diskonteras med den fér I6ptiden relevanta nollkupongréntan. Samtliga nuvarden summeras och sedan
gors avdrag for det nominella beloppet i instrumentet, resterande varde utgor verkligt varde.
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NOTER

not 21 | Uppskjuten skatt

2020-12-31
Redovisat Skattemadéssigt Temporér
véarde véarde skillnad
Koncernen
Vasentliga temporara skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda och skattemassiga varde 3201037 2603912 597125
3201037 2603912 597 125
Skattemassiga underskottsavdrag uppgar till 2 543tkr.
2020-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld Netto
Koncernen
Vasentliga temporara skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda
och skattemassiga varde — 123 008 123 008
Skattemassigt underskottsavdrag 523 — -523
Uppskjuten skattefordran/skuld 523 123 008 122 485
Kvittning -523 -523 -
Uppskjuten skattefordran/skuld (netto) - 122 485 122 485
2019-12-31
Redovisat Skattemassigt Temporar
varde véarde skillnad
Koncernen
Vasentliga temporara skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda och skattemassiga varde 3293 450 2655944 637 506
3293450 2 655944 637 506
Skattemassiga underskottsavdrag uppgar till 3 217 tkr.
2019-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld Netto
Koncernen
Vasentliga temporara skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda
och skattemassiga varde — 131181 131181
Skattemassigt underskottsavdrag 688 — -688
Uppskjuten skattefordran/skuld 688 131181 130 493
Kvittning -688 688 —
Uppskjuten skattefordran/skuld (netto) — 131869 130 493
Vardering av samtliga skattefordringar och skulder sker till skattesatsen 20,6 %. De skatteskulder / skattefordringar
nominellt belopp och goérs enligt skatteregler och skattesat- som férvantas realiseras under aren 2019-2020 vérderas
ser som ar beslutade. Under 2018 har beslut fattats att saledes till 21,4 % samtidigt som &vriga poster varderas till

sdnka skattesatsen i tva steg. Under &ren 2019-2020 géller 20,6 %.

skattesats 21,4 % och under dren 2021 och framat géaller
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not 22 | Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

2020-12-31 2019-12-31
Koncernen
Foérutbetalda hyreskostnader 967 992
Ovriga férutbetalda kostnader 1932 865
Upplupna hyresintakter 3081 3194
Upplupna intadkter ej fakturerade projekt 1915 4 507
Ovriga upplupna intakter 1688 8160
9 583 17 719
Moderféretaget
Foérutbetalda hyreskostnader 967 992
Ovriga férutbetalda kostnader 353 202
Upplupna intakter ej fakturerade projekt 421 534
Ovriga upplupna intakter — 2
1741 1730
not 23 | Avsdttningar fér pensioner och liknande férpliktelser
2020-12-31 2019-12-31
Koncernen
Avsattningar enligt tryggandelagen
FPG/PRI-pensioner 18 354 18 667
18 354 18 667
not 24 | Ovriga avsdttningar
2020-12-31 2019-12-31
Koncernen
Framtida dtaganden vid fastighetsférséaljningar
Redovisat varde vid arets bérjan 542 808 236 886
Avséattningar som gjorts under aret? 887 767 382 860
Belopp som tagits i ansprak under aret -106 019 -65 896
Outnyttjade belopp som har aterférts under aret -22 575 -11 042
Redovisat vérde vid arets slut 1301981 542 808

1) Inkl 6kningar av befintliga avsattningar.

Dotterbolaget Eriksbergs Férvaltning AB salde ar 2006 ett
stort antal byggratter pad Véastra Eriksberg. | férséljnings-
priset ingick dtagande att bekosta all infrastruktur i omradet
vilket beraknas vara klart ar 2021. Under aret har avsatts

22 mnkr och totalt har avsatts 479 mnkr. Per 2020-12-31
aterstdr 26 mnkr av avsattningen.

Dotterbolaget Norra Alvstranden Utveckling AB sdlde
under ar 2010 byggréatter i Kvilleb&cken. | férsdljningspriset
ingick dtagande att sanera mark och bekosta infrastruktur.
Totalt avsattes 113 mnkr, varav 9 mnkr av dessa aterférts och
per 2020-12-31 aterstér 6 mnkr av avsattningen. Genom-
férandet ar avslutat och slutreglering sker under 2021.

