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Forvaltningsberittelse

Styrelsen och verkstallande direktoren far harmed avge redogérelse for férvaltningen av Alvstranden Utveckling AB
for ar 2015.

Agarforhallanden

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 ar moderbolag i Alvstranden-koncernen. | koncernen ingar Norra Alvstranden Utveckling
AB och Sédra Alvstranden Utveckling AB som sammanlagt i sin tur har totalt 29 dotter- och dotterdotterbolag. Foér
ytterligare upplysningar om dotterbolagen hanvisas till not 15. Fran och med arsstamman 2015 har Alvstranden Ut-
vecklings styrelse bestatt av fem ordinarie styrelseledaméter och tre suppleanter.

Styrelsen har, férutom konstituerande sammantréden, under &ret héllit fem protokollférda sammantraden.

Bolagets ledning bestar av 11 personer inklusive VD.

Bolagets verksamhet

Styrdokument .
Kommunens dndamal med sitt &gande av bolaget &r att framja den l&ngsiktiga stadsutvecklingen kring Gota Alv ge-
nom férverkligande av Vision Alvstaden.

Visionen for 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 forandringsfas med betoning pa
- att skapa ratt forutsattningar for att utveckla och genomféra Vision Alvstaden.

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

« att skapa dialog med marknaden.

» att sakra ratt kompetens.

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

For att lyckas leverera Vision Alvstaden i god samverkan med 6vriga i staden har en Alvstaden-organisation bildats for
att koordinera stadsutvecklingsprojekten fran ett hela staden-perspektiv. | styrgruppen sitter direktorerna fér de olika
forvaltningarna och kommunala bolagen. Alvstranden Utvecklings kommunikationschef har utsetts till
kommunikationsansvarig for Alvstaden-projektet som helhet.

Stadsbyggnadskontoret, fastighetskontoret, trafikkontoret och Alvstranden Utveckling &r enade i organisationen for
Alvstaden och med gemensam malséattning har ett paradigmskifte skett i stadens satt att jobba med stadsutveckling.
Bolagets uppdrag inom stadsutveckling gar hand i hand med Vision Alvstaden, som sager att Alvstaden ska vara
dppen for varlden, inkluderande, gron och dynamisk. Strategin bygger pa tre delar; hela staden, méta vattnet och
starka karnan. Stadsutvecklingen sker enligt Alvstadsmodellen.

Las mer om Alvstranden Utvecklings &gardirektiv och bolagets modell for stadsutveckling pa alvstranden.com.
Atgérder fér att stirka organisationen

Sedan i slutet av 2013 pagar pa styrelsens uppdrag en foérandringsresa for att sakra att bolaget battre knyter an till
agardirektivet, Vision Alvstaden och till de lagar och policydokument som géller fér ett kommunalt bolag. Huvudfokus
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 méta uppdraget. Under 2015
fortsatte arbetet med att kvalitetssakra att vi foljer agardirektivet samt gallande lagar och regler.
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Bland annat har féljande atgarder genomforts:
« Dokumenthanteringsplan, Arkivbeskrivning och Forteckning 6ver IT-system som innehéller allmanna
handlingar godk&nda och beslutade av Regionarkivet och Alvstranden Utvecklings styrelse i november 2015
» Bolagsspecifika anvishingar och rutiner har uppréttats
« Anvisning for hantering av alimanna handlingar
* Rutin for post och e-post
» Rutin for registrering i LIS-diariet
+ Rutin f6r utldmnande av alimén handling
» Rutin fér hantering av allmanna handlingar vid fastighetsférsaljning
« Egna stickprovskontroller for att kontrollera postoppning och utlamnande av allman handling
« En arkivassistent var projektanstalid 100 timmar april-juni fér att ordna och férteckna bolagets &ldre bygg-
projekthandlingar.
» Fortsatt grundutbildning av personal inom inkép
» Egna stickprovskontrolier for att bland annat kontrollera ramavtalstrohet

Stadsrevisionen har under 2015 genomfort en I6pande granskning av bolagets verksamhet. Arets granskning omfattar
«» Grundlaggande granskning
« Styrning och uppféljning av investeringar
+ Rutiner fér efterlevnad av stadens policy och regler fér markanvisning
» Uppfdljande granskning.

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

Verksamhetsplan

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

Arbetet har bedrivits i olika tvargrupper vilket har inneburit 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 for helaret 2015 en omsattning pa 361,0 (386,7) MSEK. Rérelseresultatet upp-
gick till 391,5 (81,4) MSEK. Anledningen till det starka resultatet &r férsaljningen av de tre fastigheterna Citadellet,
Tornen och M2 som tillsammans kallades Ankaret.

Resultatet fran fastighetsforvaltningen har minskat till féljd av forséljningen. Rantenettot har ocksa minskat eftersom
en stor del av férsaljningslikviden har anvants fér amortering 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 malgangen av Volvo Ocean Race i
Frihamnen under 2015. Kostnaderna fér detta uppagick till 9,0 MSEK.

Medarbetare

Koncernen har per den 31 december 2015 70 medarbetare, varav 4 visstidsanstalida. Kénsférdelningen &r 46 procent
man och 54 procent kvinnor, vilket ur ett jamstéalldhetsperspektiv &r mycket bra. Fér bolagets ledningsgrupp lag for-
delningen per 2015-12-31 p4 36 procent man och 64 procent kvinnor. Per 2016-02-01 inférdes en ny ledningsmodell
och fordelning for ledningsgruppen &ndrades da till 25 procent mén och 75 procent kvinnor. Sjukfranvaron har under
aret varit 1,97 procent.

Alvstranden Utveckling befinner sig i en stor tillvéxtfas och har under 2014 och 2015 rekryterat ett stort antal medar-
betare. Med detta foljer att bolaget maste prioritera kompetensférsérjningen. Ledningen har under 2015 genomfort ett
antal GAP-analyser for att faststalla vilka utbildningsbehov bolaget star infér inom olika omraden.

| mars genomforde Alvstranden Utveckling en NMI-undersékning. Svarsfrekvensen for Alvstranden Utvecklings del
var 89 procent och medelvéardet for helhetsbedémningen (NMI) 1&g pa 56. Hallbart medarbetarengagemang (HME),
som &r ett annat index som mats av Goteborgs Stad, -uppgick till 70.
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Resultatet i bAde NMI- och HME-undersékningen &r lagre &n féregaende ar. Detta var vantat med tanke pa den stora
och snabba férandringsfas bolaget gar igenom och som inleddes strax efter 2014 &rs medarbetarundersokning.
Bolagets évergripande mél ar att hoja medarbetarndjdheten till nasta mattillfalle. Under aret togs dérfor en Handlings-
plan NMI fram som pekar ut vilka olika insatsomraden som bolaget valt att fokusera pa.

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

Férsiéljning av fastighetspaketet Ankaret

| juni tecknades avtal om férsaljning av fastigheterna Lundbyvassen 47, Lundbyvassen 4:8 och Lundbyvassen 4:13
(aven kallade Citadellet, Tornen och M2). Fastigheterna saldes i ett paket som kallades Ankaret. Kgpare var Atrium
Ljungberg, som tilltradde fastigheterna den 30 september 2015.

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

En stor del av erhallen forsaljningslikvid fran affaren Ankaret har anvéants tili att amortera av bolagets lan.

Temporéra bostédder i Frihamnen

| oktober fattade bolagets styrelse beslut om investeringar for att uppratta temporara bostader i Frihamnen. Malsatt-
ningen &r bland annat att skapa bostader i omradet som vander sig till olika malgrupper i behov av temporara
bostadslosningar. Cirka en tredjedel av bostéderna reserveras for -studenter, en tredjedel biir foretagsbostéder och
ytterligare en tredjedel ska tilldelas nyanlanda. Tanken &r att skapa bade mindre boenden fér ensamkommande
flyktingbarn samt genomgangslagenheter fér nyanlanda familjer. Aven verksamhetslokaler som vénder sig till mindre
verksamheter i behov av temporara lokaler ska skapas i omradet.

Under hosten genomférdes kartlaggning av potentiella omraden i Frihamnen och den forsta temporéara l6sningen
planeras vara pa plats under 2016/2017.

Platsbyggnad i Frihamnen

Den strategiska metoden med platsbyggnadséatgarder i den framvaxande 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 allmanheten. De senaste platsbyggnadsatgarderna ar den allménna bastun samt det allmanna badet som
dppnades i februari respektive augusti 2015. Under varen byggdes ocksa lekskulpturen Berget.

Aktiviteterna &r bland annat ett resultat av medborgares 6nskemal om att komma narmare vattnet och att f& ett
allmant bad i centrala staden. Syftet med placeringen i Frihamnen &r att f& méanniskor att kanna en tillhorighet till
platsen och vara med i planeringen redan innan den permanenta bebyggelsen kommer pa plats. Tanken &r att
astadkomma en allmétesplats som bidrar till social blandning dar alla géteborgare kénner sig valkomna.

Volvo Ocean Race

Alvstranden Utveckling var 2015 en av tre huvudsponsorer och samarbetspartner till kappseglingen Volvo Ocean
Race. Malgangen fér den varldsomspannande tavlingen och dess Race Village var placerat i Frihamnen, vilket gav en
unik exponering av stadsutvecklingen i omradet. Bolaget utnyttjade ocks# tilifallet att na ut med Vision Alvstaden till
goteborgarna och omvériden.

Stadsutveckling

Under 2015 har Alvstranden Utveckling tillsammans med stadsbyggnadskontoret haft sju pagéende detaljplaner, tva
startade detaljplaner samt en lagakraftvunnen detaljplan. Malet for 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 pagatt samtidigt som utredning om markférvary for
etapp 2 har pabérjats. En férstudie kring infrastrukturen i Gétaalvbrons forlangning (etapp 2) startades, del 1
avslutades i december. Arbete med underlag for uthyrning av Bananpiren samt hyresanvisning for temporara bostader
pagar ocksa, liksom arbetet med att sammanfatta genomfort arbete i platsbyggnad.

