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Beslutsarende — Arsredovisning 2016
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Forslag till beslut

e Styrelsen godkinner bokslut for Norra Alvstranden Utveckling AB
avseende helaret 2016.

e Styrelsen avger arsredovisning for 2016 enligt for bolaget utarbetat
forslag samt foreslér for arsstimman i bolaget att i ny rdkning
Overfora de medel som stér till stimmans forfogande.

Arendet

Arsredovisning for Norra Alvstranden Utveckling AB for 2016 bifogas som
Bilaga 1.

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

Styrelsen och verkstallande direktéren far harmed avge redogérelse for forvaltningen av Norra Alvstranden
Utveckling AB for ar 2016.

Agandeforhallanden

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 helégt dotterbolag
till Géteborgs Stadshus AB, org nr 556537-0888. Géteborgs Stadshus AB &gs till 100% av Géteborg Stad, org nr
212000-1355.

Koncernstruktur

Norra Alvstranden Utveckling AB &r moderbolag till 7 heldgda dotterbolag samt 15 dotterdotterbolag. Norra
Alvstranden Utveckling AB ingdr i en koncern dar Alvstranden Utveckling AB, org nr 556659-7117 uppréttar
koncernredovisning fér den storsta koncernen. For ytterligare upplysningar om dotterbolagen hanvisas till not 14.

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

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

Géran Sylvesten (KD), suppleant

Bolagets verksamhet

Kommunens dndamél med sitt 4gande av bolaget &r att framja den langsiktiga stadsutvecklingen kring Géta Alv
genom att férverkliga Vision Alvstaden. Kommunfullméktige antog Visionen fér Alvstaden i oktober 2012. Ett nytt
agar-direktiv antogs i borjan av 2013. Tillsammans ger dokumenten en tydlig inriktning framéat. Utéver Vision
Alvstaden och &gardirektivet styrs verksamheten &ven av bolagsordningen och anvisningar till delarsbokslut och
arsbokslut.

Aktiebolagslagen géller i sin helhet med tillagget att &garen har krav att verksamheten ska bidraga till Géteborgs
Stads utveckling. Styrelsen och verkstéllande direktdren bedémer att verksamheten &r i linje med kommunens
andamal med sitt Agande av bolaget och att bolaget har féljt de principer som framgar i bolagsordningen.

Alvstranden Utveckling har sedan bolaget fick det nya &gardirektivet befunnit sig i en férandringsfas med betoning
pa att:

» Skapa ratt férutsattningar for att utveckla och genomféra Vision Alvstaden.

» Samverka i staden for att kunna sékerstélla tempo, volym och kvalitet.

» Skapa dialog med marknaden.

» Sékra ratt kompetens.

» Skapa kulturféréandringar mot ett hela staden-perspektiv bade internt och externt.

For att lyckas leverera Vision Alvstaden i god samverkan med évriga i staden har en Alvstaden-organisation bildats
for att koordinera stadsutvecklingsprojekten fran ett hela staden-perspektiv. Styrgruppen bestar av direktdrerna for
de olika férvaltningarna och kommunala bolagen.

Vasentliga handelser
Nedan redovisas de mest vasentliga handelserna fér bolaget under 2016.

Bolags- samt fastighetsférséljningar

Byggratter pa Plejadgatan har salts till SGS Studentbostader. Under aret har dven de fyra vilande dotterbolagen
Vastra Sannegarden Fastighets AB, Fastighetsaktiebolaget Sannegarden 734:110, Férvaltningsaktiebolaget
Sannegéarden samt Lindholmen Utveckling AB salts till Svenska Standardbolag for likvidation.

Flytt av personalen )
Den 1 januari 2016 flyttades personalen dver fran Norra Alvstranden Utveckling AB till moderbolaget Alvstranden
Utveckling AB.

Utveckling i bolagets omraden
Under hésten flyttade 156 studenter in i Urban Cribs pa Lindholmen, temporéra studentbostéder i moéblerade
moduler i anslutning till Lindholmen Science Park och Chalmers.
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Atgirder for att stidrka organisationen

All personal &r fran och med 1 januari 2016 anstilld i moderbolaget Alvstranden Utveckling AB. Nedan aterges
information kring vad som skett under &r 2016 i syfte att starka organisationen, vilket &ven paverkat det s&tt som
verksamheten bedrivs i Norra Alvstranden Utveckling AB.

Flera &r av intensiv personaltillvéxt kopplat till arbete med férandrad verksamhet och att genomférandet av Vision
Alvstaden &r inne i startfas har skapat behov av att starka ledningen. | bérjan av 2016 fick darfor vice VD i uppgift
att pa heltid ansvara fér bolagets interna arbetsorganisation. D& skapades ocksa en delegerad struktur for
beslutsfattande i form av fyra olika ledningsutskott och en strategisk ledningsgrupp. Ledaméter i de olika utskotten
ar bade chefer och medarbetare med viktig kompetens att tillfora olika fragor. Syftet med den nya ledningsmodellen
ar att skapa en effektivare ledning och ett stérre ansvarstagande i organisationen. Operativa beslut fattas mer
delegerat och med stérre delaktighet &n tidigare.

Strategisk ledningsgrupp — Bereder styrelsearbetet, styrkort och verksamhetsplan, budget och investeringar,
organisation, uppféljning verksamhetsplan, fackliga férhandlingar, évriga strategiska insatser i bolaget.

Utskott fér Bolagsstyming — Operativa beslut avseende interna fragor "pa tvaren”, chefsforum.

Utskott Stadsutveckling Alvstaden — Taktiska fragor runt stadsutvecklings-kvaliteter och arbetet med Alvstaden
(staden-perspektivet).

Utskott Projektkontor — Styrning av projektportfélien: skapa optimalt resursutnyttjande, kommunicera portféljen,
forklara beslut och prioriteringar. Utskottet utformas parallellt med att projektstyrningsverktyget XLPM inférs som
arbetsmetodik for hela organisationen.

Utskott Afférsledning — Bereder beslut avseende bolagets affarsverksamhet. Fragor och taktiska beslut om
t ex avtal i konsortier, markanvisningar och nyetableringar. Férsta instans for stdrre investeringar som paverkar
bolagets ekonomi.

Under aret har ocks& avdelningen for stadsutveckling delats upp i tvd avdelningar: Urban planering och
Projektstyrning.

Foérbittringar inom process- och informationshanteringen
Den intensiva personaltillviixten, tillsammans med arbetet att fordndra verksamheten och starten av Vision
Alvstaden, har skapat behov av att visualisera och vidareutveckla bolagets processer.

Under 2016 har dversiktsprocessen dokumenterats och beslutats och en djupare genomgang har genomforts i de
processer dar det har varit av sarskild vikt att fortydliga arbetsfléden, roller och ansvar. Vi har implementerat
Goteborgs Stads process for byggande. Tillsammans med stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret,
fastighetskontoret och park- och naturférvaltningen har dven metodik och verktyg inférts for att styra och leda
bolagets projektverksamhet.

Satsningar har genomférts fér att ta fram plattformar for att férbattra flédet av information och kommunikation savél
internt som mellan bolaget och konsortieparter samt mellan bolaget och férvaltningarna.

