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Protokoll fort vid drsstdmma med aktiedgaren i Alvstranden Utveckling AB,
org nr 556659-7117, den 5 mars 2015 i Géteborg

Ndrvarande aktiedgare Antal aktier och réster

Higab AB, representerat av 2.000.000
Mats Arnsmar enligt sammantrédesprotokoll,
2015-02-10, § 14

Ndrvarande i dvrigt

Mattias Jonsson
Magnus Nylander
Kjell Bjorkqvist
Monika Djurner
Martin Hellstrom
Glenn Johannesson
Emma Hedenryd
Lars Bergsten
Vivi-Ann Nilsson
Lena Andersson
Birgitta Palmgren

§1

Stdamman éppnades av Mattias Jonsson som utsdgs till ordférande vid stémman. Uppdrogs
at Birgitta Palmgren att féra protokollet.

§2

Godkandes forestéende forteckning dver ndrvarande aktiedgare sdsom rostldngd vid
stdmman samt noterades att samtliga aktier var representerade.

§3

Dagordningen faststdlldes enligt BILAGA 1.

§4

Beslutades att protokollet skulle justeras, férutom av ordféranden, av Mats Arnsmar.
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Konstaterades att stdmman blivit i behdrig ordning sammankallad.

§6

Framlades érsredovisning och revisionsberdttelse samt koncernredovisning och
koncernrevisionsberdttelse enligt BILAGA 2.

§7

Framlades lekmannarevisorernas granskningsrapport enligt BILAGA 3.

§8

Beslutade stdmman att faststdlla resultatrdkningen och balansrékningen samt
koncernresultatrdkningen och koncernbalansrdkningen.

§9
Upptogs till behandling frdgan om disposition av bolagets resultat. Styrelsen och
verkstdllande direktéren hade framstdllt ett av revisorn bitrditt férslag, enligt vilket fill
drsstdmmans férfogande stdende férlust -239 708 892 kronor skall balanseras i ny rdkning.

Beslutade stdmman bifalla styrelsens och verkstdallande direktérens forslag.

§10

Beviliades styrelsen och verkstdllande direktéren ansvarsfrihet for 2014 érs férvaltning.

§M

Beslutades att, for tiden intill slutet av ndsta arsstdmma, arvode skall utga till styrelsens
ledamdéter enligt arvodesberedningens beslut.

Beslutades att revisorn skall erhédlla arvode efter rékning enligt ingdnget upphandlingsavtal.

Beslutades att, for tiden intill slutet av ndista drsstGmma, arvode skall utga till
lekmannarevisorerna med det belopp som arvodesberedningen faststallt.
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§12

Antecknades att styrelseledaméter och styrelsesuppleanter valts av Géteborgs Stads
kommunfullmdktige enligt féljande:

Styrelseledamdéter

Mattias Jonsson
Magnus Nylander
Joakim Larsson
Adam Cwejman
Carin Malmberg

Styrelsesuppleanter

Hé&kan Hallengren
Martin Hellstrom
Babak Khosravi

§13

Stédmman beslutade att ill revisionsbolag fér granskning av rékenskapsaren 2015-2018 utse
PwC, PricewaterhouseCoopers.

§14

Antecknades att lekmannarevisorer och lekmannarevisorssuppleanter valts av Goteborgs
Stads kommunfullmdktige enligt félijande:

Lekmannarevisorer

Hans Aronsson
Sven Andersson

Lekmannarevisorssuppleanter

Vivi-Ann Nilsson
Annbrith Svensson




§15

Arsstdmman beslutade att anta fér bolaget géllande Riktlinjer och direktiv fér Géteborgs
Stads bolag, bilaga 1 till kommunfullmdktiges handling 2015 nr 16, enligt BILAGA 4.

Dessa Riktlinjer och direktiv fér Géteborgs Stads bolag ersétter det generella dgardirektiv
som antogs vid arsstdmman 2013.

§16

Da inga 6vriga drenden foreldg till behandling forklarades stdmman avslutad.

Vid protokollet

eyl

Birgitt mgrer(

Justeras:
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Mattias Jonsson Mats Arnsmar
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2014 var de stora férandringarnas ar for bolaget. Stora atgarder har genomférts pa mycket kort tid till
folid av nytt &gardirektiv och allvarlig kritik fran stadsrevisionen. Det alira viktigaste har varit att vi i
grunden har tagit stora steg framat for att i alla delar bli ett tydligt redskap fér staden och verka med
stor lyhtrdhet och f6ljsamhet for det uppdrag agaren gett bolaget.

I borjan av aret fattades tre viktiga inriktningsbeslut som péverkat arets verksamhet:

e Alla markanvisningar ska samordnas med Fastighetskontoret och det &r Fastighetskontoret
som ar den organisation man vander sig till ndr man séker kommunal mark inom Alvstaden.

» Bolaget ska inte bygga nagot som nagon annan vill och kan bygga. Det omfattar saval
kommunala som privata aktérer.

e Bolaget ska inte &ga nagon fastighet som inte &r strategiskt viktig for att n& Vision Alvstaden.

Fastighetskontoret &r bolagets framsta samarbetspartner. Tillsammans har vi tagit fram en
markanvisningsprocess och tillampat den i férsta etappen av Frihnamnen med ett mycket gott resultat.

En arbetsorganisation fér Alvstaden, dar alla berérda férvaltningar och bolag ingdr, har startats. Det &r
en naturlig fortsattning pa den koordineringsfunktion som tidigare fanns for arbetet med Vision
Alvstaden. Ledningen for denna organisation bestar av en styrgrupp dar stadsbyggnadsdirektsdren &r
ordférande.

Vi har med ovan namnda inriktningsbesiut och en ny arbetsstruktur i staden lagt en viktig grund for att
g4 in i ett genomférandeskede med kraft.

Under aret har vi tagit forsta steget mot att na malet att bli ett av Sveriges mest effektiva och valskétta
bolag. For att kunna leverera med kvalité och effektivitet har stora fdrandringar genomférts inom
organisationen, dértill har ett stort antal nyrekryteringar gjorts for att sakerstalla att ratt kompetens
finns fér att matcha uppdraget.

Alvstranden Utveckling &r nu ett féretag med hdg kompetens inom exploatering och
fastighetsutveckling. Vision Alvstaden dr mycket ambitiés och det staller hdga krav pa effektiv
samverkan inom staden och att vi standigt arbetar for att langsiktigt sakerstalla att investeringsviljan ar
stor bland privata aktorer nationellt och internationellt. Bolagets stérsta utmaning framat &r att racka
till. Var strategi &r att i 6kad takt salja fardigutvecklade fastigheter och byggratter for att finansera de
resurser som behdvs for att arbeta fram ratt forutsattningar for tillvaxt i staden, enligt Vision Alvstaden.




3 (41)

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstallande direktren far harmed avge redogdrelse for forvaltningen av Alvstranden
Utveckling AB for ar 2014,

Agandeforhallanden

Alvstranden Utveckling AB &r ett helagt dotterbolag till Higab AB, org nr 556104-8587, som &r ett
helagt dotterbolag till Géteborgs Stadshus AB, org nr 556537-0888. Stadshuset AB ags tilt 100% av
Goteborg Stad, org nr 212000-1355.

Koncernen

Alvstranden Utveckling AB ar moderbolag i Alvstranden-koncernen. | koncernen ingar Norra
Alvstranden Utveckling AB och Sédra Alvstranden Utveckling AB som sammanlagt i sin tur har totalt
24 dotter- och dotterdotterbolag. For ytterligare upplysningar om dotterbolagen hanvisas till not 13.

Fran och med arsstdmman 2014 har Alvstranden Utvecklings styrelse bestatt av
Mattias Jonsson (8), ordférande

Magnus Nylander (M), vice ordférande

Marina Johansson (S), ledamot

Kjell Bjorkqvist (FP), ledamot

UIf Kamne (MP), ledamot

Theres Bérjesson (M), suppleant

Mats Pilhem (V), suppleant, under aret ersatt av Monica Djurner (V), suppleant
Martin Hellstrém (KD), suppleant

Styrelsen har, forutom konstituerande sammantraden, under &ret hallit fem protokoliférda
sammantraden.

Bolagets verksamhet

Styrdokument
Visionen for Alvstaden antogs av kemmunfullmaktige i oktober 2012. Ett nytt &gardirektiv antogs i
borjan av 2013. Tillsammans ger dokumenten en tydlig inriktning framat.

Kommunens @ndamél med sitt agande av bolaget &r att framja den langsiktiga stadsutvecklingen kring
Gota Alv genom forverkligande av Vision Alvstaden.

Enligt &gardirektivet &r vart uppdrag att

kunna ta risker och verka dels som ett utvecklingsbolag dels som byggherre

ha ett langsiktigt forhallningssatt vid fullgérandet av uppdraget

byggandet av blandstad ska vara ledande i arbetet

se till barnperspektivet i all planering och utveckling

verka for att stadsmiljén fungerar tillfredsstallande ocksa ur ett socialt och kulturellt perspektiv

skapa och bevara sociala och ekologiska varden samt utveckla bolagets kompetens och

metoder kring detta

o stddja det strategiska utvecklingsarbetet f&r en hallbar stadsutveckling genom god samverkan
och effektivt samarbete med stadens planerande namnder och olika externa intressenter
utveckla samarbetet med mindre exploatérer och byggbolag

+ samverka med Fastighetsnamnden/Fastighetskontoret och, fére beslut om férvarv och
avyttring av fastigheter, htra Fastighetsnamnden

o aktivt arbeta med platsskapande aktiviteter | de omraden dar bolaget verkar

skapa ett ekonomiskt handlingsutrymme och endast i begransad omfattning langsiktigt aga

och forvalta fastigheter

Ledning

Lena Andersson tilltradde som vd fér bolaget 1 november 2013 och har under 2014 gjort sitt férsta
fulla verksamhetsar pa posten.

Hennes tillférordnade foretradare Olle Lindkvist har under aret varit verksam inom Speciella projekt.
Han gick i pension den 27 november.
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Vd fick i slutet av 2013 styrelsens uppdrag att pabdrja en férandringsresa for att sakra att bolaget
battre knyter an till agardirektivet, Vision Alvstaden och till de lagar och policydokument som galler for
ett kommunalt bolag.

Under 2014 har bolaget strukturerat om organisationen fér att battre méta uppdraget. Bolaget har
aven rekryterat 13 heltidsanstélida. Dels for att fylla kompetensgap inom omraden s&som inkop,
allmanna handiingar, HR och verksamhetsstyrning men ocksa for att véxla upp inom vissa
kompetenser for att mota det utdkade uppdraget. Exempel pé detta &r projektchefer for de olika
utvecklingsomraden som ingar i visionen. Den nya organisationen tradde i kraft 1 september och den
nya ledningsgruppen blev fulltalig den 1 oktober i och med att den nya kommunikationschefen kom pa
plats.

Bolaget har under senvéren paborjat ett langsiktig och systematiskt arbete. Syftet &r att skapa

den "ordning och reda” som krévs for ett kommunalt bolag. Huvudfokus har legat pa de omraden som
Stadsrevisionens granskning gav kritik pa 2013. Ny granskning gjordes under oktober 2014 och ny
granskningsrapport vantas bli klar i februari 2015,

Forutom implementeringen av en ny organisation, med ratt kompetens som ett steg i att kvalitetssakra
att bolaget féljer agardirektivet samt géilande lagar och regler, sa har bolaget vidtagit &tgarder inom
féljande omraden:

Arbetsmodell for risk-och internkontroll inf8rs successivt fér varje process.

Inkép enligt LoU, obligatorisk utbildning pa bolaget och framarbetade och inférda rutiner.
Allm&nna handlingar, obligatorisk utbildning p& bolaget och framarbetade och inférda rutiner.
Personal, allm&n ordning och reda och framarbetade rutiner och mallar som inférs successivt
med arscykeln "medarbetare-chef’.

e o ¢ o

- Projektstyrning
- Urban planering

- FOrvaltning

verksamhetsstyrning

vD
HR Verksamhetsstdd
HR ansvarig
Stadsutveckling Fastighetsutveckling Strategisk Ekonomi/Finans Kommunikation

Ett steg i syftet med samnyttjande inom Lokalklustret &r att flytta Alvstrandenkoncernens IT-miljé och
IT-support till avdelningen Framtidens IT inom GoteborgsLokaler. Detta arbete &r paborjat och flytten,
inklusive inférandet i Framtidens IT-milj, forvantas paga hela 2015. Fordelen med en flytt &ar dkad
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drift- och informationssakerhet och samnyttjande av infrastruktur och IT-kompetens med évriga
kommunala bolag som idag nyttjar Framtidens IT.

For att lyckas leverera Vision Alvstaden i god samverkan med 6vriga i staden har en Alvstaden-
organisation bildats for att koordinera stadsutvecklingsprojekten fran ett hela staden-perspektiv. |
styrgruppen sitter direktérerna fér de olika férvaltningarna och kommunala bolagen.

