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Forslag till beslut
e Styrelsen godkinner bokslut for Sodra Alvstranden Utveckling AB
for helaret 2017.

e Styrelsen avger arsredovisning for 2017 utarbetat forslag enligt for
bolaget samt foreslar for arsstimman i bolaget att i ny rdkning
overfora de medel som star till stimmans forfogande.

Arendet
Arsredovisning for Sédra Alvstranden Utveckling AB for 2017 bifogas som
Bilaga 1.

Bilagor
Bilaga 1. Arsredovisning for Sédra Alvstranden Utveckling AB.
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Forvaltningsberattelse

Agarférhallande

Sédra Alvstranden Utveckling AB &r ett helégt dotterbolag till Alvstranden Utveckling AB, org nr 556659-7117,
med séte i Géteborg. Alvstranden Utveckling AB ags 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 &gs till 100%

av Goteborgs Stad, org nr 212000-1355.

Koncernen

Sédra Alvstranden Utveckling AB &r moderbolag till ett helagt dotterbolag, Alvstranden Gullbergsvass AB.
Sédra Alvstranden Utveckling AB ingér i en koncern déar Alvstranden Utveckling AB, org nr 556659-7117,
upprattar koncernredovisning.

Sédra Alvstrandens styrelse bestar av:
Mattias Jonsson (S), ordférande
Magnus Nylander (M), vice ordférande
Bosse Parbring (MP), ledamot
Lennart Duell (L), ledamot

Hakan Hallengren (S), ledamot
Elisabeth Hulter (S), suppleant

Goran Sylvesten (KD), suppleant
Babak Khosravi (V), suppleant

Bolagets verksamhet

Kommunens dndamal med sitt &gande av bolaget ar att frimja den langsiktiga stadsutvecklingen kring
Gota Alv genom att férverkliga Vision Alvstaden. Bolagets kérnprocess innebar att, utifran sitt stora mark-
och fastighetsinnehav langs Goéta Alv i centrala Géteborg, utveckla, planera och genomféra en hallbar
Alvstad. | genomfdrandet bygger bolaget inte sjlva, i huvudsak anvisar bolaget mark till andra aktorer.

Kommunfullméktige antog Vision Alvstaden i oktober 2012 och ett nytt &gardirektiv antogs i bérjan av 2013.
Tillsammans ger dokumenten en tydlig inriktning framét. Utdver Vision Alvstaden och &gardirektivet styrs
verksamheten aven av bolagsordning och anvisningar till delarsbokslut och arsbokslut. Aktiebolagslagen galler
i sin helhet med tillagget att agaren har krav att verksamheten ska bidraga till Géteborgs Stads utveckling.
Styrelsen och verkstallande direktoren bedémer att verksamheten ar i linje med kommunens andamal

med sitt &gande av bolaget och att bolaget har oljt de principer som framgar i bolagsordningen.

For att lyckas leverera Vision Alvstaden i god samverkan med 6vriga i staden har en Alvstadenorganisation
bildats for att koordinera stadsutvecklingsprojekten fran ett hela-staden-perspektiv. Styrgruppen bestar av
direktorerna for atta olika forvaltningar och kommunala bolag. Har pagar ett forbattringsarbete dar
projektlednings- och styrgrupperna aktivt arbetar for att tydliggora roller och ansvar mellan organisationer
samt roller och ansvar i Alvstadenorganisationen.

Ekonomisk utveckling

Arets resultat efter finansiella poster uppgar till -26,3 mnkr (-13,1 mnkr). Avvikelsen jamfort med féregaende ar
beror bland annat pa fastighetsskatt om 2,4 mnkr for de nybildade fastigheterna pa Skeppsbron och ékade
administrationskostnader. Under 2017 har bolaget avyttrat tva byggratter pd Skeppsbron avyttrat Stenpiren samt
rivit Alvrummet vilket medfért ett negativt realisationsresultat om - 1,6 mnkr.
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Viasentliga handelser under rakenskapsaret
Nedan redovisas de mest vasentliga handelserna fér bolaget under 2017

Masthuggskajen
Under ar 2017 har detaljplanen reviderats och varit ute pa granskning. Malet ar att ha en antagen detaljplan
under forsta halvaret 2018 och att Masthuggskajen forvantas ga in i genomférandeskede under ar 2018.

