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Beslutsarende — Arsredovisning 2015 for
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Forslag till beslut

e Styrelsen godkanner bokslut for Alvstranden Utveckling AB
avseende helaret 2015.

e Styrelsen avger arsredovisning for 2015 enligt for bolaget utarbetat
forslag samt foreslar for arsstamman i bolaget att i ny rakning
overfora de medel som star till stammans forfogande.

Arendet

Resultatsammandrag for Alvstranden Utveckling AB betraffande perioden
januari—december 2015 samt balansrakning per 2015-12-31 framgar av
Bilaga 1.

Kommentarer till utfallet redovisas i Bilaga 2.

Arsredovisning och koncernredovisning for Alvstranden Utveckling AB
avseende 2015 bifogas som Bilaga 3.

Bilagor

Bilaga 1. Resultatsammandrag helar 2015 samt balansrakning per 2015-12-
31

Bilaga 2. Kommentarer till utfallet

Bilaga 3. Arsredovisning och koncernredovisning 2015 fér Alvstranden
Utveckling AB
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Alvstranden Utveckling AB

Resultat- och Balansrékning

Resultatrékning Utfall Budget Diff Prognos Budget Diff
Mkr 1900-01-00 1900-01-00 2015 2015
Fastighetsforvaltning

Hyresintékter 361,0 0,0 3610 362,3 3868 -24,5
Driftskostnader -74,0 0,0 -74,0 -66,2 -73,3 7,1
Underhallskostnader -15,4 0,0 -15,4 -16,1  -18,7 2,6
Owriga fastighetskostnader -22,5 0,0 -22,5 -234 -234 0,0
Personal- och forvaltningskostnader -15,5 0,0 -15,5 -16,0 -149 -11
Summa fastighetskostnader -127,4 0,0 -127,4 -121,7 -130,3 8,6
Driftsdverskott fore avskrivningar 233,6 0,0 233,6 240,6 256,5 -15,9
Avskrivningar -119,8 0,0 -119,8 -121,1 -134,4 13,3
Bruttoresultat fastighetsforvaltning 113,8 0,0 113,8 1195 1221 -2,6
Utveckling

Vardeskapande aktiviteter -4,6 0,0 -4,6 -4,0 -10,8 6,8
FoU hallbar stadsutveckling -1,3 0,0 -1,3 -1,3 -3,3 2,0
Personal- och utvecklingskostnader -5,3 0,0 -5,3 -6,0 -7,0 1,0
Summa utvecklingskostnader -11,2 0,0 -11,2 -11,3 -21,1 9,8
Intékter fastighetsforsaljning 872,9 0,0 872,9 872,4 0,0 8724
Kostnad sélda fastigheter -527,5 0,0 -527,5 -525,4 0,0 -5254
Resultat fastighetsférsaljningar 345,4 0,0 345,4 347,0 0,0 347,0
Gem. central- och adm.kostnader -66,7 0,0 -66,7 -68,0 -68,0 0,0
Volvo Ocean Race -9,0 -8,0 -1,0 -9,0 -80 -1,0
Owriga rorelseintékter 3,9 0,0 3,9 3,0 0,0 3,0
Owriga rorelsekostnader -10,0 0,0 -10,0 -10,0 0,0 -10,0
Reversering/nedskrivning fastigheter 25,3 0,0 25,3 0,0 0,0 0,0
Rorelsereultat 391,5 -8,0  399,5 371,2 25,0 346,2
Finansnetto -67,2 0,0 -67,2 -67,3 -1050 37,7
Resultat efter finansnetto 324,3 -8,0 332,3 3039 -80,0 383,9
Koncernbidrag 9,1 0,0 9,1 0,0 0,0 0,0
Aktuell & uppskjuten skatt -10,8 0,0 -10,8 20,7 10,0 10,7
Periodens resultat 304,4 -8,0 312,4 324,6 -70,0 394,6

BALANSRAKNING

1900-01-00 2014-12-31

Fastigheter (Mask o inv) 3275,2 3814,4
Pagaende nyanlaggningar 192,1 96,9
Finansiella anl.tillg. 0,5 0,6
Uppskjuten skattefordran 0,0 0,0
Kortfristiga fordringar 267,9 144,9
Likvida medel 0,0 148,3
Tillgangar 37357 42051
Eget kapital 823,1 511,6
Soliditet 22,0% 12,2%
Réntebarande skulder 23311 3081,5
Uppskjuten skatteskuld 209,6 200,4
Reservering fastighetsafféarer 141,9 180,9
Ej rantebarande skulder 230,0 230,7
Skulder & Eget kapital 3735,7 4205,1




Bilaga 2

Koncernen Alvstranden Utveckling AB — Kommentarer till bokslut 2015-12-31
(Jamforelse inom parentes avser budget for hela 2015)

Sammanfattning

Avrets resultat efter finansnetto uppgar till 324,3 mnkr (- 80,0). Anledningen till att utfallet &r
avsevart béattre an budget ar framfor allt forsaljningen av fastighetspaketet Ankaret.

Ankaret innehaller tre fastigheter; M2, Citadellet och Tornen. Koparen, Atrium Ljungberg AB,
tilltradde aktierna till de bolag som &gde fastigheterna den 30 september 2015.

Fastighetsforvaltning
Hyresintakter innefattar hyra, parkeringsintakter, ersattning for media (el, vdrme, kyla, vatten) samt
fastighetsskatt. For ar 2015 uppgar koncernens hyresintakter till 361,0 mnkr (386,8).

Hyresintakterna understiger budgeten med 25,8 mnkr och beror framst pa forsaljningen av Ankaret
samt den for hoga budgeteringen av intakterna for parkeringarna. Nar vi budgeterade for 2015
bruttoredovisade vi intdkterna och kostnaderna for de parkeringsplatser som Goteborgs Stads
Parkerings AB skulle bdrja forvalta, men intakterna/kostnaderna for forvaltningen kom sedan
avraknade som nettobelopp. Detta medfor att hyresintékterna och driftskostnaderna ar for hogt
budgeterade.

Fastighetskostnaderna for aret uppgar till - 127,4 mnkr (- 130,3). Utfallet avseende
driftskostnaderna ser ut att vara i nivd med budget men flera avvikelser finns i den posten. De tre
storsta posterna &r felbudgeterade parkeringskostnader, avyttringen av Ankaret samt vattenlackan i
Frihamnen. Underhallskostnaderna &r nagot lagre an budget och prognos vilket beror pa att vi inte
hann gora allt som var planerat under 2015. Utfallet for personal- och forvaltningskostnaderna ar
lite hogre an budget och det beror pa att fastighetsforvaltningen har blivit en egen avdelning under
2015 vilket medfort ytterligare kostnader. Tva projektledare har rekryterats till den nya
avdelningen under aret, en &r ersattningsrekrytering och en tjanst ar ny.

Avskrivningar

Avrets utfall uppgér till - 119,8 mnkr (- 134,4). Avvikelsen beror framst pa forsaljningen av Ankaret
samt att vissa projekt och hyresgéstanpassningar ar senarelagda och att dessa avskrivningar darfor
saknas i en jamforelse mot budget.

Vardeskapande aktiviteter

Utfallet per den 31 december uppgar till - 4,6 mnkr jamfort med budget om - 10,8 mnkr. Vid
budgettillfallet var det inte helt klarlagt om de véardeskapande aktiviteterna skulle komma att belasta
resultatriakningen eller redovisas som en investering i balansrakningen. Under 2015 har Alvstranden
valt att satsa mycket pa projektet Badkultur. Den stérsta delen av detta projekt redovisades som en
investering.

FoU Hallbar stadsutveckling
Utfallet for 2015 uppgar till - 1,3 mnkr jamfort med budget om - 3,3 mnkr. Anledningen till avvikelsen
ar att vi inte anlitat konsulter i den utstrdckning som var tankt vid budgettillfallet.

Personal- och utvecklingskostnader
Kostnaderna for 2015 uppgar till - 5,3 mnkr (- 7,0). Avvikelsen beror pa att nyrekryteringar som var
planerade i budgeten har forsenats avsevart pa grund av svarigheter att hitta ratt kompetens.



Fastighetsforsaljningar

Alvstranden budgeterar inte for fastighetsforsaljningar. Intakterna fran fastighetsférsaljningar under
2015 uppgar till 872,9 mnkr. Kostnader for salda fastigheter uppgar till - 527,5 mnkr och avser
bokfdrda varden pa avyttrade fastigheter samt kostnader for lantmatare, fastighetsvarderingar, jurister
mm. Under 2015 utfordes tre fastighetsforséljningar: Ankaret till Atrium Ljungberg AB, Polishuset i
Frihamnen till Fastighetskontoret samt Kinesiska Muren till Higab AB.

Gemensamma central- och administrationskostnader

Denna post omfattar administrations- och marknadsféringskostnader av central karaktar som inte ar
direkt hanforliga till den 16pande fastighetsforvaltningen. Kostnaderna for 2015 uppgick till - 66,7
mnkr (- 68,0).

Volvo Ocean Race

Alvstranden Utveckling AB var delaktig i mélgéangen av Volvo Ocean Race som Home Coming
partner varen/sommaren 2015. Vid budgettillfallet avsattes - 8,0 mnkr for detta. Utfallet 31 december
uppgar till - 9,0 mnkr.

Ovriga rorelseintakter

Alvstranden budgeterar inte for dvriga rorelseintakter. Per den 31 december uppgar Gvriga
rorelseintakter till 3,9 mnkr. Posten bestar av forsakringsersattningar for vattenlackor, brand- och
stormskador samt ersattningar for extern delfinansiering av utférda innovationsprojekt.

Ovriga rorelsekostnader

Ingen budgetering gors avseende dvriga rorelsekostnader. Per den 31 december uppgick kostnaderna
till - 10,0 mnkr. Den enskilt storsta posten ar kostnaden om - 4,6 mnkr for utrangering i samband med
komponentbyten pa fastigheter. Ytterligare en utrangering om - 1,2 mnkr for inventarier har gjorts i
samband med Ankaret-affaren. En annan betydande post avser tidigare nedlagda kostnader om - 3,0
mnkr for en forstudie gallande ombyggnation av Kajskjul 113. Eftersom forstudien avslutats och
projektet ar nedlagt har kostnaderna resultatforts i sin helhet. Kundforluster om - 1,0 mnkr ingar ocksa
under rubriken 6vriga rérelsekostnader.

Reversering/nedskrivning fastigheter

| samband med érsbokslutet véarderas hela fastighetsbestandet for att identifiera om eventuella
reverseringar (aterforing av tidigare ars nedskrivningar) eller nedskrivningar ar aktuella. Det bokférda
vardet far inte dverstiga det bedomda marknadsvardet per den 31 december. Newsec Advice AB har i
samband med &rsbokslutet genomfort en marknadsvirdebedémning av hela Alvstrandenkoncernens
fastighetsbestand som resulterade i flera reverseringar och tre nya nedskrivningar.

Avrets nedskrivningar avser en fastighet pA Nordviksgatan - 1,3 mnkr, Saluhallen Kvillebacken - 4,4
mnkr samt Riverside - 1,1 mnkr. Flera reverseringar av tidigare ars nedskrivningar gjordes ocksa om
totalt 32,2 mnkr. De storsta reverseringsbeloppen avsag byggratter pa Lindholmen 4,4 mnkr,
Reparationsverkstaden 10,5 mnkr, tva byggnader i Frihamnen 10,8 mnkr. Det bedémda
marknadsvirdet for hela Alvstrandens fastighetsbestand uppgar per den 31 december 2015 till 6 037,1
mnkr (6 447,5) mnkr. Anledningen till att koncernens totala marknadsvarde ar lagre beror pa
forsaljningen av Ankaret.

Yiterligare upplysningar om metodik, risker mm for varderingen finns i arsredovisningen pa sidorna
19-21.

Finansnetto

Finansnettot uppgar till - 67,2 mnkr (- 105,0). Avvikelsen beror framst pa ett fortsatt gynnsamt
ranteldge samt amorteringar som skett under slutet av 2014 som minskade skulden jamfért med
budget. Ytterligare amortering om 700 mnkr utfordes efter forsaljningen av Ankaret. Den
genomsnittliga rantan i laneportféljen om 2 310,0 mnkr uppgick per 2015-12-31 till 2,45 % och den
genomsnittliga aterstaende rantebindningstiden till 3,0 ar.



Kontraktsforfallostruktur hyreskontrakt Alvstrandenkoncernen den 31 december 2015

Kontraktsforfallostruktur 2015-12-31
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Hyreslaget for Alvstrandenkoncernen den 31 december 2015
UB 2015-12-31 Kontor Lager & Utbildning ~ Service/Ovrigt”  Projekt Arrenden / Totalt Exkl. projekt
Industri Parkering
Total uthyrningsbar yta, kvm 97 908 73736 42 749 28 660 94 936 337 989 243 053
- vakant yta -14 942 -9572 -1191 -3341 -26 109 -55 155 -29 046
Uthyrd yta, kvm 82 966 64 164 41 558 25319 68 827 0 282 834 214 007
Uthyrningsgrad 84,7% 87,0% 97,2% 88,3% 72,5% 83,7% 88,0%
Hyresvarde, tkr 158 596 41 302 64 414 24 740 38 995 22571 350 616 311 622
- vakant -15 338 -5 252 -1215 -3031 -8 854 -33 690 -24 836
Hyresintakt 143 257 36 050 63 199 21 709 30 141 22 571 316 926 286 786
Ekonomisk uthyrningsgrad 90,3% 87,3% 98,1% 87,8% 77,3% 100,0% 90,4% 92,0%
Hyra kr / kvm 1727 562 1521 857 438 1121 1340

Fordelning pa kategori sker enligt hyresavtalets huvudsakliga anvandning
Hyresvarde hyresintakt baseras pa arshyra (exkl. media)

Arrenden/parkering visas endast bedomd arshyra
* Kategorin "Service/dvrigt" omfattar i huvudsak butiker, restauranger, idrottshallar och ateljéer



Betalningslaget for Alvstranden koncernen den 31 december 2015

Av de fakturor som forfoll till betalning per 2015-12-31 kvarstar per 2016-02-02 fordringar om
1,9 mnkr. Av de i dagslaget aktuella fordringarna &r 1,5 mnkr reserverade som kundforluster.

Uthyrningsbar yta och vakans 2006-2015
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Pagaende projekt for Alvstranden koncernen den 31 december 2015

Nedan redovisas pagaende projekt med en beslutad investeringsram om minst 10 mnkr.

Benamning

Stadsutveckling:
Skeppsbron, detaljplan kvarter genomférande
Masthuggskajen, detaljplan

Fastighetsutveckling:

LSP (resterande ytor)

Eriksbergs pirar

Lindholmen Brasilia & Begonia
Ombyggnad Citadellet- vart kontor**
M1 Restaurang Kooperativet
Badkultur

Temporéra bostader

Idrott i Santos

Summa

Beslut Utfall Prognos Beriaknat
fardigt
30 4 30 2026 Q4
28 9 28 2016 Q4
120 118 123,1 *** 2016 Q3
10 6 10 2016 Q3
58 60 * 58 2016 Q3
20 18 20 2016 Q1
25,5 2 25,5 2016 Q2
15,1 15 19,1 *** 2016 Q4
70 1 70 2017 Q1
70 1 70 2017 Q3
446,6 234,0 453,7

* | projektet ligger kostnader som &r berdknade att vidarefaktureras under Q1 2016. Forvéntat utfall

kvarstar darmed om 58 mnkr.

** 1 och med forsaljningen av fastighetspaketet Ankaret ligger projektet Ombyggnad Citadellet - vart
kontor inte langre i Alvstrandenkoncernens redovisning. Dock kvarstar Alvstrandenkoncernens ansvar

for kostnaderna for projektet.

*** Askande om utdkad budget tas upp for styrelsebeslut 2016-02-12.

Avsattningar

Benamning

Stadsutveckling:

Véstra Eriksberg, infrastruktur

Inre Sannegarden, infrastruktur

Ostra Kvillebacken, infrastruktur och sanering
Ostra Kvillebacken, interna kostnader
Orgryte Torp, sanering och infrastruktur

Summa

765

Beslut Utfall
476 391
89 85

64 50

21 13
115 74

613

Prognos

423
88
70
24

115

720

Avséttning Beraknat

gjord fardigt

2006 2019 Q4
2009-2014 2017 Q2
2010 2018 Q4
2010 2018 Q4
2014 2018 Q4



Kommentarer till projekten

| Skeppsbron intensifieras nu arbetet med kommande markanvisning och fastighetsbildning. Ny kalky!l
for denna exploatering ska ocksa tas fram tillsammans med berdrda forvaltningar.

| projektet Detaljplan Jarnvagsgatan bearbetas nu remissvaren efter samradet. Planarbetet fortgar med
utredningar bl.a. linbana, dialog med Trafikverket kring Gotatunneln och arbete pagar med
planeringen av fastighetsforvarv och fastighetshildningar. Utformning av genomférandeavtal med
staden pagar med fastighetskontoret. Arbete med framtagande av nya avtal med konsortiet pagar.

