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Forvaltningsberattelse

Agarférhallande

Sédra Alvstranden Utveckling AB &r ett helagt dotterbolag till Alvstranden Utveckling AB,

org nr 556659-7117, med sate i Goteborg. Alvstranden Utveckling AB &gs till 100% av Higab AB, org nr
556104-8587 som &r ett helagt dotterbolag till Géteborgs Stadshus AB, org nr 556537-0888.

Goteborgs Stadshus AB ags till 100% av Géteborgs Stad, org nr 212000-1355.

Koncernen

Sédra Alvstranden Utveckling AB &r moderbolag till ett helagt dotterbolag, Alvstranden Gullbergsvass
AB. S6dra Alvstranden Utveckling AB ingdr i en koncern dar Alvstranden Utveckling AB,

org nr 556659-7117, uppréttar koncernredovisning fér den stérsta koncernen.

Sédra Alvstrandens styrelse bestar av
Mattias Jonsson (S), ordférande
Magnus Nylander (M), vice ordférande
Joakim Larsson (MP), ledamot
Lennart Duell (FP), ledamot

Hanna Alexandersson (S), ledamot
Hakan Hallengren (S), suppleant
Martin Hellstrém (KD), suppleant
Babak Khosravi (V), suppleant

Styrelsen har, férutom konstituerande sammantréaden, under aret hallit fem protokollférda sammantraden.
Bolagets verksamhet

Styrdokument
Kommunens andamail med sitt &gande av bolaget &r att framja den langsiktiga stadsutvecklingen kring
Gota Alv genom férverkligande av Vision Alvstaden.

Visionen fér Alvstaden antogs av kommunfullmaktige i oktober 2012. Ett nytt gardirektiv 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 genomféra Vision Alvstaden.

« att samverka i staden fér att kunna sakerstélla tempo, volym och kvalitet.

» att skapa dialog med marknaden.

« att sdkra ratt kompetens.

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

Fér 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 for de olika férvaltningarna och kommunala bolagen.

Alvstranden Utvecklings kommunikationschef har utsetts till kommunikationsansvarig for Alvstaden-
projektet som helhet.

Med Stadsbyggnadskontoret, Fastighetskontoret, Trafikkontoret och Alvstranden Utveckling
enade i organisationen for Alvstaden och med gemensam malséattning har ett paradigmskifte skett
i stadens sétt att jobba med stadsutveckling.

Bolagets uppdrag inom stadsutveckling gar hand i hand med Vision Alystaden, som s#ger att Alvstaden
ska vara 6ppen for varlden, inkluderande, grén och dynamisk.

Strategin bygger pa tre delar; hela staden, méta vattnet och stérka kéarnan.

Stadsutvecklingen sker enligt Alvstadsmodellen.

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

Vid Sédra Alvstranden ska Géteborgs centrum méta vattnet och géra det tiligéngligt for alla. Drygt
500 000 kvadratmeter landarea ska bebyggas.

Masthuggskajen

Masthuggskajen &r en del av Vision Alvstranden och ingar i Géteborgsregionens tillvéxtstrategi som
syftar till att utveckla de centrala delarna av staden. Med Masthuggskajen som stécker sig frén
Rosenlundskanalen vasterut mot Majorna via Stigbergsliden véxer Géteborgs Stadskéarna

och narmar sig vattnet. En ny hallbar stadsdel ska formas med en blandning av stadspuls och lokalt liv.
Den sédra och norra alvstranden knyts samman med linbana och béattrafik.

Stadsbyggnadskontoret har tillsammans med konsortiet for Masthuggskajen, bestaende av
Alvstranden Utveckling, Elof Hansson Fastigheter, Folkets Hus Goteborg, NCC, Riksbyggen och
StenaFastigheter Géteborg, tagit fram ett férslag till detaljplan. Detaljplanen har varit ute p& samrad
under sommaren 2015 da alla géteborgare haft méjlighet att lamna férslag och stadsutvecklarna
méijlighet att géra férandringar. Knéckfragor ar 6verbyggnad av ramper till Gétatunneln, krav om MBK
luftféroreningar, buller, skyfall och AVS fér trafiklosningen. Diskussioner kring eventuellt strategiskt kp
av Kommersen och planering av platsskapande aktiviteter har pagatt. Vinnovaprojektet

Tysta Offentliga Rum pagér fortsatt dar vi testar att dampa bullernivderna. Projektet ska utvidgas

till nytt projekt p& Férsta Langgatan.

Skeppsbron

Skeppsbron ska bli géteborgarnas nya métesplats vid dlven. Utmarkande fér projekt Skeppsbron &r
att stora, centrala och attraktiva ytor har avsatts for att skapa ett gemensamt rum. Skeppsbron ska bli
en socialt hallbar del av staden, 6ppen for alla invanare.

2015 var genombrottsaret for Skeppsbron, da detaljplanen fér den andra etappen vann laga kraft.
Alvstranden har i etapp tva rollen som bestéllare. Arbetet har fortgatt med bland annat
fastighetsbildning. Projektgruppsméten har genomférts for att klargéra roller och ansvar.
Underlag fér markanvisning och alternativ fér kajgaraget har ocksa tagits fram under &ret.
Markanvisning sker under 2016. Vasttrafiks byggnation av resecentrum pa Stenpiren

har fortsatt i etapp 1.

