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Beslutsarende — Arsredovisning 2018
for Norra Alvstranden Utveckling AB

Forslag till beslut
e Styrelsen godkinner bokslut for Norra Alvstranden Utveckling AB
for helaret 2018.

e Styrelsen avger arsredovisning for 2018 enligt utarbetat férslag for
bolaget samt foreslar for arsstimman i bolaget att i ny rdkning
overfora de medel som star till stimmans forfogande.

Arendet
Arsredovisning for Norra Alvstranden Utveckling AB for 2018 bifogas som
Bilaga 1.

Bilagor
Bilaga 1. Arsredovisning for Norra Alvstranden Utveckling AB.
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Forvaltningsberittelse

Styrelsen och verkstéllande direktdren far harmed avge redogérelse fér férvaltningen av Norra Alvstranden
Utveckling AB for ar 2018.

AGARFORHALLANDE

Norra Alvstranden Utveckling AB &r ett helagt dotterbolag till Alvstranden Utveckling AB, org nr 556659-7117.
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% av Géteborg Stad,
org nr 212000-1355.

KONCERNSTRUKTUR

Norra Alvstranden Utveckling AB &r moderbolag till 7 helagda dotterbolag samt 15 dotterdotterbolag. Norra
Alvstranden Utveckling AB ingar i en koncern dér Alvstranden Utveckling AB, org nr 556659-7117 uppréttar
koncernredovisning. Fér ytterligare upplysningar om dotterbolagen hénvisas till not 15.

STYRELSEN

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 &gandet av bolaget &r att frimja den langsiktiga stadsutvecklingen i Géteborg,
framférallt genom férverkligande av Vision Alvstaden. Bolaget ska pa det satt som ger bést utfall for Goteborgs
stad genom hel- eller deldgda dotterforetag forvarva, uppféra, forvalta och avyttra fastigheter och byggnader.
Bolaget ska kunna ta risker och verka dels som ett utvecklingsbolag dels som byggherre.

Norra Alvstranden Utveckling dger industrimark och fastigheter pa norra sidan av Géta Alv. Dessa omraden ska
omvandlas till en inkluderande, grén och dynamisk stad i enlighet med Vision Alvstaden. Bolagets karnverksamhet
ar hallbar stadsutveckling dar ekologiska, sociala och ekonomiska mal ska nas med de verktyg som organisationen
forfogar 6ver. Med hjalp av bolagets spetskompetens inom halibar stadsutveckling férédlas/utvecklas Alvstranden
Utvecklings fastighetsinnehav till en innerstad i enlighet med Vision Alvstaden.

Befintlig fastighetsférvaltning samt forsaljning av fastigheter och byggratter finansierar hallbar stadsutveckling i
bolagets delomraden. Genom modellen omvandlas bolagets tillgangar till varde fér samhallet i takt med att den nya
staden vixer fram. Den ekonomiska styrningen maste balansera ekonomin 6ver tid sa bolagets ekonomiska
resurser utnyttjias maximalt fér att uppné mesta méjliga av Vision Alvstaden.

Stadsledningskontoret har det dvergripande ansvaret att leda samordningen av projektet Vision Alvstaden och leda
styrgruppen. En omarbetad och reviderad fardplan fér genomférandet av Vision Alvstaden bereds arligen for beslut
i kommunfullmaktige. Uppdraget ska fortiépa under den period som férverkligandet av Vision Alvstaden pagar.

Under 2018 har bolaget bl.a. avyttrat fastigheten Kville Saluhall. Ombyggnation av fastigheten Santos, som pagatt
under nagra ar, ar nu fardigstilld. Hyresgasten har nu flyttat in i de nya lokalerna som byggts om till
idrottsédndamal.

Styrelsen och verkstallande direktéren bedomer att verksamheten &r i linje med kommunens @ndamal med
agandet av bolaget och att bolaget har f6ljt de principer som framgar av 3§ i bolagsordningen.
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EKONOMISK UTVECKLING 2018

Bolaget redovisar for helaret en omsattning pa 122,2 (103,7) mnkr. Den 6kade omséattningen &r framst hanforligt till
de hyresgéastanpassningar som fardigstallts under aret.

Driftsnettot har 6kat med 11,4 mnkr mot féregaende ar och rérelseresultatet har 6kat fran 18,4 mnkr till 56,9 mnkr,
en 6kning med 38,5 mnkr dar realisationsresultat bidrar med 34,2 mnkr. Realisationsresultatet for 2018 visar ett
positivt utfall med 31,6 (-2,6) mnkr och beror framférallt pa forsaljning av mark till Fastighetskontoret infor
uppférande av Lindholmens tekniska gymnasium samt férséljning av Kville Saluhall till GéteborgsLokaler AB.

Avskrivningar har ékat med 12,4 mnkr dér 6kningen framfér allt &r kopplad till de hyresgéstanpassningar som
fardigstallts.

VASENTLIGA HANDELSER
Nedan redovisas de mest vasentliga hdndelserna for bolaget under 2018.

Fastighetsférsiljningar

Fastighetskontoret har forvarvat en 5 000 kvm stort markomrade innehallande en byggratt om 11 000 kvm. Har ska
det uppféras en gymnasieskola, Lindhoimens tekniska gymnasium som ska vara inflyttningsklar héstterminen 2020
for de cirka 1 000 elever som ska studera dar. Lindholmens tekniska gymnasium &r den férsta kommunala
gymnasieskola som byggts i Géteborgs Stad pa 25 ar.

Kville Saluhall har avyttrats till vart systerbolag GéteborgsLokaler AB. Fastigheten &r ritad av Gustav Appell
arkitektkontor. Kville Saluhall var nominerad till Kasper Salin-priset 2013 nar den byggdes och vann sedan ar 2014
utmarkelsen Per och Alma Olssons pris fér "arets basta byggnad i Géteborg”. Aven den sista lilla markbiten i
Kvillebécken om 49 kvm avyttrades under 2018 sa nu har inte Alvstrandenkoncernen nagon mark kvar i omradet.

Utveckling i bolagets omraden

De geografiska omraden som tillhér bolaget Norra Alvstranden Utveckling AB avser omradena Inre Sannegéarden,
Kvillebdcken samt delar av Lindholmen.