Gullbergsvass

I juni 2015 levererades férstudien for alvstadsomradet Gullbergsvass. Arbetet har skett i samverkan med sex berorda
forvaltningar och tar ett helhetsgrepp kring omradet for att reda ut férutsattningar och beskriva mgjliga framtida inrikt-
ningar i linje med Vision Alvstaden.
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Arbetet med inriktning Gullbergsvass har fortsatt utifran beslutade direktiv. Under aret har justeringar i projektplan
med arbetspaket m.m. genomférts samt tydligare samordning med Centralenomréadet. Syftet &r ytterligare precisering
av vad som maste genomféras inom Gullbergsvass. Detaljplan fér Byggnation ovan E45 har varit pa samrad.
Alvstranden Utveckling berérs som markéagare och stadsutvecklare. En forstudie for mojlig bebyggelse l&ngs den bli-
vande Kdmpegatan har pabdrjats.

Under aret har stadsbyggnadskontoret ansvarat for arbetet med en férstudie kring omlokalisering av sparfunktioner i
Gullbergsvass. Férhandlingar med staten ar paborjade, Géteborgs stad férhandlar som en part med representanter
fér 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 serviceverksamhet.

Arbete med tre detaljplaner har pabérjats under 2015, den storsta av dessa ar Karlavagnsplatsen som innehaller en
ny kvarterstruktur med cirka 1600 bostader och dven handel, skola, férskola, kontor och hotell. De andra tva projekten
syftar till att méjliggéra 80 studentbostader i en existerande byggnad och att utéka Lindholmens Tekniska
Gymnasium. Genomférande av flera projekt pagar ocksa, bl.a. Lindholmshamnen som innehéller cirka 450 bostader
samt lokaler for verksamheter. Byggnation for tva kontorsfastigheter pagar. Dessutom studeras omraden vid centrala
Lindholmen samt i omradet kring Pumpgatan, i férstudier som kommer att lagga grunden for framtida mer detaljerat
planarbete.

En rapport som visar att ett alvkantskydd kan byggas utmed Géta &lv levererades under 2015. Fragor kring skyddets
finansiering och genomférande utreds vidare i samverkan med stadens férvaltningar och andra &lvstadsomraden
under 2016. Andra 6évergripande fradgor som drivs i samverkan &r vatten och mobilitet. En plan fér hantering av skyfall
och dagvatten tas fram for hela Lindholmen. Mobilitetsarbetet innefattar manga olika frégor sésom parkering,
utveckling av sparvag samt méjliga kopplingar 6ver dlven exempelvis linbana. Vissa av dessa 6vergripande fragor
kommer att ing i en férdjupad éversiktsplan och andra i ett stadsutvecklingsprogram for Lindholmen. Bada dessa har
pabdrjats under 2015.

Kvillebédcken

Under aret paborjades arbetet med sista etappen i omradet. Omradet &r populart och det ar stor efterfragan pa alla
nya bostader som slépps pa marknaden. Arbete med att sakra méjligheter for bil- och cykelpooler har genomforts.
Diskussioner och arbete med att sakra stadsmassighet vid nyckelplatser har genomférts. Aven diskussioner och
arbete for att sakra kopplingar till befintliga kvarter i omgivande stadsdel for att starka sociala hallbarheten har
genomférts. Media har uppmarksammat omradet och diskuterar synpunkter pé hur staden hanterar befintliga aktorer i
ett omrade som ska exploateras

Sédra Alvstranden - Masthuggskajen och Skeppsbron

For Masthuggskajen har arbete med samradsredogorelse pagatt. Knackfragor &r éverbyggnad av ramper till G6-
tatunneln, krav om MBK, luftféroreningar, buller, skyfall och AVS fér trafikiésningen. Vinnovaprojektet Tysta
Offentliga Rum pagér fortsatt, dar vi testar att dampa bullernivaerna. Projektet ska utvidgas till nytt projekt pa Forsta
Langgatan.

For Skeppsbron har Vasttrafiks byggnation av resecentrum pa Stenpiren fortsatt i etapp 1. Vad géller etapp 2 har
Alvstranden Utveckling rollen som bestallare. Arbetet har fortgatt med bland annat fastighetsbildning och projekt-
gruppsméten har genomforts for att klargéra roller och ansvar. Underlag fér markanvisning och alternativ for
Kajgaraget har ocksa tagits fram under aret.

Orgryte Torp

Bostadsomradet Orgryte Torp &r inne i genomférandefasen. Alla fyra byggherrarna i konsortiet &r sedan i september
igang samtidigt som Trafikkontorets arbete med utbyggnad av gator och kommunal infrastruktur pagéar i omradet.
Kontrakt med leverantér av sopsugsanlaggning undertecknades med Envac av byggherregruppen innan sommaren.
Alvstranden Utveckling koordinerar arbetet pa uppdrag av byggherrarna i konsortiet.

Inre Sannegdrdshamnen

Under aret har byggnationen av aterstadende Centrumhuset och sista bostadkvarteret pa éstra sidan paborjats. Hela
omradet beraknas helt fardigstallt under 2017.Till arsskiftet 2015 var totalt 230 bostéder inflyttade, varav 133 under
aret.

o
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Véstra Eriksberg

Under ret har ytterligare ett kvarter inom Kajen-omradet pabérjats och kompletterande delar inom allman plats far-
digstalits. Till arsskiftet 2015 var 1 741 bostader av totalt 2 179 inflyttade, varav 168 under aret. Hela utbyggnaden
beraknas vara fardigstalld under 2019.

Fastighetsutveckling och fastighetsforvaitning

Enligt Alvstranden Utvecklings agardirektiv och uppdrag till lokalklustret fran Kommunfullmaktige ska vi se 6ver
fastighetsinnehavet och avyttra det som inte &r strategiskt for bolaget. En strategi for fastighetsforséljning har tagits
fram i linje med detta och vi har éverlag kommit Iangt i det interna arbetet. P& grund av att ett antal objekt, som inte &r
strategiska for bolaget, &r belagna pa tva stora fastigheter som foérut varit varvsomraden, kommer avyttringen att ta tid.
Detta eftersom det krévs bade avstyckningar, fastighetsregleringar och detaljplane&ndringar.

Hallbar utveckling

Till grund for vart hallbarhetsarbete ligger Vision Alvstaden, &gardirektiv, kommunfullmaktiges budget samt ett flertal
styrdokument fran nationell till lokal nivd. Genom regelbunden omvarldsbevakning och intressentanalys avseende
milje-massig och social hallbarhet och stadsutveckling har bolaget tagit fram prioriterade hallbarhetsomraden. Dessa
sju prioriterade hallbarhetsomraden styr fokus for hallbarhetsarbetet 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.

Vira prioriterade hallbarhetsomraden &r Integrerande maétesplatser, Socialt blandat boende, Blandning och mangfald
av verksamheter, Miljdanpassade transporter och mobilitet, Hallbar energianvéndning globalt och lokalt, Nyttiggora
ekosystemtjanster, Slutna kretslopp och smartare resursanvandning. Hallbarhetsarbetet integreras i bolagsstyrningen
genom verksamhetsplanen och uppfoliningen av den samt redovisas i bolagets Hallbarhetsredovisning.

| stadsutvecklingsprojekten omsatts hallbarhetsomradena genom en val genomarbetad projektstyrning som standigt
utvecklas och forbattras. Fér varje stadsutvecklingsprojekt gors fordjupade analyser av nulage och forutsattningar. |
konsortiesamarbetet formuleras projektspecifika hallbarhetsmal 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
forsaljning av mark. Genom tydliga Hallbarhetsprogram med tillhérande handlingsplaner kan vi félja upp projekten
under hela utbyggnadstiden.

Vart aktiva utvecklings- och innovationsarbete har resulterat i ett koncept for socialt blandat boende och kriterier for
hur dessa lagenheter ska férdelas. Vi har fatt beviljat projektet DenCity inom vilket vi tillsammans med andra
medverkande aktorer ska l6sa nagra av knackfragorna avseende héllbar mobilitet i Frihamnen.

For ekad maluppfyllelse 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 Hailbarhetsredovisning pa
alvstranden.com.

Risker och internkontroll

| linje med Géteborgs Stads riktlinjer for intern kontroll och bolagets anvisning for intern styrning och kontroll antar
Alvstranden Utveckling vid arets sista styrelseméte en riskanalys och internkontrollplan fér nastkommande ar.

Risk- och internkontrollplanen &r ett levande dokument som kontinuerligt uppdateras for att identifiera, dokumentera
och redovisa vasentliga risker. Dessa risker rapporteras till styrelsen vid varje sammantrade.

Om nya vasentliga risker uppkommer under aret informeras styrelsen om dessa via VD-rapporten vid varje styrelse-
méte. | VD-rapporten kan styrelsen aven folja forandringar av riskerna till f6ljd 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 verksamhetsplan fér nastkommande verksamhetsar.

Nedan féljer en kort beskrivning av bolagets mest vasentliga risker.

Rénterisk

Rantekostnaden &r en av de enskilt storsta posterna i resultatrakningen och resultatpaverkan vid en ranteuppgang ar
stor. | syfte att hantera ranterisken pa ett kostnadseffektivt satt anvander bolaget sig av réantederivat, i huvudsak

genom att l&n med korta rantebindningstider foérlangs i tiden via ranteswapavtal. Den finansiella riskhanteringen

regleras av de finansiella anvisningar som arligen faststélls av bolagets styrelse. Alvstrandenkoncernen arbetar aktivt 0@
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med att implementera kommunfullmaktiges beslut om finansiell samordning. | enlighet med beslutet 6vertas ansvaret
for rantesakring av finansavdelningen vid stadsledningskontoret.

