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Aterkoppling fran styrelsesammantride 2022-11-28:
hur det statliga elbidraget paverkar bolaget

Styrelsen gav bolaget i uppdrag att aterkomma med en rapport om hur det statliga
elbidraget paverkar bolaget:

Alla elanvidndare med eget elnétsavtal i sodra Sverige kommer att fa stod for att
hantera onormalt hoga elpriser som man haft. Med sddra Sverige avses elomrade SE3
och SE4. Hur mycket just Alvstranden Utveckling far i stdd beror pa stodnivan i vért
elomréde SE3 och pé elférbrukning under en bestdmd tolvménadersperiod. I elomrade
SE3, som vi tillhor, blir stodet 50 6re/forbrukad kWh. Man far dock bara st6d om
referenspriset varit 6ver 75 ore per kilowattimme. Formerna och tidpunkten for nér vi
kan fa ut stodet &r inte klart. Regeringen har givit Forsikringskassan och Svenska
kraftnit i uppdrag att vidta forberedande atgirder for att mojliggdra utbetalning. Da
bolaget inte har haft ndgot pris 6ver 75 ore per kilowattimme réknar vi inte med att fa
nagot stod.

Aterkoppling fran styrelsesammantride 2022-11-28:
rapport kring malet att halvera utslappet av véxthusgaser fran all
nybebygglese och ombyggnad i Alvstaden

Styrelsen gav bolaget 1 uppdrag att terkomma med en rapport kring malet att halvera
utslappet av vixthusgaser fran all nybebygglese och ombyggnad i Alvstaden. En
rapport finns i Bilaga 3.

Aterkoppling fran styrelsesammantriade 2022-11-28:
Redovisa eventuell policy fran Lokalférvaltningen och
Utbildningsforvaltningen kring hyressattning

Styrelsen gav bolaget i uppdrag att redovisa en eventuell policy fran Lokal-
forvaltningen och Utbildningsforvaltningen kring hyresséttning nér Alvstranden hyr ut
skollokaler till staden.

Utgangspunkter gillande prissittning i affirsrelationer mellan Alvstranden Utveckling
och Staden:

e Alvstranden Utveckling ir inte en forvaltningsenhet inom staden utan en egen
juridisk person i form av aktiebolag, varfor Alvstranden Utveckling har att
forhalla sig till de legala forutsittningar som framgér av bl.a. aktiebolagslagen,
kring hur bolaget far agera i forhallande till 4garen Goéteborg Stad.

Alvstranden Utveckling AB
Lindholmspiren 58 info@alvstranden goteborg se 031-368 96 00
Box 8003, 402 77 Géteborg www.alvstranden.com



Alvstranden Utveckling AB

e Detta innebir bl.a. att Alvstranden Utveckling i avtalsforhallanden med Staden
ska agera utifrén ett affairsméssigt perspektiv och ta marknadsméissigt betalt i den
man som bolaget tillhandahaller tjénster m.m. till Staden.

e  Om Alvstranden Utveckling inte agerar affarsmissigt och tar marknadsméssigt
betalt for tjanster som bolaget utfor at Staden, riskerar detta skattekonsekvenser
innebérande att bolaget beskattas for den uteblivna intdkten vilket féranleder
upptaxering och att moms riskerar att inte bli avdragsgill. Dessutom kan vérdet
av den utforda tjansten betraktas som en fortackt utdelning, vilken &ven riskerar
skattekonsekvenser for Staden. Ett exempel péa nér ovanstdende problematik blivit
ett domstolsérende var nir det kommunala bolaget AB Alingsés Rédhus blev
“upptaxerade” nir de bekostade evenemangen “Lights in Alingsas”, eftersom
evenemanget ansags ha skett pa bestéllning frin kommunen, utan att det
kommunala bolaget tog marknadsmaéssigt betalt (se mal 2600-2602-18,
Kammarritten i Géteborg)

Betriaffande Lokalforvaltningen har vi kontaktat deras ekonomichef for att bringa reda
i fragorna. Vi kan konstatera att de inte har ndgon formell policy eller riktlinje for
hyror. Diremot finns en tydlighet med vad som géller. Nér de hyr direkt ifrdn Staden
ar det till sjalvkostnadspris. Nar de hyr av kommunala bolag och externa aktorer gor
de det till marknadshyra.

Det dr Utbildningsforvaltningen som &r verksamheten. De bade initierar och fattar
beslut om lokalanpassningar. Lokalfoérvaltningen agerar p& UF:s initiativ.
Lokalanpassningarna finansierar ofta genom ett s k hyrestilldgg.

NKil-resultat for 2022
Bolaget far i helhetsbedomningen ett resultat nojda/mycket ndjda kunder pa 57 %.

Resultatet har sjunkit tva &r i rad.

Helhetsomdome: Helhetsbeddmning

Alvstranden
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NKI-snittet skiljer sig frén olika fastighetsbranscher och fragebatteriet ser inte exakt
likadant ut som den som bolaget genomfor och darfor svart att jamfora rakt av, men
NKlI-snittet fran tidigare ar ar cirka 73 % vilket kan anvidndas som benchmark
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e En fOrsta analys av resultatet pekar pa en rad bidragande faktorer:

e Resursbrist.

e Uppsdgningar samt sjukskrivningar.

e Lag energi och entusiasm ddr bland annat utredningen har spelat in.
e Daligt uppdaterat kundregister med kontaktpersoner.

e Lag svarsfrekvens — endast 46 %.

I arbetet med vara hyresgéster styrs kundndjdheten av leverans och forvéintan. Bolaget
vidtar nu flera atgérder i syfte att 6ka kundndjdheten bland vara hyresgister:

e Tydlighet i avtal och téitare kontakter med hyresgésterna.
e Bygga relationer med vara hyresgister, fler fysiska kundbesok.

e Bemdtande och aterkoppling i fokus.

e Aterkoppling pa alla felanmilningar inom rimlig tid och atgirda felanmélningar snabbt.

e Aterkoppla pa ett snabbt och trevligt sitt.

e Forsta hyresgisten och dennes villkor.

e Inte vara “’snélla”, utan vara tydliga.

e Avtalen giller, alltid!

e Stilla krav pa hyresgéster att f6lja sin del i avtalen.

o Inte lova for mycket.

e Felanmilan: ny modul i LEB “Mina sidor” dér vi fér en dialog med kunderna.

e Uppdaterat kundregister 100 % i LEB med ritt kontaktpersoner som é&r pa plats.

o Ny strategi for att utveckla arbetsséttet med kundnojdhet -NKI. Det kommer att
kravas tid, resurser och engagemang.