Dokumenthanteringen har, via regionens klassificering, kopplats till processerna sa att flédet av information féljer
processerna, allt for att skapa en effektiv informationshantering samt na en samstammighet inom regionen.

Verksamhetsplan
Under 2016 har planeringen av nédvéndiga atgarder for ytterligare effektiviseringar fér verksamhetsaret 2017
engagerat saval styrelsen som medarbetare.

Styrelsen har fastslagit bolagets vision, ledstjarnor och langsiktiga strategier och en &versyn av kritiska
framgangsfaktorer har genomférts. Alvstranden Utveckling har utarbetat ett balanserat styrkort med matt och
malvarden for att kunna mata hur bolaget lyckas med effektiviseringar.

Ett balanserat styrkort sakerstzller ocksa genomférandet av aktiviteter inom ramen fér verksamhetsplanen for 2017,
samt handlingsplaner per avdelning.

Stadsutveckling )
De geografiska omraden som tillhér bolaget Norra Alvstranden Utveckling AB avser omradena Inre Sannegérden,
Kvillebacken samt delar av Lindholmen.

Inre Sannegdrdshamnen
Under aret har Centrumhuset fardigstalits, medan det sista bostadskvarteret pa stra sidan och aterstdende delar
inom allman plats berdknas bli klart under 2017.
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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 pagar och beraknas vara klart under varen 2017. Den storsta av dessa ar
Karlavagnsplatsen som innehaller en ny kvarterstruktur med cirka 1 900 bostéder och &ven handel, skola, férskola,
kontor och hotell.

De andra tva projekten syftar till att mgjliggéra 85 studentbostéader i fastigheten Smedjan och att utéka Lindholmens
Tekniska Gymnasium. Genomférande av flera projekt pagar ocksa,

bl a Lindholmshamnen som innehaller cirka 600 bostider samt lokaler for verksamheter, forskola och en
restaurangbyggnad pa 1 000 kvm vid alven.

Byggnation for tre kontorsfastigheter pagar varav tva star klara under 2017 och den tredje beréknas klar 2018.
Tillsammans tillfér de ytterligare 25 000 kvm kontorsytor till omradet. Dessutom studeras omraden vid centrala
Lindholmen samt i omradet kring Pumpgatan, i férstudier som kommer att ldgga grunden for ett framtida mer
detaljerat planarbete.

En rapport som visar att ett dlvkantskydd kan byggas utmed Géta alv levererades under 2015. Fragor kring skyddets
finansiering och genomférande utreds vidare i samverkan med stadens férvaltningar och andra dlvstadsomraden.
Andra dvergripande frdgor som drivs i samverkan &r dagvatten och mobilitet. En plan for hantering av skyfall och
dagvatten har tagits framfér hela Lindholmen. Mobilitetsarbetet innefattar manga olika fragor som parkering,
utveckling av sparvag samt méjliga kopplingar éver dlven — exempelvis linbana. Vissa av dessa dvergripande fragor
kommer att inga i en férdjupad Sversiktsplan och andra i ett stadsutvecklingsprogram fér Lindholmen.

Kvillebédcken

Arbetet med sista etappen fortsitter och samtliga bygglotter utan den sista har pabérjats. Omradet ar populért och
det &r stor efterfragan pa alla nya bostader som slapps pa marknaden. Gator och végar, etapp IV har fardigstéllts
vilket bl.a. innebar att Gustaf Dalensgatan i princip &r klar. Under aret hade 314 bostader inflyttning i Kvillebacken
dar totalt 2 058 bostader ska vara fardigstallda till 2018-2019. Totalt &r 1 515 1agenheter inflyttade till och med
2016.

Aven diskussioner och arbete fér att sékra kopplingar till befintliga kvarter i omgivande stadsdel fér att stérka sociala
hallbarheten har forts. Arbete med att sdkra méjligheter for bil- och cykelpooler har genomforts. Férsék med
elpackcyklar kommer starta under 2017 nar en éverenskommelse om huvudmannaskap med Parkeringsbolaget
traffats, avtal ska skrivas.

Nya restauranger och andra naringsidkare har ppnat i omradet under aret. Kvillejul genomférs for tredje géngen
och bade nya och tidigare aktorer i naromradet medverkar.

Ett arbete som fokuserar pa att I4ra av goda och mindre goda erfarenheter har startat. Det blir ett samverkansprojekt
som hela staden star bakom — "Case Kuvillebécken” ska fokusera pa ldarandet och dar kunskaper ska éverforas
direkt in i andra pagaende stadsomvandlingsomraden i Goteborg.

Hallbar utveckling

Till grund f6r vart hallbarhetsarbete ligger Vision Alvstaden, dgardirektiv, kommunfullméktiges budget samt ett flertal
styrdokument fran nationell till lokal nivd. Genom regelbunden omvarldsbevakning och intressentanalys avseende
miljdméassig 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 dér. Det &r ocksa inom dessa omraden som bolaget koncentrerar sitt
utvecklings- och innovationsarbete.

Véra prioriterade hallbarhetsomraden &r Integrerande motesplatser, Socialt blandat boende, Blandning och
mangfald av verksamheter, Miljdanpassade transporter och mobilitet, Hallbar energianvandning globalt och lokalt,
Nyttiggéra ekosystemtjanster, Slutna kretslopp och smartare resursanvandning. Hallbarhetsarbetet integreras i
bolagsstyrningen genom verksamhetsplanen och uppféljningen av den samt redovisas i bolagets
Hallbarhetsredovisning.

| stadsutvecklingsprojekten omsétts hallbarhetsomradena genom en val genomarbetad projekt- och processtyrning
som standigt utvecklas och forbéttras. For varje stadsutvecklingsprojekt gors férdjupade analyser av nuldge och
férutsattningar. | konsortiesamarbetet formuleras projektspecifika hallbarhetsmal som sedan bryts ned i strategier
och handlingsplaner. Detta samlas i ett dokument, s k Hallbarhetsprogram, blir en del av de avtal som tecknas vid
férsalining av mark. Genom tydliga Hallbarhetsprogram med tillhérande handlingsplaner kan vi félja upp projekten
under hela utbyggnadstiden



5(24)

Vart aktiva utvecklings- och innovationsarbete har bl a resulterat i ett koncept for socialt blandat boende och kriterier
for hur dessa lagenheter ska fordelas. Vi har dven arbetat med projekten Closer och DenCity, inom vilka vi
tillsammans med andra medverkande aktérer arbetar for att I6sa nagra av knéckfragorna avseende hallbar mobilitet
i Frihamnen. Samverkansprojeket Elmob har pagatt under aret och bl a bidragit med elcykelpool i Kvillebacken.

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

Risker och internkontroll

I linje med Goteborgs Stads riktlinjer for intern kontroll och bolagets anvisning for intern styrning och kontroll antas
vid drets sista styrelseméte en riskanalys och internkontrollplan for 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
styrelseméte. | VD-rapporten kan styrelsen aven félja férandringar av riskerna till foljd av atgérder.
De mest vasentliga riskerna identifieras pa tva sétt:

* | det dagliga arbetet med bolagets processer.
= | det arliga arbetet med att ta fram styrkort och verksamhetsplan for nastkommande verksamhetsar.