Alvstranden Utvecklings kommunikationschef har utsetts till kommunikationsansvarig for
Alvstadenprojektet som helhet.

Enligt den arbetsordning fér styrelsen som beslutades vid det konstituerande sammantradet i mars
skulle en affarsplan beslutas p4 motet i september. Med hanvisning till bolagets nya organisation och i
avvaktan pa att en verksamhetsplan utarbetas besléts dock att den géllande affarsplanen fran 2013~
09-24 ska galla tills ny plan utarbetats under 2015.

Medarbetare

Koncernen har per den 31 december 66 medarbetare, varav 12 visstidsanstalida. Kénsférdelningen &r
30 man och 36 kvinnor, vilket ur ett jamstalidhetsperspektiv ar mycket bra. Sjukfranvaron har i snitt
legat p& 1,09 procent.

| januariffebruari deltog Alvstranden Utveckling i den NMI-unders6kning som staden genomfdrde.
Svarsfrekvensen for Alvstranden Utvecklings del var 98% och medelvardet for helhetsbeddmningen
(NMI) 1&g pa 65. Hallbart medarbetarengagemang (HME), som &r ett annat index som mats-av
Goteborgs Stad, uppgick till 76. De bada betygen ar relativt hoga men da bolagets stérre
foréndringsprocess paborjades efter matningen &r det sannolikt att beddmningarna férandrats under
aret.

Hallbar stadsutveckling

Bolagets uppdrag inom stadsutveckling gar hand i hand med Vision Alvstaden, som séger att
Alvstaden ska vara oppen fér variden, inkluderande, grén och dynamisk. Strategin bygger pa tre delar;
att hela staden, méta vattnet och starka karnan.

Stadsutvecklingen sker enligt Alvstadsmodellen. Grunden 4r féljande omraden:

Helhetssyn — alla delar &r beroende av varandra. Stadsutveckling handlar om prioritering och
kompromisser och férvéntningarna pa en viss plats bor ligga till grund for dialog och samarbete.
Léarande - vi ska anvanda oss av basta tillgangliga kunskap i pilotprojekt, préva nya l6sningar och
metoder och fora tilloaka kunskap for att 1ara av egna och andras erfarenheter.

Samarbete — gransoverskridande samarbete med mod, mandat och tillit som grund, som bidrar till
vidgad syn pa planering och stadsutveckling.

Delaktighet — Okar forstaelsen for staden, ger battre |6sningar och starker fsrmagan att samarbeta.
Ledarskap — tydligt ledarskap med tydliga roller och formaga att staka ut och kommunicera riktning
for stadsutvecklingen med utgangspunkt i visionen och strategierna.

Under 2014 har bolagets forsta hallbarhetsredovisning enligt GRI-standard (det internationella
ramverket for hallbarhetsrapportering som anvénds av foretag 6ver hela variden) fardigstalits.
Redovisningen spreds digitalt till samarbetspartners i staden och till 8vriga intressenter via sociala
medier. Transparens &r nyckeln till att vi tydligt, matbart och pedagogiskt redovisar vad vi gér och vad
vi prioriterar. Med aktiv oppenhet vill vi &rligen visa hur vi gar fran vision till verklighet nar det géller
héllbar stadsutveckling.

Vésentliga handelser
Alvstranden Utveckling har under hela 2014 - och egentligen sedan bolaget fick det nya &gardirektivet
- befunnit sig i en kraftig forandringsfas med betoning pa

att skapa ratt férutsattningar fér att utveckia och genomféra Vision Alvstaden

att samverka i staden for att kunna sakerstalla tempo, volym och kvalitet

att skapa dialog med marknaden

att s&kra ratt kompetens

att skapa kulturférandringar mot ett hela staden-perspektiv bade internt och externt
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Vision Alvstaden borjar nu férverkligas. Den f8rsta markanvisningen enligt visionen (se Frihamnen) &r
gjord enligt den nya markanvisningspolicyn.

Vi har ett tydligt &gardirektiv, en ny organisation fér bolaget och en ny avdelning — Stadsutveckling —
med tydligt uppdrag, struktur och fokus p& genomférande.

Med Stadsbyggnadskontoret, Fastighetskontoret, Trafikkontoret och Alvstranden Utveckiing enade i
organisationen for Alvstaden och med gemensam malsattning har ett paradigmskifte skett i stadens
satt att jobba med stadsutveckling.

Flera detaljplaner i staden, bland annat Lindholmshamnen och Skeppsbron, har varit dverprévade av
Lansstyrelsen beroende pa osékerheter i klimatskyddet fér hdga vattenstand. Dessa tva planer vann
laga kraft mot slutet av aret.

Markanvisning och socialt blandat boende i Frihamnen

En av arets mest arbetsintensiva och viktiga handelser var markanvisningen i Frihamnen. Dels har en
helt ny modell fér markanvisning arbetats fram och genomférts tillsammans med Fastighetskontoret
med gott resultat. Dels har stadens krav pa att bygga for socialt blandat boende fér att fa en
markanvisning fallit val ut och genererat mycket god publicitet i media. L&s mer under avsnittet
Frihamnen.

Likvidation av Cityvarvet

Cityvarvets agare BV Holding Maatschappij Damen satte, under arets férsta halva, bolaget under
likvidation. En tidsbegransad avsiktsférklaring tecknades under sommaren mellan Alvstranden
Utveckling och Damen d4r parterna i korthet férband sig att verka fér varvsverksamhetens framtid i
omradet. Intressenter till verksamheten visade sig finnas, men Damen accepterade inte det bud som
lamnades utan deklarerade en vilja att fullfolja likvidationen och sélja ut tillgangarna. Utredningsarbete
visade dessutom att en omfattande sanering av omradet méaste géras. Miljgférvaltningen konstaterade
att betalningsansvaret for saneringen avilar operatéren. Ett méjligt resultat for Alvstranden Utvecklings
del kan bli minskade hyresintakter.

Byggstart Orgryte Torp
Omradet byggstartade under aret och konsortiets deltagare vittnar om ett enormt stort intresse fér att
flytta till omradet. Las mer under avsnittet Orgryte Torp.

Markanvisning for Karlavagnstornet

Efter diskussioner i Alvstranden Utvecklings styrelse och Fastighetsnamndens hérande har
Alvstranden Utveckling genomfért en direktanvisning av mark pa Lindholmen till Serneke AB (f d
SEFA). Bolaget avser att uppféra en 230 meter hog skyskrapa, Karlavagnstornet, som i kombination
med kontor och butiker kommer att forstérka utvecklingen av Géteborg och ansluter val till det
visionsdokument som finns f&r Lindholmen Science Park. Omradet omfattas av vision Alvstaden.

Ovriga markanvisningar
Tva fastigheter, en pa Lindholmen och en i Inre Sannegdrden, har direktanvisats fér byggnation till
Ekiandia AB respektive AF Bygg AB,

Nya redovishingsprinciper
Detta &r Alvstranden Utveckling ABs forsta Arsredovisning och koncernredovisning upprattad enligt
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och Koncernredovisning (K3). Se not 1 for mer information.
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Stadsutveckling
Delomraden och Projekt

Under 2014 har Alvstranden Utveckling tillsammans med Stadsbyggnadskontoret pagaende och
startade detaljplanearbeten enl. f¢ljande:

Pagaende detaljplanearbeten 2014:

Detaljplan kvm bostédder kvm verksamhetsyta
Plejadgatan 7 000 (studentbostéder)

Séterigatan 16 000 1 000
Norr om Eriksbergsdockan 3 000 4 000
Jarnvigen 100 000 100 000

Startade detaljplanearbeten 2014:

Detaljplan kvm bostéder kvim verksamhetsyta

Celsiusgatan 20 500 9500

Frihamnen etapp |, 300 000 2000  (arb platser)
uppdrag BN dec 2014 168 000 {markanvisat) 58000  (markanvlsat)

Malet for 2014 var 188 000 kvm bostader och 143 000 kvm vy (verksamhetsyta) som &r siffror for
2014-2016 och avser pagaende planer, ej pabdrjade. Om vi raknar antal kvm i pAgéende och startade
detaljplaner som kommit en bit (ej medtaget Frihamnen) kommer vi upp i ca 170 000 kvim bostader
och ca 125 000 kvm verksamhetsyta, det vill saga néra malet.

Frihamnen

For Frihamnen och delar av Ringdn har ett 8vergripande stadsutvecklingsprogram tagits fram. Under
sommaren var programmet pa samrad och det antogs strax fére jul. Alvstranden Utveckling har aktivt
deltagit i arbetet med malet att detta skulle antecknas i Byggnadsnamnden. En évergripande kalky! for
exploateringen har utvecklats, liksom arbetet med att skapa underlag f6r geoteknik och masshantering.
Under hosten bdrjade arbetet med den forsta detaljplanen for Etapp 1.

En forsta inbjudan till markanvisning for Etapp 1 gick ut den 8 september. Den utgick fran det
gemensamma arbete som gjorts tillsammans med fastighetskontoret kring markanvisningsprocessen
och sjalva inbjudan gick ut via stadens gemensamma portal. Tathet, variation, innovation och
samarbetsfdrmaga var fragor som lyftes — men framfér allt ett socialt blandat boende dar en malbild
for detta fanns preciserad. Urvalet gjordes dérefter av en grupp med representanter fran Alvstranden
Utveckling, Stadsbyggnadskontoret, Fastighetskontoret samt externa deltagare. En referensgrupp
med representanter frn Fastighetsagarna och Vastsvenska Handelskammaren foljde arbetet.
Intresset fran marknaden var mycket stort och Fastighetsnamnden antog bedémningsgruppens
forslag i sitt beslut den 24 november. Foljande atta aktdrer utsags att inleda utvecklingen av
Frihamnen:

Hauschild + Siegel Architecture, Botrygg Géteborg AB, Magnolia Bostad AB, Férvaltnings AB
Framtiden, GéteborgslLokaler, Rikshem AB, JP Kvartersfastigheter, NCC AB och P-bolaget

Under véren startade de vardeskapande aktiviteterna i Frihamnen, Jubileumsparken har haft
organiserade aktiviteter som seglarskola, rollerderby, invigningen av en sandstrand, dialog kring
plansamradet, stadsodling och malining for ungdomar frén Fryshuset under ledning av
konstnarskollektivet Haas8Hahn. En bastu har byggts pa en av dykdalberna i den mittersta
hamnbassangen och i december ¢ppnade en ny hallplats — Frihamnsporten — som bland annat
trafikeras av stombuss 16.

Gullbergsvass

En forstudie for att kiargora forutsattningarna och beskriva meéjliga inriktningar fér stadsdelens
utveckling utifran Vision Alvstaden har gjorts. En snabbutredning har &ven gjorts rérande hur fragan
om en éverdackning av E45 genom att direkt bygga en tunnel stéller sig mot frdgan om en successiv
overdackning. Diskussioner kring hanteringen av kombiterminal, terminalbyggnad med mera har
inletts.
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Lindholmen

Detaljplanen for Lindholmshamnen innehaller blandad stadshebyggelse med cirka 450 bostader i
blandad upplatelseform (ca 25% hyresratter), cirka 3 000 kvm verksamhetslokaler och férskola samt
kontorsfastighet om cirka 8 000 kvm. Detaljplanen vann laga kraft i slutet av &ret. Omradet bersknas
sta kiart 2020,

Den 23 juni tog Alvstranden Utvecklings styrelse beslut om direktanvisning och avyttring av del av en
fastighet till Serneke-koncernen for uppférande av Karlavagnstornet. Avtalshandlingarna patecknades
den 6 november och reglerar villkor, garantier, kostnadsférdelningar, tidpunkter med mera mellan
parterna. Den av Sveriges Arkitekter utlysta tavlingen om utformningen av Nordens hégsta byggnad
avgjordes fére sommaren och férsiaget fran konsultteamet Skidmore Owings & Merrill vann.
Detaljplanearbetet beréknas pabérjas under férsta kvartalet 2015.

Kvillebacken

Kvilleb&écken &r inne i en intensiv produktionsfas. Nio husbyggnads- och ett markbyggnadsprojekt har
pagatt samtidigt. Efterfragan pa bostader i omradet &r god och byggherrarna rapporterar en
anmarkningsvért lag omsattning av fardigstalida lagenheter (10% jamfort med normala 25% férsta
aren). Alvstranden Utveckling och Stadsledningskontoret gor med hjélp av Ecoplan en gemensam
bredare uppfblining av Kvillebacken utifran malen i hallbarhetsprogrammet. Syftet ar inte minst att
sakerstalla att projektets ursprungliga miljisambitioner uppfylls.

Kville Saluhall, som &gs av Alvstranden Utveckling, har uppmarksammats fér sin arkitektur vid ett
flertal tillfallen under aret. | december utsags den till Goteborgs basta byggnadsverk av "Per och Alma
Olssons fond". Den har ocksé blivit nominerad i det prestigefyllda arkitekturpriset "European Union
Prize for Contemporary Architecture — Mies van der Rohe Award 2015” och tidigare under &ret fick
saluhallen bade Yimbypriset och nominerades till Kasper Salin-priset.