Projektet ombyggnation av Brasilia och Begonia till grundskola fick under hosten en utékad budget
om 13,5 mnkr, till totalt 58,0 mnkr. Anledningen till de 6kade kostnaderna ar bl a forcering av
entreprendrens arbete p.g.a. forseningar i bygglovsprocessen, att hogre krav an projekterat tillkom
efter bygglovet samt tillkommande kostnader for moms.

Badkultur i Frihamnen fick under hésten en utfkad budget fér byggnationen av en prototyp for pool i
élven. Budgeten utokades med 5,1 mnkr, till totalt 15,1 mnkr. Anledningen till merkostnaderna &r
oférutsedda forseningar i leveranstider samt arbete under semestertider for att halla den snava
tidplanen samt tillkommande kostnader for moms. Vid styrelsemdétet 2016-02-12 foreslas styrelsen
godkanna ytterligare utdkad budget om 4 mnkr, totalt 19,1 mnkr for projektet. Tillaggsbudgeten avser
nodvandiga investeringar som det forsta arets utvardering av prototypen visat, sdsom
tillganglighetslift, utokad sékerhet vid ismassor och pa grund av det stora allméanna intresset; en wc-
anlaggning med vattentoaletter samt ombyggnad av entrédel.

Fastigheten M1 star infor en omvandling av de lokaler som fram tills nu anvants for tyngre industri.
Enligt den beslutade utredningen rorande strategiska fastigheter &r M1 inte strategisk for Alvstranden
och foreslas bli avyttrad inom fem ar. En ombyggnad av gamla lagerlokaler till en modern restaurang
kommer avsevart att 6ka fastighetens varde vid en forséljning. Detta &r alltsa en investering som okar
fastighetens varde.

Styrelsen godkénde under hésten en investering om 70,0 mnkr inkl. moms for infrastruktur. och
allman platsatgarder for temporara bostader pa och invid Kvillepiren. Malbilden &r att fordelningen av
lagenheter ska vara ca 1/3 flyktingar/nyanlanda, 1/3 studenter, och 1/3 foretagsbostader samt nagra
verksamhetslokaler. Omradet har undersokts avseende buller och stabilitet. Allméanplatsatgarder maste
anlaggas for att skapa ett trivsamt bostadsomrade inkl. vagar, gangvagar, belysning, parkatgarder etc.
Sammantaget ger de foreslagna omradena majlighet till bebyggelse om ca 25 000 kvm BTA.

Styrelsen har godkant en budget om 70,0 mnkr fér ombyggnad av SVT:s gamla lokaler i Santos for
idrottsdéndamal till SDF Lundby och UBF. SDF Lundby har en omfattande inflyttning till de omraden
som har bebyggts p& Norra Alvstranden och elevunderlaget har dkat kraftigt. En ny hogstadieskola,
Santos-skolan, har startats och SDF Lundby behdver en idrottshall till sina elever.
Utbildningsforvaltningen har ocksa stora behov av idrottslokaler eftersom den lokal som idag anvénds
har stora brister. Projektet kommer innehalla tva idrottsanlaggningar med separata ingangar och malet
for inflyttning &r augusti 2016 for SDF Lundby och juni 2017 for UBF.

| Vastra Eriksberg och Inre Sannegarden pagar sedan flera ar utbyggnad allméan plats och arbetet foljer
tidplan. I Inre Sannegarden aterstar endast mindre atgarder medan det pa Vastra Eriksberg aterstar mer
och tidplanen &r langre. Prognosen ar lagre &n budget men vi ser en risk for att fardigstéallandet blir
dyrare &n prognos men inom ursprunglig budget.

| Ostra Kvillebacken pagar utbyggnad av kvarter enligt plan. En grundlig genomgéng av nedlagda
kostnader allman plats har utforts och upphandling av aterstaende arbeten &r genomford av
Trafikkontoret och vi ser inget behov av ytterligare reserveringar.



| Orgryte Torp &r alla fyra byggherrarna i konsortiet igdng sedan i september samtidigt som arbete
med utbyggnad allmén plats pagar i omradet. Bade tidplan och budget for utbyggnad allmén plats
haller sig inom tidigare beslut och ramar.
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VART AGARDIREKTIV | KORTHET
« Forverkliga Vision Alvstaden
* Samarbeta

* Ta ekologiskt, socialt och ekonomiskt
ansvar

e Tédnka barnperspektiv och blandstad

* Folja Goteborgs Stads markanvisningspolicy

» Gora temporara atgarder

* Ha stabil ekonomi

HALLBARHETSREDOVISNING

Alvstranden Utveckling hallbarhetsredovisar
enligt GRI G4 och rapporterna publiceras
som pdf pa bolagets webbplats.

Hallbarbet
En mansklig mix
skapar moten
och affarer.




ALVSTRANDEN UTVECKLING

Darfor finns
Alvstranden Utveckling

VAart uppdrag ar att i samverkan med andra férverkliga Vision Alvstaden - ett av
Nordens stérsta stadsutvecklingsprojekt. Alvstranden Utveckling ska vara lanken
mellan politiken, stadens férvaltningar, byggherrarna och évriga aktorer.

Genom att stdrka karnan, mota vattnet och hela staden skapar vi en
inkluderande, hallbar och dynamisk innerstad som &r dppen fér varlden. Var roll
ar att férverkliga den politiska visionen, med marknaden och medborgarna som
drivkraft. Alvstranden Utveckling &ger 370 000 kvadratmeter uthyrningsbar
yta och cirka 4 miljoner kvadratmeter potentiella byggratter. Bolaget dger och
forvaltar ocksd 76 byggnader. Alvstranden Utveckling AB &r ett heldgt kommu-
nalt bolag, agt av Géteborgs Stad.




ALVSTRANDEN UTVECKLING

Vi ar redo att forverkliga
visionen om Alvstaden

2015 blev aret da Gdéteborg tog ett tydligt kliv i utvecklingen fran stor smastad till mindre
storstad. Detaljplanen fér Frihamnens férsta etapp ska ut p& samradd och pd Sédra Alvstranden
borjar projekteringen av en ny stadsdel.

Alvstranden Utveckling, som har uppdraget att férverkliga Vision Alvstaden, har under
aret fokuserat pa tre omraden: att leverera mot plan, att rekrytera nyckelmedarbetare och

att sakerstalla bolagets ekonomiska handlingskraft fér framtiden.

Vilka &r arets viktigaste aktivite-
ter och beslut som har tagit oss
narmare Vision Alvstaden?

Lena Andersson: Vi har genomfort en
av goteborgsregionens storsta fastighets-
affirer for att finansiera resurser som
behévs for att forverkliga den planerade
tillviaxten for staden. Intidkten ger oss
muskler att vixla upp. Vi kommer att
fortsitta silja firdigutvecklade fastighe-
ter och byggritter, helt enligt bolagets
strategi.

Ett betydelsefullt beslut ir att inves-
tera i byggandet av temporira bostider
i Frihamnen. Det blir de allra forsta
bostiderna i Goteborgs nya innerstad.

ARSREDOVISNING 2015

Hur har bolaget férandrats sedan
du tilltradde som vd i slutet av
2013?

Lena: Bolaget har fatt ett vildigt bra
dgardirektiv som ger oss vigledning och
tydlighet i férindringsarbetet. Vi ses
som en resurs, stadens redskap for att fa
fram bostider och arbetsplatser i snab-
bare takt.

Vi har ocksa stirkt vir organisation
eftersom uppdraget mer och mer gir in
i genomforandefasen. Det dr nu vi beho-
ver de stora resurserna och de absolut
basta kompetenserna.



Vilken aterkoppling far ni fran era
intressenter?

Lena: Intressenterna forstar att vi fatt
ett nytt dgardirektiv och en ny roll. Tyd-
ligast, enligt intressenterna, ar den nya
oppenheten. Ett citat frin vér intres-
sentundersokning fir illustrera detta:
"Den storsta skillnaden i Alvstrandens
arbete, dr att man nu pratar om en
lirande organisation”.

Undersokningen visar ocksé att det
finns stora forhoppningar pa Alvstran-
dens nya ledning pi genomférandekraft,
att gé fran ord till handling.

Hur ser du pa kommande
utmaningar?

Lena: Vi befinner oss i en brytningstid
ddr vi gar frin den stora smastaden till
en mindre storstad. Vi kommer nu in i
en fas d4 alla aktorer i staden méste for-
andra sittet att tinka och arbeta med
planfragorna. Det dr n6dvindigt for att
vi ska hitta de l6sningar som gor att sta-
den far fart framat.

Ett exempel dr att vi, tillsammans
med ovriga aktorer, bittre genomfor
politiska beslut, 16ser politiska knutar
och tillgodoser de forvintningar som
finns pa leverans.

Hur har férutsattningarna i
omvarlden férandrats?

Lena: Det har skett en nodvindig for-
andring i stadens instéllning till stads-
utveckling. Goteborg maste vara en
investeringsvinlig stad, eftersom vi inte
klarar att 6ka byggandet enbart med
offentliga medel. Privata medel behover
bekosta en del projekt, exempelvis infra-
struktur. Det viktiga f6r staden dr att
prioritera och gora strategiska val: Vad
ska vi gora sjdlva, vad ska vi bjuda in
till?

Vilka mdjligheter ser du framat?

Lena: Nir vi nu okar takten i byggandet
dr vi angeldgna om att goteborgarna ska
kinna sig trygga i att det blir bra. Dar-
for vill vi lyssna pa barn, unga och andra
grupper som ir exkluderade frin det
som vi normalt forknippar med stadsut-
veckling. Om de kinner att de varit med
och skapat staden och f6rstir tankarna
bakom, si blir det mycket lattare att
stanna och satsa pi Goteborg.

Vad driver dig?

Lena: Goteborg kan bli en av de mest
attraktiva stiderna i Norden! Jag vill
vara med och ge staden det hir riktiga
lyftet framét. Loser vi bostadsbristen ger
vi hela systemet en injektion. Med bra
bostider och god sambhillsservice blir
det intressant for foretag att etablera sig
hir. Vi fir ocksa en rimlig chans att
gora Goteborg till en stad utan segrega-
tion och utanforskap. Snabbaste vigen
till integration dr nir manniskor kan
siga: ”Vimots i stan.”

ALVSTRANDEN UTVECKLING

AFFARSSTRATEGI OCH MAL

Hallbar stadsutveckling &r
Alvstranden Utvecklings affars-
strategi. Ekologiska och sociala
mal ska nas med de ekonomiska
verktyg vi har. Hit hoér exploate-
ringskalkyler, markanvisningar,
fastighetsforsaljningar och upp-
handlingar.

Bolaget har tva strategiska mal:

* Att vara Sveriges mest effek-
tiva och valskoétta kommunala
bolag 20

« Att vara IIt ledande
inom hall d ckling

ARSREDOVISNING 2015



ALVSTRANDEN UTVECKLING LEVERANS

Startskott for nya
motesplatsen Skeppsbron

Utvecklingen av Sédra Alvstranden innebér att Géteborgs centrum
aterférenas med vattnet. Har ska manniskor leva, arbeta och métas.

2015 var genombrottsiret for Skepps-
bron, di detaljplanen f6r den andra
etappen vann laga kraft. Hir far gote-
borgarna ett nytt livligt vardagsrum: ett
350 meter lingt kajstrik vid vattnet.

Variation och mangfald
Det som utmirker projekt Skeppsbron
ir att stora, centrala och attraktiva ytor
har avsatts for att skapa ett gemensamt
rum. Skeppsbron ska bli en socialt hall-
bar del av staden, 6ppen f6r alla invé-
nare, med variation, méangfald och méj-
lighet till kontakt ménniskor emellan.
Hir finns badet i dlven intill en liten
park, hir finns butiker, kaféer och res-
tauranger och flexibla ytor for aktivite-
ter. Det dr ldtt att ta sig hit frin hela
staden med spirvagn, buss eller bit via
knutpunkten vid Stenpiren eller med bilen,
som kan stillas i det nya underjordiska
kajgaraget med 700 platser.
Markanvisningen startar under 2016
och 2020 beriknas flyttlassen gi till de
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forsta ligenheterna — en blandning av
bostadsritter och hyresritter. I kvarteren
finns ocksa forskola, kontor och botten-
viningar med handel. De tvi 1800-tals-
husen ”Kinesiska Muren” och Merkur-
huset bevaras och blir en del av de nya
kvarteren.

Utformningen av Skeppsbron har
vuxit fram i dialogprocessen om Sodra
Alvstranden. Minga av de forslag som
fordes fram forverkligas, bland annat
badet, parken, de 6ppna ytorna mot
ilven och kvartersstrukturen.

Hallbar forebild

Milet dr att Skeppsbron ska bli en fore-
bild for héllbar stadsutveckling, dven
ekologiskt. Omradet ska ha en tydlig
miljoprofil med solfingare och gronytor
pa taken samt gronskande viggar. Den
senaste tekniken ska anvindas inom
energif6rsorjning, miljéanpassat byg-
gande och energieftektiva hus.

l.augusti oppnade sparvagslan-
ken-mellan Brunnsparken och
Jarntorget, med hallplats vid det
nya resecentrumet Stenpiren.

VIKTIGA HANDELSER 2015

April - Detaljplanen fér andra
etappen pa Skeppsbron,
Skeppsbron kvarter, vann laga
kraft.

Juni - Beslut i byggnadsnamn-

den om att ga ut pa samrad
med detaljplan for Jarnvags-
gatan pa Masthuggskajen.

Augusti - Sparvagn, buss och
bat borjar trafikera Stenpiren pa
Skeppsbron.

BUSINESS OCH
BOSTADER

De nya kvarteren pa Skeppsbron
och Masthuggskajen stracker sig
fran Stora Hamnkanalen i dster
till Stigbergsliden i vaster.

Omradet blir en variationsrik del
av staden. Skeppsbron erbjuder
stora gemensamma ytor for akti-
viteter och rekreation, latta att nd
fran alla hall. Vid Jarntorget pla-
neras ett nytt storhotell och en
klustermiljo fér verksamheter
inom internationella affarer -
Global Business Gate - blandat
med bostader och handel.

Langre vasterut langs med
Masthamnsgatan méter lugna
bostadsomraden och ett omrade
med aterbruk, hantverk och min-
dre verksamheter. | framtiden kan
det langa kajstraket stracka sig
vasterut anda till R6da Sten.

Den nya staden vid vattnet blir
verklighet genom tat samverkan
mellan Géteborgs Stad, privata
och ideella aktérer. Alvstranden
Utveckling ar lanken mellan mark-
naden och politiken och har upp-
draget att driva genomférandet.
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Fran Rosenlundskanalen fram till Kommersen byggs
Goéteborgs forsta stadsdel med storstadskaraktar.
H6ga, tata hus fér tankarna till ett mini-Manhattan.
Samtidigt ska omradets unika identitet vérnas.

Husen pa Masthuggskajen stracker sig 20 vaningar
mot himlen och det nya hotellet vid Jarntorget blir
27 vaningar hégt. Malbilden &r en tat blandstad med
bostader, kontor och handel som blir en naturlig del av
folk- och kulturlivet pa Langgatorna, i Linnéstaden,
Kungshéjd och Haga.

Masthuggskajen stracker sig fran Rosenlunds-
kanalen till Stigbergsliden. Med den nya stadsdelen
kommer Géteborgs stadskarna att vaxa vasterut
mot Majorna. Den sddra och norra alvstranden knyts
samman med linbana och battrafik och ddrmed
starks hela Goteborg.

Unik identitet

Utmaningen &r att bevara omradets nuvarande
identitet. Hur kan vi bygga nytt utan att rasera? Har
finns idag Stadsmissionen, Réda Korset, Kvinnofolk-
hégskolan och loppmarknaden Kommersen. Det ar
verksamheter som valkomnar alla géteborgare, mitt
i staden.

Alvstranden Utveckling stravar efter att skapa
relationer med manniskor som idag bor och verkar
har. Deras kunskap och syn pa utvecklingen tas till-
vara i utbkade samrad, bland annat i workshops med
sma affarsverksamheter och med barn och unga.

Planen fér Masthuggskajen innehaller hélften
bostader, halften verksamheter, vilket ger ungefar
1200 bostader och 3 000 arbetsplatser.

Masthuggskajen planeras, som allra férsta projekt,
med utgangspunkt i stadens nya trafikstrategi for
2035, dar man réknat med 25 procent mindre biltra-
fik an i dag.

Av den totala byggbara ytan kommer Alvstranden
Utveckling att markanvisa 30 000 kvadratmeter i
ett senare skede for att komplettera med det som
behoévs for att na visionen fér omradet.

Konsortiet som samarbetar i utvecklingen av
Masthuggskajen bestar av Elof Hansson Fastigheter,
Folkets Hus Goteborg, NCC, Riksbyggen och Stena
Fastigheter Goéteborg tillsammans med Alvstranden
Utveckling.

ARSREDOVISNING 2015
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Med malet att mixa

stadens mitt

Alvstranden Utveckling séker upp méanniskor som vanligtvis inte har
inflytande pa stadsutvecklingen. De ska nu ges prioritet.

-Invinarna har en grundliggande ritt till
sin egen stad, sidger Adelina Lundell och
Kristian Kill, processledare for social
hallbarhet.