Masthuggskajen kommer att erbjuda levande gator och torg, 1 200 — 1 300 bostader, 5 000 — 6 000
arbetsplatser och 140 000 — 150 000 kvm kontor, lokala verksamheter och kultur. Alvstranden &r den
samordnande lanken mellan byggherrar, férvaltningar, bolag, myndigheter och organisationer som ar
involverade i omradet och som behdver samverka.

Under &ret har Alvstranden tillsammans med konsortiet samt férvaltningar och bolag inom Géteborgs Stad
arbetat fram hallbarhetsprogrammet for Masthuggskajen. Hallbarhetsprogrammet antogs av konsortiet i juni
2017. Hallbarhetsprogrammet ar en del av planhandlingarna och kommer att anvandas som underlag for
marktilldelning.

Skeppsbron
Skeppsbron befinner sig i genomférandeskedet. | april 2017 beslutade Alvstrandens styrelse om tilldelning
av byggratter inom ramen fér den éppna markanvisningen avseende Kvarteret Verkstaden och byggratter

pa kajstraket till féljande byggherrar; Veidekke Bostads AB, AF Projektutveckling AB, Studor AB, BJC Group AB
och TB-Projekt Vast AB. Konsortium ar bildat och samverkansavtal ar signerade. Koépeavtal forvantas signeras
under ar 2018. Under hdsten 2017 fattade styrelsen aven beslut om tilldelning av Kvarteret Redaren samt
tilldelning inom Kvarteret Merkurius med tillhérande dverenskommelse om grundférstarkning av Merkurhuset.

Genomfdrandestudien kring allman plats som har utférts av Trafikkontoret har pavisat kostnadsdkningar
och att det finns behov av ett nytt inriktningsbeslut for Skeppsbron. | december 2017 fick darfér Kommun-
styrelsen en lagesrapport kring status i Skeppsbron.

Det pagar en utredning gemensamt av Stadsledningskontoret, Alvstranden, Trafikkontoret och Géteborgs
Stads Parkering kring vilka kostnader och intékter i programmet Skeppsbron som ar méjliga att paverka
Alvstranden, som ar utsedda till programledare, koordinerar arbetet. Trafikkontoret bereder ett arende till
Trafiknamnden i februari 2018. Beslut kring den fortsatta inriktningen for Skeppsbron tas i Kommunfullmaktige
april 2018.

Bolaget tar ett helhetsgrepp om utvecklingen av levande bottenvaningarna pa Skeppsbron. Malet &r att skapa en
motesplats som attraherar manniskor fran hela Goteborg. Modellen innebar att bolaget tar ansvaret fér
bottenvaningarna fran ralokal till uthyrning av fardiga lokaler for att &stadkomma en bra helhet av butiker, caféer,
restauranger och andra verksamheter. Arbete med att ta fram ett koncept fér bottenvaningarna pagar.

Parkeringsbolaget och entreprenéren Skanska har tagit det forsta spadtaget for den nya parkerings-
anlaggningen, som ska vara placerad under mark pa Skeppsbron.

Hallbarhet
De tre hallbarhetsaspekterna, ekonomisk, ekologisk och social hallbarhet, ska genomsyra verksamheten
i allt som gors.
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Risker och intern kontroll

I linje med Géteborgs Stads riktlinjer for styrning, uppféljning och kontroll samt Alvstrandenkoncernens
anvisning fér intern styrning och kontroll, antas senast i slutet pa oktober en analys dver Alvstranden-
koncernens Overgripande risker med atgardsplan och en internkontrollplan for ndstkommande ar. Dokumenten
ar levande och de uppdateras kontinuerligt for att identifiera, dokumentera och redovisa vasentliga risker.

Om nya vasentliga risker uppkommer under aret informeras styrelsen om dessa via VD-rapporten vid nasta
styrelsemote. | VD-rapporten kan styrelsen aven folja forandringar av riskerna till féljd av atgarder.

De mest vasentliga riskerna identifieras pa tva satt:
* | det dagliga arbetet med bolagets processer.
* | det arliga arbetet med att ta fram verksamhetsplan for ndstkommande verksamhetsar.

Nedan féljer en kort beskrivning av bolagets mest vasentliga risker.

Rénterisk

Kommunfullmaktige i Goéteborg fattade under ar 2013 beslut om finansiell samordning (handling 2013 nr 213).
Det innebar att stadens finansavdelning tar Over ansvaret for all upplaning och riskhantering.
Alvstrandenkoncernen har ett eget konto hos finansavdelningen i staden dar en arlig fast rénta utgéar. Tidigare
anvande Alvstrandenkoncernen réantederivat for att minska réanterisken. Dessa kommer inte att ersattas nar de
I6per ut pa grund av den nya centrala kontolésningen. Den finansiella riskhanteringen regleras av de finansiella
anvisningar som arligen faststélls av bolagets styrelse.