Under &r 2019 avyttrades byggratter hanférliga till detalj-
plan Celsiusgatan. | samband med avyttringarna avsattes
24 mnkr hanforligt till ataganden avseende salda byggréatter
i enlighet med exploateringsavtal for Celsiusgatan.

Dotterbolaget Torphuset Fastighets AB salde under ar
2014 byggratter i Orgryte Torp. | férsaljningspriset ingick
atagande att sanera mark och bekosta infrastruktur i omra-
det. Totalt avsattes 80 mnkr vid férsaljningstillfallet, under
2020 har 13 mnkr av dessa uppldsts och per 2020-12-31
aterstar 1 mnkr av avsattningen. Genomférandet &r avslutat
och slutreglering sker under 2021.

Dotterbolaget Fastighets AB Fribordet salde under ar
2016 byggratter i Lindholmshamnen. | det pris bolaget erholl
ingick dtagande att sanera mark och bekosta infrastruktur i
omradet. Under 2017 séldes ytterligare en byggratt i Lind-
holmshamnen och under 2020 saldes ytterligare en bygg-
ratt. Totalt avsattes 206 mnkr och per 2020-12-31 aterstod
98 mnkr. Omradet berdknas fardigstallt under ar 2024.

Dotterbolaget Sédra Alvstranden Utveckling AB har
under féregaende ar avyttrat byggréatter i Masthuggskajen.
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NOTER

not 24 forts

Totalt avsattes 351 mnkr hanforligt till salda byggratter
under 2019. Under 2020 har byggratter fortsatt avyttrats
och ytterligare avsattning 865 mnkr har gjorts under 2020.
Totalt upparbetat mot avsattning uppgar till 86 mnkr och
aterstdende avsattning hanfoérlig till Masthuggskajen uppgar
saledes till 1129 mnkr per 2020-12-31. Ytterligare férsaljning
av byggratter kommer att ske i Masthuggskajen under

not 25 | Langfristiga skulder

kommande &r och avsattningen kommer att éka i takt med
gjorda forséljningar. Genomfdérandetiden i Masthuggskajen
férvantas paga till ar 2028.

Utdver ovan ndmnda ataganden finns ataganden i flertalet
dotterbolag som gjorts i samband med andra férsaljningar
&n ovan namnda. Dessa dtaganden uppgar per 2020-12-31
till totalt 19 mnkr.

2020-12-31 2019-12-31
Koncernen
Skulder som férfaller mellan tva till fem ar fran balansdagen 2 310 000 2310 000
Skulder som férfaller senare &n fem ar fran balansdagen — —
2 310 000 2 310 000
Moderforetaget
Skulder som férfaller mellan tva till fem ar fran balansdagen 1200 000 1200 000
Skulder som férfaller senare &n fem ar fran balansdagen — —
1200 000 1200 000
not 26 | Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
2020-12-31 2019-12-31
Koncernen
Periodiserade hyresintakter 63 378 76 898
Upplupna I&ner och semesterldoner 7 029 6131
Upplupna sociala avgifter 8 038 4947
Upplupna driftskostnader fastigheter 1544 171
Fastighetsskatt 40 619 27 078
Ovriga poster 4780 2985
125 388 119 750
Moderforetaget
Upplupna l&éner och semesterloner 7 029 6 131
Upplupna sociala avgifter 7776 4678
Ovriga poster 804 1419
15 610 12 228
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not 27 | Betalda rantor och erhallen utdelning

2020-01-01 2019-01-01
-2020-12-31 -2019-12-31
Koncernen
Erhallen ranta 7N 3879
Erlagd ranta -38 217 -44 607
Moderféretaget
Erhallen ranta 37 441 43787
Erlagd rénta -57 306 -69 661
not 28 | Likvida medel
2020-12-31 2019-12-31
Koncernen
Féljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Banktillgodohavanden — —
Tillgodohavande pa koncernkonto 338 274 264199
338 274 264 199
| koncernens balansrakning har koncernkonto klassificerats som Fordran hos Géteborgs stad,
i kassaflodesanalysen ses koncernkontot som Likvida medel.
Moderféretaget
Féljande delkomponenter ingdr i likvida medel:
Banktillgodohavanden — —
Utnyttjad kredit pa koncernkonto -204 971 -352 440
-204 971 -352 440
P4 balansdagen 2020-12-31 hade Alvstrandenkoncernen en beviljad koncernkredit pa 1710 mnkr.
I moderféretagets balansrakning har koncernkonto klassificerats som skuld till Géteborgs Stad,
i kassaflodesanalysen ses koncernkontot som utnyttjad koncernkredit (likvida medel).
not 29 | Ovriga upplysningar till kassaflodesanalysen
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflodet m m
2020-01-01 2019-01-01
-2020-12-31 -2019-12-31
Koncernen
Av- och nedskrivningar samt reversering av tillgangar 154 658 119 960
Realisationsresultat férsaljning av anldggningstillgangar -733 735 -292 987
Avsattningar avseende pensioner -313 -206
Ovriga avsattningar 844 673 371845
Ej betald ranta -745 -2 750
264 538 195 862
Moderféretaget
Av- och nedskrivningar av tillgangar 2949 1990
Ej betald ranta -521 62
2428 2 052
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NOTER

