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Forslag till beslut

e Styrelsen godkanner bokslut for Sodra Alvstranden Utveckling AB
avseende helaret 2015.

e Styrelsen avger arsredovisning for 2015 enligt for bolaget utarbetat
forslag samt foreslar for arsstamman i bolaget att i ny rakning
overfora de medel som star till stammans forfogande.

Arendet

Arsredovisning for Sodra Alvstranden Utveckling AB avseende 2015
bifogas som Bilaga 1.
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Sddra Alvstranden Utveckling AB

Org nr 556658-6805

Forvaltningsberattelse

Agarférhéllande

Sodra Alvstranden Utveckling AB &r ett helagt dotterbolag till Alvstranden Utveckling AB,

org nr 556659-7117, med séte i Goteborg. Alvstranden Utveckling AB &gs till 100% av Higab AB, org nr
556104-8587 som &r ett helagt dotterbolag till Géteborgs Stadshus AB, org nr 556537-0888.

Goteborgs Stadshus AB &gs till 100% av Géteborgs Stad, org nr 212000-1355.

Koncernen

Sodra Alvstranden Utveckling AB &r moderbolag till ett helagt dotterbolag, Alvstranden Gullbergsvass
AB. Sddra Alvstranden Utveckling AB ingér i en koncern dar Alvstranden Utveckling AB,

org nr 556659-7117, upprattar koncernredovisning for den storsta koncernen.

Sddra Alvstrandens styrelse bestar av
Mattias Jonsson (S), ordférande
Magnus Nylander (M), vice ordférande
Joakim Larsson (MP), ledamot
Lennart Duell (FP), ledamot

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

Styrelsen har, férutom konstituerande sammantraden, under aret hallit fem protokollférda sammantraden.
Bolagets verksamhet

Styrdokument
Kommunens dndamal med sitt 4gande av bolaget ar att framja den langsiktiga stadsutvecklingen kring
Gota Alv genom forverkligande av Vision Alvstaden.

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

Alvstranden Utveckling har sedan bolaget fick det nya dgardirektivet befunnit sig i en forandringsfas
med betoning pa

« att skapa réatt forutsattningar for att utveckla och genomfora Vision Alvstaden.

« att samverka i staden for att kunna sékerstalla tempo, volym och kvalitet.

« att skapa dialog med marknaden.

« att sakra ratt kompetens.

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

For att lyckas leverera Vision Alvstaden i god samverkan med 6vriga i staden har en Alvstaden
organisation bildats for att koordinera stadsutvecklingsprojekten fran ett hela staden-perspektiv.

| styrgruppen sitter direktérerna for de olika férvaltningarna och kommunala bolagen.

Alvstranden Utvecklings kommunikationschef har utsetts till kommunikationsansvarig for Alvstaden-
projektet som helhet.

Med Stadsbyggnadskontoret, Fastighetskontoret, Trafikkontoret och Alvstranden Utveckling
enade i organisationen for Alvstaden och med gemensam maélsattning har ett paradigmskifte skett
i stadens sétt att jobba med stadsutveckling.

Bolagets uppdrag inom stadsutveckling gar hand i hand med Vision Alvstaden, som séger att Alvstaden
ska vara 6ppen for varlden, inkluderande, grén och dynamisk.

Strategin bygger pa tre delar; hela staden, moéta vattnet och starka karnan.

Stadsutvecklingen sker enligt Alvstadsmodellen.

Las mer om Alvstranden Utvecklings dgardirektiv och bolagets modell for stadsutveckling
pa alvstranden.com.
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Véasentliga handelser

Vid Sodra Alvstranden ska Goéteborgs centrum moéta vattnet och gora det tillgéangligt for alla. Drygt
500 000 kvadratmeter landarea ska bebyggas.

Masthuggskajen

Masthuggskajen &r en del av Vision Alvstranden och ingér i Goéteborgsregionens tillvéaxtstrategi som
syftar till att utveckla de centrala delarna av staden. Med Masthuggskajen som stéacker sig fran
Rosenlundskanalen véasterut mot Majorna via Stigbergsliden vaxer Goteborgs Stadskarna

och narmar sig vattnet. En ny hallbar stadsdel ska formas med en blandning av stadspuls och lokalt liv.
Den sddra och norra alvstranden knyts samman med linbana och battrafik.