Skeppsbron
Byggnation av Stenpirens resecentrum och sparvagnsspar langs Stora Badhusgatan (Etapp 1)
paborjades av Trafikverket under aret.

Detaljplanen for kvarter (Etapp 2) vann laga kraft i slutet av aret. P& grund av att planen under en tid
varit éverklagad har huvudtidplanen for projektet paverkats med ett tidglapp mellan de tva
detaljplanerna som foljd. Det innebar kade kostnader och att eventuellt ytterligare provisoriska
atgarder for att klara infrastrukturen i omradet maste vidtas.

Norra Masthugget (DP Jarnvagsgatan m fl)

Samverkansavtal for parallella arkitektuppdrag tecknades med konsortieparterna i januari 2014 och ett
program togs fram. Slutredovisningen med de fyra utvalda teamen gjordes mot slutet av &ret och féijs
upp med att delar av bidragen stalls ut i Alvrummet. Byggnadsnamnden tar upp fragan i borjan av
2015 och om tidplanen féljs ska en antagen detaljplan finnas under férsta kvartalet 2016.

En strategisk héllbarhetsgrupp leds av Alvstranden Utveckling for styrning av hallbarhetsarbetet.
Initialt har det handlat om framtagande av grén transportplan, utredning av héllbarhetscertifiering av
stadsdelen och behovsspecifikation far kommunal service.

Orgryte Torp

Detaljplanen for byggnationen av cirka 500 bostader har efter Sverprévning vunnit laga kraft. Ett
konsortium bestaende av Skanska, HSB, NCC och Alvstranden Utveckling har tidigare bildats.
Diskussioner har under &ret forts mellan Bostads AB Poseidon och Alvstranden Utveckling som
resulterat i ett samverkansavtal. | enlighet med avtalet direktanvisades under htsten omradets
samtliga byggratter for hyresratt till Poseidon (cirka 180 lagenheter samt férskola med fyra
avdelningar). Eftersom bade Poseidon och Alvstranden Utveckling har samma koncernmoder,
Stadshus AB, kan markanvisning ske utan att de avtal som ingatts med évriga konsortieparter bryts.

Tva av konsortiets byggherrar har startat byggnation i omradet. | oktober hélls ocksa ett forsta
spadtag.

Inre Sannegardshamnen

| oktober avyttrades Centrumhuset till AF Bygg i Géteborg AB. Planerad anvandning av de cirka 5 500
kvadratmetrarna &r utatriktade verksamheter av centrumkaraktar i bottenvaning och offentlig
verksamhet, boende med sarskild service och kontor pa dvriga vaningar.
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| november var totalt 197 bostader inflyttade, 133 i produktion samt 22 4nnu inte byggstartade.

Vastra Eriksberg
Produktionen gér in i sin slutfas. Under dret byggstartades de férsta kvarteren i Kajen-omradet, som
avslutar denna stora stadsdel. Efterfragan pa bostader i omradet &r mycket god.

Vid &rets slut var 1 581 bostader av totalt 2 179 planerade inflyttade. 412 bostader var vid samma
tidpunkt i produktion och 186 kvarstar att byggstarta.

Alvrummet

Under 2014 har Alvrummet ytterligare starkt sin roll som huset tillagnat Géteborgs stadsutveckling och
géteborgarnas moétesplats for dialog om dessa fragor. Stadsbyggnadskontoret har en tydlig plats pa
arenan och ett flertal av stadens andra aktorer har anvant Alvrummet som central plats for att sanda
budskap och informera om pagaende projekt.

Antalet besdkare har under aret varit 90 529 vilket &r 3 968 f4rre bestikare 4n motsvarande siffra for
2013. Totalt har antalet grupper 6kat under 2014 till 545 stycken mot fijolarets 470, vilket Svertraffar
malet fér 2014, som var satt till 480 grupper.

Fastighetsutveckling

Arbete har pagatt for att utforma kriterier fér vad som &r en strategisk fastighet. Detsamma galler det
Uppdrag som Kommunfullméktige [amnat till lokalklustret rérande férslag till framtida inriktning for
bolag inom Géteborgs stad. Internt har Alvstranden Utveckling kommit langt med vad vi anser bér
avyttras, dverforas tifl andra forvaltningar/bolag samt behallas i vart nuvarande fastighetsbestand.

Goteborg Film Studios &r viktiga for filmklustret | Géteborg. Etableringen pa Lindholmen har varit
hotad pa grund av ekonomiska bekymmer. Alvstranden Utveckling har nu tillsammans med
Lindholmen Science Park lost problemet for en tid framdver genom att hyreskontrakt tecknats med
Lindholmen Science Park som huvudman. Detta ger forutsattningar fér fortsatt verksamhet pa
Lindholmen.

Efter en langre tids hyresavtalsdiskussioner ville Chalmers Konferens saga upp sitt avtal for avflyttning.
Under hosten holls fruktbara diskussioner och vi har nu tecknat ett nytt avtal pa 5,5 ar (fr o m 2015-07-
01) som ska ge bra férutsattningar for utveckling av verksamheten.

Under aret har hyresavtal tecknats med bland andra Geely Design Sweden och Bukowskis. Geely har
flyttat in i Platverkstaden pa Lindholmen, dér féretaget har etablerat designstudio och kontor.
Bukowskis har koncentrerat hela sin Goteborgsverksamhet till Kajskjul 107 i Frihamnen. Den fine art-
del som tidigare lag pa Avenyn samsas nu med Bukowski Market.

Inom ramen for Vision 2021 och att géteborgarna i dialog med staden starkt uttrycker sin dnskan att
méte vattnet har Alvstranden Utveckling lagt grunden for en kulturbatshamn pa Eriksberg. Under &ret
har tva av pirerna upprustats och i samband med Kulturbatsfestivalen 27-28 september invigdes
kulturbatshamnen. Idag ligger Ostindiefararen och Skonaren Ingo har, men pa sikt kommer fler K-
markta batar ligga permanent i hamnen.

Ett annat 2021-projekt som Alvstranden Utveckling &r starkt engagerade i ar Jubileumsparken i
Frihamnen, Tanken &r att parken ska vara en motesplats for alla och parken byggs nu med ett antal
prototyper for att testa vad gbteborgarna vill ha. Under aret har grundlaggande funktioner som
framdragande av el och vatten samt busshéliplats anlagts. Kopplat till studien Bada mitt i stan, testas
badkultur i olika former. Hittills har en sandstrand och en strandpromenad anlagts och en bastu &r
under byggnation, till sommaren 2015 planeras ett bad att ppna. | projektet Alla kan Segla har cirka 4
000 barn seglat med Access-jollar i hamnbassangen. | maj dppnade en rollerderby-bana som varit
flitigt anvand och till sommaren 2015 ¢ppnar en vattenlekplats.

Hallbarhet

Bolaget kénnetecknas av ett offensivt milj¢arbete dar verksamheten, f8r att bidra till en varaktig och
hallbar utveckling, ska bedrivas med minsta mgjliga miljopaverkan. Bolagets arbete med social
hallbarhet har fokus pa att barnperspektivet genomsyrar all planering och utveckling samt att vi verkar
for att stadsmiljon inkluderar vérden ur ett socialt och kulturellt perspektiv.

Bolaget betraktar lagstiftningen och samhéllets krav som minimikrav och genom ett strukturerat
miljdarbete sakrar vi standig forbattring. Miljbarbetet 4r utvecklat enligt principerna i ISO 14001 och
omfattar hela koncernen, det vill sdga samtliga bolag och processer.




10 (41)

Alvstranden Utveckling har under &ret fortsatt att utveckla arbetet inom koncernens prioriterade
hallbarhetsomraden: trafik och transporter, energi, klimatanpassning, mangfald och levande
bottenvéningar. Dessa fem omraden &r prioriterade eftersom de har stor effekt pa stadsmiljon samt att
Alvstranden Utveckling har stor paverkansférmaga inom ramen for var verksamhet. Vi har arbetat med
att fordjupa kunskaperna, starka relationerma med forskning och akademi samt bredda vara natverk
inom Goteborgs stad och samhélisbyggnadsbranschen i syfte att forbattra oss — och darmed ocksa
effekterna av dessa prioriterade omraden.

Inom vér fastighetsforvaltning har vi arbetat vidare med konceptet fér Gréna Hyresavtal. Avsikten &r
att erbjuda en plattform d&r vi samarbetar med hyresgésterna for att minska miljpaverkan fran vara
lokaler och fastigheter samt stdtta hyresgésterna i deras miljdarbete.

Parallellt med utvecklingsarbetet har vi fortsatt att férbattra interna processer f&r milj¢styrning i
byggprojekt och férvaltning och kravstailande pa bade miljo och social hansyn nar det galier inkép och
upphandling.

Affirsméssiga risker och méjligheter
Stadsutveckling

Alvstranden Utvecklings affarsmassiga risker och mdjligheter har under aret paverkats mycket positivt.
De tre stérsta handelserna/férandringarna inom bolaget och i dess omvérld som medfért minskad risk
och ékade mojligheter &r:

1. Ny projektorganisation i staden fér genomférandet av Vision Alvstaden.
Innan sommaren 2014 togs beslut om en ny projektorganisation fér arbetet med att genomféra Vision
Alvstaden.
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Styrgruppens uppdrag &r att hantera projektets hela genomférande, att sékerstalla att mal och
resultat uppfylls samt att visioner och strategier fran Vision Alvstaden féljs i de olika delprojekten. De
organisationer som &r representerade &r: Stadsledningskontoret, Stadsbyggnadskontoret,
Trafikkontoret, Fastighetskontoret, Park- och naturférvaltningen, SDF Lundby, Alvstranden Utveckling
och Business Region Géteborg. Ordfrande for styrgruppen ar Agneta Hammer,
Stadsbyggnadskontoret,

Ledningsgruppens uppgift &r att vara projektorganisationens operativa ledning och att sakerstalia
framdriften i projektet, hantera sa kallade "knackfragor” samt att bereda fragor till och fran styrgruppen.
Ordférande for ledningsgruppen ar Martin Blixt, Alvstranden Utveckling.




11 41)

Referensgrupperna ar inte beslutade 4n men kommer troligen att besta av en intern och en extern
grupp som sammankallas av styrgruppen och/eller projektledningsgruppen.

Fokusgrupperna kvarstar tillsvidare med samma uppdrag som tidigare, men en éversyn ska géras av
resultat och uppdrag.

Stodfunktioner &r till exempel kommunikation, ekonomi, administration och juridik/upphandling, som
knyts till ledningsgruppen for att stétta arbetet.

Koordineringsfunktionens roll:

| den nya organisationen ingar koordineringsfunktionen pa stadsledningskontoret med Ylva Léf och
Ann-Louise Hohlfalt i styrgrupp och ledningsgrupp. Deras uppdrag &r att koordinera och f6lja upp
genomférandet av vision Alvstaden och att sékerstalla att visionen ar kand och implementeras och
hélls levande och att strategierna tilldmpas. Koordineringsfunktionen rapporterar |6pande till
kommunstyrelsen.

Utdver att kommunicera den nya organisationen till alla bertrda, beslutade styrgruppen pa det forsta
styrgruppsmotet efter sommaren bland annat att ledningsgruppen ska arbeta med att;
- vidare definiera och tydligg6ra organisation, gemensamma roller, ansvar, arbetssatt
omfattning och resursbehov.
- bryta ner Fardplanen for Alvstaden fér en 8vergripande bild av t ex ekonomi och
planeringsresurser,
- tafram forslag till malstyrning och uppftljningsbara indikatorer
- se bver fokusgruppernas arbete och uppdragsbeskrivningar samt stédfunktionernas roll
framéver
- ta fram en kommunikationsplan for Alvstaden.

2. Gemensam markanvisningspolicy fér Alvstranden Utveckling AB och Fastighetskontoret,
med tillhdérande process.

| Géteborgs Stad finns det tva stora aktdrer som anvisar kommunal mark, fastighetskontoret och
Alvstranden Utveckling AB. Staden har sedan ett par &r en markanvisningspolicy som visar pa den
gemensamma inriktningen men i 6vrigt har arbetet med markanvisningar inte samordnats systematiskt.
Det finns nu en vilja att ga mot en gemensam modell fér hur markanvisningar hanteras inom staden
och

Fastighetskontoret och Alvstranden Utveckling AB har fatt foljande inriktningar;
»  Fastighetskontoret har fatt | uppdrag av Fastighetsnamnden att utveckla och fortydliga
markanvisningsprocessen och revidera markanvisningspolicyn
+ Alvstranden Utveckling AB:s styrelse har fattat beslut att anvisningar av bolagets mark ska
ske i stadens markanvisningsprocess. Alvstranden Utvecklings styrelse kommer &ven
fortsattningsvis att fatta det formella beslutet om att anvisa bolagets mark.
Som ett led i att méta den ovan namnda inriktningen har Fastighetskontoret och Alvstranden
Utveckling initierat ett utvecklingsarbetet och tilisatt en projektgrupp som fatt i uppdrag att samordna
och fortydliga markanvisningsprocessen.