1800-talshuset "Kinesiska Muren" har sélts till Higab, som tilltradde fastigheten i november 2015.
Képeskillingen uppgick till 3,2 MSEK.

Alvrummet

Alvrummet, som 4gs av Sodra Alvstranden Utveckling AB, &r en métesplats for inspiration och
information om Géteborgs stadsutveckling. Tanken &r att besdkarna ska f& en bild av helheten,
bade det som planeras och det som redan ar klart, och méta ménniskorna bakom idéerna.
Alvrummet drivs av Alvstranden Utveckling AB i samspel med en rad férvaltningar och bolag

i Goteborgs Stad.

Aktuella utstallningar kan bestkas pa plats eller i gratisappen OnSpotStory, som Alvrummet lanserat
under aret. | Alvrummet visas utvecklingen av bland annat Skeppsbron, Centralenomradet, Frihamnen,
Masthuggskajen, Lindholmshamnen och Vastsvenska paketet. | anslutning till klimatmétet i Paris

i december 2015 presenterade Alvrummet strategier som bidrar till stadens klimatmal.

Hallbarhet

Till grund for vart hallbarhetsarbete ligger Vision Alvstaden, agardirektiv, kommunfullméktiges budget
samt ett flertal styrdokument fran nationell till okal nivd. Genom regelbunden omvaridsbhevakning

och intressentanalys avseende miljémassig och social hallbarhet och stadsutveckling har bolaget tagit
fram prioriterade hallbarhetsomraden. Dessa sju prioriterade hallbarhetsomraden styr fokus for
héllbarhetsarbetet i stadsutvecklingsprojekten och utgér grunden for mal och strategier som tas fram.
Det ar ocksa inom dessa omréaden som bolaget koncentrerar sitt utvecklings- och innovationsarbete.
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Vara prioriterade héallbarhetsomraden &r Integrerande métesplatser, Socialt blandat boende,
Blandning och mangfald av verksamheter, Miljdanpassade transporter och mobilitet,

Hallbar energianvéndning globalt och lokalt, Nyttiggéra ekosystemtjénster, Slutna kretslopp och
smartare resursanvandning. Hallbarhetsarbetet integreras i bolagsstyrningen genom
verksamhetsplanen och uppféljningen av den samt redovisas i bolagets Hallbarhetsredovisning.

| stadsutvecklingsprojekten omsitts hallbarhetsomradena genom en vél genomarbetad projektstyrning
som sténdigt utvecklas och férbattras. Fér varje stadsutvecklingsprojekt gors férdjupade analyser

av nulage och férutsattningar. | konsortiesamarbetet formuleras projektspecifika halibarhetsmal som
sedan bryts ned i strategier och handlingsplaner. Detta samlas i ett dokument som vi kallar
Hallbarhetsprogram och som blir en del av de avtal som tecknas vid férséljning av mark. Genom tydliga
Hallbarhetsprogram med tillhérande handlingsplaner kan vi félja upp projekten under hela
utbyggnadstiden.Vart aktiva utvecklings- och innovationsarbetet har resulterat i ett koncept for

socialt blandat boende och kriterier fér hur dessa ldgenheter ska férdelas.

Vi har fatt beviljat projektet DenCity inom vilket vi tillsammans med andra medverkande aktérer

ska l6sa nagra av knackfrdgorna avseende hallbar mobilitet i Frihamnen.

Fér 6kad méaluppfyllelse kommer en strategi och handlingsplan for att bli nationellt ledande
inom hallbar stadsutveckling att tas fram under 2016.

Mer information om Alvstranden Utvecklings hallbarhetsarbete finns i bolagets Hallbarhetsrapport
pa alvstranden.com.

Risker och intern kontroll

| linje med Géteborgs stads riktlinjer fér intern kontroll och bolagets anvisning fér intern styrning och kontroll
antar Alvstranden Utveckling vid arets sista styrelseméte en riskanalys och internkontrollplan for
nastkommande ar. Risk- och internkontrollplanen &r ett levande dokument som kontinuerligt uppdateras fér
att identifiera, dokumentera och redovisa vasentliga risker. Dessa risker rapporteras till styrelsen vid varje
sammantréade.

Om nya vasentliga risker uppkommer under aret informeras styrelsen om dessa via VD-rapporten vid varje
styrelseméte. 1 VD-rapporten kan styrelsen &ven folja férandringar av riskerna tifl féljd av atgarder.

De mest vasentliga risker identifieras pa tva satt:
» | det dagliga arbetet med bolagets processer.
+ | det arliga arbetet med att ta fram styrkort och verksamhetsplan fér ndstkommande verksamhetsér.

Nedan féljer en kort beskrivning av bolagets mest vésentliga risker.

Riénterisk

Rantekostnaden ar en av de enskilt stérsta posterna i resultatrikningen och resultatpaverkan vid en
réanteuppgéng &r stor. | syfte att hantera ranterisken pa ett kostnadseffektivt sétt anvander bolaget sig av
rantederivat, i huvudsak genom att lan med korta rantebindningstider forlangs i tiden via rénteswap-avtal.
Den finansiella riskhanteringen regleras av de finansiella anvisningar som arligen faststélls av bolagets
styrelse.