Alvstranden Utveckling blir en menssikrad arbetsplats

Alvstranden Utveckling har beslutat att vara med och bidra till ett MENSkligare
arbetsliv. Syftet ar att 6ppna upp for dialog, skapa stdttande normer och ge forut-
sattningar till att kunna hantera mens tryggt och hygieniskt pa bolagets samtliga
toaletter.

Meddelarfrihet och meddelarskydd

Goteborgs Stad har gatt ut med information kring meddelarfrihet och meddelarskydd —
med delar som péaverkar styrelsen.

Bolaget kommer att genomfora utbildningar med samtliga anstéllda for att gé igenom
meddelarfriheten, meddelarskyddet och offentlighetsprincipen utifrdn ett kommunalt
bolags ansvar.

Bolaget vill ocksa forbereda styrelsen pa den uppmaning som kommer ifran staden att
dven kontakta politiker vid eventuella brister.

Informationen i sin helhet finns i bilaga 2.
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Nyrekryteringar
e Andreas Jansson, Teknisk forvaltare.
e Annelie Eriksson, Controller affarsstyrning.

e Anna Nordlander, Projektledare.

Remisser

Aktuella remisser

Inga aktuella remisser.

Besvarade remisser

e Redovisning av uppdrag att utreda mojligheter for fler husbatsplatser i
Goteborg.

e Fjarrviarmeledning DN500 MBA2-stammen Etapp 5:4.
e BEAst Foljesedel — Avtalsguide.

Direktupphandlingar
Inga direktupphandlingar genomforda 6ver 50 000 kronor.

Bilagor
Bilaga 1. Lagesrapport Portfolj Markutveckling.

Bilaga 3. Information fran Staden om meddelarfrihet.

Bilaga 2. Rapport kring mélet att halvera utsldppet av vixthusgaser.
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Bilaga 1. Lagesrapport Portfolj Markutveckling

Rapportens omfattning och struktur

Denna rapport redogdr for laget ur ett portfoljperspektiv. Rapporten innehaller de mest
prioriterade aktiviteterna i portf6lj Markutveckling och rapporteras per delomrade.

Nedan listas de program som rapporterar till portfdljigare Markutveckling, rapporten
foljer ordningen nedan.

e  Omradesgemensamt
e Sodra Alvstranden

¢ Lindholmen

e Frihamnen

e Gullbergsvass

e FEriksberg

Lagesrapport omradesgemensamt

Resurssattning i Markutvecklingsportfoljen

Kritisk aktivitet: I det korta perspektivet dr projektverksamheten underbemannad pga
hog personalomsittning 2022 i kombination med dkade resursbehov i projekten.
Situationen hanteras genom l6pande prioritering och omfordelning av tillgédngliga
resurser samt att rekrytering och nyttjande av resurs-konsulter.

Lagesrapport markutvecklingsprogram

Sédra Alvstranden / Masthuggskajen

Utbyggnad kvarter

Foljande byggnationer pagar: Balder (C3), Nordr (D2), NCC (E2), Riksbyggen (E3),
Framtiden (G1-b), P-bolaget (G2)

Foéljande fastigheter ar fardigstéllda: Stena (E1, E6), NCC (D1, D3, D4)

Risk: Det rddande marknadsldget kan medfora forskjutning av investeringsbeslut hos
byggherrar vilket kommer innebir forlingning av tidplan for Alvstrandens projekt,
och dirav hogre totalkostnadsprognos for Alvstrandens kostnader.

Utbyggnad allman plats

Avvikelse: Trafikkontoret har uppdaterat kostnadsprognosen for utbyggnad allmén
plats som visar pa 6kade kostnader.

Atgird: Huvudprogram styrgrupp Sédra Alvstranden har under november hanterat
drendet och nétt konsensus kring en handlingsplan som kommer presenteras for
respektive ndmnd/styrelse och kommunstyrelsen under december. Handlingsplanen
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foresprékar att programmet arbetar vidare med kostnader/intékter under de kommande
2-3 éren innan beslut om en utdkad investeringsram kréivs.

Kommersen

Kritisk aktivitet: Arbete pagar med att utarbeta ett hyresavtal for lokaler i Gula
Huset, Karlavagnsgatan 13 Lindholmen. Hyresgésten behdver utreda form av
verksamhet innan hyresavtal kan tecknas.

Halvon

Viktig hiindelse: Den yttre sponten ar pa plats i dlven och muddringen &r igang
liksom provborrning for inre spontlinje.

Kvarter G

Viktig hindelse: Markarbeten pa Poseidons fastighet (G1b) har pabérjats och
byggstart planeras under 2023.

Soédra Alvstranden / Skeppsbron

Genomforande Skeppsbron

Viktig hiindelse: Mark och Miljodomstolen beviljade en forlingning av géllande
vattendomen med 6 ar (forlangd till 10 juni 2030). Denna dom blev sedan 6verklagad
av privatpersoner. Det dr endast garaget de 6verklagar. Vad detta kan fa for
konsekvens pa tidplan ar i dagsldget oklart. Invéantar besked fran Mark- och
miljooverdomstolen om provningstillstand beviljas eller e;.

Viktig hiindelse: Overenskommelse med Lénsstyrelsen klar i frigan om bevarande av
Kurtinmur. Delar av muren inom kvarter Verkstaden Syd tas bort i sin helhet. Delar
under Verkstaden Nord bevaras i sin helhet. Delar under Triangeltomten bevaras och
tillgéngliggors for allménheten.

Kritisk aktivitet: Arbete pagar nu med att analysera konsekvenserna av ett begransad
planbesked pé Triangeltomten

Skeppsbrons bottenvaningskoncept

Botten-vaningarna i Skeppsbron ska bidra till mélet att gora ”Skeppsbron till
gbteborgarnas nya métesplats” och samtidigt vara en hallbar affar for bolaget. Arbete
pagar i en temagrupp tillsammans med konsortieparterna for klargorande av
forutséttningar. Arbetet ska sedan mynna ut i en systemhandling avseende
bottenvéaningarna.

Lindholmen

Pumpgatan Keillers kaj

Kommande viktig hiindelse: Visttrafik planerar att etablera en hallplats for farja vid
Pumpgatan. Férjetrafiken mellan Stenpiren och Pumpgatan forvéntas vara i gdng
sommaren 2023. Alvstranden arbetar for att mojliggora ett firjeldge i tid.