Malet med utvecklingsarbetet ar:
* Attdet for staden ska finnas en tydlig och gemensam markanvisningsprocess dar samtliga
markanvishingarna annonseras via goteborg.se
s Att det ska vara tydligt for intressenter hur och vad som férv&ntas av dem i
markanvisningsprocessen

Malet med det utvecklingsarbete som bedrivs 4r att;
+ Skapa en tydligare och gemensam markanvisningsprocess
»  Oka tydligheten i urvalsprocessen infér beslut om markanvisning
+  Utveckla kommunikationen med marknadens aktdrer

De stora nyheterna i den reviderade policyn &r:
*+  Att policyn galler for anvisningar av bade fastighetsnamndens
och Alvstranden Utveckling AB:s mark
+ Att policyn nu dven omfattar verksamhetslokaler
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*  Alt stadens mal att bygga blandstad &r tydliggjord
* Altden generelia inriktningen i policyn kan kompletteras med
projekt- och omrédesspecifika krav fér markanvisningen

3. Personal pa plats

Organisationsféréndringen som genomfordes 1 september, dar bland annat en avdelning fér
Stadsutveckling bildades, borjar nu ge frukt. Med fokus pa framdrift, effektivitet, kvalitet och volym har
avdelningens struktur véxt fram. Fyra projektchefer ar tillsatta med helhets ansvar f6r utvecklingen i
sitt respektive delomrade. En underavdelning fér projektstyrning med projektiednings- och
koordineringskompetens &r pa plats samt en underavdelning for Urban planering.

Fastighetsforvaltningen

Enligt Alvstranden Utvecklings &gardirektiv och uppdrag till lokalklustret fran Kommunfullmaktige ska
bolaget se over sitt fastighetsinnehav samt avyttra det som inte ar strategiskt for bolaget. Vi har
kommit [angt i det interna arbetet, men pa grund av att vi har ett antal objekt som inte ar strategiska for
oss belagna pé tva stora fastigheter som férut varit varvsomraden, kommer avyttringen att ta tid. Detta
eftersom det krévs bade avstyckningar, fastighetsregleringar och detaljplane&ndringar. Vi behéver
lagga mycket resurser pa lantmaterifdrrattningar och transaktionsarbete, vilket betyder att det &r
strategiskt for bolaget att ha mojlighet att stérka upp resurser for detta. Detta ar ocksa resurser som
behtvs for att bolaget ska kunna vara framgangsrikt i den viktiga forsaljningen av byggratter.
Fastighetsutveckling har férstarkt organisationen med en fdrvaltningschef som bérjar i januari. Detta
ger mojlighet att starka bade férvaltning och uthyrning.

Pa Lindholmen finns en stark efterfragan pa lokaler fér teknik- och utvecklingsforetag som ar viktig att
utnyttja bade fér bolaget och staden.

Fastigheternas virde

Alvstrandenkoncernen har latit Newsec Advice AB vérdera hela fastighetsbestandet infor arsbokslutet
2014, Alvstrandens fastighetsbestand ar belagna framst pa Lindholmen. Sedan finns det flera objekt
pa Eriksberg, Frihamnen, Skeppsbron, Jamtorget samt Gullbergsvass.

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

Vérderingen baseras pa uppgifter frdn Newsecs orts- och databaser, faktiska hyresavtal och Newsecs
egna erfarenheter av marknadshyror jamte normaliserade drift- och underhallskostnader fér
jamforbara fastigheter och tomtratter. Uppgifter om ortspriser utgérs av lagfarna kép som hamtats ur
ortsprisregistret samt ej registrerade forsaljningar som Newsec har kannedom av fran deras
profession.

En generell fysisk besiktning har genomférts av Newsec tillsammans med representanter fran
Alvstranden. Merparten av varderingsobjekten besiktigades med undantag fér ndgra mindre enheter
samt tomtmark. Ett urval av varderingsobjektens lokaler besiktigades och syftet tjanade till att ge en
representativ bild av objektets skick, standard och karaktar.

Vardebeddmningen grundar sig p& en kassaflddesanalys innebarande att fastighetens varde baseras
pa nuvardet av prognostiserade kassafléden jamte restvarde under kalkylperioden som oftast uppgar
till tio &r. Antagandet avseende de framtida kassafiédena gérs utifrdn en analys av nuvarande och
historiska hyror/kostnader, marknadens och naromradets framtida utveckling, fastighetens
marknadsforutsattningar och marknadsposition, befintliga hyreskontraktsvillkor, marknadsmassiga
hyresvillkor vid kontraktstidens slut, drift- och underhaliskostnader i likartade fastigheter i jamforelse
med dem i den aktuella fastigheten, beddmda investeringar och hyresgastanpassningar. Utifran
analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden och ett restvérde vid kalkylperiodens slut
diskonteras darefter dessa med den bedémda kalkylrantan. De vardepaverkande parametrar som
anvands i varderingen speglar Newsecs tolkning av hur en presumtiv képare pa marknaden skulle
resonera. Summan av nuvardet for arliga driftnetton jamte restvardet vid kalkyltidens utgang kan
dédrmed tas som ett uttryck for marknadsvardet.

Byggratternas vérde
Byggratterna i Alvstrandenkoncernen befinner sig i olika skeden av varderingsprocessen dar nagon
enstaka byggrétt har vunnit laga kraft med bygglov och nagra objekt &r endast vid idéstadiet.
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Ett byggrattsvérde styrs till stora delar av risk. Desto l&ngre fram i planskedet desto mindre &r risken.
Risk och varde styrs dock inte bara av var i planprocessen fastigheten aterfinns. Lage och lokalslag ar
minst lika viktigt. For industri &r tillexempel planrisken ofta stérre an for bostader givet den politiska
vilja som ofta finns att skapa bostader. Darutsver finns en marknadsrisk dar t.ex. industrier kan
behdva for verksamheten specifika tillstand eller kontor som skall hyras ut. Desto mer omfattande en
byggratt ar ju stérre kan marknadsrisken anses vara. Utdver planrisk och marknadsrisk kan tidsfaktorn
ségas utgora en risk. Vardet av en framtida intakt i form av férsaljning av byggréatter maste diskonteras
med en ansatt kalkylrénta for att ett nuvarde skall kunna erhéllas. Desto l&ngre fram i tiden ett projekt
ligger desto osakrare &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, bercende pa ansatt kalkylranta,
kan komma att péverkas kraftigt om projektet férsenas eller tidigarelaggs.

Da varderingsrapporten skall ligga till grund fér boksiut méste marknadsvarden korrigeras pa antingen
de ansatta marknadsvérdena av férvaltningsfastigheterna eller pa byggréatterna. Anledningen till
korrigeringen &r att det inte gar att tilgodogéra sig bade vardet av byggratterna och ett kassafléde i
evighet. | de fall dar exploatering av byggratten antas ske inom snar framtid eller med relativt sakert
utfall har Newsec justerat kassaflddet pa férvaltningsobjektsniva. Hur lang tid driftnettot fortldper innan
det anstts till noll varierar fran objekt till objekt. For objekten vid Skeppsbron och Jarntorget fortioper
kassaflodet nagot enstaka ar och for objekten i Frihamnen har restvardet efter tio ar reducerats. | de
fall dar exploatering av byggratten anses vara mer os#ker eller ligga langre fram i tiden har en
justering gjorts pa byggratten istallet dar oftast restvardet efter 10 &r har reducerats fran
byggrattsvérderingen.

Rénte- och refinansieringsrisk

Réntekostnaden &r en av de enskilt stbrsta posterna i resultatrakningen och resultatpaverkan vid en
ranteuppgang &r stor. | syfte att hantera ranterisken pa ett kostnadseffektivt satt anvander bolaget sig
av rantederivat, i huvudsak genom att 1an med korta rantebindningstider fériangs i tiden via
ranteswapavtal. Den finansiella riskhanteringen regleras av de finansiella anvisningar som arligen
faststalls av bolagets styrelse.

Alvstrandenkoncernen arbetar aktivt med att implementera kommunfullmaktiges beslut om finansiell
samordning. | enlighet med beslutet 6vertas ansvaret for rantesakring av finansavdelningen vid
Stadsledningskontoret.

Refinansieringsrisken, det vill saga md¢jligheten att teckna nya 1an i takt med att befintliga forfaller, har
minimerats genom att bolagets finansiering sker till 100% via Géteborgs Stads koncernbank.

Forvdntad framtida utveckling

Den pagaende férandringsprocess som bolaget arbetat med enligt uppdraget fran sista styrelsemotet
2013 har redan medfort stora forbattringar. Bade nar det galler att knyta an till agardirektivet, styra mot
Vision Alvstaden och sakerstélla att vi lever upp till de krav som stalls pé ett kommunalt bolag. M3l
och metoder har utarbetats fér en process som sammanlagt bersknas ta cirka fem ar.

De rekryteringar som gjorts under 2014 starker bolagets struktur och férmaga att uppfylla den
uppstallda kravbilden pa verksamheten.

Enligt visionen ska Goéteborg byggas ut till en tat stadsmiljé som framjar moten och samverkan.
Skapandet av platser och gronska ska sarskilt beaktas. For att lyckas med detta kravs ett tydligt
ledarskap. Att kommunicera med aktiv 8ppenhet, bred samverkan och ldrande processer maste vara
en integrerad del av planeringsarbetet. En del i detta &r projektet Innovationsplattformen som &r ett
samarbete mellan invanare, naringsliv, staden och akademin.

Att stérka och utveckla stadens centrala delar &r en férutsattning for Goteborgs och regionens
framtida utveckling. Enligt Géteborgsregionens mél- och strategidokument ska befolkningstkningen i
regionen vara minst 10 000 invanare per ar. Kérnan ska starkas med ytterligare 45 000 boende och
60 000 arbetsplatser till 2030. Genomftrandet av Vision Alvstaden &r darfor en stor utmaning.
Omradet ska omvandlas till en levande och dynamisk del av stadskarnan samtidigt som det finns
svara fragor att losa. Exempelvis férhéllandet till forandrade vattennivaer.

For att arbetet ska kunna bedrivas pa ett strukturerat satt finns en fardplan som ska uppfattas som en
viljeinriktning och ett levande dokument som uppdateras l6pande. Ambitionen &r att skapa en
realistisk bild for vilka projekt som ska fullféljas inom Alvstaden under den narmaste tiodrsperioden.
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| Vision Alvstaden pekas kraftsamlingen infér stadens 400-4rsjubileum 2021 sarkilt ut — vilket i hég
grad paverkar utvecklingen av Frihamnen. Inom Alvstaden kommer utbyggnadsvolymerna att vara
stora aven efter 2022. Med ett genomftrrande av Alvstaden kan Goteborg klara regionens tillvaxtmal
for bostéder i kdrnan.

En viktig frga &r hur tat innerstaden ska byggas. Onskemalet om en tat stad maste balanseras mot
behovet av offentliga platser och parkytor.




Alvstranden Utveckling AB
Org nr 556659-7117

Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stélining

Ekonomisk 6versikt koncernen 2014 2013 2012
Belopp i tkr

Hyresintakter 386 696 397 368 377 791
Rérelsemarginal % 21,1% 23, 7% 50,3%
Balansomslutning 4184 816 4310708 4 423 030
Avkastning pa eget kapital % Neg Neg 17,6%
Solidltet % 12,2% 11,5% 11,5%

Definitioner: se not 30

Jamf6relsetalen for &r 2011-2012 har inte raknats om vid dvergéngen till BFNAR 2012:1 (K3).

Forslag till disposition av féretagets vinst eller fériust
Tilt arsstimmans férfogande star foljande medel (kr):

Balanserat resultat -218 895 824
Arets resultat -20 813 068
~-239 708 892

Styrelsen foreslar att den ansamiade fdrlusten behandlas enligt féljande:
Balanseras i ny rakning -239 708 892
Summa 239708892

Alvstranden Utveckling AB har erhaliit koncernbidrag uppgaende till 34 820 tkr fran
Norra Alvstranden Utveckling AB.

Vad betréffar koncernens och moderforetagets resultat och stélining i dvrigt, hdnvisas till
efterféljande resultat- och balansrikningar med tillhdrande noter.