Refinansieringsrisk/Likviditetsrisk
Refinansieringsrisken (mdjligheten att teckna nya lan i takt med att befintliga forfaller) och likviditetsrisken ar lag
eftersom bolagets finansiering till 100 procent sker via Géteborgs Stads koncernbank.

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

Risk for missad maluppfyllelse

Framdriften av bolagets stadsutveckling paverkas av att utvecklingen av stadens styrning/korrdinering

av ekonomi och resurser inte natt tillrackligt langt. Har avses i férsta hand de samlade ataganden som
stadens olika delar har. Koordination och forutsagbarhet i detta ar avgorande for att na positivt ekonomiskt
resultat och i férlangningen ocksa for hur langt staden nér vad galler mélen fér Vision Alvstaden.

Det handlar om att ta ansvar for att offentliga varden hanteras for stadens basta, i den form agardirektivet
anger.

Bolaget har initierat en process for att informera dgaren om féreliggande verksamhetsrisk kopplat till
agardirektivet. Risk finns att varden gar forlorade om for stor del av bolagets tillgangar anvands till att halla
igang egen verksamhet i avvaktan pé start av genomférande i Alvstadens omraden. Om stadsutvecklingen
laggs Over en langre tid an planerat behdver verksamhetens évriga delar félja med. Darfér sakras |I6pande
intakter i nuvarande affarsverksamhet genom att storre fastighetstransaktioner senarelaggs.

Forvantad framtida utveckling

Masthuggskajen forvantas ga in i genomforandeskede under ar 2018. | Skeppsbron férvantas kdpeavtal
med konsortieparter signeras under ar 2018. | april ar 2018 foérvantas Kommunfullmaktige ta ett nytt
inriktningsbeslut for Skeppsbron.
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Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stillning
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Ekonomisk oversikt (tkr) 2017 2016 2015 2014
Hyresintakter 2483 2990 4 464 4 399
Driftsnetto -1 807 880 3083 2147
Avkastning pa eget kapital % Neg. Neg. Neg. Neg.
Balansomslutning 255 461 380 084 337 334 326 434
Soliditet % 42,9% 27,0% 30,8% 31,2%
Definitioner: se not 22
Forslag till disposition av foretagets vinst
Till arsstammans forfogande star féljande medel (kr):
Balanserat resultat 2798 901
Arets resultat 6 880 338

Summa 9 679 239
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel disponeras enligt foljande:
Balanseras i ny rakning 9679 239

Summa 9679 239

Vad betraffar resultat och stallning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och balansrakningar

med tillhérande noter.

Sédra Alvstranden Utveckling AB har erhallit koncernbidrag uppgéende till 35 134 tkr fran

Alvstranden Utveckling AB.
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Resultatrakning
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Belopp i tkr Not 2017 2016
1
Hyresintakter 2483 2990
2483 2990
Rérelsens kostnader
Driftskostnader -373 -389
Underhallskostnader -592 -190
Fastighetsskatt -2 376 -
Uthyrning och fastighetsadministration -949 -1 531
Driftnetto -1 807 880
Avskrivningar -1 937 -2 185
Bruttoresultat 3,4 -3 744 -1 305
Realisationsresultat salda fastigheter -1 632 -
Resultat efter fastighetsforsaljningar -5 376 -1 305
Administration och forsaljning -12 730 -7 740
Ovriga rorelseintakter - 37
Ovriga rorelsekostnader -3 636 -23
Rorelseresultat 3 -21742 -9 031
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 5 897 3983
Rantekostnader och liknande resultatposter 6 -5 469 -8 035
Resultat efter finansiella poster -26 314 -13 083
Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag, erhallna 35134 11 635
Resultat fore skatt 8 820 -1 448
Skatt pa arets resultat 7 -1 940 321
Arets resultat 6 880 -1127
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Balansrakning

7(21)