Inre Sannegdrden

Genomforandeskedet i Inre Sannegarden &r klart och ddrmed &r omradet fardigbyggt.

Kvillebécken

Projektet Kvillebacken har nu pagatt under 11 ar och skapat en hallbar, promenad- och cykelvanlig stadsdel med
12 bostadskvarter, 2 058 lagenheter samt verksamhetslokaler for ett par tusen arbetsplatser. Hela omradet
berdknas fardigstallt under ar 2020.

Lindholmen
Lindholmens utveckling som kunskaps- och féretagsnod fortsatter och omradet kompletteras i pAgaende planering
och byggnation med fler bostdder och annan serviceverksamhet.

HALLBARHET

Hallbar stadsutveckling &r Alvstranden Utveckling AB:s huvuduppdrag. De tre hallbarhetsaspekterna, ekonomisk,
ekologisk och social hallbarhet, ska darfér genomsyra verksamheten i allt som gors.
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VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Framdriften av bolagets stadsutveckling &r beroende av hur stadens 6vergripande styrning och koordinering av
ekonomi och resurser fungerar. Har avses i forsta hand de samlade ataganden som stadens olika delar har.
Koordination och férutségbarhet i detta &r avgérande for att na positivt ekonomiskt resultat och i férlangningen
ocksa for hur langt staden nar vad galler malen fér Vision Alvstaden.

Ett hégt belanat fastighetsinnehav i kombination med stora investeringsvolymer i kommande stadsutveckling gér
verksamheten mycket exponerad fér omvérldsrisker sdsom hojd ranteniva och det allmdnna konjunkturlaget.

Risken fér konjunktursvangningar i fastighetsbranschen har mycket stor paverkan pa bolaget. Bolaget budgeterar
arligen med ett negativt resultat. Det negativa resultatet skall balanseras med transaktionsresultatet som inte ingar
i budgeten. Avseende transaktionsresultatet rader en stor osadkerhet med hansyn till konjunktur och férdréjningar i
detaljplaneprocessen.

Den nya ranteavdragsbegransnings regel som tradde i kraft 1 juli 2018 kommer att paverka bolagets resultat under
kommande ar. Hoga rantekostnader i kombination med ett resultat som fluktuerar éver aren gor att regeln kommer
traffa bolaget vilket innebar ékade skattekostnader.

En del av koncernens avyttrade projekt ar férknippade med aterstaende ataganden vilka redovisas som
avsattningar. De avser mestadels kommande infrastrukturatgarder, marksaneringar, projektledartid mm langt fram i
tiden vilket gér posten svar att bedéma och ddrmed osaker. Prognoserna fér avsattningarna uppdateras i samband
med boksluten och vid behov justeras avséttningarna och effekten redovisas i resultatrékningen samma ar.

Ett byggrattsvarde styrs till stora delar av risk. Desto langre fram i planskedet desto mindre &r risken. Risk och
vérde styrs dock inte bara av var i planprocessen fastigheten aterfinns. Lége och lokalslag ar minst lika viktigt.
Desto mer omfattande en byggratt &r ju strre kan marknadsrisken anses vara vilket aterspeglas genom att stora
kontorsprojekt sallan paborjas pa spekulation utan kréaver en hég uthyrningsandel innan byggstart.

Utéver planrisk och marknadsrisk kan tidsfaktorn ségas utgéra en risk. Vardet av en framtida intakt i form av
férsaljning av byggratter maste diskonteras med en ansatt kalkylranta for att ett nuvérde skall kunna erhallas.
Desto langre fram i tiden ett projekt ligger desto osékrare &r det. Ar sedan projektet till viss del avhangigt
infrastrukturinvesteringar eller pa annat séatt paverkande beslut som &nnu ej ar fattade blir risken stérre da vérdet,
beroende pa asatt kalkylranta, kan komma att paverkas kraftigt om projektet férsenas eller tidigareldggs. Detta ar
av naturliga skal svart att exakt kvantifiera, da det ar flera faktorer som spelar in i en helhetsbedémning. Flera
objekt i Alvstrandenkoncernens bestand kan ha en férhallandevis lag riskfaktor ur planmassig aspekt men
samtidigt ligga langt fram i tiden, vilket &kar risken.

Finansiell riskhantering

Kommunfullmaktige i Géteborg fattade 2013 beslut om finansiell samordning (handling 2013 nr 213). Det innebar
att stadens finansavdelning tar éver ansvaret for all upplaning och riskhantering. Den finansiella riskhanteringen
regleras av de finansiella anvisningar som arligen faststélls av bolagets styrelse.

Riéinterisk och derivat

Koncernen Alvstranden Utveckling har ett konto hos stadens finansavdelning som bendmns som kontolésningen,
dar en arlig fast rénta utgar. Kontot ska ersitta nuvarande lanereverser men detta kommer ske successivt da
koncernen har avtal fér att minska rénterisken i form av rantederivat. Dessa kommer inte att férnyas nér de l6per ut
pa grund av den nya centrala kontolésningen. Koncernen kommer ddrmed enbart kunna paverka kommande
rantekostnader genom férandring av sin lanevolym.
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| arsbokslutet har bolaget 7 ranteswappar kvar om totalt 900 mnkr (nominelit varde) som I6per ut under aren
2019-2022. Réantekostnaden ar en av de enskilt stérsta posterna i resultatrakningen och resultatpaverkan vid en
ranteuppgang &r stor.

Per den 31 december uppgar den genomsnittliga rantebindningstiden for de lan som ska overga till stadens
finansiella samordning till 1,51 ar och den genomsnittliga rantenivan uppgar till 2,16 %.

Refinansieringsrisk/Likviditetsrisk

Refinansieringsrisken (méjligheten att teckna nya lan i takt med att befintliga férfaller) och likviditetsrisken &r lag
eftersom bolagets finansiering till 100 procent sker via Géteborgs Stads koncernbank. Bolaget ingar i en
koncernstruktur med en beviljad koncernlimit pad 1 000 mnkr.

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

FORVANTAD FRAMTIDA UTVECKLING

Kvillebdcken berdknas i sin helhet vara fardigstallt 2020. Lindholmen utveckling som féretagsnod utvecklingen
inom kunskaps- och féretagsnod fortsétter, och omradet kompletteras i pdgaende planering och byggnation med
fler bostéder och annan serviceverksamhet.

Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stilining

Ekonomisk Gversikt (tkr) 2018 2017 2016 2015
Hyresintékter 122 175 103 651 101 702 94 716
Resultat efter finansiella poster 65 082 25490 68 216 492 803
Avkastning pa eget kapital % 6,9% 2,7% 5,8% 42,1%
Balansomslutning 2 225 589 2 248 591 2541 933 2 976 374
Soliditet % 42,2% 42,3% 37,4% 46,9%

Definitioner: se not 28

Forslag till disposition av féretagets vinst

Till arsstimmans forfogande star féljande medel (kr):

Balanserat resultat 718 852 794
Arets resultat -11 918 850
Summa 706 933 944

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel disponeras enligt féljande:

Balanseras i ny rakning 706 933 944
Summa 706 933 944

Vad betréaffar resultat och stélining i évrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och balansrakningar med
tillhérande noter.

5(24)
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Resultatrdkning
Belopp i tkr Not 2018 2017
Rérelsens intédkter
Hyresintakter 122 175 103 651
122 175 103 651
Rérelsens kostnader
Driftskostnader -19 489 -18 007
Underhallskostnader -6 593 -5 190
Hyresgastanpassningar -59 -344
Tomtrattsavgald -115 -115
Fastighetsskatt -1083 -1654
Uthyrning och fastighetsadministration -2 444 -1858
Ovriga fastighetskostnader -4 576 -
Driftnetto 87 816 76 483
Avskrivningar, nedskrivningar och reverseringar -41 499 -29 121
Bruttoresultat 3.4 46 317 47 362
Realisationsresultat salda fastigheter 31617 -2 597
Resultat efter fastighetsférséljningar 77 934 44 765
Administration och férséljning -20 328 -19 690
Ovriga rérelseintékter 124 215
Ovriga rérelsekostnader 5 -836 -6 863
Rorelseresultat 3,4 56 894 18 427

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernforetag 6 7342 6792
Ranteintéakter och liknande resuitatposter 7 27 201 29 307
Rantekostnader och liknande resultatposter 8 -26 355 -29 036
Resultat efter finansiella poster 65 082 25 490
Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag, erhallna 46 090 47 201
Koncernbidrag, ldmnade -125 803 -71 116
Resultat fore skatt -14 631 1575
Skatt pa arets resultat 9 2712 -456

Arets resultat -11 919 1119
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Balansridkning
Belopp i thr Not 2018-12-31 2017-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstiligangar

Byggnader 10,11 468 125 449 609

Mark och markanlaggningar 12 63 485 72 655

Inventarier och byggnadsinventarier 13 7 601 12 204

Pagaende nyanlaggningar och forskott

avseende materiella anlaggningstillgangar 14 76 049 124 018
615 260 658 486

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 15 486 319 478 976

Ovriga andelar 16 444 472
486 763 479 448

Summa anléggningstiligangar 1102 023 1137 934

Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Hyresfordringar 7155 5400
Fordringar hos Géteborgs Stadshuskoncern 265 265
Fordringar hos Goteborgs Stad 32 91
Fordringar hos koncernféretag 23 1095612 1083 978
Aktuell skattefordran 15 429 15429
Ovriga fordringar 245 1693
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 4 828 3801
1123 566 1110 657
Kassa och bank
Kassa och bank 23 - s
Summa omsittningstillgangar 1123 566 1110 657

SUMMA TILLGANGAR 2 225 589 2248 591
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Balansrékning
Belopp i tkr Not 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 122 447 122 447
Uppskrivningsfond 34 631 34 631
Reservfond 76 118 76 118
233 196 233196
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 718 853 717 734
Arets resultat -11 919 1119
706 934 718 853
940 130 952 049
Avsittningar
Avsaéttningar fér pensioner och liknande férpliktelser 19 18 873 19 548
Uppskjuten skatteskuld 18 7 807 10 845
Ovriga avsattningar 20 33 326 33776
60 006 64 169
Langfristiga skulder 21,17
Skulder till Géteborgs Stad 1110 000 1110 000
1110 000 1110 000
Kortfristiga skulder
Leverantérsskulder 6735 8 960
Skulder till Géteborgs Stadshuskoncern 2449 2197
Skulder till Géteborgs Stad 23693 28 553
Skulder till koncernféretag 69 767 72101
Ovriga skulder - 667
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 22 12 809 9 895
115 453 122 373
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2 225 589 2 248 591

8(24)
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Rapport éver fordndringar i eget kapital

Aktie- Bundna Fritt eget

st kapital reserver kapital
Ingaende balans 2017-01-01 122 447 110 749 717 734
Utdelning -
Arets resultat 1119
Eget kapital 2017-12-31 122 447 110 749 718 853
Aktie- Bundna Fritt eget

“Qibgst kapital reserver kapital
Ingaende balans 2018-01-01 122 447 110 749 718 853
Arets resultat -11 919
Eget kapital 2018-12-31 122 447 110 749 706 934

Aktiekapitalet bestar av 122 447 aktier & kvotvédrde om 1 000 kr

9(24)
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Kassaflédesanalys
Belopp i tkr 2018 2017
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 65 082 25 490
Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet 24 -8 291 12 422
56 791 37912
Betald inkomstskatt -326 -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
férdndringar av rérelsekapital 56 465 37912
Férandringar i rérelsekapital
Okning(-)¥Minskning(+) av rorelsefordringar -6 831 -27 899
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder -3 263 34 597
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 46 371 44 610
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -28 897 -115 145
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar 71 941 451
Avyttring av finansiella tillgangar — 783 543
Kassaflode fran investeringsverksamheten 43 044 668 849
Finansieringsverksamheten
Erhallna koncernbidrag 47 201 115782
Erhallen utdelning - 452 000
Amortering av lan - -285 738
Lamnade koncernbidrag 71116 -176 485
Utbetald utdelning till moderféretagets aktiedgare - -452 000
Kassafldde fran finansieringsverksamheten -23 915 -346 441
Arets kassafléde 65 500 367 018
Likvida medel vid arets bérjan 1043 444 676 426
Likvida medel vid arets slut 23 1108 944 1043 444

10(24)
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Noter
Belopp i tkr om inget annat anges

Not 1 Redovisningsprinciper

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

KLASSIFICERINGAR
Anléaggningstillgangar, langfristiga skulder och avséttningar bestar i allt vasentligt enbart av belopp som
férvantas atervinnas eller betalas efter mer &n tolv manader raknat fran balansdagen.