Stadsbyggnadskontoret har tillsammans med konsortiet for Masthuggskajen, bestdende av
Alvstranden Utveckling, Elof Hansson Fastigheter, Folkets Hus Goteborg, NCC, Riksbyggen och
StenaFastigheter Goteborg, tagit fram ett férslag till detaljplan. Detaljplanen har varit ute pa samrad
under sommaren 2015 da alla géteborgare haft mojlighet att lamna forslag och stadsutvecklarna
mojlighet att gora forandringar. Knackfragor ar éverbyggnad av ramper till Gotatunneln, krav om MBK
luftféroreningar, buller, skyfall och AVS fér trafiklésningen. Diskussioner kring eventuellt strategiskt kop
av Kommersen och planering av platsskapande aktiviteter har pagatt. Vinnovaprojektet

Tysta Offentliga Rum pagar fortsatt dar vi testar att dampa bullernivderna. Projektet ska utvidgas

till nytt projekt pa Forsta Langgatan.

Skeppsbron

Skeppsbron ska bli géteborgarnas nya moétesplats vid alven. Utméarkande fér projekt Skeppsbron &r
att stora, centrala och attraktiva ytor har avsatts for att skapa ett gemensamt rum. Skeppsbron ska bli
en socialt hallbar del av staden, éppen for alla invanare.

2015 var genombrottsaret for Skeppsbron, da detaljplanen for den andra etappen vann laga kraft.
Alvstranden har i etapp tva rollen som bestallare. Arbetet har fortgatt med bland annat
fastighetshildning. Projektgruppsmoten har genomforts for att klargéra roller och ansvar.
Underlag for markanvisning och alternativ for kajgaraget har ocksa tagits fram under aret.
Markanvisning sker under 2016. Vasttrafiks byggnation av resecentrum pa Stenpiren

har fortsatt i etapp 1.

1800-talshuset "Kinesiska Muren" har sdlts till Higab, som tilltradde fastigheten i november 2015.
Kopeskillingen uppgick till 3,2 mkr.

Alvrummet

Alvrummet, som &gs av Sodra Alvstranden Utveckling AB, ar en métesplats for inspiration och
information om Goteborgs stadsutveckling. Tanken &r att besokarna ska fa en bild av helheten,
bade det som planeras och det som redan &r klart, och méta manniskorna bakom idéerna.
Alvrummet drivs av Alvstranden Utveckling AB i samspel med en rad férvaltningar och bolag

i Goteborgs Stad.

Aktuella utstallningar kan besokas pa plats eller i gratisappen OnSpotStory, som Alvrummet lanserat
under &ret. | Alvrummet visas utvecklingen av bland annat Skeppsbron, Centralenomrédet, Frihamnen,
Masthuggskajen, Lindholmshamnen och Véstsvenska paketet. | anslutning till klimatmétet i Paris

i december 2015 presenterade Alvrummet strategier som bidrar till stadens klimatmal.

Hallbarhet

Till grund for vart hallbarhetsarbete ligger Vision Alvstaden, dgardirektiv, kommunfullméktiges budget
samt ett flertal styrdokument fran nationell till lokal niva. Genom regelbunden omvarldsbevakning

och intressentanalys avseende miljomassig och social hallbarhet och stadsutveckling har bolaget tagit
fram prioriterade hallbarhetsomraden. Dessa sju prioriterade hallbarhetsomraden styr fokus for
hallbarhetsarbetet i stadsutvecklingsprojekten och utgér grunden fér mal och strategier som tas fram.
Det ar ocksa inom dessa omraden som bolaget koncentrerar sitt utvecklings- och innovationsarbete.
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Vara prioriterade hallbarhetsomraden &r Integrerande métesplatser, Socialt blandat boende,
Blandning och mangfald av verksamheter, Miljdanpassade transporter och mobilitet,

Hallbar energianvandning globalt och lokalt, Nyttiggora ekosystemtjanster, Slutna kretslopp och
smartare resursanvandning. Hallbarhetsarbetet integreras i bolagsstyrningen genom
verksamhetsplanen och uppféljningen av den samt redovisas i bolagets Hallbarhetsredovisning.

| stadsutvecklingsprojekten omsatts hallbarhetsomradena genom en val genomarbetad projektstyrning
som standigt utvecklas och forbattras. For varje stadsutvecklingsprojekt gors férdjupade analyser

av nulage och forutsattningar. | konsortiesamarbetet formuleras projektspecifika hallbarhetsmal som
sedan bryts ned i strategier och handlingsplaner. Detta samlas i ett dokument som vi kallar
Hallbarhetsprogram och som blir en del av de avtal som tecknas vid férsaljning av mark. Genom tydliga
Hallbarhetsprogram med tillhérande handlingsplaner kan vi félja upp projekten under hela
utbyggnadstiden.Vart aktiva utvecklings- och innovationsarbetet har resulterat i ett koncept for

socialt blandat boende och kriterier fér hur dessa lagenheter ska férdelas.