Nedan foljer en kort beskrivning av bolagets mest vasentliga risker:

Riénterisk

Kommunfullméaktige i Goteborg har under 2013 fattat beslutat om finansiell samordning. Det innebér att stadens
finansavdelning tar dver ansvaret for all uppléning och riskhantering. Alvstrandenkoncernen kommer att ha ett eget
konto hos finansavdelningen i staden d&r en arlig fast ranta utgar. Tidigare anvénde Alvstrandenkoncernen
rantederivat for att minska ranterisken, dessa kommer inte att ersattas nar de I6per ut pa grund av den nya centrala
kontoldsningen.

| rsbokslutet har Norra Alvstranden Utveckling 8 stycken ranteswappar kvar om totalt 1 100 mnkr (nominellt varde)
som |8per ut under dren 2017-2022. Rantekostnaden &r en av de enskilt stérsta posterna i resultatrékningen och
resultatpaverkan vid en ranteuppgang &r stor. Den finansiella riskhanteringen regleras av de finansiella anvisningar
som arligen faststalls av bolagets styrelse.

Refinansieringsrisk/Likviditetsrisk
Refinansieringsrisken, méjligheten att teckna nya 1an i takt med att befintliga forfaller, och likviditetsrisken &r
minimerad genom att bolagets finansiering till 100 procent sker via Goteborgs Stads koncernbank.

Forvantad framtida utveckling

De geografiska omraden som tillhér bolaget Norra Alvstranden Utveckling AB avser omradena Inre Sannegérden,
Kvillebdcken samt delar av Lindholmen. Omradet Inre Sannegarden berdknas vara helt fardigstéllt under 2017.
Kvillebacken beraknas i sin helhet vara fardigstéllt 2019. Lindholmen utveckling som féretagsnod utvecklingen inom
kunskaps- och foretagsnod fortsatter, och omradet kompletteras i pagaende planering och byggnation med fler
bostader och annan serviceverksamhet.

Fér de av bolagets dotter- samt dotterdotterbolag som &r verksamma inom Alvstaden férvantas féljande framtida
utveckling:

Internt i staden behéver en anpassning ske till den enorma uppskalning av stadsutvecklingen som pagar. Det
omfattar saval struktur som kultur. Samarbetet mellan stadens organisationer, nya gemensamma arbetssétt,
resursfragor och tydlig styrning. Stora komplexa fragor som kopplar till stadsutveckling utmed &lven i central miljé
behéver l6sas under 2017: dlvkantsskydd, bullerproblematik, luftmiljé etc. Det blir en utmaning att lyckas rekrytera
kompetenta projektresurser, ett omrade dér det idag rader en stor brist pa arbetsmarknaden.

Att fortsatta arbeta aktivt med fastighetstransaktioner och ha réatt forutsattningar fér detta r avgérande framat.
Avyttra fardigutvecklade forvaltningsfastigheter och byggratter for att sékra l6pande intékter och investera i
fastigheter fér att na battre radighet éver framtida stadsutveckling. Ett hdgt beldnat fastighetsinnehav i kombination
med stora investeringsvolymer i kommande stadsutveckling gér verksamheten mycket exponerad fér
omvarldsrisker sdsom hojd rénteniva och vérldskonjunktur.

Alvstrandenkoncernen har pébérjat ett arbete med olika scenariomodeller for att uppmarksamma ledning och
styrelse pa de ekonomiska effekterna av olika véagval i verksamheten. Affarsmodellen dér privata byggherrar
samverkar i konsortier mojliggér stora volymer och effektivt genomférande. Bolagets leverans paverkas genom
denna modell indirekt av marknaderna for nyproducerade bostader och verksamhetslokaler.
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Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stillning

Ekonomisk éversikt 2016 2015 2014 2013
Belopp i tkr

Hyresintakter 101 702 94716 90 275 90 665
Resuitat efter finansiella poster 68 216 492 803 35 389 28 081
Rérelsemarginal % 65,3% 20,6% 16,0% 13,6%
Avkastning pa eget kapital % 5,8% 42,1% 3,7% 3,0%
Balansomslutning 2541 933 2976 374 3280 507 3230 354
Soliditet % 37,4% 46,9% 28,8% 29,2%

Definitioner: se not 29

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

Balanserat resultat 711 735 887
Arets resultat 5997 671
Summa 717 733 558

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel disponeras enligt féljande:

Balanseras i ny rakning 717 733 558
Summa 717 733 558

Upprattad arsredovisning innebér att koncernbidrag pa 115 782 tkr har erhéllits och 176 485 tkr har

lamnats.

Koncernbidrag har - under férutsattning av arsstdmmans godkannande - l[amnats tili:

Lindholmspiren Beta AB 1 854 tkr
S Tingsvassen 739:137 Fastighets AB 394 tkr
Goteborg Frihamn AB 23 586 tkr
Eriksbergs Férvaltnings AB 29 981 tkr
Alvstranden Utveckling AB. 106 286 tkr
Sédra Alvstranden Utveckling AB 11 635 tkr
Torphuset Fastighets AB 2 346 tkr
Menlin Fastighets AB 200 tkr
Fripoint AB 203 tkr

176 485 tkr

Koncernbidrag har - under forutsattning av arsstdmmans godkénnande - erhallits fran:

Ferux Fastighet i Géteborg AB 11 606
Fastighets AB Fribordet 83 588
Norra Alvstranden Bostader AB 348
Norra Alvstranden Service AB 20 240

115 782

De foreslagna vardedverféringarna i form av koncernbidrag reducerar bolagets soliditet
till 37,4%. Soliditeten ar mot bakgrund av att bolagets verksamhet fortsatt bedrivs med Idnsamhet
betryggande. Likviditeten i bolaget bedéms kunna uppratthallas pa en likaledes betryggande niva.

Styrelsens uppfattning &r att den féreslagna utdelningen, i form av bade koncernbidrag och utdelning,
ej hindrar bolaget fran att fullgéra sina forpliktelser pa kort och pa lang sikt, ej heller att fullgéra
erforderliga investeringar. Den féreslagna vardedverforingen kan darmed férsvarars med hansyn fill
vad som anférs i ABL 17 kap 3§ 2-3 st.

Vad betréaffar resultat och stallning i évrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och balansrékningar
med tillhérande noter.
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Resultatrikning

Belopp i tkr Not 2016 2015
Rérelsens intdkter

Hyresintakter 101 702 94716
Rorelsens kostnader

Driftskostnader -16 754 -17 674
Underhallskostnader -3 231 -4 162
Hyresgéastanpassningar -74 -1118
Tomtrattsavgald -114 -114
Fastighetsskatt -1687 -1 160
Uthyrning och fastighetsadministration -3 409 -3 596
Driftnetto 76 433 66 892
Avskrivningar, nedskrivningar och reverseringar -21 172 -30 049
Bruttoresultat 3,4 55 261 36 843
Realisationsresultat salda fastigheter 28 644 2672
Resultat efter fastighetsforsiljningar 83 905 39 515
Central administration och marknadsféring -16 643 -20 242
Ovriga rérelseintakter 390 2709
Ovriga rérelsekostnader -1 241 -2 463
Rorelseresultat 3,4 66 411 19 619
Resultat fran finansiella poster