not 30 | Stdllda sdkerheter och eventualférpliktelser

2020-12-31 2019-12-31
Koncernen
Stéllda sékerheter
Fastighetsinteckningar, PRI 18 000 18 000
18 000 18 000
Eventualférpliktelser
Garantiataganden, PRI 367 373
Garantiataganden, Fastigo 1081 1022
1448 1395
Moderforetaget
Stallda sakerheter Inga Inga
Eventualférpliktelser Inga Inga

Under 2019 &tog sig Alvstrandenkoncernen ett utredningsarbete gallande vattenomradet vid gamla Gétaverken.

Utredningsarbetet syftade till att komplettera redan gjorda riskbeddmningar med koppling till férorenade sediment.

Fragan om vem som &r ansvarig och ska bekosta saneringen drivs av miljéférvaltningen och &r dnnu inte avgjord.

not 31| Upplyshingar om néirstaende

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

Inkdép och forsaljning inom koncernen

Av moderforetagets totala inkdp och forsaljning matt i kronor avser 4% (3%) av inképen och 100% (100 %)

av férsaljningen andra féretag inom den féretagsgrupp som féretaget tillhér (Alvstrandenkoncernen).

Av Alvstrandenkoncernens total inkdp och férsaljning matt i kronor avser 25% (22 %) av inkdpen och 34 % (34 %)
av férsaljningen andra foretag inom Goéteborgs Stad samt Géteborgs stadshuskoncern.

not 32 | Nyckeltalsdefinitioner

Balansomslutning: Totala tillgdngar

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

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

Beldningsgrad: Totala langfristiga skulder / totalt marknadsvéarde for fastigheter och byggrétter

not 33 | Vasentliga handelser efter balansdagen

Inga vésentliga hédndelser, utdéver den ordinarie verksamheten, har intraffat efter rékenskapsarets utgang
fram till undertecknande av Arsredovisning.

not 34 | Forslag till disposition av foretagets vinst

Till arsstdmmans férfogande star féljande medel (kr):

Balanserat resultat 40 309 973

Arets resultat 256 786 200
297 096 173

Styrelsen féreslar att till forfogande stdende vinstmedel disponeras enligt féljande:

Utdelning (2 000 000 aktier a 50,415 kr per aktie) 100 830 000

Balanseras i ny rakning 196 266 173

Summa 297 096 173
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Arsredovisningens undertecknande

Styrelsesammantrade med undertecknande
2021-02-08

Tomas Nilsson Ase-Lill Térnqvist Lennart Duell
Ordférande

Yngve Karlsson Boris Stahl

Lena Andersson
Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har lamnats 2021-02-08

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bjérn Andersson
Auktoriserad revisor

Va&r granskningsrapport har ldmnats 2021-02-08

Sven R. Andersson Lars-Ola Dahlgvist

Av kommunfullmaktige utsedda lekmannarevisorer
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REVISIONSBERATTELSE

Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen

och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen fér Alvstranden Utveckling AB fér &r 2020.
Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa
sidorna 15-51i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncern-
redovisningen upprattats i enlighet med arsredovisnings-
lagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild
av moderbolagets och koncernens finansiella stéllning per
den 31 december 2020 och av dessas finansiella resultat och
kassaflode for dret enligt arsredovisningslagen. Férvalt-
ningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstamman faststaller resultat-
rékningen och balansréakningen fér moderbolaget och kon-
cernen.

