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Styrelsen och verkstidllande direktdren for

Goteborgs Frihamns AB
Org nr 556246-9519

far harmed avge

Arsredovisning

for rikenskapsaret 1 januari - 31 december 2022

Undertecknad styrelseledamot 1 Géteborgs Frihamns AB intygar, dels att denna kopia
av arsredovisningen overrensstimmer med originalet, dels att resultatrikningen och
balansrikningen faststillts pd arsstimman den 11 maj 2023. Arsstimman beslét att

godkénna styrelsens forslag till vinstdisposition.

Goteborg 2023-05-11
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Goteborgs Frihamns AB
Org nr 556246-9519

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren far harmed avge redogorelse for forvaltningen av
Goteborgs Frihamns AB for rakenskapsaret 2022.

Agarforhallanden
Goteborgs Frihamns AB ar ett helagt dotterbolag till FriPoint AB, org nr 556024-1456 som

i sin tur ags till 100% av Norra Alvstranden Utveckling AB, org nr 556001-3574.

Norra Alvstranden Utveckling AB &gs till 100% av Alvstranden Utveckling AB, org nr 556659-7117,
som i sin tur ags till 100% av Higab AB, org nr 556104-8587. Higab AB ar ett helagt

dotterbolag till Goteborgs Stadshus AB, org nr 5§56537-0888, som i sin tur ags till 100% av
Goteborgs Stad, org nr 212000-1355.

Allmant om verksamheten

Verksamheten bestar av forvaltning och uthyrning samt exploatering av bolagets fastigheter
och ramark i Frihamnsomradet i Goteborg.

Ekonomisk utveckling 2022

Bolaget redovisar for helaret en omsattning pa 39,9 (38,5) mnkr.

Driftskostnaderna uppgar till 18,9 (15,4) mnkr. Under aret har dykundersokningar avseende kajer
genomforts i Frihamnen. Underhallskostnaderna har okat till 18,4 (8,7) mnkr beroende pa att det
genomforts omfattande atgarder till foljd av vatten- och avloppslackor i Frihamnen.

Vasentliga handelser

| Frihamnen invigdes delar av Jubileumsparken 2022 och under 2023 kommer Jubileumsbadet och
Frihamnskyrkan att invigas i samband med Goteborgs 400-arsjubileum dar Frihamnen utgor plats for
festligheter. Magasin 113 saldes under 2021 till PEAB som ansokt om bygglov for

planerad om- och tillbyggnation av fastigheten. Byggnation av Frihamnskyrkan pagar ocksa och
beraknas fardigstallt under 2023.

En utflyktslekplats i Jubileumsparken invigdes i augusti 2022. Sedan haller Goterbogs Stad pa att
bygga ut ett hamnbad som ska sta klart sommaren 2023, lagom till jubileumsfirandet.

Medel har beviljats for att rusta upp omradet kring Bananpiren och straket mot Jubileumsparken. Detta
for att mojliggora uthyrning till events och mer stadigvarande verksamheter. De atgarder som utfors ar
bland andra renovering och utokning av mediaforsorjning det vill saga vatten, avlopp och el, gang- och
cykelstrak, avsparrningar av kajkanter med gestaltat staket, aktivering av strak och olika
fastighetsatgarder.

Pa Kvillepiren fortgar framvéaxandet av temporara bostader som aila ar fullt uthyrda, bade till
malgrupper som arbetar tillfalligt i Goteborg och till den oppna bostadsmarknaden. Cirka 500 av de
900 planerade bostaderna ar nu fardigstalida.

Tillstandsansokan om miljodom for en kommande utfylinad av Lundbybassangen har under aret varit
ute pa samrad. Utredning om maojligheten att ta emot massor fran Goteborgs Hamn har startats.
Planering for sparvag fran Hisingsbron till Lindholmen pagar. Spéarvagen, en ny vag och ett gang- och
cykelstrak kommer att dras genom Frihamnen pa bolagets fastighet.

2(14)
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Goteborgs Frihamns AB
Org nr 556246-9519

Forvantad framtida utveckling

Stadens planeringsarbete for Frihamnen vantas aterupptas under 2023 och darmed intensifieras
bolagets arbete i konsortium och med forberedelser for byggnation och avyttring av byggratter.

Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stalining

Ekonomisk oversikt (tkr) 2022 2021 2020 2019
Hyresintakter 39 891 38 584 30 512 21085
Driftnetto -2 253 8 448 12472 2 992
Avkastning pa eget kapital % Neg. Neg. Neg. Neg.
Balansomslutning 491 629 544 134 568 089 547 111
Soliditet % 9% 11% 1% 15%

Definitioner: se not 18

Tillstands- eller anmalningspliktig verksamhet enligt miljobalken

Bolaget har tillstandspliktig vattenverksamhet. Tillstand har lamnats | enlighet med 11 kap. |
miljobalken. Dessa lillstand innefattar anlaggande av tryckbank utmed Kvillepiren i Norra
Frihamnsbassangen samt anldggande av en flytande badanlaggning i Norra Frihnamnsbassangen.
Bolaget berdriver @ven hamnverksamhet som ar tillstandspliktig enligt miljobalken. Tillstandet innebar
att bolaget far bedriva hamnverksamhet vid kajplats 111-113 i Frihamnen.

Forslag till disposition av foretaget vinst
Till arsstammans forfogande star follande medel {kr):

Balanserat resultat 58 530 602
Arets resultat -15 749 189
Summa 42 781 413

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel disponeras enligt foljande:

Balanseras i ny rakning 42 781 413
Summa 42 781 413

Vad betraffar resultat och stalining i ovrigt, hanvisas till efterfoljande resuitat- och balansrakningar
med tillhorande noter.

3(14)
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Goteborgs Frihamns AB
Org nr 556246-8519

Resultatrakning
Belopp i tkr 2022 2021
Hyresintakter 39 891 38 584
39 891 38 584
Rorelsens kostnader
Driftskostnader -18 928 -15 423
Underhallskostnader -18 385 -8 736
Hyresgastanpassningar — -537
Fastighetsskatt -3 134 -3 705
Uthyrning och fastighetsadministration -1 697 -1 735
Driftnetto -2 253 8 448
Avskrivningar, nedskrivningar och reverseringar -21 374 -23 160
Bruttoresultat -23 627 -14 712
Realisationsresultat salda fastigheter 979 -36 928
Resultat efter fastighetsforsaljningar .22 648 -51 640
Administration och forsaljning -11 458 -13 523
Ovriga rorelseintakter 2 659 3 150
Ovriga rorelsekostnader -1 166 -498
Rorelseresultat -32 613 -62 511
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 5 180
Rantekosthader och liknande resultatposter -8 018 -8 857
Resultat efter finansiella poster 40 626 -71 188
Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag, erhallna 22 103 70 562
Resultat fore skatt -18 523 -626
Skatt pa arets resultat 2774 -1 918
Arets resultat -15 749 -2 544

4(14)
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Goteborgs Frihamns AB
Org nr 5566246-9519

Balansrakning

Belopp i tkr Not  2022-12-31 2021-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstiligangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader 6,7 146 421 164 440

Mark och markanlaggningar 8,7 213 423 214 057

Inventarier och byggnadsinventarier 9 393 115

Pagaende nyanlaggningar och forskott

avseende materiella anlaggningstiligangar 10 81 494 71 357

441 731 449 969

Finansiella anlaggningstillgangar

Uppskjuten skattefordran 11 11 084 8 310
11 084 8 310

Summa anlaggningstillgangar 452 815 458 279

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyresfordringar 6 935 4 599

Fordringar hos Goteborgs Stad 87 2490

Fordringar hos Goteborgs Stadhuskoncern 422 7/ 805

Fordringar hos koncernforetag 22 168 70 627

Aktuell skattefordran 7 213 43

Ovriga fordringar 683 785

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 1 306 1747
38 814 85 855

Kassa och bank

Kassa och bank 12 — —

Summa omsattningstillgangar 38 814 85 855

SUMMA TILLGANGAR 544 134

491 629
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Goteborgs Frihamns AB
Org nr 556246-9519