2011

359 590
71.2%

4 332 964
36,5%
10,5%
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Resultatrékning - koncernen

Belopp i thr Not 2014 2013
Hyresintakter 386 696 397 368
Rérelsens kostnader

Driftskostnader -94 118 -94 608
Underhallskostnader -22 761 -23 310
Hyresgéstanpassningar -2 288 -3 311
Tomtrattsavgéld -923 -838
Fastighetsskatt -20 487 -20 584
Uthyrning och fastighetsadministration -11 490 -9 501
Driftnetto 234 629 245 216
Avskrivningar, nedskrivningar och reverseringar -154 532 -128 548
Bruttoresultat 3.4 80 097 115 668
Realisationsresultat salda fastigheter 59672 24 830
Central administration och marknadsféring -49 526 -37 066
Ovriga rérelseintakter 1478 3046
Ovriga rérelsekostnader -10 307 -12 454
Rorelseresultat 34 81 414 94 024
Resultat fran finanslella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter 5 17 351 31 665
Riéntekostnader och liknande resultatposter 6 -106 891 -134 213
Resultat efter finansiella poster -8 126 -8 524
Skatt pa arets resultat 7 22 297 -4 609
Arets resultat 14171 -13133
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Alvstranden Utveckling AB
Org nr 556659-7117

Balansrédkning - koncernen

Belopp i tkr Not  2014-12-31 2013-12-31
TILLGANGAR
Anléggningstillgangar
Materiella anlédggningstillgangar
Foérvaltningsfastigheter 8,9 3779 458 4 043 557
Byggnader 10 4799 6 294
Mark, markanliggningar och fastighetstillbehtr 11 11 300 15472
Inventarier 12 18 825 17 779
Pagaende nyanlaggningar och férskott
avseende materiella anldggningstillgéngar 13 96 914 59 965
3911 296 4 143 067
Finansiella anlédggningstillgdngar
Ovriga andelar 15 557 585
557 585
Summa anléggningstiligangar 3911 853 4 143 652
Omsittningstiligangar
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar 49 899 51195
Fordringar hos Géteborgs kommun 135 339 35523
Aktuell skattefordran 59 857 40 658
Ovriga fordringar 6783 4524
Férutbetalda kostnader och upplupna int4kter 18 20 362 16 637
272 240 148 437
Kassa och bank
Kassa och bank 723 18 619
Summa omsittningstillgangar 272 963 167 056
SUMMA TILLGANGAR 4184 816 4310708
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Alvstranden Utvackling AB
Org nr 556659-7117

Balansréakning - koncernen

Belopp i thr Not  2014-12-31 2013-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 20
Aktiekapital 200 000 200 000
Ovrigt tillskjutet kapital 300 000 300 000
Balanserat resultat inkl arets resultat 11 603 -2 568
Summa eget kapital 511 603 497 432
Avsittningar
Avséttningar fér pensioner och liknande forpliktelser 21 21 487 21653
Uppskjuten skatteskuld 17 200 431 227 310
Ovriga avsattningar 22 180 907 152 139
402 825 401 102
Langfristiga skulder
Skulder till Gbteborgs kommun 23 3 060 000 3210000
Ovriga skulder 5 000 5 000
3 065 000 3215 000
Kortfristiga skulder
Leverantbrsskulder 32 881 24 254
Skulder till Géteborgs kommun 33 568 32199
Ovriga skulder 19 683 18 645
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 24 119 256 122 076
205 388 197 174
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4184 816 4310708
Stallda sadkerheter och ansvarsférbindelser - koncernen
Belopp i tkr 2014-12-31 2013-12-31
Stilida sékerheter Inga Inga
Ansvarsforbindelser
Garantidtaganden, PRI 430 433
Garantiataganden, Volvo Ocean Race 4 300 -
4730 433
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Alvstranden Utvackling AB
Org nr 5656659-7117

Kassaflédesanalys - koncernen

Belopp i thr Not 2014 2013
Den l8pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 25 -8126 -8 624
Justering for poster som inte ingar i kassaflddet 27 36788 69 262
28 662 60738
Betald inkomstskatt -23 781 -22 843
Kassafldde fran den l6pande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapital 4 881 37 895
Kassaflode fran féréndringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -105 730 62 108
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 25 604 -55 316
Kassafléde fran den 18pande verksamheten -75 245 44 687
Investeringsverksamheten
Férvarv av materiella anlaggningstillgangar -165 940 -122 852
Avyttring av materiella anldggningstillgangar 373 289 37 550
Farvarv av dotterféretag - -6 496
Kassafléde fran investeringsverksamheten 207 349 -91 798
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 50 000 -
Amortering av lan -200 000 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -150 000 —
Arets kassafléde -17 896 -47 111
Likvida medel vid arets bbrjan 18 619 65 730
Likvida medel vid &rets slut 26 723 18 619
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Alvstranden Utveckling AB
Org nr 556659-7117

Resultatrakning - moderféretaget

Belopp i tkr Not 2014 2013
Rérelsens kostnader

Driftskostnader -184 -187
Uthyrning och fastighetsadministration -105 -98
Driftnetto -289 -285
Avskrivningar -127 -258
Bruttoresultat -416 -543
Central administration och marknadsféring -311 -315
Ovriga rorelseintékter 4133 4745
Ovriga rérelsekostnader -22 =
Rorelseresultat 3.4 3384 3887
Resuitat fran finansiella poster

Rénteintdkter och liknande resultatposter 5 51 790 7 504
Réntekostnader och liknande resultatposter 6 -108 117 -65 612
Resultat efter finansiella poster -52 943 -54 221
Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag, erhdlina 34 820 36 810
Resultat fére skatt -18 123 -17 411
Skatt pa arets resultat it -2 690 -1 987
Arets resultat -20 813 -19 398
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Balansrdkning - moderforetaget

Belopp i tkr Not  2014-12-31 2013-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Inventarier 12 234 361

234 361

Finansiella anldggningstifigadngar

Andelar i koncernféretag 14 2 182 165 2182 165
2182 165 2 182 185

Suinma anléggningstillgangar 2 182 399 2182 526

Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 10 -
Fordringar hos Géteborgs kommun 139 304
Fordringar hos koncernforetag 41733 37 130
Ovriga fordringar 7 6
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 210 111
Summa omsiittningstillgangar 42 099 37 551

SUMMA TILLGANGAR 2 224 498 2220 077
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Balansrdkning - moderféretaget

Belopp i thkr Not  2014-12-31 2013-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 20

Bundet eget kapital

Aktiekapital (2 000 000 aktier) 200 000 200 000

Reservfond 300 000 300 000
500 000 500 000

Ansamlad f6riust

Balanserat resultat -218 896 -199 498

Arets resultat -20 813 -19 398
-239 709 -218 896
260 291 281 104

Langfristiga skulder

Skulder tilt Gbteborgs kommun 23 1 200 000 1200 000

1200 000 1200 000

Kortfristiga skulder

Leveranttrsskulder 1365 1914

Skulder till Gteborgs kommun 760 309 10 124

Skulder till koncernféretag 80 725 569

Aktuell skatteskuid 1 851 -

Ovriga skulder 15 1241

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 24 587 125
764 207 738 973

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2 224 498 2220077

Stillda sadkerheter och ansvarsférbindelser - moderféretaget
Belopp i tkr 2014-12-31 2013-12-31
Stillda sédkerheter Inga Inga

Ansvarsforbindelser Inga Inga




Alvstranden Utveckling AB
Org nr 556659-7117

Kassaflédesanalys - moderforetaget

Belopp i thr 2014 2013
Den lépande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 25 -52 943 -54 221
Justering for poster som inte ingar i kassafiddet 27 -168 4 858
-53 111 -49 363
Betald inkomstskatt -839 -9 911
Kassaflode fran den lépande verksamheten fére
férandringar av rorelsekapital -53 950 -59 274
Kassaflbde fran férdndringar i rérelsekapital
Okning(-¥Minskning(+) av rérelsefordringar -4 548 4702
Okning(+)Minskning(-) av rérelseskuider 58 498 54 572
Kassaflode fran den Iépande varksamheten - -
Arets kassafléde - -
Likvida medel vid &rets bérjan - -
Likvida medel vid arets sfut 26 - -
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Noter
Belopp i tkr om inget annat anges

Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovishingen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och for férsta aret ocksa
enligt Bokfdringshdmndens allménna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning
(K3). Foretaget tillampade tidigare Redovisningsradets rekommendationer och uttalanden.

Overgangsdatum till K3 har faststalits till den 1 januari 2013,

Fo6r att majliggdra meningsfull jamforeise med féregaende ar har samtliga belopp i resultatrakning,
balansrakning samt noter raknats om for jimforelsearet i enlighet med bestdmmelserna i

kapitel 35 Forsta gangen detta allmanna rad tillampas.

| och med évergangen till BFNAR 2012:1 (K3) har redovisningsprinciperna avseende redovisning
av byggnader 4ndrats, dels avseende aktivering av tillkommande utgifter, dels avseende av-
skrivningar, d& komponentansats tilldmpas. Se separat not fér specifikation av eget kapital i
ingangbalansrikningen.

Klassificering mm

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

Tillgéngar, avsdttningar och skulder har vérderats till anskaffningsvarden om inget annat anges
nedan.

Materiella anldggningstiligangar

Férvaltningsfastigheter

Koncernens fdrvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintékter och vardestegringar
eller en kombination av dessa, Alvstranden dger ocksa ett flertal byggratter som innehas f&r en
for tillfallet obestdmd anvéndning och som férvantas ge en langsiktig vardestegring.
Fastigheterna redovisas till anskaffningsvarde med tilldgg for eventuella vardehsjande
férbattringsarbeten och med avdrag for planenliga avskrivningar och eventuella nedskrivningar.
Intakter frén forvaltningsfastigheter redovisas i enlighet med avsnittet intdkter.

| begreppet forvaltningsfastigheter ingar byggnader, mark, markanlaggningar och byggnads-
inventarier.

Ovriga materiella anldggningstillgangar

Ovriga materiella anlaggningstillgangar utgsrs av byggnader, mark, markanlaggningar och
fastighetstillbehdr som inte klassificerats att inga som férvaltningsfastighet.

Ovriga materiella antggningstiligangar redovisas som tiligang i balansrakningen nér de pa

basis av tillganglig information &ar sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som &r férknippad
med innehavet tillfaller koncernen/féretaget och att anskaffhingsvardet for tillgangen kan beridknas
pa ett tillforlitligt satt. [ anskaffningsvardet ingar fdrutom inkdpspriset 4ven utgifter som ar direkt
hénfbrliga till férvarvet.

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

sin helhet,

Ytterligare en fastighet, Alvrummet, anvénds helt eller till betydande del f5r den egna verksamheten
och klassificeras som rérelsefastighet.

Pagéende ny- och ombyggnationer redovisas med hittills nedlagda kostnader. Om projektet tar
betydande tid i ansprak att fardigstalla laggs rdnta till anskaffningskostnaden.
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Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet raknas in i tillgdngens redovisade vérde.
Ulgifter for I6pande underhall och reparationer redovisas som kostnader ndr de uppkommer.

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

Avskrivningar

Avskrivning sker linjirt éver tillgangens beréiknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den
férvantade férbrukningen av tillgdngens framtida ekonomiska férdelar. Avskrivningen redovisas
som kostnad i resultatrékningen.

| koncernen har avskrivningar pa inventarier uppgéende till 562 tkr (f.4. 658 tkr) férdelats pa
posterna uthyrning och fastighetsadministration samt central administration och marknadsféring.

Nyttiandeperiod
Byggnader 15-100 ar
Bygagnader, hyresgastanpassningar 3-5 &r
Byggnadsinventarier och inventarier 3-10 &r
Markanlagghingar 20-27 ar
Mark och konst 0ar

Byggnaderna bestar av ett antal komponenter med olika nyttiandeperioder. Huvudindelningen &r
byggnader och mark. Ingen avskrivning sker pa kamponenten mark vars nyttjandeperiod bedsms
som obegr&nsad. Byggnaderna bestar av flera komponenter vars nyttjandeperiod varierar.

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

byggnader:

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

Borttagande fran balansrékningen

Det redovisade vérdet for en materiell anldggningstiligang tas bort fran balansrékningen vid
utrangering eller avyttring, eller nér inte nagra framtida ekonomiska férdelar vantas fran anvandning
eller utrangering/avyttring av tillgangen eller komponenten. Den vinst eller férlust som uppkommer
n&r en materiell anlaggningstillgang eller en komponent tas bort fran balansrakningen &r skillnaden
mellan vad som eventuellt erhalls, efter avdrag for direkta férséljningskostnader, och tiligangens
redovisade varde. Den realisationsvinst eller realisationsfériust som uppkommer néar en materiell
anléggningstillgang eller en kompaonent tas bort fran balansrakningen redovisas i resultatrakningen
som en &vrig rérelseintikt eller 6vrig rérelsekostnad.

Laneutgifter

Laneutgifter som kan h&nfbras till ink8p, konstruktion eller produktion av en tillgang som tar
betydande tid att fardigstilla innan den kan anvéndas eller saljas inkluderas i tillgangens
anskaffningsvarde.