Kritisk aktivitet: Projektering for upprustning av kajen for att mojliggora nytt
farjeldge pagar och forfrdgningshandling planeras att skickas ut i december.
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Kommande viktig hiindelse: For genomforandet av Keillers kaj, etapp 1 planeras ett
styrelsedskande i december.

Risk: Anmélan om vattenarbete skickades till Lansstyrelsen i juni och Lénsstyrelsen
har nu forlangt handlaggningstiden till 2023-01-31 vilket kan forsena fardigstdllandet.
Projektet har ocksé ansokt om dispens for arbete i vatten under april - sept 2023 och
detta drende kommer att behandlas tillsammans med anmélan.

Atgiird: Staden ir informerad om risken for forsening.

Lindholmsplatsen

Kommande viktig hiindelse: Uppstartsmote for detaljplan med
stadsbyggnadskontoret och stadens forvaltningar dr bokat i borjan av december.

Kommande viktig hiindelse: Ett informationsidrende om medel for pagdende
detaljplaneskede planeras att lyftas till styrelsen i februari 2023.

Skola och verksamheter vid Regnbagsgatan (tidigare
benamnd som Goétaverksgatan)

Viktig hiindelse: Ett signerat foravtal mellan FK och Alvstranden krivs for att
detaljplanearbetet ska ga vidare. Avtalet godkindes i Fastighetsndmnden 2022-11-21.

Kritisk aktivitet: Konsekvenserna av de nya forutsittningarna med en storre
detaljplan tillsammans med fler intressenter utreds och bolagets val av strategi
forankras internt.

Kommande viktig hiindelse: Ett dskande for detaljplaneskedet planeras att lyftas i
styrelsen 22-12-19.

Frihamnen

Planarbete Frihamnen

Viktig hiindelse: Enligt beslutad ekonomisk atgéardsplan skall Frihamnens inre delar
utvecklas. Bedomningen ér att arbete med planprogram aterupptas under 2023 medan
detaljplan 1 och 2 forvintas aterupptas tidigast 2024.

Utfylinad Lundbybassangen

Kommande viktig hiindelse: Fastighetskontoret &r fastighetsdgare i omradet och
maste dér med vara medsokande eller 1dmna radighetsmedgivande i tillstdndsansdkan
om miljodom for utfyllnaden. Diskussioner pagér i frigan om kommande finansiering
av utfyllnaden.

Viktig hindelse: Fastighetsnimnden medgav 2022-10-24 att Alvstranden Utveckling
AB ansoker om planbesked for upphdvande av géllande detaljplaner inom del av
kommunens fastighet Lundbyvassen 736:155.

Kommande viktig hiindelse: Samradssvar for miljodomsansdkan ska presenteras och
beslut fattas om fortsatt process.

Viktig hiindelse: Goteborgs Hamn har i samband med samrédet visat ett stort intresse
for projektet. Ett arbete startas for att utreda mdjligheten att ta emot massor fran
hamnprojektet. Utkast till avsiktsforklaring framtagen och tekniska utredningar pagar.
Arbetet med tillstindsansokan avvaktas tills detta &r utrett.
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Temporara bostader

466 lagenheter har fardigstéllts. Ca 570 bostdder bedoms klara och inflyttade till Q1
2023. Totalt planeras for ca 900 lagenheter.

Magasin 113

Viktig hindelse: PEAB som har forvirvat fastigheten fran Alvstranden Utveckling
har ldmnat in bygglov for om- och tillbyggnad avseende kontor, restaurang och arena.

Gang- och cykelstrak (GC-strak)

Kommande viktig hiindelse: Byggnation av ett GC-strak (pendelcykelstrak) fran
Hisingsbron genom Frihamnen till Kvillepiren startade i september. Stréket genomfors
och finansieras av trafikkontoret. Alvstranden planerar en anslutning av GC-strak till
brons trapphus.

Sparvag Frihamnen- Lindholmen

Viktig hiindelse: Detaljplan for sparvag Frihamnen — Lindholmen antogs i
Kommunfullméktige 2022-10-27.

Kommande viktig hiindelse: Alvstranden arbetar nu med att teckna
fastighetsregleringsavtal etc med Fastighetskontoret under 2023. Avtalen ska lyftas till
bolagets styrelse infor signering.

Gullbergsvass

Alvstaden Gullbergsvass

En ledningsgrupp och en styrgrupp for Gullbergsvass inom Alvstaden har etablerats.
Syftet ar att bevaka omradets intressen och fokus ligger ej pa att starta ny planering.

Forsaljning av fastighet

Viktig hiindelse: Samtal padgér med Fastighetskontoret om forséljning av bolagets
fastighet i Gullbergsvass. En eventuell forsdljning under 2023 kommer att medfora att
programmet stangs ned i portfoljen.

Eriksberg

Farjenasparken

Viktig hiindelse: Diskussioner om finansiering av sista etapp (2b) med Park- och
naturforvaltningen pégar.

Kommande viktig hindelse: Ett fornyat infodrende lyfts till Alvstrandens styrelse i
december. Nytt drende med dskande och beslut nér Park- och naturforvaltningen har
en fardig kalkyl for etapp 2b Q1/Q2 2023.

Inre Dockan

Kommande viktig hiindelse: Bolaget och fastighetskontoret skickade in en
gemensam ansdkan om planbesked till stadsbyggnadskontoret i december 2021. For
att fi planbesked kommer Alvstranden och fastighetskontoret att beméta/bearbeta park
och naturforvaltningens och stadsbyggnadskontorets synpunkter kring det intrdng som
planforslaget gor i Krokéngsparken. Besked om tid for planstart invéntas.
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Saterigatan

Viktig hiindelse: Alvstranden Utveckling sélde i oktober en byggritt vid Siterigatan
pa Eriksberg till JIM AB for ett varde av 161 miljoner kronor. K&paren tilltradde
marken 1 oktober 2022 och ska uppfora cirka 130 bostdder samt verksamhetslokaler i
entréplan.

Viktig hiindelse: Alvstranden Utveckling sélde ytterligare en byggritt vid Siterigatan
pa Eriksberg till Nordr AB for ett véirde av 171 miljoner kronor. Kdparen tilltradde
marken i1 borjan av december 2022 och ska pa platsen uppfora cirka 100 bostider.