Alvstranden-koncernen arbetar aktivt med att implementera kommunfullméktiges beslut om finansiell
samordning. | enlighet med beslutet vertas ansvaret fér rantesakring av finansavdelningen vid
Stadsledningskontoret.

Refinansieringsrisk/Likviditetsrisk
Refinansieringsrisken (majligheten att teckna nya lan i takt med att befintliga forfaller) och likviditetsrisken &r
minimerad genom att bolagets finansiering till 100 procent sker via Géteborgs 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 tagit fram rutiner for kartlagda processer dér roller och
ansvar tydliggérs.
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Arbetsmiljélag

Brister i planering eller utférande i byggarbetsmiljén kan leda till tillbud och olyckor. Som byggherre eller
bestallare kan vi bli polisanmalda och alagda att betala vite. Under 2015 har nya verktyg tagits fram fér att
hdja sdkerheten och kvaliteten i bolagets byggprocesser, bland annat systemet "Leverantérskontroll” som
anvands som kontrollverktyg mot leverantérer.

Fastighetsutveckling och fastighetsférvaltning

Enligt Alvstranden Utvecklings &gardirektiv och uppdrag till lokalklustret frdn Kommunfullmaktige ska
bolaget se dver sitt fastighetsinnehav samt avyttra det som inte &r strategiskt fér bolaget. Vi har kommit
langt i det interna arbetet, men pa grund av att vi har ett antal objekt som inte &r strategiska fér oss beldgna
pa tva stora fastigheter som férut varit varvsomraden, kommer avyttringen att ta tid. Detta eftersom det
krévs bade avstyckningar, fastighetsregleringar och detaljplaneéndringar.

Fastigheternas vérde

Alvstrandenkoncernen har latit Newsec Advice AB vardera hela fastighetsbestandet infér arsbokslutet 2015.
Syftet med vérderingen ar att kontrollera om det finns nedskrivningsbehov eller behov av att reversera
tidigare ars nedskrivningar av fastigheter i bestdndet. Om marknadsvérdet &r lagre &n det bokférda vardet
vid vérderingstillféilet gérs en individuell prévning av den aktuella fastigheten om nedskrivning ska géras. Ar
marknadsvardet hégre an det bokférda vardet pa balansdagen gérs motsvarande prévning om det finns
gamla nedskrivningar som ska reverseras.

Vérderingen baseras pa uppgifter fran Newsec Advice AB:s orts- och databaser, faktiska hyresavtal och
Newsec Advice AB:s egna erfarenheter av marknadshyror jamte normaliserade drift- och
underhallskostnader foér jamférbara fastigheter och tomtratter. Uppgifter om ortspriser utgérs av lagfarna
kép som hdmtats ur ortsprisregistret samt ] registrerade férséljningar som Newsec Advice AB har
kannedom av fran deras profession.

Vardebeddmningen grundar sig pa en kassaflédesanalys inneb&rande att fastighetens varde baseras pa
nuvérdet av prognostiserade kassafléden jamte restvarde under kalkylperioden som oftast uppgar till tio ar.
Antagandet avseende de framtida kassaflédena goérs utifrdn en analys av: nuvarande och historiska
hyror/kostnader, marknadens och ndromradets framtida utveckling, fastighetens marknadsférutsattningar
och marknadsposition, befintliga hyreskontraktsvillkor, marknadsmaéssiga hyresvillkor vid kontrakistidens
slut, drift- och underhaliskostnader i likartade fastigheter i jamférelse med dem i den aktuella fastigheten
samt bedémda investeringar och hyresgéstanpassningar.

Utifran analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden (2016-2025) och ett restvéarde vid
kalkylperiodens slut diskonteras darefter dessa med den bedémda kalkylréntan. De vardepaverkande
parametrar som anvénds i varderingen speglar Newsec Advice AB:s tolkning av hur en

presumtiv képare pa marknaden skulle resonera. Summan av nuvardet for arliga driftnetton jamte
restvardet vid kalkyltidens utgang kan darmed tas som ett uttryck fér marknadsvardet.
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Byggritternas virde

Byagratterna befinner sig i olika skeden av vérderingsprocessen dar nadgon enstaka byggratt har vunnit laga
kraft med bygglov och négra objekt &r pa idéstadiet. Under planprocessen utvecklas markvérdet stegvis
nar projekten konkretiseras och osakerhetsfaktorer elimineras. Det fulla markvérdet uppnas forst nér
detaljplanen antagits och bygglov erhallits. Vardeutvecklingen under planprocessen kan vara stor nar
ramark omvandlas till fardig byggratt.