Refinansieringsrisk/Likviditetsrisk
Refinansieringsrisken (majligheten att teckna nya Ian 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 pabérjat framtagandet av rutiner for kartlagda processer dar roller och ansvar
tydliggérs.

Ledarskap

Ett otydligt ledarskap kan leda till stress, oro och Iag trivsel bland medarbetarna. Vi arbetar kontinuerligt med
NMI-undersékningar och analyser av dessa. Resultatet féljs upp saval i medarbetarsamtal som i framtagen
handlingsplan for att héja NMI. En plan for bolagets vardegrundsarbete har aven antagits under aret.

Arbetsmiljélag

Brister i planering eller utférande i byggarbetsmiljon kan leda till tilloud och olyckor. Alvstranden utveckling arbetar
aktivt med dessa fragor och under 2015 har nya verktyg tagits fram fér att hoja sakerheten och kvaliteten i bolagets
byggprocesser, bland annat systemet "Leverantorskontroll”. Det anvands som kontrollverktyg avseende vara
leverantorers kunskap och arbete med byggarbetsmiljd.

Fastigheternas varde

Alvstrandenkoncernen har latit Newsec Advice AB vardera hela fastighetsbestandet infér arsbokslutet 2015. Syftet
med varderingen &r att kontrollera om det finns nedskrivningsbehov eller behov av att reversera tidigare ars nedskriv-
ningar av fastigheter i bestandet. Om marknadsvardet ar lagre &n det bokforda vardet vid varderingstilifallet gors en
individuell prévning om den aktuella fastigheten ska skrivas ner. Ar marknadsvardet hogre &n det bokférda vardet pa
balansdagen gérs motsvarande prévning om det finns gamla nedskrivningar som ska aterféras. Alvstrandens fastig-
hetsbestand &r belégna framst pa Lindholmen. Utéver det finns aven flera objekt pa Eriksberg, Frihamnen,
Skeppsbron, Masthugget samt Gullbergsvass.

Bestandet &r spretigt och innehaller allt fran toppmoderna kontorsbyggnader till tung industri. En betydande del av
portfdljens marknadsvarde kommer fran Lindholmen Science Park och utbildningsbyggnaderna.

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

Vardebedémningen grundar sig pa en kassaflédesanalys innebarande att fastighetens varde baseras pa nuvardet av
prognostiserade kassafléden jamte restvarde under kalkylperioden som oftast uppgar till tio &r. Antagandet avseende
de framtida kassafiédena gérs utifran en analys av foljande: nuvarande och historiska hyror/kostnader, marknadens
och naromradets framtida utveckling, fastighetens marknadsférutsattningar och marknadsposition, befintliga hyres-
kontraktsvillkor, marknadsmaéssiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut, drift- och underhaliskostnader i likartade
fastigheter i jamforelse med dem i den aktuella fastigheten samt bedémda investeringar och hyresgastanpassningar.

Utifran analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden (2016—-2025) och ett restvérde vid kalkylperiodens slut
diskonteras darefter dessa med den beddmda kalkylrantan. De vardepaverkande parametrar som anvands i
varderingen speglar Newsec Advice AB:s tolkning av hur en presumtiv kopare pa marknaden skulle resonera.
Summan av nuvardet for arliga driftnetton jamte restvardet vid kalkyltidens utgang kan darmed tas som ett uttryck for
marknadsvardet.

Byggritternas varde

Byggratterna i Alvstrandenkoncernen befinner sig i olika skeden av varderingsprocessen dér nagon enstaka byggratt
har vunnit laga kraft med bygglov och nagra objekt 4r pa idéstadiet. Under planprocessen utvecklas markvardet steg-
vis nar projekten konkretiseras och osakerhetsfaktorer elimineras. Det fulla markvardet uppnas forst nar detaljplanen
antagits och bygglov erhallits. Vardeutvecklingen under planprocessen kan vara stor nar rdmark omvandlas till fardig
byggratt.

Risk och varde styrs dock inte bara av var i planprocessen fastigheten aterfinns. Lage och lokalslag &r minst lika
viktigt. Fér industri &r till exempel planrisken ofta storre an fér bostader givet den politiska vilja som ofta finns att skapa
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bostader. Darutdver finns en marknadsrisk dar till exempel industrier kan behéva specifika tillstand for sin verksamhet
eller for kontor som ska hyras ut. Ju mer omfattande en byggratt &r, desto strre kan marknadsrisken anses vara.
Utover planrisk och marknadsrisk kan tidsfaktorn sagas utgéra en risk. Véardet av en framtida intékt i form av
férsaljning av byggratter maste diskonteras med en ansatt kalkylranta for att ett nuvarde skall kunna erhéllas. Ju
langre fram i tiden ett projekt ligger, desto osakrare &r det. Ar sedan projektet till viss del avhangigt av
infrastrukturinvesteringar, eller pa annat satt paverkande beslut som annu €j &r fattade, blir risken stérre da vérdet,
beroende pa ansatt kalkylrénta, kan komma att paverkas kraftigt om projektet férsenas eller tidigarel&ggs.

Da varderingsrapporten ska ligga till grund for bokslut maste marknadsvéarden korrigeras pa antingen de ansatta
marknadsvardena av forvaltningsfastigheterna eller pa byggratterna. Anledningen till korrigeringen &r att det inte gar
att tillgodogéra sig bade vardet av byggratterna och ett kassaflode i evighet. | de fall dér exploatering av byggratten
antas ske inom snar framtid eller med relativt sakert utfall har Newsec Advice AB justerat kassaflédet pa forvaltnings-
objektsniva. Hur lang tid driftnettot fortléper innan det ansétts till noll varierar fran objekt till objekt.

Vid véarderingen av byggratterna har ingen hansyn tagits till eventuella kostnader som kan uppsta till féljd av investe-
ringar i infrastruktur. Endast pa bokslutsdagen kénda saneringskostnader har paverkat varderingen av byggréatter men
det kan finnas fler okanda saneringskostnader som kommer att paverka det slutliga marknadsvardet vid férséljnings-
tillfallet.

P& balansdagen 2015-12-31 uppgar marknadsvardet for byggratter till 1 994,2 MSEK och for byggnader/parkeringar
till 4 042,9 MSEK.

Forvantad framtida utveckling

Enligt Vision Alvstaden ska Goéteborg byggas ut till en tat stadsmiljé som framjar moten och samverkan. Att stérka och
utveckla stadens centrala delar ar en férutsattning for Goteborgs och regionens framtida utveckling. Enligt
Goéteborgsregionens mal- och strategidokument ska befolknings®kningen i regionen vara minst 10 000 invanare per
ar. Karnan ska starkas med ytterligare 45 000 boende och 60 000 arbetsplatser till 2030. Genomfdrandet av Vision
Alvstaden ar darfér en stor utmaning. Omradet ska omvandlas till en levande och dynamisk del av stadsk&rnan samti-
digt som det finns svara fragor att I6sa exempelvis forhallandet till férandrade 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 Ibpande. Ambitionen &r att skapa en realistisk bild for vilka projekt som ska
fullféljas inom Alvstaden under den narmaste tioarsperioden.

| Vision Alvstaden pekas kraftsamlingen infor stadens 400-arsjubileum 2021 sarskilt ut, vilket i hég grad paverkar ut-
vecklingen av Frihamnen. Inom Alvstaden kommer utbyggnadsvolymerna att vara stora &ven efter 2021. Med ett
genomférande av Alvstaden kan Goéteborg klara regionens tillvaxtmal fér bostader i kérnan.
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Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stélining
Ekonomisk éversikt koncernen 2015 2014 2013 2012
Belopp i tkr
Hyresintakter 360972 386 696 397 368 377 791
Rérelsemarginal % 108,4% 21,1% 23,7% 50,3%
Balansomslutning 3735705 4184 816 4310708 4423030
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 &r 2012 har inte réknats om vid 6vergangen till BFNAR 2012:1 (K3).

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

Balanserat resultat -232 588 892
Arets resultat 422 942 485
190 353 593

Styrelsen foreslar att till férfogande staende vinstmede! disponeras enligt fdljande:

Balanseras i ny rékning 190 353 593
Summa 190 353 593

Upprittad arsredovisning innebdr att koncernbidrag pa 27 037 tkr har erhallits och 9 120 tkr har lamnats.

Styrelsens yttrande 6ver den féreslagna utdelningen:
Koncernbidrag har - under férutséttning av arsstimmans godkénnande - lamnats med 9 120 tkr till
Higab AB.

Alvstranden Utveckling AB har erhallit koncernbidrag uppgéende till 27 037 tkr frén
Norra Alvstranden Utveckling AB.

Den féreslagna virdedverforingen i form av koncernbidrag reducerar bolagets soliditet till 22,0%.
Likviditeten i bolaget bedéms kunna upprétthdllas pa en likaledes betryggande niva.

Styrelsens uppfattning &r att den féreslagna utdelningen, i form av koncernbidrag, ej hindrar bolaget
fran att fullgéra sina forpliktelser pa kort och pa lang sikt, ej heller att fullgéra erforderliga investeringar.
Den féreslagna vardedverforingen kan ddrmed forsvarars med hénsyn till vad som anférs i ABL

17 kap 3§ 2-3 st.