-Det som kommer ut av medborgardi-
alogen miste staden vara beredd att
genomfora. Den insikten haller pa att
mogna i staden och hos byggherrarna.

Alvstranden Utveckling vill skapa for-
utsdttningar for en rittvis utveckling av
Goteborg. Upplevd social rittvisa dr en
forutsittning for social tillit. Tilliten
underlittar moten mellan minniskor,
Sppnar for nya idéer och skapar affirer.
Omvint blir kostnaderna stora for det
samhille ddr det inte finns tillit till det
gemensamma.

Ett omrade dir tilliten dr skadad ér
bostadsfrigan. Vem kan fa bostad i
stadens centrum, vem kan fi bostad 6ver-
huvudtaget? Sverige har linge haft en
fungerande, generell vilfirdspolitik, dir
alla ska ha ritt till bostad. Men idag dr
kostnaden for nybyggda bostider ofta

héga, vilket exkluderar manga manniskor.
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Bryta innanférskapet

-Hittills har man talat om ett utanfor-
skap. Vart synsitt dr att ska vi bryta
innanforskapet i stadens mitt. Det dr
hir vi maste mixa och motverka polari-
seringen i samhillet. Fler ménniskor ska
kinna att Goteborg dr deras stad och
vilja paverka utvecklingen av den, siger
Adelina.

Nir visionen for Alvstaden togs fram
var det fi som trodde att det skulle g
att bygga billiga bostider, eftersom det
inte fanns incitament for detta. Infor
markanvisningen for Frihamnen utma-
nade Alvstranden Utveckling bygg-
marknaden att ta fram bostider med en
blandad prisbild for att skapa en mix i
omradet.

De sociala processledarna vill lyfta fram
byggherrarnas mod. De tar en risk att fi
ligre avkastning i de aktuella projekten.
Men samtidigt 6kar mojligheten att ta
marknadsandelar om de visar att de kan
bygga billigare utan att tumma pa kvali-
teten. Och de dr med och skapar historia.

VIKTIGA HANDELSER 2015

* Formaliseringen av arbetet
med kriterier for att férdela
bostader med lagre hyra i
Frihamnen.

« Metodutveckling av utékat
samrad med olika malgrupper
kring detaljplanen fér Mast-
huggskajen, i samverkan med
stadsdelsférvaltningen och
kulturférvaltningen.

Vem far bo billigt?

-Byggherrarna i Frihamnen konsortiet
inser att de bygger mer dn hus, de deltar
i samhillsbyggandet och vill gora nigot
bra for Goéteborg. Det ir den instéll-
ningen vi behéver for att kunna jobba
med social hillbarhet, siger Kristian.

Arbetet med att ta fram kriterier for
en rittvis férdelning av de billigare
hyresligenheterna i Frihamnen har
bérjat. Frigan diskuteras med ménga
olika aktorer, bland andra Hyresgist-
féreningen och organisationen
jagvillhabostad.nu.

Nista steg blir att férdjupa invinarnas
ritt till staden pa lika villkor. Hur kan
vi gora fler till delidgare i utvecklingen
av Alvstaden? Hur hittar vi nya model-
ler for att motverka boendesegregatio-
nen? Hur kan vi arbeta mer med hilso-
perspektiv och jimstilldhetsperspektiv i
stadsbyggnadsprocessen? Att utveckla
metoder och kompetens for social hall-
barhet dr ett av uppdragen i dgardirekti-
vet for Alvstranden Utveckling.
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ALVSTRANDEN UTVECKLING HALLBARHET

MOTESPLATSER

Motesplatser och offentliga rum ska skapa foérutsattningar for
gransoéverskridande, sociala och kreativa méten. Vi ska genom
samverkan och delaktighet skapa métesplatser fér en mangfald
av gdteborgare och besdkare vid olika vaderlekar, arstider och
tider pa dygnet.

SOCIALT BLANDAT BOENDE

Bostadsbestandet ska méta behoven fér olika malgrupper i
Goteborg. Vi ska bedriva en viljestyrd planering mot en fram-
tidsvision i kombination med val férankrade malgruppsanalyser
och skapa majligheter fér sd madnga samhaéllsgrupper som moj-
ligt att boséatta sig i Alvstaden.

BLANDNING OCH MANGFALD AV VERKSAMHETER

Den tata blandstaden ska préaglas av en stor bredd och variation
av verksamheter och aktérer. Mangfalden bidrar till ett spannande
och intressant stadsliv som kan locka ny kompetens och framja
en langsiktig naringslivsutveckling. Med nytédnkande fastighets-
utveckling ska vi skapa férutsattningar for mangfald.

MILJOANPASSADE TRANSPORTER OCH MOBILITET
Utvecklingen av transport- och mobilitetslésningar i stadsmiljon
ska bidra till att Géteborg blir en hallbar stad. Omraden ska pla-
neras sa att transportbehovet minimeras. Lésningar som framjar
en halsosam stadsmiljo ska prioriteras.

HALLBAR ENERGIANVANDNING GLOBALT OCH LOKALT
Var energianvandning och de klimatutslédpp den bidrar till ska
vara globalt hallbar. Vi ska minimera energibehovet i stadsdelar
vi utvecklar och fastigheter vi ager samt valja férnybara energi-
kallor.

NYTTIGGORA EKOSYSTEMTJANSTER

Vaxtlighet och vatten ska utnyttjas som resurser i stadsmiljéon
for att frdmja halsa och valmaende, biologisk mangfald och
skapa robusthet mot ett forandrat klimat.

SLUTNA KRETSLOPP OCH SMARTARE RESURSANVANDNING

Stadsmiljon ska mojliggdra minskad resursféorbrukning ur ett
livscykelperspektiv. Vi ska skapa en anvandarvanlig avfallshan-
tering for boende och verksamhetsutdvare som erbjuder ater-
bruk. | var roll som fastighetsutvecklare ska vi bidra i arbetet
mot en materialeffektivare byggverksamhet.
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”Var styrelse och stadens dvriga politiska ledning
har med markanvisningen i Frihamnen drivit pa for
en ny l6ésning som kan bryta det segregerade boen-
det. Andra modiga aktérer i utvecklingen av Friham-
nen ar byggherrarna som skapar den blandade sta-
den och stadens férvaltningar som tillsammans med
byggkonsortiet tanker nytt kring frdgor som mobili-

- e e ———————y
IL_ - o = — tet, dagvatten, godshantering och handel.
! o > Alvstranden Utveckling har uppdraget att
H . - rﬁn bastun'i 2 anvanda Frihamnen som en testarena. Vi behdver
| J F .h — — fortsatt utveckla vara verktyg och metoder fér att
= r .amn.en_ ser kunna paverka framtidens stadsutveckling. Genom
| |I man G_bt_EbOIgS = att utveckla till exempel metoderna for kalkyl kan vi
. & Ot PR g e = | y fa mer kvalitet for pengarna.”
'. =Aesiilegitenda == . —
' - litet fonster.

Bastun i Frihamnen satter Géteborg pa kartan.
4 800 goteborgare har testat den nya utsikten
under aret.

HANNA ARESLATT,
Projektchef Frihamnen
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Testarena for
djarva affarsldsningar

Utvecklingen av Frihamnen till en tat innerstad ar ett banbrytande projekt,

dven med globala matt. Att utveckla en sddan stad fran grunden kraver

aktorer som frigor sig fran gamla arbetssatt och normer.

Om tjugo ar ska minst 9 000 bostider
och 15 000 arbetsplatser i Frihamnen
knyta samman staden 6ver dlven. Till-
sammans med service, handel, skolor och
Jubileumsparken motsvarar projektet en
mindre svensk stad, dir det dven planeras
for ett sjukhus. Milet dr en tit och blan-
dad innerstad. Hir har ménga rid att bo,
bottenviningarna dr fulla av verksamhe-
ter, cykeln gér fore bilen och bostider
och arbetsplatser finns sida vid sida.

Garanterat 1ag hyra

Alvstranden Utveckling styr mot Vision
Alvstaden genom att sitta tydliga ramar
och friga efter nya, kreativa affirsmo-
deller. Bostadsmarknaden utmanades i
etapp 1 genom att 500 nyproducerade
hyresritter ska erbjudas till garanterat
lig hyra i minst 15 ar, for att skapa ett
blandat boende. Runt 5 000 kronor for
60 kvadrat 6ppnar dorren for betydligt
fler boende 4n vanligt. De byggherrar
som valts ut i konkurrens har ett starkt
socialt fokus och ser en affir i att mota
ett behov som f4 andra forsokt mota
tidigare.

Leva gott utan bil
Ett av de djdrvaste greppen i Frihamnen
dr att antalet bilplatser per ligenhet dr

betydligt firre dn det normala parke-
ringstalet. Hir kan man leva ett gott liv
utan bil och i stillet vilja cykel, kollek-
tivtrafik och bilpool. Stadens parkerings-
bolag, som ir en del av konsortiet, har
varit drivande i arbetet med hallbar
mobilitet.

Nirheten till vattnet r den nya sta-
dens storsta kvalitet, men liget kriver
klimatanpassningar for att mota hoga
vattenstind. Nodvindiga l6sningar kan
skapa nya kvaliteter i stadsrummet.
Jubileumsparken blir till exempel bade
skolgard, park och yta som tar hand om
dagvatten. Fler far en gron stadsmiljo
genom att vatten dras in i omradet f6r
att sugas upp av trad och grénska.

Utvecklingen av Frihamnen bygger
pa en bred dialog. Ett pitagligt exempel
ar si kallad platsbyggnad, ett sitt for
goteborgarna att utforska en plats som
tidigare varit otillginglig.

I Frihamnen finns bland annat bastun,
lekberget och ett flytande bad i dlven.

Dialog i skala 1:1

Med platsbyggnad fyller man tidsluckan
mellan plan och genomférande och far
chansen att méta géteborgarna i ett sam-
tal om den framtida staden, en dialog i
skala 1:1.

ALVSTRANDEN UTVECKLING MOD
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Januari - Markanvisningsavtal for
etapp 1.

Februari: Start for utformning av
detaljplanen fér etapp 1.
Bastun i Jubileumsparken 6ppnar.

Maj - Lekskulpturen Berget i
Jubileumsparken éppnar.

Juni - Malgang fér Volvo Ocean
Race med 350 000 besodkare
under en vecka.

Augusti - Det flytande badet i
Jubileumsparken éppnar.

September - Bastun nomineras
till Kasper Salinpriset for Sveriges
basta byggnad 2015.

December - Beslut om samrad i
byggnadsnamnden i Goteborgs
Stad for detaljplanen, etapp 1.

Under viren har parterna arbetat fram
detaljplanen i en Sppen process, ett
unikt arbetssitt som dr en del av visio-
nen. Alvstranden Utveckling, stadens
forvaltningar och byggkonsortiet har
stott och blott idéer under tre workshops
som alla avslutats med 6ppna presenta-
tioner for allminheten.

TEMPORAR STADSDEL UTVECKLAR FRIHAMNEN

Runt 650 temporara bostader pa land
och pa vatten fér studenter, féretag
och nyanléanda bérjar byggas i en for-
sta etapp under 2016. | bdrjan av aret
bjuds intressenter in till en arrende-
anvisning till totalt nio lotter fér tem-
pordara bostader kring Kvillepiren.
Under 2016 pabdrjas ocksa Urban
Cribs som kommer att ge 160 student-
ldgenheter pa Lindholmen.

Att arbeta med temporara |6sningar
ar en utpekad strategi for utvecklingen
av Frihamnen och en fortsattning av
omradets framvéxt. Tidsbegransade
I6sningar fungerar dven som évergang

till den férsta permanenta byggetappen.

De temporara bostaderna kommer -
att finnas kvar i 15 ar.

ARSREDOVISNING 2015
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Kvillepiren och Lundbyhamnen ska
fa temporéra bostader for foretag,
studenter och nyanlanda. Bosta-

\ Yttre Kvillepiren kan komma att £
derna ska byggas bade pa vatten

anvandas fér Frihamnens bygg-
transporter sjovagen.

Bananpiren fortsatter att

utvecklas som arena for olika

typer av evenemang. 7 ¥ Norra Frihamnspiren. Friham-
nens etapp 1. Till jubileumsaret
2021 ska 1000 bostader och = Jubileumsparken, som redan
1000 arbetsplatser vara klara. "3-"::@ innehaller bastu, bad, stads-
Byggstart 2017 om detaljplanen - ~ odling och andra aktiviteter,
antas enligt plan. o ¥ fortsatter utvecklas.

TN
L.

Den nya bron 6ver alven ska vara invigningsklar
2020. Efter klartecken fran mark- och miljo-

éverdomstolen startar byggnationen 2016/17. N =
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Har ar gdteborgarna med

och bygger sin stad

Alvrummet har under aret haft 100 000 besdkare. Mdnga lockas av mdjligheten
att diskutera och paverka Géteborgs nya hjarta, Alvstaden.

Alvrummet ir en motesplats for inspira-
tion och information om Géteborgs
stadsutveckling, 6ppen 359 dagar om
aret. Tanken ir att besokarna ska fi en
bild av helheten — bide det som planeras
och det som redan ir klart — och mota
minniskorna bakom idéerna. Aktuella
utstillningar kan bes6kas pé plats eller i
gratisappen OnSpotStory, som Alvrummet
lanserat under iret.

I Alvrummet visas utvecklingen av
bland annat Skeppsbron, Centralen-
omridet, Frihamnen, Masthuggskajen,
Lindholmshamnen och Vistsvenska
paketet. I anslutning till klimatmétet
i Paris i december 2015 presenterade
Alvrummet strategier som bidrar till
stadens klimatmal.

Paverka experterna

Dialogen i Alvrummet ir ett kraftfullt
komplement till den demokratiska plan-
processen. Projektansvariga, experter
och politiker méter dem som berdrs och
fangar upp synpunkter och idéer. I det
nya konceptet Mandagssnack kan man
mingla under avspinda former och dis-
kutera med experterna pa tu man hand.

Minga besokare uppskattar ocksi de
interaktiva verktygen Cityplanner, som
visar hela Goteborg i 3D och Min Stad,
ett klotterplank ddr man kan ligga in
egna stadsutvecklingsforslag pd en karta
over Goteborg.

Ett av Alvrummets mal 4r att attra-
hera dnnu fler unga vuxna, i aldrarna
17-35 ér. Under 2015 bokade 108 skol-
klasser guidade lektioner, en aktivitet
som stadigt vixer. Barn och unga fir
forstaelse for att de kan paverka sin
framtida stad och att alla inte tycker lika.

— Hur gor man nir man ska ta beslut i
en hel stad? Jag vill vicka ett intresse
hos unga manniskor att vilja paverka
och ta eget ansvar, siger Sara Carlsson,
som ansvarar for guidningarna.

Andra grupper som besoker Alvrummet
ir nyanlinda, som erbjuds tolkade turer,
och SFI-grupper (Svenska for invand-
rare).

En stor del av 6kningen under dret dr
besoken frin andra kommuner, som vill
byta erfarenheter och inspireras av arbe-
tet med att utveckla Géteborg till en
héllbar stad.

Under 2015 har Alvrummet arrange-
rat 19 soppluncher, Mandagssnack med
mera. Utéver det har Trafikverket vid
sex tillfdllen haft 6ppet hus och samrad
kring biade Gétaleden och Vistlinken.

Alvrummet drivs av Alvstranden
Utveckling i samspel med en rad for-
valtningar och bolag i Géteborgs Stad.

ARSREDOVISNING 2015
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INNEHALL

av Goteborgs Stads bolag som ags
adshus AB. Inom koncernen ar bola-
AB ar moderbolag inom Lokalklustret
AB GoteborgslLokaler, Géteborgs
den Utveckling AB.

KOMMUNFULLMAKTIGE

GOTEBORGS STADSHUS AB

NARINGSLIV ENERGI BOSTADER LOKALER

TURISM & KOLLEKTIV-
EVENEMANG TRAFIK

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

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

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

Parkeringsbolaget bidrar till stadens utveckling och férandrade res-
vanor genom att erbjuda och driva utvecklingen av parkerings- och
mobilitetslésningar. Bolaget bedriver parkeringsverksamhet, som

och &évervakning, pa egna ytor samt pa andra fastighetsagares

den Utveckling har i uppdrag att forverkliga Vision Alvstaden.
s med Goteborgs Stads planerande férvaltningar och
utvecklar bolaget en inkluderande, grén och dynamisk

OKALKLUSTRET 2015
1445 033
42 427
91,3
9270
1075
434
310
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Forvaltningsberattelse
for verksamhetsaret 2015

Styrelsen och verkstéllande direktéren far harmed avge
redogérelse for férvaltningen av Alvstranden Utveckling AB
fér ar 2015.

Agarférhallanden

Alvstranden Utveckling AB &r ett helagt dotterbolag till
Higab AB, org nr 556104-8587, som &r ett helagt dotter-
bolag till Géteborgs Stadshus AB, org nr 556537-0888.
Goteborgs Stadshus AB &gs till 100 procent av Géteborg
Stad, org nr 212000-1355.