Risk och vérde styrs dock inte bara av var i planprocessen fastigheten aterfinns. Lage och lokalslag &r
minst lika viktigt. For industri &r till exempel planrisken ofta stérre an for bostéder givet den politiska vilja
som ofta finns att skapa bostéder. Darutéver finns en marknadsrisk dér till exempel industrier kan behéva
for verksamheten specifika tillstdnd eller kontor som ska hyras ut. Ju mer omfattande en byggrétt &r, desto
storre kan marknadsrisken anses vara. Utéver planrisk och marknadsrisk kan tidsfaktorn ségas utgéra en
risk. Vardet av en framtida intskt i form av férséljning av byggratter maste diskonteras med en ansatt
kalkylranta for att ett nuvérde skall kunna erhallas. Ju l&ngre fram i tiden ett projekt ligger, desto osakrare &r
det. Ar sedan projektet till viss de! avhangigt infrastrukturinvesteringar, eller pa annat satt paverkande beslut
som annu ej 4r fattade blir risken stérre d& vardet, beroende pa ansatt kalkylrénta, kan komma att paverkas
kraftigt om projektet férsenas eller tidigareldggs.

D4 varderingsrapporten ska ligga till grund fér bokslut maste marknadsvérden korrigeras pa antingen de
ansatta marknadsvardena av férvaltningsfastigheterna eller pa byggratterna. Anledningen till korrigeringen
&r att det inte gér 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 sakert utfall har Newsec Advice
AB justerat kassaflédet pa férvaltningsobjektsniva. Hur lang tid driftnettot fortlper innan det ansatts till noll
varierar fran objekt till objekt.

Vid varderingen av byggratterna har ingen hénsyn tagits till eventuella kostnader som kan uppsta till féljd av
investeringar i infrastruktur. Endast pa bokslutsdagen kanda saneringskostnader har paverkat varderingen
av byggratter men det kan finnas fler ok&nda saneringskostnader som kommer att paverka det slutliga
marknadsvardet vid forsaljningstillfallet.

P4 balansdagen 2015-12-31 uppgar marknadsvérdet for byggratter till 457,1 MSEK och for
byggnader/parkeringar till 53,4 MSEK.

Framtida utveckling

Enligt Vision Alvstaden ska Goteborg byggas ut till en tat stadsmiljé som framjar méten och samverkan. Att
stirka och utveckla stadens centrala delar &r en forutsattning for Géteborgs och regionens framtida
utveckling. Enligt Géteborgsregionens mal- och strategidokument ska befolkningsékningen i regionen vara
minst 10 000 invanare per ar. Kérnan ska stédrkas med ytterligare 45 000 boende och 60 000 arbetsplatser
till 2030. Genomfsrandet av Vision Alvstaden &r dérfér en stor utmaning. Omradet ska omvandlas till en
levande och dynamisk del av stadskérnan samtidigt som det finns svara fragor att I6sa — exempelvis
férhallandet till forandrade vattennivaer.

For att arbetet ska kunna bedrivas pa ett strukturerat sétt finns en fardplan som ska uppfattas som en
viljeinriktning och ett levande dokument som uppdateras Iépande. Ambitionen &r att skapa en realistisk bild
for vilka projekt som ska fullféljas inom Alvstaden under den narmaste tioarsperioden.

| Vision Alvstaden pekas kraftsamlingen infér stadens 400-arsjubileum 2021 sérskilt ut — vilket i hég grad
paverkar utvecklingen av Frihamnen. Inom Alvstaden kommer utbyggnadsvolymerna att vara stora &ven
efter 2022. Med ett genomférande av Alvstaden kan Géteborg klara regionens tillvéxtmal for bostéader i
karnan.
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Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stillning

Ekonomisk éversikt (tkr) 2015 2014 2013
Hyresintakter 4 464 4 399 5979
Resultat efter finansiella poster -3 730 -2 318 150
Rérelsemarginal % 9,5% 12,0% 22,6%
Avkastning pa eget kapital % -3,6% -2,3% 0,1%
Balansomslutning 337 334 326 434 318 981
Soliditet % 30,8% 31,2% 32,2%

Definitioner: se not 21

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

Forslag till disposition av féretagets vinst eller férlust
Till arsstammans férfogande star féljande medel (kr):

Balanserat resultat 1778 675
Avrets resultat 2 146 998
Summa 3925673

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel disponeras enligt féljande:

Balanseras i ny rékning 3 925 673

Summa 3925673

Handling 6
Dnr 0097/16;(1
2016-03-04

2012
6173
2507
23,7%
2,4%
283 791
36,2%

Vad betréffar resultat och stéllning i 6vrigt, hanvisas till efterfoljande resultat- och balansrékningar

med tillhérande noter.

Sodra Alvstranden Utveckling AB har erhaliit koncernbidrag uppgaende till 6 481 tkr fran Norra

Alvstranden Utveckling AB.
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Resultatrakning
Belopp i tkr Not 2015 2014
1

Hyresintakter 4 464 4 399

4 464 4 399
Rérelsens kostnader
Driftskostnader -933 -1 312
Underhaliskostnader -108 -514
Fastighetsskatt -229 -250
Uthyrning och fastighetsadministration -111 -176
Driftnetto 3083 2147
Avskrivningar -2 116 -2 125
Bruttoresultat 3,4 967 22
Realisationsresultat salda fastigheter -546 -4
Resultat efter fastighetsforsiljningar 421 18
Central administration och marknadsféring -837 -525
Ovriga rérelsekostnader -9 -19
Rorelseresultat -425 -526
Resultat fran finansiella poster
Rénteintakter och liknande resultatposter 5 4764 5 554
Rantekostnader och liknande resultatposter 6 -8 069 -7 346
Resultat efter finansiella poster -3730 -2 318
Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag, erhallna 6 481 1019
Resultat fore skatt 2751 -1 299
Skatt pa arets resultat 7 -604 287
Arets resuitat 2 147 -1012

