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VD har ordet

Konjunkturen har vint, tillvaxten under 2010 i den svenska ekonomin tog fart med stérre kraft &n vad
nagon kunde forvénta sig. Det &r med gladje jag kan notera att foretagen i Gdteborg nu andas optimism
och framtidstro. F&r oss betyder det bland annat att intresset for vart nybyggda kontorshus Lindholmen
Science Park &r stort. Den stdrsta handelsen for bolaget under 2010 var fardigstéllandet av denna nya
byggnad som &r en naturlig métesplats for tillvéxt och utveckling. Vi har nu fullt fokus pa att hyra ut de
attraktiva lokalerna och det har bérjat fantastiskt bra. Cirka halften av fastighetens lokaler &r uthyrda, och
de nya fdretagen befinner sig i gott séllskap bland de drygt 275 foretag som idag finns pa Lindholmen.
Trenden visar att fler foretag nu ser fordelarna med att inga i ett sammanhang som sa starkt gynnar den
egna affdren och foretagets utveckling genom att métas och vixa tillsammans med likasinnade.

Ar 2009 var forsiktighetens ar och det har satt sina spdr i antal byggstarter 2010 som varit lagre 8n
normalt. Men vi ser att manga anvint aret till projektering och planering och jag kan redan nu utlova att
byggkranarna inom vart omrade ater kommer att resa sig i ott betydligt stbrre antal under 2011.
Byggnationen kommer igang p4 allvar inom Géteborgs nya hallbarhetsstadsdel Kvillabécken och pa
Vastra Eriksberg startas fem eller sex nya bostadsprojekt. Sannegarden fortsétter vixa - den sista
etappen av bostéder startas upp | omradet och hir kommer inom ndgra 4dr en stadsdel som bérjade
byggas under 80-talet st helt klar.

Alvrummet, som under aret fick Goteborgshjulet som granne, har slagit nytt beséksrekord, vilket visar att
gdteborgama med spénning foljer utvecklingen av staden. Manga har engagerat sig genom att delta i den
verksamhet som pagér i Alvrummet och antalet seminarier och méten har kat markant. Alvrummet har
blivit den naturliga samlingspunkten for ménniskor som vill vara med i arbetet med hur den nya staden ska
vaxa fram. Projektet Centrala Alvstaden som tagit fart p& rikligt har ocksa bidragit till det 8kade intresset
och vi ser med spanning fram emot utvecklingen av projektet under 2011. For bolaget blir 2011 ett
uthyrningens och forvaltningens &r da vi sétter fokus pa att bade varda kunder vi redan har och samtidigt
se till att dra till oss nya kunder som vill, vagar och ser méjligheter!

Forvalthingsberittelse

Styrelson och verkstéllande direktdren far hdrmed avge redogbrelsen for forvaltningen av Alvstranden
Utveckling AB for ar 2010. Alvstranden Utveckling AB &r ett helégt dotterbolag till Géteborgs Stad
(202100-1355).

Koncernen

a_'ﬁ:.lvstranden Utveckling AB (Alvstrandeq) ar moderbolag i Alvstrandenkoncernen. | koncernen ingar Norra
Alvstranden Utveckling AB och Sédra Alvstranden Utveckling AB som i sin tur har sammanlagt 22 dotter-
och dotterdotterbolag. Koncernen #ger sedan 1 januari 2010 bolagen Fripoint AB och Géteborgs
Frihamns AB som tidigare dgdes tillsammans med Géteborgs Hamn AB.

Fr o m arsstimman 2010 har Alvstrandens styrelse bestatt av
Mats Karlsson (-), ordfrande

Anneli Hulthén (s), ledamot

Jan Hallberg {m), ledamot

Kjell Bjtrkgvist (fp), ledamot

Olof Rydh {-}, ledamot

Kia Andreasson (mp), suppleant
Marie Lindén {v), suppleant
Carina Liljesand {kd), suppleant

Styrelsen har, forutom konstituerande sammantride, hallit fyra protokollforda sammantriden samt stt
extra sammantrade | moderbolaget med anledning av en hemstéllan fill kommunfullméktige om en
kapitaltdckningsgaranti. Z



Alvstrandsmodellen — vart arbetssitt

For att leva upp till vart uppdrag att skapa langsiktigt halloara omraden har vi tagit fram en modell fér
utveckling och exploatering som &r effektiv nér ménga aktdrer ska arbeta tillsammans — en modell socm
méter bade regionens dnskemél och marknadens behov. Modellen &r dokumenterad i en folder.
Alvstrandsmodellen bygger pé& samverkan, gemensamma mélbilder och gemensamt ansvar.
Grundprincipen &r att de olika aktorerna, sé langt det &r mdjligt, ska fokusera pa hela omradets basta.
Forst | sent skede vet deltagarna vilken/vilka bygglotter de fir ansvaret for. Arbetssattet kraver stort
ansvarstagande och engagemang av deltagarna, men erbjuder ocksa stort inflytande och en tydlig och
kraftfull process som leder till goda resultat.

Arbetet nér ett markomréade ska exploateras kan delas in i fyra faser:

» Noggranna férberedelser och férkvalificering ;
Tillsammans med stadsbyggnadskontoret analyserar vi omrddets fdrutsattningar och bjuder in
bygg- och fastighatsbolag till forkvalificering.

+ Konsortium bildas som ser till hela omradets bésta;
Parterna tar gemensamt ansvar for heta omradet, inte bara husen.

« Gemensam prissitining och ingen huggsexa;
I denna fas beslutas detaljplanen och priser for byggratterna faststélls utan att parterna vet vilken
av byggratterna de far kipa.

s Samarbete dven efter byggstart;

Nu férdelas byggrétterna och konsortiet samarbetar med fokus pa hela omradet.

Affdrsplanen styr verksamheten

Affarsplanen &r féretagsledningens verktyg for att strukturerat analysera och styra verksamheten, definiera
utgéngsliige och identifiera vad som krévs fér att [6sa uppdrag och na uppsatta mal.

Affdrsplanen fér ren 2010-2012 beslutades av styrelsen i september 2009 och faststéller tre strategiska
vagval for var verksamhet, dvs vad vi ska géra for att na var vision.

De tre végvalen &r Utveckla héllbara stadsdetar, Utveckla eft starkt varumarke och Utveckla
organisationen. Fbr respektive vagval har vi definierat ett antal framgéngsfaktorer som visar pa vilka
omraden som har en avgoérande betydelse for organisationens framgang i ett langre perspektiv. Mer
intressant i det h&r sammanhanget ar att vi &ven kopplat ett antal fokusomraden till varje viigval som ska
fungera som vagvisare for organisationen under de nérmsta aren.

Affarsplanens huvudstrategier

> Utveckla hallbara stadsdelar

Vara en drivande aktdr for alt skapa en stad fr framtiden. Med hallbar utveckling ska vi utveckla
respektive omrade

Fokusomraden 2010-2012
» Utveckling av héllbara stadsdelar i samtliga geografiska omraden med aktiviteter baserade pa i
vilken utvecklingsfas omradet befinner sig '
Vara aktiva for att placera Géteborg i spjutspetsen inom héltbar byggd miljd
Utveckla hallbarhetsprogram f6r varje geografiskt omrade och pabbrja utvecklandst av en hallbar
stadsdel till 2021
Férdjupa samverkan med aktrer som paverkar hallbarhetsfragor i staden och vara omraden:
med de aktérer som paverkar utvecklingen i vara omréden
med akademin
med andra bolag i regionen
Stddja stadens hallbarhetsarbete och bedriva positiv lobbying pa beslutsfattare
Minska var miljdbelastning genom att minimera energianvindning och CO2-utslapp i vara
omréden, fran vart bestdnd och frén var organisation
»  Sdka resurser for aft delta i och stimulera FoU-samarbeten inom miljsomradet %1



> Utveckla ett starkt varuméirke

Stéarka uppfattningen om Alvstranden och dess geografiska omraden hos alla malgrupper, samt stéirka
uppfattningen om Alvstrandsmodellen hos alla samarbetspartners,

Fokusomraden 2010-2012

» Vidareutveckla det interna engagemanget for att leva varumérket i vardagen, t ex med hjélp av
varumérkesambassadérerna. Sgkerstilla att vi lever upp till varumarkets |5ften

»  Okat fokus pé dppen och proaktiv kommunikation med prioriterade malgrupper — inte minst
gbteborgaren

Kommunicera genomférda projekt
Oka lyhdrdheten for hur Alvstranden fakfiskt uppfattas av prioriterade malgrupper och agera dérefter
Fortgatta arbetet med malgruppsanalyser och kommunikationsaktiviteter fr respektive geografiskt
omrade

»  Kommunicera Alvstrandsmodellen till samarbetspartners. Etablera varumarket som en
kvalitetsstimpel i projekten

» Utveckla organisationen

Kontinuerligt arbeta for att utveckla en resurseffektiv organisation med optimal mix av interna och externa
kompetenser fér att hantera Alvstrandens och regionens framtida utmaningar

Fokusomraden 2010-2012

e Struktur
-skapa en organisation som kan hantera expansion av verksamheten
-bredda kompetensomréaden inte enbart bygg utan &ven t ex beteendevetare och

marknadskompetens

*  Medarbetare
-kompetensutveckla internt
-rekrytering och introduktion fér nyanstéllda
-6ka mangfalden bland medarbetarna
-arbeta med jamstalldhetsfragan
-leva varumérket / skapa en gemensam vérdegrund

s Processer
-utveckla malstymingsarbstet
~-samlas tvarfunktionallt kring konkreta fragor
-férklara Alvstrandsmodellen — dokumentation / utbildning behdvs
~forbiéttra processerna fir samarbeten med andra bolag

Affarsplanen i vardagen

Efter det att affirsplanen godkénts av styrelsen startade arbetet med att implementera den i
organisationen. Vi &r hela tiden medvetna om vikten av att involvera medarbetarna fér att skapa
engagemang och delaktighet. En affarsplan méste vara sa kdnd och inarbetad att den ar en naturlig del i
det dagliga arbetet.

Med utgangspunkt i de strategiska végvalen inklusive fokusomraden men ocksa i Géteborgs Stads
dvergripande ma! har Alvstranden utformat bolagsmdl, bade langsiktiga och mer detaljerade for de tre ar
planen omfattar. Avdelningarna har sedan satt upp verksamhetsmal som tjénar tva wktuga syften. Dels ska
de naturligtvis identifiera vad avdelningen ska arbeta med under éret. Det andra syftst ar att definiera hur
avdelningens mal kan medverka till att uppfylla bolagets mal. Bade bolagets och avdelningarnas mal fljs
upp kvartalsvis och redovisas internt. | september 2010 beslutade styrelsen en uppdaterad affarsplan for
aren 2011-2013.



Verksamheten — arbetet 2010 har forandrat vart fokus

Som vart dgardirektiv séger och bolagsnamnet antyder &r vi ett utvecklingsbolag som ska medverka till att
positionera omradet kring &lven som ett strategiskt omrade for hallbar utveckling och agera pa sadant sétt
att den langsiktiga tillvéixten av Goteborgsomradet framjas. Det 4r vart ena ben.

Ett citat som speglar var verksamhet;

"Vl ser till att det blir en bra blandning av bostéder, arbetsplatser, mdtesplatser och kultur nér vi utvecklar
staden. Det giir vi genom att skapa nyit, men ocksa genom att férvalta och foradla de byggnader som
redan finns. Vi 4r faktiskt en stor fastighstsagare med manga fastigheter pa bland annat Lindholmen. For
oss ar stadens invanare och néringslivet precis lika viktiga.”