Vad betraffar koncernens och moderféretagets resultat och stéllning i dvrigt, hénvisas till
efterféljande resultat- och balansrékningar med tillhérande noter.
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Belopp i tkr Not 2015 2014
Hyresintakter 360 972 386 696
Rérelsens kostnader

Driftskostnader -89 598 -94 118
Underhallskostnader -15 369 -22 761
Hyresgéstanpassningar -3 442 -2 288
Tomtréattsavgéld -956 -923
Fastighetsskatt -18 072 -20 487
Uthyrning och fastighetsadministration -6 539 -11 490
Driftnetto 226 996 234 629
Avskrivningar, nedskrivningar och reverseringar -94 406 -154 532
Bruttoresultat 34 132 590 80 097
Realisationsresultat salda fastigheter 345 312 59 672
Central administration och marknadsféring -80 344 -49 526
Ovriga rorelseintakter 3859 1478
Ovriga rérelsekostnader -9 968 -10 307
Rorelseresultat 34 391 449 81414
Resultat fran finansiella poster

Rénteintékter och liknande resultatposter 6 4 906 17 351
Ré&ntekostnader och liknande resultatposter 7 -72 075 -106 891
Resultat efter finansiella poster 324 280 -8 126
Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag, ldmnade -9120 -
Resultat fore skatt 315160 -8 126
Skatt pa arets resultat 8 -10 772 22 297
Arets resultat 304 388

14 171 °7
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Dnr 0095/11§(34)
Bivstranden Utveckling AB 2016-03-04
Org nr 556659-7117
Balansridkning - koncernen
Belopp i tkr Not  2015-12-31 2014-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstiligangar
Forvaltningsfastigheter 9,10 3243 380 3779 458
Byggnader 1 3304 4799
Mark, markanlaggningar och fastighetstillbeh&r 12 10 551 11 300
Inventarier 13 18 007 18 825
Pagéaende nyanldggningar och forskott
avseende materiella anlaggningstillgangar 14 192 086 96 914
3 467 328 3911296
Finansiella anldggningstillgdngar
Ovriga andelar 16 528 557
528 557
Summa anlédggningstillgangar 3 467 856 3911853
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar 24 002 49 899
Fordringar hos Géteborgs Stad 146 783 135 339
Aktuell skattefordran 60 624 59 857
Ovriga fordringar 14 455 6783
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 19 21766 20 362
267 630 272 240
Kassa och bank
Kassa och bank 219 723
Summa omsittningstillgangar 267 849 272 963
SUMMA TILLGANGAR 3735705

4184 816 J7
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Dnr 0095/1126(34)
Alvstranden Utveckling AB 2016-03-04
Org nr 556659-7117
Balansridkning - koncernen
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 323 112 11 603
Summa eget kapital 823 112 511 603
Avsittningar
Avséttningar for pensioner och liknande forpliktelser 21 21124 21 487
Uppskjuten skatteskuid 18 209 621 200 431
Ovriga avséttningar 22 141 889 180 907
372 634 402 825
Léngfristiga skulder
Skulder till Géteborgs Stad 23 2310 000 3060 000
Ovriga skulder - 5000
2310000 3 065 000
Kortfristiga skulder
Leverant6rsskulder 39488 32 881
Skulder till Géteborgs Stad 32220 33568
Skulder till moderféretag 2000 -
Ovriga skulder 51878 19 683
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 24 104 373 119 256
229 959 205 388
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3735705 4184 816
Stillda sikerheter och ansvarsforbindelser - koncernen
Belopp i tkr 2015-12-31 2014-12-31
Stillda sakerheter Inga Inga
Ansvarsforbindelser
Garantigtaganden, PRI 422 430
Garantiataganden, Volvo Ocean Race - 4 300
422

4730 1
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Dnr 0095/11§(34)

Alvstranden Utveckling AB 2016-03-04
Org nr 556659-7117
Kassaflédesanalys - koncernen
Belopp i tkr Not 2015 2014
Den Iopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 25 324 280 -8 126
Justering for poster som inte ingar i kassaflédet 27 -288 716 36 788

35 564 28 662
Betald inkomstskatt -2 346 -23 781
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore
férandringar av rérelsekapital 33218 4 881
Kassaflode fran férandringar i rérelsekapital
Okning(-)Minskning(+) av rérelsefordringar 5377 -105 730
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 18 665 25604
Kassafléde fran den lopande verksamheten 57 260 -75 245
Investeringsverksamheten
Férvarv av materiella anlaggningstillgangar -180 567 -165 940
Awvyttring av materiella anlaggningstillgangar 872 803 373 289
Kassafléde fran investeringsverksamheten 692 236 207 349
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan - 50 000
Amortering av 1an -750 000 -200 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -750 000 -150 000
Arets kassaflode -504 -17 896
Likvida medel vid arets borjan 723 18 619
Likvida medel vid arets slut 26 219 723
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Dnr 0095/16
Alvstranden Utveckling AB 2016-03-04
Org nr 556659-7117
Resultatrakning - moderféretaget
Belopp i tkr Not 2015 2014
Rérelsens kostnader
Driftskostnader -94 -184
Uthyrning och fastighetsadministration -55 -105
Driftnetto -149 -289
Avskrivningar -58 -127
Bruttoresultat -207 -416
Central administration och marknadsféring -612 -311
Ovriga rérelseintakter 4040 4133
Ovriga rérelsekostnader - -22
Rorelseresultat 34 3221 3384
Resultat fran finansiella poster
Resultat frdn andelar i koncernféretag 5 452 000 -
Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter 6 49 809 51790
Réntekostnader och liknande resultatposter 7 -100 004 -108 117
Resultat efter finansiella poster 405 026 -52 943
Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag, erhallna 27 037 34 820
Koncernbidrag, ldmnade -9.120 -
Resultat fére skatt 422 943 -18 123
Skatt pa arets resultat 8 -1 -2 690
Arets resultat 422 942

-20 813 ”7
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Dnr 0095/16
o 5(34)
Alvstranden Utveckling AB 201 6-0 3-64
Org nr 556659-7117
Balansriakning - moderféretaget
Belopp i tkr Not  2015-12-31 2014-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstiligangar
Materiella anldggningstillgangar
Inventarier 13 175 234
Pagaende nyanlaggningar och forskott
avseende materiella anlaggningstillgdngar 14 484 -~
659 234

Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 15 2 182 165 2182 165

2182 165 2182 165
Summa anliggningstillgangar 2182 824 2182 399
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar - 10
Fordringar hos Goteborgs Stad 216 139
Fordringar hos koncernforetag 482 751 41733
Ovriga fordringar 7 7
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 19 437 210
Summa omsittningstillgangar 483 411 42 099
SUMMA TILLGANGAR 2 666 235 2224 498
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Dnr 0095/11§(34)
Alvstranden Utveckling AB 2016-03-04
Org nr 556659-7117
Balansrdkning - moderféretaget
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
Fritt eget kapital / Ansamlad foriust
Balanserat resultat -232 589 -218 896
Arets resultat 422 942 -20 813
190 353 -239 709
690 353 260 291
Léngfristiga skulder
Skulder till Goteborgs Stad 23 1 200 000 1200 000
1200 000 1200 000
Kortfristiga skulder
Leverantérsskulder 1530 1365
Skulder till Géteborgs Stad 765 941 760 309
Skulder till moderforetag 2 000 -
Skulder till 6vriga koncernféretag - 80
Aktuell skatteskuld 2691 1851
Ovriga skulder 3363 15
Upplupna kostnader och férutbetalda intéakter 24 357 587
775 882 764 207
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2666 235 2224 498
Stéllda sdkerheter och ansvarsforbindelser - moderforetaget
Belopp i tkr 2015-12-31 2014-12-31
Stéllda sdkerheter Inga Inga
Ansvarsférbindelser Inga Inga
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Dnr 0095/16 )
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Alvstranden Utveckling AB 201 6'0 3'04
Org nr 556659-7117
Kassaflédesanalys - moderféretaget
Belopp i tkr 2015 2014
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 25 405 026 -52 943
Justering for poster som inte ingér i kassaflédet 27 -451 996 -168

-46 970 -53 111
Betald inkomstskatt 839 -839
Kassafléde fran den 16pande verksamheten fore
fordndringar av rérelsekapital -46 131 -53 950
Kassafléde fran férdandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar 37725 -4 548
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskuider 8 890 58 498
Kassafldde fran den I6pande verksamheten 484 -
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlédggningstillgangar -484 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -484 —
Arets kassafléde - -
Likvida medel vid &rets boérjan — -
Likvida medel vid arets slut 26 - -
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Alvstranden Utveckling AB 201 6-03-04( )

Org nr 556659-7117

Noter
Belopp i tkr om inget annat anges

Not 1 Redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens
allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Klassificering mm

Anlaggningstiligéngar, langfristiga skulder och avséttningar bestar i allt vésentligt enbart av
belopp som férvéntas atervinnas eller betalas efter mer &n tolv manader réknat fran balansdagen.
Omsittningstillgngar och kortfristiga skulder bestar i allt vasentligt enbart av belopp som
forvantas atervinnas eller betalas inom tolv manader raknat fran balansdagen.

Tillgdngar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvérden om inget annat anges
nedan.

Materiella anldaggningstillgangar

Férvaltningsfastigheter

Koncernens férvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter och vérdestegringar
eller en kombination av dessa. Alvstranden &ger ocksa ett flertal byggréatter som innehas for en
for tillfallet obestamd anvéndning och som férvantas ge en l8ngsiktig vardestegring.
Fastigheterna redovisas till anskaffningsvarde med tillagg for eventuella vardehdjande
forbattringsarbeten och med avdrag fér planenliga avskrivningar och eventuella nedskrivningar.
Intékter fran férvaltningsfastigheter redovisas i enlighet med avsnittet intékter.

| begreppet férvaltningsfastigheter ingar byggnader, mark, markanldggningar och byggnads-
inventarier.

Ovriga materiella anlaggningstillgangar

Ovriga materiella anléggningstillgangar utgérs av byggnader, mark, markanléggningar och
fastighetstilibeh&r som inte klassificerats att ingd som férvaltningsfastighet.