8)
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Balansrdkning
Belopp i tkr Not  2015-12-31 2014-12-31
TILLGANGAR
Anlédggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar 9
Byggnader 8 7 485 7938
Mark och markanlaggningar 10 116 255 117 456
Byggnadsinventarier 11 - 19
Pagaende nyanlaggningar och férskott
avseende materiella anlaggningstillgdngar 12 14 768 5 094
138 508 130 507
Finansiella anldggningstiligangar
Andelar i koncernféretag 13 29 091 29 091
Fordringar hos koncernféretag 14 168 481 158 481
Uppskjuten skattefordran 15 812 1416
188 384 188 988
Summa anldggningstillgangar 326 892 319 495
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar 892 1299
Fordringar hos Géteborgs Stad 67 60
Fordringar hos koncernféretag 6 263 3273
Aktuell skattefordran 1530 1530
Ovriga fordringar 658 777
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 1032 -
10 442 6 939
Kassa och bank
Kassa och bank - -
Summa omsittningstiligangar 10 442 6939
SUMMA TILLGANGAR 337 334 326 434
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Balansrakning
Belopp i tkr Not  2015-12-31 2014-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 17
Bundet eget kapital
Aktiekapital (1 000 000 aktier) 100 000 100 000
100 000 100 000
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 1778 2790
Arets resultat 2147 -1012
3925 1778
103 925 101778
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 1390 1078
Skulder till Géteborgs Stad 7 329
Skulder till koncernféretag 231727 222 689
Ovriga skulder 1 3
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 18 284 557
233 409 224 656
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 337 334 326 434
Stédllda sdkerheter och ansvarsforbindelser
Belopp i tkr 2015-12-31 2014-12-31
Stéllda sdkerheter Inga Inga
Ansvarsférbindelser Inga

Inga "Y



Handling 6
Dnr 0097/11@(1
Sodra Alvstranden Utveckling AB 2016-03-04
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Noter

Belopp i tkr om inget annat anges

Not 1 Redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allménna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Klassificering mm

Anlaggningstillgangar, langfristiga skulder och avsattningar bestar i allt vasentligt enbart av
belopp som férvantas atervinnas eller betalas efter mer &n tolv manader raknat fran balansdagen.
Omsittningstillgangar och kortfristiga skulder bestar i allt vasentligt enbart av belopp som
forvantas atervinnas eller betalas inom tolv manader raknat fran balansdagen.

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

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar.

Materiella anl&ggningstillgdngar redovisas som tillgang i balansrékningen nér det pa basis av

tillganglig information &r sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som &r férknippad med innehavet
tilifaller foretaget och att anskaffningsvardet for tillgangen kan berédknas pa ett tillforlitligt satt.

| anskaffningsvardet ingar férutom inkdpspriset dven utgifter som &r direkt hanférliga till forvarvet.

Pagaende ny- och ombyggnationer redovisas med hittills nediagda kostnader.

Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet réknas in i tillgdngens redovisade varde.
Utgifter for Iopande underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer.

Fér byggnader har skillnaden i férbrukningen av betydande komponenter bedémts vara vasentlig.
Dessa tillgdngar har darfér delats upp i komponenter vilka skrivs av separat.

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart ver tillgangens berédknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den
forvantade forbrukningen av tillgdngens framtida ekonomiska férdelar. Avskrivningen redovisas

som kostnad i resultatrakningen. Fastigheten Alvrummet skrivs av under kontraktsperioden, vilken &r
5ar.

Nyttjandeperiod
Byggnader 15-100 ar
Byggnader, hyresgastanpassningar 5ar
Byggnadsinventarier 5-10 ar
Markanlaggningar 20 ar
Mark 0ar

Byggnaderna bestar av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen &r
byggnader och mark. Ingen avskrivning sker pa komponenten mark vars nyttjandeperiod bedéms
som obegrénsad. Byggnaderna bestar av flera komponenter vars nyttjandeperiod varierar.

Féljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund fér avskrivningen pa

byggnader:

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

8)
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Borttagande fran balansrakningen

Det redovisade vardet fér en materiell anlaggningstillgang tas bort fran balansrakningen vid utrangering
eller avyttring, eller nar inte nagra framtida ekonomiska férdelar vantas fran anvandning eller
utrangering/avyttring av tiligangen eller komponenten. Den vinst eller férlust som uppkommer nar en
materiell anlaggningstillgang eller en komponent tas bort fran balansrakningen &r skillnaden mellan vad
som eventuellt erhélls, efter avdrag for direkta forséljningskostnader, och tillgangens redovisade varde.
Den realisationsvinst eller realisationsférlust som uppkommer nar en materiell anlaggningstillgang eller
en komponent tas bort fran balansrédkningen redovisas i resultatrakningen som en &vrig rérelseintakt
eller dvrig rérelsekostnad.