Omséttningstillgangar och kortfristiga skulder bestar i allt vasentligt enbart av belopp som férvantas atervinnas
eller betalas inom tolv manader raknat fran balansdagen.

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

Fordringar och skulder mot bolag och namnder inom Géteborgs Stad har delats upp pa féljande rubriceringar:
N@mnder inom Staden: Fordringar och skulder hos Géteborgs Stad
Bolag inom Staden: Fordringar och skulder hos Géteborgs Stadshuskoncern

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

INTAKTER

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

| resultatrakningen redovisas foretagets huvudsakliga intékter, d v s hyresintékter och intékter fran fastighets-
forsaliningar, pa skilda rader for att redovisa saval intakter, kostnader och resultat fran férvaltningsresultatet
och resultatet fran fastighetsférsaljningar.

Hyresintékter aviseras i foérskott och periodisering av hyror sker sa att endast den del av hyran som beldper pa
perioden redovisas som intékt. | hyresintakter ingar tillagg sasom utfakturerad fastighetsskatt och varme-
kostnad.

Fastighetsforsaljningar redovisas i samband med att risker och formaner som férknippas med dganderéatten
overgar till képaren.

LEASING

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

Leasetagare
Leasingavgifter vid operationella leasingavtal kostnadsfors linjart Gver leasingperioden, savida inte ett annat
systematiskt satt battre aterspeglar anvdndarens ekonomiska nytta ver tiden.

Leasegivare
Leasingintakter vid operationella leasingavtal intaktsfors linjart 6ver leasingperioden, savida inte ett annat
systematiskt satt battre aterspeglar hur de ekonomiska férdelar som hanférs till objektet minskar Gver tiden.
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ERSATTNING TILL ANSTALLDA
Erséttningar till anstéllda efter avsiutad anstélining

Planer fér ersattningar efter avslutad anstallning klassificeras som antingen avgiftsbestdmda eller f6rmans-
bestdmda.

Bolaget har endast formansbestdmda pensionsplaner som finansieras i egen regi och redovisar en pensionsskuld
till det belopp som erhalls frdn PRI Pensionsgaranti.

SKATT

Skatt pa arets resultat i resultatrakningen bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt &r
inkomstskatt for innevarande réakenskapsar 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 rékenskapsar till foljd av tidigare transaktioner eller handelser.

Vardering av samtliga skattefordringar och skulder sker till nominellt belopp och gérs enligt skatteregler och
skattesatser som &r beslutade. Under 2018 har beslut fattats att sénka skattesatsen i tva steg. Under aren 2019-
2020 galler skattesats 21,4% och under aren 2021 och framat galler skattesatsen 20,6%. De skatteskulder /
skattefordringar som férvéntas realiseras under aren 2019-2020 varderas saledes till 21,4% samtidigt som 6vriga
poster varderas till 20,6%

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga temporara skillnader, dock inte fér temporéra skillnader
som harrér fran forsta redovisningen av goodwill. Uppskjuten skattefordran redovisas fér avdragsgilla
temporara skillnader och for majligheten att i framtiden anvénda skatteméssiga underskottsavdrag.
Varderingen baseras pa hur det redovisade véardet fér motsvarande tillgang eller skuld férvantas atervinnas
respektive regleras. Beloppen baseras pa de skattesatser och skatteregler som &r beslutade fére balans-
dagen och har inte nuvardeberaknats.

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

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

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

Materiella anlaggningstiligangar redovisas som tillgang i balansrékningen nar det pa basis av tillganglig
information &r sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som &r férknippad med innehavet tillfaller féretaget
och att anskaffningsvardet for tillgdngen kan beraknas pa ett tillforlitligt satt. | anskaffningsvéardet ingar férutom
inkdpspriset aven utgifter som ar direkt hanférliga till férvarvet.

Pagaende ny- och ombyggnationer redovisas med hittills nedlagda kostnader. Om projektet tar betydande tid
i ansprak att fardigstélla 1aggs rénta till anskaffningskostnaden.

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

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

Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens beréknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den forvantade
férbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska fordelar. Avskrivningen redovisas som kostnad i
resultatrakningen.

Nytljandeperiod
Byggnader 15-100 ar
Byggnader, hyresgéstanpassningar 3-5ar
Byggnadsinventarier och inventarier 3-10 ar
Markanlaggningar 20-27 ar
Mark och konst 0ar

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

Foljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund fér avskrivningen pa byggander:

- Stomme 100 ar
- Stomkompletteringar, innervdggar 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 25ar
- Portar 15 ar
- Markiser 15 ar

Fastigheternas vérde

Alvstrandenkoncernen har latit Newsec Advice AB vérdera i stort sett hela fastighetsbestandet infér arsbokslutet
2018. Syftet med varderingen &r att kontrollera om det finns nedskrivningsbehov eller behov av att reversera
tidigare ars nedskrivningar av fastigheter i bestandet. Om marknadsvardet ar lagre &n det bokforda vardet vid
varderingstillfallet gérs en individuell prévning av den aktuella fastigheten om nedskrivning ska géras.

Ar marknadsvardet hégre &n det bokférda vérdet pa balansdagen gérs motsvarande prévning om det finns gamla
nedskrivningar som ska reverseras. Bestandet &r spretigt och innehaller allt fran toppmoderna kontorsbyggnader
till tung industri. En betydande del av portféliens marknadsvarde kommer fran Lindholmen Science Park och
utbildningsbyggnaderna.

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

Vardebedémningen grundar sig pa en kassaflédesanalys innebarande att fastighetens varde baseras pa nuvardet
av prognostiserade kassafldden jamte restvarde under kalkylperioden som oftast uppgar till tio ar. Antagandet
avseende de framtida kassaflédena gors utifran en analys av: nuvarande och historiska hyror/kostnader,
marknadens och naromradets framtida utveckling, fastighetens marknadsftrutséattningar och marknadsposition,
befintliga hyreskontraktsvillkor, marknadsméassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut, drift- och
underhaliskostnader i likartade fastigheter i jamférelse med dem i den aktuella fastigheten samt bedémda
investeringar och hyresgéstanpassningar.