Vi har fatt beviljat projektet DenCity inom vilket vi tillsammans med andra medverkande aktérer

ska losa nagra av knackfrdgorna avseende hallbar mobilitet i Frihamnen.

For okad méaluppfyllelse kommer en strategi och handlingsplan for att bli nationellt ledande
inom hallbar stadsutveckling att tas fram under 2016.

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

Risker och intern kontroll
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I linje med Goteborgs stads riktlinjer for intern kontroll och bolagets anvisning fér intern styrning och kontroll

antar Alvstranden Utveckling vid arets sista styrelsemote en riskanalys och internkontrollplan for

nastkommande ar. Risk- och internkontrollplanen &r ett levande dokument som kontinuerligt uppdateras for

att identifiera, dokumentera och redovisa vasentliga risker. Dessa risker rapporteras till styrelsen vid varje

sammantrade.

Om nya véasentliga risker uppkommer under aret informeras styrelsen om dessa via VD-rapporten vid varje

styrelsemote. | VD-rapporten kan styrelsen dven folja forandringar av riskerna till foljd av atgarder.

De mest vasentliga risker identifieras pa tva satt:
« | det dagliga arbetet med bolagets processer.
« | det arliga arbetet med att ta fram styrkort och verksamhetsplan for nastkommande verksamhetsar.

Nedan féljer en kort beskrivning av bolagets mest vasentliga risker.
Rénterisk

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

rantederivat, i huvudsak genom att 1&n med korta rantebindningstider férlangs i tiden via ranteswap-avtal.

Den finansiella riskhanteringen regleras av de finansiella anvisningar som arligen faststalls av bolagets
styrelse.

Alvstranden-koncernen arbetar aktivt med att implementera kommunfullméktiges beslut om finansiell
samordning. | enlighet med beslutet dvertas ansvaret for rantesakring av finansavdelningen vid
Stadsledningskontoret.

Refinansieringsrisk/Likviditetsrisk

Refinansieringsrisken (mojligheten att teckna nya lan i takt med att befintliga forfaller) och likviditetsrisken ar

minimerad genom att bolagets finansiering till 100 procent sker via Géteborgs Stads koncernbank.

Verksamhetsstyrning

Oklarhet i hur arbetet ska utféras och av vem inom bolaget och i staden riskerar att skapa friktion i arbetet

internt och externt. Vi har under 2015 bland annat tagit fram rutiner for kartlagda processer dar roller och
ansvar tydliggors.
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Arbetsmiljolag

Brister i planering eller utférande i byggarbetsmiljon kan leda till tillbud och olyckor. Som byggherre eller
bestallare kan vi bli polisanmalda och alagda att betala vite. Under 2015 har nya verktyg tagits fram for att
héja sakerheten och kvaliteten i bolagets byggprocesser, bland annat systemet "Leverantdrskontroll” som
anvands som kontrollverktyg mot leverantorer.

Fastighetsutveckling och fastighetsforvaltning

Enligt Alvstranden Utvecklings &gardirektiv och uppdrag till lokalklustret fran Kommunfullméktige ska bolaget
se Over sitt fastighetsinnehav samt avyttra det som inte ar strategiskt for bolaget. Vi har kommit langt i det
interna arbetet, men pa grund av att vi har ett antal objekt som inte &r strategiska for oss belagna pa tva
stora fastigheter som forut varit varvsomraden, kommer avyttringen att ta tid. Detta eftersom det kravs bade
avstyckningar, fastighetsregleringar och detaljplaneéandringar.

Fastigheternas varde

Alvstrandenkoncernen har I4tit Newsec Advice AB vardera hela fastighetsbestandet infor arsbokslutet 2015.
Syftet med varderingen ar att kontrollera om det finns nedskrivningsbehov eller behov av att reversera
tidigare ars nedskrivningar av fastigheter i bestandet. Om marknadsvardet ar lagre an det bokforda vardet
vid varderingstillfallet gors en individuell prévning av den aktuella fastigheten om nedskrivning ska goéras. Ar
marknadsvardet hogre dn det bokforda vardet pa balansdagen gors motsvarande prévning om det finns
gamla nedskrivningar som ska reverseras.