Vart andra ben — forvaltning — blir darfor alit viktigare. Naturligivis kvarstar var affdrsidé men under 2010
har vi mer och mer fokuserat pa vardetillvixt i form av kad uthyming. | férsta hand &r det beroende av att
stora uthyrningshara ytor firdigstéllts under aret och att ett av vara bolagsmai &r att den ekonomiska
uthyrningsgraden ska 8ka. Men ocksé pa att vi kanner stolthet dver de foradlade byggnaderna som finns
pa vara omraden. Det framsta forvaltningsprojektet har naturligtvis varit férdigstallandet av den nya
byggnaden Lindholmen Science Park och den hittills framgangsrika uthymingen av de nya, attraktiva och
héllbara kontorsytor som darigenom tillfors omradet.

Forvaltningsomradet &r ocksa viktigt for att skapa maojligheten att fora erfarenheter fran verksamheten, inte
minst kundkompetens, vidare in i utvecklingsprojekten. Det handlar om att dra lardom av vad vi tidigare
gjort, bade vad som varit bra och vad som varit mindre bra. Den hallbara utvecklingen, bade ekonomiskt,
ekologiskt och socialt, star standigt i fokus.

Férvaltning - rollen som fastighetsdgare och férvaltare blir allt viktigare

Koncernens fastighetshestand bestar per 31 december 2010 av totalt ca 80 byggnader med en samman-
lagd uthyrningsbar yta om knappt 400 000 m?. 24 av dessa ar s k férvaltningsfastigheter medan resten
klassas som projektfastigheter. Den ekonomiska uthyrningsgraden i vart totala fastighetshestand ligger vid
arsskiftet pa ca 82%,

For forvaltningsfastigheterna ligger motsvarande uthyrningsgrad ocksa pé ca 82%. Merparten av de lediga
lokalerna finns i byggnaden Lindholmen Science Park. Under &ret har 31 700 m® kontorsyta nyuthyrts,
varav 7 500 m* i projekifastigheter. Nar vi tittar pa projektfastigheterna &r det | forsta hand lager- och
terminalytorna pa Gullbergsvass som inrymmer outhyrda lokaler. Den ekonomiska uthyrningsgraden totalt
inom denna grupp &r ca 81%. For lagerytor har totalt tio nya kontrakt om totalt 19 800 m” tecknats under
&ret, Fem befintliga kontrakt, avseende sammanlagt ca 4.000 m?, har ocksa omférhandlats.

Lindholmen Science Park fylls med hyresgister enligt plan

Den stdrsta utmaningen fér Alvstranden Utveckling under 2010 har varit uthyrningen av den nybyggnation
om cirka 20 000 kvm, Lindholmen Science Park, som stod klar for inflyttning i hdstas. Etableringen i
bottenplan med flera restauranger, reception och en hypermodern konferensanlaggning har blivit en
succé. Uthymingsarbetet har pagéatt sedan 2009, och vi rdknar med tre ar for att fylla huset. Men trots den
tuffa konjunkturen under 2010 fylls huset med hyresgéster i nagot snabbare takt &n vintat, redan nu &r
cirka 9 300 kvm uthyrt.

Géteborgs grénaste kontorshus
Byggnaden &r certifierad som en Green Building enligt EU:s program for energisnalare byggnader, vilket
ytterligare dkar fastighetens aftraktivitet.

Drift och underhall - var férvaltning med fokus pa hyresgésternas behov

Bolagets drift- och underhéllsavdelning &r en viktig del i férvaltningsorganisationen. Med fokus pa
uthyrning &r det vikfigt att vara fastigheter och omraden méter de krav som ett modernt foretag staller pa
sin arbetsplats. Aven skérpta lagkrav stéller krav pa tgérder i fastigheterna.

2009 genomférde vi en NKI-undersékning bland véra hyresgéster. Resultatet var hégt och bra, bade om vi
jamfér med tidigare undersdkningar och med marknaden i Ovrigt, men vi kunde dnda utiésa att det finns
forbattringsomraden. Under 2010 har vi darfor arbetat vidare med ménga av de fragor som blivit ett
resultat av undersbkningen.

Inkop

Under aret har vi utvecklat véra styrdokument i form av riktlinjer for olika typer av upphandlingar och avrop
fran befintliga avtal. Rikilinjerna fungerar som ett handfast praktiskt stéd nér det kommer till upphandiing
och avrop. Rikilinjerna sétter ocksa upp gemensamma regler for hur Alvstrandens inkép/upphandiing ska
g4 till. Utifran riktlinjerna har vi ocksé tagit fram checklistor for olika typer av inkép/upphandlingar.



En inkdpshandbok finns i bolagets verksamhetshandbok. Har kan alla inom féretaget ta del av de
dokument som &r viktiga for vart inkdpsarbete.

P& var hemsida finns ocksa en flilk som heter Inkép och upphandling. Dar 1&gger vi 15pande ut information
om bland annat pagaende upphandlingar.

Under &ret har det genomforts upphandlingar av bland annat egendoms- och ansvarsférsékring avseende
bolagets verksamhet. Det nya avtalet géller fran och med 2011-01-01.

Bolaget har som ett ted i att effektivisera administrationen upphandlat och driftsatt ett e-faktureringssystem
som bygger pé att fakturor tas emot och hanteras elektroniskt, vilket bland annat inneb#r en kraftigt
minskad pappershantering — nagot som ur miljsynpunkt &r mycket positivt.

Under 2010 péborjades en omfaitande upphandling av fastighetsdrift. Denna upphandling, som avser
merparten av vara omraden, avslutas under inledningen av 2011 och trader i kraft 2011-04-01. Aven delar
av foretagshélsovarden har under det gangna aret varit fremal for konkurrensutséttning.

Energi
Under aret har ett antal energibesparingsprojekt genomférts. Vi har ocksa gjort eft anta! klimat- och
energifdrbattrande atgarder | fastighetsbestandet.

Vér strategi att fasa ut oljeuppvirmning av véra fastigheter har fortsatt under aret och nu aterstar bara en
mindre byggnad i Frihamnen som varms upp med olja.

Vi har ocksa tagit fram en plan for energibesparingsprojekt som nu &r inarbetad
i budgeten for 2011. | denna plan aterfinns bl.a. en pilotanliggning med solceller fér elproduktion pa
Lindholmen Science Park. Projektet drivs i samarbete med Goteborg Energl.

Fasader

Fukt i fasaderna pa de &ldre fastigheterna | vart bestind ar ett problem som har aktualiserats under de
senaste dren. Under 2010 har arbetet med att atgérda detta fortsatt enligt uppgjord tidplan. Pa grund av
att arbetet varit mer omfattande &n vi fran borjan beréknade har vi dock tvmgats sénka tempot ndgot i
genomforandet. Sju fastigheter har &tgardats under aret varav arbetet pd sex av dem var helt fardigstéllda
vid arsskiftet. Arbetet fortsétter under 2011 och 2012 med utférande for resterande fastighster.

Hissar

Redan 2008 bbrjade vi arbetet med att anpassa vara hissaniziggningar till de nya lagkrav som trader i kraft
2013. Arbetet har pagatt kontinuerligt och beréknas vara klart under 2011. Sammanlagt sju hissar har
byggts om under 2010.

Tak

Vi har under 2010 gjort en statusbesikining av samtliga tak géllande skick och taksakerhet. Under aret vi
sedan atgérdat besiktningsmannens samtliga anmarkningar. Dessutom har vi vidtagit vissa atgérder for att
Oka taksékerhetan, bland annat genom att installera livlinef4sten och lejdare péa samtliga tak.

Pocket Parks

Under varen fardigstallde vi den lilla park vi flyttat frdn Tradgardsfreningen. Parken &r placerad bredvid
byggnaden pa Lindholmen som inrymmer Alvstrandens bibliotek.

Fastighetsutveckling — nagra projekt 2010

Vi inleder avsnittet mad ett citat fran var verksamhet;

"Nu &r Gétebory en defad stad, men det téinker vi dndra pé. Vi jobbar med alf foga ihop de bada
dlvsirdnderna fill en helt fanfastisk stad dér vatinet biir en tiflgang och inte ett hinder.”

Centrala Alvstaden — att bygga staden over diven

Kommunstyrelsen leder och samordnar projoktet Centrala Alvstaden. Projektet omfattar Frihamnen,
Ringdn, delar av Lindholmen och Backaplan samt Gullbergsvass och Sédra Alvstranden. En bratt
sammansatt ledningsgrupp har fatt uppdraget att under tva &r formulera en vérdegrund och vision fér
Centrala Alvstadens framtida utveckling med utgdngspunkt i den sociala, ekologiska och ekonomiska
dimensionen. Dialog med samhdllet &r en viktig ingrediens cch arbetet sker med nationelit och
internationellt erfarenhetsutbyte.

Alvstranden understidjer arbetet i projektet pa det s&tt och | den omfattning som efterfragas. 7



Frihamnen — en stor resurs mitt i stan
I Frihamnen pégdr idag en hel del verksamhet och ménga foretag &r etablerade Inom omradst.

Den forstudie som stadsbyggnadskontoret genomfrde 2008 foljs nu upp med fordjupade studier av de
tekniska férutsattningarna.

| och med Centrala Alvstaden-projektet, dar Frihamnsomréadet utgdr en viktig och strategisk del, kommer
tankarna om vision och strategi for Frihamnen att utvecklas inom det arbetet.

Skeppsbron — géteborgarnas nya motesplats vid dlven
Under aret har detaljplanearbete pagéatt utifrén inkomna yitranden fran samradet histen 2009, bland annat
har utredningsarbete géllande féljande frAgor bearbetats:

Bebyggelse, bevarande av &ldre byggnader, utformning och byggnadshdjder
Traflkldsningar med avseende pa gang, cykel, kollektiv- och 6vrig fordonstrafik samt
parkeringsldsningar

Offentliga platser

Buller och luftféroreningar

Férskola

Arkeologl, rester fran badstugubastijonens kurtinmur finns i omradet.

Ekonomi och finansiering

Mediaférsétjning (ledningar)

Dd oklarhet rader [ ett antal fragor har beslut om en separat detaljplan for sparvigen tagits,
Spérvagnstrafiken dver Skeppsbron &r en viktig del | K2020 {Malbild for kollektivtrafiken i
Goteborgsregionen) och &r direkt kopplad till inférandet av tréngselskatt varfor detta prioriteras och
planarbetet har startat under 2010.

Lindholmen — en plats fér tillvaxt

Lindholmen, sju minuter frdn Centralstationen, &r G6teborgs mest expansiva omrade. Har blandas
néringsliv och utbildningar inom hdgteknologi och IT med forskning, handel, boende, kultur och rekreation.
Bebyggelsen pa Lindholmen &r mycket omvéxlande. Nybyggnation véixer upp vigg i végg med
fastigheterna fran varvsepoken.

Lindholmen Science Park grundades for att skapa fruktbara samarbeten mellan naringsliv, hdgskola och
samhalle. ldag &r omradet ett vérldsledande centrum for forskning och utveckling med fokus pa mohbil
datakommunikation, intelligenta fordon och transportsystem samt modermn media. Hér finns bland andra
Eriesson, Semcon, Volvo, Chalmers, SVT och 275 andra foretag, Omradet expanderar kraftigt ach idag
arbetar eller studerar 18 000 personer har.