Balansrakning
Belopp i tkr Not 2022-12-31 2021-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 1 000 1 000
Reservfond 200 200
1200 1 200
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 58 531 61 075
Arets resultat -15 749 -2 544
42 782 58 531
43 982 59 731
Avsattningar
Ovriga avséttningar 13 44 102 44 102
44 102 44 102
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 2 986 3 190
Skulder till Goteborgs Stad 633 816
Skulder till Goteborgs Stadshuskoncern 1 648 2 883
Skulder till koncernforetag 12 373 036 412 279
Ovriga skulder Q157 g 324
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 14 16 085 11 809
403 545 440 301
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 491 629 544 134
Rapport over forandringar i eget kapital
: Balanserat
2021-12-31 diill ik resultat inkl
kapital fond ;
arels resultat
Ingaende balans 2021-01-01 1 000 200 61 075
Arets resultat -2 544
Eget kapital 2021-12-31 1 000 200 58 531
: Baianserat”
2022-12-31 P Fytsste resultat inkl
kapital fond ;
arels resultat
Ingaende balans 2022-01-01 1 000 200 58 531
Arets resultat -15 749
Eget kapital 2022-12-31 1 000 200 42 782

Aktiekapitalet bestar av 1 000 aktier a kvotvarde om 1 000 kr.
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Noter
Belopp i tkr om inget annat anges
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Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och
Bokforingsnamndens allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovishing och koncernredovisning
(K3). Redovisningsprinciperna ar oférandrade mot foregaende ar.
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] Klassificering mm

Anlaggningstiflgangar, langfristiga skulder och avsattningar bestar i allt vasentligt enbart av
belopp som forvantas atervinnas eller betalas efter mer an tolv manader raknat fran balansdagen.
Omsattningstillgdngar 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.

Fordringar och skulder mot bolag och namnder inom Goteborgs Stad har delats upp pa foljande
rubriceringar:

Namnder inom Staden: Fordringar och skulder hos Goteborgs Stad
Bolag inom Staden: Fordringar och skulder hos Goteborgs Stadshuskoncern
Intakter

Det inflode av ekonomiska fordelar som foretaget erhallit eller kommer att erhalla for egen rakning
redovisas som intékt. Intakter varderas ill verkliga vardet av det som erhallits eller kommer att

erhallas, med avdrag for rabatter.

| resultatrdkningen redovisas foretagets huvudsakliga intékter, d v s hyresintakter och intakter fran
fastighetsforsaljningar, pa skilda rader for att redovisa saval intakter, kostnader och resultat fran
forvaitningsverksamheten och resultatet fran fastighetsforsaljningar.

Hyresintakter aviseras i forskott och periodisering av hyror sker sa att endast den del av hyran som
beloper pa perioden redovisas som intakt. | hyresintakter ingar tillagg sasom utfakturerad fastighets-
skatt och varmekostnad.

Fastighetsforsaljningar redovisas i samband med att risker och férmaner som forknippas med
aganderatten overgar till kdparen.

Leasing
Ett finansiellt leasingavtal ar ett avtal enligt vilket de ekonomiska risker och fordelar som forknippas

med Agandet av en tillgang i allt vasentligt dverfors fran leasegivaren till leasetagaren. Ovriga
leasingavtal klassificeras som operationella leasingavtal. Samtliga leasingavtal redovisas enligt
reglerna for operationell leasing.

[ easegivare
| easingintakter vid operationella leasingavtal intaktsfors linjart over leasingperioden, savida inte ett
annat systematiskt satt battre aterspeglar hur de ekonomiska fordelar som hanfars till objektet minskar

over tiden.

Skatt

Skatt pa 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 rikenskapsars inkomstskatt som annu inte har redovisats. Uppskjuten skatt ar inkomst-
skatt for skattepliktigt resultat avseende framtida rakenskapsar till foljd av tidigare transaktioner eller

handelser.

Vardering av samtliga skattefordringar och skulder sker till nominellt belopp och gors enligt
skatteregler och skattesatser som ar beslutade.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga temporara skilinader, dock inte for temporara
skillnader som harror fran forsta redovisningen av goodwill. Uppskjuten skattefordran redovisas for
avdragsgilla temporara skillnader och for mojligheten att i framtiden anvanda skattemassiga
underskottsavdrag. Varderingen baseras pa hur det redovisade vardet for motsvarande tillgang eller
skuld forvantas atervinnas respektive regleras. Beloppen baseras pa de skattesatser och skatteregler
som ar beslutade fore balansdagen och har inte nuvardeberaknats.