Utifran analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden (2019-2028) och ett restvérde vid kalkylperiodens
slut diskonteras darefter dessa med den bedémda katkylrantan. De vardepaverkande parametrar som anvéands i
varderingen speglar Newsec Advice AB:s tolkning av hur en presumtiv képare pa marknaden skulle resonera.
Summan av nuvardet for arliga driftnetton jamte restvardet vid kalkyltidens utgang kan dérmed tas som ett uttryck
fér marknadsvardet.
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Byggrétternas vérde

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

nér projekten konkretiseras och osékerhetsfaktorer elimineras. Det fulla markvéardet uppnas forst nar detaljplanen
antagits och bygglov erhallits. Vardeutvecklingen under planprocessen kan vara stor nér rdmark omvandlas till
fardig byggratt.

Risk och vérde styrs dock inte bara av var i planprocessen fastigheten aterfinns. Lage och lokalslag &r minst lika
viktigt. For industri &r till exempel planrisken ofta stérre &n for bostader givet den politiska vilja som ofta finns att
skapa bostader. Darutéver 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 stérre kan marknadsrisken anses
vara. Utéver planrisk och marknadsrisk kan tidsfaktorn sagas utgéra en risk. Vardet av en framtida intakt i form av
forséljning av byggratter maste diskonteras med en ansatt kalkylrdnta for att ett nuvarde skall kunna erhéllas. Ju
langre fram i tiden ett projekt ligger, desto osékrare &r det. Ar sedan projektet till viss del avhangigt
infrastrukturinvesteringar, eller pa annat sétt paverkande beslut som dannu ej ar fattade blir risken storre da vérdet,
beroende pa ansatt kalkylranta, kan komma att paverkas kraftigt om projektet férsenas eller tidigareldggs.

Da varderingsrapporten ska ligga till grund fér bokslut maste marknadsvéarden korrigeras pa antingen de asatta
marknadsvéardena av férvaltningsfastigheterna eller pa byggratterna. Antedningen till korrigeringen &r att det inte
Qar att tillgodogora sig bade vardet av byggratterna och ett kassafléde i evighet. | de fall dér exploatering av
byggréatten antas ske inom snar framtid eller med relativt sékert utfall har Newsec Advice AB justerat kassaflédet
pa férvaltningsobjektsniva. Hur lang tid driftnettot fortidper innan det ansétts till noll varierar fran objekt till objekt.

Det &r av vikt att notera att det vid vardering av byggrétterna inte har tagits hansyn till de héga kostnader som
férvantas uppkomma i samband med utveckling av byggratter. Det &r betydande kostnader fér utredningar i
samband med framtagande av detaljplaner, infrastruktur, marksanering, projektiedning mm som kommer att
belasta koncernen innan marknadsvérdet kan realiseras.

Markvérde
M Detaljplanearbete

- —

Oversiktsplanearbete
<

3

Planskede

Ramark Oversiktsplan Detaljplan Byaglov

Borttagande fran balansrékningen

Det redovisade vardet fér en materiell anlaggningstillgang tas bort fran balansrakningen vid utrangering
eller avyttring, eller nar inte nagra framtida ekonomiska férdelar vantas fran anvandning eller
utrangering/avyttring av tillgangen eller komponenten. Den vinst eller férlust som uppkommer nér en
materiell anlaggningstillgang tas bort frAn balansrakningen &r skillnaden mellan vad som eventuellt erhalls,
efter avdrag for direkta forsaljningskostnader, och tillgangens redovisade véarde.

Den realisationsvinst eller realisationsférlust som uppkommer nér en materiell anlaggningstillgang
tas bort fran balansrékningen redovisas i resultatrakningen som realisationsresultat salda fastigheter.

Den kostnad som uppstar vid en utrangering av komponent redovisas som en Ovrig kostnad i resultatrakningen.
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NEDSKRIVNINGAR - materiella anliggningstillgdngar samt andelar i koncernforetag
Vid varje balansdag bedéms om det finns nagon indikation pa att en tillgangs vérde &r lagre &n dess
redovisade varde. Om en sadan indikation finns, beraknas tillgangens atervinningsvarde.

Atervinningsvérdet &r det hégsta av verkligt véarde med avdrag fér férsiljningskostnader och nyttjandevarde
Vid berakning av nyttjandevardet berdknas nuvérdet av de framtida kassafléden som tillgangen véntas ge
upphouv till i den lI6pande verksamheten samt nar den avyttras eller utrangeras. Den diskonteringsranta som
anvands ar fére skatt och aterspeglar marknadsmassiga bedémningar av pengars tidsvérde och de risker

som avser tillgangen. En tidigare nedskrivning aterférs endast om de skal som Iag till grund fér berékningen av
atervinningsvardet vid den senaste nedskrivningen har férandrats. Det aterférda beloppet okar tiligangens
redovisade varde, dock hogst till det varde tillgangen skulle ha haft (efter avdrag fér normala avskrivningar) om
ingen nedskrivning gjorts.

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 tiligang eller finansiell skuld tas upp i balansrékningen néar féretaget blir part i instrumentets
avtalsmassiga villkor. En finansiell tillgang tas bort fran balansrékningen nar den avtalsenliga réatten till
kassaflédet fran tillgangen har upphért eller reglerats. Detsamma géller nér de risker och férdelar som &r
férknippade med innehavet i allt vasentligt Gverforts till annan part och féretaget inte langre har kontroll 6ver
den finansiella tillgangen. En finansiell skuld tas bort fran balansrékningen nar den avtalade forpliktelsen
fullgjorts eller upphért.

Viérdering av finansiella tillgangar
Finansiella tillgadngar varderas vid forsta redovisningstillfallet till anskaffningsvarde, inklusive eventuella
transaktionsutgifter som ar direkt hanforliga till forvarvet av tillgangen.

Finansiella omséattningstillgangar varderas efter forsta redovisningstillfallet till det 1agsta av anskaffningsvardet
och nettoférsaljningsvéardet pa balansdagen.