Lindholmen fylls &ven med bostader. Snart finns det plats for fler att hosétta sig mitt i hdndelsernas
centrum. Hokerum Bygg AB bygger tillsammans med foretaget ByggVesta 260 bostader. Halften
bostadsratter och hilften hyresritter, alldeles vid Lindholmsalién. Inflytining beraknas till férsta kvartalet ar
2012,

Kvillebsicken - ett fsredéme for hillbar stadsutveckling

Kvilleb&cken ska andas en skon atmosfar av avspant stadsliv. Omradet ska utvecklas till en variationsrik
och attraktiv stadsdel med 1600 bostader om kompletterande lokaler med kvartersbutiker, caféer och
service.

Hallbar stadsutveckling praglar arbetet med Kviliebsicken och vi sju byggherrar har enats om
Kvilleb&cksférdraget som visar vilka ambltioner vi har inom héllbar utveckling. Alt Delegationen fir
Héllbara Stider beviljade Kvillebécken 35 miljoner i stéd till sex innovativa miljéteknikatgérder som vi
planerar att genomfora | Kvillebacken ser vi som en bekraftelse pa att vi arbetar i rat riktning.

Samarbetsavtalet mellan oss sju byggherrar som gemensamt utvecklar och ska bebygga Kvillebicken
undertecknades i bérjan av 2010. | konsortiet ingar BF Veidekke, Derome, HSB, Ivar Kjellherg, NCC,
Wallenstam och Alvstranden Utveckling. Ambiticnsnivan i projektet ar hdg och kréver mycket av
inblandade parter. Byggnationen av bostadskvarteren startar under forsta kvartalet av 2071 och kommer
enligt planetna att paga under en attadrsperiod.

Kvillebacken.se

Kvillebdcken ar en ny stadsdel som kriver ett omfattande arbete att etablera pa marknaden. Detta sker
dels gemensamt i konsortiet och dels av de enskilda féretagen. Det finns en gemensam hemsida som &r
en strategisk resurs i detta arbele. Syftet ar att informera och involvera allmé&nheten om viktiga héndelser i
utvecklingen av omradet. Exempel pa marknadsforingsaktiviteter som man kan lasa om pa
kvillebécken.se &r forsta spadtaget, som hélls 12 maj, statytavlingen som startade i december. Pa
kvillebécken.se kommer vi dven fortidpande att informera om den planerade 600 m? stora saluhallen som
kommer att sta fardig 2013. T



Kvillebacksfordraget

Konsortiet i Kvilleb&icken har enats om ett fordrag med en hiig ambitionsniva som drar upp riktningen fér
socialt, ekologiskt och ekonomiskt hallbar utveckling. Vi ska skapa en stadsdel som har sadana kvaliteter
att man kan bo héllbart i centrala Géteborg. En viktig del i Kvillebacksfordraget &r att vi sju byggherrar atar
0ss att, som forsta omrade | Géteborg, bygga Kvillebécken utifran Goteborgs stads nya och tuffa
miljokray.

Norra Masthugget — en spénnande del av innerstaden
Programmet for Norra Masthugget var pa samrad mellan 18 augusti och 28 saptember 2010. Arbete
pégdr med att sammanstélla alla synpunkter.

Programmet féreslar en utveckling fran dster till viister med en forsta detaljplan for omradet dster om
Jérntorgsgatan. Privata fastighetségare ager marken som kan bebyggas med kontor och hostader.

I en detaljplan utmed Férsta Langgatan kan tvé kvarter med ca 350 bostader byggas som skyddas mot
leden av en kontorsbyggnad pa ca 6 000 m2. Fér att skapa ett livfullt stadsliv fylls bottenvaningarna med
service, handel och kultur. Ett stérre parkeringshus tillsammans med ytterligare ca 10 000 m? kontor &r
aven lampligt i detta lge.

Tunneltaket och parkeringskvarteren narmast tunnelmynningen #gs av Alvstranden Utveckling AB. Dar
behtver fordjupade studier angéende tekniska |6sningar, trafik, innehall och utformning goras innan
detaljplancarbete pabbrjas. Omradet inrymmer byggritter fér ca 120 000 m? nybyggnation.

Den vastligaste delen av omradet kan bebyggas med ca 75 000 m?, varay drygt hélften med bostéder och
resterande del med kontor, service och handel. | denna del planeras ocksa for en park.

Eriksberg — dér allt startade och fortfarande pagar
Atta byggherrar &r ansvariga fér den pagéende utbyggnationen pa Vstra Eriksberg.

Sedan projektet startade och fram till &rsskiftet 2010/2011 har totalt 773 bostéder fardigstéllts pa Vistra
Eriksberg. Av dessa dr 405 hyresritter, 297 bostadsrétier och 71 dganderitter.

Under 2010 har Bostadsbolaget férdigstallt 180 hyresratter i omradet, varav 80 i det kvarter vi forsélde till
dem 2008. 2011 berdknas ytterligare 63 hyresratter bli fardigstillda. Var andra byggrétt pd omradet har
ocksa den under &ret forsdlts till Bostadsbolaget som, med start under 2011 , kommer att bygga drygt 80
hyresrétter,

Inga bostadsratter har fardigstillts under 2010, men 56 planeras bli fardigstallda under 2011, 70 har
byggstartats under 2010 och nésta &r byggstartas ytterligare fem kvarter med nistan 400 bostadsratter.

Den Gkade aktiviteten &r ett tydligt tecken pa att konjunkturen &r pa vég uppat och att intresset for omradet
&r stort. For att mdta den dkade inflyttningen p& omradet har konsortieparterna gemensamt fardigstéllt ett
underjordiskt p-dack med totalt 400 platser.

SDF Lundby har startat byggnationen av omradets permanenta skola som kommer att ta emot sina forsta
elever histterminen 2012. Skolan kommer att ha plats for 400 elever i Arskurserna 0-9.

Farjendsparken — en fantastisk plats fér alla aldrar
Sondagen den 17 oktober aterinvigde vi den fdmyade Férjendsparken och naridrottsplatsen pa Vistra
Eriksberg. En bra bit dver 1000 bestkare kom till F4rjendsdagen denna soliga hdstdag,

Dagen var fylld med aktiviteter fér hela familjen. Manga provade pé fotboll, streetbasket, skateboard,
utegym och golf. Podngpromenaden var ett mycket populart inslag da deltagarna fick svara pa frégor och
vandra runt i de vackra omgivningarna och uppticka parkens fina utsiktsplatser. Idag finns det totalt fem
kilometer gangvéagar som slingrar genom parken. Och den som var nyfiken pa de spar i form av terasser
och gamla tréidgérdar som skymtar langs stigama kunde félja med pé en historisk vandring.

For det gamla lever pA manga sétt kvar i parken &n idag. Som villabebyggelsen med anor fr&n 1600 — talet
som lamnat spar efier sig just i form av terasser och gamila triidgardar har bevarats for att skapa en
trivsam milj, Pa sommaren kan du rent av s#tta dig pa en bank i parken och ata épple fran ett av
appeltraden i tradgardama.

Och sévil boende p& Vistra Eriksberg som besokare fran sédra sidan kom till Férjendsdagen. Med Farja
4 frén Klippan till véastra Eriksberg kom manga besdkare som aldrig tidigare vistats i parken eller for den
delen p3 véstra Eriksberg.

Vi hoppas och tror att Farjenésdagen lever vidare och Aterkommer 4ven under 2011.



Visioner fér framtiden

Lindholmen ~ nya bostéder vid Gétaverksgatan

Under véren 2010 bérjade Alvstranden tillsammans med Stadsbyggnadskontoret och Peab planeringen
av omradet vid Gotaverksgatan med syftet att tillféra mer bostéder i en stadsmassig och unik utformning.
En levande blandstad i samspel med verksamheterna pa omradst. Det &r ambitionen med omradet som
planeras ligga mellan Lindholmsallén och Lindholmshamnen. Idag en stor parkeringsyta men | morgon en
ny stadsdel.

Omréadet kan komma att innehalla drygt 400 bostéder med lokaler | bottenvaningar och en restaurang vid
vattnet langst in i Lindholmshamnen. Sjélvklart blir det en blandning av hyresratier och bostadsritter.
Planen beréknas vara klar under 2011 och forsta inflyttning planeras till 2013.

Lindholmen - hotell och parkeringshus
Sedan flera &r har diskussioner forts med olika hotelloperatérer angaende etablering av ett hotell pa
Lindholmspiren.

Nu har vi dverlatit markomradet pa Lindholmspiren till Skanska som har for avsikt att uppféra
hotellbyggnaden. Varumérket blir Radisson Blu och for driften star Winn Hotel Group. Hotellet byggs
bredvid huvudbyggnaden pa Lindholmen och far anslutning dit. Totalt kommer hotellet att ha hotellet 266
rum med beréknat férdigstéllande forsta kvartalet 2013. Att ett hotell byggs pé Lindholmen &r viktigt med
tanke pa de internationella storféretag som finns p& omradet.

I anslutning tift hotellet planeras dven for ett parkeringshus.

Alvrummet

Alvrummet, som varit 8ppet  tre &r, har under &ret fatt en allt stérre betydelse for dialogen med
gbteborgarna. Tanken &r att | Alvrummet ge goteborgarna ett forum for ait delta i diskussionen om
stadsutvecklingen av élvstrinderna. Allménhet och andra intresserade kan ta del av planer och férslag,
men ocksd aktivt bidra med sina synpunkter. )

Under aret har vi fatt "draghjlp” av Goteborgshjulet, som sedan maj &r placerat utanfdr Alvrummet.
Biljettférsaliningen till hjulet sker inne i Alvrummet,

Nar vi stingde dorrama den 31 december hade n#stan 350 000 personer passerat in i byggnaden under
2010. Samtidigt redovisar Gdteborg&Co att néstan 180 000 personer &kt hjulet. Det innebar att manga
besdkare till Alvrummet har kommit for att képa biljett till hjulet men vi ser ocksd att det &r langt ifran alla —
170 000 personer har kommit av andra anledningar. Personalen som arbetar i Alvrummet noterar
dessutom att manga som kommer fér att kdpa biljett ven tar chansen att titta pa utstéliningarna och
modellen 6ver alvstrénderna.

Ménga har ocksé kommit fér att delta | de informationsméten och andra arrangemang som ordnas i
byggnaden. Det handlar exempelvis om stadsbyggnadskontorets samradsutstiliningar och soppluncher,
som arrangerats bade av Alvstranden i samarbete med stadsbyggnadskontaret och av Cenlrala
Alvstaden. Totalt har vi under aret haft 15 soppluncher varav Centrala Alvstaden har svarat fr nio. De
har kallats "inspel" och &mnena har varierat med forhoppning att f& réster och asikter fran méanga hall.
Gemensamt har varit framtidstemat, i flera fall har siktet varit instéllt pa 2050. | genemsnitt har drygt 100
personer deltagit i varje sopplunch,

Alvstrandens miljdarbete

Miliarbetet utgdr en central del av Alvstranden Utveckling AB:s verksamhet. Aff utveckla héllbara
stadsdelar &r ett av vara strategiska végval och sedan flera ar kannetecknas Alvstranden av ett offensivt
miliarbete dér vi framférallt ligger langt fram inom hallbar fastighetsutveckling.