Uppskjutna skattefordringar har varderats till hogst det belopp som sannolikt Kommer att atervinnas
baserat pa innevarande och framtida skattepliktiga resultat. Varderingen omprovas varje balansdag.
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Goteborgs Frihamns AB
Org nr 556246-8519

Materiella anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade

avskrivningar ach nedskrivhingar.

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas som tillgang i balansrakningen nar det pa basis av
tillganglig information ar sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som ar forknippad med
innehavet tillfaller foretaget och att anskaffningsvardet for tillgangen kan beraknas pa ett tillforlitligt
satt. | anskaffningsvardet ingar férutom inkopspriset aven utgifter som ar direkt hanforliga till forvarvet.

Pagaende ny- och ombyggnationer redovisas med hittills nedlagda kostnader, Om projektet tar
betydande tid i ansprak att fardigstalla |aggs ranta till anskaffningskostnaden.

Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet raknas in i tillgangens redovisade varde.
Utgifter fér |6pande underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer.

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

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart over tillgangens beraknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den
forvantade forbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska fordelar. Avskrivningen redovisas
som kostnad i resultatrakningen.

Nyttjandeperiod
Byggnader 15-100 ar
Byggnader, hyresgastanpassningar 3-5 ar
Inventarier och byggnadsinventarier 3-10 ar
Markanlaggningar 20-27 ar

Mark har obegransad nyttjandeperiod och skrivs inte av

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

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

byggnader:

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

Fastigheternas varde

Alvstrandenkoncernen har latit Newsec Advice AB varderat i stort sett hela fastighetsbestandet infor
arsbokslutet 2022. 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 provning om den aktuella
fastigheten ska skrivas ner. Ar marknadsvardet hogre &n det bokforda vardet pa balansdagen gors
motsvarande provning om det finns gamla nedskrivningar som ska aterforas.

Varderingen baseras pa uppgifter fran Newsec Advice AB:s oris- och databaser, faktiska hyresavial
och Newsec Advice AB:s egna erfarenheter av marknadshyror jamte normaliserade drift- och
underhallskostnader for jamforbara fastigheter och tomtratter. Uppgifter om ortspriser utgors av
lagfarna kop som hamtats ur orisprisregistret samt ej registrerade forsaljningar som Newsec Advice
AB har kannedom om med utgangspunkt i deras profession.

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

8(14)
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Goteborgs Frihamns AB
Org nr 556246-9519

Utifran analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden (2023-2032) och et 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
kOpare pa marknaden skulle resonera. Summan av nuvardet for arliga driftnetton jamte restvardet vid
kalkyltidens utgang kan dérmed tas som ett uttryck for marknadsvardet.

Byggratternas varde

Bygaratterna befinner sig i olika skeden av varderingsprocessen dar nagon enstaka byggratt har vunnit
laga kraft med bygglov och nagra objekt ar pa idestadiet. 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 ramark omvand|as till fardig byggratt.

Risk och varde styrs dock inte bara av var i planprocessen fastigheten aterfinns. Lage och lokalslag ar
minst lika viktigt. For industri ar till exempel planrisken ofta storre an for bostader givet den politiska
viljia som ofta finns att skapa bostader. Darutover finns en marknadsrisk dar till exempel industrier kan
behova for verksamheten specifika tillstdnd eller kontor som ska hyras ut, Ju mer omfattande en
byggratt ar, desto storre kan marknadsrisken anses vara. Utover planrisk och marknadsrisk kan
tidsfaktorn sdgas utgora en risk. Vardet av en framtida intakt i form av forsaljning av byggratter maste
diskonteras med en asatt kalkylranta for att ett nuvarde skall kunna erhallas. Ju langre fram i tiden ett
projekt ligger, desto osékrare &r det. Ar sedan projektet till viss del avhangigt infrastrukturinvesteringar,
eller pa annat satt paverkande beslut som annu ej ar fattade blir risken storre da vardet, beroende pa
asatt kalkylranta, kan komma att paverkas kraftigt om projektet forsenas eller tidigarelaggs.