Celsiusgatan

Avvikelse: Kretslopp och vatten har ytterligare en gang aviserat 6kade kostnader for
borrning/ledningsdragning.

Atgird: Projektet har bestridit senaste fakturan och arbetar vidare med att utreda
orsak till kostnadsokning samt om kostnaden ska belasta bolaget.

Kommande viktig hiindelse: En ny prognos tas fram av trafikkontoret for
utbyggnaden av allmén plats i samband med féardigstélld projektering. Projekteringen
fardigstélls forst Q1 2023.

Prioriterade arbetsomraden for portfoljledningen

Portf6ljen arbetar med en prioriteringslista som standigt uppdateras. For ndrvarande
prioriteras omfordelning av resurser till kritiska projekt dar portfoljledningen bland
annat stottar underbemannade projekt och program. Utdver det prioriteras projektet
kring att utveckla bolagets ekonomistyrning.
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Bilaga 2.

Prata om meddelarfrihet och meddelarskydd

2022-11-07 | For hela staden

Star nagot inte ratt till pa jobbet? Du har ratt att beratta! Det sager lagen. Vi
som arbetar i Goteborgs Stad har ansvar for att patala nar nagot blir fel eller
inte ar som det ska inom vara verksamheter. Vi arbetar fér medborgarnas
basta och ska anvanda oss av var meddelarfrihet eller anmala
missférhallanden om vi upplever sadana.

| Goteborgs Stad ska vi Oppet och transparent informera om laget inom vara
verksamheter. Vi ska ocksa kunna kdnna att det ar ok, att vi gor det ratta, nar
vi patalar missforhallanden och stravar efter att férandra och gora det hela
ratt igen. Om du kanner att ingen lyssnar eller om du till och med kanner dig
motarbetad vill vi att du tar informationen vidare till en annan chef, ndgon
facklig eller annan som du har fértroende for. Du valkomnas ocksa att vid
identifierade brister kontakta politiker.

Utifran stadens uppmaning enligt ovan sa kommer vi att genomféra en
utbildning under januari och ett uppfoljningstillfalle i februari dar vi gar
igenom meddelarfriheten, meddelarskyddet och offentlighetsprincipen med
samtliga anstallda utifran ett kommunalt bolags ansvar.

Vi vill ocksa forbereda styrelsen pa den uppmaning som kommer ifran staden
att dven kontakta politiker vid eventuella brister.

Géteborg 2022-12-09
Ann Térnblom

Chef kommunikation och verksamhetsstod
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NKIl-resultat for 2022

Bolaget far i helhetsbedomningen ett resultat néjda/mycket ndjda kunder pa 57 %.
Resultatet har sjunkit tva ar i rad.

Helhetsomdéme: Helhetsbedémning

Alvstranden
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NKI-snittet skiljer sig frén olika fastighetsbranscher och fragebatteriet ser inte exakt
likadant ut som den som bolaget genomfor och darfor svart att jamfora rakt av, men NKI-snittet
fran tidigare ar ar cirka 73 % vilket kan anvéndas som benchmark

En forsta analys av resultatet pekar pa en rad bidragande faktorer:
e Resursbrist.
Uppsdgningar samt sjukskrivningar.
Lag energi och entusiasm dér utredningen har spelat in.
Stor del av personalen néra pensionering och &r darfor svarmotiverad.
Daligt uppdaterat kundregister med kontaktpersoner.
Lag svarsfrekvens — endast 46 %.

I arbetet med véra hyresgister styrs kundndjdheten av leverans och forvéantan:
e Kundndjdheten finns i gapet mellan férvéintan och leverans.
e Styra hyresgésternas forvintan.
e Leverera dver forvéintan.

Bolaget vidtar nu flera atgéirder i syfte att 6ka kundndjdheten bland vara hyresgister:
e Tydlighet i avtal och tita kontakter med hyresgésterna.

Inte vara “’snélla”, utan vara tydliga.

Avtalen giller, alltid!

Stélla krav pa hyresgéster att folja sin del i avtalen.

Inte lova for mycket.

Bygga relationer med vara hyresgéster, fler fysiska kundbesok.

Bemotande och aterkoppling i fokus.

Atgiirda felanmilningar snabbt.

Aterkoppla p4 ett snabbt och trevligt siitt.

Forsté hyresgésten och dennes villkor.

Felanmaélan: ny modul i LEB “Mina sidor” dér vi far en dialog med kunderna.
Uppdaterat kundregister 100 % i LEB med rétt kontaktpersoner som dr pé plats.
Aterkoppling p4 alla felanmélningar inom rimlig tid.



e Ny strategi for att utveckla arbetsséttet med kundndjdhet -NKI. Det kommer att krévas tid,
resurser och engagemang.
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2.1

Alvstranden Utveckling AB

Sammanfattning

Att f6lja upp Affarsplanens mal om en halvering av utslédppen av véxthusgaser fran all
nybebyggelse och ombyggnad i Alvstaden under perioden 2020-2024 har krivt ett
gediget analysarbete kring hur en baslinje for en halvering ska tas fram. Berdkningar
kring klimatpaverkan ur ett livscykelperspektiv ér ett relativt nytt kunskapsfilt och
utvecklingen gér snabbt framéat. Boverkets publicerade medelreferensvérden for hur
mycket olika byggnadstyper sldapper ut under 2021. Bolaget har anvént dessa varden som
baslinje i uppféljningen av malet.

Genom markanvisningar, transaktioner och utvecklingsarbete, frimst inom ramen for
Masthuggskajen, har bolaget arbetat for att minska klimatavtrycket frén den byggda
miljon i Alvstaden under 2022.

Under aret har bolaget borjat fa in klimatberdkningar samt stillt skarpa gransvarden for
hur mycket vaxthusgaser en byggnad for sldppa ut under byggskedet vid
byggrattsforsiljningar. De preliminir resultatet for 2022 ska tolkas med stor forsiktighet,
men visar, for de redovisade byggnaderna, varierande nivier mellan 10-25 procent légre
4in Boverkets medelreferensvirden. Det visar att Alvstrandens arbete for att minska
klimatavtrycket pa kvartersniva har haft viss effekt. For att nd malet om en halvering till
2024 krévs dock kraftigt minskade utslépp i samtliga kommande delprojekt och ett okat
fokus pa klimatfragan fran bolaget och véra, nuvarande och tillkommande
samarbetspartners.