Koncernen
Alvstranden Utveckling AB &r moderbolag i Alvstranden-
koncernen. | koncernen ingdr Norra Alvstranden Utveckling
AB och Sédra Alvstranden Utveckling AB som sammanlagt i
sin tur har totalt 29 dotter- och dotterdotterbolag. For ytter-
ligare upplysningar om dotterbolagen hanvisas till not 15.

Fran och med &rsstdamman 2015 har Alvstranden Utveck-
lings styrelse bestatt av fem ordinarie styrelseledaméter
och tre suppleanter. Styrelseledaméterna presenteras pa
sidan 14.

Styrelsen har, forutom konstituerande sammantraden,
under aret hallit fem protokollférda sammantraden.

Bolagets ledning bestar av 11 personer inklusive VD och
presenteras pa sidan 15.

HR/RECEPTION

STADSUTVECKLING
- PROJEKTSTYRNING
- URBAN PLANERING

FASTIGHETS-
UTVECKLING

FASTIGHETER

Bolagets verksamhet
Styrdokument
Kommunens &ndamal med sitt &gande av bolaget &r att
framja den l&ngsiktiga stadsutvecklingen kring Goéta Alv
genom férverkligande av Vision Alvstaden.
Visionen fér Alvstaden antogs av kommunfullmaktige i
oktober 2012. Ett nytt dgardirektiv antogs i bérjan av 2013.
Tillsammans ger dokumenten en tydlig inriktning framat.
Alvstranden Utveckling har sedan bolaget fick det nya
agardirektivet befunnit sig i en férandringsfas med betoning
pa
« att skapa ratt forutsattningar for att utveckla och genom-
féra Vision Alvstaden.

» att samverka i staden for att kunna séakerstélla tempo,
volym och kvalitet.

« att skapa dialog med marknaden.

* att sdkra ratt kompetens.

« att skapa kulturférandringar mot ett hela staden-perspek-
tiv bade internt och externt.

For att lyckas leverera Vision Alvstaden i god samverkan
med &vriga i staden har en Alvstaden-organisation bildats
for att koordinera stadsutvecklingsprojekten fran ett hela
staden-perspektiv. | styrgruppen sitter direktérerna foér de
olika férvaltningarna och kommunala bolagen. Alvstranden
Utvecklings kommunikationschef har utsetts till kommunika-
tionsansvarig for Alvstaden-projektet som helhet.

VD-ASSISTENT

STRATEGISK
VERKSAMHETS-
STYRNING

EKONOMI/FINANS KOMMUNIKATION

ARSREDOVISNING 2015
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Frin vanster 6vre raden:
Mattias Jonsson (S) ordférande, £ 71974 « Lennart Duell (L), £ 7945 - Magnus Nylander (M) vice ordférande, £ 1973
Joel Fingal adjungerad arbetstagarrepresentant SACO,f 1984 « Martin Hellstrom (KD) suppleant,f 1967.

Frin vanster nedre raden:

Glenn Johannesson adjungerad arbetstagarrepresentant Unionen, £ 1965 + Lena Andersson vd, f 1965,
Hakan Hallengren (S) suppleant, £ 1967.

Ej med pa bild:

Joakim Larsson (MP), £ 7987 « Hanna Alexandersson (S) £ 1991 - Babak Khosravi (V) suppleant, /£ 7968.

14 ARSREDOVISNING 2015
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Frin vinster 6vre raden:

Lena Andersson vd, £ 1965 - Patrik Stoppert HR-ansvarig, f 1975,
Sara Anderberg chef strategisk verksamhetsstyrning,f 1978 « Helena Wingbro Agren vd-assistent,f 1973,
Marika Ogrelius kommunikationschef, vice vd,f 1966 + Martin Blixt chef stadsutveckling,f 1968.

Frin vanster nedre raden:

Ulrika Palmblad Grédn, chef fastighetsutveckling, £ 7964 « Mi Mathiesen, chef ekonomi/finans,f 1969,
Kjell Johansson, chef fastighet, /. 71957.

Ej med pa bild:
Asa Swan chef urban planering, £ 7962 + Mats Ransgard chef projektstyrning, £ 7964

ARSREDOVISNING 2015 15



ALVSTRANDEN UTVECKLING FORVALTNINGSBERATTELSE

Stadsbyggnadskontoret, fastighetskontoret, trafik-
kontoret och Alvstranden Utveckling &r enade i organisatio-
nen fér Alvstaden och med gemensam malsattning har ett
paradigmskifte skett i stadens satt att jobba med stads-
utveckling.

Bolagets uppdrag inom stadsutveckling gar hand i hand
med Vision Alvstaden, som sdger att Alvstaden ska vara
6ppen fér varlden, inkluderande, gréon och dynamisk. Strate-
gin bygger pa tre delar; hela staden, méta vattnet och starka
karnan. Stadsutvecklingen sker enligt Alvstadsmodellen.

L&s mer om Alvstranden Utvecklings &gardirektiv och
bolagets modell fér stadsutveckling pa alvstranden.com.

Atgérder fér att stdrka organisationen

Sedan i slutet av 2013 pagar pa styrelsens uppdrag en for-

andringsresa for att sédkra att bolaget battre knyter an till

agardirektivet, Vision Alvstaden och till de lagar och poli-
cydokument som galler for ett kommunalt bolag. Huvud-

fokus har legat pa de omraden som bolaget fick kritik pa vid

Stadsrevisionens granskning 2013.

2014 genomférdes en omorganisation och rekrytering av
nyckelpersoner for att battre moéta uppdraget. Under 2015
fortsatte arbetet med att kvalitetssakra att vi foljer agardi-
rektivet samt gallande lagar och regler. Bland annat har
foljande atgarder genomforts:

* Dokumenthanteringsplan, Arkivbeskrivning och Forteck-
ning dver IT-system som innehaller allm&nna handlingar
godkanda och beslutade av Regionarkivet och Alvstranden
Utvecklings styrelse i november 2015

* Bolagsspecifika anvisningar och rutiner har upprattats

* Anvisning fér hantering av allmanna handlingar

* Rutin for post och e-post

* Rutin fér registrering i LIS-diariet

e Rutin fér utldamnande av allméan handling

* Rutin fér hantering av allmanna handlingar vid fastighets-
forsaljning

* Egna stickprovskontroller for att kontrollera postéppning
och utldmnande av allman handling

* En arkivassistent var projektanstéalld 100 timmar april-juni
for att ordna och férteckna bolagets aldre byggprojekt-
handlingar.

» Fortsatt grundutbildning av personal inom inkdp

* Egna stickprovskontroller for att bland annat kontrollera
ramavtalstrohet

Stadsrevisionen har under 2015 genomfért en I16pande

granskning av bolagets verksamhet. Arets granskning

omfattar

* Grundlaggande granskning

* Styrning och uppféljning av investeringar

* Rutiner for efterlevnad av stadens policy och regler fér
markanvisning

* Uppfdljande granskning.

Resultatet fran arets granskning av bolaget avrapporteras
till styrelsen och arsstamman.
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Verksamhetsplan

Under aret har vi arbetat intensivt med att ta fram tydliga
mal fér 2016 (styrkort) och en aktivitetsplan fér att nd malen
(verksamhetsplan). Arbetet har utgatt fran bolagets malbild
som bestar av dgardirektivet, Vision Alvstaden och vd:s tva
strategiska delmal; ”Vi ska vara Sveriges mest valskdtta och
effektiva kommunala bolag 2019” samt ”Vi ska vara natio-
nellt ledande inom héllbar stadsutveckling 2024”.

Arbetet har bedrivits i olika tvargrupper vilket har innebu-
rit att 60 procent av bolagets personal har varit engagerade
i att utveckla och paverka det slutliga férslag till Styrkort
2016 som antogs av styrelsen 2015.

Ekonomisk utveckling 2015

Alvstranden Utveckling AB redovisar fér heldret 2015 en
omséattning pa 361,0 (386,7) MSEK. Rérelseresultatet upp-
gick till 391,5 (81,4) MSEK. Anledningen till det starka resul-
tatet ar férsaljningen av de tre fastigheterna Citadellet,
Tornen och M2 som tillsammans kallades Ankaret.

Resultatet fran fastighetsférvaltningen har minskat till
foljd av férsaljningen. R&ntenettot har ocksd minskat efter-
som en stor del av forsaljningslikviden har anvants féor amor-
tering av lan.

Koncernen har aterfort tidigare ars nedskrivningar med
32,2 (1,9) MSEK och arets nedskrivningar uppgar till 6,8
(22,6) MSEK. Alvstranden Utveckling deltog som Home
Coming Partner vid malgadngen av Volvo Ocean Race i
Frihamnen under 2015. Kostnaderna for detta uppgick till
9,0 MSEK.

Medarbetare

Koncernen har per den 31 december 2015 70 medarbetare,
varav 4 visstidsanstallda. Kénsférdelningen ar 46 procent
man och 54 procent kvinnor, vilket ur ett jamstalldhetsper-
spektiv &r mycket bra. Fér bolagets ledningsgrupp 1&g fér-
delningen per 2015-12-31 pa 36 procent m&n och 64 procent
kvinnor. Per 2016-02-01 inférdes en ny ledningsmodell och
fordelning for ledningsgruppen dndrades da till 25 procent
ma&n och 75 procent kvinnor. Sjukfranvaron har under aret
varit 1,97 procent.

Alvstranden Utveckling befinner sig i en stor tillvaxtfas
och har under 2014 och 2015 rekryterat ett stort antal
medarbetare. Med detta féljer att bolaget maste prioritera
kompetensforsérjningen. Ledningen har under 2015 genom-
fort ett antal GAP-analyser for att faststalla vilka utbild-
ningsbehov bolaget star infér inom olika omraden.

I mars genomférde Alvstranden Utveckling en NMI-under-
sdékning. Svarsfrekvensen fér Alvstranden Utvecklings del
var 89 procent och medelvéardet foér helhetsbeddmningen
(NMD &g pa 56. Hallbart medarbetarengagemang (HME),
som ar ett annat index som mats av Géteborgs Stad,
uppgick till 70.

Resultatet i bade NMI- och HME-undersdkningen &r lagre
an foregaende ar. Detta var vantat med tanke pa den stora
och snabba férédndringsfas bolaget gar igenom och som
inleddes strax efter 2014 ars medarbetarundersdkning.



Bolagets dvergripande mal &r att hdja medarbetarndjdheten
till ndsta mattillfalle. Under aret togs darfér en Handlings-
plan NMI fram som pekar ut vilka olika insatsomraden som
bolaget valt att fokusera pa.

Vasentliga handelser
Nedan redovisas de mest vasentliga handelserna i
Alvstranden Utvecklings verksamhet under 2015.

F&rséljining av fastighetspaketet Ankaret

| juni tecknades avtal om férsaljning av fastigheterna Lundby-
vassen 4:7, Lundbyvassen 4:8 och Lundbyvassen 4:13 (aven
kallade Citadellet, Tornen och M2). Fastigheterna saldes i ett
paket som kallades Ankaret. Képare var Atrium Ljungberg,
som tilltradde fastigheterna den 30 september 2015.

Enligt den strategi for fastighetsférsaljning som tagits
fram betraktades fastigheterna som saljmogna och inne-
havet var enligt bolagets agardirektiv inte strategiskt.

En stor del av erhéllen férséljningslikvid fran affaren
Ankaret har anvants till att amortera av bolagets 1an.

Temporéra bostdder i Frihamnen
| oktober fattade bolagets styrelse beslut om investeringar
for att uppréatta temporéra bostader i Frihamnen. Malsatt-
ningen &r bland annat att skapa bostéder i omradet som
vander sig till olika malgrupper i behov av temporéra
bostadsldésningar. Cirka en tredjedel av bostaderna reserve-
ras for studenter, en tredjedel blir féretagsbostader och
ytterligare en tredjedel ska tilldelas nyanlanda. Tanken &ar att
skapa bade mindre boenden fér ensamkommande flykting-
barn samt genomgangslagenheter fér nyanlanda familjer.
Aven verksamhetslokaler som vander sig till mindre
verksamheter i behov av temporéra lokaler ska skapas i
omradet.

Under hésten genomférdes kartldggning av potentiella
omraden i Frihamnen och den férsta temporéra I6sningen
planeras vara pa plats under 2016/2017.

Platsbyggnad i Frihamnen

Den strategiska metoden med platsbyggnadsatgarder i den
framvéxande Jubileumsparken har under de senaste tva
aren testats i Frihamnen i form av bland annat playa och
stadsodling. Metoden har fatt stort genomslag bade i media
och hos allménheten. De senaste platsbyggnadsatgéarderna
ar den allménna bastun samt det allmanna badet som 6pp-
nades i februari respektive augusti 2015. Under varen bygg-
des ocksa lekskulpturen Berget.

Aktiviteterna ar bland annat ett resultat av medborgares
dnskemal om att komma narmare vattnet och att fa ett
allmant bad i centrala staden. Syftet med placeringen i
Frihamnen &r att fa manniskor att kdnna en tillhérighet till
platsen och vara med i planeringen redan innan den perma-
nenta bebyggelsen kommer pa plats. Tanken &r att dstad-
komma en allmétesplats som bidrar till social blandning dar
alla géteborgare kanner sig valkomna.

ALVSTRANDEN UTVECKLING FORVALTNINGSBERATTELSE

Volvo Ocean Race

Alvstranden Utveckling var 2015 en av tre huvudsponsorer
och samarbetspartner till kappseglingen Volvo Ocean Race.
Malgangen for den varldsomspénnande tavlingen och dess
Race Village var placerat i Frihamnen, vilket gav en unik
exponering av stadsutvecklingen i omradet. Bolaget utnytt-
jade ocksa tillfallet att n& ut med Vision Alvstaden till géte-
borgarna och omvarlden.

Stadsutveckling

Under 2015 har Alvstranden Utveckling tillsammans med
stadsbyggnadskontoret haft sju pdgaende detaljplaner, tva
startade detaljplaner samt en lagakraftvunnen detaljplan.
Malet f&r aret var enligt styrkort och verksamhetsplan sju
pagaende, en startad och en lagakraftvunnen detaljplan.

Frihamnen

Under aret har arbetet med samradshandling for detaljplan
etapp 1 pdgatt samtidigt som utredning om markférvary for
etapp 2 har pabérjats. En férstudie kring infrastrukturen i
Gotaalvbrons forlangning (etapp 2) startades, del 1 avsluta-
des i december. Arbete med underlag foér uthyrning av
Bananpiren samt hyresanvisning fér temporara bostader
pagar ocksa, liksom arbetet med att sammanfatta genom-
fért arbete i platsbyggnad.

Gullbergsvass

| juni 2015 levererades férstudien fér dlvstadsomradet Gull-
bergsvass. Arbetet har skett i samverkan med sex berérda
férvaltningar och tar ett helhetsgrepp kring omradet for att
reda ut forutsattningar och beskriva méjliga framtida inrikt-
ningar i linje med Vision Alvstaden.

Arbetet med inriktning Gullbergsvass har fortsatt utifran
beslutade direktiv. Under aret har justeringar i projektplan
med arbetspaket m.m. genomférts samt tydligare samord-
ning med Centralen-omradet. Syftet &r ytterligare precise-
ring av vad som maste genomféras inom Gullbergsvass.
Detaljplan fér Byggnation ovan E45 har varit pd samrad.
Alvstranden Utveckling berérs som markagare och stads-
utvecklare. En férstudie for mojlig bebyggelse langs den
blivande K&mpegatan har pabdrjats.

Under aret har stadsbyggnadskontoret ansvarat fér arbe-
tet med en foérstudie kring omlokalisering av sparfunktioner
i Gullbergsvass. Férhandlingar med staten ar pabdrjade,
Goteborgs stad forhandlar som en part med representanter
for Alvstranden och Géteborgs Hamn som férhandlare.

Lindholmen
Lindholmens utveckling som kunskaps- och féretagsnod
fortsatter, och omradet kompletteras i pagaende planering
och byggnation med fler bostader och annan serviceverk-
samhet.

Arbete med tre detaljplaner har pabdérjats under 2015, den
storsta av dessa ar Karlavagnsplatsen som innehaller en ny
kvarterstruktur med cirka 1600 bostader och dven handel,
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skola, forskola, kontor och hotell. De andra tva projekten
syftar till att mojliggdra 80 studentbostader i en existerande
byggnad och att utéka Lindholmens Tekniska Gymnasium.
Genomférande av flera projekt pagar ocksa, bl.a. Lind-
holmshamnen som innehaller cirka 450 bostédder samt loka-
ler fér verksamheter. Byggnation fér tva kontorsfastigheter
pagar. Dessutom studeras omraden vid centrala Lindholmen
samt i omradet kring Pumpgatan, i férstudier som kommer
att ldagga grunden fér framtida mer detaljerat planarbete.

En rapport som visar att ett dlvkantskydd kan byggas
utmed Gota alv levererades under 2015. Fragor kring skyd-
dets finansiering och genomférande utreds vidare i samver-
kan med stadens férvaltningar och andra &lvstadsomraden
under 2016. Andra 6vergripande fragor som drivs i samver-
kan ar vatten och mobilitet. En plan fér hantering av skyfall
och dagvatten tas fram foér hela Lindholmen. Mobilitetsarbe-
tet innefattar manga olika fragor sdsom parkering, utveck-
ling av sparvag samt méjliga kopplingar dver alven - exem-
pelvis linbana. Vissa av dessa dvergripande fragor kommer
att inga i en férdjupad dversiktsplan och andra i ett stadsut-
vecklingsprogram foér Lindholmen. Bada dessa har pabérjats
under 2015.