Belopp i tkr Not 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar 9
Byggnader 8 4074 5769
Mark och markanlaggningar 10 110 832 115 977
Pagaende nyanlaggningar och forskott
avseende materiella anlaggningstillgangar 11 108 113 51 557
223019 173 303
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 12 29 091 29 091
Fordringar hos koncernféretag 13 - 158 481
Uppskjuten skattefordran 14 - 1133
29 091 188 705
Summa anldggningstillgangar 252 110 362 008
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar 1183 398
Fordringar hos Goéteborgs Stadshuskoncern - 2
Fordringar hos koncernféretag - 9459
Aktuell skattefordran 1529 1529
Ovriga fordringar - 5911
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 15 639 777
3 351 18 076
Kassa och bank
Kassa och bank 16 - -
Summa omsittningstillgangar 3 351 18 076
SUMMA TILLGANGAR 255 461 380 084




Sédra Alvstranden Utveckling AB
Org nr 556658-6805

Balansrakning

8 (21)

Belopp i tkr Not 2017-12-31 2016-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 100 000 100 000
100 000 100 000
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 2799 3 926
Arets resultat 6 880 -1127
9679 2799
109 679 102 799
Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld 14 807 -
Ovriga avsattningar 17 13 238 10 500
14 045 10 500
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 2670 1474
Skulder till Géteborgs Stadshuskoncern 4187 10 366
Skulder till Géteborgs Stad 24 624 27 408
Skulder till koncernféretag 72 667 224 827
Ovriga skulder 25171 523
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 18 2418 2 187
131737 266 785
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 255 461 380 084
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Rapport over forandringar i eget kapital

Aktie- Reserv- Fritt eget

2016-12-31 kapital fond kapital
Ingédende balans 2016-01-01 100 000 - 3 926
Arets resultat -1127
Eget kapital 2016-12-31 100 000 - 2799
Aktie- Reserv- Fritt eget

2017-12-31 kapital fond kapital
Ingédende balans 2017-01-01 100 000 - 2799
Arets resultat 6 880
Eget kapital 2017-12-31 100 000 - 9 679

Aktiekapitalet bestar av 1 000 000 aktier a kvotvédrde om 10 kr
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Noter

Belopp i tkr om inget annat anges

Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allmanna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Klassificering mm

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

inom tolv manader raknat fran balansdagen.

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

Fordringar och skulder mot bolag och ndmnder inom Géteborgs Stad har delats upp pa foljande rubriceringar:

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

Koncernkonto (likvida medel) redovisas som Skuld eller Fordran hos Goteborgs Stad i balansréakningen men
klassificeras som likvida medel i kassaflédesanalysen.

Andrad redovisningsprincip

Till f6ljd av att skulder och fordringar mot namnder inom Goteborgs Stad specificeras i balansrakningen har
justering av poster for 2016 omklassificerats for att uppna jamforbarhet mellan &ren. De poster som berors ar
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter dar skuld omklassificerats till Skuld till Goéteborgs Stad. For
ytterligare infomation se not 18.

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

Materiella anlaggningstillgangar redovisas som tillgang i balansrakningen nar det pa basis av tillganglig
information ar sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som ar férknippad med innehavet tillfaller
foretaget och att anskaffningsvardet for tillgdngen kan berdknas pa ett tillforlitligt satt. | anskaffningsvardet
ingar forutom inkopspriset aven utgifter som ar direkt hanforliga till forvarvet.

Pagaende ny- och ombyggnationer redovisas med hittills nedlagda kostnader.

Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet raknas in i tillgangens redovisade varde. Utgifter for
I6pande underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer.

For byggnader har skillnaden i férbrukningen av betydande komponenter bedémts vara vasentlig.
Dessa tillgangar har darfor delats upp i komponenter vilka skrivs av separat.

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens berdknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den férvantade
forbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska fordelar. Avskrivningen redovisas som kostnad i
resultatrakningen. Fastigheten Alvrummet skrivs av under kontraktsperioden, vilken &r 5 ar.
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Nyttiandeperiod
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 ar byggnader
och mark. Ingen avskrivning sker pa komponenten mark vars nyttiandeperiod bedéms som obegransad
Byggnaderna bestar av flera komponenter vars nyttjandeperiod varierar.

Foljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund for 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 ar
- Hissar 25 ar
- Portar 15 ar
- Markiser 15 ar

Fastigheternas varde

MAIVDOUAIIUTIINUVIIVTITITIHT 11Al 1dul INTVWOTU MUVILT ML vaiucia 1igia 1aduyliSiovcoual iucL vl aidVUNDIULGL 2V T T .
Syftet med varderingen ar att kontrollera om det finns nedskrivningsbehov eller behov av att reversera tidigare
ars nedskrivningar av fastigheter i bestdndet. Om marknadsvardet ar Iagre an det bokférda vardet vid
varderingstillfillet gérs en individuell prévning av den aktuella fastigheten om nedskrivning ska géras. Ar
marknadsvardet hogre an det bokférda vardet pa balansdagen gérs motsvarande prévning om det finns gamla
nedskrivningar som ska reverseras.