Malet och bakgrund

Bakgrund

Byggsektorn och fastighetssektorn stér for 21 procent av Sveriges inhemska utslépp av
vaxthusgaser som uppgar till ca 11 miljoner ton CO2-ekvivalenter arligen. Genom import
av material fran utlandet bidrar sektorn arligen till lika stora utslépp utan for Sveriges
grinser.!

Stora delar av bygg- och anldggningsbranschen har samlats i en nationell fardplan for ett
klimatneutralt Sverige 2045. Annu ambitidsare malséttningar finns i Goteborg Stads
miljo- och klimatprogram, dar klimatpaverkan for ny- och ombyggda byggnader ska
reduceras med minst 50 % till 2025 och med 90 % till ar 2030.

Alvstranden har genom afférsplanen atagit sig att halvera utsldppen av vixthusgaser fran
all nybebyggelse och ombyggnad i Alvstaden under perioden 2020-2024. Ett ambitidst
men nodvandigt mal for att mota stadens ambitioner om minskade klimatutslapp.
Alvstranden har genom sitt stora mark- och fastighetiigande i attraktiva omraden en unik
formaga att utmana byggbranschen att né ldngre i klimatomstéllningen.
Konsortiemodellen ger en unik infrastruktur for att utveckla och sékerstilla att
klimatambitionerna tas hela vigen i genomforandet och kan utvecklas i takt med teknisk
utveckling och nya krav fran omvérlden.

1 2018. Boverket och Naturvardsverket.
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Alvstranden Utveckling AB

Definitioner och avgransningar

Malet om att halvera utsldppen till 2024 antogs av styrelsen utan att baslinjen for
halveringen var faststédlld. Det har kravts ett arbete med att definiera vad malet ska
omfatta och frén vilka nivéer halveringen ska ske ifran. Malet avser aren 2020-2024 och
omfattar alla utslappskéllor i hela livscykeln vid ny-och ombyggnation i vara delomraden.
Denna redovisning fokuserar pa byggprocessen och materialfloden, ej driftskedet. Denna
avgransning motiveras nedan.

Bygasektorns livscykel

Livscykeln for klimatpaverkan fran byggsektorn delas schematiskt upp i tre delar:

e Byggskedet: avser utvinning av byggmaterial, tillverkning samt transporter och
arbete pa byggarbetsplats. (Modul A1-AS)

e Anvindarskedet: avser drift- och underhall sa som energianvandning, reparation
och ombyggnad. (Modul B1-B7)

e Slutskedet: avser demontering, rivning och bortskaffning. (Modul C1-C4)

Byggskedet

Byggskedet star for ca 50% av klimatpaverkan. Byggskedet dr den del med storst
klimatpaverkan, och med en stor reduktionspotential. Har kraftsamlar bygg och
fastighetsbranschen nu for att mdjliggdra byggnation med sé lag klimatpaverkan som
mojligt. Kunskapsfaltet &r relativt nytt och utvecklingen gar snabbt framat. Idag stélls
inga lagkrav som begrénsar utsldppen, men den 1 januari 2022 kom krav pa redovisning
genom klimatdeklarationer av en byggnads utslédpp under byggskedet, (se avsnitt nedan
om klimatdeklarationer).

Anvindarskedet

Anvindarskedet stér for ca 40% av klimatpaverkan, dar den storsta delen hérror frén
energianvindningen. I och med Boverkets energikrav som funnits sedan 2006 2, samt
kravstéllningar inom miljocertifieringar och hos manga kommuner, har branschen
utvecklat metoder for att nd en god energiprestanda. Alvstranden Utveckling stéller idag
krav samt foljer upp energiprestandan i delomradena. Sveriges energimix med
fjarrvarme/kyla samt stor andel vattenkraft ger att den energi som behdver anviandas har
relativt 1&g direkt klimatpaverkan.?

Slutskedet

Slutskedet star for ca 10% av klimatpéverkan och ar den del som &r minst utvecklad.
Slutskedet &r ett omoget omrade och ocksa forenat med en ldagre klimatpaverkan.

2 Boverkets byggregler, BBR - BFS 2011:6

3| Géteborg kommer dock en betydande del av var fjdrrvirme fran industriell spillvirme och
avfallsférbranning, som en bieffekt av annan verksamhet. Aven om atervunnen virme &r ett
effektivt satt att ta vara pa energi ar det inte hallbart ur ett langre perspektiv att basera
fjarrvarmen pa fossila restprodukter, som den atervunna varmen fran raffinaderier och
avfallsforbranningen utgor i Géteborgs fall.
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Alvstranden Utveckling AB

Avgransningar i livscykeln utifrén Alvstrandens mél

Givet att byggskedet bedoms vara den del med storst klimatpaverkan, och med en storst
reduktionspotential samtidigt som anvéndarskedet regleras genom lagkrav och
certifieringar och slutskedet dr ett omoget omrade avgriansas uppfoljningen av malet till
att gélla den forsta delen av livscykeln; byggskedet. Alvstranden arbetar kontinuerligt
med att minska energianvindningen i den nybyggda miljon inom Alvstaden. Inom
bolagets fastighetsforvaltning sker kontinuerligt arbete med att minska energidtgangen.
Detta arbete behdver intensifieras givet behovet att spara energi, dels for att 6ka
driftnettot och minska klimatbelastningen.

Lagkravet om klimatdeklarationer

1 januari 2022 bdrjade lagen om klimatdeklaration géilla for nya byggnader som uppfors
och som kréver bygglov.* Den nya lagen innebir att byggherren ska redovisa den
klimatpaverkan som uppstér under byggskedet. Kravniva for maximalt tillaten
klimatpaverkan kommer troligtvis forst &r 2027, men kan komma att tidigareldggas.

Klimatdeklarationen ska omfatta klimatbelastning fran byggnadens klimatskdrm, barande
konstruktionsdelar och icke-bérande innervéiggar d& dessa delar paverkar
klimatprestandan allra mest. Markarbeten, installationer, fast inredning och ytskikt
avgransas bort i ett forsta skede. Data for berdkningar av materialets klimatpaverkan far
ske med schablonvirden for olika byggnadselement. Pa sikt kommer formodligen
specifika data for varje produkt som byggs in att krdvas for att ge en mer réttvisande
berdkning.