Resultat frAn andelar i koncernféretag 5 6 901 460 256
Ranteintakter och liknande resultatposter 6 37173 64 415
Réantekostnader och liknande resultatposter 7 -42 269 -51 387
Resultat efter finansiella poster 68 216 492 803
Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag, erhalina 115782 18 791
Koncernbidrag, lamnade -176 485 -60 504
Resultat fore skatt 7513 451 090
Skatt pa arets resuitat 8 -1 515 -212
Arets resultat 5998 450 878
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Balansridkning
Belopp i tkr Not 2016-12-31 2015-12-31

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar

Byggnader 9,10 389 482 398 599
Mark och markanlaggningar 10,11 36 492 39175
Inventarier och byggnadsinventarier 12 14 864 19 429
Pagaende nyanlaggningar och férskott
avseende materiella anlaggningstillgangar 13 132 929 76 436
573 767 533639
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 14 468 384 466 511
Fordringar hos koncernforetag 15 783 543 783 543
Ovriga andelar 16 500 528
1252 427 1250 582
Summa anlédggningstillgangar 1826 194 1784 221

Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Hyresfordringar 10 004 7433
Fordringar hos Géteborgs Stad 248 86
Fordringar hos koncernféretag 24 680 930 1159 104
Aktuell skattefordran 15 429 16 429
Ovriga fordringar 1133 1131
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 7 995 8 970

715739 1192 153

Kassa och bank
Kassa och bank -

Summa omsiéttningstillgangar 715739 1192 153
SUMMA TILLGANGAR 2541933 2976 374
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Balansrikning
Belopp i tkr Not 2016-12-31 2015-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital (122 447 aktier) 122 447 122 447
Uppskrivningsfond 34 631 34 631
Reservfond 76 118 76 118
233 196 233196
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 711736 712 858
Arets resultat 5998 450 878
717 734 1163 736
950 930 1396 932
Avsittningar
Avsattningar for pensioner och liknande forpliktelser 20 20107 21124
Uppskjuten skatteskuld 18 10 389 8874
Ovriga avséttningar 21 42 590 59137
73 086 89 135
Langfristiga skulder 22
Skulder till Géteborgs Stad 1110 000 1110000
Skulder till koncernféretag 285 737 285 737
1395 737 1395 737
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 12222 16 135
Skulder till Géteborgs Stad 1314 800
Skulder till koncernféretag 70 199 23 642
Ovriga skulder 4 661 11763
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 23 33784 42 230
122 180 94 570

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2541933 2976 374
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Rapport 6ver fordndringar i eget kapital
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Belopp i tkr
Aktie- Bundna Fritt eget
kapital reserver kapital
Ingaende balans 2015-01-01 122 447 110 749 712 858
Arets resultat 450 878
Eget kapital 2015-12-31 122 447 110 749 1163736
Aktie- Bundna Fritt eget
kapital reserver kapital
Ingaende balans 2016-01-01 122 447 110 749 1163 736
Utdelning -452 000
Arets resultat 5 998
Eget kapital 2016-12-31 122 447 110 749 717 734
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Kassaflodesanalys
Belopp i tkr 2016 2015
Den l6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 24 68 216 492 803
Justering for poster som inte ingar i kassaflédet 25 -23 089 -441 170
45127 51633
Betald inkomstskatt = -
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére
férandringar av rorelsekapital 45127 51633
Férandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar 29 385 11 369
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder -33 008 3228
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 41 504 66 230
Investeringsverksamheten
Férvarv av materiella anlaggningstiligangar -64 542 -60 810
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar 24 945 -
Awyttring av finansiella tillgangar 3 066 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -36 531 -60 810
Finansieringsverksamheten
Erhallna koncernbidrag 18 791 29 677
Amortering av 1an - -750 000
Lamnade koncernbidrag -60 504 -59 745
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -41 713 -780 068
Arets kassafléde -36 740 -774 648
Likvida medel vid arets bérjan 713 166 1487 814
Likvida medel vid arets slut 24 676 426 713 166

11 (24)
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Noter
Belopp i tkr om inget annat anges

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

Klassificering mm

Anlaggningstiligangar, Iangfristiga skulder och avséttningar bestar i allt vasentligt enbart av
belopp som férvéntas atervinnas eller betalas efter mer &n tolv manader réknat frén balansdagen.
Omsattningstiligadngar och kortfristiga skulder bestar i allt vasentligt enbart av belopp som
forvantas atervinnas eller betalas inom tolv manader réknat fran balansdagen.

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

Fordringar och skulder som avser namnder och férvaltningar i Géteborgs Stad presenteras som externa
fordringar och skulder. Koncernkonto klassificeras som interna mellanhavanden i balansrékningen men i
kassaflddesanalysen presenteras det som likvida medel,

Materiella anldaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvérde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar.

Materiella anlaggningstillgangar redovisas som tillgdng i balansrakningen nar det pa basis av
tillganglig information &r sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som &r férknippad med
innehavet tilifaller foretaget och att anskaffningsvardet for tiligangen kan beréknas pé ett tiliforiitligt
satt. | anskaffningsvardet ingdr férutom inképspriset dven utgifter som ar direkt hanforliga till forvarvet.

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 tillgangens redovisade vérde.
Utgifter for I6pande underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer.

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

Avskrivningar

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

Nyttiandeperiod
Byggnader 15-100 ar
Byggnader, hyresgastanpassningar 3-5ar
Byggnadsinventarier och inventarier 3-10ar
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.
Féljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund fér avskrivningen pa
byggnader:
- Stomme 100 ar
- Stomkompletteringar, innervédggar 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 156 ar
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Fastigheternas virde

Alvstrandenkoncernen har Itit Newsec Advice AB vérdera hela fastighetsbestandet infor &rsbokslutet 2015.
Syftet med varderingen ar att kontrollera om det finns nedskrivningsbehov eller behov av att reversera tidigare ars
nedskrivningar av fastigheter i bestandet. Om marknadsvardet ar lagre &n det bokférda vérdet vid
varderingstillfallet gérs en individuell prévning av den aktuella fastigheten om nedskrivning ska géras. Ar
marknadsvardet hgre &n det bokférda vardet pa balansdagen gérs motsvarande prévning om det finns gamla
nedskrivningar som ska reverseras. Bestandet r spretigt och innehaller allt frdn toppmoderna kontorsbyggnader
till tung industri. En betydande del av portféliens 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 underhallskostnader fér
jdmférbara fastigheter och tomtratter. Uppgifter om ortspriser utgérs av lagfarna kép som héamtats ur
ortsprisregistret samt ej registrerade férséljningar som Newsec Advice AB har kdnnedom av fran deras
profession.

Vardebedémningen grundar sig pa en kassaflédesanalys innebdrande att fastighetens vérde baseras pa nuvérdet
av prognostiserade kassafléden jamte restvarde under kalkylperioden som oftast uppgar till tio &r. Antagandet
avseende de framtida kassaflddena gérs utifrdn en analys av: nuvarande och historiska hyror/kostnader,
marknadens och naromradets framtida utveckling, fastighetens marknadsférutsattningar och marknadsposition,
befintliga hyreskontraktsvillkor, marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut, drift- och
underhallskostnader i likartade fastigheter i jamférelse med dem i den aktuella fastigheten samt bedémda
investeringar och hyresgéstanpassningar.