Varderingsrapporten ska ligga till grund for bokslut och da maste marknadsvarden karrigeras pa
antingen de asatta marknadsvardena av forvaltningsfastigheterna eller pa byggratterna. Anledningen
till korrigeringen ar att det inte gar att tillgodogodra 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 pa forvaltningsobjektsniva. Hur [ang tid drifinettot
fortloper innan det asatts till noll varierar fran objekt till objekt.

| takt med att utvecklingen av byggratterna sker okar ocksa marknadsvardet stegvis nar projekten
konkretiseras och osakerhetsfaktorer elimineras. Det fulla marknadsvardet uppnas forst nar detaljplan

antagits och bygglov erhallits.

Framtida exploateringskostnader kommer att belasta saljaren vid transaktionstillfallet och paverka
realisationsvinsten.

Borttagande fran balansriakningen

Det redovisade vardet for en materiell anlaggningstillgang tas bort fran balansrakningen vid
utrangering eller avyttring, eller nér inte nagra framtida ekonomiska fordelar vantas fran anvandning
eller utrangering/avyttring av tillgangen. Den vinst eller forlust som uppkommer nar en materiell
anlaggningstillgang 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 anlaggningstiligang
tas bort frAn balansrakningen redovisas i resultatrakningen som realisationsresultat salda fastigheter

Nedskrivningar - materiella anlaggningstillgangar
Vid varje balansdag bedoms om det finns nagon indikation pa att en tillgangs varde ar lagre an
dess redaovisade varde. Om en sadan indikation finns, beraknas tillgangens atervinningsvarde.

Atervinningsvardet ar det hogsta av verkligt varde med avdrag for forsaljningskostnader och
nyttjiandevarde. Vid berdkning av nyttiandevardet beraknas nuvardet av de framtida kassafloden
som tillgangen vantas ge upphov till i den |opande verksamheten samt nar den avyttras eller
utrangeras. Den diskonteringsranta som anvands ar fore skatt och aterspeglar marknadsmassiga
bedomningar av pengars tidsvarde och de risker som avser tillgangen. En tidigare nedskrivning
aterfors endast om de skal som lag till grund for berakningen av atervinningsvardet vid den
senaste nedskrivningen har forédndrats. Det aterforda beloppet okar tillgangens redovisade varde,
dock hdgst till det varde tillgangen skulle ha haft {efter avdrag for normala avskrivningar) om

ingen nedskrivning gjorts.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgangar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 (Finansiella instrument
varderade utifran anskaffningsvardet) i BFNAR 2012:1.
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Redovisning i och borttagande fran balansrékningen
En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar foretaget blir part |

instrumentets avtalsmassiga villkor. En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar den
avtalsenliga ratten till kassaflodet fran tillgangen har upphort eller reglerats. Detsamma galler nar de
risker och fordelar som ar forknippade med innehavet i alit vasentligt overforts till annan part och
foretaget inte 1&ngre har kontroll over den finansiella tillgangen. En finansiell skuld tas bort fran
balansrakningen nar den avtalade forpliktelsen fullgjorts eller upphort.
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o Viérdering av finansiella tillgangar
Finansiella tillgangar varderas vid forsta redovisningstilifallet titl anskaffningsvarde, inklusive
eventuella transaktionsutgifter som ar direkt hanforliga till forvarvet av tiligangen.

Finansiella omsattningstillgangar varderas efter forsta redovisningstillfallet till det [&gsta av
anskaffningsvardet och nettoforsaliningsvardet pa balansdagen.

Kundfordringar och ovriga fordringar som utgor omsattningstiligangar varderas individuellt till det
belopp som beraknas inflyta.

Védrdering av finansiella skulder
Langfristiga finansiella skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde, Kortfristiga skulder
redovisas till anskaffningsvarde.

Koncernbidrag
Koncernbidrag som erhallits/lamnats redovisas som en bokslutsdisposition i resultatrakningen.

Det erhallna/lamnade Koncernbidraget har paverkat foretagets aktuella skatt.

Not 2 Uppskattningar och bedomningar

Nedan redogors for de viktigaste antagandena om framtiden, och andra viktiga kallor till osakerhet |
uppskattningar per balansdagen, som innebar en betydande risk for vasentliga justeringar |
redovisade varden for tillgangar och skulder under nasta rakenskapsar.