Ovriga materiella anldggningstillgéngar redovisas som tillgang i balansrakningen nér de pa

basis av tillgénglig information &r sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som é&r férknippad
med innehavet tillfaller koncernen/féretaget och att anskaffningsvardet for tillgangen kan beréknas
pa ett tillforlitligt sétt. | anskaffningsvardet ingar férutom inkopspriset dven utgifter som &r direkt
hanférliga till forvarvet.

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

sin helhet.

Ytterligare en fastighet, Alvrummet, anvands helt eller till betydande del fér den egna verksamheten
och klassificeras som rérelsefastighet.

Pagéende ny- och ombyggnationer redovisas med hittills nedlagda kostnader.

Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet raknas in i tillgdngens redovisade vérde.
Utgifter fér I8pande underhall och reparationer redovisas som kostnader nér de uppkommer.

For byggnader har skillnaden i férbrukningen av betydande komponenter bedémts vara vésentlig.
Dessa tillgadngar har darfér delats upp i komponenter vilka skrivs av separat.

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart éver tillgdngens berdknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den
forvantade férbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska férdelar. Avskrivningen redovisas
som kostnad i resultatrdkningen.

I koncernen har avskrivningar pa inventarier uppgaende till 440 tkr (f.4. 562 tkr) fordelats pa
posterna uthyrning och fastighetsadministration samt central administration och marknadsféring.
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Alvstranden Utveckling AB 201 6-03-04( :
Org nr 556659-7117
Nyttjandeperiod
Byggnader 15-100 ar
Byggnader, hyresgéstanpassningar 3-5ar
Byggnadsinventarier och inventarier 3-10 ar
Markanlaggningar 20-27 ar
Mark och konst 0ar

Byggnaderna bestér 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 &r
- Stomkompletteringar, innervaggar mm 50 ar
- Installationer; vdrme, 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 frén balansrékningen

Det redovisade virdet for en materiell anléggningstillgang tas bort frdn balansrékningen vid
utrangering eller avyttring, eller nér inte nagra framtida ekonomiska férdelar véntas fran anvéndning
eller utrangering/avyttring av tillgangen eller komponenten. Den vinst eller férlust som uppkommer
nér en materiell aniaggningstillgéng eller en komponent tas bort fran balansrékningen &r skillnaden
mellan vad som eventuellt erhalls, efter avdrag fér direkta férsaljningskostnader, och tiligangens
redovisade varde. Den realisationsvinst eller realisationsforlust som uppkommer nér en materiell
anlaggningstillgang eller en komponent tas bort fran balansrakningen redovisas i resultatrékningen
som en &vrig rorelseintékt eller 6vrig rérelsekostnad.

Nedskrivningar - materiella anliggningstillgangar samt andelar i koncernféretag
Vid varje balansdag bedéms om det finns nagon indikation pa att en tillgangs vérde &r lagre &n
dess redovisade viarde. Om en sadan indikation finns, beraknas tiligadngens atervinningsvérde.

Atervinningsvirdet &r det hégsta av verkligt véarde med avdrag fér férséljningskostnader och
nyttjiandevarde. Vid berékning av nyttjandevérdet berdknas nuvardet av de framtida kassafléden
som tillgdngen véntas ge upphov till i den |6pande verksamheten samt nér den avytiras eller
utrangeras. Den diskonteringsrénta som anvéands &r fore skatt och aterspeglar marknadsmaéssiga
bedémningar av pengars tidsvérde och de risker som avser tillgangen. En tidigare nedskrivning
aterfors endast om de skal som I&g till grund fér berdkningen av atervinningsvérdet vid den
senaste nedskrivningen har féréndrats. Det aterférda beloppet 6kar tillgangens redovisade vérde,
dock hégst till det vérde 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 Agandet av en tillgang i allt vasentligt verfors fran leasegivaren till leasetagaren. Ovriga
leasingavtal klassificeras som operationella leasingavtal. Samtliga leasingavtal redovisas enligt reglerna
for operationell leasing.

Leasetagare
Leasingavgifter vid operationella leasingavtal kostnadsférs linjért 6ver leasingperioden, savida inte ett
annat systematiskt sétt béttre aterspeglar anvandarens ekonomiska nytta éver tiden.

Leasegivare

Leasingintikter vid operationella leasingavtal intéktsfors linjart dver leasingperioden, sévida inte

ett annat systematiskt satt battre aterspeglar hur de ekonomiska férdelar som hénfors till objektet
minskar Sver tiden. ’i
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Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgangar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 (Finansiella instrument
vérderade utifrdn anskaffningsvéardet) i BFNAR 2012:1.

Redovisning i och boritagande fran balansrékningen

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nér foretaget blir part i
instrumentets avtalsméssiga villkor. En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nér den
avtalsenliga rétten till kassaflodet fran tillgangen har upphért eller reglerats. Detsamma géller nér
de risker och férdelar som &r forknippade med innehavet i allt vésentligt dverforts till annan part
och féretaget inte l&ngre har kontroll ver den finansiella tillgangen. En finansiell skuld tas bort fran
balansrékningen nér den avtalade forpliktelsen fullgjorts eller upphért.

Vérdering av finansiella tillgangar
Finansiella tillgangar varderas vid férsta redovisningstillfallet till anskaffningsvarde, inklusive
eventuella transaktionsutgifter som &r direkt hanférliga till forvarvet av tiligangen.

Finansiella omséttningstillgangar vérderas efter forsta redovisningstillfallet till det légsta av
anskaffningsvérdet och nettoférsaljningsvardet pa balansdagen.

Kundfordringar och 6vriga fordringar som utgér omsattningstillgangar varderas individuellt till det
belopp som beréknas inflyta.

Finansiella anlaggningstillgangar vérderas efter férsta redovisningstillféllet till anskaffningsvarde
med avdrag fér eventuella nedskrivningar och med tillagg fér eventuella uppskrivningar.

Viérdering av finansiella skulder
Langfristiga finansiella skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde.
Kortfristiga skulder redovisas till anskaffningsvérde.

Dokumenterade sékringar av koncernens rdntebindning (sdkringsredovisning)

Avtal om en s kallad rénteswap skyddar koncernen mot réntefdrandringar. Genom sakringen erhéller
Alvstranden Utveckling AB och Norra Alvstranden Utveckling AB en fast rénta och det &r denna rénta
som redovisas i resultatrékningen i posten Réntekostnader och liknande resultatposter.

Sékringsredovisningens upphérande

Séakringsredovisningen avbryts om

- sékringsinstrumentet forfaller, séljs, avvecklas eller I6ses in, eller

- sékringsrelationen inte l&ngre uppfyller villkoren fér sakringsredovisning.

Eventuellt resultat frdn en sakringstransaktion som avbryts i fértid redovisas omedelbart i
resultatrékningen.

Erséttningar till anstélida

Erséttningar lill anstéllda efter avslutad anstéllning

Planer for erséttningar efter avslutad anstélining klassificeras som antingen avgiftsbestdamda eller
formansbestamda.

Vid avgiftsbestdmda planer betalas faststéllda avgifter till ett annat féretag, normait ett férsékrings-
féretag, och féretaget har inte langre nagon férpliktelse till den anstéllde nar avgiften &r betald.
Storleken pa den anstélldes erséattningar efter avslutad anstélining &r beroende av de avgifter
som har betalats och den kapitalavkastning som avgifterna ger.

Vid férmansbestdmda planer har féretaget en férpliktelse att ldmna de 6verenskomna
erséttningarna till nuvarande och tidigare anstéllda. Foretaget bar i allt vasentligt dels risken att
erséttningarna kommer att bli hégre &n forvéntat (aktuariell risk), dels risken att avkastningen
pa tillgangarna avviker fran forvantningarna (investeringsrisk). Investeringsrisk foreligger dven
om tillgangarna &r éverférda till ett annat féretag.

Avgiftsbestdmda planer
Avgifterna for avgiftsbestdmda planer redovisas som kostnad. Obetalda avgifter redovisas som

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

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

Erséttningar vid uppsdgning

Ersattningar vid uppségningar, i den omfattning ersattningen inte ger féretaget nagra framtida
ekonomiska fordelar, redovisas endast som en skuld och en kostnad nér féretaget har en legal
eller informell forpliktelse att antingen

a) avsluta en anstéllds eller en grupp av anstilldas anstéllning fére den normala tidpunkten for
anstéliningens upphérande, eller

b) lamna erséattningar vid uppségning genom erbjudande for att uppmuntra frivillig avgang.
Erséttningar vid uppségningar redovisas endast nar foretaget har en detaljerad plan fér
uppsagningen och inte har nagon realistisk méjlighet att annullera planen.

Skatt

Skatt pa arets resultat i resultatrakningen bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell
skatt ar inkomstskatt fér innevarande rakenskapsar som avser arets skattepliktiga resultat och
den del av tidigare rédkenskapsars inkomstskatt som &nnu inte har redovisats. Uppskjuten skatt
dr inkomstskatt fér skattepliktigt resultat avseende framtida rakenskapsar till f5ljd av tidigare
transaktioner eller hdndelser.

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

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

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

Avsittningar

En avséttning redovisas i balansrakningen nar féretaget har en legal eller informell forpliktelse
till f8ljd av en intréffad handelse och det &r sannolikt att ett utfléde av resurser krévs for att
reglera férpliktelsen och en tillférlitlig uppskattning av beloppet kan géras.

Vid férsta redovisningstillféllet varderas avséttningar till den bésta uppskattningen av det belopp
som kommer att krévas for att reglera forpliktelsen pa balansdagen. Avséttningarna omprévas
varje balansdag.