Kvillebdcken

Under aret pabdrjades arbetet med sista etappen i omradet.
Omradet &r populdrt och det &r stor efterfragan pa alla nya
bostédder som slapps pa marknaden. Arbete med att sakra
mojligheter fér bil- och cykelpooler har genomfoérts. Diskus-
sioner och arbete med att sdkra stadsmassighet vid nyckel-
platser har genomférts. Aven diskussioner och arbete for att
sakra kopplingar till befintliga kvarter i omgivande stadsdel
fér att starka sociala hallbarheten har genomfoérts. Media
har uppméarksammat omradet och diskuterar synpunkter pa
hur staden hanterar befintliga aktérer i ett omrade som ska
exploateras

Sédra Alvstranden - Masthuggskajen och Skeppsbron
For Masthuggskajen har arbete med samradsredogérelse
pagatt. Kndckfragor &r 6verbyggnad av ramper till Géta-
tunneln, krav om MBK, luftféroreningar, buller, skyfall och
AVS for trafikldsningen. Vinnovaprojektet Tysta Offentliga
Rum pagar fortsatt, dar vi testar att ddmpa bullernivaerna.
Projektet ska utvidgas till nytt projekt pa Férsta Langgatan.
For Skeppsbron har Vasttrafiks byggnation av resecen-
trum pa Stenpiren fortsatt i etapp 1. Vad géller etapp 2 har
Alvstranden Utveckling rollen som bestéllare. Arbetet har
fortgatt med bland annat fastighetsbildning och projekt-
gruppsmoten har genomfoérts for att klargdra roller och
ansvar. Underlag for markanvisning och alternativ for
Kaj-garaget har ocksa tagits fram under aret.

Orgryte Torp

Bostadsomradet Orgryte Torp &r inne i genomférandefasen.
Alla fyra byggherrarna i konsortiet ar sedan i september
igang samtidigt som Trafikkontorets arbete med utbyggnad
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av gator och kommunal infrastruktur pagar i omradet. Kon-
trakt med leverantoér av sopsugsanlaggning undertecknades
med Envac av byggherregruppen innan sommaren.
Alvstranden Utveckling koordinerar arbetet p& uppdrag av
byggherrarna i konsortiet.

Inre Sannegardshamnen
Under aret har byggnationen av aterstadende Centrumhuset
och sista bostadkvarteret pa 6stra sidan pabérjats. Hela
omradet beraknas helt fardigstallt under 2017.

Till arsskiftet 2015 var totalt 230 bostader inflyttade,
varav 133 under aret.

Viéstra Eriksberg
Under aret har ytterligare ett kvarter inom Kajen-omradet
paborjats och kompletterande delar inom allméan plats
fardigstallts. Till arsskiftet 2015 var 1741 bostéder av totalt
2179 inflyttade, varav 168 under aret.

Hela utbyggnaden berdknas vara fardigstalld under 2019.

Fastighetsutveckling och fastighetsférvaltning

Enligt Alvstranden Utvecklings &gardirektiv och uppdrag till
lokalklustret fran Kommunfullméaktige ska vi se dver fastig-
hetsinnehavet och avyttra det som inte ar strategiskt fér
bolaget. En strategi for fastighetsférsaljning har tagits fram i
linje med detta och vi har dverlag kommit 1dngt i det interna
arbetet. P& grund av att ett antal objekt, som inte &r strate-
giska fér bolaget, &r beldgna pa tva stora fastigheter som
forut varit varvsomraden, kommer avyttringen att ta tid.
Detta eftersom det kravs bade avstyckningar, fastighets-
regleringar och detaljplaneé&ndringar.

Hallbar utveckling

Till grund foér vart hdllbarhetsarbete ligger Vision Alvstaden,
dgardirektiv, kommunfullmaktiges budget samt ett flertal
styrdokument fran nationell till lokal niva. Genom regelbun-
den omvaérldsbevakning och intressentanalys avseende miljo-
massig och social hallbarhet och stadsutveckling har bola-
get tagit fram prioriterade hallbarhetsomraden. Dessa sju
prioriterade hallbarhetsomraden styr fokus fér hallbarhets-
arbetet i stadsutvecklingsprojekten och utgér grunden for
mal och strategier som tas fram dar. Det &r ocksa inom
dessa omraden som bolaget koncentrerar sitt utvecklings-
och innovationsarbete.

Vara prioriterade hallbarhetsomraden &r Integrerande
motesplatser, Socialt blandat boende, Blandning och mang-
fald av verksamheter, Miljdanpassade transporter och mobi-
litet, Hallbar energianvandning globalt och lokalt, Nyttig-
gobra ekosystemtjanster, Slutna kretslopp och smartare
resursanvandning. Hallbarhetsarbetet integreras i bolags-
styrningen genom verksamhetsplanen och uppféljningen av
den samt redovisas i bolagets Hallbarhetsredovisning.

| stadsutvecklingsprojekten omsatts hallbarhetsomradena
genom en val genomarbetad projektstyrning som standigt
utvecklas och forbéattras. For varje stadsutvecklingsprojekt



gors fordjupade analyser av nuldge och férutsattningar. |
konsortiesamarbetet formuleras projektspecifika hallbar-
hetsmal som sedan bryts ned i strategier och handlingspla-
ner. Detta samlas i ett dokument som vi kallar Hallbarhets-
program och som blir en del av de avtal som tecknas vid
férsaljning av mark. Genom tydliga Hallbarhetsprogram
med tillhérande handlingsplaner kan vi félja upp projekten
under hela utbyggnadstiden.

Vart aktiva utvecklings- och innovationsarbete har resul-
terat i ett koncept for socialt blandat boende och kriterier
for hur dessa ldgenheter ska férdelas. Vi har fatt beviljat
projektet DenCity inom vilket vi tillsammans med andra
medverkande aktdrer ska |6sa nagra av knackfradgorna avse-
ende hallbar mobilitet i Frihamnen.

For 6kad maluppfyllelse kommer en strategi och hand-
lingsplan foér att bli nationellt ledande inom hallbar stads-
utveckling att tas fram under 2016.

Mer information om Alvstranden Utvecklings hallbar-
hetsarbete finns i bolagets Hallbarhetsredovisning pa
alvstranden.com.

Risker och internkontroll

I linje med Goéteborgs Stads riktlinjer for intern kontroll och
bolagets anvisning for intern styrning och kontroll antar
Alvstranden Utveckling vid &rets sista styrelsemoéte en
riskanalys och internkontrollplan fér ndstkommande ar.
Risk- och internkontrollplanen ar ett levande dokument som
kontinuerligt uppdateras fér att identifiera, dokumentera
och redovisa vasentliga risker. Dessa risker rapporteras till
styrelsen vid varje sammantrade.

Om nya vasentliga risker uppkommer under aret informe-
ras styrelsen om dessa via VD-rapporten vid varje styrelse-
mote. | VD-rapporten kan styrelsen aven félja féorandringar
av riskerna till féljd av atgarder.

De mest vasentliga riskerna identifieras pa tva satt:

« | det dagliga arbetet med bolagets processer.
« | det arliga arbetet med att ta fram styrkort och verksam-
hetsplan fér ndstkommande verksamhetsar.

Nedan féljer en kort beskrivning av bolagets mest vasent-
liga risker.

Rénterisk

Rantekostnaden ar en av de enskilt storsta posterna i resul-
tatrékningen och resultatpaverkan vid en rénteuppgang ar
stor. | syfte att hantera ranterisken pa ett kostnadseffektivt
satt anvander bolaget sig av rantederivat, i huvudsak genom
att 1dn med korta réntebindningstider férldngs i tiden via
ranteswap-avtal. Den finansiella riskhanteringen regleras av
de finansiella anvisningar som arligen faststalls av bolagets
styrelse.

Alvstrandenkoncernen arbetar aktivt med att implemen-
tera kommunfullméaktiges beslut om finansiell samordning. |
enlighet med beslutet 6vertas ansvaret for rantesakring av
finansavdelningen vid stadsledningskontoret.

ALVSTRANDEN UTVECKLING FORVALTNINGSBERATTELSE

Refinansieringsrisk/Likviditetsrisk

Refinansieringsrisken (mdjligheten att teckna nya lan i takt

med att befintliga forfaller) och likviditetsrisken ar minime-
rad genom att bolagets finansiering till 100 procent sker via
Gobteborgs Stads koncernbank.

Verksamhetsstyrning

Oklarhet i hur arbetet ska utféras och av vem inom bolaget
och i staden riskerar att skapa friktion i arbetet internt och

externt. Vi har under 2015 bland annat pabdérjat framtagan-
det av rutiner for kartlagda processer dar roller och ansvar
tydliggors.

Ledarskap

Ett otydligt ledarskap kan leda till stress, oro och 1&g trivsel
bland medarbetarna. Vi arbetar kontinuerligt med NMI-
undersdkningar och analyser av dessa. Resultatet foljs upp
saval i medarbetarsamtal som i framtagen handlingsplan for
att hoja NMI. En plan fér bolagets vardegrundsarbete har
aven antagits under aret.

Arbetsmiljélag

Brister i planering eller utférande i byggarbetsmiljén kan
leda till tillbud och olyckor. Alvstranden utveckling arbetar
aktivt med dessa fragor och under 2015 har nya verktyg
tagits fram for att hoja sakerheten och kvaliteten i bolagets
byggprocesser, bland annat systemet ”Leverantorskontroll”.
Det anvands som kontrollverktyg avseende vara leverant6-
rers kunskap och arbete med byggarbetsmiljo.

Fastigheternas varde

Alvstrandenkoncernen har latit Newsec Advice AB vardera
hela fastighetsbestandet infor arsbokslutet 2015. Syftet med
varderingen ar att kontrollera om det finns nedskrivningsbe-
hov eller behov av att reversera tidigare ars nedskrivningar
av fastigheter i bestandet. Om marknadsvardet &r lagre &n
det bokférda vardet vid varderingstillfallet gérs en individu-
ell prévning om den aktuella fastigheten ska skrivas ner. Ar
marknadsvéardet hdogre &n det bokférda vardet pa balansda-
gen gdérs motsvarande provning om det finns gamla ned-
skrivningar som ska aterféras. Alvstrandens fastighetsbe-
stand &r belagna frémst pa Lindholmen. Utdver det finns
aven flera objekt pa Eriksberg, Frihamnen, Skeppsbron,
Masthugget samt Gullbergsvass.

Bestandet &r spretigt och innehaller allt fran toppmo-
derna 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 jdmte nor-
maliserade drift- och underhallskostnader fér jamférbara
fastigheter och tomtréatter. Uppgifter om ortspriser utgors
av lagfarna k6p som hamtats ur ortsprisregistret samt ej
registrerade forsaljningar som Newsec Advice AB har kan-
nedom om med utgangspunkt i deras profession.

ARSREDOVISNING 2015
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Vardebeddémningen grundar sig pa en kassaflédesanalys
innebarande att fastighetens varde baseras pa nuvéardet av
prognostiserade kassaflédden jamte restvarde under kalkyl-
perioden som oftast uppgar till tio ar. Antagandet avseende
de framtida kassaflédena gérs utifrdn en analys av féljande:
nuvarande och historiska hyror/kostnader, marknadens och
naromradets framtida utveckling, fastighetens marknads-
forutsattningar och marknadsposition, befintliga hyreskon-

traktsvillkor, marknadsmassiga hyresvillkor vid kontrakts-

tidens slut, drift- och underhallskostnader i likartade fastig-
heter i jamfoérelse med dem i den aktuella fastigheten samt

beddmda investeringar och hyresgastanpassningar.
Utifran analysen resulterande driftnetton under kalkyl-

perioden (2016-2025) och ett restvarde vid kalkylperiodens
slut diskonteras darefter dessa med den bedémda kalkyl-
rantan. De vardepaverkande parametrar som anvands i var-

deringen speglar Newsec Advice AB:s tolkning av hur en

presumtiv kdpare pa marknaden skulle resonera. Summan
av nuvardet for arliga driftnetton jamte restvardet vid kal-
kyltidens utgang kan dédrmed tas som ett uttryck fér mark-

nadsvardet.

Byggratternas varde
Byggratterna i Alvstrandenkoncernen befinner sig i olika

skeden av varderingsprocessen dar nagon enstaka byggratt

har vunnit laga kraft med bygglov och nagra objekt &r pa

idéstadiet. Under planprocessen utvecklas markvardet steg-
vis nar projekten konkretiseras och osakerhetsfaktorer eli-
mineras. Det fulla markvérdet uppnas férst nér detaljplanen

antagits och bygglov erhallits. Vardeutvecklingen under

Vardeutveckling under planprocess

Markvéarde
DETALJPLANEARBETE
——
OVERSIKTSARBETE
—
Ramark Oversiktsplan Detaljplan Bygglov
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planprocessen kan vara stor nar ramark omvandlas till fardig
byggratt, se illustration nedan.

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

D3 varderingsrapporten ska ligga till grund fér bokslut
maste marknadsvéarden korrigeras pa antingen de ansatta
marknadsvardena av férvaltningsfastigheterna eller pa
byggratterna. Anledningen till korrigeringen ar att det inte
gar att tillgodogéra sig bade vardet av byggratterna och ett
kassaflode i evighet. | de fall dar exploatering av byggratten
antas ske inom snar framtid eller med relativt sékert utfall
har Newsec Advice AB justerat kassaflodet pa forvaltnings-
objektsniva. Hur 1ang tid driftnettot fortléper innan det
ansatts till noll varierar fran objekt till objekt.

Planskede



Vid varderingen av byggratterna har ingen hansyn tagits
till eventuella kostnader som kan uppsta till féljd av investe-
ringar i infrastruktur. Endast pa bokslutsdagen kdnda sane-
ringskostnader har paverkat varderingen av byggratter men
det kan finnas fler okanda saneringskostnader som kommer
att paverka det slutliga marknadsvardet vid férséljningstill-
fallet.

P& balansdagen 2015-12-31 uppgar marknadsvardet for
byggratter till 1994,2 MSEK och fér byggnader/parkeringar
till 4 042,9 MSEK.

Forvantad framtida utveckling

Enligt Vision Alvstaden ska Géteborg byggas ut till en tat
stadsmiljé som framjar moéten och samverkan. Att starka
och utveckla stadens centrala delar ar en férutsattning for
Goéteborgs och regionens framtida utveckling. Enligt Géte-
borgsregionens mal- och strategidokument ska befolknings-
6kningen i regionen vara minst 10 000 invanare per ar. Kar-
nan ska starkas med ytterligare 45 000 boende och 60 000
arbetsplatser till 2030. Genomférandet av Vision Alvstaden
&r darfor en stor utmaning. Omradet ska omvandlas till en
levande och dynamisk del av stadskarnan samtidigt som det
finns svara fragor att |6sa - exempelvis férhallandet till fér-
andrade vattennivaer.

For att arbetet ska kunna bedrivas pa ett strukturerat satt
finns en fardplan som ska uppfattas som en viljeinriktning
och ett levande dokument som uppdateras I6pande. Ambi-
tionen ar att skapa en realistisk bild for vilka projekt som ska
fullféljas inom Alvstaden under den ndrmaste tiodrsperioden.

| Vision Alvstaden pekas kraftsamlingen infoér stadens
400-arsjubileum 2021 sarskilt ut - vilket i hdg grad paverkar
utvecklingen av Frihamnen. Inom Alvstaden kommer
utbyggnadsvolymerna att vara stora dven efter 2021. Med
ett genomférande av Alvstaden kan Géteborg klara regio-
nens tillvaxtmal for bostader i karnan.

ALVSTRANDEN UTVECKLING

FORVALTNINGSBERATTELSE
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Utveckling av féretagets verksamhet,
resultat och stallning

Ekonomisk éversikt koncernen

Belopp tkr 2015 2014 2013 2012
Hyresintakter 360972 386 696 397 368 377 791
Rérelsemarginal % 108,4% 211 % 23,7 % 50,3 %
Balansomslutning 3735705 4184 816 4 310 708 4423 030
Avkastning pa eget kapital % 48,6% Neg Neg 17,6 %
Soliditet % 22,0% 12,2 % 11,5 % 11,5 %

Definitioner: se not 30

Jamforelsetalen for ar 2012 har inte raknats om vid évergangen till BEFNAR 2012:1 (K3).

Forslag till disposition betraffande bolagets vinst eller forlust

Till arsstdmmans forfogande star féljande medel (kr):

Balanserat resultat -232 588892
Arets resultat 422 942 485
Summa 190 353 593

Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras enligt féljande:
Balanseras i ny rakning 190 353 593
Summa 190 353 593

Upprattad arsredovisning innebar att koncernbidrag pa 27 037 tkr har erhallits och 9 120 tkr har I1damnats.

Styrelsens yttrande 6ver den féreslagna utdelningen:
Koncernbidrag har - under férutsattning av arsstdmmans godkadnnande - [dmnats med 9 120 tkr till Higab AB.