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

Vardebeddmningen grundar sig pa en kassaflédesanalys innebarande att fastighetens varde baseras pa
nuvardet av prognostiserade kassafléden jamte restvarde under kalkylperioden som oftast uppgar till tio ar.
Antagandet avseende de framtida kassaflodena gors utifran en analys av: nuvarande och historiska
hyror/kostnader, marknadens och naromradets framtida utveckling, fastighetens marknadsforutsattningar och
marknadsposition, befintliga hyreskontraktsvillkor, marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut, drift-
och underhallskostnader i likartade fastigheter i jamforelse med dem i den aktuella fastigheten samt bedémda
investeringar och hyresgastanpassningar.

Utifran analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden (2018-2028) och ett restvarde vid kalkylperiodens
slut diskonteras darefter dessa med den bedémda kalkylrantan. De vardepaverkande parametrar som anvands i
varderingen speglar Newsec Advice AB:s tolkning av hur en

presumtiv kdpare pa marknaden skulle resonera. Summan av nuvardet for arliga driftnetton jamte restvardet vid
kalkyltidens utgang kan darmed tas som ett uttryck for marknadsvardet.
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Byggratternas varde

Byggratterna befinner sig i olika skeden av varderingsprocessen dar nagon enstaka byggratt har vunnit laga kraft
med bygglov och nagra objekt ar pa idéstadiet. Under planprocessen utvecklas markvardet stegvis

nar projekten konkretiseras och osékerhetsfaktorer elimineras. Det fulla markvardet uppnas forst nar
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 ar minst lika
viktigt. For industri ar till exempel planrisken ofta storre an for bostader givet den politiska vilja som ofta finns att
skapa bostader. Darutover finns en marknadsrisk dar till exempel industrier kan behéva for verksamheten
specifika tillstand eller kontor som ska hyras ut. Ju mer omfattande en byggratt ar, desto storre kan
marknadsrisken anses vara. Utover planrisk och marknadsrisk kan tidsfaktorn sagas utgora en risk. Vardet av en
framtida intakt i form av forsaljning av byggratter maste diskonteras med en ansatt kalkylranta for att ett nuvarde
skall kunna erhéllas. Ju langre fram i tiden ett projekt ligger, desto osékrare ar det. Ar sedan projektet till viss del
avhangigt infrastrukturinvesteringar, eller pa annat satt paverkande beslut som annu ej ar fattade blir risken
storre da vardet, beroende pa ansatt kalkylranta, kan komma att paverkas kraftigt om projektet férsenas eller
tidigarelaggs.

Da varderingsrapporten ska ligga till grund for bokslut maste marknadsvarden korrigeras pa antingen de ansatta
marknadsvardena av forvaltningsfastigheterna eller pa byggratterna. Anledningen till korrigeringen ar att det inte
gar att tillgodogora sig bade vardet av byggratterna och ett kassafldde i evighet. | de fall dar exploatering av

byggratten antas ske inom snar framtid eller med relativt sakert utfall har Newsec Advice AB justerat kassaflodet
pa forvaltningsobjektsniva. Hur lang tid driftnettot fortloper innan det ansatts till noll varierar fran objekt till objekt.

Vid varderingen av byggratterna har ingen hansyn tagits till kostnader som uppstatt till foljd av investeringar i
infrastruktur. Endast pa bokslutsdagen kanda exploateringskostnader har paverkat varderingen av byggratter
men det kan finnas fler okdnda exploateringskostnader som kommer att paverka det slutliga marknadsvardet vid
forsaljningstillfallet.

Markviarde
Detaljplanearbete
4

Oversiktsplanearbete
4 p

Planskede

Ramark Oversiktsplan Detaljplan Bygglov
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Borttagande fran balansriakningen

Det redovisade vardet for en materiell anlaggningstillgang tas bort fran balansrakningen vid utrangering

eller avyttring, eller nér inte nagra framtida ekonomiska fordelar vantas fran anvandning eller

utrangering /avyttring av tillgangen. Den vinst eller forlust som uppkommer nar en

materiell anlaggningstillgang tas bort fran balansrakningen &r skillnaden mellan vad

som eventuellt erhalls, efter avdrag for direkta forsaljningskostnader, och tillgangens redovisade varde.