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

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

UtifrAn analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden (2016-2025) och ett restvarde vid
kalkylperiodens slut diskonteras darefter dessa med den bedémda kalkylrantan. De vardepaverkande
parametrar som anvands i varderingen speglar Newsec Advice AB:s tolkning av hur en

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

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

nar projekten konkretiseras och osakerhetsfaktorer elimineras. Det fulla markvardet uppnas forst nar
detaljplanen antagits och bygglov erhallits. Vardeutvecklingen under planprocessen kan vara stor nar
radmark omvandlas till fardig byggratt.

Risk och varde styrs dock inte bara av var i planprocessen fastigheten aterfinns. Lage och lokalslag &r minst
lika viktigt. FOr industri &r till exempel planrisken ofta stdrre &n for bostader givet den politiska vilja som ofta
finns att skapa bostader. Darutéver finns en marknadsrisk dar till exempel industrier kan behéva for
verksamheten specifika tillstand eller kontor som ska hyras ut. Ju mer omfattande en byggrétt ar, desto
storre kan marknadsrisken anses vara. Utdver planrisk och marknadsrisk kan tidsfaktorn sédgas utgéra en
risk. Vardet av en framtida intakt i form av forsaljning av byggratter maste diskonteras med en ansatt
kalkylranta for att ett nuvarde skall kunna erhéllas. Ju langre fram i tiden ett projekt ligger, desto osakrare &ar
det. Ar sedan projektet till viss del avhangigt infrastrukturinvesteringar, eller p& annat sétt paverkande beslut
som annu ej ar fattade blir risken storre da vardet, beroende pa ansatt kalkylranta, kan komma att paverkas
kraftigt om projektet forsenas eller tidigarelaggs.

DA varderingsrapporten ska ligga till grund foér bokslut maste marknadsvarden korrigeras pa antingen de
ansatta marknadsvardena av forvaltningsfastigheterna eller pa byggratterna. Anledningen till korrigeringen
ar att det inte gar att tillgodogora sig bade vardet av byggratterna och ett kassaflode i evighet. | de fall dar
exploatering av byggratten antas ske inom snar framtid eller med relativt sakert utfall har Newsec Advice AB
justerat kassaflodet p& forvaltningsobjektsniva. Hur lang tid driftnettot fortloper innan det ansitts till noll
varierar fran objekt till objekt.

Vid varderingen av byggratterna har ingen hansyn tagits till eventuella kostnader som kan uppsta till féljd av
investeringar i infrastruktur. Endast pa bokslutsdagen kanda saneringskostnader har paverkat varderingen
av byggratter men det kan finnas fler okanda saneringskostnader som kommer att paverka det slutliga
marknadsvardet vid forsaljningstillféllet.

P& balansdagen 2015-12-31 uppgar marknadsvardet for byggratter till 457,1 MSEK och for
byggnader/parkeringar till 53,4 MSEK.

Framtida utveckling

Enligt Vision Alvstaden ska Goéteborg byggas ut till en téat stadsmiljo som framjar méten och samverkan. Att
starka och utveckla stadens centrala delar ar en forutsattning fér Géteborgs och regionens framtida
utveckling. Enligt Goteborgsregionens mal- och strategidokument ska befolkningsokningen i regionen vara
minst 10 000 invanare per ar. Karnan ska starkas med ytterligare 45 000 boende och 60 000 arbetsplatser
till 2030. Genomférandet av Vision Alvstaden &r darfor en stor utmaning. Omradet ska omvandlas till en
levande och dynamisk del av stadskarnan samtidigt som det finns svéra fragor att I6sa — exempelvis
forhallandet till forandrade vattennivaer.

For att arbetet ska kunna bedrivas pa ett strukturerat sétt finns en fardplan som ska uppfattas som en
viljeinriktning och ett levande dokument som uppdateras |6pande. Ambitionen &r att skapa en realistisk bild
for vilka projekt som ska fullféljas inom Alvstaden under den narmaste tiodrsperioden.

| Vision Alvstaden pekas kraftsamlingen infor stadens 400-arsjubileum 2021 séarskilt ut — vilket i hég grad
paverkar utvecklingen av Frihamnen. Inom Alvstaden kommer utbyggnadsvolymerna att vara stora dven
efter 2022. Med ett genomférande av Alvstaden kan Goéteborg klara regionens tillvaxtmal for bostader i
karnan.
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Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stéllning

Ekonomisk 6versikt (tkr) 2015 2014 2013
Hyresintakter 4 464 4 399 5979
Resultat efter finansiella poster -3730 -2 318 150
Rorelsemarginal % 9,5% 12,0% 22,6%
Avkastning pa eget kapital % -3,6% -2,3% 0,1%
Balansomslutning 337334 326 434 318 981
Soliditet % 30,8% 31,2% 32,2%

Definitioner: se not 21

Jamforelsetalen for &r 2012 har inte raknats om vid 6vergangen till BFNAR 2012:1 (K3).