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

Finansiella anlaggningstillgangar varderas efter forsta redovisningstillfallet till anskaffningsvéarde med avdrag
fér eventuella nedskrivningar och med tillagg fér eventuella uppskrivningar.

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

Dokumenterade sékringar av bolagets réntebindning (sékringsredovisning)

Avtal om en s4 kallad ranteswap skyddar bolaget mot ranteforandringar. Genom sakringen erhaller bolaget
Rantekostnader och liknande en fast ranta och det &r denna réanta som redovisas i resultatrdkningen i posten
resultatposter.

Sékringsredovisningens upphdrande

Séakringsredovisningen avbryts om

- sakringsinstrumentet férfaller, séljs, avvecklas eller [6ses in, eller

- sdkringsrelationen inte ldangre uppfyller villkoren for sakringsredovisning.

Eventuellt resultat fran en sakringstransaktion som avbryts i fortid redovisas omedelbart i resultatrakningen.

EVENTUALFORPLIKTELSER

En eventualférpliktelse redovisas vid en mojlig forpliktelse for vilken det aterstar att fa bekraftat om féretaget har en
befintlig forpliktelse som skulle kunna leda till ett utfléde av resurser. Alternativ finns en befintlig férpliktelse som
inte uppfyller kriterierna att redovisas som avsattning eller annan skuld i balansrékningen da det inte &r troligt att ett
utfléde av resurser kommer att krdvas for att reglera forpliktelsen eller da en tillracklig tillforlitlig uppskattning av
beloppet inte kan géras.
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AVSATTNINGAR

En avsattning redovisas i balansrakningen nar féretaget har en legal eller informell forpliktelse till foljd av en

intraffad handelse och det &r sannolikt att ett utfiéde av resurser kravs for att reglera forpliktelsen och en

tiliférlitlig uppskattning av beloppet kan goras.

Vid férsta redovisningstillfillet varderas avsattningar till den basta uppskattningen av det belopp som kommer

att kravas for att reglera férpliktelsen pa balansdagen. Avséttningarna omprévas varje balansdag.

KONCERNBIDRAG OCH AKTIEAGARTILLSKOTT

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

Aktiedgartillskott som lamnas utan att emitterade aktier eller andra egetkapitalinstrument erhallits i utbyte

redovisas i balansrdkningen som en ékning av andelens redovisade véarde.

Not 2 Uppskattningar och bedémningar

Nedan redogérs fér de viktigaste antagandena om framtiden, och andra viktiga kéllor till osdkerhet i

uppskattningar per balansdagen, som innebar en betydande risk fér vasentliga justeringar i redovisade

varden for tillgangar och skulder under nésta rakenskapsar.

- Nedskrivningsprévning, not 11
- Avséttningar, not 20.

Not 3 Anstillda, personalkostnader och arvoden till styrelse och revisorer

All personal &r anstalld i Alvstranden Utveckling AB, dér samtliga personalkostnader bokférs.
Personalkostnaderna ingar i de dérifran pa respektive bolag férdelade kostnaderna.

Revisionsarvodet bokférs i Alvstranden Utveckling AB och ingdr i de darifran pa respektive
bolag férdelade kostnaderna.

Not 4 Operationell leasing

Leasingavtal dar foretaget dr leasegivare

Framtida minimileaseavgifter avseende icke 2018 2017

uppségningsbara operationella leasingavtal

Inom ett ar 73 904 84 084

Mellan ett och fem ar 114 304 165 144

Senare an fem ar 11 510 19 800
199718 269 028

Variabla avgifter som ingar i réakenskapsarets resultat 32678 19 422

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

16(24)



Norra Alvstranden Utveckling AB 17(24)
Org nr 556001-3574

Not 5 Ovriga rorelsekostnader

Minskning av rérelsekostnader ar hanforligt till utrangeringskostnad av komponenter som 2018 uppgick till 173 tkr
(6 024 tkr)

Not 6 Resultat fran andelar i koncernfoéretag
2018 2017
Resultat fran andelar i koncernféretag, KB 7 342 6792
7 342 6792
Not 7 Raénteintikter och liknande resultatposter
2018 2017
Ranteintakter, koncernféretag 26 834 28 801
Ranteintakter, dvriga 367 506
27 201 29 307
Not 8 Réntekostnader och liknande resultatposter
2018 2017
Rantekostnader, koncernféretag - -1617
Rantekostnader, Goteborgs Stad -25 502 -26 520
Rantekostnader, évriga -853 -899
-26 355 -29 036
Not 9 Skatt pa arets resultat
2018 2017
Justering av skatt hanforlig till tidigare ar -326 -
Uppskjuten skatt 3038 -456
2712 -456
Avstimning av effektiv skatt
2018 2017
Procent Belopp Procent Belopp
Resultat fére skatt -14 631 1575
Skatt enligt gallande skattesats féor moderféretaget 22,0% 3219 22,0% -347
Ej avdragsgilla kostnader 71% -1038 6,8% -107
Forandring uppskjuten skatt hanférligt
till forandrad skattesats 3,6% 531 0,0% -

Redovisad effektiv skatt 18,5% 2712 289% 456
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Not 10 Byggnader
2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 789 875 708 420
Avyttringar och utrangeringar -42 998 -2 353
Omiklassificeringar 76 868 83 808
Vid arets slut 823 745 789 875
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -276 470 -255 142
Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 5714 1020
Arets avskrivning -36 121 -22 348
-306 877 -276 470
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets bérjan -63 796 -63 796
Aterférda nedskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 16 568 -
Arets nedskrivningar -1 515 =
-48 743 -63 796
Redovisat virde vid arets slut 468 125 449 609
Skattemassigt restvarde fastigheter 493 709 474 450
Not 11 Upplysning om férvaltningsfastigheter inkl. Byggrétter
Ackumulerade vérden 2018-12-31 2017-12-31
Redovisat varde 531610 522 264
Verkligt varde 1719700 1 697 500
Varav:
Forvaltningsfastigheter 1 348 500 1257 600
Byggratter 371 200 439 900
1719700 1697 500

Norra Alvstranden Utveckling AB:s férvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter och vérde-
stegringar eller en kombination av dessa. Féretaget &ger ocksa ett flertal byggratter som innehas fér en for tillfallet
obestamd anvandning och som forvantas ge en langsiktig vardestegring. Fastigheterna redovisas till
anskaffningsvarde med tillagg for eventuella vardehdjande forbattringsarbeten och med avdrag fér planenliga
avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Intakter fran forvaltningsfastigheter redovisas i enlighet med avsnittet
intakter.

| begreppet forvaltningsfastigheter ingar byggnader, mark, markanlaggningar och byggnadsinventarier

For att sékerstélla om det finns eventuella nedskrivningsbehov har i stort sett samtliga forvaltningsfastigheter och
byggratter vérderats av Newsec Advice AB i samband med arsbokslutet 2018.