Intékter

Det infléde av ekonomiska férdelar som féretaget erhallit eller kommer att erhélla fér egen rakning
redovisas som intakt. Intakter vérderas till verkliga vérdet av det som erhallits eller kommer att
erhallas, med avdrag for rabatter.

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

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

Fastighetsférséljningar redovisas i samband med att risker och férmaner som férknippas med
aganderatten 6vergar till kdparen.

1
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Koncernredovisning

Dotterféretag

Dotterféretag &r foretag i vilka moderféretaget direkt eller indirekt innehar mer &n 50 % av roste-
talet eller pa annat sétt har ett bestimmande inflytande. Bestdmmande inflytande innebér en ratt
att utforma ett foretags finansiella och operativa strategier i syfte att erhalla ekonomiska férdelar.
Redovisningen av rérelseférvarv bygger pa enhetssynen. Det innebér att férvérvsanalysen
upprattas per den tidpunkt da férvarvaren far bestdmmande inflytande. Fran och med denna
tidpunkt ses forvarvaren och den férvarvade enheten som en redovisningsenhet. Tilldmpningen
av enhetssynen innebdr vidare att alla tillgéngar (inklusive goodwill) och skulder samt intékter och
kostnader medréknas i sin helhet &ven for deldgda dotterféretag.

Féréndringar i dgarandel

Avyttras andelar i ett dotterféretag eller bestdmmande inflytande upphér pé annat sétt, anses
andelarna som avyttrade i koncernredovisningen och vinst eller forlust vid avyttringen redovisas i
koncernresultatrakningen. Om andelar finns kvar efter att bestdmmande inflytande har upphort
redovisas dessa med det verkliga vérdet vid férvarvstidpunkten som anskaffningsvérde.

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

Redovisningsprinciper i moderforetaget
Redovisningsprinciperna i moderféretaget éverensstdmmer med de ovan angivna redovisnings-
principerna i koncernredovisningen utom i nedanstaende fall.

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

Aktiesgartillskott som lamnas utan att emitterade aktier eller andra egetkapitalinstrument erhéllits i
utbyte redovisas i balansrakningen som en 6kning av andelens redovisade varde.

Not 2 Viktiga uppskattningar och bedémningar

Nedan redogérs for de viktigaste antagandena om framtiden, och andra viktiga kéllor till osékerhet
i uppskattningar per balansdagen, som innebar en betydande risk for vésentliga justeringar i
redovisade véarden for tillgangar och skulder under nasta rakenskapsar.

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

Not 3 Anstillda, personalkostnader och arvoden till styrelse och revisorer

Medelantalet anstillda varav varav
2015 mén 2014 mén

Moderforetaget

Sverige - 0% - 0%

Totalt i moderféretaget - 0% - 0%

Dotterforetag

Sverige 62 48% 56 46%

Totalt i dotterféretag 62 48% 56 46%

Koncernen totalt 62 48% 56 46%
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2015-12-31 2014-12-31
Andel kvinnor Andel kvinnor
Moderféretaget
Styrelsen 20% 20%
VD och dvriga ledande befattningshavare 70% 75%
Koncernen totalt
Styrelsen 20% 20%
VD och évriga ledande befattningshavare 70% 75%
Loner och andra erséttningar samt sociala kostnader, inklusive pensionskostnader
2015 2014
Ldner och Sociala Léner och Sociala
erséttningar kostnader erséttningar kostnader
Moderféretaget - - - -
(varav pensionskostnad) ) )
Dotterféretag 38 346 21 337 34 015 18 870
(varav pensionskostnad) (7 535) (6 306)
Koncernen totalt 38 346 21337 34 015 18 870
(varav pensionskostnad) 1) (7 535) 1) (6 306)
1) Av koncernens pensionskostnader avser 426 tkr (f.4. 432 tkr) gruppen styrelse och VD.
Léner och andra ersiéttningar férdelade mellan styrelseledaméter m.fl. och 6vriga
anstilida
2015 2014
Styrelse Ovriga Styrelse Ovriga
och VD anstéllda och VD anstéllda
Moderféretaget - - — -
(varav tantiem o0.d.) - -
Dotterféretag 1435 36 911 1494 32 521
(varav tantiem o.d.) “) (-)
Koncernen totalt 1435 36 911 1494 32 521
(varav tantiem 0.d.) -) -)

Avgangsvederlag

| verkstéllande direktérens anstéliningsavtal finns regler om avgangsvederlag vid uppsagning fran
foretagets sida, innebarande att verkstallande direktéren dr beréttigad fill vederlag motsvarande
méanadslén i hogst 18 manader. Verkstéllande direktdren har ratt till en premiebestimd tjénste-

pension pa 30% av ordinarie 16n.

Arvode och kostnadsersittning till revisorer

2015 2014
Koncern
Stadsrevisionen, Géteborgs Stad
Revisionsuppdrag 168 116
168 116
Ohriings PricewaterhouseCoopers AB
Revisionsuppdrag 360 -
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget 76 -
436 -
Deloitte AB
Revisionsuppdrag 86 346
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget 79 45
Andra uppdrag - 55
165 446
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Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens
och verkstallande direktérens forvaltning, évriga arbetsuppgifter som det ankommer pa foretagets
revisor att utféra samt radgivning eller annat bitréde som féranleds av iakttagelser vid sédan
granskning eller genomférandet av sddana évriga arbetsuppgifter.

Not 4 Operationell leasing

Leasingavtal dir foretaget ar leasetagare

Koncern
Framtida minimileaseavgifter avseende icke 2015-12-31 2014-12-31
uppségningsbara operationella leasingavtal
Inom ett ar 3746 291
Mellan ett och fem ar 14 034 153
Senare &n fem ar 5920 -
23700 444
2015 2014
Réakenskapsarets kostnadsférda leasingavgifter 1214 454
Leasingavtalen avser lokalhyra, féretagsbilar och kontorsmaskiner.
Moderféretaget
2015-12-31 2014-12-31
Tillgdngar som innehas via operationella leasingavtal Inga Inga
Leasingavtal dar foretaget &r leasegivare
Koncern
Framtida minimileaseavgifter avseende icke 2015-12-31 2014-12-31
uppségningsbara operationella leasingavtal
Inom ett ar 266 957 295 899
Mellan ett och fem ar 390 341 515 301
Senare an fem ar 28 763 45 122
686 061 856 322
2015 2014
Variabla avgifter som ingar i rakenskapsarets resultat 27 257 30 571

Leasingavtalen avser kontors- och industrilokaler samt markarrenden.
Minimileaseavgifterna omfattar avtalad bashyra. Variabla avgifter utgérs huvudsakligen av index
(KP1), fastighetsskatt samt omséttningsbaserad hyra.

Moderféretaget
Moderféretaget har inga leasingavtal dar foretaget &r leasegivare.

Not 5 Resultat fran andelar i koncernféretag
2015 2014
Anteciperad utdelning 452 000 -
452 000 -
Not 6 Rinteintdkter och liknande resultatposter
2015 2014
Koncernen
Rénteintakter, Géteborgs Stad 1081 16 891
Ranteintakter, évriga 3825 460
4 906 17 351
Moderféretaget
Ranteintékter, koncernféretag 49 506 48 280
Rénteintakter, Géteborgs Stad 302 3510
Ranteintékter, évriga 1 -
49 809 51790

Not 7 Rintekostnader och liknande resultatposter .1



Alvstranden Utveckling AB
Org nr 556659-7117

Handling 6
Dnr 0095/16
2016-03-0.

2015 2014
Koncernen
Rantekostnader, Géteborgs Stad -71 129 -105 493
Réntekostnader, évriga -946 -1 520
Aktiverad ranta - 122
-72 075 -106 891
Moderféretaget
Réntekostnader, koncernféretag -70 774 -74 485
Réntekostnader, Géteborgs Stad -29 194 -33 631
Réntekostnader, dvriga -36 -1
-100 004 -108 117
Not 8 Skatt pa arets resultat
2015 2014
Koncernen
Aktuell skattekostnad -1 5679 -4 549
Justering av skatt hanforlig till tidigare ar - -33
Uppskjuten skatt -9 193 26 879
-10772 22 297
2015 2014
Moderféretaget
Aktuell skattekostnad -1 -2 690
-1 -2 690
Avstdmning av effektiv skatt
2015 2014
Koncernen Procent Belopp Procent Belopp
Resultat fére skatt 315160 8126
Skatt enligt gallande skattesats fér moderforetaget 22,0% 69335 22,0% 1768
Ej avdragsgilla kostnader 2,3% 7220 -88,8% 7215
Ej skattepliktiga intékter -31,2% 98200 362,3% 29 442
Skatt hanférlig till tidigare ar 0,0% - 04% -33
Justering skatt avskrivning och nedskrivning évervarde 18% 0.9% -2888 -20,7% -1682
Foérandring skattesats fran 18% till 22% 9,5% -30094  0,0% -
Ovrigt -0.2% 565 0,0% -3
Redovisad effektiv skatt 3.4% -10 772 274,4% 22 297
2015 2014
Moderféretaget Procent Belopp Procent Belopp
Resultat fére skatt 422 943 -18123
Skatt enligt géllande skattesats fér moderféretaget 22,0% 93047 22,0% 3987
Ej avdragsgilla kostnader 1,5% 6394 -36,8% 6677
Ej skattepliktiga intékter -23,5% 99440 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 bérjan 3974 058 3950 203
Nyanskaffningar 553 2217
Avyttringar och utrangeringar -670 664 -18 981
Omklassificeringar 46 338 40619
Vid arets slut 3 350 285 3974 058
Ackumulerade avskrivningar

Vid arets bérjan -1 013 324 -910 196
Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 173 143 9383
Arets avskrivning -100 396 -112 511
Vid arets slut -940 577 -1 013 324
Ackumulerade nedskrivningar