Forslag till disposition av foretagets vinst eller forlust
Till arsstammans forfogande star foliande medel (kr):

Balanserat resultat 1778 675
Avrets resultat 2 146 998
Summa 3925673

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel disponeras enligt foljande:

Balanseras i ny rékning 3925673

Summa 3925673

Vad betraffar resultat och stallning i dvrigt, h&nvisas till efterféljande resultat- och balansrakningar

med tillhérande noter.

Sodra Alvstranden Utveckling AB har erhallit koncernbidrag uppgéende till 6 481 tkr fran Norra

Alvstranden Utveckling AB.
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2012
6173

2 507
23,7%
2,4%
283 791
36,2%
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Resultatrakning
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Belopp i tkr Not 2015 2014
1
Hyresintakter 4 464 4 399
4 464 4 399
Rorelsens kostnader
Driftskostnader -933 -1312
Underhallskostnader -108 -514
Fastighetsskatt -229 -250
Uthyrning och fastighetsadministration -111 -176
Driftnetto 3083 2147
Avskrivningar -2116 -2 125
Bruttoresultat 3,4 967 22
Realisationsresultat salda fastigheter -546 -4
Resultat efter fastighetsforsaljningar 421 18
Central administration och marknadsforing -837 -525
Ovriga rorelsekostnader -9 -19
Rorelseresultat -425 -526
Resultat fran finansiella poster
Ranteintékter och liknande resultatposter 5 4764 5554
Rantekostnader och liknande resultatposter 6 -8 069 -7 346
Resultat efter finansiella poster -3730 -2 318
Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag, erhalina 6 481 1019
Resultat fore skatt 2751 -1 299
Skatt p& arets resultat 7 -604 287
Arets resultat 2147 -1012
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Balansrakning
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Belopp i tkr Not  2015-12-31 2014-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar 9

Byggnader 8 7 485 7938

Mark och markanléaggningar 10 116 255 117 456

Byggnadsinventarier 11 - 19

Paga&ende nyanlaggningar och forskott

avseende materiella anlaggningstillgangar 12 14 768 5094
138 508 130 507

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 13 29 091 29091

Fordringar hos koncernforetag 14 158 481 158 481

Uppskjuten skattefordran 15 812 1416
188 384 188 988

Summa anlaggningstillgdngar 326 892 319 495

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyresfordringar 892 1299

Fordringar hos Géteborgs Stad 67 60

Fordringar hos koncernféretag 6 263 3273

Aktuell skattefordran 1530 1530

Ovriga fordringar 658 777

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 16 1032 —

10 442 6 939

Kassa och bank

Kassa och bank - -

Summa omsattningstillgangar 10 442 6 939

SUMMA TILLGANGAR 337334 326 434
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Balansrakning
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Belopp i tkr Not  2015-12-31 2014-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 17

Bundet eget kapital

Aktiekapital (1 000 000 aktier) 100 000 100 000
100 000 100 000

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1778 2790

Arets resultat 2 147 -1 012

3925 1778

103 925 101 778

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 1390 1078

Skulder till Géteborgs Stad 7 329

Skulder till koncernforetag 231727 222 689

Ovriga skulder 1 3

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 18 284 557
233 409 224 656

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 337 334 326 434

Stallda sakerheter och ansvarsforbindelser

Belopp i tkr 2015-12-31 2014-12-31

Stallda sékerheter Inga Inga

Ansvarsfoérbindelser Inga Inga
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Noter
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Belopp i tkr om inget annat anges

Not 1 Redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allméanna rédd BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Klassificering mm

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

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

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

Materiella anlaggningstillgangar redovisas som tillgang i balansrakningen nar det pa basis av

tillgénglig information &r sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som ar forknippad med innehavet
tillfaller foretaget och att anskaffningsvéardet for tillgangen kan beréknas pa ett tillforlitligt satt.

| anskaffningsvardet ingar forutom inkdpspriset aven utgifter som ar direkt hanforliga till forvarvet.