%\Ivstrandens miljéledningssystem

Alvstranden Utveckling AB faststallde sin forsta miljopolicy 1998 och har sedan dess byggt upp ett
strukturerat miljéledningssystem som omfattar hela var verksamhet inkluderat dotterbolagen.
Ledningssystemet bygger pa ISO 14001 standarden.

Vi har en arscykel for vart miljsledningssystem dar de olika aktiviteterna som krdvs for ett val fungerande
miljdledningssystem finns utlagda under dret. Nar de infaller ar anpassat efter Alvstrandens hela
verksamhet. | den planerade arscykeln aterfinns aktiviteter som krévs enligt ISO 14001 men ocksa sadant
som inte krdvs men som stédjer Alvstrandens verksamhet. %
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Alvstranden har en mélstyrd verksamhet dar naturligtvis &ven miljbarbetet omfattas. Var miljtpolicy
kompletteras med 15 évergripande mal som alla &ven innehaller en strategisk inriktning for malomradet.
De dvergripande mélen &r sedan nedbrutna i ldngsiktiga mal och detaljerade mal. Avdelningarna knyter
specifika akiiviteter till dessa mél i sina verksamhetsplaner. Dessa aktiviteter féljs upp varje kvartal inom
avdelningen och tv& ganger per ar i Alvstrandens ledning.

Vi redovisar dppet var miljdprestandan i var Arliga miljé- och koldioxidredovisning. Tyngdpunkten i
redovisningen &r fidden av material och energi dér Alvstrandens storsta miljpaverkan finns.

Goteborgs Stads prioriterade mal inom miljé

De prioriterade malen i Géteborg stads arliga budget &r de mal som mest paverkar var verksamhet inom
miljsornradet. Da Alvstranden #r ett utvecklingsbolag som dven Ager fastigheter ar det framférallt malen
som géller planering av stadens infrastruktur, koldioxidutslZpp och energieffektivitet som paverkar
styrningen av vart bolag. Alvstranden rapporterar maluppfyllelsen till 4garen via dppna redovisningar
sasom var arliga miljs~ och koldioxidredovisning, via material vid styrelsemdten samt dven via
Stadskansliets rapporteringssystem.

Férorenad mark och tillstandspliktig verksamhet

Alvstranden har dokumenterade rutiner for markmiljdundersbkningar i samband med fastighetsforvéry ach
forsélining, rivning, ny- och ombyggnation samt forvaltning. Vi gor projekt- och platsspecifika program for
hur vt ska hantera fororenad mark da det forekommer. Féroreningar som innebar direkt risk for hilsa och
miljé saneras omgdende medan inkapslade eller bundna féroreningar dér ingen risk for lackage finns
saneras i samband med forandringar t.ex. vid exploatering av omraden.

Beslut och genomfdrande av sanering fattas i samrad med berdrda myndigheter.

Fastighets AB Fribordet, ett dotterbolag till Alvstranden Utveckling AB, har Gotaverken Cityvarvet AB som
hyresgést. Gotaverken Cityvarvet AB bedriver en fillstandspliktig verksamhet enligt Miljdbalken
(SF51998:808) samt dess foljdlagstiftningar. Tillstndet &r fran 1995. Fastighets AB Fribordet har i sin roll
som fastighetségare tillstdnd att tillhandahélla media samt att omhénderta spill- och dagvatten fran
Lundbyvassomradet dar Gotaverken Cityvarvet AB bedriver sin verksamhet. Senaste kontroliprogram ftill
detia tillstand arbetades fram 2009, vilken godkandes av Miljdforvaltningen | Goteborg 2010-03-18.
Skdtsel, kontroll och matningar har gjorts under aret och redovisats fill Miljsférvalimingen enligt
kontrollprogrammet,

Riskexponering

Risker i fastighetsférvaltningen

Hyresnivan och vakansgraden paverkas vildigt mycket av utvecklingen av svensk ekonomi.

Under 2010 har tillvéxten i den svenska ekonomin varit mycket god, om &n ifrén en 1ag niva. Efter eft par
ér med svag efterfragan och stigande vakansgrader har hyresmarknaden tagit en positiv vindning.

Bolagetl har idag drygt 500 kommersiella kontrakt. Dessa har en god spridning béade vad géller
forfallotider, branscher och féretagsstorlekar. Var vakansgrad har under &ret minskat om man bortser frén
det nybyggda kontorshuset pa Lindholmen (Lindholmen Science Park) som fardigstallts under &ret. Huset
omfattar ca 20 000 kvm uthyrningsbar yta och vart mal ar att det skall vara fullt uthyrt inom en
tredrsperiod. Hittills har uthyrningen gatt nagot battre 3n forvantat.

Nar det géller drift och underhall av véra fastigheter kan man k'onstatera att standarden pa vara fastigheter
ér god. Vi kommer dock att ha extraordinéira underhdllsinsatser ytterligare ett par &r pé flera av vara
tegelfasader. Det fuktiga och bldsiga klimatet gér att tegelfogamna i vissa hus maste bytas ut.

Risker i projektverksamheten

De risker som finns | projektverksamheten kan i stor utstrickning hérledas till konjunkturutvecklingan.
Bolaget &ger manga byggrétter som, fér sin framtida avkastning, &r beroende av att det finns en
efterfrigan pa nya lokaler och bostéder,

Fastigheternas virde
Fastigheternas varde upptas i redovisningen till det ligsta av bokfért virde och beddmt marknadsvérde. |
de fall det bokférda vérdet dverstiger bedémt marknadsvérde skriver bolaget ned fastigheternas varde.

Den radande osdkerhsten som priglade fastighetsmarknaden under 2009 innebar att bolaget fick skriva
ned vardet pa fastighetsbestdnden med ca 220 Mkr. | takt med att finansieringsmdijligheterna under 2010
forbéttrats har fastighetsmarknaden tagit fart. Detta avldses i forsta hand genom sjunkande
direktavkastningskrav. | kembination med minskad vakansgrad har vi sett en positiv utveckling av
fastigheternas marknadsvarden. Vissa aterforingar av fiolarets nedskrivningar har dérfér kunnat gbras
vilket far genomslag i bolagets resultatrakning. %
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Forandringen av fastighetsbestandets vérde ger inte nagon paverkan p# kassaflddet utan ger verkan forst
da fastigheterna avyttras

Rénte- och refinansieringsrisk

Réntekostnaden &r en av de sttrsta enskilda posterna i resultatrdkningen och risken har kan delas upp i
tva delar, Dals &r det utvecklingen av rantenivan och dels ar det refinansieringsrisken, Enligt var
finanspolicy skall vi ha en genomsnittlig rintebindningstid pa 1-3 &r och i dagsléaget ligger vi pa 2,15 4r.
Detta innebér att en réntefréndring slar igenom successivt, | syfte att hantera rénterisken pa ett
kostnadseffektivt sétt anvénder bolaget sig av rantederivat, i huvudsak genom att ldn med korta
réntebindningstider forlangts i tiden via rinteswapavtal. Per 2010-12-31 var koncernens genomsniitliga
lanerénta 2,59%.

Refinansieringsrisken, det vill séiga mdjligheten att teckna nya |&n | takt med att befintliga f5rfaller, har
minimerats genom att bolagets finansiering fill 100% sker via Goteborgs Stads koncernbank.

Skatterevision
Det pagér skatterevision i tva av dotterbolagen.

Kommentarer fill resultatutfallet

Den 1 januari férvérvade koncernen Alvstranden Utveckling AB moderbolaget Fripoint AB och
dotterbolaget Gdteborgs Frihamins AB. Tidigare har dessa bolag varit redovisade som intressefiretag
eftersom vi 4gde bolagen ihop med Géteborgs Hamn.

| @rsredovisningen for 2009 redovisades endast var resultatandel av Fripoint koncernen under finansiella
poster men i arsredovisningen for 2010 redovisas Fripoint koncernens intakter och kostnader under
respektive rubrik.

Hyresintdkter

Hyresintékter innefattar hyra, parkeringsintékter, ersattning for media (el, vArme, vatten) samt
fastighetsskait, Fér 2010 uppgick koncemens hyresintékter till 348,5 Mkr. Vakanserna har varit higre
under 2010 men hyresintakterna fran Géteborgs Frihamns AB ingdr inte fr ar 2009,

Fastighetskostnader

Drift- och underhallskostnader har 6kat avsevart under 2010. Det berorb.la pé att vintern 2010 var mycket
kali med héga uppvérmningskostnader som foljd. Mycket sné bidrog ocksa till Okade driftkostnader samt
att kostnaderna frén Goteborgs Frihamns AB fillkom under 2010. Pa underhallssidan fortsatte ett
omfattande arbete med fasadrenoveringar samt ombyggnad av hissar for att méte nya lagkrav.

Kostnaden fér fastighetsskatt har ocksd Gkat eftersom flera av vara fastigheter har fatt nya
taxeringsvarden under 2010.

Fordelningen av kostnader mellan posterna uthyrning- och fastighetsadministration/central administration
och marknadsfring har arbetats om under 2010. Den totala kostnadsdkningen av dessa poster under
2010 &r hénforliga till Goteborgs Frihamns AB, marknadsféringen av det nybyggda kentorshuset
Lindholmen Science Park samt kostnader for Centrala Alvstaden.

Avskrivningar och nedskrivningar

Arets avskrivningar fr koncernen har dkat pé grund av firviirvet av Fripoint koncernen. | bokslutet 2009
uppgick nedskrivningarna till 217,7 Mkr varav 67,2 Mkr &r reverserade i bokslutet 2010. Yiterligare
nedskrivningar om 21,1 Mkr gjordes | bokslutet 2010, Extern vérdering visar att marknadsvérdet pa véra
férvaltningsfastigheter har dkat med cirka 10% j&mfort med december 2009.

Fastighetsfdrsaljningar
Resultatet fréin fastighetsfirssljningar under aret uppgick ill 72,5 Mkr. De stérsta affarerna under ret var
forséljningen av Kvillebécken och inre Sannegarden.

Rantekostnader
Arets rintekostnader har minskat trots &kad upplaning vilket forklaras av arets gynnsamma réntelége.
Finansieringen utgdrs av lan frin Gdteborgs Stads kongembank. Se stycket rénte- och refinansieringsrisk,

&
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Skatt
For perioden redovisas aktuell och uppskjuten skattekostnad om - 49,8 Mkr. Arets hiiga skattekostnad
beror pa den sa kallade "rAntesnurran” som innebér att vi inte far avdrag for rantorna pa de lan som
upptogs | samband med strukturaffaren ar 2005. | bokslutet &r 2009 beslutads vi att yrka avdrag for dessa
rantor eftersom vi anség att affaren var affarsmassigt betingad men Skatteverket har i dagsliget Inte
godkant avdraget.

Det &r réintekostnader om 64,4 Mkr fér &r 2009 och 54,0 Mkr for &r 2010 som vi inte far avdrag for vilket
medftr en extra skattekostnad om 31,1 Mkr. Det tillkommer &dven skatt pa aterfbringen av tidigare ars
nedskrivningar med 12,1 Mkr.