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

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

Annan information &n arsredovisningen

och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information &n ars-
redovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa
sidorna 1-14 i detta dokument. Darutdver har annan infor-
mation inhadmtats per datumet fér denna revisorsrapport,
som bestar av information som finns i Arsrapport 2020 och
den inkluderar inte de finansiella rapporterna eller var revi-
sorsrapport. Det ar styrelsen och verkstallande direktéren
som har ansvaret fér denna andra information.

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

| samband med var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen &r det vart ansvar att |&sa den infor-
mation som identifieras ovan och évervaga om informatio-
nen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med arsredovis-
ningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgang
beaktar vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under revi-
sionen samt beddmer om informationen i évrigt verkar inne-
halla vasentliga felaktigheter.

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

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

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren for
bedémningen av bolagets och koncernens férmaga att fort-
s&tta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om fér-
hallanden som kan paverka férmagan att fortsatta verksam-
heten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen
och verkstéallande direktdren avser att likvidera bolaget,
upphéra med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt
alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar
Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huru-
vida arsredovisningen och koncernredovisningen som hel-
het inte innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att ld&mna
en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sakerhet ar en h6g grad av sékerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka 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-
véntas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i &rsredovisningen och koncernredovisningen.
En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen
av arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa
Revisorsnspektionens webbplats: www.revisorsinspektio-
nen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av
revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar

och andra férfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen har vi dven utfért en revision av styrelsens och
verkstéallande direktérens foérvaltning fér Alvstranden
Utveckling AB foér &r 2020 samt av férslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstallande direktéren ansvarsfrinet for
rakenskapsaret.
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Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till moder-
bolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och
har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

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

Styrelsens och verkstédllande direktérens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret fér férslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som bola-
gets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker
staller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i évrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvalt-
ningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlépande beddma bolagets och koncernens
ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation
ar utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras
pa ett betryggande satt. Den verkstallande direktéren ska
skota den I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer
och anvisningar och bland annat vidta de dtgarder som ar
noédvandiga for att bolagets bokféring ska fullgdras i dver-
ensstdmmelse med lag och fér att medelsfoérvaltningen ska
skdtas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och déar-
med vart uttalande om ansvarsfrihet, r att inhdmta revi-
sionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna
beddma om nagon styrelseledamot eller verkstallande
direktdren i ndgot vasentligt avseende:

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

* pa ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolags-
lagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

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

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

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

Goteborg den 8 februari 2021
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bjoérn Andersson
Auktoriserad revisor
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GRANSKNINGSRAPPORT

Granskningsrapport fér 2020

Till &rsstdmman i Alvstranden Utveckling AB, Org. nr. 556659-7117
Till Goteborgs kommunfullmaktige fér kdnnedom

Vi, lekmannarevisorer utsedda av kommunfullméaktige i Granskningen har utférts enligt aktiebolagslagen, kommu-
Goteborgs kommun, har granskat Alvstranden Utveckling nallagen, kommunens revisionsreglemente, god revisionssed i
AB:s verksamhet under ar 2020. kommunal verksamhet och med beaktande av de beslut kom-
Styrelse och verkstallande direktdr ansvarar for att bolagets munfullméktige och arsstdmman har fattat. En sammanfatt-
verksamhet bedrivs i enlighet med lagar och féreskrifter, ning av utférd granskning har éverlamnats till bolagets sty-
bolagsordning samt agardirektiv. relse och verkstéallande direktér i en granskningsredogérelse.
Lekmannarevisorernas ansvar ar att granska om bolagets Granskningen har genomfoérts med den inriktning och omfatt-
verksamhet har skotts pa ett &ndamalsenligt och fran ekono- ning som behdvts fér att ge rimlig grund fér var bedémning.
misk synpunkt tillfredsstallande satt samt om bolagets interna Vi bedémer att bolagets verksamhet har skotts pa ett &nda-
kontroll har varit tillracklig. malsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstallande s&tt

och att bolagets interna kontroll har varit tillrédcklig.

Goteborg den 8 februari 2021

Sven R. Andersson Lars-Ola Dahlgvist
Lekmannarevisor utsedd Lekmannarevisor
av kommunfullméaktige

i Goéteborgs Stad
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MILSTOLPAR

Milstolpar i bolagets historia

Alvstranden Utveckling har sedan 1990-talet varit med och « Alvstranden Utveckling héjer ambitionsnivan for
utvecklat Goteborg langs med Go6ta alv. Steg for steg har vi energieffektiva hus genom att uppféra Sveriges forsta
fyllt varvs- och industriomraden med nya verksamheter, flerbostadshus som &ven ar passivhus. 116 lagenheter i
bostader och motesplatser; resultatet ar 8 000 bostader, Hamnhuset i Sannegardshamnen star klara.
nya kontorsytor med 20 000 arbetsplatser och 10 000 » SVT-huset pa Lindholmen byggs och avyttras 2006.
utbildningsplatser. « Alvrummet p& Kanaltorget invigs.