-Nedskrivningsprovning, not 7

Not 3 Anstillda, personalkostnader och arvoden till styrelse och revisorer

All personal ar anstalld i Alvstranden Utveckling AB, dér samtliga personalkostnader bokfors.
Personalkostnaderna ingar i de darifran pa respektive bolag fordelade kostnaderna.

Revisionsarvodet bokférs i Alvstranden Utveckling AB och ingar i de dérifran pa respektive
bolag fordelade kostnaderna.

Not 4 Operationell leasing

Leasingavtal dar foretaget ar leasegivare

Framtida minimileaseavgifter avseende icke 2022 2021
uppségningsbara operationella leasingavtal

Inom ett ar 26 499 30 266

Mellan ett och fem ar 39 954 38 749

Senare an fem ar 38 199 44 558

104 652 113 573

2022 2021

Variabla avgifter som ingar i rakenskapsarets resultat 4 254 2745

L easingavtalen avser kontors- och industrilokaler samt markarrenden.
Minimileaseavgifterna omfattar avialad bashyra. Variabla avgifter utgors huvudsakligen av index (KPI)

och fastighetsskatt.
Not 5 Rantekostnader och liknande resultatposter
2022 2021
Rantekostnader, koncernforetag -7 962 -8 851
Rantekostnader, ovriga -56 -6
-8 018 -8 857
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Goteborgs Frihamns AB
Org nr 5566246-9519

Not 6 Byggnader
2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 265 198 291 743
Nyanskaffningar 358 —
Avyttringar och utrangeringar -3 020 -38 966
Omklassificeringar 3 469 12 421
Vid arets slut 266 005 265 198
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -100 758 -83 020
Aterforda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 1 862 2 666
Arets avskrivning -20 689 -20 404
=119 5685 -100 758
Redovisat varde vid arets slut 146 421 164 440
Skattemassigt restvarde fastigheter 413 649 418 838
Not 7 Upplysning om forvaltningsfastigheter inkl. byggratter
2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade vérden
Redovisat varde 350 844 378 497
Verkligt varde 2018 056 2 071 387
Varav:
Forvaltningsfastigheter 362 056 361 387
Byggratter 1 656 000 1710 000
2018 056 2071387

| begreppet forvaltningsfastigheter ingar byggnader, mark, markanlaggningar och byggnadsinventarier

FOr att sakerstalla om det finns eventuella nedskrivningsbehov har i stort sett samtliga

forvaltningsfastigheter och byggratter varderats av Newsec Advice AB | samband med arsbokslutet

2022.

For utforlig information om varderingsmetod mm hanvisas till Redovisningsprinciper. Se rubriken;

Fastigheternas varde.

Not 8 Mark och markanlaggningar .
2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 222 097 249 449
Avyttringar och utrangeringar — -27 352
222 097 222 097
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -8 040 -9 410
Aterforda avskrivningar pa avyitringar och utrangeringar — 3 203
Arets avskrivning -634 -1 833
-8 674 -8 040
Redovisat varde vid arets slut 213 423 214 057
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Not 9 Inventarier och byggnadsinventarier
2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 2 266 6 513
Nyanskaffningar 329 -
Avyttringar och utrangeringar — 4 247
2 595 2266
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -2 151 -4 526
Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar —~ 3 298
Arets avskrivning pa anskaffningsvarden -51 -923
-2 202 =251
Redovisat varde vid arets slut 393 115
Not 10 Pagaende nyaniaggningar och forskott
avseende materiella anlaggningstillgangar
2022-12-31 2021-12-31
Vid arets borjan 71 357 73 994
Omklassificeringar -3 469 -13 167
Investeringar 13 606 13 061
Avyttring och utrangering - -2 531
Redovisat varde vid arets slut 81 494 71 357
Not 11 Uppskjuten skatt
2022-12-31
Redovisat Skattemaéassigt Temporér
véarde vérde skillnad
Vdsenltliga tempaorara skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokforda
och skattemassiga varde 359 844 413 649 -53 805
359 844 413 649 -53 805
2022-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skalteskuld _Netto
Vésenlliga temporéara skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokforda
och skattemassiga varde 11 084 — 11 084
Uppskjuten skattefordran/skuld 11 084 — 11 084
2021-12-31
Redovisat Skaltemassigt Temparar
vérde vérde skillnad
Vasenltliga temporéara skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokforda
och skattemassiga varde 378 497 418 838 -40 341
378 497 418 838 -40 341
2021-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
skaftefordran skatteskuld Netto
Vasentliga temporara skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokforda
och skattemassiga varde 8 310 -~ 8 310
Uppskjuten skattefordran/skuld 8 310 — 8 310