Koncernens framtida ekonomiska utveckling

Soliditeten for Alvstranden koncernen har minskat fill 6,6% under 2010 (7,1% 2009). Koncernen har okat
det egna kapitalet med 20,7 Mkr men balansomslutningen har ocks4 tkat med 616,4 Mkr. Okningen
bestar av fastigheterna | Géteborgs Frihamns AB samt nybygget Lindholmens Sclence Park. Koncernens
beddmning &r att fastighetsforvaltningen kommer att fortsétta generera ett positivt kassafldde. Upplaning
kommer att ske hos koncernbanken for att finansiera 2011 rs investeringar.,

§
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Alvstranden Utveckling AB
Org nr 556659-7117

Resultat och stéllning

Moderféretaget

Oversikt tkr 2010 2009
Hyresintékter - -
Resultat efter finansiella poster -48 601 -59 236
Rérelsemarginal - -
Avkastning p& eget kapital Neg Neg
Balansomslutning 2183 991 2197 315
Soliditet 18,4% 21,4%
Koncernen

Oversikt tkr 2010 2009
Hyresintékter 348 499 344 676
Resultat efter finansiella poster ' 70 501 -210 528
Rérelsemarginal 48,7% Neg
Avkastning p& eget kapital 22,4% Neg
Balansomslutning 4 906 562 4 290 161
Soliditet 6,6% 7,1%

Nyckeltalsdefinitioner

Rorelsemarginal
Rérelseresultat i procent av hyresintékter.

Avkastning pa eget kapital
Resultat efter finansiella poster i procent av genomsnittligt justerat eget kapital.

Soliditet
Justerat eget kapital [ procent av balansomslutningsn.

Férslag till disposition betriiffande bolagets vinst eller foriust
Till arsstémmans forfogande star féliande medel (kr):

Balanserat resultat -30041 720
Arets resultat -67 043 739
Summa -97 085 459

Styrelsen foreslér att den ansamlade forlusten behandlas enligt féljande:

Balanseras i ny rékning -97 085 459
Summa -97 0856 459

2008

-60 445
Neg

2 266 505
221%

2008

345 768
-39 539
23,9%
Neg

4 542 781
10,4%

Vad betriffar foretagets resultat och stéllning i évrigt, hanvisas till efterfdljande resultat- och

balansrdkningar med tillhérande bokslutskommentarer.
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Alvstranden Utveckling AB
Org nr 556659-7117

Resultatrikning - koncernen

2010-01-01 2009-01-01
Befopp i thr Not  .2010-12-31 ~2008-12-31
Hyresintakter 348 499 344 676
Rdérelsens kostnader
Driftskostnader -90 749 -78 491
Underhallskostnader -43 803 -36 088
Hyresgéstanpassningar -1 955 -2 630
Tomtrattsavgald -634 -801
Fastighetsskatt -20 111 -17 543
Uthyrning och fastighetsadministration -13 545 -24 833
Driftnetto 177 702 184 290
Avskrivningar och nedskrivningar 2 -46 358 -300 752
Bruttoresultat 131 344 -116 462
Resultat salda fastigheter 72 509 17 201
Central administration och marknadsféring -36 056 =17 321
Andelar i intresseforetags resultat -2 253 10 509
Ovriga rorelseintékter 2069 5858
Ovriga rérelsekostnader -4 785 -2 368
Rorelseresultat 1,2-3 162 828 -102 583
Resultat fran finansiella poster
Rénteintakter och liknande resultatposter 4 14 989 16 516
Réntekosthader och liknande resultatposter 5 -107 316 -127 461
Resultat efter finansiella poster 15 70 501 -210 528
Skatt pa arets resultat & -49 839 40 948
Arets resultat 20 662 -169 580
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Alvstranden Utveckling AB
Org nr 556659-7117

Balansrékning - koncernen

Belopp i tkr Not  2010-12-31 2009-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella aniéggningstillgdngar
Byggnader 7 3172288 2630 341
Mark, markanl&ggningar och fastighetstiltbehor 8 1 056 825 973 822
Byggnadsinventarier och inventarier 9 44 693 43708
Pégaende nyanliggningar och forskott
avseende materiella anlaggningstillgangar 10 183 241 373 401
4 457 047 4021272
Finansiella anldggningstillgingar
Andelar i intresseféretag 12 - 43 390
Ovriga andelar 13 2319 2422
Andra langfristiga vardepappersinnehav 20 20
Andra langfristiga fordringar 14 177 638 -
179 977 45 832
Summa anléggningstillgangar 4 637 024 4 067 104
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 33 952 38 097
Fordringar hos Géteborgs kommun 613 645
Fordringar hos intresseféretag - 187
Skattefordringar 5143 28 935
Ovriga fordringar 89710 72874
Férutbetalda kostnader och upplupna intikter 17 548 17 381
146 966 158 119
Kassa och bank 122 572 64 938
Summa omsiittningstillgdngar 269 538 223 067
SUMMA TILLGANGAR 4 906 562 4 290 161
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Alvstranden Utveckling AB
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Balansrikning - koncernen

Belopp i thr Not  2010-12-31 2009-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 18
Aktiekapital 200 000 200 000
Bundna reserver 308 877 323 539
Fria reserver -204 191 -49 273
Arets resultat 20 662 -169 580
325 348 304 686
Avsittningar
Avséttningar for pensioner och
liknande forpliktelser 17 22 531 23 440
Avséttningar for uppskjuten skatt B8 228 355 189 507
Ovriga avsittningar 18 249 927 105 828
500 813 318775
Langfristiga skulder 19
Skulder till Géteborgs kommun 3840 000 3435000
Ovriga skulder 7 420 -
3847 420 3 435 000
Kortfristiga skulder
Leverantérsskulder 37613 24 930
Skulder till Géteborgs kommun 60 708 65 341
Ovriga skulder 12 099 7 291
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 20 122 561 134 138
232 981 231700
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4 906 562 4200 161
Stéllda sdkerheter och ansvarsférbindelser - koncernen
Belopp i thr 2010-12-31 2009-12-31
Stillda sdkerheter Inga Inga
Ansvarsférbindelser
Garantidtaganden, FPG/PRI 451 469
Borgensférbindelse 1304 1304
1 755 1773
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Kassaflédesanalys - koncernen

2010-01-01 2009-01-01
Belopp i tkr -2010-12-31 -2009-12-31
Den lépande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 70 501 -210 528
Justeringar f8r poster som inte ingér i kassaflddst, m.m. -90 091 198 980

~19 590 -11 548

Betald skatt 2734 40 227
Kassafltde fran den l8pande verksamheten fére
férdndringar av rérelsekapital -16 856 28 679
Kassafidde frén féréndringar i rorelsekapital
Okning(-}Minskning(+) av rérelsefordringar -4 008 123 608
Okning(+)Minskning(-) av rérelseskulder -197 -68 745
Kassaflode fran den |6pande verksamheten -21 061 83 542
Investeringsverksamheten
Férvérv av dotterforetag -6 143 -
Férvérv av materiella anléggningstillgdngar -328 726 =250 873
Avyllring av materiella anléaggningstillgangar 223 564 106 053
Kassafldde fran investeringsverksamheten ~111 305 ~144 820
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 190 000 375000
Amortering av [&n — -300 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 190 000 75 000
Arets kassaflode 57 634 13722
Likvida medel vid Arets bdrjan 64 938 51216
Likvida medel vid arets slut 122 572 64 938
Tilliggsupplysningar till kassaflédesanalys - koncernen

2010-01-01 2009-01-01
Belopp i thr -2010-12-31 -2009-12-31
Betalda réntor och erhétlen utdelning
Erhéllen ranta 14 989 19 516
Erlagd réanta -121 862 -133 416
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet m m
Avgar resultatandel i infresseforetag 2253 -10 509
Erhallen utdelning fran intresseféretag - 3 350
Av- och nedskrivningar av tillgédngar 47 575 302 064
Rearesultat avytiring av anliggningstillgangar -268 565 -41 756
Avséttningar till pensioner -909 -243
Ovriga avsattningar 144 099 -47 971
Andra ] likviditetspaverkande resultatposter -14 544 -5 955

-90 091 198 980
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Resultatrakning - moderféretaget

2010-01-01 2008-01-01
Belopp i thr Not  -2010-12-31 -2005-12-31
Rérelsens kostnader
Driftskostnader -168 -227
Uthyrning och fastighetsadministration -112 -225
Driftnetto -278 -452
Avskrivningar 2 -258 -190
Bruttoresultat -536 -642
Central administration och marknadsféring -579 -148
Ovriga rérelseintakter 3703 3576
Rdrelseresulfat 1,2-3 2588 2786
Resultat fran finansiella poster
Rénteintakter och liknande resultatposter 4 4342 3036
Rantekostnader och liknande resultatposter 5 -55 531 -65 058
Resultat efter finansiella poster -48 601 -59 236
Skatt pd arets resultat 6 -18 443 15 572
Arets resultat -67 044 -43 664
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Balansrédkning - moderféretaget

Belopp i tkr Nof  2010-12-31 2009-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anidggningstiligangar

Byggnadsinventarier och inventarier 9 1136 1054

Pagaende nyanlaggningar och férskott

avseende materiella anlaggningstillgéngar 10 - 1375

1136 2429

Finansielfa anldggningstiligingar

Andelar i koncemféretag 1 2182 165 2182165

Uppskjuten skattefordran ] — 10770
2182 165 2192 935

Summa anliggningstillgangar 2183 301 2195 364

Omsaéttningstillgangar

Korifristiga fordringar

Kundfordringar 31 11

Fordringar hos Giteborgs kemmun 6 -

Fordringar hos koncernforetag 349 343

Ovriga fordringar 223 1

Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 81 1596

Summa omsiitiningstillgangar 690 1951

SUMMA TILLGANGAR 2183 991 2197 315

%
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Balansrédkning - moderféretaget
Befopp i thr Not 2010-12-31 2009-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 18
Bundet eget kapital
Aktiekapital 200 000 200 000
Reservfond 300 000 300 000
500 000 500 000
Ansamiad forlust
Balanserat resultat -30 042 13622
Arets resultat 67 044 -43 664
-97 086 -30 042
402 914 469 958
Langfristiga skulder
Skulder till Goteborgs kommun 19 1 700 000 1 700 000
1 700 000 1 700 000
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 1502 1744
Skulder till Géteborgs kommun 19 066 22419
Skulder till koncernfiretag 52 798 1981
Aktuella skatteskulder 7673 —
Ovriga skulder - 1211
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 20 38 2
81077 27 357
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2183 991 2197 315

Stillda sdkerheter och ansvarsférbindelser - moderféretaget

Belopp | thr 2010-12-31 2009-12-31
Stéllda s&kerheter Inga Inga
Ansvarsforbindelser Inga Inga
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Kassaflédesanalys - moderféretaget

2010-01-01 2009-01-01
Befopp i thr -2010-12-31 -2009-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -48 601 -59 236
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflbdet, m.m. -1 403 190
-50 004 -58 046
Betald skatt - -
Kassafldde fran den l6pande verksamheten fire
fordndringar av rérelsekapital -50 004 -69 046
KassaflGde fran féréndringar i rérelsekapital
Okning{-}Minskning(+) av rorelsefordringar 1261 80 361
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 49 083 24 276
. Kassaflide fran den lIdpande verksamheten 340 45 591
Investeringsverksamheten
Forvéry av materiella anlaggningstillgéngar -340 -591
Kassaflde fran investeringsverksamheten ~340 ~591
Finansieringsverksamheten
Amortering av laneskulder - -45 000
Kassafléde fran finansieringsverksamheten - -45 000
Arets kassafitde - _
Likvida medel vid drets borjan - -
Likvida medel vid arets slut - -
Tilliggsupplysningar till kassaflédesanalys - moderféretaget
2010-01-01 2009-01-01
Belopp i thr -2010-12-31 ~2009-12-31
Betalda réintor och erhallen utdelning
Erhallen ranta 4342 3036
Erlagd rénta -58 567 -65 058
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflsdet mm
Av- ach nedskrivningar av tillgangar 258 190
Rearesultat avyttring av anliggningstilgéngar 1375 -
Andra ej likviditetspaverkande resultatposter -3 036 —
-1403 190

21



22
Alvstranden Utveckling AB

Org nr 556659-7117

Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Belopp i thr om inget annat anges

Alimdnna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med Arsredovisningslagen och Redovisningsradets
rekommendationer 1-29 och tillhdrande uttalanden. Redovisningsprinciperna &r oférandrade |
jAmforelss med féregédende ar.