Nedskrivningar - materiella anldggningstillgangar samt andelar i koncernforetag
Vid varje balansdag bedéms om det finns nagon indikation pa att en tillgangs vérde &r lagre an
dess redovisade varde. Om en sddan indikation finns, beréknas tillgangens atervinningsvarde.

Atervinningsvardet &r det hégsta av verkligt vérde med avdrag fér férsaljningskostnader och
nyttjandevarde. Vid berékning av nyttiandevérdet berdknas nuvardet av de framtida kassafléden
som tillgangen vantas ge upphov till i den I6pande verksamheten samt nér den avyttras eller
utrangeras. Den diskonteringsrénta som anvénds &r fére skatt och aterspeglar marknadsmassiga
bedémningar av pengars tidsvarde och de risker som avser tillgdngen. En tidigare nedskrivning
aterférs endast om de skal som 13g till grund fér berakningen av atervinningsvéardet vid den
senaste nedskrivningen har férandrats. Det aterférda beloppet 6kar tillgdngens redovisade varde,
dock hogst till det varde tillgangen skulle ha haft (efter avdrag fér normala avskrivningar) om
ingen nedskrivning gjorts.

Leasing

Ett finansiellt leasingavtal &r ett avtal enligt vilket de ekonomiska risker och férdelar som férknippas
med dgandet av en tillgang i allt vasentligt 6verfors fran leasegivaren till leasetagaren. Ovriga
leasingavtal klassificeras som operationella leasingavtal. Samtliga leasingavtal redovisas enligt reglerna
fér operationell leasing.

Leasegivare

Leasingintakterna vid operationella leasingavtal, intaktsfors linjart éver leasingperioden, savida inte ett
annat systematiskt sétt battre aterspeglar hur de ekonomiska férdelar som hanférs till objektet minskar
dver tiden.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgangar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 (Finansiella instrument
vérderade utifrdn anskaffningsvérdet) i BFNAR 2012:1.

Redovisning i och borttagande fréan balansrékningen

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrékningen nar foretaget blir part i
instrumentets avtalsmassiga villkor. En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar den
avtalsenliga réatten till kassaflodet fran tillgangen har upphért eller reglerats. Detsamma géller n&r
de risker och férdelar som ar forknippade med innehavet i allt vasentligt éverférts till annan part
och féretaget inte langre har kontroll ver den finansiella tillgangen. En finansiell skuld tas bort
fran balansrakningen nar den avtalade forpliktelsen fullgjorts eller upphért.

Virdering av finansiella tillgangar
Finansiella tillgangar varderas vid forsta redovisningstillfallet till anskaffningsvérde, inklusive
eventuella transaktionsutgifter som ar direkt hanférliga till forvarvet av tillgangen.

Finansiella omsattningstillgdngar vérderas efter forsta redovisningstiliféllet till det 1&gsta av
anskaffningsvardet och nettoférsaljningsvardet pa balansdagen.

Kundfordringar och 6évriga fordringar som utgér omséttningstillgangar varderas individuellt till det
belopp som beréknas inflyta.

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

8)
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Skatt

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

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga temporara skilinader, dock inte for
temporéra skillnader som harrér fran férsta redovisningen av goodwill. Uppskjuten skattefordran
redovisas fér avdragsgilla temporéra skillnader och fér méjligheten att i framtiden anvanda
skattemé&ssiga underskottsavdrag. Varderingen baseras pa hur det redovisade vardet for
motsvarande tillgang eller skuld férvantas atervinnas respektive regleras. Beloppen baseras pé
de skattesatser och skatteregler som ar beslutade fore balansdagen och har inte nuvérde-
beraknats.

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

Intékter

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

| resultatrékningen redovisas koncernens huvudsakliga intakter, d v s hyresintékter och intakter
fran fastighetsforsaljningar, pa skilda rader fér att redovisa savél intékter, kostnader och resultat
fran férvaltningsresultatet och resultatet fran fastighetsférsaljningar.

Hyresintakter aviseras i férskott och periodisering av hyror sker sa att endast den del av hyran
som belGper pa perioden redovisas som intéakt. | hyresintakter ingar tillagg sdsom utfakturerad
fastighetsskatt och varmekostnad.

Fastighetsférsaljningar redovisas i samband med att risker och férmaner som férknippas med
aganderatten Gvergar till kdparen.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott
Koncernbidrag som erhallits/lamnats redovisas som en bokslutsdisposition i resultatrakningen.
Det erhallna/lamnade koncernbidraget har paverkat foretagets aktuella skatt.

Aktiedgartillskott som 1dmnas utan att emitterade aktier eller andra egetkapitalinstrument erhallits i
utbyte redovisas i balansrakningen som en 6kning av andelens redovisade vérde.