Aktuella referensvarden och bolagets

stallningstagande

Med bas i Boverkets lagkrav tog Alvstranden under 2020 med stod frén Svenska
Miljoinstitutet IVL fram en baslinje i form av referensviarden som redovisar
genomsnittligt utslapp for nybyggda kontor och flerbostadshus 2020. (Flerbostadshus:
370 kg COze/ljus BTA Referensvirde kontor: 400 kg CO»e/ljus BTA).

Det sker dock en snabb utveckling i branschen kring vad som ska rdknas in i en
klimatberdkning. Hur en byggnads klimatavtryck faktiskt ser ut omfattas av komplexa
gransdragningsproblem. 2021 tog Boverket i samverkan med KTH fram
medelreferensvirden for olika hustyper’. Boverkets referensvirden baserades pé en storre
datamingd #n Alvstrandens och IVL:s undersokning och pavisade ligre referensvirden
for genomsnittliga byggnader. Boverkets genomsnittliga viarden redovisas i enlighet med
klimatdeklarationens systemgrins Boverket 2022. (Flerbostadshus: 310 kg CO,e/ BTA,
kontor: 300 kg CO,e/ BTA).

4 Boverket (2021). Ny lag om klimatdeklaration. https://www.boverket.se/sv/byggande/hallbart-
byggande-och-forvaltning/klimatdeklaration/lag
5 Referenser for klimatpaverkan vid uppférande av byggnader (boverket.se)
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Alvstranden Utveckling AB

I samma rapport redovisar Boverket &dven referensvirden for en utokad systemgréns
kallad Boverket 2027, déar utéver klimatskdrm, barande konstruktionsdelar och icke-
birande innerviggar en storre del av byggnaden omfattas.®

Under 2022 har dialogen kring klimatberdkningar med stadens 6vriga byggande aktorer
fordjupats vilket har foranlett att Alvstranden Utveckling likt Framtiden Byggutveckling
har valt att klimatberékningarna ska omfatta en storre tickningsgrad’ dn vad Boverkets
redovisningskrav for klimatdeklarationer 2022 kriver. Alvstranden utgér dérfor fran
Boverkets referensvirden for systemgrans 2027 dar en storre del av byggnaden rdknas

med vid klimatberékningar. Syftet har varit att hitta en gemensam referensniva for

byggnation inom staden samtidigt som berdkningarna blir mer heltdckande och ddrmed

mer rattvisande.

Alvstrandens baslinje for beriikning av byggnaders klimatbelastning i byggskedet, dvs
baslinjen for reduktionsmélet om en halvering till 2024 sitts enligt Boverket Systemgréns

2027 till:

e Flerbostadshus: 360 kg CO2¢e/ BTA
e Kontor: 365kg CO2¢/ BTA
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Figur 31. Klimatpéverkan modul A1-As5 for olika byggnadstyper och for samtliga byggnader. Systemgrins enligt
forslag till klimatdeklaration 2027. 11(Sm§|l}us)=11. n(Flerbostadshus)=19, n(Forskolor)=14, n(Skolor)=10,
n(Kontor)=11, n(Handelsbyggnader)=2, n(Ovriga byggnader)=1, n(Alla byggnader 2027)=68

Boverkets lagkrav kring klimatberdkningar har varit normerande for hur svensk
byggsektor ser pa klimatpaverkan ur ett livscykelperspektiv. Avgrénsningar ser
annorlunda ut i andra ldnder och systemgréanser diskuteras 16pande inom branschen
utifran olika perspektiv. Det finns goda grunder att anta att metodiken kring
klimatberdkningar kommer att utvecklas med stor hastighet de kommande aren.

6 Aven installationer, ytskikt, rumskompletteringar.

7 Tackningsgraden visar hur stor del av den totala byggnaden som omfattas av berikningen.
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Alvstranden Utveckling AB

Maluppfyllelse

Klimatberakningar och gransvarden

Under 2022 har Alvstranden bérjat f4 in fler preliminéra klimatberikningar frén pigiende
projekt samt stillt skarpa grinsvirden for utslipp® som villkor vid transaktioner och
markanvisningar. Tillsammans ger dessa klimatberékningar och avtalade gransvérden en
forsta indikation kring uppfyllelsen av bolagets 5-arsmél att halvera utsléppen. Dock ska
dessa forsta virden tolkas med stor forsiktighet da 4nnu inga varden som redovisas hér ar
helt faststillda, granskade och verifierade. Alvstranden utgér i sin bedomning fran att
avtalade gransvirden kommer att hallas av den part som ingétt markanvisning eller avtal
med Alvstranden.

Klimatberdkningar samt avtalade gransvdrden

350 329
306 301
289+

265

[
n

[=]
=1

Kg CO2e/BTA for Al -A5

NCCD1-D3 NCCE2 P-bol.GZ  Stena FBU G1b RB E3 Nordr  JM Sateri
El+E6 Sateri

Framtiden Byggutveckling, Nordr AB, och JM AB avser avtalade grdnsvirden.
Sifforna redovisas enligt Boverkets systemgrdns 2027. G2 avser bara modul A1-
A4 ddr arbete pa byggarbetsplats ej redovisats.

Ovan vérden ger en forsta grov indikation hur bolaget styr klimatpaverkan fran den
byggda miljon. Flest berdkningar finns inom ramen for delomrade Masthuggskajen dér ett
sdrskilt arbete med att implementera Masthuggskajens klimathandlingsplan har
genomforts under 2022. Handlingsplanen beskrivs i kommande kapitel.

Denna forsta indikation visar att de redovisade projekten vid jimforelse ligger under
Boverkets grinsvirden® for sivil kontor som flerbostadshus. NCC visar med E2 Habitat
7 en niva som ligger ca en fjardedel ldgre dn gingse kontorsbyggnad. De avtalade

8 Gransvarden sitts enligt systemgrans for klimatberdkningar, Boverket 2027.
9 Flerbostadshus: 360 kg CO2e/ BTA, Kontor: 365kg CO2e/ BTA
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Alvstranden Utveckling AB

gransviardena med Framtiden Byggutveckling, Nordr AB samt JM AB som bygger
bostéder ligger ca en femtedel under Boverkets referensvirde med systemgréns 2027.

Sarskilt om Halvon, Masthuggskajen

Beslut om anldggandet av Halvon fattades av kommunfullméiktige antagandet av
detaljplanen 2018, vilket var innan mélen i affarsplanen antogs. Klimatfragan fick trots
det under projektets gang en alltmer central roll.