Alvstranden Utveckling AB har erhallit koncernbidrag uppgdende till 27 037 tkr frdn Norra Alvstranden Utveckling AB.
Den féreslagna vardedverfoéringen i form av koncernbidrag reducerar bolagets soliditet till 22,0%. Likviditeten i bolaget
beddms kunna uppratthallas pa en likaledes betryggande niva.

Styrelsens uppfattning &r att den féreslagna utdelningen, i form av koncernbidrag, ej hindrar bolaget fran att fullgéra sina
férpliktelser pa kort och pa lang sikt, ej heller att fullgéra erforderliga investeringar. Den foéreslagna vardeéverféringen kan

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

Vad betraffar koncernens och moderféretagets resultat och stallning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och balans-
rékningar med tillhérande noter.
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Resultatrakning - koncernen

Belopp i tkr Not 2015 2014

Hyresintakter 360 972 386 696

Rorelsens kostnader

Driftskostnader -89 598 -94 118
Underhallskostnader -15 369 -22 761
Hyresgastanpassningar -3442 -2 288
Tomtrattsavgald -956 -923
Fastighetsskatt -18 072 -20 487
Uthyrning och fastighetsadministration -6 539 -11490
Driftnetto 226 996 234 629
Avskrivningar, nedskrivningar och reverseringar -94 406 -154 532
Bruttoresultat 3,4 132 590 80 097
Realisationsresultat salda fastigheter 345 312 59672
Central administration och marknadsféring -80 344 -49 526
Ovriga rorelseintakter 3859 1478
Ovriga roérelsekostnader -9968 -10 307
Rorelseresultat 3,4 391449 81414

Resultat fran finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter 6 4906 17 351
Rantekostnader och liknande resultatposter 7 -72 075 -106 891
Resultat efter finansiella poster 324 280 -8 126

Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag, ldamnade -9120 —
Resultat fore skatt 315160 -8126
Skatt pa arets resultat 8 -10 772 22297
Arets resultat 304 388 14171
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Balansrakning - koncernen

Belopp i tkr Not 2015-12-31 2014-12-31
TILLGANGAR
Anladggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 9,10 3243 380 3779 458
Byggnader n 3304 4799
Mark, markanlédggningar och fastighetstillbehor 12 10 551 1 300
Inventarier 13 18 007 18 825
Pagaende nyanldggningar och férskott
avseende materiella anldggningstillgangar 14 192 086 96 914
3467 328 3911296
Finansiella anldggningstillgangar
Ovriga andelar 16 528 557
528 557
Summa anldggningstillgangar 3467 856 3911853
Omséttningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar 24 002 49 899
Fordringar hos Goteborgs Stad 146 783 135 339
Aktuell skattefordran 60 624 59 857
Ovriga fordringar 14 455 6 783
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 19 21766 20 362
267 630 272 240
Kassa och bank
Kassa och bank 219 723
Summa omséttningstillgangar 267 849 272 963
Summa tillgdngar 3735705 4184 816
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Balansrakning - koncernen

ALVSTRANDEN UTVECKLING

Belopp i tkr Not 2015-12-31 2014-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 20
Aktiekapital 200 000 200 000
Ovrigt tillskjutet kapital 300 000 300 000
Balanserat resultat inkl arets resultat 323112 1603
Summa eget kapital 823112 511603
Avsattningar
Avsattningar for pensioner och liknande forpliktelser 21 21124 21487
Uppskjuten skatteskuld 18 209 621 200 431
Ovriga avsattningar 22 141889 180 907
372634 402 825
Langfristiga skulder
Skulder till Géteborgs Stad 23 2 310 000 3060 000
Ovriga skulder — 5000
2 310 000 3065000
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 39 488 32881
Skulder till Géteborgs Stad 32 220 33568
Skulder till moderféretag 2000 —
Ovriga skulder 51878 19 683
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 24 104 373 19 256
229 959 205 388
Summa eget kapital och skulder 3735705 4184 816
Belopp i tkr 2015-12-31 2014-12-31
Stallda sdkerheter Inga Inga
Ansvarsférbindelser
Garantidtaganden, PRI 422 430
Garantidtaganden, Volvo Ocean Race — 4 300
422 4730
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Kassaflddesanalys - koncernen

Belopp i tkr Not 2015 2014
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 25 324 280 -8 126
Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet 27 -288 716 36788
35564 28 662
Betald inkomstskatt -2 346 -23 781
Kassafléde fran den |épande verksamheten fére
forandringar av rérelsekapital 33 218 4 881
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar 5377 -105 730
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 18 665 25604
Kassafléde fran den Iépande verksamheten 57 260 -75 245
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anldggningstillgangar -180 567 -165 940
Avyttring av materiella anldggningstillgangar 872 803 373289
Kassafléde fran investeringsverksamheten 692 236 207 349
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan — 50 000
Amortering av 1an -750 000 -200 000
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -750 000 -150 000
Arets kassafléde -504 -17 896
Likvida medel vid arets bdrjan 723 18 619
Likvida medel vid arets slut 26 219 723
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Resultatrakning - moderféretaget

Belopp i tkr Not 2015 2014

Rorelsens kostnader

Driftskostnader -94 -184
Uthyrning och fastighetsadministration -55 -105
Driftnetto -149 -289
Avskrivningar -58 -127
Bruttoresultat -207 -416
Central administration och marknadsféring -612 -31
Ovriga rorelseintakter 4 040 4133
Ovriga rérelsekostnader — -22
Rorelseresultat 3,4 3221 3384

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernféretag 5 452 000 —
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 6 49 809 51790
Rantekostnader och liknande resultatposter 7 -100 004 -108 117
Resultat efter finansiella poster 405 026 -52 943
Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag, erhallna 27 037 34 820
Koncernbidrag, lamnade -9120 —
Resultat fore skatt 422 943 -18 123
Skatt pa arets resultat 8 -1 -2 690
Arets resultat 422 942 -20 813
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Balansrakning - moderfdéretaget

Belopp i tkr Not 2015-12-31 2014-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Inventarier 13 175 234
Pagaende nyanlaggningar och férskott avseende
materiella anldggningstillgdngar 14 484
659 234

Finansiella anldggningstillgdngar
Andelar i koncernféretag 15 2182165 2182165

2182165 2182165
Summa anlaggningstillgangar 2182 824 2182 399

Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar — 10
Fordringar hos Géteborgs Stad 216 139
Fordringar hos koncernféretag 482 751 41733
Ovriga fordringar 7 7
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 19 437 210
Summa omséttningstillgdngar 483 411 42 099
Summa tillgadngar 2 666 235 2224 498
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Balansrakning - moderfdretaget

Belopp i tkr Not 2015-12-31 2014-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 20

Bundet eget kapital

Aktiekapital (2 000 000 aktier) 200 000 200 000
Reservfond 300 000 300 000

500 000 500 000

Ansamlad forlust

Balanserat resultat -232 589 -218 896
Arets resultat 422 942 -20 813
190 353 -239 709
690 353 260 291

Langfristiga skulder
Skulder till Géteborgs Stad 23 1200 000 1200 000

1200 000 1200 000

Kortfristiga skulder

Leverantodrsskulder 1530 1365
Skulder till Goteborgs Stad 765 941 760 309
Skulder till moderféretag 2 000 —
Skulder till évriga koncernféretag — 80
Aktuell skatteskuld 2691 1851
Ovriga skulder 3363 15
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 24 357 587

775 882 764 207
Summa eget kapital och skulder 2666 235 2224 498

Stallda sakerheter och ansvarsforbindelser
- moderfdretaget

Belopp i tkr 2015-12-31 2014-12-31
Stéllda sakerheter Inga Inga
Ansvarsférbindelser Inga Inga
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Kassaflddesanalys - moderforetaget

2015-01-01 2014-01-01
Belopp i tkr Not -2015-12-31 -2014-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 25 405 026 -52943
Justering fér poster som inte ingar i kassaflodet 27 -451996 -168

-46 970 -53 1M

Betald inkomstskatt 839 -839
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital -46 131 -53 950
Kassafldde fran forandringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar 37725 -4 548
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 8 890 58 498
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 484 —
Investeringsverksamheten
Férvarv av materiella anldggningstillgangar -484
Kassafléde fran investeringsverksamheten -484
Arets kassafléde - —
Likvida medel vid arets bdrjan - -
Likvida medel vid arets slut 26 — —
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Noter med redovisningsprinciper
och bokslutskommentarer

Belopp i tkr om inget annat anges

Not1 Redovisningsprinciper

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

Klassificering mm
Anldggningstillgdngar, langfristiga skulder och avsattningar
bestar i allt vésentligt enbart av belopp som férvéntas ater-
vinnas eller betalas efter mer an tolv manader réknat fran
balansdagen. Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder
bestar i allt vasentligt enbart av belopp som férvéantas ater-
vinnas eller betalas inom tolv manader réknat fran balans-
dagen.

Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till
anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Materiella anldggningstillgdngar

Férvaltningsfastigheter

Koncernens forvaltningsfastigheter innehas i syfte att gene-
rera hyresintakter och vardestegringar eller en kombination
av dessa. Alvstranden dger ocksé ett flertal byggratter som
innehas for en for tillfallet obestdmd anvandning och som
férvantas ge en langsiktig vardestegring. Fastigheterna
redovisas till anskaffningsvarde med tillagg fér eventuella
vardehojande forbattringsarbeten och med avdrag fér plan-
enliga avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Intakter
fran férvaltningsfastigheter redovisas i enlighet med avsnit-
tet Intakter. | begreppet férvaltningsfastigheter ingar bygg-
nader, mark, markanldggningar och byggnadsinventarier.

Ovriga materiella anldggningstillgdngar
Ovriga materiella anlaggningstillgdngar utgdrs av byggna-
der, mark, markanladggningar och fastighetstillbeh6r som
inte klassificerats att ingd som férvaltningsfastighet. Ovriga
materiella anldggningstillgangar redovisas som tillgang i
balansrékningen 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 fér tillgangen kan berdknas pa ett
tillforlitligt satt. | anskaffningsvéardet ingar férutom inkdps-
priset aven utgifter som &ar direkt hanférliga till forvarvet.

Mindre parkomraden, gator och vagar samt pirar etc har i
redovisningen klassificerats som materiella anldggningstill-
gangar. Syftet med innehavet &r att frdmja utvecklingen av
omrddet i sin helhet. Ytterligare en fastighet, Alvrummet,
anvands helt eller till betydande del fér den egna verksam-
heten och klassificeras som rorelsefastighet.

Pagaende ny- och ombyggnationer redovisas med hittills
nedlagda kostnader.
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Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet rak-
nas in i tilgdngens redovisade varde. Utgifter fér [6pande
underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de
uppkommer.

For byggnader har skillnaden i forbrukningen av bety-
dande komponenter beddmts vara vasentlig. Dessa till-
gangar har darfor delats upp i komponenter vilka skrivs av
separat.

Avskrivningar
Avskrivning sker linjart dver tillgdngens berdknade nyttjan-
deperiod eftersom det aterspeglar den férvantade férbruk-
ningen av tillgdngens framtida ekonomiska férdelar. Avskriv-
ningen redovisas som kostnad i resultatrakningen.

| koncernen har avskrivningar pa inventarier uppgaende
till 440 tkr (f.4. 562 tkr) férdelats pa posterna Uthyrning och
Fastighetsadministration samt Central administration och
Marknadsféring.

Nyttjandeperiod

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

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

Foéljande huvudgrupper av komponenter har identifierats
och ligger till grund fér avskrivningen pa byggnader:

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



Borttagande fran balansrékningen

Det redovisade vardet for en materiell anldggningstillgang
tas bort fran balansrakningen vid utrangering eller avytt-
ring, eller nér inte ndgra framtida ekonomiska férdelar van-
tas fran anvandning eller utrangering/avyttring av till-
gangen eller komponenten. Den vinst eller férlust som
uppkommer nér en materiell anldggningstillgadng eller en
komponent tas bort fran balansrakningen &r skillnaden
mellan vad som eventuellt erhalls, efter avdrag for direkta
férséljningskostnader, och tillgangens redovisade varde.
Den realisationsvinst eller -férlust som uppkommer nar en
materiell anldggningstillgdng eller en komponent tas bort
fran balansrakningen redovisas i resultatrédkningen

som en &vrig rorelseintakt eller 6vrig rérelsekostnad.

Nedskrivningar - materiella anldggningstillgdngar samt
andelar i koncernféretag

Vid varje balansdag bedéms om det finns nagon indikation
pa att en tillgdngs varde &r l&dgre &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 nyttjandevérde. Vid
berdkning av nyttjandevardet beraknas nuvéardet av de
framtida kassafléden som tillgdngen vantas ge upphov till i
den l6pande verksamheten samt nar den avyttras eller
utrangeras. Den diskonteringsranta som anvands ar fére
skatt och aterspeglar marknadsmassiga beddmningar av
pengars tidsvarde och de risker som avser tillgangen. En
tidigare nedskrivning aterférs endast om de skél som 1&g
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.

Leasing

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

Leasetagare

Leasingavgifter vid operationella leasingavtal kostnadsfors
linjart 6ver leasingperioden, savida inte ett annat systema-
tiskt satt battre dterspeglar anvdndarens ekonomiska nytta
over tiden.

Leasegivare

Leasingintakter vid operationella leasingavtal intaktsfors
linjart 6ver leasingperioden, savida inte ett annat systema-
tiskt satt battre dterspeglar hur de ekonomiska férdelar som
hanfors till objektet minskar éver tiden.
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Finansiella tillgangar och skulder

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

Redovisning i och borttagande fran balansrékningen

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrék-
ningen nar foretaget blir part i instrumentets avtalsmassiga
villkor. En finansiell tillgang tas bort fran balansrdkningen
nar den avtalsenliga ratten till kassaflédet fran tillgdngen
har upphort eller reglerats. Detsamma galler nar de risker
och foérdelar som ar forknippade med innehavet i allt vasent-
ligt dverforts till annan part och foretaget inte langre har
kontroll éver den finansiella tillgdngen. En finansiell skuld tas
bort fran balansrakningen nar den avtalade forpliktelsen
fullgjorts eller upphort.

Vérdering av finansiella tillgangar

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

Finansiella omsattningstillgangar varderas efter forsta
redovisningstillfallet till det lagsta av anskaffningsvéardet
och nettoférsaljningsvéardet pa balansdagen.

Kundfordringar och oévriga fordringar som utgdér omsatt-
ningstillgangar véarderas individuellt till det belopp som
beraknas inflyta.

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

Vérdering av finansiella skulder

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

Dokumenterade sdkringar av koncernens rdntebindning
(sdkringsredovisning)

Avtal om en sa kallad ranteswap skyddar koncernen mot
ranteférandringar. Genom séakringen erhaller Alvstranden
Utveckling AB och Norra Alvstranden Utveckling AB en fast
rédnta och det ar denna réanta som redovisas i resultatrak-
ningen i posten Rantekostnader och liknande resultatposter.

Sdkringsredovisningens upphérande

Sakringsredovisningen avbryts om

« sakringsinstrumentet forfaller, saljs, avvecklas eller [6ses
in, eller

* sakringsrelationen inte langre uppfyller villkoren fér
sakringsredovisning.

Eventuellt resultat fran en sdkringstransaktion som avbryts i
fortid redovisas omedelbart i resultatrakningen.
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Ersattningar till anstallda
Ersattningar till anstéllda efter avslutad anstélining
Planer fér ersattningar efter avslutad anstallning klassifice-
ras som antingen avgiftsbestdmda eller férmansbestdamda.
Vid avgiftsbestamda planer betalas faststallda avgifter till
ett annat féretag, normalt ett forsakringsféoretag, och fore-
taget har inte langre nagon férpliktelse till den anstallde nar
avgiften &r betald. Storleken pa den anstalldes ersattningar
efter avslutad anstallning &r beroende av de avgifter som
har betalats och den kapitalavkastning som avgifterna ger.
Vid férmansbestdmda planer har féretaget en forpliktelse
att ldmna de dverenskomna ersattningarna till nuvarande
och tidigare anstallda. Foretaget bar i allt vasentligt dels ris-
ken att ersattningarna kommer att bli hdégre an férvantat
(aktuariell risk), dels risken att avkastningen pa tillgdngarna
avviker fran férvantningarna (investeringsrisk). Investerings-
risk foreligger &ven om tillgdngarna &r éverférda till ett
annat foretag.

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

Férmansbestdmda planer

Foretag har valt att tillampa de forenklingsregler som finns
i BEFNAR 2012:1. | de fall férmansbestamda pensionsplaner
finansieras i egen regi redovisas pensionsskulden till det
belopp som erhalls fran PRI Pensionsgaranti.

Erséttningar vid uppsdgning
Ersattningar vid uppsagningar, i den omfattning ersatt-
ningen inte ger féretaget nadgra framtida ekonomiska férde-
lar, redovisas endast som en skuld och en kostnad néar fore-
taget har en legal eller informell férpliktelse att antingen

a) avsluta en anstallds eller en grupp av anstélldas anstall-
ning fore den normala tidpunkten for anstallningens uppho-
rande, eller

b) ldmna ersattningar vid uppsagning genom erbjudande
fér att uppmuntra frivillig avgang. Ersattningar vid uppséag-
ningar redovisas endast nar féretaget har en detaljerad plan
fér uppsagningen och inte har ndgon realistisk mojlighet att
annullera planen.