Klassificering mm

Anlaggningstlligangar, langfristiga skulder och avséttningar bestar i allt vésentligt enbart av belopp
som férvéintas atervinnas eller betalas efter mer an tolv ménader réknat fran balansdagen.
Omséttningstillgéngar och kortfristiga skulder bestar i allt visentligt enbart av belopp som férvantas
atervinnas eller betalas inom tolv ménader riknat fran balansdagen.

Virderingsprinciper mm
Tillgangar, avséttningar och skulder har vérderats till anskaffningsvarden om inget annat anges
nedan.

Koncernredovisning
Koncernredovisning har upprattats i enlighet med Redovisningsradets rekommendation RR 1:00.

Dotlerféretag

Dotterféretag &r foretag i vilka moderforetaget direkt eller indirekt innehar mer &n 50 % av rostetalet
eller p& annat sétt har ett bestimmande inflytande éver den driftméssiga och finansiella styrningen.
Dotterféretag redovisas | normalfallet enligt férvarvsmetoden. Forvirvsmetoden innebir att eft
férvérv av dotterforetag betraktas som en transaktion vari moderforetaget indirekt forvarvar
dofterforetagets tillgangar och dvertar dess skulder. Fran och med forvarvstidpunkten inkluderas i
koncernredovisningen det forvarvade féretagets intakter och kostnader, identifierbara tillgéngar och
skulder liksom eventuell uppkammen goodwill eller negativ goodwill.

Intressefdretag

Aktielnnehav i intresseféretag, i vilka koncernen har ldgst 20% och hogst 50% av résterna eller pa
annat sétt har ett betydande inflytande éver den driftsmassiga och finansiella styrningen,
redovisas normalt enligt kapitalandelsmetoden. Kapitalandelsmetoden innebér att det | koncernen
bokférda vérdet pa aktier i infressefdretag motsvaras av koncernens andel i intresseftretagets
egna kapital samt eventuella restvérden pa koncemmaéssiga dver- och undervarden.

I koncernens resultatrékning redovisas som "Andel i intresseféretags resultat” koncernens

andel 1 Intressefdretagets resultat efter finansiella intéikter och kostnader justerat for

eventuella avskrivningar pa eller upplésningar av férvarvade éver- respektive undervarden.
Koncernens andel i intressefdretagets redovisade skatter ingar i koncernens andel i intresse-
foretagets resultat.

Vinstandelar upparbetade sfter fdrvérv av intresseforetag som annu inte realiserats gencm
utdelning, avsétts till kapitalandelsfonden som utgor en del av koncetnens bundna reserver.

Eliminering av fransaktioner melfan koncemforetag

Koncerninterna fordringar och skulder samt transaktioner mellan féretag i koncemen liksom
dérmed sammanhZngande orealiserade vinster elimineras i sin helhet, Orealiserade vinster
uppkomna frén transaktioner med intresseféretag elimineras till den del koncernen ager
andelar | féretaget.

Intékter

Redovisning av intékter sker enligt Redovisningsrédets rekommendation RR 11, Intékter.
Intéktsredovisning sker i resultatrékningen nar det &r sannolikt att de framtida ekonomiska for-
delarna kommer att tillfalla bolaget och dessa férdelar kan berédknas p4 ett tillférlitligt satt.
Intéikterna redovisas till det verkliga vérdet av vad som erhallits eller kommer att erhéllas med
avdrag for ldAmnade rabatter.

| resultatrakningen redovisas koncemens huvudsakliga intékter, d v s hyresintikter och intikter
fran fastighetsforsaljningar, pa skilda rader fér att redovisa savél intikter, kostnader som resultat
frén férvaltningsresultatet och resultatet fran fastighetsférsalningar. E
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Hyresintékter aviseras i forskott och periodisering av hyror sker darfor s& att endast den del av
hyran som beldper pé perioden redovisas som intékt. | hyresintikterna ingar tillagg sésom
utfakturerad fastighetsskatt och virmekostnad.

Fastighetsforséljningar redovisas i samband med att risker och férmaner som férknippas med
dganderatten dvergar till kbparen,

Sdkring av koncernens rintebindning

Avtal om s kallad rénteswap skyddar koncernen mot rénteférandringar. Verklig rintekostnad/
rénteintakt belastarftillgodoférs periodens resultat under rubriken rintekostnader/ranteintakter,
Rénteswappar vérderas e] till verkligt varde.

Materiella anliggningstiligangar

Materiella anléggningstillgangar redovisas som tillgang i balansrakningen n#r de pa basis av
tillgénglig information &r sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som ar forknippad med
innehavet tillfaller koncernen/foretaget och att anskaffningsvardet for tiligangen kan bersiknas pa ett
tillfarditligt satt.

Tiltkormande utgifter

Tillkommande utgifter l&ggs till anskaffningsvérdet till den de! tillgangens prestanda férbatiras i
férhallande till den nivé som géllde da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande
utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer.

Avskrivningsprinciper for materiella antaggningstifigangar

Materiella anléggningstillgangar skrivs av systematiskt &ver tillgangens bedémda nyttjandeperiod.
Nér tillgangarnas avskrivningsbara belopp faststills, beaktas i férekommande fall tillgdngens
restvarde. Avskrivning sker linjért 6ver tillgdngens beriknaden nyttjandeperiod.

Byggnader 1-10%
Byggnadsinventarier och inventarier 10 - 33%
Markanlaggningar _ 3,75-5%
Mark och konst 0%

Ny- och ombyggnader redovisas som pagéaende projekt under anléggningstillgangar.

L dnekostnader

Lanekostnader redovisas enligt altemativregeln i RR 21 Lanekostnader. Alternativregeln
innebar alt idnekostnader som &r direkt héinférbara till inkép, konstruktion eller produktion

av en tillgang och som tar betydande fid i ansprak att fardigstéfla fér avsedd anvéndning eller
forsélining inkluderas i tillgangens anskaffningsvérde. Detta under férutséttningen att det &r
troligt att de kommer att leda till framtida ekonomiska férdelar och kostnaderna kan mitas pé
ett tillfoditligt satt.

Nedskrivningar

De redovisade vérdena for koncernens tillgéngar kontrolleras vid varje balansdag for att utréna om
det finns nagon indikation p& nedskrivningsbehov. Om nagon sadan indikation finns, berdknas
tillgangens atervinningsvarde som det higsta av nytjandevérdet och nettoférsaliningsvérdet.
Nedskrivning gors om atervinningsviirdet understiger det redovisade vérdet,

En tidigare nedskrivning av en tillgang aterfors nér det har skett en foréndring i de antaganden
som vid nedskrivningstillféllet iag till grund for att faststélla tillgangens atervinningsvirde.

Det aterférda beloppet tkar tillgangens redovisade vérde, dock hdgst till det vérde tillgangen
skulle ha haft (efter avdrag for normala avskrivningar) om ingen nedskrivning gjorts.

Fordringar
Fordringar &r redovisade till anskaffningsvérde minskat med eventuell nedskrivning.

Kundfordringar

Kundfordringar redovisas till det belopp som férvantas inflyta efter avdrag for osikra fordringar som
beddmts individuellt. Kundfordrans forvéantade 16ptid &r kort, varfér vardet redovisats till nominellt
belopp utan diskontering.
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Leverantérsskulder
Leverantérsskulder har kort férvantad I8ptid och varderas utan diskontering till nominellt belopp.

Skatt

Féretaget och koncernen tillampar Redovisningsradets rekommendation RR 9, Inkomstskatter,
Total skatt utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt.

Skatter redovisas i resultatrékningen utom da underliggande transaktion redovisas direkt mot egef
kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i eget kapital. Aktuell skatt 4ir skatt som skall betalas
eller erhdllas avseende aktuellt ar. Hit hér dven justering av aktuell skatt hénfdrlig till tidigare
perioder. Uppskjuten skatt beraknas enligt balansrikningsmetoden med utgangspunkt i temporara
skillnader mellan redovisade och skattemissiga varden pé tillgangar och skulder. Beloppen
berZknas baserade pa hur de temporéra skillnaderna férvéintas bli utjimnade och med tilldmpning
av de skattesatser och skatteregler som &r beslutade eller aviserade per balansdagen. Temporéra
skillnader beaktas ej i koncernmassig goodwill och i normalfallst inte heller i skillnader hénforliga till
andelar i dotter- och intresseféretag som inte férvantas bli beskattade inom éverskadlig framtid,

| juridisk person redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten skatteskuld. | koncern-
redovisningen delas diremot obeskattade reserver upp pa uppskjuten skatteskuld och eget
kapital,

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast i den man det &r sannolikt att dessa kommer att medfora lagre
skatteutbetalningar i framtiden.

Avsittningar (forutom uppskjuten skait)

En avséttning redovisas | enlighet med RR 16 Avsattningar, ansvarsforbindelser och eventual-
tillgéngar i balansrékningen nér foretaget har ett formellt eller informelit atagande som en félid
av en Intréffad héndelse och det &r troligt att stt utflsde av resurser krivs for att reglera
dtagandet och en tillféritlig uppskattning av beloppet kan géras.

Kassaflédesanalys

Kassaflddesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflddet omfattar
endast transaktioner som medfér in- eller utbetalningar.

l.easing - leasetagare
Samtliga leasingavtal redovisas enligt reglerna for operationell leasing.

Koncernuppyifter
Foretaget ar helégt dotterforetag till Goteborgs Stad (212000-1355), med site i Géteborg.

Av moderforetagets totala inkép och férséljning métt i kronor avser 0 % av inkpen och 100 % av
forséljningen andra féretag inom hela den féretagsgrupp som foretaget tillhor.
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Not 1 Anstillda, personalkostnader och arvoden till styrelse och revisorer
Medelantalet anstillda 2010-01-01 varay  2009-01-07 varav
-2010-12-31  mén -2009-12-31 mén
Moderfbretaget
Sverige - 0% —- 0%
Totalt | moderféretaget - 0% - 0%
Dotterférelag
Sverige 39 85% 38 59%
Totalt i dotterféretag 39 65% 38  59%
Koncernen fotalt 39  65% 38 59%
Redovigning av kénsfordelning i foretagsledningar
Kénsfordelning i féretagsledningen 2010-12-31 2009-12-31
Andel kvinnor Andel kvinnor
Moderforetaget
Styrelse och VD 17% 17%
Owriga ledande befattningshavare 17% 28%

Koncernen totalt
Styrelse och VD 17% 17%
Ovriga ledande befatiningshavare 17% 28%

Liner, andra erséténingar och sociala kostnader

2010-01-01 ~2010-12-31 2009-01-01 --2009-12-31
Léner och Sociala Léner och Sociala
ersétiningar kostnader erséttningar kostnader
Moderfdretaget - - - -
{varav pensionskostnad) ) =)
Dotterféretag 22 599 11 424 19 757 10 751
{varav pensfonskostnad) (3 489) (3 630)
Koncernen totalt 22 599 11 424 19 757 10 751
fvarav pensionskostnad) i} (3 489) 1) (3 690)

1) Av koncernens pensionskostnader avser 400 (f.4. 355) gruppen styrelse och VD.