Inom anldggningssidan har utvecklingen och kunskapen om mdjliga alternativa material
och andra besparingsatgérder inte kommit lika l&ngt som inom husbyggnation. Det stélls
ocksa tuffa krav pa materialen och dimensioneringen for att sékerstélla livslangd pa
konstruktionen i en valdigt utsatt miljo. Bristen pa underlag gor det svart att sédtta upp mal
om besparing, och projektets fokus ér i stillet kunskapsinsamling och
erfarenhetsaterforing vad géller arbetet med klimatkalkyler i anldggningsprojekt.

Projektet har valt att anvéinda Trafikverkets klimatkalkylsverktyg som é&r baserad pé
metodik for livscykelanalys (LCA) och anvander emissionsfaktorer tillsammans med
resursschabloner for att berdkna nyttjande av energi och emissioner av
koldioxidekvivalenter (klimatbelastning) fran olika byggdelar inom ett projekt.

2021 ldmnade Cowi en klimatkalkyl pé projekteringsunderlaget samt en rapport om
mojlig potential att spara klimatutsldpp. Med detta som underlag stdlldes krav pa
maximalt klimatavtryck fran ingdende material i upphandlingen. I ett forsta skede stilldes
krav p& maximalt 15 000 ton CO;-ekvivalenter pa huvuddel 1 och 2, de delar av
entreprenaden dér Alvstranden utveckling r byggherre och som omfattar allmén
platsmark pa halvén samt nya Emigrantvigen. Senare utdkades kraven till att dven gélla
Ovriga delar (utom skyddspont), dir de framtida exploatrerna dr byggherre. Kravet sattes
dé till 28 500 ton CO,-ekvivalenter. Detta visade sig vara ett krav som var tufft att klara
och efter fragor fran anbudsgivarna beslutade entreprenadgruppen att hoja den kravstéllda
nivan till maximalt 45 000 ton CO,-ekvivalenter.

En klimatkalkyl finns upprittad av entreprendren och ldmnades som en del av anbudet.
Entreprendren foljer upp arbetet varannan vecka under pagéende detaljprojektering for att
identifiera mojlig sparpotential och behov av att uppdatera klimatkalkylen. Ett
overskridande av den maximala kravnivén ar ocksa belagt med vite.

Utover arbetet med klimatkalkylen stélls ett antal andra krav med syfte att minska
projektets klimatavtryck.

e Entreprendren ska ha egna miljémal och Alvstranden ska fA ta del av
uppfoljningen av dessa.

e Maximal energiforbrukning i bodetableringen dr 150 kWh/m2 och ar.

e  Minst 20% el eller fornybart brinsle i fordon och entreprenadmaskiner.

e Maximalt klimatavtryck (A1-A3) for armering ar 0,75 kg CO2/kg stal.

Samtliga krav bevakas och foljs upp av Halvons miljoansvarige vid arbetsmoten och i de
manadsrapporter som entreprendren lamnar under projektets gang.

Mal och aktiviteter for 2022

Alvstrandens 2022-mal, for att mota 2024-maélet om att halvera utslipp beskrivs nedan.

Portf6]lj] Markutveckling (Portf6ljagare):
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e Klimatkrav ska stéllas vid markanvisningar och férsiljning av byggratterna
G3/G4/GS5/ Framtiden.

e Implementering av Masthuggskajens klimathandlingsplan

Under aret har Alvstranden genomfort markanvisningar och affirer dér skarpa klimatkrav
med maximala gransvarden for utslapp fran byggnation varit villkor. Byggratt G1b pa
Masthuggskajen saldes till Framtiden Byggutveckling AB med ett maximalt gransvérde
om 280 kg CO,e/BTA. Byggritter pa Saterigatan saldes till Nordr och JM Fastigheter
med ett maximalt grinsvirde om 280 kg CO»e/BTA'°. G3/G4/G5 har inte markanvisats.
Malet far anses uppfylit.

Masthuggskajens klimathandlingsplan har implementerats samt f6ljts upp under 2022. Se
beskrivning kommande kapitel. Malet dr dirmed uppfylit

Portfo]j Fastighet (Portfoljdgare Fastighet):

e Klimatoptimeringsanalys ska goras for minst en hyresgistanpassning eller
ombyggnadsprojekt.

Portfolj Fastighet har ej nétt mélet om att genomfora en klimatoptimeringsanalys under
2022. Malet ir ej uppfylit.

Analys av maluppfyllelse

Alvstranden Utvecklings och Géteborgs stads klimatmal dr ambitidsa. For att nd mélen
kravs en succesiv och 6kande nedtrappning av utslédppen varje ar. Flera av de byggprojekt
som redovisas i denna rapport kommer att vara i produktion under 2024-2025 da malet
om halvering ska vara uppfyllt. Flera av projekten har passerat den tidpunkt i projektering
dér klimatavtrycket avsevért kan sénkas. For att nd mélet om en halvering av
klimatutsldppen maste darfor reduktionstakten dka vasentligt i de kommande delprojekten
som ska genomforas under kommande ar fram till 2024 och dérefter.

For att sikerstilla en nedtrappning har Alvstranden vid byggrittsforsiljningen till
Framtiden Byggutveckling under 2022 prévat en nedtrappningsmodell dar
klimatavtrycket succesivt sanks om produktionsstarten drar ut pa tiden.

280 kg CO2/m2 BTA om FFU genomfors 2023

240 kg CO2/m2 BTA om FFU genomfors 2024

200 kg CO2/m2 BTA om FFU genomfors 2025

Nedtrappningsmodell over tid for Framtiden Byggutveckling (G1b)

Idag kan de flesta projekt med god medvetenhet sidnka sitt avtryck 10-15 procent. For att
likt NCC i Habitat 7 séinka med 25-30 procent krévs ett systematiskt arbete dér
klimatreducering &r en barande idé som genomsyrar projektet. Idag ar det fullt mojligt att
med befintlig teknik halvera avtrycket, men det krdver stora insatser och stor medvetenhet
genom hela kedjan frén idé till fardig byggnad. For att né stadens mél om till 2030 med
en 90-procentig reduktion krdvs ny teknik som dnnu inte ar framme. Framst behovs
klimatneutral betong samt fossilfritt stil. I nedanstiende kapitel beskrivs Alvstrandens

10 Gransvarde enligt systemgrins Boverket 2027
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arbete fOr att bidra till teknikutvecklingen mot klimatneutral betong genom Betcrete 2.0-
projektet.