Utifran analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden (2016-2025) och ett restvérde 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 képare pa marknaden skulle resonera. Summan av nuvérdet for arliga driftnetton jamte restvérdet vid
kalkyltidens utgang kan darmed tas som ett uttryck for marknadsvérdet.

Byggritternas vérde

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

nar projekten konkretiseras och osékerhetsfaktorer elimineras. Det fulla markvardet uppnés forst nér detaljplanen
antagits och bygglov erhéllits. Vardeutvecklingen under planprocessen kan vara stor nér rAmark omvandias till
fardig byggratt.

Risk och varde styrs dock inte bara av var i planprocessen fastigheten aterfinns. Lage och lokalslag &r minst lika
viktigt. For industri &r till exempel planrisken ofta stérre an for bostader givet den politiska vilja som ofta finns att
skapa bostader. Darutéver finns en marknadsrisk dar till exempel industrier kan behéva fér verksamheten
specifika tillstand eller kontor som ska hyras ut. Ju mer omfattande en byggratt &r, desto stérre kan
marknadsrisken anses vara. Utéver planrisk och marknadsrisk kan tidsfaktorn sagas utgdra en risk. Vardet av en
framtida intékt i form av forséljning av byggratter maste diskonteras med en ansatt kalkylrénta for att ett nuvérde
skall kunna erhéllas. Ju langre fram i tiden ett projekt ligger, desto os#krare &r det. Ar sedan projektet till viss del
avhangigt infrastrukturinvesteringar, eller pa annat satt paverkande beslut som &nnu ej &r fattade blir risken stérre
da vardet, beroende pa ansatt kalkylranta, kan komma att paverkas kraftigt om projektet férsenas eller
tidigarelaggs.

D4 varderingsrapporten ska ligga till grund fér bokslut maste marknadsvérden korrigeras pa antingen de ansatta
marknadsvardena av forvaltningsfastigheterna eller pa byggratterna. Anledningen till korrigeringen &r att det inte
gér att tillgodogéra sig bade vardet av byggratterna och ett kassaflode i evighet. | de fall dar exploatering av

byggratten antas ske inom snar framtid eller med relativt sakert utfall har Newsec Advice AB justerat kassaflédet
pa forvaltningsobjektsniva. Hur 1ang tid driftnettot fortiéper innan det ansétts till noll varierar fran objekt till objekt.

Vid varderingen av byggratterna har ingen hansyn tagits till eventuella kostnader som kan uppsta till f6ljd av
investeringar i infrastruktur. Endast pa bokslutsdagen kanda saneringskostnader har paverkat vérderingen av
byggratter men det kan finnas fler okénda saneringskostnader som kommer att paverka det slutliga
marknadsvardet vid férséljningstillfallet.
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Borttagande fran balansridkningen

Det redovisade vardet for 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 nar en
materiell anlaggningstiligang eller en komponent tas bort fran balansrakningen &r skillnaden mellan vad
som eventuelit erhalls, efter avdrag fér direkta forsaljningskostnader, och tillgdngens redovisade vérde.
Den realisationsvinst eller realisationsférlust som uppkommer ndr en materiell anlaggningstillgang eller
en komponent tas bort frén balansrakningen redovisas i resultatrakningen som en 6vrig rorelseintakt
eller évrig rérelsekostnad.

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

Atervinningsvérdet ar det higsta av verkligt varde med avdrag for férséliningskostnader och
nyttjandevarde. Vid berakning av nyttjiandevardet berdknas nuvardet av de framtida kassafléden
som tiligangen véntas ge upphov till i den I6pande verksamheten samt nér den avyttras eller
utrangeras. Den diskonteringsranta som anvénds ar fore skatt och aterspeglar marknadsmassiga
bedémningar av pengars tidsvérde och de risker som avser tillgdngen. En tidigare nedskrivning
aterférs endast om de skal som Iag till grund fér berdkningen av atervinningsvérdet vid den
senaste nedskrivningen har férandrats. Det aterfdrda beloppet okar tillgangens redovisade vérde,
dock hégst till det varde tillgdngen skulle ha haft (efter avdrag fér normala avskrivningar) om
ingen nedskrivning gjorts.

Leasing

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

Leasetagare
Leasingavgifter vid operationella leasingavtal kostnadsfors linjart 6ver leasingperioden, savida inte ett
annat systematiskt satt battre aterspeglar anvandarens ekonomiska nytta dver tiden.

Leasegivare
Leasingintakterna vid operationella leasingavtal, intaktsférs linjart dver leasingperioden, savida inte ett annat
systematiskt satt battre aterspeglar hur de ekonomiska fordelar som hanférs till objektet minskar éver tiden.

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

Redovisning i och borttagande frén balansrékningen

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nér féretaget blir part i
instrumentets avtalsméssiga villkor. En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nér den
avtalsenliga ratten till kassaflodet fran tillgangen har upphért eller reglerats. Detsamma géller nér
de risker och férdelar som &r férknippade med innehavet i allt vasentligt dverférts till annan part
och féretaget inte langre har kontroll dver den finansiella tiligangen. En finansiell skuld tas bort
fran balansrakningen nar den avtalade forpliktelsen fullgjorts eller upphért,

Vérdering av finansiella tillgangar
Finansiella tillgangar vérderas vid férsta redovisningstillfallet till anskaffningsvérde, inklusive
eventuella transaktionsutgifter som &r direkt hanférliga till forvarvet av tillgangen.

Finansiella omsattningstiligangar vérderas efter forsta redovisningstiliféllet till det lagsta av
anskaffningsvardet och nettoférsaljningsvéardet pa balansdagen.

Kundfordringar och évriga fordringar som utgér omsattningstillgangar varderas individuellt till det
belopp som berdknas inflyta.

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

Vérdering av finansiella skulder
Langfristiga finansiella skulder redovisas till upplupet anskaffningsvérde. Kortfristiga skulder
redovisas till anskaffningsvarde.
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Dokumenterade sékringar av bolagets rdntebindning (sékringsredovisning)

Avtal om en s3 kallad rénteswap skyddar bolaget mot ranteférandringar. Genom sakringen erhaller
bolaget en fast ranta och det &r denna ranta som redovisas i resultatrakningen i posten
Réantekostnader och liknande resuitatposter.

Sékringsredovisningens upphérande

Sakringsredovisningen avbryts om

- sakringsinstrumentet forfaller, séljs, avvecklas eller I16ses in, eller

- sakringsrelationen inte langre uppfyller villkoren fér sékringsredovisning.

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

Ersittningar till anstéllda

Erséttningar till anstéllda efter avslutad anstélining

Planer fér ersattningar efter avslutad anstalining klassificeras som antingen avgiftsbestdmda eller
féormansbestamda.

Vid avgiftsbestdmda planer betalas faststallda avgifter till ett annat foretag, normalt ett férsakrings-
féretag, och féretaget har inte langre nagon forpliktelse till den anstéllde nar avgiften &r betald.
Storleken pa den anstélldes ersattningar efter avslutad anstallning &r beroende av de avgifter

som har betalats och den kapitalavkastning som avgifterna ger.

Vid férmansbestamda planer har foretaget en forpliktelse att lamna de &verenskomna
ersattningarna till nuvarande och tidigare anstéllda. Foretaget bér i allt vasentligt dels risken att
ersattningarna kommer att bli hégre an forvantat (aktuariell risk), dels risken att avkastningen
pa tillgangarna avviker fran férvantningarna (investeringsrisk). Investeringsrisk féreligger &ven
om tillgdngarna &r éverforda till ett annat féretag.