Skatt
Skatt pa arets resultat i resultatrédkningen bestar av aktuell
skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt &r inkomstskatt for
innevarande rakenskapsar som avser arets skattepliktiga
resultat och den del av tidigare rékenskapsars inkomstskatt
som annu inte har redovisats. Uppskjuten skatt &r inkomst-
skatt for skattepliktigt resultat avseende framtida raken-
skapsar till foljd av tidigare transaktioner eller handelser.
Uppskjuten skatteskuld redovisas fér alla skattepliktiga
temporara skillnader, dock inte fér temporara skillnader som
harrdr fran férsta redovisningen av goodwill. Uppskjuten
skattefordran redovisas for avdragsgilla temporara skillna-
der och for mojligheten att i framtiden anvanda skattemas-
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siga underskottsavdrag. Varderingen baseras pa hur det
redovisade vardet fér motsvarande tillgang eller skuld fér-
véntas atervinnas respektive regleras. Beloppen baseras pa
de skattesatser och skatteregler som ar beslutade fore
balansdagen och har inte nuvardeberaknats.

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

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

Avséttningar

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

Vid forsta redovisningstillfallet varderas avsattningar till
den basta uppskattningen av det belopp som kommer att
krévas for att reglera forpliktelsen pa balansdagen. Avsatt-
ningarna omproévas varje balansdag.

Intakter

Det infléde av ekonomiska fordelar som féretaget erhallit
eller kommer att erhalla fér egen rakning redovisas som
intakt. Intakter varderas till verkliga vardet av det som erhal-
lits eller kommer att erhallas, med avdrag for rabatter.

| resultatréakningen redovisas koncernens huvudsakliga
intakter, d v s hyresintakter och intékter fran fastighetsfor-
séljningar, pa skilda rader for att redovisa saval intakter,
kostnader och resultat fran férvaltningsresultatet och resul-
tatet fran fastighetsférséljningar.

Hyresintakter aviseras i férskott och periodisering av
hyror sker sa att endast den del av hyran som beléper pa
perioden redovisas som intakt. | hyresintdkter ingar tillagg
sasom utfakturerad fastighetsskatt och varmekostnad.

Fastighetsforsaljningar redovisas i samband med att ris-
ker och férmaner som férknippas med dganderatten dver-
gar till kdparen.

Koncernredovisning

Dotterféretag

Dotterféretag ar féretag i vilka moderféretaget direkt eller
indirekt innehar mer &n 50 % av rostetalet eller pa annat satt
har ett bestdmmande inflytande. Bestammande inflytande
innebar en ratt att utforma ett foretags finansiella och ope-
rativa strategier i syfte att erhalla ekonomiska férdelar.
Redovisningen av rorelseférvary bygger pa enhetssynen.
Det innebéar att forvarvsanalysen upprattas per den tidpunkt
da forvarvaren far bestdmmande inflytande. Fran och med
denna tidpunkt ses forvarvaren och den forvarvade enheten
som en redovisningsenhet. Tilldmpningen av enhetssynen
innebdr vidare att alla tillgangar (inklusive goodwill) och
skulder samt intakter och kostnader medraknas i sin helhet
aven fér deldgda dotterfoéretag.



Férdndringar i 4garandel

Avyttras andelar i ett dotterféretag eller bestdmmande
inflytande upphoér 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 upphoért
redovisas dessa med det verkliga vardet vid forvarvstid-
punkten som anskaffningsvarde.

Eliminering av transaktioner mellan koncernféretag
Koncerninterna fordringar och skulder, intédkter och kostna-
der och orealiserade vinster eller forluster som uppkommer
vid transaktioner mellan koncernféretag elimineras i sin
helhet.
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Redovisningsprinciper i moderfoéretaget
Redovisningsprinciperna i moderféretaget 6verensstammer
med de ovan angivna redovisningsprinciperna i koncern-
redovisningen utom i nedanstaende fall.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott
Koncernbidrag som erhallits/ldmnats redovisas som en bok-
slutsdisposition i resultatrakningen. Det erhallna/lamnade
koncernbidraget har paverkat féoretagets aktuella skatt.
Aktiedgartillskott som Idmnas utan att emitterade aktier
eller andra egetkapitalinstrument erhallits i utbyte redovisas
i balansrakningen som en ékning av andelens redovisade
varde.

Not 2 Viktiga uppskattningar och bedémningar

Nedan redogédrs for de viktigaste antagandena om framti-
den, och andra viktiga kallor till osdkerhet i uppskattningar
per balansdagen, som innebar en betydande risk for
vasentliga justeringar i redovisade varden fér tillgangar och
skulder under nésta rékenskapsar.

- Nedskrivningsprévning, not 10.
- Avsattningar, not 22.
- Uppskjuten skatt, not 18.

Not 3 Anstallda, personalkostnader och arvoden till styrelse och revisorer

2015-01-01 2014-01-01

Medelantalet anstallda -2015-12-31 Varav méan -2014-12-31 Varav man
Moderféretaget
Sverige — 0% — 0%
Totalt i moderforetaget — 0% — 0%
Dotterforetag
Sverige 62 48 % 56 46 %
Totalt i dotterféretag 62 48 % 56 46 %
Koncernen totalt 62 48 % 56 46 %

2015-12-31 2014-12-31

Redovisning av kdnsférdelning i féretagsledningar

Andel kvinnor Andel kvinnor

Moderféretaget
Styrelsen

VD och 6vriga ledande befattningshavare

Koncernen totalt
Styrelsen
VD och 6vriga ledande befattningshavare

20 % 20 %
70 % 75 %
20 % 20 %
70 % 75 %
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Not 3 rorts

2015-01-01 - 2015-12-31

2014-01-01 - 2014-12-31

Loéner och andra ersattningar samt sociala kostnader, Ldner och Sociala Léner och Sociala
inkl pensionskostnader ersattningar kostnader ersattningar kostnader
Moderforetaget — — — —
(varav pensionskostnad) =) =)
Dotterféretag 38 346 21337 34 015 18 870
(varav pensionskostnad) (7 535) (6 306)
Koncernen totalt 38 346 21337 34 015 18 870
(varav pensionskostnad) D (7 535) » (6 306)

1) Av koncernens pensionskostnader avser 426 tkr (f.a. 432 tkr) gruppen styrelse och VD.

2015-01-01 - 2015-12-31

2014-01-01 - 2014-12-31

Loner och andra ersattningar fordelade mellan Styrelse bvriga Styrelse bvriga
styrelseledaméter m fl och évriga anstallda och VD anstallda och VD anstallda
Moderforetaget — — — —
(varav tantiem o.d.) (G )
Dotterféretag 1435 36 911 1494 32 521
(varav tantiem o.d.) (GP) =
Koncernen totalt 1435 36 911 1494 32521
(varav tantiem o.d.) (G =)

Avgangsvederlag

| verkstallande direktdrens anstallningsavtal finns regler
om avgangsvederlag vid uppsdgning fran féretagets sida,
innebarande att verkstallande direktdren ar berattigad till

vederlag motsvarande manadslén i hégst 18 manader. Verk-
stallande direktéren har ratt till en premiebestamd tjanste-

pension pa 30% av ordinarie 1&n.

2015-01-01 2014-01-01

Arvode och kostnadsersattning till revisorer -2015-12-31 -2014-12-31

Koncernen

Stadsrevisionen, Géteborgs Stad

Revisionsuppdrag 168 16

Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget — —
168 116

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Revisionsuppdrag 360 —

Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget 76 —

Andra uppdrag — —
436 -

Deloitte AB

Revisionsuppdrag 86 346

Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget 79 45

Andra uppdrag — 55
165 446

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovis-
ningen och bokféringen samt styrelsens och verkstallande
direktdrens forvaltning, 6vriga arbetsuppgifter som det
ankommer pa féretagets revisor att utféra samt radgivning
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Not 4 Operationell leasing

Leasingavtal dar féretaget ar leasetagare 2015-12-31 2014-12-31

Koncernen

Framtida minimileaseavgifter avseende icke
uppsagningsbara operationella leasingavtal

Inom ett ar 3746 291
Mellan ett och fem ar 14 034 153
Senare an fem ar 5920 -

23700 444
Réakenskapsarets kostnadsférda leasingavgifter 1214 454

Leasingavtalen avser lokalhyra, foretagsbilar och kontorsmaskiner.

Moderféretaget

Tillgdngar som innehas via operationella leasingavtal Inga Inga
Leasingavtal dar féretaget ar leasegivare 2015-12-31 2014-12-31
Koncernen

Framtida minimileaseavgifter avseende icke
uppsagningsbara operationella leasingavtal

Inom ett ar 266 957 295 899
Mellan ett och fem ar 390 341 515 301
Senare an fem ar 28 763 45122
686 061 856 322

2015-01-01 2014-01-01

-2015-12-31 -2014-12-31

Variabla avgifter som ingdr i rékenskapsarets resultat 27 257 30571

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

Moderféretaget

Moderfdretaget har inga leasingavtal dar foretaget ar leasegivare.
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Not 5 Resultat fran andelar i koncernféretag

2015-01-01 2014-01-01
-2015-12-31 -2014-12-31
Anteciperad utdelning 452 000 —
452 000 -
Not 6 Ranteintdkter och liknande resultatposter
2015-01-01 2014-01-01
-2015-12-31 -2014-12-31
Koncernen
Ranteintakter, Géteborgs Stad 1081 16 891
Ranteintakter, 6vriga 3825 460
4906 17 351
Moderforetaget
Ranteintakter, koncernféretag 49 506 48 280
Ranteintakter, Géteborgs Stad 302 3510
Ranteintakter, 6vriga 1 —
49 809 51790
Not 7 Rantekostnader och liknande resultatposter
2015-01-01 2014-01-01
-2015-12-31 -2014-12-31
Koncernen
Réantekostnader, Goteborgs Stad -71129 -105 493
Rantekostnader, 6vriga -946 -1520
Aktiverad ranta - 122
-72 075 -106 891
Moderforetaget
Réantekostnader, koncernforetag -70774 -74 485
Rantekostnader, Géteborgs Stad -29194 -33 631
Rantekostnader, 6vriga -36 -1
-100 004 -108 117
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Not 8 Skatt pa arets resultat

2015-01-01 2014-01-01
-2015-12-31 -2014-12-31
Koncernen

Aktuell skattekostnad -1579 -4 549
Justering av skatt hanfoérlig till tidigare ar - -33
Uppskjuten skatt -9193 26 879
-10 772 22 297

Moderféretaget
Aktuell skattekostnad -1 -2690
-1 -2690

2015-01-01 - 2015-12-31 2014-01-01 - 2014-12-31
Avstamning av effektiv skatt Procent Belopp Procent Belopp
Koncernen

Resultat fore skatt 315160 -8126
Skatt enligt gallande skattesats féor moderféretaget 22,0% -69 335 22,0 % 1788
Ej avdragsgilla kostnader 2,3% -7 220 -88,8 % -7 215
Ej skattepliktiga intakter -31,2 % 98 200 362,3 % 29 442
Skatt hanférlig till tidigare ar 0,0 % - -0,4 % -33
Justering skatt avskrivning och nedskrivning évervéarde 18% 0,9% -2 888 -20,7 % -1682
Forandring skattesats fran 18% till 22% 9,5% -30 094 0,0 % —
Ovrigt -0,2% 565 0,0 % -3
Redovisad effektiv skatt 3,4% -10 772 274,4 % 22 297

Moderféretaget
Resultat fore skatt 422 943 -18 123
Skatt enligt gallande skattesats for moderforetaget 22,0% -93 047 22,0% 3987
Ej avdragsgilla kostnader 1,5% -6 394 -36,8 % -6 677
Ej skattepliktiga intakter -23,5% 99 440 0,0 % -
Redovisad effektiv skatt 0,0 % -1 -14,8 % -2690
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Not 9 Forvaltningsfastigheter

Byggnader 2015-12-31 2014-12-31

Koncernen

Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan 3974 058 3950 203
Nyanskaffningar 553 2217
Avyttringar och utrangeringar -670 664 -18 981
Ombklassificeringar 46 338 40 619
Vid arets slut 3350 285 3974 058

Ackumulerade avskrivningar

Vid arets bérjan -1013 324 -910 196
Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 173143 9 383
Arets avskrivning -100 396 -112 51
Vid arets slut -940 577 -1013 324

Ackumulerade nedskrivningar

Vid arets bérjan -129 314 -114 946
Under aret aterférda nedskrivningar 19141 888
Arets nedskrivningar -6 124 -15 256
Vid arets slut -116 297 -129 314
Redovisat varde vid periodens slut 229341 2831420
Mark, markanléaggningar och fastighetstillbehor 2015-12-31 2014-12-31
Koncernen

Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets boérjan 1075 005 1230 876
Nyanskaffningar 13 093 61021
Avyttringar och utrangeringar -44 310 -227 947
Omklassificeringar 18 356 1 055
Vid arets slut 1062144 1075 005

Ackumulerade avskrivningar

Vid arets boérjan -135 006 -133 166
Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 18 010 9 386
Arets avskrivning -9 313 -11226
Vid arets slut -126 309 -135 006
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Mark, markanlaggningar och fastighetstillbehér forts. 2015-12-31 2014-12-31

Koncernen

Ackumulerade nedskrivningar

Vid arets bdrjan -12 467 -6 127
Under aret aterférda nedskrivningar 13028 1000
Arets nedskrivningar -701 -7 340
Vid arets slut -140 -12 467
Redovisat varde vid periodens slut 935 695 927 532
Byggnadsinventarier 2015-12-31 2014-12-31
Koncernen

Ackumulerade anskaffningsvdrden

Vid arets bérjan 72 048 71930
Nyanskaffningar — 160
Avyttringar och utrangeringar -1503 -42
Omklassificeringar 802 —
Vid arets slut 71347 72 048

Ackumulerade avskrivningar

Vid arets borjan -51542 -45 017
Aterférda avskrivningar pd avyttringar och utrangeringar 1071 42
Arets avskrivning -6 602 -6 567
Vid arets slut -57 073 -51542
Redovisat varde vid periodens slut 14 274 20 506
Redovisat varde vid periodens slut 2015-12-31 2014-12-31
Byggnader 229341 2831420
Mark, markanlaggningar och fastighetstillbehor 935 695 927 532
Byggnadsinventarier 14 274 20 506
Vid arets slut 3243 380 3779 458
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Not 10 Upplysning om verkligt viarde pa férvaltningsfastigheter

2015-12-31 2014-12-31
Koncernen
Ackumulerade verkliga varden
Vid arets bérjan 6 436 737 6 914 000
Vid arets slut 6 002 461 6 436 737

For att sdkerstalla om det finns eventuella nedskrivnings-
behov har samtliga férvaltningsfastigheter och byggréatter
varderats av Newsec Advice AB i samband med arsbokslutet

Not 11 Byggnader

2015. For utforlig information om varderingsmetod mm
hanvisas till sidan 19. Se rubriken fastigheternas véarde.

2015-12-31 2014-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets boérjan 13156 13156
13156 13156
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -8 357 -6 862
Arets avskrivning -1495 -1495
-9 852 -8 357
Redovisat varde vid arets slut 3304 4799
Not 12 Mark, markanlaggningar och fastighetstilloehor
2015-12-31 2014-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan 17 594 21598
Avyttringar och utrangeringar -50 -4 004
17 544 17 594
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -6 294 -6 126
Aterférda avskrivningar pd avyttringar och utrangeringar — 637
Arets avskrivning -699 -805
-6 993 -6 294
Redovisat virde vid arets slut 10 551 11 300
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Not 13 Inventarier

2015-12-31 2014-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid arets bérjan 34130 32176
Nyanskaffningar 497 2 406
Avyttringar och utrangeringar -3470 -1062
Omklassificeringar 1581 610
32738 34130
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -15 305 -14 397
Aterférda avskrivningar pd avyttringar och utrangeringar 2230 850
Arets avskrivning -1656 -1758
-14 731 -15 305
Redovisat varde vid arets slut 18 007 18 825
Moderféretaget
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan 1584 1584
1584 1584
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bdrjan -1350 -1223
Arets avskrivning pa anskaffningsvarden -59 -127
-1409 -1350
Redovisat vérde vid arets slut 175 234
Not 14 Pagaende nyanldggningar och forskott avseende materiella
anlaggningstillgangar
2015-12-31 2014-12-31
Koncernen
Vid arets boérjan 96 914 59 965
Avyttringar och utrangeringar -4175 -11 032
Omklassificeringar -67 077 -52 284
Investeringar 166 424 100 265
Redovisat vérde vid arets slut 192 086 96 914
Moderféretaget
Vid arets bérjan - —
Investeringar 484 —
Redovisat varde vid arets slut 484 -
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Not 15 Andelar i koncernféretag

2015-12-31 2014-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 2182165 2182165
Redovisat vdrde vid periodens slut 2182165 2182165
Spec av moderféretagets och koncernens innehav av andelar i koncernféretag