Not 2 Uppskattningar och bedémningar

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

-Nedskrivningsprévning, not 9.
Not 3 Anstillda, personalkostnader och arvoden till styrelse

All personal &r anstilld i Norra Alvstranden Utveckling AB, dar samtliga personalkostnader bokférs.
Personalkostnaderna ingar i de darifrdn pa respektive bolag férdelade kostnaderna. 1



Sédra Alvstranden Utveckling AB
Org nr 5§56658-6805

Not 4 Operationell leasing

Leasingavtal dar foretaget ar leasegivare

Framtida minimileaseavgifter avseende icke
uppségningsbara operationella leasingavtal
Inom ett ar

Mellan ett och fem ar

Senare an fem ar

Variabla avgifter som ingar i rakenskapsarets resultat

Leasingavtalen avser kontors- och industrilokaler samt markarrenden.
Minimileaseavgifterna omfattar avtalad bashyra. Variabla avgifter utgérs huvudsakligen av

index (KPI) samt fastighetsskatt.

Handling 6

Dnr 0097/1162(18)

2016-03-04

2015 2014
2 314 3 597
2 462 5688
4776 9 285
2015 2014
370 256

Not 5 Rénteintdkter och liknande resultatposter
2015 2014
Rénteintakter, koncernféretag 4754 5547
Rénteintakter, évriga 10 7
4764 5554
Not 6 Rintekostnader och liknande resultatposter
2015 2014
Réntekostnader, koncernféretag -8 067 -7 410
Aktiverad ranta 2 64
-8 069 -7 346
Not 7 Skatt pa arets resultat
2015 2014
Aktuell skattekostnad - -
Uppskjuten skatt -604 287
-604 287
Avstamning av effektiv skatt
2015 2014
Procent Belopp Procent Belopp
Resultat fore skatt 2751 -1299
Skatt enligt gallande skattesats f6r moderforetaget 22,0% 605 22,0% 286
Ej avdragsgilla kostnader 0,0% - 00% -
Ej skattepliktiga intékter 0,0% 1 01% 1
Redovisad effektiv skatt 22,0% 604 22,1%

287 ﬂ
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Not 8 Byggnader
2015-12-31 2014-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 16 857 16 857
Avyttringar och utrangeringar -3 845 -
Omklassificeringar 4161 -
Vid arets slut 17173 16 857
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -8 919 -7 281
Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 863 -
Arets avskrivning -1632 -1638
-9688 -8919
Redovisat virde vid arets slut 7 485 7 938
Not 9 Upplysning om verkligt virde pa forvaltningsfastigheter
2015-12-31
Redovisat Verkligt
vérde vérde
Vid arets slut 113795 496 592

Sodra Alvstranden Utveckling AB:s férvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter
och vérdestegringar eller en kombination av dessa. Féretaget &ger ocksé ett flertal byggratter som
innehas f6r en for tillfallet obestamd anvandning och som férvantas ge en langsiktig vardestegring.
Fastigheterna redovisas till anskaffningsvérde med tillagg fér eventuella vardehéjande forbattrings-
arbeten och med avdrag for planenliga avskrivningar och eventuella nedskrivningar.

Intakter fran forvaltningsfastigheter redovisas i enlighet med avsnittet intzkter.

For att sékerstélla om det finns eventuella nedskrivningsbehov har samtliga férvaltningsfastigheter
och byggréatter vérderats av Newsec Advice AB i samband med &rsbokslutet 2015.

For utforlig information om varderingsmetod mm hénvisas till sidan 5. Se rubriken fastigheternas varde.

Not 10 Mark och markanlaggningar
2015-12-31 2014-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 119 839 109 304
Avyttringar och utrangeringar -732 -
Omklassificeringar - 10 535
119107 119 839
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -2 383 -1914
Arets avskrivning -469 -469
-2 852 -2 383

Redovisat vérde vid arets slut 116 255 117 456 7



Handling 6

Dnr 0097/116(18)
Sodra Alvstranden Utveckling AB 201 6-0 3-02.
Org nr 5656658-6805
Not 11 Byggnadsinventarier
2015-12-31 2014-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid érets bérjan 187 187
Avyttringar och utrangeringar -187 -
- 187
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -168 -150
Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 183 -
Arets avskrivning p& anskaffningsvérden -16 -18
- -168
Redovisat virde vid arets slut - 19
Not 12 Pagaende nyanléggningar och forskott
avseende materiella anldggningstillgangar
2015-12-31 2014-12-31
Vid arets bérjan 5094 9926
Omklassificeringar -4 161 -10 535
Under aret nedlagda kostnader 13 835 5703
Redovisat varde vid arets slut 14 768 5094
Not 13 Andelar i koncernféretag
2015-12-31 2014-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 29 091 29 091
Redovisat vérde vid arets slut 29 091 29 091
Spec av foretagets innehav av andelar i koncernforetag
2015-12-31 2014-12-31
Antal  Andel Redovisat Redovisat
Dotterféretag / Org nr / Séte andelar % i) vérde vérde
Alvstranden Gullbergsvass AB, 556023-2646, Géteborg 200000 100,0 29091 1) 29 091
29 091 29 091

i) Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven dverensstadmmer med andelen av rosterna
for totalt antal aktier.

1) Eget kapital per 2015-12-31 uppgick till 84 809 tkr (82 946 tkr), varav arets resuitat 1 867 tkr (1 434 tkr).