Avgiftsbestdmda planer
Avgifterna for avgiftsbestamda planer redovisas som kostnad. Obetalda avgifter redovisas som
skuld.

Férmansbestamda planer
Féretaget har valt att tillampa de férenklingsregler som finns | BFNAR 2012:1.

| de fall fsSrmansbestamda pensionsplaner finansieras i egen regi redovisas pensionsskulden till
det belopp som erhélls fran PRI Pensionsgaranti.

Erséttningar vid uppségning

Ersattningar vid uppségningar, i den omfattning ersattningen inte ger foretaget ndgra framtida
ekonomiska férdelar, redovisas endast som en skuld och en kostnad nér féretaget har en legal
eller informell férpliktelse att antingen

a) avsluta en anstallds eller en grupp av anstélldas anstélining fére den normala tidpunkten for
anstaliningens upphérande, eller

b) Id&mna erséattningar vid uppsagning genom erbjudande fér att uppmuntra frivillig avgang.
Erséttningar vid uppsagningar redovisas endast nar féretaget har en detaljerad plan for
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 &r inkomstskatt fér innevarande rakenskapsar som avser arets skattepliktiga resultat och
den del av tidigare rakenskapsars inkomstskatt som dnnu inte har redovisats. Uppskjuten skatt
4r inkomstskatt for skattepliktigt resuitat avseende framtida rakenskapsar till féljd av tidigare
transaktioner eller hdndelser.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga temporéra skilinader, dock inte fér
temporara skillnader som harror fran forsta redovisningen av goodwill. Uppskjuten skattefordran
redovisas fér avdragsgilla temporara skillnader och for méjligheten att i framtiden anvéanda
skattemassiga underskottsavdrag. Varderingen baseras pa hur det redovisade vardet for
motsvarande tiligang eller skuld forvantas atervinnas respektive regleras. Beloppen baseras pa
de skattesatser och skatteregler som 4r beslutade fére balansdagen och har inte nuvérde-
berdknats.

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

En avsattning redovisas i balansrakningen nér féretaget har en legal eller informell forpliktelse
till félid av en intraffad handelse och det ar sannolikt att ett utfléde av resurser krévs for att
reglera forpliktelsen och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan géras.

Vid forsta redovisningstillféllet varderas avsattningar till den basta uppskattningen av det belopp
som kommer att krévas fér att reglera forpliktelsen pa balansdagen. Avséttningarna omprévas
varje balansdag.

Intékter

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

| resultatrikningen redovisas foretagets huvudsakliga intékter, d v s hyresintékter och intékter
fran fastighetsférsaljningar, pa skilda rader for att redovisa saval intakter, kostnader och resultat
frén forvaltningsresultatet och resultatet fran fastighetsforsaljningar.

Hyresintakter aviseras i férskott och periodisering av hyror sker s att endast den del av hyran
som beldper pa perioden redovisas som intakt, | hyresintékter ingar tillagg sdsom utfakturerad
fastighetsskatt och varmekostnad.

Fastighetsférsaljningar redovisas i samband med att risker och férmaner som férknippas med
aganderatten dvergar till kbparen.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott
Koncernbidrag som erhdllits/lamnats redovisas som en bokslutsdisposition i resultatrékningen.
Det erhalina/ldmnade koncernbidraget har paverkat foretagets aktuella skatt.

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

Not 2 Uppskattningar och bedémningar

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

- Nedskrivningsprévning, not 10.
- Avsattningar, not 21.

Not 3 Anstillda, personalkostnader och arvoden till styrelse och revisorer

Medelantalet anstillda varav varav
2016 mén 2015 mén

Sverige - 0% 62 48%

Redovisning av kénsfordelning i foretagsledningar

2016-12-31 2015-12-31
Andel kvinnor Andel kvinnor
Styrelsen 20% 20%
VD och évriga ledande befattningshavare 83% 70%

Loner och andra erséttningar samt sociala kostnader, inklusive pensionskostnader

2016 2015
Ldner och erséttningar - 38 346
Sociala kosthader - 21337
(varav pensionskostnad) 1) -) (7 535)

1) Av bolagets pensionskostnader avser 0 tkr (f.4. 426 tkr) gruppen styreise och VD.

1 januari 2016 flyttades personalen dver frn Norra Alvstranden Utveckling AB till moderféretaget Alvstranden
Utveckling AB
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Léner och andra ersittningar fordelade mellan styrelseledamébter m.fl. och dvriga

anstéllda
2016 2015
Styrelse Ovriga Styrelse Ovriga
och VD anstélida och VD anstélida
Léner och andra ersétiningar - Ak 1435 36 911
(varav tantiem o0.d.) - -)
Avgéangsvederlag

| verkstallande direktérens anstaliningsavtal finns regler om avgangsvederlag vid uppsagning fran
foretagets sida, innebarande att verkstallande direkttren &r beréttigad till vederlag motsvarande
manadslénen i hégst 18 manader. Verkstéllande direktéren har rétt till en premiebestamd
tjanstepension pa 30% av ordinarie l6n.

Loner och ersattningar till personal och styrelse m.fl, for hela Alvstrandenkoncernen framgdr av Alvstranden Utvec

Arvode och kostnadsersattning till revisorer

2016 2015
Stadsrevisionen, Géteborgs Stad
Revisionsuppdraget - 168
168
Ohriings PricewaterhouseCoopers AB
Revisionsuppdraget - 360
360
Deloitte AB
Revisionsuppdraget - 86
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget - 79
Ovriga tjanster - -
165

Revisionsarvodet for hela Alvstrandenkoncernen framgér av Alvstranden Utveckling AB:s arsredovisning.

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av arsredovisningen och bokforingen samt
styrelsens och verkstallande direktdrens férvaltning samt revision och annan granskning utférd i
enlighet med 6verenskommelse eller avtal,

Detta inkluderar évriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt
radgivning eller annat bitrade som féranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller
genomférandet av sadana ovriga arbetsuppgifter.

Not 4 Operationell leasing

Leasingavtal dar foretaget dr leasetagare

Framtida minimileaseavgifter avseende icke 2016 2015

uppségningsbara operationella leasingavtal

Inom ett ar -3 584 -3 627

Mellan ett och fem ar -13 686 -13 853

Senare &n fem ar -2 537 -5 919
-19 807 -23 399

Rakenskapsarets kostnadsférda leasingavgifter -3631 -1117

Leasingavtalen avser lokalhyra, féretagsbilar och kontorsmaskiner.