Nedskrivningar - materiella anléiggningstillgangar samt andelar i koncernféretag
Vid varje balansdag beddms om det finns nagon indikation pa att en tillgangs varde &r lagre &n
dess redovisade vdrde. Om en sadan indikation finns, beréknas tillgangens atervinningsvérde.
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Atervinningsvardet 4r det higsta av verkligt vérde med avdrag for forsaljningskostnader och
nyttjandevérde. Vid berdkning av nyttjandevéardet berdknas nuvirdet av de framtida kassafldden
som tillgdngen véntas ge upphov till i den [8pande verksamheten samt ndr den avyttras eller
utrangeras. Den diskonteringsrdnta som anvédnds &r fére skatt och aterspeglar marknadsmassiga
bed8mningar av pengars tidsvérde och de risker som avser tillgdngen. En tidigare nedskrivning
aterfdrs endast om de skal som lag till grund fér berdkningen av atervinningsvérdet vid den
senaste nedskrivningen har férandrats. Det aterférda beloppet okar tillgdngens redovisade vérde,
dock hégst till det vérde tillgangen skulle ha haft (efter avdrag fér normala avskrivningar) om
ingen nedskrivning gjorts.

Leasing

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

Leasetagare
Leasingavgifter vid operationella leasingavtal kostnadsfdrs linjdrt 6ver leasingperioden, savida inte ett
annat systematiskt satt battre aterspeglar anvéndarens ekonomiska nytta dver tiden.

Leasegivare

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

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

Redovisning i och borttagande fran balansrékningen

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nér féretaget blir part i
instrumentets avtalsmassiga villkor. En finansiell tillgang tas bort fran balansrdkningen nar den
avtalsenliga ratten till kassaflodet fran tillgangen har upphért eller reglerats. Detsamma géller né&r
de risker och ftrdelar som &r forknippade med innehavet i allt vsentligt dverforts till annan part
och foretaget inte langre har kontroll éver den finansiella tillgangen. En finansiell skuld tas bort fran
balansrdkningen néar den avtalade forpliktelsen fullgjorts eller upphért.

Vérdering av finansiella tillgéngar
Finansiella tillgangar vérderas vid forsta redovisningstillféllet till anskaffningsvarde, inklusive
eventuella transaktionsutgifter som &r direkt hanfdrliga till forvarvet av tillgangen.

Finansiella omséttningstillgangar varderas efter forsta redovisningstilifailet till det tagsta av
anskaffningsvérdet och nettoférsaljningsvardet pa balansdagen.

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

Finansiella anldggningstillgangar varderas efter férsta redovishingstillf&llet till anskaffningsvarde
med avdrag fér eventuella nedskrivningar och med tillagg fér eventuella uppskrivningar.

Vérdering av finansiella skulder
Langfristiga finansiella skulder redovisas till upplupet anskaffningsvérde.
Kortfristiga skulder redovisas till anskaffningsvérde.
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Erséttningar till anstillda

Erséttningar till anstélida efter avslutad anstéllning

Planer for ersattningar efter avslutad anstélining klassificeras som antingen avgiftsbestdmda eller
férmansbestiamda,

Vid avgiftsbestdmda planer betalas faststillda avgifter till ett annat féretag, normalt ett forsakrings-
foretag, och féretaget har inte ingre nagon férpliktelse till den anstdlide n&r avgiften &r betald.
Storleken pa den anstélldes erséttningar efter avslutad anstallning 4r beroende av de avgifter

som har betalats och den kapitalavkastning som avgifterna ger.

Vid férmansbestdmda planer har foretaget en férpliktelse att l4mna de dverenskomna
ersattningarna till nuvarande och tidigare anstilida. Féretaget bar i allt vasentligt dels risken att
erséttningarna kommer att bli hdgre an forvantat (aktuariell risk), dels risken att avkastningen
pa tillgangarna avviker fran fdrvantningarna (investeringsrisk). Investeringsrisk féreligger 4ven
om tillgngarna ar dverfdrda till ett annat féretag.

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

Formansbestdmda planer
Féretag har valt att tillampa de forenklingsregler som finns | BFNAR 2012:1.

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

Erséttningar vid uppségning

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

a) avs|uta en anstéllds eller en grupp av anstélldas anstélining fére den normala tidpunkten for
anstéliningens upphérande, eller

b) l&mna erséttningar vid uppségning genom erbjudande fér att uppmuntra frivillig avgang.
Ersattningar vid uppsagningar redovisas endast nar foretaget har en detaljerad plan fér
uppségningen och inte har nagon realistisk mdjlighet att annullera planen.

Skatt

Skatt pa arets resultat i resultatrakningen bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell
skatt &r inkomstskatt for innevarande rikenskapsar som avser arets skattepliktiga resultat och
den del av tidigare rékenskapsars inkomstskatt som &nnu inte har redovisats. Uppskjuten skatt
&r inkomstskatt for skattepliktigt resultat avseende framtida rakenskapsar till féljd av tidigare
transaktioner eller héndelser.

Uppskjuten skatteskuld redovisas fér alla skattepliktiga temporéara skillnader, dock inte for
temporéra skillnader sem harror fran forsta redovisningen av goodwill. Uppskjuten skattefordran
redovisas for avdragsgilla tempordra skilinader och fér majligheten att i framtiden anvénda
skattemassiga underskottsavdrag. Varderingen baseras pa hur det redovisade vardet for
motsvarande tillgang eller skuld férvéntas atervinnas respektive regleras. Beloppen baseras pa
de skattesatser och skatteregler som &r beslutade fére balansdagen och har inte nuvarde-
berdknats.

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

| koncernbatansrakningen delas obeskattade reserver upp pa uppskjuten skatt och eget kapital,
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Avsittningar

En avséttning redovisas I balansrikningen nér féretaget har en legal eller informell forpliktelse
till f8ljid av en intraffad handelse och det &r sannolikt att ett utfldde av resurser krévs for att
reglera forpliktelsen och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan géras.

Vid férsta redovisningstilifallet varderas avséttningar till den basta uppskattningen av det belopp
som kommer att krdvas fér att reglera férpliktelsen pa balansdagen. Avséttningarna omprdvas
varje balansdag.

Intéikter

Det infldde av ekonomiska férdelar som féretaget erhallit eller kommer att erhalla f&r egen rékning
redovisas som intakt. Intékter varderas till verkliga vardet av det som erhallits eller kommer att
erhallas, med avdrag fér rabatter.

| resultatrékningen redovisas koncernens huvudsakliga intskter, d v s hyresintakter och intakter
fran fastighetsforsaliningar, pa skilda rader fér att redovisa sévél intakter, kostnader och resultat
fran férvaltningsresultatet och resultatet fran fastighetsférsaijningar.

Hyresintékter aviseras i forskott och periodisering av hyror sker s att endast den del av hyran
som beléper pa perioden redovisas som intdkt. | hyresintakter ingar tlllagg sdsom utfakturerad
fastighetsskatt och varmekostnad.

Fastighetsforsaljningar redovisas i samband med att risker och férm&ner som forknippas med
aganderdatten dvergar till képaren.

Koncernredovisning

Dotterftretag

Dotterforetag ar foretag i vilka moderféretaget direkt eller indirekt innehar mer 4n 50 % av réste-
talet eller p& annat satt har ett bestdmmande inflytande. Bestdmmande Inflytande innebar en ratt
att utforma ett fdretags finansiella och operativa strategier i syfte att erhaila ekonomiska férdelar.
Redovisningen av rérelseforvary bygger pa enhetssynen. Det innebdr att forvarvsanalysen
uppréttas per den tidpunkt da férvarvaren far bestdmmande inflytande. Fran och med denna
tidpunkt ses farvarvaren och den férvdrvade enheten som en redovisningsenhet. TillAmpningen
av enhetssynen innebdr vidare att alla tillgangar (inklusive goodwill) och skulder samt intakter och
kostnader medraknas i sin helhet dven fér deldgda dotterforetag.

Féréndringar i garandel

Avyttras andelar i ett dotterforetag eller bestdmmande inflytande upphér pé annat sétt, anses
andelarna som avylttrade i koncernredovisningen och vinst eller forlust vid avyttringen redovisas i
koncernresultatrakningen. Om andelar finns kvar efter att bestdmmande inflytande har upphért
redovisas dessa med det verkliga vérdet vid férvérvstidpunkten som anskaffningsvéarde.

Eliminering av transaktioner mellan koncernféretag
Koncerninterna fordringar och skulder, int&kter och kostnader och orealiserade vinster eller
férluster som uppkommer vid transaktioner mellan koncernfsretag elimineras i sin helhet,

Redovisningsprinciper i moderféretaget
Redovishingsprinciperna i moderforetaget dverensstdmmer med de ovan angivna redovisnings-
principerna i koncernredovisningen utom i nedanstaende fall,
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Koncernbidraq och aktiedgartillskott
Koncernbidrag som erhallits/ldmnats redovisas som en bokslutsdisposition i resultatrdkningen.
Det erhallna/ldmnade koncernbidraget har paverkat foretagets aktuella skatt.

Aktiedgartillskott som lamnas utan att emitterade aktier eller andra egetkapitalinstrument erhallits i
utbyte redovisas i balansrakningen som en ¢kning av andelens redovisade varde.

Not 2 Viktiga uppskattningar och bedémningar

Nedan redogérs fér de viktigaste antagandena om framtiden, och andra viktiga kéllor till osékerhet
i uppskattningar per balansdagen, som inneb#r en betydande risk for vésentliga justeringar i
redovisade vérden for tillgangar och skulder under nésta rdkenskapsar,

- Nedskrivningsprévning

- Avséttningar
Not 3 Anstillda, personalkostnader och arvoden till styrelse och revisorer
Medelantalet anstillda varav varav
2014  mén 2013 mén
Moderf6retaget
Sverige - 0% - 0%
Totalt i moderfdretaget - 0% - 0%
Dotterfiretag
Sverige 56  46% 45 58%
Totalt i dotterféretag 56  46% 45 58%
Koncernen totalt 56  46% 45 58%
Redovisning av konsfordelning i foretagsledningar
2014-12-31 2013-12-31
Andel kvinnor Andel kvinnor
Moderféretaget
Siyrelsen 20% 20%
VD och 8vriga ledande befattningshavare 75% 60%
Koncernen totalt
Styrelsen 20% 20%
VD och bvriga ledande befattningshavare 75% 60%

Ldner och andra erséttningar samt sociala kostnader, inklusive pensionskostnader

2014 2013

Léner och Sociala Ldner och Sociala

erséttningar kostnadler erséftningar kostnader

Moderfdretaget - - - -
(varav pensionskostnad) ~) )
Dotterféretag i 34015 18 870 24 062 12 847
(varav pensilonskosinad) (6 306) (3 989)
Koncernen totalt 34 015 18 870 24 062 12 847
(varav pensionskostnad) 1) (6 306) 1) (3 989)

1) Av koncernens pensionskostnader avser 432 (f.4. 346) gruppen styrelse och VD.
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Loner och andra erséttningar férdelade mellan styrelseledaméter m.fl. och dvriga
anstéllda

2014 2013

Styreise Ovriga Styrelse Ovrlga

och VD anstélida och VD anstdlida
Moderféretaget - - - -
(varav tantiem 0.d.) &) )
Dotterféretag 1494 32 521 1502 22 560
(varav tantiem 0.d.) - -
Konhcernen totalt 1494 32 521 1502 22 560
(varav tantiem o.d.) ) (-

Avgangsvederlag

I verkstdllande direktdrens anstéliningsavtal finns regler om avgangsvederlag vid uppségning fran
foretagets sida, innebarande att verkstéllande direktdren &r berattigad till vederlag motsvarande
manadsion i hogst 18 manader. Verkstallande direktdren har ratt till en premiebestdmd tjanste-
pension pa 30% av ordinarie l6n.

Under rékenskapsaret har tidigare fastighetschef limnat sin befattning i fortid. Med anledning av
detta har avgangsvederlag motsvarande 12 manader belastat arets I6nekostnader.

Arvode och kostnadserséttning till revisorer

2014 2013
Koncern
Stadsrevisionen, Géteborgs Stad
Revisionsuppdrag 116 170
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget - 17
116 187
Deloitte AB
Revisionsuppdrag 346 320
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget 45 -
Andra uppdrag 55 50
446 370

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens
och verkstéllande direktorens férvaltning, évriga arbetsuppgifter som det ankommer pé féretagets
revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrdde som féranleds av iakttagelser vid sadan
granskning eller genomférandet av sadana 8vriga arbetsuppgifter.