Vid arets borjan -129 314 -114 946
Under aret aterférda nedskrivningar 19 141 888
Arets nedskrivningar -6 124 -15 256
Vid arets slut -116 297 -129 314
Redovisat virde vid arets slut 2 293 411 2 831420
Mark, markanldggningar och fastighetstillbeh6r 2015-12-31 2014-12-31
Koncernen

Ackumulerade anskaffningsvérden

Vid arets bérjan 1075005 1230 876
Nyanskaffningar 13 093 61 021
Avyttringar och utrangeringar -44 310 -227 947
Omklassificeringar 18 356 11 055
Vid arets slut 1062 144 1 075 005
Ackumulerade avskrivningar

Vid arets bérjan -135 006 -133 166
Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 18 010 9 386
Arets avskrivning -9 313 -11 226
Vid arets slut -126 309 -135 006
Ackumulerade nedskrivningar

Vid arets borjan -12 467 -6 127
Under éaret aterférda nedskrivningar 13 028 1 000
Arets nedskrivningar -701 -7 340
Vid arets slut -140 -12 467
Redovisat virde vid arets slut 935 695 927 532
_Byaggnadsinventarier 2015-12-31 2014-12-31
Koncernen

Ackumulerade anskaffningsvérden

Vid arets bérjan 72 048 71930
Nyanskaffningar - 160
Avyttringar och utrangeringar -1 503 -42
Omklassificeringar 802 -
Vid arets slut 71 347 72048
Ackumulerade avskrivningar

Vid arets bérjan -51 542 -45 017
Aterforda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 1071 42
Arets avskrivning -6 602 -6 567
Vid arets slut -57 073 -51 542
Redovisat virde vid arets slut 14 274 20506 gy



Alvstranden Utveckling AB
Org nr 556659-7117

Handling 6
Dnr 0095/16
2016-03-04*

Redovisat vérde vid periodens slut 2015-12-31 2014-12-31
Byggnader 2293 411 2 831420
Mark, markanl&ggningar och fastighetstillbehér 935 695 927 632
Byggnadsinventarier 14 274 20 506
Vid arets slut 3243 380 3779458
Not 10 Upplysning om verkligt varde pa férvaitningsfastigheter

2015-12-31 2014-12-31
Koncernen
Ackumulerade verkliga vérden
Vid arets bérjan 6436 737 6 914 000
Vid arets slut 6 002 461 6 436 737

Fér att sdkerstélla om det finns eventuella nedskrivningsbehov har samtliga férvaltningsfastigheter

och byggrétter varderats av Newsec Advice AB i samband med arsbokslutet 2015.

For utférlig information om védrderingsmetod mm hénvisas till sidan 8. Se rubriken
fastigheternas vérde.

Not 11 Byggnader
2015-12-31 2014-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 13 156 13 156
13 156 13 156
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -8 357 -6 862
Arets avskrivning -1 495 -1 495
-9 852 -8 357
Redovisat varde vid arets slut 3304 4799
Not 12 Mark, markanlaggningar och fastighetstillbehér
2015-12-31 2014-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 17 594 21 598
Awvyttringar och utrangeringar -50 -4 004
17 544 17 594
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -6 294 -6 126
Aterforda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar - 637
Arets avskrivning -699 -805
-6 993 -6 294
Redovisat virde vid arets slut 10 551

11 300 '~l



Handling 6

Dnr 0095/1634
Alvstranden Utveckling AB 201 6'03'6 .
Org nr 556659-7117
Not 13 Inventarier
2015-12-31 2014-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvéarden
Vid arets bérjan 34 130 32176
Nyanskaffningar 497 2406
Avyttringar och utrangeringar -3 470 -1 062
Omklassificeringar 1581 610
32738 34 130
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -15 305 -14 397
Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 2230 850
Arets avskrivning -1 656 -1758
-14 731 -15 305
Redovisat varde vid arets slut 18 007 18 825
2015-12-31 2014-12-31
Moderféretaget
Ackumulerade anskaffningsvédrden
Vid arets bérjan 1584 1584
1584 1584
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -1 350 -1223
Arets avskrivning -59 -127
-1 409 -1 350
Redovisat virde vid arets slut 175 234
Not 14 Pagaende nyanlaggningar och forskott
avseende materiella anldggningstillgangar
2015-12-31 2014-12-31
Koncernen
Vid arets bérjan 96 914 59 965
Avyttringar och utrangeringar -4 175 -11 032
Omklassificeringar -67 077 -52 284
Investeringar 166 424 100 265
Redovisat virde vid arets slut 192 086 96 914
Moderféretaget
Vid arets bérjan - -
Investeringar 484 -
Redovisat varde vid arets slut 484 -
Not 15 Andelar i koncernforetag
2015-12-31 2014-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 2 182 165 2182 165
Redovisat vérde vid arets slut 2182 165 2182 165
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2014-12-31

Andel Redovisat
Dotterforetag / Org nr / Séte i% i) vérde

Redovisat
vérde

Norra Alvstranden Utveckling AB, 556001-3574, Goteborg 100,0 2082 165
Fastighets AB Fribordet, 556248-5747, Géteborg
Norra Alvstranden Bostéder AB, 556260-3281, Géteborg
GVA Fastighets AB, 556291-8390, Géteborg
GVA Fastigheter KB, 916836-2888, Géteborg
GVA Fastigheter KB, 916836-2888, Géteborg
Lindholmen Utveckling AB, 556080-7967, Goteborg
Véstra Sannegérden Fastighets AB, 556608-9040, Géteborg
Ferux Fastighet i Goteborg AB, 556615-0123, Géteborg
Fastighets AB Vibeke, 556994-4845, Goteborg
Fastighets AB Vikaren, 556994-4837, Géteborg
Fastighets AB Sannegérden 734:110, 556067-5810, Géteborg
Férvaltnings AB Sannegarden, 556043-3194, Géteborg
Norra Alvstranden Service AB, 556558-06189, Goéteborg
Eriksbergs Forvaltnings AB, 556079-4306, Géteborg
Lindholmspiren Alfa AB, 556629-6546, Géteborg
Lindholmspiren Beta AB, 556625-8074, Géteborg
Menlin Fastighets AB, 556602-4922, Géteborg
Fastighets AB Antares, 556992-7816, Géteborg
Fastighets AB Radny, 556992-7790, Géteborg
Fastighets AB Vinstra, 556992-7808, Géteborg
Fastighets AB Esterel, 556992-7832, Géteborg
Fastighets AB Navet, 556609-4354, G6teborg
Torphuset Fastighets AB, 556690-7571, Géteborg
Fastighets AB Vinni, 556953-3861, G6teborg
Fastighets AB Vingaren, 556953-3937, Goteborg
Fastighets AB Kratos, 556953-4034, Géteborg
FriPoint AB, 556024-1456, Géteborg
Géteborgs Frihamns AB, 556246-9519, Géteborg
S Tingsvassen 739:137 Fastighets AB, 556606-2641, Stockholm
Sédra Alvstranden Utveckling AB, 556658-6805, Goteborg 100,0 100 000
Alvstranden Gullbergsvass AB, 556023-2646, Goéteborg

2)

2082 165

100 000

2182 165

i) Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven éverensstammer 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 uppgick till 103 925 tkr, varav arets resultat 2 147 tkr.

2182 165
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Not 16 Ovriga andelar
2015-12-31 2014-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 1139 1139
1139 1139
Ackumulerade avskrivninqar
Vid arets bérjan -582 -554
Arets avskrivningar -29 -28
-611 -582
Redovisat virde vid arets slut 528 557
Ovriga andelar avser andelar i samfillighetsféreningar.
Not 17 Rénteswappar
Koncernen 2015-12-31 2014-12-31
Nominellt Verkligt Nominellt Verkligt
Skulder vérde vérde vérde vérde
Ranteswappar 1 600 000 -108 938 1 800 000 -136 389
1 600 000 -108 938 1 800 000 -136 389
Moderféretaget 2015-12-31 2014-12-31
Nominellt Verkligt Nominellt Verkligt
Skulder vérde vérde vérde vérde
Ranteswappar 400 000 -29 377 400 000 -36 597
400 000 -29 377 400 000 -36 597

Verkligt varde utgérs av nuvardet av samtliga kassafléden i de olika swapparna. Alla kassafléden
berdknas och diskonteras med den f6r 15ptiden relevanta nollkupongrantan. Samtliga nuvérden
summeras och sedan gérs avdrag fér det nominella beloppet i instrumentet, resterande véarde

utgér verkligt vérde.