Pagéende ny- och ombyggnationer redovisas med hittills nedlagda kostnader.

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

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

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart 6ver tillgdngens beraknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den
forvantade forbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska fordelar. Avskrivningen redovisas

som kostnad i resultatrakningen. Fastigheten Alvrummet skrivs av under kontraktsperioden, vilken &r
5ar.

Nyttjandeperiod
Byggnader 15-100 ar
Byggnader, hyresgastanpassningar 5ar
Byggnadsinventarier 5-10 ar
Markanlaggningar 20 ar
Mark 0ar

Byggnaderna bestar av ett antal komponenter med olika nyttjiandeperioder. Huvudindelningen ar
byggnader och mark. Ingen avskrivning sker pd komponenten mark vars nyttjandeperiod bedéms
som obegransad. Byggnaderna bestér av flera komponenter vars nyttjandeperiod varierar.

Foljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund for avskrivningen pa
byggnader:

- Stomme 100 ar
- Stomkompletteringar, innervdggar mm 50 ar
- Installationer; varme, el, VVS, ventilation mm 15-40 &r
- Yttre ytskikt; fasader, yttertak mm 20-40 ar
- Inre ytskikt 15 ar
- Hissar 25 ar
- Portar 15 ar
- Markiser 15 ar
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Borttagande fran balansrakningen

Det redovisade vardet for en materiell anlaggningstillgang tas bort fran balansrakningen vid utrangering
eller avyttring, eller nar inte nagra framtida ekonomiska fordelar vantas fran anvandning eller
utrangering/avyttring av tillgangen eller komponenten. Den vinst eller forlust som uppkommer nar en
materiell anlaggningstillgéng eller en komponent tas bort fran balansrakningen ar skillnaden mellan vad
som eventuellt erhalls, efter avdrag for direkta forsaljningskostnader, och tillgangens redovisade varde.
Den realisationsvinst eller realisationsforlust som uppkommer nar en materiell anlaggningstillgang eller
en komponent tas bort fran balansrakningen redovisas i resultatrakningen som en 6vrig rorelseintakt
eller dvrig rorelsekostnad.

Nedskrivningar - materiella anlaggningstillgdngar samt andelar i koncernforetag
Vid varje balansdag bedéms om det finns ndgon indikation pa att en tillgangs varde &r lagre &n
dess redovisade varde. Om en sadan indikation finns, berdknas tillgangens atervinningsvarde.

Atervinningsvardet ar det hdgsta av verkligt varde med avdrag for férsaljningskostnader och
nyttjandevérde. Vid berdkning av nyttjandevérdet berdknas nuvérdet av de framtida kassafléden
som tillgdngen vantas ge upphov till i den I6pande verksamheten samt nar den avyttras eller
utrangeras. Den diskonteringsranta som anvands ar fore skatt och aterspeglar marknadsmassiga
bedémningar av pengars tidsvarde och de risker som avser tillgdngen. En tidigare nedskrivning
aterfors endast om de skal som Iag till grund for berakningen av atervinningsvardet vid den
senaste nedskrivningen har forandrats. Det aterférda beloppet 6kar tillgangens redovisade vérde,
dock hogst till det varde tillgangen skulle ha haft (efter avdrag for normala avskrivningar) om
ingen nedskrivning gjorts.

Leasing

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

Leasegivare

Leasingintakterna vid operationella leasingavtal, intaktsfors linjart 6ver leasingperioden, savida inte ett
annat systematiskt satt battre aterspeglar hur de ekonomiska férdelar som hanfors till objektet minskar
over tiden.

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

Redovisning i och borttagande fran balansrakningen

En finansiell tillg&ng eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nér foretaget blir part i
instrumentets avtalsmassiga villkor. En finansiell tillgang tas bort frin balansrakningen nar den
avtalsenliga ratten till kassaflodet fran tillgdngen har upphort eller reglerats. Detsamma galler nar
de risker och fordelar som ar forknippade med innehavet i allt vasentligt dverforts till annan part
och foretaget inte langre har kontroll éver den finansiella tillgangen. En finansiell skuld tas bort
fran balansrakningen nar den avtalade forpliktelsen fullgjorts eller upphort.

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

Finansiella omsattningstillgdngar varderas efter forsta redovisningstillfallet till det lagsta av
anskaffningsvardet och nettoforsaljningsvardet p& balansdagen.