Svenska Miljoinstitutet IVL har i studier visat att en trdkonstruktion visavi en stél-
betongkonstruktion har samma mojligheter att astadkomma ett halverat klimatavtryck.
Dock ir det betydligt enklare med trakonstruktionen. P4 senare tid har dock forskningen
om skogens roll i klimatomstéllningen divergerat i tva ldger dér ena sidan fortsatt anser
att brukande av skog och skogsravara utgér det mest klimatvéanliga materialet for
byggnation. Den andra sidan hdavdar dock att skogen, givet det snabba behovet av
minskade vixthusgaser i atmosféren, inte bor brukas dverhuvudtaget utan ska sta obrukad
for att binda in s& mycket kol som méjligt i mark och trad."!

For att klara omstillningen mot en 90-procentig reducering till 2030 behover bygg- och
fastighetssektorn ga mot cirkuldra materialfloden, ny teknik, samt formodligen ett 6kat
nyttjande och optimering av befintliga byggnader.

Grundldggning

Ytterligare ett utmanande perspektiv for byggnation i Alvstaden utgérs av
grundliggningsutmaningarna for kvartersbyggnation som rader inom Alvstaden. P4 flera
hall finns geotekniska forhallanden som krdaver mer avancerad grundlaggning. Palning
sker ofta med betong- och/eller stélpalar som ger ett betydande klimatavtryck. I
Boverkets systemgréins 2027 omfattas ej grundlidggning varfor vi i nuldget inte har
indikationer pa hur stor del av klimatavtrycket for kvartersbyggnation som utgors av
denna post. For framtida byggnation i vattennira lage méaste djupgéende analyser goras
for att utreda hur byggnation kan ske utan alltfor stort klimatavtryck i relation till
grundldggningen. En grov uppskattning av Masthuggskajens halvoutbyggnad indikerar att
underbyggnaden och dess grundldggning utgor ca en tredjedel av hela
Masthuggskajprojektets CO,-utslépp under byggskedet'?, samtidigt som halvon tillskapar
ca 20 procent av BTA:n i detaljplanen. Halvons underbyggnad utgér dérmed en relativt
stor post 1 projektets samlade utsldpp i byggskedet i relation till den tillskapade BTA:n.

Beskrivning av pagaende utvecklingsarbete

Betcrete2.0 och Klimathandlingsplan Masthuggskajen

Under 2022 har Alvstranden Utvecklig drivit ett innovativt arbete for att minska
klimatavtrycket fran den byggda miljon. Inom ramen for omradesutvecklingen av
Masthuggskajen har implementeringen av den klimathandlingsplan som togs fram 2021
paborjats.

Handlingsplanen togs fram i samverkan mellan byggherrarna och cement- och
betongindustrins innovationsprojekt Betcrete 2.0 som ska mdjliggdra klimatneutral
betong finns pa marknaden till 2030. I byggandet av Masthuggskajen har

11 Minskade skogsavverkningar ger stor och omedelbar klimatnytta (umu.se)

12 Uppskattningen bygger pa ett antagande om ett genomsnittligt avtryck om 300 kg CO»-
ekvivalenter per BTA for kvartersbyggnationen ganger 300 000 BTA. Halvon star fér 45 000 ton
CO»-ekvivalenter av dé& totalt 135 000 ton. Ovriga utslapp avseende allmin plats och 6vriga
anlaggningar har inte raknats in.
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5.2

Alvstranden Utveckling AB

betonganvéndningen identifierats som en stor post av klimatsutsléppen. Cement- och
betonganvéandningen star for ca 8 procent av de globala utsldppen och &r en av de stora
utmaningarna for byggbranschens klimatomstéllning.

Vid framstéllningen av cementklinker som utgér bindemedel i betong sker forbranning av
kalksten. I processen frigdrs stora méngder CO», dels genom kemiska reaktioner, dels
genom den stora méngd energi som krévs i forbranningen. For att minska avtrycket fran
betongen utprovas alternativa bindemedel till cement genom inblandning av restprodukter
fran industriella processer, till exempel slagg och olika askor. Resultatet blir da en s.k.
klimatforbattrad betong med ett lagre klimatavtryck.

En annan viktig atgérd for minskad klimatbelastning frén betongen ér att anvénda rétt
betongklassning, utifrdn mangden cementinblandning, pa ratt stélle i konstruktionen.
Generellt anvander svensk byggsektor en hdgre cementinblandning i
betongkonstruktioner &n vad som krévs ur ett hallfasthetsperspektiv. Det leder till en
Overanvindning av cement, vilket ger ett storre klimatavtryck fran betongen &n vad som
ar nodvandigt. Utvecklingen mot minskad klimatbelastning kraver att nya standarder och
produkter testas och omsitts i praktiken. Masthuggskajen har under 2022 utgjort
demoprojekt for Betcrete 2.0 och testar skarpt de uppdaterade standarder kring
klimatforbattrade betongprodukter som kommer ur innovationsprojektet.

Inom ramen for klimathandlingsplanen har varje byggherre fortydligat sina ataganden
med konkreta dtgirder dar fokus &r pa att minska klimatbelastningen fran
betonganvéndningen. Det sker genom att optimera konstruktioner for minskade
materielméngder, rétt betongklassning pa rétt stille i konstruktionen samt anvindandet av
klimatforbattrade betongprodukter.

Genom klimathandlingsplanen har varje byggherre dven étagit sig att berdkna
byggprojektets klimatpaverkan genom hela projekteringsprocessen. Senast vid
systemhandlingsskede ska en forsta berdkning vara framme. Berdkningen fungerar som
en “matsticka” pa hur olika atgirder for minskat avtryck paverkar hela byggnadens
klimatpaverkan. Berdkningen foljer med under hela projekteringen och uppdateras till en
klimatdeklaration vid férdig byggnad. Berdkningen foljer Boverkets systemgrinser for
klimatdeklaration 2027.

Handslaget for aterbruk

Under &ret signerade Alvstranden Initiativet Handslaget som ska mynna ut i anvéindbart
larande och konkreta atgirder inom cirkuldrt byggande som Okar aterbruket. Syftet ar att
stimulera och etablera en aterbruksmarknad i Goteborgsregionen samt fler féretag och
nya jobb inom omradet. Som ett led i signeringen ska Alvstranden siitta egna mal for att
oka terbruket. Annu #r inga mal formulerade och beslutade.
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