Den realisationsvinst eller realisationsforlust som uppkommer nar en materiell anlaggningstillgang eller

tas bort fran balansrakningen redovisas i resultatrakningen som realisationsresultat fean fastighetsférsaljning
pa egen rad i resultatrakningen.

Nedskrivningar - materiella anlaggningstillgangar samt andelar i koncernféretag
Vid varje balansdag bedéms om det finns nagon indikation pa att en tillgadngs varde ar lagre an dess redovisade
varde. Om en sadan indikation finns, beraknas tillgangens atervinningsvarde.

Atervinningsvéardet &r det hégsta av verkligt varde med avdrag fér forséljningskostnader och nyttjandevéarde. Vid
berakning av nyttjandevardet berdknas nuvardet av de framtida kassafloden som tillgangen vantas ge upphouv till
i den I6pande verksamheten samt nar utrangeras. Den diskonteringsranta som anvands ar fore skatt och
aterspeglar marknadsmassigaden avyttras eller bedomningar av pengars tidsvarde och de risker som avser
tillgangen.

En tidigare nedskrivning aterférs endast om de skal som Iag till grund for berakningen av atervinningsvardet vid
den senaste nedskrivningen har férandrats. Det aterforda beloppet okar tillgangens redovisade varde, ingen
nedskrivning gjorts.

Leasing

Ett finansiellt leasingavtal ar ett avtal enligt vilket de ekonomiska risker och férdelar som férknippas med
agandet av en tillgang i allt vasentligt dverfors fran leasegivaren till leasetagaren. Ovriga leasingavtal
klassificeras som operationella leasingavtal. Samtliga leasingavtal redovisas enligt reglerna for
operationell leasing.

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

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

Redovisning i och borttagande fran balansrékningen

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar féretaget blir part i instrumentets
avtalsmassiga villkor. En finansiell tillgang tas bort fran balansréakningen nar den avtalsenliga ratten

de risker och fordelar somtill kassaflodet fran tillgadngen har upphort eller reglerats. Detsamma géaller nar

ar forknippade med innehavet i allt vasentligt 6verforts till annan part och foretaget inte langre har kontroll
over den finansiella tillgangen. En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nar den avtalade férpliktelsen
fullgjorts eller upphort.
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Vérdering av finansiella tillgangar
Finansiella tillgangar varderas vid forsta redovisningstillfallet till anskaffningsvarde, inklusive eventuella
transaktionsutgifter som ar direkt hanforliga till forvarvet av tillgangen.

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

Kundfordringar och 6vriga fordringar som utgor omsattningstillgangar varderas individuellt till det belopp som
beraknas inflyta.

Finansiella anlaggningstillgangar varderas efter forsta redovisningstillfallet till anskaffningsvarde med avdrag
for eventuella nedskrivningar och med tillagg for eventuella uppskrivningar.

Skatt

Skatt pa arets resultat i resultatrakningen 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 foljd av tidigare transaktioner eller handelser.

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

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

Avsittningar

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

Vid forsta redovisningstillfallet varderas avsattningar till den basta uppskattningen av det belopp som kommer
att krdvas for att reglera forpliktelsen pa balansdagen. Avsattningarna omprévas varje balansdag.

Intdkter

Det infléde av ekonomiska fordelar som foretaget erhallit eller kommer att erhalla fér egen rékning redovisas
som intakt. Intakter varderas till verkliga vardet av det som erhallits eller kommer att erhalas, med avdrag
for rabatter.

| resultatrakningen redovisas koncernens huvudsakliga intékter, d v s hyresintakter och intakter fram fastighets-
forsaljningar, pa skilda rader for att redovisa saval intakter, kostnader och resultat fran forvaltningsresultatet
och resultatet fran fastighetsférsaljningar.

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

Fastighetsforsaljningar redovisas i samband med att risker och férmaner som férknippas med aganderatten
overgar till koparen.



Sédra Alvstranden Utveckling AB
Org nr 556658-6805

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

Aktiedgartillskott som [Amnas utan att emitterade aktier eller andra egetkapitalinstrument erhallits i
utbyte redovisas i balansréakningen som en 6kning av andelens redovisade varde.

Not 2 Uppskattningar och bedémningar

15 (21)

Nedan redogors for de viktigaste antagandena om framtiden, och andra viktiga kallor till osakerhet i
uppskattningar per balansdagen, som innebar en betydande risk for vasentliga justeringar i redovisade
varden for tillgéngar och skulder under nasta rakenskapsar.