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

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

Skatt p& arets resultat i resultatrakningen bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell
skatt ar inkomstskatt for innevarande rakenskapsar som avser arets skattepliktiga resultat och
den del av tidigare rdkenskapsars inkomstskatt som annu inte har redovisats. Uppskjuten skatt
ar inkomstskatt for skattepliktigt resultat avseende framtida rakenskapsar till foljd av tidigare
transaktioner eller h&ndelser.

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

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

Intakter

Det inflode av ekonomiska fordelar som foretaget erhallit eller kommer att erhalla for egen rakning
redovisas som intakt. Intakter varderas till verkliga vardet av det som erhallits eller kommer att
erhéllas, med avdrag for rabatter.

I resultatrakningen redovisas koncernens huvudsakliga intékter, d v s hyresintakter och intékter
fran fastighetsforsaljningar, pa skilda rader for att redovisa saval intakter, kostnader och resultat
frAn forvaltningsresultatet och resultatet fran fastighetsforsaljningar.

Hyresintakter aviseras i férskott och periodisering av hyror sker sa att endast den del av hyran
som bel6per pa perioden redovisas som intakt. | hyresintakter ingar tillagg sdsom utfakturerad
fastighetsskatt och varmekostnad.

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

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

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

Not 2 Uppskattningar och bedémningar

Nedan redogérs for de viktigaste antagandena om framtiden, och andra viktiga kallor till osakerhet i

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

varden for tillgdngar och skulder under nasta rakenskapsar.

-Nedskrivningsprévning, not 9.
Not 3 Anstéllda, personalkostnader och arvoden till styrelse

All personal &r anstélld i Norra Alvstranden Utveckling AB, dar samtliga personalkostnader bokfors.
Personalkostnaderna ingar i de darifran pa respektive bolag férdelade kostnaderna.
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Not 4 Operationell leasing

Leasingavtal dar foretaget &r leasegivare

14 (18)

Framtida minimileaseavgifter avseende icke 2015 2014
uppsagningsbara operationella leasingavtal
Inom ett ar 2 314 3597
Mellan ett och fem ar 2 462 5688
Senare an fem ar - -
4776 9285
2015 2014
Variabla avgifter som ingar i rakenskapsarets resultat 370 256
Leasingavtalen avser kontors- och industrilokaler samt markarrenden.
Minimileaseavgifterna omfattar avtalad bashyra. Variabla avgifter utgérs huvudsakligen av
index (KPI) samt fastighetsskatt.
Not 5 Réanteintékter och liknande resultatposter
2015 2014
Ranteintékter, koncernféretag 4754 5547
Ranteintakter, évriga 10 7
4764 5554
Not 6 Réantekostnader och liknande resultatposter
2015 2014
Rantekostnader, koncernféretag -8 067 -7 410
Aktiverad réanta 2 64
-8 069 -7 346
Not 7 Skatt pé arets resultat
2015 2014
Aktuell skattekostnad - -
Uppskjuten skatt -604 287
-604 287
Avstamning av effektiv skatt
2015 2014
Procent Belopp Procent Belopp
Resultat fore skatt 2751 -1299
Skatt enligt gallande skattesats for moderféretaget 22,0% -605 22,0% 286
Ej avdragsgilla kostnader 0,0% - 0,0% -
Ej skattepliktiga intakter 0,0% 1 01% 1
Redovisad effektiv skatt 22,0% -604 22,1% 287
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Not 8 Byggnader
2015-12-31 2014-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 16 857 16 857
Avyttringar och utrangeringar -3 845 -
Omklassificeringar 4161 —
Vid arets slut 17 173 16 857
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -8 919 -7 281
Aterforda avskrivningar pé avyttringar och utrangeringar 863 -
Arets avskrivning -1 632 -1 638
-9 688 -8 919
Redovisat varde vid arets slut 7 485 7938
Not 9 Upplysning om verkligt varde pa férvaltningsfastigheter
2015-12-31
Redovisat Verkligt
varde varde
Vid arets slut 113 795 496 592

Sodra Alvstranden Utveckling AB:s forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter
och vardestegringar eller en kombination av dessa. Foretaget dger ocksa ett flertal byggratter som

innehas for en for tillfallet obestamd anvandning och som férvantas ge en langsiktig vardestegring.

Fastigheterna redovisas till anskaffningsvarde med tillagg fér eventuella vardehdjande forbattrings-
arbeten och med avdrag for planenliga avskrivningar och eventuella nedskrivningar.

Intakter fran forvaltningsfastigheter redovisas i enlighet med avsnittet intakter.