Not 18 Uppskjuten skatt
2015-12-31

Redovisat Skattemassigt Temporér
Koncernen vérde vérde skillnad
Vésentliga temporéra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda
och skattemassiga varde (skatt 22%) 3 242 251 2 304 374 937 877

3242 251 2304 374 937 877

Skatteméssiga underskottsavdrag uppgar till 76 tkr.
Tidigare ar har en del av den uppskjutna skatten varit beraknad till 18%. | rsbokslutet 2015 har den

omvérderats till 22% fér att anpassas till idag géllande skattesats.
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2015-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
Koncernen skattefordran skatteskuld Netto
Visentliga temporéra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda
och skatteméassiga varde (skatt 22%) 206 332 206 332
Periodiseringsfond 3306 3 306
Skattemassigt underskottsavdrag 17 - -17
Uppskjuten skattefordran/skuld 17 209 638 209 621
Kvittning -17 -17
Uppskjuten skaltefordran/skuld (netto) - 209 621 209 621
2014-12-31
Redovisat Skattemaéssigt Temporér
Koncernen vérde vérde skillnad
Vésentliga temporéra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda
och skatteméssiga vérde (skatt 22%) 2908 757 2728 368 180 389
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda
och skattemé&ssiga varde (skatt 18%) 865 581 - 865 581
3774338 2728 368 1045 970
Skatteméssiga underskottsavdrag uppgar till 39 tkr.
2014-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
Koncernen skattefordran skatteskuld Netto
Vésentliga temporéra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda
och skatteméassiga varde (skatt 22%) 39 688 39688
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda
och skatteméssiga vérde (skatt 18%) 167 446 157 446
Periodiseringsfond 3306 3 306
Skattemassigt underskottsavdrag 9 - -9
Uppskjuten skattefordran/skuld 9 200 440 200 431
Kvittning -9 -9
Uppskjuten skattefordran/skuld (netto) - 200 431 200 431
Not 19 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
2015-12-31 2014-12-31
Koncernen
Férutbetalda hyreskostnader 6 647 8 372
Ovriga férutbetalda kostnader 2420 1500
Upplupna hyresintékter 1929 3790
Upplupna intékter ej fakturerade projekt 5768 5 567
Ovriga upplupna intékter 5002 1133
21766 20 362
Moderféretaget
Ovriga upplupna intakter 390 204
Ovriga poster 47 6
437 210
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Not 20 Eget kapital
Aktie- Ovrigt tiliskjutet ~ Balanserat resultat
Koncernen kapital kapital inkl arels resultat
Ingdende balans 2015-01-01 200 000 300 000 11 603
Erhalina aktiedgartillskott 7120
Arets resultat 304 388
Eget kapital 2015-12-31 200 000 300 000 323 112
Aktie- Reserv- Balanserat resultat
Moderféretaget kapital fond inkl arets resultat
Ingéende balans 2015-01-01 200 000 300 000 -239 709
Erhalina aktieagartillskott 7120
Arets resultat 422 942
Eget kapital 2015-12-31 200 000 300 000 190 353
Not 21 Avsittningar for pensioner och liknande forpliktelser
2015-12-31 2014-12-31
Koncernen
Avséttningar enligt tryggandelagen
FPG/PRI-pensioner 21124 21 487
21124 21 487
Not 22 Ovriga avsittningar
Koncernen
Framtida ataganden vid fastighetsférséljningar 2015-12-31 2014-12-31
Redovisat vérde vid arets borjan 180 907 152 139
Avsattningar som gjorts under aret’ - 86 608
Belopp som tagits i ansprak under aret -35998 -57 840
Outnyttjade belopp som har aterférts under aret -3 020 -
Redovisat virde vid arets slut 141 889 180 907

1) Inkl 6kningar av befintliga avséattningar,

Dotterbolaget Eriksbergs Forvaltning AB salde ar 2006 ett stort antal byggratter pa véstra
Eriksberg. | det pris bolaget erhéll ingick ett dtagande att bekosta all infrastruktur i omradet.
Detta arbete beraknas vara klart kring ar 2019. Totalt avsattes 374 Mkr och per 2015-12-31
aterstod 27 Mkr.

Dotterbolaget Norra Alvstranden Utveckling AB salde under ar 2010 byggrétter i Kvillebzcken och
inre Sannegarden. | det pris bolaget erhéll ingick atagande att sanera mark och bekosta infrastruktur
i respektive omrade. Totalt avsattes 157 Mkr och per 2015-12-31 aterstod 59 Mkr.

Dotterbolaget Torphuset Fastighets AB salde under ar 2014 byggrétter i Orgryte Torp. | det pris
bolaget erhdll ingick dtagande att sanera mark och bekosta infrastruktur i omradet. Totalt avsattes
80 Mkr och per 2015-12-31 aterstod 54 Mkr.

Not 23 Langfristiga skulder
2015-12-31 2014-12-31

Koncernen
Skulder som férfaller senare an fem ér fran balansdagen:
Lan Géteborgs Stad 2 310 000 3 060 000

Moderféretaget
Skulder som forfaller senare &n fem ar fran balansdagen
Lan Goteborgs Stad 1200 000 1200 000

Not 24 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter
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2015-12-31 2014-12-31
Koncernen
Periodiserade hyresintékter 61 958 74 348
Upplupna Iéner och semesterléner 4168 5740
Upplupna sociala avgifter 3277 2 999
Upplupna driftskostnader fastigheter 4011 5795
Fastighetsskatt 20987 21016
Ovriga poster 9972 9 358
104 373 119 256
Moderféretaget
Ovriga poster 357 587
357 587
Not 25 Betalda riantor och erhallen utdelning
2015 2014
Koncernen
Erhallen rénta 4 906 17 351
Erlagd réanta -73172 -108 311
2015 2014
Moderféretaget
Erhallen ranta 49 809 51790
Erlagd ranta -100 059 -108 411
Not 26 Likvida medel
2015-12-31 2014-12-31
Koncemen
Féljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Banktillgodohavanden 219 723
219 723
Utover ovan banktillgodohavanden ingar koncernen i Géteborgs Stads koncernkontostruktur.
Per balansdagen uppgick saldot till 153 828 tkr (f.4 147 629 tkr).
Not 27 Ovriga upplysningar till kassaflodesanalysen
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet m m
2015 2014
Koncernen
Av- och nedskrivningar samt reversering av tillgangar 94 846 155 096
Rearesultat férséljning av anlaggningstillgangar -343 084 -145 490
Avséttningar avseende pensioner -363 -166
Ovriga avsattningar -39 018 28 768
Ovriga ej kassaflédespaverkande poster -1 097 -1 420
-288 716 36788
2015 2014
Moderféretaget
Av- och nedskrivningar av tillgangar 59 126
Ej betald rénta -55 -294
Anteciperad utdelning fran dotterbolag -452 000 -
-451 996 -168

Not 28 Koncernuppgifter

Alvstranden Utveckling AB &r ett heldgt dotterféretag till Higab AB, org nr 556104-8587, med séte i
Goteborg.

Not 29 Upplysningar om nirstaende

Transaktioner mellan foretaget och dess nérstaende har skett pa marknadsmassiga grunder.
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Inkép och férséljning inom koncemen
Av moderféretagets totala inkdp och forsaljning matt i kronor avser 0% (0%) av inképen och 100%
(100%) av forsaljningen andra féretag inom den féretagsgrupp som féretaget tillhér.

Not 30 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~ |2
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Till Arsstimman i Alvstranden Utveckling AB, org.nr 556659-7117

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Vi har utfért en revision av firsredovisningen och
koncernredovisningen fir Alvstranden Utveckling AB for 4r 2015.

Styrelsens och verkstdillande direktorens ansvar
Jor drsredovisningen och koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstiillande direktéren som har ansvaret for att
uppritta en &rsredovisning och koncernredovisning som ger en
rittvisande bild enligt drsredovisningslagen och for den interna
kontroll som styrelsen och verkstillande direktoren bedémer &r
nodvindig for att uppritta en &rsredovisning och koncernredovisning
som inte innehéller vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd
oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

VArt ansvar &r att uttala oss om &rsredovisningen och
koncernredovisningen pé grundval av vér revision. Vi har utfért
revisionen enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige. Dessa standarder kriver att vi foljer yrkesetiska
krav samt planerar och utfor revisionen for att uppna rimlig sikerhet
att rsredovisningen och koncernredovisningen inte inneh&ller
vésentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhdmta revisionsbevis
om belopp och annan information i &rsredovisningen och
koncernredovisningen. Revisorn viljer vilka atgirder som ska utforas,
bland annat genom att bedéma riskerna for visentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pé
oegentligheter eller pé fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn
de delar av den interna kontrollen som ér relevanta fér hur bolaget
upprittar &rsredovisningen och koncernredovisningen for att ge en
rattvisande bild i syfte att utforma granskningsatgéirder som ar
andamaélsenliga med hénsyn till omstandigheterna, men inte i syfte att
gora ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna kontroll. En
revision innefattar ocksi en utvéirdering av &ndamaélsenligheten i de
redovisningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i styrelsens
och verkstéllande direktorens uppskattningar i redovisningen, liksom
en utvirdering av den Svergripande presentationen i drsredovisningen
och koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och
dandamaélsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattming har &rsredovisningen och koncernredovisningen
upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
vésentliga avseenden réttvisande bild av moderbolagets och
koncernens finansiella stallning per den 31 december 2015 och av dess
finansiella resultat och kassafléden for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ir férenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att drsstimman faststéller resultatrikningen och
balansrakningen f6r moderbolaget och koncernen.

Ovriga upplysningar

Revisionen av drsredovisningen och koncernredovisningen fér ar 2014
har utforts av en annan revisor som lamnat en revisionsberittelse
daterad 6 februari 2015 med omodifierade uttalanden i Rapport om
drsredovisningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utdver var revision av drsredovisningen och koncernredovisningen har
vi dven utfort en revision av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust samt styrelsens och verkstillande
direktérens forvaltning for Alvstranden Utveckling AB for &r 2015.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust, och det #r styrelsen och
verkstéllande direktoren som har ansvaret for forvaltningen enligt
aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att med rimlig sakerhet uttala oss om forslaget till
dispositioner betréiffande bolagets vinst eller forlust och om
forvaltningen pé grundval av vér revision. Vi har utfért revisionen
enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for véart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller férlust har vi granskat styrelsens
motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att
kunna bedéma om forslaget dr frenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for véart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver vir
revision av drsredovisningen och koncernredovisningen granskat
visentliga beslut, dtgarder och forhallanden i bolaget for att kunna
bedoma om négon styrelseledamot eller verkstillande direktoren ar
ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har #ven granskat om nigon
styrelseledamot eller verkstéllande direktoéren pa annat sitt har
handlat i strid med aktiebolagslagen, &rsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhédmtat dr tillrackliga och
andamaélsenliga som grund for véra uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att drsstdimman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstéllande direktéren ansvarsfrihet for rikenskapsiret.

Goteborg den 12 februari 2016

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
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Auktoriseradirevisor