- Nedskrivningsprévning, not 9.
- Avsattningar, not 17

Not 3 Anstallda, personalkostnader och arvoden till styrelse

All personal ar anstalld i Alvstranden Utveckling AB, dar samtliga personalkostnader bokfors.
Personalkostnaderna ingar i de darifran pa respektive bolag fordelade kostnaderna.

Revisionsarvodet bokfors i Alvstranden Utveckling AB och ingér i de dérifran péa respektive
bolag férdelade kostnaderna.

Not 4 Operationell leasing
2017 2016
Leasingavtal dar foretaget ar leasegivare
Framtida minimileaseavgifter avseende icke
uppségningsbara operationella leasingavtal
Inom ett ar 1052 2539
Mellan ett och fem ar 1393 2602
Senare an fem ar — —
2445 5141
Variabla avgifter som ingar i rakenskapsarets resultat 7 17

Leasingavtalen avser kontors- och industrilokaler samt markarrenden. Minimileaseavgifterna omfattar avtalad

bashyra. Variabla avgifter utgors huvudsakligen av index (KPI) samt fastighetsskatt.
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Not 5 Raénteintdkter och liknande resultatposter
2017 2016
Réanteintakter, koncernféretag 897 3973
Ranteintakter, 6vriga - 10
897 3983
Not 6 Rantekostnader och liknande resultatposter
2017 2016
Rantekostnader, koncernféretag -5 469 -8 035
-5 469 -8 035
Not 7 Skatt pa arets resultat
2017 2016
Uppskjuten skatt -1 940 321
-1 940 321
Avstamning av effektiv skatt
2017 2016
Procent Belopp Procent Belopp
Resultat fére skatt 8 820 -1448
Skatt enligt gallande skattesats for moderféretaget 22% -1940  22% 319
Ej avdragsgilla kostnader 0% - 0% -
Ej skattepliktiga intakter 0% - 0% 2
Redovisad effektiv skatt 22% -1940  22% 321
Not 8 Byggnader
2017-12-31 2016-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 17 173 17 173
Avyttringar och utrangeringar -12 528 —
Vid arets slut 4 645 17173
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -11 404 -0 688
Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 12 302 -
Arets avskrivning -1 469 -1716
-571 -11 404
Redovisat varde vid arets slut 4074 5769
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Not 9 Upplysning om verkligt varde pa forvaltningsfastigheter inkl. Byggratter

2017-12-31 2016-12-31
Ackumulerade vérden
Redovisat varde 109 321 114 225
Verkligt varde 677 200 554 725
Varav:
Forvaltningsfastigheter 1800 32 570
Byggratter 675 400 522 143

677 200 554 713

Sédra Alvstranden Utveckling AB:s férvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintékter och
vardestegringar eller en kombination av dessa. Foretaget ager ocksa ett flertal byggratter som innehas for en for

tillfallet obestadmd anvandning och som foérvantas ge en langsiktig vardestegring.

Fastigheterna redovisas till anskaffningsvarde med tillagg for eventuella vardehdjande forbattringsarbeten
och med avdrag for planenliga avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Intakter fran forvaltnings-

fastigheter redovisas i enlighet med avsnittet intakter.

For att sékerstalla om det finns eventuella nedskrivningsbehov har samtliga forvaltningsfastigheter och

byggratter varderats av Newsec Advice AB i samband med arsbokslutet 2017.

For utforlig information om varderingsmetod mm hanvisas till redovisningsprinciperna, se Fastighetvarde och

Byggratters varde.
Not 10 Mark och markanlaggningar
2017-12-31 2016-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 119 298 119 107
Forvarv - 21990
Avyttringar och utrangeringar -5 475 -21 799
Omklassificeringar 798 -
114 621 119 298
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bdrjan -3 321 -2 852
Arets avskrivning -468 -469
-3 789 -3 321
Redovisat varde vid arets slut 110 832 115 977
Not 11 Pagaende nyanldggningar och forskott
avseende materiella anlaggningstillgangar
2017-12-31 2016-12-31
Vid arets borjan 51 557 14 768
Forvarv 69 854 40 514
Omklassificeringar -13 298 -3725
Redovisat varde vid arets slut 108 113 51 557
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Not 12 Andelar i koncernforetag
2017-12-31 2016-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 29 091 29 091
Redovisat varde vid arets slut 29 091 29 091
Spec av foretagets innehav av andelar i koncernforetag
2017-12-31 2016-12-31
Antal  Andel Redovisat Redovisat
Dotterféretag / Org nr/ Séte andelar i %) vérde vérde
Alvstranden Gullbergsvass AB, 556023-2646, Géteborg 200 000 100,0 29 091 29 091
29 091 29 091

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

1) Eget kapita (inkl 78% av obeskattade reserver) per 2017-12-31 uppgick till 29 131 tkr ( 22 060 tkr), varav arets

resultat uppgick till 50 tkr (-63 579 tkr).