Not 4 Operationell leasing

Leasingavtal ddr foretaget 4r leasetagare

Koncern
Framtida minimileaseavgifter avseende icke 2014-12-31 2013-12-31
uppségningsbara operationella leasingavtal
Inom ett ar 291 251
Mellan ett och fem ar 153 260
Senare 4n fem ar - -
444 511
2014 2013
Rakenskapsarets kostnadsférda leasingavgifter 454 481

Leasingavtalen avser féretagsbilar och kontorsmaskiner.
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Moderféretaget
2014-12-31 2013-12-31
Tillgangar som innehas via operationella leasingavtal Inga Inga
Leasingavtal dir féretaget dr leasegivare
Koncern
Framtida minimileaseavgifter avseende icke 2014-12-31 2013-12-31
uppségningsbara operationella leasingavtal
Inom eft ar 295 899 322 161
Mellan ett och fem ar 515 301 807 504
Senare 4n fem &r 45 122 98 681
856 322 1228 346
2014 2013
Variabla avgifter som ingar i rakenskapsarets resultat 14 363 14718

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

Moderféretaget
Moderféretaget har inga leasingavtal d4r féretaget 4r leasegivare.
Not 5 Rénteintikter och liknande resultatposter
2014 2013
Koncernen
Rénteintakter, Géteborgs kommun 16 891 30 821
Rénteintékter, 6vriga 460 844
17 351 31 665
Moderféretaget
Réanteintakter, koncernforetag 48 280 26
Rénteintdkter, Gdteborgs kommun 3510 7 468
Rénteintakter, dvriga - 10
51790 7 504
Not 6 Réintekostnader och liknande resultatposter
2014 2013
Koncernen
Réntekostnader, Goteborgs kommun -105 493 -133 351
Réntekostnader, 6vriga -1 520 -1 008
Aktiverad rénta 122 146
~106 891 -134 213
Moderféretaget
Réntekostnader, koncernféretag -74 485 -24 953
Réntekostnader, Goteborgs kommun -33 631 -40 659
Réntekostnader, dvriga -1 -

-108 117 -65 612
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Not 7 Skatt pa arets resultat

2014 2013
Koncernen
Aktuell skattekostnad -4 549 -8 817
Justering av skatt hanfdrlig till tidigare &r -33 1316
Uppskjuten skatt 26 879 2 892

22 297 -4 609

2014 2013
Moderféretaget
Aktuell skattekostnad -2 690 -
Justering av skatt hanférlig till tidigare ar - 1491
Uppskjuten skatt - -3 478

-2 690 -1 987

Avstédmning av effektiv skatt

2014 2013
Koncernen Procent Belopp Procent Belopp
Resultat fore skatt -8126 -8524
Skatt enligt gallande skattesats for moderféretaget 22,0% 1788 22,0% 1876
Ej avdragsgilla kostnader -88,8% 7215 -86,4% -7 364
Ej skattepliktiga intékter 362,3% 20442  0,7% 59
Skatt hanfarlig till tidigare ér 0,4% 33 154% 1318
Justering skatt avskrivning och nedskrivning évervirde 18%  -20,7% 1682 -4,6% -392
Ovrigt 0,0% 3 -1,2% -104
Redovisad effektiv skatt 274,4% 22297 -54,1% -4 809

2014 2013
Moderféretaget Procent Bolopp Procent Belopp
Resultat fore skatt -18 123 -17 411
Skatt enligt gallande skattesats for moderféretaget 22,0% 3987 22,0% 3830
E] avdragsgllla kostnader -36,8% -BE77 -42,0% -7 308
Ej skattepliktiga intakter 0,0% - 00% 1
Skatt hanforlig till tidigare ar 0,0% - 8,6% 1491
Redovisad effektiv skatt -14,8% 2690 -11,4% -1 987
Not 8 Férvaltningsfastigheter
Byggnader 2014-12-31 2013-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 3950 203 3862 131
Nyanskaffhingar 2217 11 997
Forvéry av dotterféretag - 13619
Avyttringar och utrangeringar -18 981 -15 917
Omklassificeringar 40619 78 373
Vid arets slut 3974 058 3 950 203
Ackumulerade avskrivhingar
Vid arets borjan -910 196 -797 517
Forvarv av dotterfdretag - -5 620
Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 9 383 5709
Arets avskrivning -112 511 -112 768
Vid arets slut -1 013 324 -910 196
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Ackumulerade nedskrivningar

Vid arets bérjan -114 946 -120 818
Under aret aterférda nedskrivningar 888 26 812
Arets nedskrivningar -15 256 -20 940
Vid arets slut -129 314 -114 946
Redovisat vérde vid arets slut 2831420 2 925 061
Mark, markanldggningar och fastighetstillbeh6r 2014-12-31 2013-12-31
Koncernen

Ackumulerade anskaffningsvérden

Vid arets bérjan 1230 876 1209 284
Nyanskaffningar 61021 31019
Avyttringar och utrangeringar -227 947 -9 668
Omklassificeringar 11 055 241
Vid arets slut 1 075 005 1230 876
Ackumulerade avskrivningar

Vid arets bérjan -133 166 -121 744
Aterforda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 9 386 743
Omklassificeringar - -12
Arets avskrivning -11 228 -12 153
Vid arets slut -135 006 -133 166
Ackumulerade nedskrivningar

Vid arets bdrjan -6 127 -6 127
Under aret aterférda nedskrivningar 1000 -
Arets nedskrivningar -7 340 -
Vid arets slut -12 467 -6 127
Redovisat vdrde vid arets slut 927 532 1091 583
_Byggnadsinventarier 2014-12-31 2013-12-31
Koncernen

Ackumulerade anskaffningsvérden

Vid arets borjan 71 930 65213
Nyanskaffningar 160 2083
Avyttringar och utrangeringar -42 -
Omklassificeringar - 4634
Vid arets siut 72 048 71930
Ackumulerade avskrivningar

Vid arets bérjan -45 017 -38 270
Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 42 -
Arets avskrivning -6 567 -8 747
Vid arets slut -51 542 -45 017
Redovisat virde vid arets slut 20 506 26 913
Redovisat virde vid periodens slut 2014-12-31 2013-12-31
Byggnader 2831420 2 925 061
Mark, markanléggningar och fastighetstilloeh&r 927 532 1091 583
Byggnadsinventarier 20 506 26 913
Vid arets slut 3779 458 4 043 557
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Not 9 Upplysning om verkllgt vérde pa férvaltningsfastigheter

2014-12-31 2013-12-31
Koncernen
Ackumulerade verkliga vérden
Vid arets bérjan 6 914 000 6710 000
Vid arets slut 6436 737 6 914 000

For att sékerstalla om det finns eventuella nedskrivningsbehov har samtliga férvaltningsfastigheter
och byggratter vérderats av Newsec Advice AB i samband med arshokslutet 2014,

For utférlig information om varderingsmetod mm hénvisas till sidan 12. Se rubriken
fastigheternas véarde.

Not 10 Byggnader
2014-12-31 2013-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 13 156 13 156
13156 13 156
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -6 862 -5 371
Arets avskrivhing -1 495 -1 491
-8 357 -6 862
Redovisat virde vid arets slut 4799 6 294
Not 11 Mark, markanlaggningar och fastighetstillbehor
2014-12-31 2013-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 21598 21665
Avyttringar och utrangeringar -4 004 -
Omklassificeringar - -67
17 594 21 598
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bdrjan -6 126 -4 969
Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 637 -
Omeklassificeringar - 12
Arets avskrivning -805 -1 169
-6 294 -6 126
Redovisat varde vid arets slut 11 300 15472
Not 12 Inventarier
2014-12-31 2013-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 32 176 30 300
Nyanskaffningar 2 406 1330
Avyttringar och utrangeringar -1 062 -177
Omklassificeringar 610 723
34 130 32176
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bdrjan -14 397 -12 674
Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 850 -
Arets avskrivning -1 758 -1 723
-15 305 -14 397
Redovisat virde vid arets slut 18 825 17 779
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2014-12-31 2013-12-31
Moderféretaget
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 1584 1584
1584 1584
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bdrjan -1223 -965
Arets avskrivning pa anskaffningsvarden -127 -258
-1 350 -1 223
Redovisat virde vid arets slut 234 361
Not 13 Pagaende nyanliggningar och forskott
avseende materiella anléggningstiligdngar
2014-12-31 2013-12-31
Koncemen
Vid arets bérjan 69 965 67 298
Avyttringar och utrangeringar -11 032 -
Omklassificeringar -52 284 -83 904
Investeringar 100 265 76 571
Redovisat vérde vid arets slut 96 914 59 965
Not 14 Andelar i koncernféretag
2014-12-31 2013-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bdrjan 2182 165 2182 165
Redovisat vérde vid arets slut 2182 165 2182 165
Spec av moderféretagets och koncernens innehav av andelar i koncernforetag
2014-12-31 2013-12-31
Andel Redovisat Redovisat
Dolterfbretag / Org nr/ Shte 1% i) vérde vérde
Norra Alvstranden Ulveckling AB, 556001-3574, Géteborg 100,0 2082165 1) 2082 165
Fastighets AB Fribordet, 556248-5747, Go6teborg
Norra Alvstranden Bostéder AB, 566260-3281, Gdleborg
GVA Fastighels AB, 556291-8390, Gdleborg
GVA Fastigheter KB, 916836-2688, Géteborg
GVA Fastigheter KB, 916836-2888, Géteborg
Lindholmen Utveckling AB, 556080-7967, Géteborg
Viistra Sannegérden Faslighets AB, 556608-9040, Gdteborg
Ferux Fastighet i Géteborg AB, 556615-0123, Géleborg
Fastighets AB Sannegérden 734.:110, 556067-5810, Goteborg
Forvallnings AB Sannegérden, 556043-3194, Géteborg
Norra Alvstranden Service AB, 556558-0619, Gétehorg
Eriksbergs Foérvaltnings AB, 556079-4306, Géteborg
Lindholmspiren Alfa AB, 556629-6546, Goteborg
Lindholmspiren Beta AB, 556625-8074, Géteborg
Menlin Fastighets AB, 556602-4922, Géteborg
Fastighets AB Navet, 556609-4354, Gdteborg
Torphuset Faslighets AB, 556690-7571, G6ieborg
Fastighets AB Vinni, 556953-3861, Goteborg
Fastighets AB Vingaren, 556953-3937, Géteborg
Fastighets AB Kratos, §56953-4034, G6teborg
FriPoint AB, 556024-1456, Géteborg
Gdteborgs Frihamns AB, §56246-9519, Gteborg
§ Tingsvassen 739:137 Fastighets AB, 556606-2641, Stockholm
Sddra Alvstranden Utveckling AB, 556658-6805, Gdteborg 100,0 100000 2) 100 000
Alvstranden Gullbergsvass AB, 556023-2646, Géfeborg
2 182 165 2182 165
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i) Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven dverensstdmmer med andelen av résterna

fér totalt antal aktier.

1) Eget kapital per 2014-12-31 uppgick till 946 054 tkr, varav arets resultat 3 933 tkr.
2) Eget kapltal per 2014-12-31 uppgick till 101 778 tkr, varav arets resultat -1 012 tkr.
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Not 15 Ovriga andelar
2014-12-31 2013-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 1139 1139
1139 1139
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -554 -525
Arets avskrivningar -28 -29
-582 -554
Redovisat virde vid arets slut 557 585
Ovriga andelar avser andelar i samféllighetsforeningar.
Not 16 Rénteswappar
Konceren 2014-12-31 2013-12-31
Nominelit Verkligt Nominelit Verkligt
Skulder vérde vérde vérde vérde
Rénteswappar 1 800 000 -136 389 2400 000 -37 947
1 800 000 -136 389 2400 000 -37 947
Moderféretaget 2014-12-31 2013-12-31
Nominellt Verkligt Nominellt Verkligt
Skuider vérde vérde vérde vérde
Rénteswappar 400 000 -36 597 600 000 -19 514
400 000 -36 597 600 000 -19 514