Avgangsvederlag

| verkstéllande direktdrens anstaliningsavtal finns regler om avgangsvederlag vid uppségning
fran foretagets sida, innebérande att verkstéllande direktéren &r berdttigad till vederlag
motsvarande manadslonen i hdgst arton manader. Verkstillande direktren har ratt till en
premiebestdmd {janstepension pa 30% av ordinarie 16n.
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Ldner och andra erséttningar fordelade mellan styrelseledamdéter m.fl.

och Ovriga anstdllda

2010-01-01 -2010-12-31

2009-01-01 --2009-12-31

Styrelse Ovriga Styrelse Cvriga
och VD anstéflida och VD anstéilda
Moderférataget - - - -
fvarav tantiem o.d.) ) =)
Dotterforetag 1371 21228 1380 18 377
{varav tantlem o.d.) ) )
Koncernen totalt 1371 21228 1380 18 377
{varav tantlem o.d.} -} - -
Arvode och kostnadsersiittning till revisorer 2010-01-01 2009-01-01
-2010-12-31 -2009-12-31
Koncernen
Stadsrevisionen, Géfeborgs Stad
Revisionsuppdragst 87 216
Ovriga tjanster 25 -
Ohrtings Pricewaterhouse Coopers AB
Revisionsuppdraget 334 355
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget 72 -
Ovriga tjanster 105 91
623 662
Not 2 Avskrivningar och nedskrivningar
2010-01-01 2009-01-01
-2010-12-31 -2009-12-31
Koncernen
Avskrivningar enligt plan fordelade per fillgang
Byggnader -75 529 -65 841
Mark, markanl&ggningar och fastighetstillbehir ~11 878 -11 240
Byggnadsinventarier och inventarier -4 957 -5 823
Ovriga andelar -103 -1086
-92 467 -83 010
Nedskrivningar fordelade per tillgang
Byggnader -16 134 -193 2098
Mark, markanl&ggningar och fastighetstillbehir -4 995 -24 444
-21129 ~217 742
Aterforda nedskrivningar fordelade per tillgéng
Byggnader 47 103 -
Mark, markanl&ggningar och fastighetstillbehr 20135 ~
67 238 -
Moderféretaget
Avskrivningar enfigt plan firdelade per tiligang
Byggnadsinventarier och inventarier -258 -190
-258 ~190

| koncernen har avskrivningar pa inventarier uppgdende till 1 218 tkr (f.4. 1 312 tkr) férdelats pa
posterna uthyrning och fastighetsadministration samt central administration och marknadsforing.
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Not 3 Leasingavgifter avseende operationell leasing .
2010-01-01 2009-01-01
-2010-12-31 -2009-12-31
Koncernen
Tillgangar som innehas via operationelfa leasingavial
Arets avgifter 446 489
Totala leasingkostnader 446 469
Avtalade framtida minimileaseavgiiter avseende
icke uppségningsbara kontrakt forfaller till betalning:
Inom eft ar 407 443
Mellan ett och fem ar 453 816
Senare &n fem ar — -
860 1259
Moderféretaget
Tillgangar som innehas via operafionelfa leasingavial Inga Inga
Not 4 Riéinteintikter och liknande resultatposter
2010-01-01 2009-01-01
-2010-12-31 -2009-12-31
Koneeren
Ranteintdkter frin Goéteborgs kommun 14 111 17 864
Réanteintikter, évriga 878 16562
14 989 19 516
Moderféretaget
Rénteintékter, koncernforetag - £83
Rénteintékter fran Goteborgs kommun 4342 2449
Rénteintakter, dvriga — 4
4342 3038
Not 5 Réntekostnader och liknande resultatposter
2010-01-01 2009-01-01
-2010-12-31 -2009-12-31
Koncernen
Rantekostnader, Goteborgs kommun -116 084 -129 806
Réntekostnader, dvriga -1 325 -5 560
Aktiverad rinta 9093 7 905
-107 316 ~127 461
Modsrféretaget
Réntekostnader, koncernitretag -1 281 -69
Ré&ntekostnader, Géteborgs kommun -54 248 -64 987
Réntekostnader, dvriga -2 -2
-55 531 -85 058
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Not 6 Skatt pa arets resultat
Koncernen 2010-01-01 2008-01-01
Aktuell skaitekostnad (-) / skafteintékt (+) -2010-12-31 -2009-12-31
Periodens skattekostnad -16 087 -2 084
Justering av skatt hanforlig till tidigare &r -6 182 —
-22 269 -2 084
Uppskjiten skaltekostnad (-) / skafteintake (+)
Uppskjuten skattekostnad avseende temporara skilinader -1 511 -1 708
Uppskjuten skatteintikt avseende temporara skillnader 179 33223
Uppskjuten skatteintikt i under ret aktiverat skattevérde i
underskottsavdrag - 11 517
Uppskjuten skattekostnad till 8ljd av utnytjande
av tidigare aktiverat skatlevarde i underskottsavdrag -26 238 -
-27 570 43032
Totalt redovisad skattekostnad i koncernen -49 839 40 948
Moderféretaget 2010-01-01 2008-01-01
Akluell skaftekostnad (-) / skatteintékt (+) -2010-12-31 -2009-12-31
Periodens skattekostnad -1 491 -
Skatteeffekt koncernbidrag - 4802
Justering av skatt hanfordig till tidigare ar -6 182 -
-7 673 4802
Uppskjuten skattekostnad (-) / skatteintékt (+)
Uppskjuten skatteintakt | under &ret aktiverat skattevéirde i
underskottsavdrag - 10770
Uppskjuten skattekostnad tifl féljd av utnyttjande
av tidigare akfiverat skattevérde i underskottsavdrag -10770 -
-10 770 10770
Totalt redovisad skattekostnad i moderféretaget -18 443 15 572
2010-01-01 2009-01-01
Avsldmning av effektiv skatt -2010-12-31 -2009-12-31
Koncernen Procent Belopp Procent Belopp
Resultat fore skatt 70 501 -210 528
Skatt enligt géllande skattesats 26,3% -18 542 26,3% 56 389
Andra icke-avdragsgilla kestnader 20,6% -14 552 0,8% -1680
Skatt hanforlig till tidigare &r B,8% 6182 0,0% -
Omvérdering av underskottsavdrag 15,3% 10770 0,0% -
Justering skatt avskrivning och nedskrivning dvervirde 18% «1,1% 800 -7,4% -15 505
Justering skalt intressefGretag 08% -593  1,3% 27864
Redovisad effektiv skatt 70,7% -49 839 195% 40 948
2010-01-01 2009-01-01
Skatteposter som redovisats direkt mot eget kapital 2010-12-31 2009-12-31
Moderfiretaget
Aktuell skatt | erhdlina koncernbidrag — 4 802
- 4 802
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Uppskjuten skatteskuld / skattefordran

Koncernen 2010-12-31 Undetiag Skalt26,3%/18%
Uppskjuten skatteskuld avseende skillnad mellan
fastigheternas bokférda och skatteméssiga restvérde 127 683 33 554
Uppskjuten skatteskuld (18%) avseende forvarvat
dotterbolag 849 284 154 485
Uppskjuten skatteskuld (26,3%) avseende forvérvat
dotterbolag 153 657 40 408
Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag -3563 -93
1130171 228 355
Not 7 Byggnader
2010-12-31 2009-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 3489 895 3471184
Nyanskaffningar 16 047 24 585
Fbrvarv av dolterforetag 160 921 -
Avyttringar och utrangeringar -23758 -8 274
Omklassificeringar 455 952 2400
4 099 057 3 489 895
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid &rets birjan -579 313 -515 283
Forvary av dotterféretag -21 681 -
Avyttringar och utrangeringar 348 1569
Omklassificeringar -1 322 222
Arets avskrivning enligt plan -75 529 -65 841
-677 497 -579 313
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets borjan -280 241 -89 943
Avyttringar och utrangeringar - 3000
Under aret aterfiirda nedskrivningar 47103 -
Arets nedskrivningar -16 134 -193 208
-249 272 -280 241
Redovisat viirde vid periodens slut 3172 288 2630 341
Skattem#ssigt restvéirde byggnader 2474 694 1954 406
Koncemen 2010-12-31 2009-12-31
Taxeringsvarden, byggnader 1 568 844 1 466 309
Taxeringsvarden, mark 985 616

959 053
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Not 8 Mark, markanisiggningar och fastighetstilloehér
2010-12-31 2009-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 1029 165 1104 789
Nyanskaffningar 75 381 27193
Forvary av dotterfiretag 116 288 -
Avyttringar och utrangeringar ~109 382 -61 494
Omklassificeringar -2 619 28 677
1178 833 1099 165
Ackumulerade avskrivningar enfigt plan
Vid &rets borjan -92 702 -83 003
Férvary av dotterféretag -1 885 -
Avyttringar och utrangeringar 824 792
Omklassificeringar 1134 749
Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvérden -11 878 -11 240
-104 507 -92 702
Ackunnderade nedskrivningar
Vid arets borjan -32 641 -8 197
Under ret aterforda nedskrivningar 20135 -
Arets nedskrivningar -4 995 -24 444
-17 601 -32 641
Redovisat virde vid periodens slut 1 056 825 973 822
Not 9 Byggnadsinventarier och inventarier
2010-12-31 2009-12-31
Koncermen
Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid arets bérjan 73 871 73654
Nyanskaffningar 6 488 4 030
F&rvarv av dotterforetag 40 -
Avyttringar och utrangeringar -356 -4 941
Ombklassificeringar 795 1128
80838 73871
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -30 163 -27 870
Forvary av dofterféretag -32 -
Avyttringar och utrangeringar 329 4824
Omklassificeringar -104 18
Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvirden -6 175 -7 135
-36 145 -30 163
Redovisat vérde vid periodens slut 44 693 43 708
Moderféretaget
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 1244 -
Nyanskaffningar 340 -
Omklassificeringar - 1244
1584 1244
Ackumulerade avskrivningar onfigf plan
Vid arets bérjan -190 -
Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvarden -258 -190
-448 -180
Redovisat viirde vid periodens slut 1136 10564
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Not 10 Pigaende nyanldggningar och férskott av-