Not 13 Fordringar hos koncernforetag
2017-12-31 2016-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 158 481 158 481
Reglerade fordringar -158 481 —
Redovisat virde vid arets slut - 158 481
Not 14 Uppskjuten skatt
2017-12-31
Redovisat Skattemdassigt Temporar
vérde vérde skillnad
Viésentliga temporéra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda
och skattemassiga varde 114 905 111 237 3 668
114 905 111 237 3 668
2017-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran Skatteskuld Netto
Viésentliga temporéra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda
och skattemassiga varde (skatt 22%) - 807 807
Uppskjuten skattefordran/skuld - 807 807
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Fortsattning not 14 Uppskjuten skatt
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2016-12-31
Redovisat Skatteméssigt Temporér
vérde vérde Skillnad
Vésentliga temporéra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda
och skattemassiga varde 121 746 126 894 -5 148
121 746 126 894 -5 148
2016-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
Skattefordran skatteskuld Netto
Vésentliga temporéra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda
och skattemassiga varde (skatt 22%) 1133 - 1133
Uppskjuten skattefordran/skuld 1133 - 1133
Not 15 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
2017-12-31 2016-12-31
Upplupna hyresintakter 8 335
Upplupna intakter ej fakturerade projekt 631 441
639 777

Not 16 Kassa och bank

Bolagets likvida medel bestar av ett koncernkonto som klassificerats som en Fordran hos koncernforetag i

balansrakningen.

Not 17 Ovriga avsattningar

Framtida ataganden vid fastighetsférséljningar 2017-12-31 2016-12-31
Redovisat viarde vid arets borjan 10 500 -
Avsattningar som gjorts under aret’ 2738 10 500
Belopp som tagits i ansprak under aret - -
Redovisat varde vid arets slut 13 238 10 500

1) Inkl 6kningar av befintliga avsattningar.

Avséttning avser miljdataganden i samband med férsaljning.
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Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
2017-12-31 2016-12-31
Forutbetalda hyresintakter - 52
Ovriga poster 2418 2135
2418 2187

| arsredovisning for 2016 uppgick denna post till 39 802 tkr men dar 37 615 tkr har omklassificerats som skuld till

Goteborgs Stad. Se aven redovisningsprinciper

Not 19 Stillda sakerheter och eventualforpliktelser

2017-12-31 2016-12-31
Stallda sakerheter Inga Inga
Eventualférpliktelser Inga Inga
Not 20 Koncernuppgifter

Sédra Alvstranden Utveckling AB &r ett helagt dotterbolag till Alvstranden Utveckling AB,
org nr 556659-7117, med séate i Goteborg. Alvstranden Utveckling AB &gs till 100% av Higab AB,
org nr 556104-8587.

Not 21 Upplysningar om narstaende

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

Inkép och férséljning inom koncernen

Av foretagets totala ink&p och forsaljning matt i kronor avser 65% (91%) av inkdpen och 43% (43%) av

forsaljningen andra koncernforetag.

Not 22 Nyckeltalsdefinitioner

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

Not 23 Vasentliga handelser efter balansdagen

Inga vasentliga handelser, utdver ordinarie verksamhet, har intraffat efter rakenskapsarets slut fram till

underteckanande av arsredovisning.
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Not 24 Forslag till disposition av foretagets vinst
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Till arsstammans forfogande star féljande medel (kr):

Balanserat resultat
Arets resultat
Summa

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel disponeras enligt féljande:

Balanseras i ny rakning
Summa

Géteborg 2018-02-09

Mattias Jonsson Bosse Parbring
Ordférande

Magnus Nylander Hakan Hallengren

Lena Andersson
Verkstéllande direktér

Var revisionsberattelse har lamnats 2018-02-09
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helen Olsson Svardstrom
Auktoriserad revisor

Var granskningsrapport har avgivits den 2018-

Sven Andersson Hans Aronsson
Av kommunfullméktige utsedda revisorer

2798 901
6 880 338

9679 239

9679 239

9679 239

Lennart Duell
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