2015-12-31 2014-12-31

Redovisat Redovisat
Dotterféretag / Org nr / Sate Andel i % virde vérde
Norra Alvstranden Utveckling AB, 556001-3574, Gdteborg 100,0 20821657 2082165

Fastighets AB Fribordet, 556248-5747, Goteborg
Norra Alvstranden Bostdder AB, 556260-3281, Gdéteborg
GVA Fastighets AB, 556291-8390, Go6teborg
GVA Fastigheter KB, 916836-2888, Go6teborg
GVA Fastigheter KB, 916836-2888, Géteborg
Lindholmen Utveckling AB, 556080-7967, G6teborg
Véastra Sannegarden Fastighets AB, 556608-9040, Géteborg
Ferux Fastighet i Géteborg AB, 556615-0123, Géteborg
Fastighets AB Vibeke, 556994-4845, Go6teborg
Fastighets AB Vikaren, 556994-4837, Goteborg
Fastighets AB Sannegarden 734:110, 556067-5810, Géteborg
Forvaltnings AB Sannegarden, 556043-3194, Goteborg
Norra Alvstranden Service AB, 556558-0619, Géteborg
Eriksbergs Forvaltnings AB, 556079-4306, Goéteborg
Lindholmspiren Alfa AB, 556629-6546, Goéteborg
Lindholmspiren Beta AB, 556625-8074, Géteborg
Menlin Fastighets AB, 556602-4922, Géteborg
Fastighets AB Antares, 556992-7816, G6teborg
Fastighets AB Radny, 556992-7790, Géteborg
Fastighets AB Vinstra, 556992-7808, Goteborg
Fastighets AB Esterel, 556992-7832, G6teborg
Fastighets AB Navet, 556609-4354, Géteborg
Torphuset Fastighets AB, 556690-7571, Géteborg
Fastighets AB Vinni, 556953-3861, Géteborg
Fastighets AB Vingaren, 556953-3937, Géteborg
Fastighets AB Kratos, 556953-4034, Géteborg
FriPoint AB, 556024-1456, Goteborg
Gobéteborgs Frihamns AB, 556246-9519, Géteborg
S Tingsvassen 739:137 Fastighets AB, 556606-2641, Stockholm
Sodra Alvstranden Utveckling AB, 556658-6805, Goteborg 100,0 100 000 2 100 000
Alvstranden Gullbergsvass AB, 556023-2646, Gdteborg

2182165 2182165

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

1) Eget kapital per 2015-12-31 uppgick till 1 396 932 tkr, varav arets resultat 450 878 tkr.
2) Eget kapital per 2015-12-31 uppagick till 103 925 tkr, varav arets resultat 2 147 tkr.
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Not 16 Ovriga andelar

2015-12-31 2014-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan 1139 1139
1139 1139
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bdrjan -582 -554
Arets avskrivningar -29 -28
-611 -582
Redovisat varde vid periodens slut 528 557
Ovriga andelar avser andelar i samféllighetsféreningar.
Not 17 Ranteswappar
2015-12-31 2014-12-31
Nominellt Verkligt Nominellt Verkligt
varde varde vérde varde
Koncernen
Skulder
Ranteswappar 1600 000 -108 938 1800 000 -136 389
1600 000 -108 938 1800 000 -136 389
Moderféretaget
Skulder
Ranteswappar 400 000 -29 377 400 000 -36 597
400 000 -29 377 400 000 -36 597
Verkligt varde utgodrs av nuvardet av samtliga kassafléden i Samtliga nuvarden summeras och sedan gérs avdrag for det
de olika swapparna. Alla kassafloden berdknas och diskon- nominella beloppet i instrumentet, resterande varde utgor
teras med den for |6ptiden relevanta nollkupongréantan. verkligt varde.
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Not 18 Uppskjuten skatt

2015-12-31
Redovisat Skattemadéssigt Temporéar
varde véarde skillnad
Koncernen
Vasentliga temporara skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda och skattemassiga varde (skatt 22 %) 3242 251 2 304 374 937 877
3242 251 2304 374 937 877
Skattemassiga underskottsavdrag uppgar till 76 tkr.
Tidigare ar har en del av den uppskjutna skatten varit beraknad till 18%.
| arsbokslutet 2015 har den omvérderats till 22% for att anpassas till idag
gallande skattesats.
2015-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld Netto
Koncernen
Vasentliga temporara skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda och skattemassiga varde (skatt 22 %) 206 332 206 332
Periodiseringsfond 3306 3306
Skattemaéassigt underskottsavdrag 17 — -17
Uppskjuten skattefordran/skuld 17 209 638 209 621
Kvittning -17 -17
Uppskjuten skattefordran/skuld (netto) - 209 621 209 621
2014-12-31
Redovisat Skattemassigt Temporar
véarde véarde skillnad
Koncernen
Vasentliga temporara skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda och skattemassiga varde (skatt 22 %) 2908 757 2728 368 180 389
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda och skattemassiga varde (skatt 18 %) 865 581 — 865 581
3774 338 2728 368 1045 970
Skattemassiga underskottsavdrag uppgar till 39 tkr.
2014-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld Netto
Koncernen
Vasentliga temporara skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda och skattemassiga varde (skatt 22 %) 39688 39 688
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda och skattemassiga varde (skatt 18 %) 157 446 157 446
Periodiseringsfond 3306 3306
Skattemaéassigt underskottsavdrag 9 — -9
Uppskjuten skattefordran/skuld 9 200 440 200 431
Kvittning -9 -9
Uppskjuten skattefordran/skuld (netto) — 200 431 200 431
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Not 19 Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter

2015-12-31 2014-12-31
Koncernen
Forutbetalda hyreskostnader 6 647 8 372
Ovriga férutbetalda kostnader 2420 1500
Upplupna hyresintakter 1929 3790
Upplupna intakter ej fakturerade projekt 5768 5567
Ovriga upplupna intakter 5002 1133
21766 20 362
Moderféretaget
Ovriga upplupna intakter 390 204
Ovriga poster 47 6
437 210
Not 20 Eget kapital
Balanserat
B resultat
Ovrigt till- inkl arets
Aktiekapital skjutet kapital resultat
Koncernen
Ingdende balans 2015-01-01 200 000 300 000 11603
Erhallna aktiedgartillskott 7 120
Arets resultat 304 388
Eget kapital 2015-12-31 200 000 300 000 323112
Balanserat
resultat
inkl arets
Aktiekapital Reservfond resultat
Moderféretaget
Ingadende balans 2015-01-01 200 000 300 000 -239 709
Erhallna aktiedgartillskott 7120
Arets resultat 422 942
Eget kapital 2015-12-31 200 000 300 000 190 353
Not 21 Avsattningar for pensioner och liknande forpliktelser
2015-12-31 2014-12-31
Koncernen
Avsattningar enligt tryggandelagen
FPG/PRI-pensioner 21124 21487
21124 21487

ARSREDOVISNING 2015 47



ALVSTRANDEN UTVECKLING

Not 22 Ovriga avsattningar

2015-12-31 2014-12-31
Koncernen
Framtida ataganden vid fastighetsférséljningar
Redovisat virde vid arets bérjan 180 907 152 139
Avséattningar som gjorts under aret! — 86 608
Belopp som tagits i ansprak under aret -35998 -57 840
Outnyttjade belopp som har aterférts under aret -3020 —
Redovisat varde vid arets slut 141889 180 907

1 Inkl 6kningar av befintliga avsattningar.

Dotterbolaget Eriksbergs Férvaltning AB salde ar 2006 ett
stort antal byggréatter pa vastra Eriksberg. | det pris bolaget
erhdll ingick ett dtagande att bekosta all infrastruktur i
omradet. Detta arbete beréknas vara klart kring ar 2019.
Totalt avsattes 374 MSEK och per 2015-12-31 aterstod
27 MSEK.

Dotterbolaget Norra Alvstranden Utveckling AB sélde
under ar 2010 byggratter i Kvillebédcken och Inre Sanne-

Not 23 Langfristiga skulder

garden. | det pris bolaget erhdéll ingick atagande att sanera
mark och bekosta infrastruktur i respektive omrade. Totalt
avsattes 157 MSEK och per 2015-12-31 aterstod 59 MSEK.

Dotterbolaget Torphuset Fastighets AB salde under ar
2014 byggratter i Orgryte Torp. | det pris bolaget erhéll
ingick dtagande att sanera mark och bekosta infrastruktur i
omradet. Totalt avsattes 80 MSEK och per 2015-12-31 ater-
stod 54 MSEK.

2015-12-31 2014-12-31
Koncernen
Skulder som férfaller senare &n fem ar fran balansdagen:
Lan Goéteborgs Stad 2 310 000 3060 000
Moderféretaget
Skulder som férfaller senare &n fem ar fran balansdagen
Lan Goéteborgs Stad 1200 000 1200 000
Not 24 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2015-12-31 2014-12-31
Koncernen
Periodiserade hyresintakter 61958 74 348
Upplupna I6ner och semesterléner 4168 5740
Upplupna sociala avgifter 3277 2999
Upplupna driftskostnader fastigheter 4 01N 5795
Fastighetsskatt 20 987 21016
Ovriga poster 9972 9 358
104 373 119 256
Moderféretaget
Ovriga poster 357 587
357 587
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2015-01-01 2014-01-01
- 2015-12-31 - 2014-12-31
Koncernen
Erhallen ranta 4906 17 351
Erlagd ranta -73172 -108 311
Moderforetaget
Erhallen ranta 49 809 51790
Erlagd ranta -100 059 -108 41
Not 26 Likvida medel
2015-12-31 2014-12-31
Koncernen
Féljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Banktillgodohavanden 219 723
219 723

Utéver ovan banktillgodohavanden ingar koncernen i Géteborgs Stads koncernkontostruktur.
saldot till 153 828 (f.a.147 629).

Not 27 Ovriga upplysningar till kassaflédesanalysen
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet m m

Per balansdagen uppgick

2015-01-01 2014-01-01
- 2015-12-31 - 2014-12-31
Koncernen
Av- och nedskrivningar samt reversering av tillgangar 94 846 155 096
Rearesultat forsaljning av anldaggningstillgangar -343 084 -145 490
Avsattningar avseende pensioner -363 -166
Ovriga avsattningar -39 018 28 768
Ovriga ej kassafléddespdverkande poster -1097 -1420
-288 716 36 788
Moderféretaget
Av- och nedskrivningar av tillgangar 59 126
Ej betald ranta -55 -294
Anteciperad utdelning fran dotterbolag -452 000 —
-451996 -168

Not 28 Koncernuppgifter

Alvstranden Utveckling AB &r ett heldgt dotterféretag till Higab AB, org nr 556104-8587, med sate i Gdteborg.
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Not 29 Upplysningar om narstaende
Transaktioner mellan féretaget och dess narstaende har skett pa marknadsmassiga grunder.
Inkép och férsadljning inom koncernen

Av moderforetagets totala inkdp och férséaljning matt i kronor avser O % (0O %) av inképen och 100 % (100 %) av forsaljningen
andra féretag inom den féretagsgrupp som féretaget tillhor.

Not 30 Nyckeltalsdefinitioner

Roérelsemarginal: Rorelseresultat / Hyresintakter

Balansomslutning: Totala tillgangar

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

Justerat eget kapital: Eget kapital plus 78% av obeskattade reserver
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Revisionsberattelse

Till &rsstdmman i Alvstranden Utveckling AB
Organisationsnummer 556659-7117

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen
Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernre-
dovisningen for Alvstranden Utveckling AB for ar 2015.
Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar i den
tryckta versionen av detta dokument pa sidorna 13-51.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar fér
arsredovisningen och koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret
fér att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning
som ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och
for den interna kontroll som styrelsen och verkstallande direk-
téren beddmer &r nddvandig for att uppratta en arsredovis-
ning och koncernredovisning som inte innehaller vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen pa grundval av var revision. Vi har utfért
revisionen enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige. Dessa standarder kraver att vi foljer
yrkesetiska krav samt planerar och utfoér revisionen for att
uppna rimlig sdkerhet att arsredovisningen och koncern-
redovisningen inte innehaller vésentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhdmta
revisionsbevis om belopp och annan information i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen. Revisorn valjer vilka
atgarder som ska utféras, bland annat genom att bedéma
riskerna fér vasentliga felaktigheter i arsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller pa fel. Vid denna riskbeddémning beaktar revisorn
de delar av den interna kontrollen som &r relevanta fér hur
bolaget uppréttar arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for att ge en rattvisande bild i syfte att utforma
granskningsatgérder som ar &ndamalsenliga med hénsyn till
omstandigheterna, men inte i syfte att gbra ett uttalande om
effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision inne-
fattar ocksa en utvardering av &ndamalsenligheten i de
redovisningsprinciper som har anvants och av rimligheten i
styrelsens och verkstallande direktérens uppskattningar i
redovisningen, liksom en utvéardering av den dévergripande
presentationen i arsredovisningen och koncernredovisningen.

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

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncern-
redovisningen uppréattats i enlighet med arsredovisningsla-
gen och ger eni alla vasentliga avseenden rattvisande bild av
moderbolagets och koncernens finansiella stallning per den
31 december 2015 och av dess finansiella resultat och kassa-
floden fér aret enligt drsredovisningslagen. Férvaltnings-
berattelsen &r forenlig med arsredovisningens och koncern-
redovisningens évriga delar.
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Vi tillstyrker darfor att arsstamman faststaller resultat-
rékningen och balansréakningen fér moderbolaget och
koncernen.

Avriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen
for ar 2014 har utférts av en annan revisor som lamnat en
revisionsberattelse daterad 6 februari 2015 med omodifie-
rade uttalanden i Rapport om arsredovisningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra foérfattningar
Utdver var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen har vi dven utfért en revision av férslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust samt
styrelsens och verkstallande direktdérens férvaltning fér
Alvstranden Utveckling AB fér &r 2015.

Styrelsens och verkstallande direktdérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositio-
ner betraffande bolagets vinst eller foérlust, och det &r styrel-
sen och verkstallande direktdren som har ansvaret for for-
valtningen enligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig s&kerhet uttala oss om foérslaget
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust och
om férvaltningen pa grundval av var revision. Vi har utfért
revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag fér vart uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller foérlust har vi
granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av
underlagen fér detta for att kunna bedéma om férslaget ar
férenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag fér vart uttalande om ansvarsfrihet har vi
utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen granskat vasentliga beslut, atgarder och férhallanden
i bolaget for att kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstallande direktdren ar ersattningsskyldig mot
bolaget. Vi har &ven granskat om nagon styrelseledamot eller
verkstallande direktéren pa annat satt har handlat i strid
med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolags-
ordningen.

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

Uttalanden

Vi tillstyrker att &rsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstallande direktdren ansvarsfrihet for
radkenskapsaret.

Goteborg den 12 februari 2016

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bror Frid
Auktoriserad revisor



Granskningsrapport for ar 2015

Till &rsstamman i Alvstranden Utveckling AB
Till Géteborgs kommunfullmaktige féor kinnedom

Vi, av fullmaktige i Goteborgs kommun utsedda lekmanna-
revisorer, har granskat Alvstranden Utveckling AB:s verk-
samhet under ar 2015.

Styrelse och verkstéllande direktodr ansvarar for att verk-
samheten bedrivs i enlighet med lagar och féreskrifter, bolag-
sordning samt dgardirektiv.

Vart ansvar ar att granska och bedéma om bolagets verk-
samhet har skotts pa ett &ndamalsenligt och fran ekonomisk
synpunkt tillfredsstallande satt samt att bolagets interna
kontroll har varit tillracklig.

ALVSTRANDEN UTVECKLING

Diarieférd
Datum: 10/2-2015
Nr: 0087115

Org. nr. 556659-7117

Granskningen har utfoérts enligt aktiebolagslagen, kommu-
nallagen, kommunens revisionsreglemente, god revisionssed i
kommunal verksamhet och med beaktande av de beslut kom-
munfullmé&ktige och arsstamman fattat. En sammanfattning av
utférd granskning har éverlamnats till bolagets styrelse och
verkstallande direktér i en granskningsredogoérelse. Gransk-
ningen har genomfoérts med den inriktning och omfattning
som behdvs for att ge rimlig grund fér var bedémning.

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

Goteborg den 12 februari 2016

Sven R. Andersson
av kommunfullméktige
utsedd lekmannarevisor

Hans Aronsson
av kommunfullmaktige
utsedd lekmannarevisor

ARSREDOVISNING 2015 53



OM ALVSTRANDEN UTVECKLING

Alvstranden Utveckling ar ef7 kommunalt bolag med uppdrag
attfé'r@erkliga wvision Alvstaden. Tillsammans med Géteborgs Stads
planerande forvaltningar och naringslivet skapar vi en inkluderande, grén
och dynamisk blandstad runt alven.
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ALVSTRANDEN
UTVECKLING

ETT BOLAG | GOTEBORGS STAD

ALVSTRANDEN UTVECKLING AB
Lindholmsallén 10

Box 8003, 402 77 Goéteborg

Telefon 031-368 96 00
info.alvstranden@alvstranden.goteborg.se
alvstranden.com
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