Det ar av vikt att notera att det vid vardering av byggréatterna inte har tagits hansyn till de héga kostnader som
forvantas uppkomma i samband med utveckling av byggrétter. Det &r betydande kostnader for utredningar i
samband med framtagande av detaljplaner, infrastruktur, marksanering, projektledning mm som kommer att
belasta koncernen innan marknadsvérdet kan realiseras.

For utforlig information om vérderingsmetod mm hanvisas till redovisningsprinciperna.
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Not 12 Mark och markanldaggningar
2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 122 891 82 798
Omklassificeringar - 40 093
Avyttringar och utrangeringar -7 699 -
115192 122 891
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -48 021 -45 628
Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 1903 -
Avrets avskrivning -3420 -2 393
-49 538 -48 021
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets bérjan -2215 -678
Aterférda nedskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 46 -1 537
-2 169 -2215
Redovisat vérde vid arets slut 63 485 72 655
Not 13 Inventarier och byggnadsinventarier
2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 44 598 44 444
Nyanskaffningar - 154
Avyttringar och utrangeringar -6 134 -
38 464 44 598
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -32 394 -29 580
Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 1945 -
Arets avskrivning -414 -2 814
-30 863 -32 394
Redovisat viirde vid arets slut 7 601 12 204
Not 14 Pagaende nyanldggningar och forskott
avseende materiella anldggningstillgangar
2018-12-31 2017-12-31
Vid arets borjan 124 018 132 929
Omklassificeringar -76 868 -123 901
Under aret nedlagda kostnader 30 949 119719
Avyttringar och utrangeringar -2 050 -4 729

Redovisat virde vid arets slut 76 049 124 018
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Not 15 Andelar i koncernféretag
2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 354 529 343937
Lamnade aktiedgartillskott - 3800
Resultatandel i kommanditbolag 7 343 6 792
361 872 354 529
Ackumulerade uppskrivningar
Vid arets bérjan 249 652 249 652
249 652 249 652
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets bérjan -125 205 -125 205
-125 205 -125 205
Redovisat virde vid arets slut 486 319 478 976
Spec av foretagets innehav av andelar i koncernforetag
2018-12-31
Andel Eget Varav Redovisat
Dotterféretag / Org nr/ Séte i%i) kapital 1) Arets resultat vérde
Fastighets AB Fribordet, 556248-5747, Géteborg 100 139258 -10 471 24 337
Norra Alvstranden Bostader AB, 556260-3281, Géteborg 100 14 211 114 1000
GVA Fastigheter AB, 556291-8390, Géteborg 100 35106 605 33 466
GVA Fastigheter KB, 916836-2888, Goteborg 51 576597 14 397 294 236
Norra Alvstranden Service AB, 556558-0619, Géteborg 100 444 906 -5 501 72 819
Ferux Fastighet i Géteborg AB, 556615-0123, Géteborg 100 247915 247 646 9 964
FriPoint AB, 556024-1456, Géteborg 100 51815 - 50 497
1 509 808 246 790 486 319
2017-12-31
Andel  Eget Varav Redovisat
Dotterfaretag / Org nr/ Séte i%i) kapital 1) Arets resultat vérde
Fastighets AB Fribordet, 556248-5747, Géteborg 100 149729 -3614 24 337
Norra Alvstranden Bostader AB, 556260-3281, Géteborg 100 14 097 4 1 000
GVA Fastigheter AB, 556291-8390, Géteborg 100 34 501 -82 431 33 466
GVA Fastigheter KB, 916836-2888, Géteborg 51 562200 13318 286 893
Norra Alvstranden Service AB, 556558-0619, Goéteborg 100 450407 -3 331 72 819
Ferux Fastighet i Géteborg AB, 556615-0123, Géteborg 100 269 -4 077 9 964
FriPoint AB, 556024-1456, Gdteborg 100 51815 - 50 497
1263018 -80 131 478 976

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

1) Eget kapital anges exklusive dolda évervarden se not 11

Not 16 Ovriga andelar
2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 1139 1139
1139 1139
Ackumulerade avskrivningar
Vid rets bérjan -667 -639
Arets avskrivningar -28 -28
-695 -667
Redovisat vérde vid arets slut 444 472

Avser andelar i samféllighetsféreningar.
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Not 17 Rénteswappar
2018-12-31 2017-12-31
Nominellt Verkligt Nominelit Verkligt
Skulder vérde vérde vérde vérde
Rénteswappar 900 000 -37 147 900 000 -57 531
900 000 -37 147 900 000 -57 531

Verkligt véarde utgors av nuvardet av samtliga kassafiéden i de olika swapparna. Alla kassafléden beraknas och
diskonteras med den for l6ptiden relevanta nollkupongrantan. Samtliga nuvarden summeras och sedan goérs
avdrag fér det nominella beloppet i instrumentet, resterande varde utgér verkligt varde.