seende materiella anliiggningstillgangar 2010-12-31 2009-12-31
Koncernen
Vid arets borjan 373 401 203 325
Under aret nedlagda kostnader 274 578 223 452
Forvarv av dotterforetag 11 203 -
Avyltringar cch utrangeringar -22 103 -20 253
Omklassificeringar -453 838 -33 123
Redovisat virde vid periodens slut 183 241 373 401
Moderféretaget
Vid arets borjan 1375 2028
Under &ret nedlagda kostnader - 591
Avyttring och utrangeringar -1 375 -
Omklassificeringar - -1 244
Redovisat viirde vid periodens slut - 1375
Not 11 Andelar i koncernfiretag
2010-12-31 2009-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 2182 165 2182 165
Redovisat virde vid periodens siut 2182 165 2182 165
Spec av moderforetagets och koncernens innehav av andelar i koncernféretag
2010-12-31 2009-12-31
Redovisat Redovisat
Dotterféretag / Org nr / Séite virde vérda
Norra Alvstranden Utveckling AB, 556001-3574, Goéteborg 2082165 1) 2082 165
Fastighets AB Fribordet, 556248-5747, Gotebory
Norra Alvstranden Bostéder AB, 556260-3281, Goteborg
GVA Fastigheter AB, 556291-8390, Gdéfeborg
GVA Fastigheter KB, 916836-2888, Goteborg
GVA Fasligheter KB, 916836-2888, Gafeborg
Lindholmen Utveckling AB, 556080-7967, Giteborg
Véstra Sannegdrden Fastighets AB, 556608-9040, Gdtebory
Ferux Fastighet | Gdteborg AB, 556615-0123, Goteborg
Fastighefs AB Sannegarden 734:110, 556067-5810, Gdteborg
Férvaltnings AB Sannegarden, 556043-3194, Gateborg
Norra Alvstranden Service AB, 556558-0619, Géteborg
Eriksbergs Forvaltnings AB, 6560794306, Gétoborg
Spontpiren AB, 556581-8571, Géleborg
Lindholmspiren 1 AB, 556594-6562, Goteborg
Lindholmspiren Alfa AB, 556620-6546, Géteborg
Lindhoimspiren Beta AB, 556625-8074, Goteborg
Menlin Fastighets AB, 556602-4922, Géteborg
Fastighets AB Navet, 5566094354, Gdteborg
Torphuset Fastighets AB, 556690-7571, Gotebory
Sannegarden Bostéder AB, 556807-6466, Gileborg
FriPoint AB, 556024-1456, Giteborg
Goleborgs Frihamns AB, 5566246-9519, Gtiteborg
Sddra Alvstranden Utveckling AB, 556658-6805, Goteborg 100000 2) 100 0CC
Alvstranden Gullbergsvass AB, 556023-2648, Géteborg
2182 165 2182 165

) Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven Gverensstammer med andelen av résterna

for totalt antal aktier.

1) Egst kapital per 2010-12-31 uppgick till 927 305 tkr, varav arets resultat 91 579 tkr.

2) Eget kapital per 2010-12-31 uppgick till 100 975 tkr, varav arets resultat 1 559 tkr. :
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Not 12 Andelar i infresseféretag

2010-12-31 2009-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 43 390 36 231
Arets andel i intressefdretags resultat, efter skatt -2 2563 10 509
Arets utdelning - -3 350
Omklassificeringar -41 137 -
Redovisat viirde vid periodens slut - 43 390
Spec av koncernens innehav av andelar i infresseféretag 2009-12-31
Kapitalan-
Intressefdretag Justerat EK  Andel delens vérde
/org nr, séite i koncernen
Direkt dgda
FriPoint AB
556024-1458, Giteborg 43 390
43 390

i} Med justerat eget kapital avses den dgda andelen av firetagets egna kapital inkl eget kapitaldelen
i obeskattade reserver. Med arets resultat avses dgarandelen av féretagets resultat efter skatt inkl

eget kapitaldelen i drets férandring av obeskattade reserver.

if) Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven Gverensstammer med andelen av rosterna

for totalt antal aktier.

Not 13 Ovriga andelar

2010-12-31 2009-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid arets borjan 4050 4134
Omklassificeringar - -84
4050 4050
Ackumulerade avskrivaingar
Vid arets hérjan -1628 -1534
Omklassificeringar - 12
Arets avskrivningar -103 -106
-1 731 -1 628
Redovisat virde vid periodens slut 2319 2422
Not 14 Andra langfristiga fordringar
2010-12-31 2009-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan - -
Tillkommande fordringar 177 638 -

Redovisat virde vid arets slut

177 638
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Not 15 Rénteswappar

Koncernen 2010-12-31 2009-12-31
Skulder Redovisat vérde Veerkligt véirde Redovisat véirde Verkligt viirde
Banklan 3 840 000 3858 273 3435000 3510 857
3840 000 3858273 3435000 3 510 857
Not 16 Eget kapital
Akfie- Bundna Fria
kapital reserver reserver
Koncernen
Utgdende balans enligt balans-
rakning 2009-12-31 200 000 323 539 -218 853
Férandring koncernstruktur - -14 662 14 662
Arets resultat 20 862
Eget kapital 2010-12-31 200 000 308 877 -183 529
Aktie- Overkurs- Fritt eget
kapital fond kapital
Moderféretaget
Utgdende balans enligt balans-
rékning 2009-12-31 200 000 300 000 -30 042
Arets resultat -B7 044
Eget kapital 2010-12-31 200 000 300 000 -97 086
Aktlekapitalet var per 2010-12-31 férdelat p& 2 000 000 aktier.
Not 17 Avsittningar for pensioner och liknande férpliktelser
2010-12-31 2009-12-31
Koncermen
Avséttningar enligt iryggandelagen
FPG/PRI-pensioner 22531 23440
22 531 23440
Not 18 Ovriga avsittningar
2010-12-31 2009-12-31
Koncernen
Vid arets borjan 105 828 153 799
Avséttningar som gjorts under perioden 156 902 -
Belopp som tagits i ansprak under perioden -12 803 -47 971
Redovisat varde vid periodens slut 249927 105 828

Dotterbolaget Eriksbargs Forvaltning AB sélde per 2006-05-02 ett stort antal byggratter pa

véstra Eriksberg. | det pris bolaget erhdll ingick ett &tagande att bekosta all infrastruktur |
omradet. Detta arbete berdknas vara klart kring ar 2018. Totalt avsattes 374 Mkr och per

2010-12-31 aterstod 93 Mkr.

Dotterbolaget Norra Alvstranden Utveckling AB sélde under &r 2010 hyggrétter i Kvilleb&cken
och inre Sannegérden. | det pris bolaget erhéll ingick dtagande att sanera mark och bekosta
infrastruktur i respektive omrade. Totalt avsattes 157 Mkr.
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Not 19 Langfristiga réntebiirande skulder

2010-12-31 2009-12-31
Koncemen
Lan Goteborgs kommun 3 840 000 3 435 000
Redovisat viirde vid periodens slut 3840000 3 435000
Moderféretaget
Lan Géteborgs kommun 1 700 000 1 700 000
Redovisat virde vid periodens slut 1700 000 1700 000
Betalningar
2010-12-31 2009-12-31
Koncemen
Belopp varmed skuldposten forvantas betalas
efter mer &n fem &r fran balansdagen 3840000 3435000
Moderftretagef
Belopp varmed skuldposten forvantas betalas
efter mer &n fem ar frén balansdagen 1 700 000 1700 000
Not 20 Upplupna kostnader och féruthetalda intikter
2010-12-31 2009-12-31
Koncermen
Periodiserade hyresintékter 67 081 58 292
Framtida &taganden i samband med
fastighetsférséljiningar 15 946 30 597
Upplupna l6ner och semesteridner 2704 2692
Upplupna sociala avgifter 2 947 1866
Fastighetsskatt 24 711 33619
Upplupna driftskostrader fastigheter 5283 6148
QOvriga poster 3 889 924
122 561 134 138
Moderforetaget
Ovriga poster 38 2
38 2
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Revisionsberittelse

Till Arsstimman i

Alvstranden Utvecklings AB

Org nr 556659-7117

Vihar granskat drsredovisningen, koncernredovisningen och bokforingen samt styrelsens och
verkstillande direkttrens forvaltning i Alvstranden Utvecklings AB for ir 2010. Det &r styrelsen och
verkstillande direktoren som har ansvaret for rilkenskapshandlingarna och férvaltningen och for att
drsredovisningslagen tillimpas vid upprittandet av &rsredovisningen och koncernredovisningen. Vart
ansvar ir att uttala oss om arsredovisningen, koncernredovisningen och forvaltningen pa grundval av
vir revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebir att vi planerat och
genomfort revisionen for att med hég men inte absolut siikerhet férsiakra oss om att arsredovisningen
och koncernredovisningen inte innehéller véisentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska
ett urval av underlagen f6r belopp och annan information i rikenskapshandlingarna. I en revision
ingér ocksa att prova redovisningsprinciperna och styrelsens och verkstillande direktérens
tillimpning av dem samt att beddma de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen och verkstillande
direktdren gjort niir de uppriittat drsredovisningen och koncernredovisningen samt att utvirdera den
samlade informationen i arsredovisningen och koncernredovisningen. Som underlag for vart uttalande
om ansvarsirihet har vi granskat visentliga beslut, atgirder och forhallanden i bolaget for att kunna
beddma om négon styrelseledamot eller verkstillande dircktoren Ar ersdttningsskyldig mot bolaget. Vi
har dven granskat om niigon styrelseledamot eller verkstillande direkt6ren p& annat satt har handlat i
strid med aktiebolagslagen, drsredovisningstagen eller bolagsordningen. Vi anser att viir revision ger
oss rimlig grund fér véra uttalanden nedan.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har upprittats i enlighet med rsredovisningslagen och
ger en riattvisande bild av bolagets och koncernens resultat och stillning i enlighet med god
redovisningssed i Sverige. Forvaltningsberittelsen ir férenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker att drsstimman faststéller resultatrikningen och balansrikningen fér moderbolaget och
for koncernen, behandlar forlusten i moderbolaget enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledaméter och verkstillande direktéren ansvarsfrihet for rikenskapséret.
Giteborg den 15 februari 2011
lings PricewaterhouseCoopers AB
. Soe

Peter Sjcberg

Auktorigerad r? r



GRANSKNINGSRAPPORT

Till Arsstimman i Alvstranden Utveckling AB Org.nr. 556659-7117
Till Goteborgs kommunfullméktige for kdinnedom

Vi, av fullméktige i Goteborgs kommun utsedda lekmannarevisorer, har granskat
Alvstranden Utveckling AB:s verksamhet under 2010,

Styrelse och verkstéllande direktdr ansvarar for att verksamheten bedrivs i enlighet med
gillande bolagsordning, dgardirektiv och beslut samt de lagar och foreskrifter som géller
for verksamheten.

Lekmannarevisorernas ansvar #r aft granska och bedéma om bolagets verksamhet har
skotts pé ett indamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande s#tt samt att
bolagets interna kontroll har varit tillridcklig,

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen, kommunens
revisionsreglemente, god revisionssed i kommunal verksamhet och med beaktande av
de beslut kommunfullméktige och arsstéimman fattat. Granskningen har genomftrts med
den inriktning och omfattning som behdvs {or att ge rimlig grund {or en bedémning,

En sammanfattande redogérelse fér utford granskning hdl‘ overlimnats till bolagets
styrelse och verkstillande direktor,

Utifrdn genomford granskning bedtmer vi att bolagets verksamhet har skétts pa ett
dndamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstillande sétt samt att
bolagets interna kontroll har varit tillrdcklig,

Goteborg 2011-02-15

/’

/ " Wbt 8 Dzt

‘Ehsabet Olin
Av kommunfullméktig Av kommunfullméktige
utsedd lekmannarevisor utsedd lekmannarevisor