For att sakerstalla om det finns eventuella nedskrivningsbehov har samtliga forvaltningsfastigheter
och byggratter varderats av Newsec Advice AB i samband med &rsbokslutet 2015.

For utforlig information om varderingsmetod mm hénvisas till sidan 5. Se rubriken fastigheternas varde.

Not 10 Mark och markanlaggningar
2015-12-31 2014-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 119 839 109 304
Avyttringar och utrangeringar -732 -
Omklassificeringar — 10 535
119 107 119 839
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -2 383 -1914
Arets avskrivning -469 -469
-2 852 -2 383

Redovisat varde vid arets slut 116 255 117 456



16 (18)

Soédra Alvstranden Utveckling AB
Org nr 556658-6805

Not 11 Byggnadsinventarier
2015-12-31 2014-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 187 187
Avyttringar och utrangeringar -187 —
- 187
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -168 -150
Aterférda avskrivningar pd avyttringar och utrangeringar 183 -
Arets avskrivning pa anskaffningsvérden -15 -18
- -168
Redovisat varde vid arets slut - 19
Not 12 Pagéaende nyanlaggningar och forskott
avseende materiella anlaggningstillgdngar
2015-12-31 2014-12-31
Vid arets borjan 5094 9 926
Omklassificeringar -4 161 -10 535
Under aret nedlagda kostnader 13 835 5703
Redovisat varde vid arets slut 14 768 5094
Not 13 Andelar i koncernfdretag
2015-12-31 2014-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 29 091 29 091
Redovisat varde vid arets slut 29 091 29 091
Spec av foretagets innehav av andelar i koncernféretag
2015-12-31 2014-12-31
Andel Redovisat Redovisat
Dotterféretag / Org nr / Sate % i) varde varde
Alvstranden Gullbergsvass AB, 556023-2646, Goteborg 100,0 29091 1) 29 091
29091 29 091

i) Agarandelen av kapitalet avses, vilket d&ven éverensstimmer med andelen av rosterna
for totalt antal aktier.

1) Eget kapital per 2015-12-31 uppgick till 84 809 tkr (82 946 tkr), varav arets resultat 1 867 tkr (1 434 tkr).

Not 14 Fordringar hos koncernféretag
2015-12-31 2014-12-31

Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 158 481 158 481
Redovisat varde vid arets slut 158 481 158 481
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Not 15 Uppskjuten skatt
2015-12-31
Redovisat Skattemassigt Temporar
varde varde skillnad
Vasentliga temporéra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokfoérda
och skatteméssiga varde 123 740 127 433 -3 693
123 740 127 433 -3693
2015-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld Netto
Véasentliga temporéra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokforda
och skattemassiga varde (skatt 22%) 812 - 812
Uppskjuten skattefordran/skuld 812 - 812
2014-12-31
Redovisat Skattemassigt Temporar
varde varde skillnad
Vasentliga temporara skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokfoérda
och skatteméssiga varde 125 394 131 830 -6 436
125 394 131 830 -6 436
2014-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld Netto
Vasentliga temporara skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda
och skattemassiga varde (skatt 22%) 1416 — 1416
Uppskjuten skattefordran/skuld 1416 - 1416
Not 16 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
2015-12-31 2014-12-31
Upplupna hyresintakter 174 -
Upplupna intékter ej fakturerade projekt 858 -
1032 -
Not 17 Eget kapital
Aktie- Reserv- Fritt eget
kapital fond kapital
Ingdende balans 2015-01-01 100 000 - 1778
Arets resultat 2147
Eget kapital 2015-12-31 100 000 - 3925
Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2015-12-31 2014-12-31
Forutbetalda hyresintékter 34 209
Fastighetsskatt 250 250
Ovriga poster - 98
284 557
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Not 19 Koncernuppgifter

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

Not 20 Upplysningar om narstaende
Transaktioner mellan foretaget och dess narstdende har skett pA marknadsmassiga grunder.
Ink6p och forséljning inom koncernen

Av foretagets totala inkdp och forséljning matt i kronor avser 0% (0%) av ink6pen och 29% (29%) av
forsaljningen andra koncernforetag.

Not 21 Nyckeltalsdefinitioner

Rorelsemarginal: Rorelseresultat / Hyresintakter

Balansomslutning: Totala tillgangar

Avkastning pa eget kapital: Resultat efter finansiella poster / Genomsnittligt justerat eget kapital
Soliditet: Justerat eget kapital / Balansomslutningen

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