Sedan 2013 &r uppdraget att férverkliga Vision Alvstaden, « Genomfdrande av detaljplanerna fér Kvillebacken, Vastra
vi ska fortsatta skapa forutsattningar for tillvaxt i naringsliv, Eriksberg och Orgryte Torp pabdrijas.
verksamheter och boende, féra Géteborg narmare vattnet * Utvecklingen av Lindholmen fortsatter med nya kontor och
och bygga ihop staden. hotell.
Eriksberg forst ut pa Norra Alvstranden 2010-2020
Utvecklingen av Eriksberg inleds p& 90-talet. Hotel 11, Alvstranden Utveckling far 2013 i uppdrag att forverkliga
Eriksbergshallen, kajpromenad, bryggdack och bostads- den politiskt beslutade Vision Alvstaden med mycket héga
projekt vid dlven uppfors i egen regi eller i samarbete med ambitioner inom hallbar stadsutveckling. Bolaget ska fort-
privata byggherrar. satt forvarva, uppféra, forvalta och avyttra fastigheter och

Innan bostadsproduktionen drogs igang sattes omradet byggnader samt kunna ta risker och verka bade som utveck-

pa kartan med hjalp av konserter, tévlingar och stérre konst- lare/exploatér som byggherre. Alvstranden Utveckling ska
utstallningar. inte ldngre vara langsiktig fastighetsdgare.

1996 koper Goteborgs Stad samtliga aktier i Eriksbergs
Forvaltnings AB for en krona av statliga Stattum. Samtidigt « 2017 ar en tredjedel av alla fardigstallda bostader i Gote-
ger man bolaget ett tillskott pa 100 miljoner kronor. Fér att borg sprungna ur olika projekt som Alvstranden Utveckling
ta ett helhetsgrepp om Norra Alvstranden éverfér staden arbetat med genom utveckling av bolagets mark.
successivt ytterligare utvecklingsbar mark pa Norra Alv- * Mark pa Lindholmen fér Karlastaden och fordonskoncer-
stranden till Alvstranden Utveckling, samtidigt som Lind- nen Geelys europeiska innovationscenter avyttras.
holmen Utveckling fusioneras med Alvstranden Utveckling. *» Genomfoérande av detaljplan for Lindholmshamnen med

cirka 700 lagenheter startar.

2000-2010 » Arbetet med att genomféra detaljplan fér Masthuggskajen
« Alvstranden Utveckling far i uppdrag att skapa innova- med 1 300 lagenheter, 140 000 kvadratmeter kontor,

tionsmiljé som ar attraktiv féor Sveriges ledande féretag levande gatuplan och en ny halvé ut i dlven, pabdrjas.

inom fordonsindustri, telekom och informationsteknik. Det * Byggratt fér resecentrum Stenpiren utvecklas och saljs.

leder till att bland andra Volvo, Ericsson, Semcon och Fardigstalls 2016.

Sigma etablerar sig pa Lindholmen samtidigt som » Genomférande av detaljplan for Vastra Eriksberg, Orgryte

Lindholmen Science Park vaxer fram. Torp och Kvillebacken slutférs. Totalt cirka 5000 bostader
* Sannegardshamnen, med 1400 ldgenheter och Eriksbergs och verksamhetslokaler.

kdépcentrum, boérjar byggas. » Forberedelser pagar fér genomférande av detaljplaner i

Frihamnen.

Alvstranden Utveckling far 2004 i uppdrag att &ven arbeta « Utvecklingen av Jubileumsparken pabérjas. Over 100 000
med utveckling av Sédra Alvstranden, Backaplan och personer besodker Allmanna badet och bastun 2019.
Gullbergsvass. | samband med detta genomférs 2005 en * Bygget av 900 bostader med tillfalligt bygglov i Frihamnen
omstrukturering av koncernen dar évervarden i fastighets- startar 2019.

bestandet pad motsvarande 1,6 miljarder férs éver fran bola-
get till Géteborg Stad.
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