Verkligt vérde utgdrs av nuvérdet av samtliga kassafldden i de ollka swapparna. Alla kassafléden
beréknas och diskanteras med den for l&ptiden relevanta nollkupongrantan. Samtliga nuvérden
summeras och sedan gérs avdrag for det nominella beloppet | Instrumentet, resterande véirde

utgdr verkligt vérde.
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Not 17 Uppskjuten skatt
2014-12-31
Redovisat Skatteméssigt Tempordr
Koncernen vérde vérde skilinad
Véisentliga tempordra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda
och skattemdassiga véarde (skatt 22%) 2908 757 2728 368 180 389
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda
och skattemdssiga varde (skatt 18%) 865 581 - 865 581
3774 338 2728 368 1045 970
Skatteméssiga underskottsavdrag uppgér till 39 tkr.
2014-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
Koncernen skaltefordran skatteskuld Nelto
Vésentliga temporéra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda
och skattemassiga varde (skatt 22%) 39688 39 688
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda
och skattemassiga varde (skatt 18%) 157 446 157 446
Periodiseringsfond 3 306 3 306
Skatteméssigt underskottsavdrag 9 - -9
Uppskjuten skattefordran/skuld 9 200 440 200 431
Kvittning -9 -9
Uppskjuten skattefordran/skuld (netto) - 200 431 200 431
2013-12-31
Redovisat Skatteméssigt Temporér
Koncernen véirde vérde skillnad
Vésentliga temporéra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda
och skattemé&ssiga varde (skatt 22%) 3127 990 2 860 866 267 124
Skillnaden melian fastigheternas bokférda
och skattemassiga vérde (skatt 18%) 909 708 - 909 708
4 037 698 2 860 866 1176 832
Skatteméssiga underskottsavdrag uppgar till 1 080 tkr.
2013-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
Koncernen skattefordran skatteskuid Netto
Vésentliga temporéra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda
och skatteméssiga varde (skatt 22%) 58 768 58 768
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda
och skatteméssiga vérde (skatt 18%) 165 474 165 474
Periodiseringsfond 3 306 3 306
Skattemassigt underskottsavdrag 238 - -238
Uppskjuten skattefordran/skuid 238 227 548 227 310
Kvittning -238 -238
Uppskjuten skattefordran/skuld (netto) - 227 310 227 310
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Not 18 Férutbetalda kostnader och upplupna intékter
2014-12-31 2013-12-31
Koncernen
Férutbetalda hyreskostnader 8372 6 443
Ovriga forutbetalda kostnader 1500 2 366
Upplupna hyresintékter 3790 3552
Upplupna intakter ej fakturerade projekt 5 567 3603
Ovriga upplupna intékter 1133 573
20 362 16 537
Moderféretaget
Owriga upplupna int4kter 204 103
Ovriga poster 6 8
210 111
Not 19 Eget kapital i ingangsbalansrikningen
Ovrigt Balanserat
Koncernen Akliekapital tillskjutet resultat inki
kapital arels resultat
Enligt faststalld balansrakning 2013-12-31 200 000 300 000 21185
Effekter av byte av redovisningsprincip
Aktiverad underhallskostnad 11 646
Avskrlvning harpa -163
Uppskjuten skatt hérpa -2 527
Utrangering komponent -10 126
Uppskjuten skatt hérpa 2228
Avskrivning komponent -31616
Uppskjuten skatt harpa 6 805
Summa effekter av byle av redovisningsprincip -23753
Utgaende balans enligt K3 2013-12-31 200 000 300 000 -2 568
Overgangen till K3 har inte medfsrt nagon effekt pa ingdende balanser i moderféretaget.
Not 20 Eget kapital
Aklie- Ovrigt tillskjutet ~ Balanserat resultat
Koncernen kapital kapital inkl &rets resultat
Justerad ingaende balans 2014-01-01 200 000 300 000 -2 568
Arets resultat 14 171
Eget kapital 2014-12-31 200 000 300 000 11603
Aktie- Reserv- Balanserat resultat
Moderféretaget kapital fond inkl arets resultat
Moderféretaget
Ingaende balans 2014-01-01 200 000 300 000 -218 896
Arets resultat -20 813
Eget kapital 2014-12-31 200 000 300 000 -239 709
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Not 21 Avsittningar for pensioner och liknande forpliktelser

2014-12-31 2013-12-31
Koncernen
Avséttningar enligt tryggandelagen
FPG/PRI-pensioner 21 487 21653

21487 21653

Not 22 Ovriga avsittningar
Koncernen
Framtida ataganden vid fastighetsférséliningar 2014-12-31 2013-12-31
Redovisat vérde vid arets borjan 152 139 198 496
Avsattningar som gjorts under aret' 86 608 1309
Belopp som tagits i ansprak under &ret -567 840 -47 551
Outnyttjade belopp som har aterforts under aret - -115
Redovisat virde vid arets slut 180 907 162 139

1) Inkl 6kningar av befintliga avsattningar,

Dotterbolaget Eriksbergs Férvaltning AB salde ar 2006 ett stort antal byggratter pa véstra
Eriksberg. | det pris bolaget erhéll ingick ett dtagande att bekosta all infrastruktur i omradet.
Detta arbete beréknas vara klart kring ar 2018. Totalt avsattes 374 Mkr och per 2014-12-31
aterstod 40 Mkr.

Dotterbolaget Norra Alvstranden Utveckling AB salde under ar 2010 byggrétter i Kvilleb&cken och
inre Sannegarden. | det pris bolaget erhéll ingick dtagande att sanera mark och bekosta infrastruktur
i respektive omrade. Totalt avsattes 157 Mkr och per 2014-12-31 aterstod 69 Mkr,

Dotterbolaget Torphuset Fastighets AB salde under &r 2014 byggratter | Orgryte Torp. | det pris
bolaget erhéll ingick atagande att sanera mark och bekosta infrastruktur i omradet. Totalt avsattes
80 Mkr och per 2014-12-31 aterstod 69 Mkr.

Not 23 Langfristiga skulder

2014-12-31 2013-12-31
Koncernen
Skulder som férfaller senare &n fem ar fran balansdagen:
Lan Goteborgs kommun 3 060 000 3210000
Moderforetaget
Skulder som forfaller senare én fem &r fran balansdagen
Lan Gateborgs kommun 1200 000 1200 000
Not 24 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

2014-12-31 2013-12-31
Koncernen
Periodiserade hyresintakter 74 348 76 074
Upplupna léner och semesterléner 5740 4679
Upplupna sociala avgifter 2999 2160
Upplupna driftskostnader fastigheter 5795 5885
Fastighetsskatt 21016 28616
Ovriga poster 9 358 4 662

119 256 122 076

Moderféretaget
Ovriga poster 587 125

587 125
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Not 25 Betalda réntor och erhallen utdelning
2014 2013
Koncernen
Erhallen ranta 17 351 31665
Erlagd rénta -108 311 -129 638
2014 2013
Moderféretaget
Erhallen ranta 51 790 7504
Erlagd rénta -108 411 -61 012
Not 26 Likvida medel
2014-12-31 2013-12-31
Koncernen
Féljande delkomponenter ingér i likvida medel:
Banktillgodohavanden 723 18 619
723 18619
Not 27 Ovriga upplysningar till kassaflodesanalysen
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflddet m m
2014 2013
Koncernen
Av- och nedskrivningar samt reversering av tillgangar 155 096 130 204
Rearesultat forséljning av anl&ggningstillgangar -145 490 -18 238
Avsdttningar avseende pensioner -166 -922
Ovriga avsattningar 28 768 -46 357
Ovriga ej kassaflodespaverkande poster -1 420 4575
36 788 69 262
2014 2013
Moderféretaget
Av- och nedskrivningar av tillgangar 126 258
Ej betald rénta -294 4 600
-168 4 858

Not 28 Koncernuppgifter

Alvstranden Utveckling AB &r ett hel4gt dotterforetag till Higab AB, org nr 556104-8587, med séte i
Géteborg.

Not 29 Upplysningar om nérstaende

Transaktioner mellan foretaget och dess narstaende har skett pA marknadsméssiga grunder,

Ink&p och fdrsélining inom koncernen

Av moderféretagets totala inkép och férséljning métt i kronor avser 0% (0%) av inkdpen och 100%
(100%) av f6rséljningen andra féretag inom den féretagsgrupp som féretaget tillhor.
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Not 30 Nyckeltalsdefinitioner

Rérelsemarginal: Rérelseresultat / Hyresintakter

Balansomslutning: Totala tillgangar

Avkastning pa eget kapital: Resultat efter finansiella poster / Genomsnittligt justerat eget kapital
Soliditet: Justerat eget kapital / Batansomslutningen
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Deloitte.

REVISIONSBERATTELSE

Till 4rsstiimman i Alvstranden Utveckling AB
Organisationsnuminer 556659-7117

Rapport om drsredovisningen och koncernredovisningen
Vi har ulfSrl en revision av drsredovisningen och
koncernredovisningen £6r Alvstranden Ulveckling AB for
ridkenskapsdrel 2014-01-01 — 2014-12-31,

Styrelsens och verkstillande divekidrens ansvar for
drsredovisningen och koncernredovisningen

Det dr styrelsen och verkstéllande direktdren som har angvaret
for att upprétta en arsredovisning och koncernredovisning som
ger en réttvisande bild enligt drsredovisningslagen och {6r den
interna kontroll som styrelsen och verkstillande direktéren
beddmer dr nédvéndig {6r att uppritta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehéller visentliga felakligheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel,

Revisorns ansvar

Vart ansvar dr att uttala oss om Arsredovisningen och
koncernredovisningen pa grundval av vér revision, Vi har utfdrt
revisionen enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige, Dessa standarder kréver att vi foljer
yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen fér att uppnd
rimlig skerhet att drsredovisningen och koncernredovisningen
inte innehaller vésentliga felaktigheter,

En revision innefattar att genom olika dtgérder inhémita
revisionisbevis om belopp och annan information i
arsredovisningen och koncernredovisningen, Revisorn viljer
vilka tgédrder som ska utforas, bland annat genom att bedéma
riskerna for vésentliga felaktigheter i &rsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror pd oegentligheter
eller pd fel, Vid denna riskbed6mning beaktar revisorn de delar
av den interna kontrollen som #r relevanta for hur bolaget
uppréltar drsredovisningen och koncernredovisningen for att ge
en rittvisande bild i syfte att utforma granskningsatgérder som
dr éndamdlsenliga med hiinsyn till omsténdigheterna, men inte i
syfte att gdra ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna
kontroll. En revision innefattar ocksé en utvérdering av
dndamdlsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvénts
och av rimligheten i styrelsens och verkstéllande direkidrens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utvérdering av den
Svergripande presentationen i drsredovisningen och
koncernredovisningen,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat 4r tilliickliga och
#ndaméalsenliga som grund for vara uttalanden,

Uttalanden

Enligt var uppfattning har drsrcdovisningen och
koncernredovisningen uppréttats i cnlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vésenttiga avseenden
rittvisandc bild av moderbolagets och koncernens finansiella
stéllning per den 31 december 2014 och av dessas finansiella
resultat och kassafldden for dret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberéttclsen &r forenlig med &rsredovisningens och
lkoncernredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att drsstdmman faststéller resultatrékningen
och balansrékningen fér moderbolaget och fér koncernen.

Rapport om andra lrav enligt lagar och andra forfattningar
Utdver vér revision av drsredovisningen och
koncernredovisningen har vi &ven utfért en revision av forslaget
till dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust samt
styrelsens och verkstillande direktrens forvalining for

Alvstranden Utveckling AB f6r ritkenskapsaret 2014-01-01 —
2014-12-31,

Styrelsens och verkstdilande direktérens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
belriffande bolagels vinst eller forlust, och det 4r styrelsen och
verkstéllande direktdren som har ansvaret {6r fSrvaltningen
enligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att med rimlig sdkerhet uttala oss om forslaget till
dispositioner betréffande bolagets vinst eller frlust och om
forvaltningen pa grundval av var revision, Vi har utfort
revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens térslag till
dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget 4r forenligt toed aktiebolagslagen,

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utdver
vér revision av rsredovisningen och koncernredovisningen
granskat vésentliga beslut, tgérder och férhéllanden i bolaget
for att kunna bedoma om ndgon styrelseledamot eller
verkstéllande direktdren &r ersittningsskyldig mot bolagel, Vi
har #ven granskat om négon styrelseledamot eller verks(illande
direktren pd annat sétt har handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen,

Vi anser ait de revisionsbevis vi har inhémtat 4r tillrickliga och
Andamélsenliga som grund €6y véra ultalanden,

Untalanden

Vi tillstyrker att &rsstimman behandlar forlusten enligt forslaget
i férvaltningsberiittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstllande direktSren ansvarsfiihet for rikenskapsaret,

Goteborg den 6 februari 2015
DELOITTE AB

e

Harald Jagher
Auktoriserad revisor
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DIARIEFORD
Granskningsrapport for ar 2014
Till arsstamman i Alvstranden Utveckling AB Org.nr. 556659-7117

Till Géteborgs kommunfullmaktige fér kdannedom

Vi, av fuIIr_l_‘léktige i Géteborgs kommun utsedda lekmannarevisorer, har
granskat Alvstranden Utveckling AB:s verksamhet under ar 2014.

Styrelse och verkstallande direktér ansvarar fér att verksamheten bedrivs i enlighet
med lagar och féreskrifter, bolagsordning samt &gardirektiv.

Vart ansvar &r att granska och bedéma om bolagets verksamhet har skétts pa ett
andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstéallande satt samt att bolagets
interna kontroll har varit tillracklig.

Granskningen har utférts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen, kommunens
revisionsreglemente, god revisionssed i kommunal verksamhet och med beaktande
av de beslut kommunfullméktige och arsstimman fattat. En sammanfattning av
utférd granskning har 6verldmnats till bolagets styrelse och vd. Granskningen har
genomférts med den inriktning och omfattning som behdvs for att ge rimlig grund
fér var bedémning.

Vi bedémer att bolagets verksamhet har skétts pa ett &andamalsenligt och fran
ekonomisk synpunkt tillfredsstallande satt och att bolagets interna kontroll har
varit tillracklig.

Goteborg den 6 februari 2015

Ao 8@62“ s M Vot

Lars Bergsten Vivi-Ann Nilsson
av kommunfullmaktige av kommunfullméaktig
utsedd lekmannarevisor utsedd lekmannarevisor