Not 14 Fordringar hos koncernforetag
2015-12-31 2014-12-31

Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid drets bérjan 158 481 158 481
Redovisat virde vid arets slut 158 481 158 481 o
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Not 15 Uppskjuten skatt
2015-12-31
Redovisat Skatteméssigt Temporér
vérde vérde skillnad
Vésentliga tempordra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda
och skatteméssiga varde 123 740 127 433 -3 693
123 740 127 433 -3 693
2015-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld Netlto
Véasentliga temporéra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda
och skattemé&ssiga véarde (skatt 22%) 812 - 812
Uppskjuten skattefordran/skuld 812 - 812
2014-12-31
Redovisat Skattemégssigt Temporar
vérde vérde skillnad
Vsentliga temporéra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda
och skatteméassiga varde 125 394 131 830 -6 436
125 394 131 830 -6 436
2014-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld Nelto
Vésentliga temporéra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda
och skatteméssiga varde (skatt 22%) 1416 - 1416
Uppskjuten skattefordran/skuld 1416 - 1416
Not 16 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
2015-12-31 2014-12-31
Upplupna hyresintakter 174 -
Upplupna intékter ej fakturerade projekt 858 -
1032 -
Not 17 Eget kapital
Aktie- Reserv- Fritt eget
kapital fond kapital
Ingéende balans 2015-01-01 100 000 - 1778
Arets resultat 2147
Eget kapital 2015-12-31 100 000 - 3925
Not 18 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
2015-12-31 2014-12-31
Forutbetalda hyresintakter 34 209
Fastighetsskatt 250 250
Ovriga poster - 98
284

557 o
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Not 19 Koncernuppgifter

Sodra Alvstranden Utveckling AB &r ett helagt dotterbolag till Alvstranden Utveckling AB,
org nr 556659-7117, med sate | Géteborg. Alvstranden Utveckling AB &gs till 100% av Higab AB,
org nr 556104-8587.

Not 20 Upplysningar om nérstaende
Transaktioner mellan féretaget och dess narstaende har skett p4 marknadsmassiga grunder.
Inkép och férsélining inom koncernen

Av foretagets totala inkdp och forsaljning matt i kronor avser 0% (0%) av inkdpen och 29% (29%) av
férsaljningen andra koncernféretag.

Not 21 Nyckeltalsdefinitioner

Rérelsemarginal: Rérelseresultat / 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

Goteborg 2016-02.-17
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Revisionsberattelse

Handling 6
Dnr 0097/16
2016-03-04

Till Arsstimman i S6dra Alvstranden Utveckling AB, org.nr 556658-6805

Rapport om arsredovisningen

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Sédra Alvstranden
Utveckling AB for &r 2015.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar
for arsredovisningen

Det &r styrelsen och verkstéllande direkttren som har ansvaret for att
upprétta en arsredovisning som ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen och f6r den interna kontroll som styrelsen och
verkstéllande direkt6ren beddmer dr nédvandig for att uppritta en
arsredovisning som inte innehéller visentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pé fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar 4r att uttala oss om arsredovisningen pé grundval av var
revision. Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kraver att vi
foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att uppné
rimlig sikerhet att drsredovisningen inte innehéller visentliga
felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika &tgirder inhamta revisionsbevis
om belopp och annan information i rsredovisningen. Revisorn véljer
vilka tgidrder som ska utforas, bland annat genom att bedéma
riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pé oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar
revisorn de delar av den interna kontrollen som ar relevanta for hur
bolaget upprittar arsredovisningen for att ge en rattvisande bild i syfte
att utforma granskningsétgarder som &r andamalsenliga med hiansyn
till omsténdigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om
effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision innefattar ocksé
en utvirdering av dndamélsenligheten i de redovisningsprinciper som
har anvénts och av rimligheten i styrelsens och verkstéllande
direktorens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvdrdering av
den dvergripande presentationen i rsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och
#ndamaélsenliga som grund for véra uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla viisentliga avseenden rittvisande
bild av Sédra Alvstranden Utveckling ABs finansiella stillning per den
31 december 2015 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ér forenlig med
&rsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att drsstimman faststéller resultatrakningen och
balansrikningen.
Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen for ir 2014 har utforts av en annan
revisor som lamnat en revisionsberittelse daterad 6 februari 2015 med
omodifierade uttalanden i Rapport om &rsredovisningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

UtGver var revision av irsredovisningen har vi dven utfort en revision
av forslaget till dispositioner betréaffande bolagets vinst eller forlust
samt styrelsens och verkstéllande direktdrens forvaltning for Sédra
Alvstranden Utveckling AB for &r 2015.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust, och det &r styrelsen och
verkstillande direktéren som har ansvaret for férvaltningen enligt
aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar dr att med rimlig sdkerhet uttala oss om forslaget till
dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust och om
férvaltningen péa grundval av var revision. Vi har utfért revisionen
enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat om forslaget &r
férenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utGver var
revision av arsredovisningen granskat vasentliga beslut, atgarder och
forhallanden i bolaget for att kunna bedéma om négon styrelseledamot
eller verkstéllande direkttren &r ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har
dven granskat om ndgon styrelseledamot eller verkstillande direktoren
pa annat sétt har handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att rsstimman disponerar vinsten enligt forslaget 1
forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstillande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Goteborg den 12 februari 2016

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

b
Bror Frid

Auktoriserad revjsor