Leasingavtal dir foretaget &r leasegivare

Framtida minimileaseavgifter avseende icke 2016 2015
uppségningsbara operationella leasingavtal

Inom ett ar 76 791 73274

Mellan ett och fem ar 168 086 117 140

Senare an fem ar 23 564 24 563

258 441 214 977

2016 2015

Variabla avgifter som ingér i rakenskapsarets resultat 11435 7 684

Leasingavtalen avser kontors- och industrilokaler samt markarrenden.
Minimileaseavgifterna omfattar avtalad bashyra. Variabla avgifter utgérs huvudsakligen av index (KP1),
fastighetsskatt samt omsattningsbaserad hyra.
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Not 5 Resultat fran andelar i koncernforetag
2016 2015
Anteciperad utdelning - 452 000
Realisationsresultat vid avyttring av andelar -2018 -
Utdelning fran andelar i koncernforetag, AB 1962
Resultat fran andelar i koncernféretag, KB 6 958 8 256
6 901 460 256
Not 6 Rénteintdkter och liknande resultatposter
2016 2015
Ranteintakter, koncernféretag 36 683 63 523
Rénteintakter, dvriga 490 892
37173 64 415
Not 7 Réntekostnader och liknande resultatposter
2016 2015
Réntekostnader, koncernféretag -7 163 -8 572
Réntekostnader, 6vriga -35106 -42 815
-42 269 -51 387
Not 8 Skatt pa arets resultat
2016 2015
Uppskjuten skatt -1 515 -212
-1515 -212
Avstdmning av effektiv skatt
2016 2015
Procent Belopp Procent Belopp
Resultat fore skatt 7513 451 090
Skatt enligt géllande skattesats for moderféretaget 22,0% 1653 22,0% -99 240
Ej avdragsgilla kostnader 91,5% 6874  0,0% -435
Ej skattepliktiga intékter -116,0% 8718 -22,1% 99 675
Okning av underskottsavdrag utan motsvarande
Férandring uppskjuten skatt 20,2% 1515 0,0% 212
Ovrigt 2,5% 191 0,0% i
Redovisad effektiv skatt 20,2% -1515  0,0% 212
Not 9 Byggnader
2016-12-31 2015-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 703 093 702 581
Avyttringar och utrangeringar -1912 -489
Omklassificeringar 7 239 1001
Vid arets slut 708 420 703 093
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -237 169 -217 897
Aterforda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 1038 110
Arets avskrivning -19 011 -19 382
-255 142 -237 169
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets borjan -67 325 -62 296
Under aret aterfoérda nedskrivningar 3529 -
Avrets nedskrivningar - -5 029
-63 796 -67 325
Redovisat virde vid arets slut 389 482 398 599
Skattemassigt restvarde fastigheter 377883 385 421
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Not 10 Upplysning om forvaltningsfastigheter inkl. Byggréatter
2016-12-31
Redovisat Verkligt
Ackumulerade verkliga vérden vérde vérde
Vid arets borjan 444 824 1232 550
Vid arets slut 448 473 1219 900
2016-12-31 2015-12-31
Varav: 1220 620 1111600
Forvaltningsfastigheter 289 200 121 000
Byggratter 1 509 820 1232 600

Norra Alvstranden Utveckling AB:s forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter
och vardestegringar eller en kombination av dessa. Foretaget dger ocksa ett flertal byggratter som
innehas for en for tillfallet obestdamd anvandning och som férvantas ge en langsiktig vardestegring.
Fastigheterna redovisas till anskaffningsvarde med tillagg fér eventuella vardehsjande forbattrings-
arbeten och med avdrag fér planenliga avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Intakter fran
férvaltningsfastigheter redovisas i enlighet med avsnittet intakter.

| begreppet forvaltningsfastigheter ingar byggnader, mark, markanléggningar och byggnadsinventarier

For att sdkerstélla om det finns eventuella nedskrivningsbehov har samtliga férvaltningsfastigheter
och byggréatter varderats av Newsec Advice AB i samband med arsbokslutet 2016.

Fér utférlig information om varderingsmetod mm héanvisas till redovisningsprinciperna.

Not 11 Mark och markanlaggningar
2016-12-31 2015-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 82798 82 798
Nyanskaffningar 622 -
Avyttringar och utrangeringar -622 -
82 798 82 798
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -43 394 -40 980
Arets avskrivning -2 234 -2 414
-45 628 -43 394
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets bérjan -229 -55
Arets nedskrivningar -449 -174
-678 -229
Redovisat virde vid arets slut 36 492 39175
Not 12 Inventarier och byggnadsinventarier
2016-12-31 2015-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 53 864 53 439
Nyanskaffningar 188 197
Avyttringar och utrangeringar -9 608 -1 150
Omklassificeringar - 1378
44 444 53 864
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -34 435 -30973
Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 7832 -
Arets avskrivning -2 977 -3 462
-29 580 -34 435
Redovisat virde vid arets slut 14 864 19 429

| féretaget har avskrivningar pa inventarier uppgaende till 0 tkr (f.&. 440 tkr) fordelats pa posterna
uthyrning och fastighetsadministration samt central administration och marknadsféring.

19 (24)



Norra Alvstranden Utveckling AB

Org nr 556001-3574

Not 13

Pagaende nyanldggningar och forskott
avseende materiella anldggningstillgangar

2016-12-31 2015-12-31
Vid arets borjan 76 436 18 202
Omklassificeringar -7 239 -2379
Under aret nedlagda kostnader 63 732 60 613
Redovisat virde vid arets slut 132929 76 436
Not 14 Andelar i koncernféretag
2016-12-31 2015-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 342 064 333 808
Resultatandel i kommanditbolag 6 958 8 256
Avyttring -5 085 -
343 937 342 064
Ackumulerade uppskrivningar
Vid arets borjan 249 652 249 652
249 652 249 652
Ackumulerade nedskrivningar
Vid drets bérjan -125 205 -125 205
-125 205 -125 205
Redovisat virde vid arets slut 468 384 466 511
Spec av foretagets innehav av andelar i koncernforetag
2016-12-31
Andel Eget Arels Redovisat
Dotterfretag / Org nr/ Séte i% i) kapital resultat vérde
Faslighets AB Fribordet, 556248-5747, Géteborg 100 153 343 -1 066 24 337
Norra Alvstranden Bostader AB, 556260-3281, Géteborg 100 14 093 0 1000
GVA Fastigheter AB, 556281-8390, Géteborg 100 116932 2196 33 466
GVA Fastigheter KB, 916836-2888, Gdteborg 51 548882 13643 280 101
Norra Alvstranden Service AB, 556558-0619, Géteborg 100 176 881 -138 429 72 819
Ferux Fastighet i Gteborg AB, 556615-0123, Géteborg 100 546 0 6 164
FriPoint AB, 556024-1456, Géteborg 100 51816 0 50 497
1062 493 -123 655 468 384
2015-12-31
Andel Eget Arets Redovisat
Dotterféretag / Org nr/ Séte i% i) kapital resultat vérde
Fastighets AB Fribordet, 556248-5747, Géteborg 100 154 408 -25 472 24 337
Norra Alvstranden Bostader AB, 556260-3281, Goéteborg 100 14093 335 1000
GVA Fastigheter AB, 556291-8390, Géteborg 100 114736 2794 33 466
GVA Fastigheter KB, 916836-2888, Géteborg 51 535239 16 189 273143
Norra Alvstranden Service AB, 556558-0619, Géteborg 100 315309 -52 72819
Lindholmen Utveckling AB, 556080-7967, Géteborg 100 1325 1 1207
Véstra Sannegarden Fastighets AB, 556608-9040, Géteborg 100 124 2 100
Ferux Fastighet i Géteborg AB, 556615-0123, Géteborg 100 452 545 446 003 6 164
Fastighets AB Sannegarden 734:110, 556067-5810, Géteborg 100 668 15 499
Forvaltnings AB Sannegéarden, 556043-3194, Goteborg 100 2955 72 3279
FriPoint AB, 556024-1456, Gtteborg 100 51815 -1 50 497
1643 217 439 886 466 511

i) Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven 6éverensstdmmer med andelen av résterna

for totalt antal aktier.
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Not 15 Fordringar hos koncernféretag
2016-12-31 2015-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 783 543 783 543
Redovisat varde vid arets slut 783 543 783 543
Not 16 Ovriga andelar
2016-12-31 2015-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 1139 1139
1139 1139
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -611 -582
Arets avskrivningar -28 -29
-639 611
Redovisat vérde vid arets slut 500 528
Avser andelar i samfallighetsféreningar.
Not 17 Rénteswappar
2016-12-31 2015-12-31
Nominelit Verkligt Nominelit Verkligt
Skulder vérde vérde vérde vérde
Ranteswappar 1100 000 -79 397 1 200 000 -79 561
1100 000 -79 397 1 200 000 -79 561
Verkligt varde utgérs av nuvardet av samtliga kassafléden i de olika swapparna. Alla kassafléden
beraknas och diskonteras med den fér I6ptiden relevanta nollkupongréantan. Samtliga nuvarden
summeras och sedan gérs avdrag for det nominella beloppet i instrumentet, resterande varde
utgdr verkligt varde.
Not 18 Uppskjuten skatt
2016-12-31
Redovisat Skattemdssigt Temporér
vérde vérde skillnad
Vésentliga tempordra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda - - -
och skattemassiga varde 425 975 377 883 48 092
425 975 377 883 48 092
2016-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld Netto
Vésentliga temporéra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda - - -
och skattemaéssiga varde - 10 580 10 580
Skatteméssigt underskottsavdrag 191 - -191
Uppskjuten skaltefordran/skuld 191 10 580 10 389
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2015-12-31
Redovisat Skatteméssigt Temporér
vérde vérde skillnad
Vésentliga temporéra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda
och skatteméssiga vérde 437773 397 438 40 335
437773 397 438 40 335
2015-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld Netto
Vésentliga temporéra skillnader
Skilinaden mellan fastigheternas bokférda
och skatteméassiga varde - 8 874 8 874
Uppskjuten skattefordran/skuld - 8874 8 874
Not 20 Avsittningar for pensioner och liknande forpliktelser
2016-12-31 2015-12-31
Avsattningar enligt tryggandelagen
FPG/PRI-pensioner 20107 21124
20 107 21124
Not 21 Ovriga avsittningar
Framtida étaganden vid fastighetsférséliningar 2016-12-31 2015-12-31
Redovisat virde vid arets borjan 59 137 70 665
Avséttningar som gjorts under aret' 2408 -
Belopp som tagits i ansprak under aret -4 788 -8 508
Outnyttjade belopp som har aterférts under aret -14 167 -3 020
Redovisat virde vid arets slut 42 590 59 137
1) Inkl 6kningar av befintliga avséttningar.
Bolaget salde under &r 2010 byggrétter i Kvillebacken och inre Sannegarden. | det pris bolaget erhdll
ingick tagande att sanera mark och bekosta infrastruktur i respektive omrade. Totalt avsattes initialt
157 Mkr.
Not 22 Langfristiga skulder
Norra Alvstranden Utveckling AB har inga langfristiga skulder som férfaller till betalning senare &n fem
ar efter balansdagen. Rantebindningstiden har féridngts genom swapavtal.
Not 23 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter
2016-12-31 2015-12-31
Forutbetalda hyresintakter 24 095 21283
Upplupna léner och semesterloner - 4168
Upplupna sociala avgifter - 3277
Fastighetsskatt 1671 1144
Upplupna driftskostnader, fastigheter - 1204
Upplupna rantor Géteborgs Stad 5943 6 022
Ovriga poster 2075 5132

33784 42 230
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Not 24 Likvida medel

Bolaget ingdr i moderbolaget, Alvstranden Utveckling AB's, koncernkontostruktur. Alvstranden Utveckling AB ingar
Goteborgs Stads koncernkontostruktur. Per balansdagen uppgick saldot till 676 426 tkr (f.a4 713 166 tkr).
Klassificeras som likvida medel i Kassaflédesanalysen men som koncernmellanhavanden i Balansrakningen.

Not 25 Ovriga upplysningar till kassaflédesanalysen
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet m m
2016 2015
Av- och nedskrivningar samt reverseringar av tillgangar 21172 30490
Realisationsresultat férsaljning av anlaggningstillgangar -19 656 1529
Resultatandel fran kommanditbolag -6 958 -8 256
Anteciperad utdelning fran dotterbolag - -452 000
Avséttningar till pensioner -1017 -363
Ovriga avséttningar -16 547 -11 528
Ovriga ej kassaflédespaverkande poster -83 -1 042
-23 089 -441 170
Not 26 Stéllda sikerheter och eventualforpliktelser
2016-12-31 2015-12-31
Stillda sékerheter Inga Inga
Eventualforpliktelser
Garantidtaganden, PR! 402 422
402 422

Not 27 Koncernuppgifter

Norra Alvstranden Utveckling AB &r ett helagt dotterboiag till Alvstranden Utveckling AB,
org nr 556659-7117, med séte i Goteborg. Alvstranden Utveckling &gs till 100% av Higab AB.

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

Norra Alvstranden Utveckiing AB upprittar ingen koncernredovisning i enlighet med &rsredovisnings-
lagen (ARL) 7 kap § 2. Koncernen konsolideras i Alvstranden Utveckling AB.

Not 28 Upplysningar om nirstiende

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

Ink&p och férséljning inom koncernen
Av foretagets totala inkop och férsaljining matt i kronor avser 0% (4,2%) av inképen och 2,8% (3,0%)
av forsaljningen féretag inom Alvstranden Koncernen.

Not 29 Nyckeltalsdefinitioner

Rarelsemarginal: Rérelseresultat / Hyresintakter

Balansomslutning: Totala tillgangar

Avkastning pa eget kapital: Resuitat efter finansiella poster / Genomshnittligt justerat eget kapital
Soliditet: Justerat eget kapital / Balansomslutningen

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

Not 30 Visentliga hindelser efter balansdagen

Inga vasentliga héndelser, utéver den ordinarie verksamheten, har intraffat efter rakenskapsérets utgang fram till
underteckannade av arsredovisning.
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Not 31 Forslag till disposition av foretagets vinst eller férlust

Till arsstémmans férfogande star féljande medel (kr):

Balanserat resultat 711 735 887
Avrets resultat 5997 671
Summa 717 733 558

Styrelsen foreslar att till fsrfogande stdende vinstmedel disponeras enligt féljande:

Utdelas till aktiedgaren -
Balanseras i ny rékning 717 733 558

Summa 717 733 558

Goéteborg 2017-02-

Magnus Nylander Hanna Alexandersson

Lena Andersson
Verkstéllande direktor

Var revisionsberattelse har lamnats 2017-
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bror Frid
Auktoriserad revisor

Var granskningsrapport har avgivits 2017-

Sven Andersson Hans Aronsson
Av kommunfullmé&ktige utsedda revisorer
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