Not 18 Uppskjuten skatt
2018-12-31 Redovisat Skatteméssigt Temporar
vérde vérde skillnad
Visentliga temporéra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda
och skatteméssiga varde 531 611 493 709 37 902
531 611 493 709 37902
2018-12-31 Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld Netfo
Vésentliga temporéra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda
och skattemassiga varde (20,6%) — 7 807 7 807
Uppskjuten skattefordran/skuld - 7 807 7 807
2017-12-31 Redovisat Skatteméssigt Temporér
vérde vérde skillnad
Vésentliga temporéra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda
och skattemassiga varde 523 797 474 450 49 347
523 797 474 450 49 347
2017-12-31 Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld Netto
Vésentliga temporéra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda
och skattemassiga varde (22%) - 10 856 10 856
Skattemdssigt underskottsavdrag 11 - -11
Uppskjuten skattefordran/skuld 11 10 856 10 845

Véardering av samtliga skattefordringar och skulder sker till nominellt belopp och gors enligt skatteregler och
skattesatser som &r beslutade. Under 2018 har beslut fattats att sénka skattesatsen i tva steg. Under aren 2019-
2020 giller skattesats 21,4% och under aren 2021 och framat géller skattesatsen 20,6%. De skatteskulder /
skattefordringar som f6érvéntas realiseras under dren 2019-2020 varderas séledes till 21,4% samtidigt som évriga

poster vérderas till 20,6%.

Ar 2017 vérderades skatteskulder /skattefordringar till den da géllande skattesatsen om 22%.
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Not 19 Avsittningar fér pensioner och liknande férpliktelser

2018-12-31 2017-12-31
Avséttningar enligt tryggandelagen
FPG/PRI-pensioner 18 873 10 548

18 873 19 548

Not 20 Ovriga avsittningar
Framtida ataganden vid fastighetsférséljiningar 2018-12-31 2017-12-31
Redovisat vdrde vid arets borjan 33776 42 590
Avsattningar som gjorts under aret' 7 540 1850
Belopp som tagits i ansprak under aret -7 990 -10 664
Outnyttjade belopp som har aterforts under aret - -
Redovisat vérde vid arets slut 33326 33776

1) Inkl 6kningar av befintliga avsattningar.

Bolaget salde under ar 2010 byggrétter i Kvillebacken och inre Sannegarden. | det pris bolaget erhéll ingick
atagande att sanera mark och bekosta infrastruktur i respektive omrade. Totalt avsattes 157 mnkr. Avséttning i inre
sannegarden har ékat med totalt 37 mnkr under aren. | Kvillebacken skedde upplésning av avséattning med 14
mnkr under ar 2016. Per 2018-12-31 aterstod totalt 25 mnkr, vilka i princip enbart &r hanférliga till Kvillebécken
eftersom genomforandet i inre Sannegarden avslutades under ar 2018. Genomférandetiden i Kvillebdcken

férvantas pagar till ar 2020.

Not 21 Langfristiga skulder

2018-12-31 2017-12-31
Skulder som férfaller mellan tva till fem ar fran balansdagen: 1110 000 1110 000
Skulder som forfaller senare an fem ar fran balansdagen: - -~
1110 000 1110 000

Not 22 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
2018-12-31 2017-12-31
Férutbetalda hyresintakter 5008 6 859
Fastighetsskatt 1300 1702
Ovriga poster 6 501 1334
12 809 9 895

Not 23 Likvida medel

Bolaget ingar i moderbolaget, Alvstranden Utveckling AB's, koncernkontostruktur. Alvstranden Utveckling AB
ingar i sin tur i Géteborgs Stads koncernkontostruktur. Per balansdagen uppgick saldot till 1 108 945 tkr
(f.& 1 043 445 tkr). Klassificeras som likvida medel i Kassaflédesanalysen men som koncernmellanhavanden i

Balansrékningen.
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Not 24 Ovriga upplysningar till kassaflédesanalysen
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet m m
2018 2017
Av- och nedskrivningar samt reverseringar av tillgangar 41 499 29 121
Realisationsresultat férséljning av anlaggningstillgangar -41 289 882
Resultatandel fran kommanditbolag -7 342 -6 792
Avséttningar till pensioner -675 -559
Ovriga avséttningar -450 -8 814
Ovriga ej kassaflédespaverkande poster -34 -1 416
-8 291 12 422
Not 25 Stillda sédkerheter och eventualfoérpliktelser
2018-12-31 2017-12-31
Stéllda sdkerheter Inga Inga
Eventualforplikteiser
Garantiataganden, PRI 377 391
377 391

Not 26 Koncernuppgifter

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

Norra Alvstranden Utveckling AB &r moderbolag i en koncern omfattande 7 dotterbolag.

Norra Alvstranden Utveckling AB upprattar ingen koncernredovisning i enlighet med arsredovisningslagen
(ARL) 7 kap § 2. Koncernen konsolideras i Alvstranden Utveckling AB.

Not 27 Upplysningar om nérstaende

Transaktioner mellan foretaget och dess narstdende har skett p4 marknadsmassiga grunder.

Inkép och férséljning inom koncernen

Av foretagets totala inkép och forsaljning matt i kronor avser 40,3% (36,3 %) av inképen och 1,0% (2,7%)
av férsaljningen féretag inom Alvstranden Koncernen.

Av foretagets totala inkép och forséljning métt i kronor avser 23% (14%) av inképen och 77% (72%) av
forsaljningen andra foretag inom Gétebrorgs Stad samt Géteborg stadshuskoncern.

Not 28 Nyckeltalsdefinitioner

Balansomsilutning: 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 78,6% av obeskattade reserver

Not 29 Visentliga hindelser efter balansdagen

Inga vasentliga handelser, utéver den ordinarie verksamheten, har intraffat efter rakenskapsarets utgang fram fill

underteckannade av arsredovisning.
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Not 30 Forslag till disposition av foretagets vinst

Till arsstammans forfogande star féljande medel (kr):

Balanserat resultat 718 852 794
Arets resultat -11 918 850
Summa 706 933 944

Styrelsen foreslar att tili férfogande staende vinstmedel disponeras enligt féljande:

Balanseras i ny rékning 706 933 944
Summa 706 933 944

Géteborg 2019-02-08

Mattias Jonsson Bosse Parbring Lennart Duell
Ordftrande
Magnus Nylander Hakan Hallengren

Lena Andersson
Verkstéllande direktér

Var revisionsberattelse har lamnats 2019-02-08
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helén Olsson Svardstrom
Auktoriserad revisor

Var granskningsrapport har avgivits 2019-02-08

Sven R. Andersson Hans Aronsson
lekmannarevisor utsedd av kommunfullmdktige i lekmannarevisor utsedd av kommunfullmdktige i
Géteborgs kommun Gateborgs kommun
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