Vardering av samtliga skattefordringar och skulder sker till nominellt belopp och gors eniigt

skatteregler och skattesatser som ar beslutade.
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Not 12 Kassa och Bank

Bolaget ingar i Alvstranden Utveckling AB's koncernkontostruktur. Alvstranden Utveckling AB ingar i
sin tur i Goteborgs Stads koncernkontostruktur. Per balansdagen uppgick saldot till -370 448 tkr
(f.4 -410 654 tkr) klassificerat som Skulder till koncernforetag | Balansrakningen.

Not 13 Ovriga avsattningar

2022-12-31 2021-12-31
Redovisat varde vid arets borjan 44 102 —
Avsittningar som gjorts under aret’ — 44 102
Redovisat varde vid arets slut 44 102 44 102

1) Inkl 6kningar av befintliga avsattningar.

Goteborgs Frihamns AB avyttrade under 2021 tva byggratter | Frihamnen.
Forsaljningspriset innehdll atagande att saljaren ska bekosta framtida uttag av exploateringsbidrag.
Avsattningen per 2022-12-31 uppgar till 44 mnkr.,

Not 14 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda hyresintakter 6 548 6 535
Fastighetsskatt 6 900 3 766
Ovriga poster 2 637 1 508

16 085 11 809

Not 15 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

2022-12-31 2021-12-31
Stallda sakerheter Inga Inga
Eventualforpliktelser Inga Inga
Not 16 Koncernuppgifter

Goteborgs Frihamns AB ar ett helagt dotterbolag till FriPoint AB, org nr 556024-1456 som

i sin tur &gs till 100% av Norra Alvstranden Utveckling AB, org nr 556001-3574. Norra
Alvstranden Utveckling AB ags till 100% av Alvstranden Utveckling AB, org nr 556659-7117,
som i sin tur ags till 100% av Higab AB, org nr 556104-8587.

Higab AB ar ett helagt dotterbolag till Géteborgs Stadshus AB, org nr 556537-0888, som 1 sin
tur ags till 100% av Goéteborgs Stad, org nr 212000-1355.

Not 17 Upplysningar om narstaende

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

Not 18 Nyckeltalsdefinitioner

Balansomslutning: Totala tillgangar

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

Justerat eget kapital: Eget kapital plus 79,4% av obeskattade reserver
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Not 19 Vasentliga handelser efter balansdagen
o Inga vasentliga handelser, utover den ordinarie verksamheten, intraffat efter rikenskapsarets utgang
f"j fram till undertecknande av Arsredovisning.

v
|

) Goteborg den dag som framgar av elektronisk signhatur

L.ena Andersson Mi Mathiesen
Ordférande

Marika Ogrelius Engstrom
Verstallande direktor

Var revisionsberattelse har [amnats den dag som framgar av var elektroniska signatur
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Mattias Bygghammar

Auktoriserad revisor

Var granskningsrapport har |amnats den dag som framgar av elektronisk signatur

sven R. Andersson Lars-Ola Dahlqgvist
L ekmannarevisor utsedd av kommuniullméktige L ekmannarevisor utsedd av kommunfullméktige
| Goleborgs Stad i Goteborgs Stad
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Goteborgs Frihamns AB, org.nr 556246-9519
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Rapport om arsredovishingen

‘Uttalanden

VI har utfort en revision av arsredovisningen for Goteborgs Frihamns AB for ar 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Goteborgs Frihamns ABs finansiella stalining per den 31 december
2022 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig

med arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen for Goteborgs
Frihamns AB.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande f{ill

Goteborgs Frinamns AB enligt god revisorssed | Sverige och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas och att den
ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen, Styrelsen och verkstailande direktéren ansvarar aven for
den interna kontroll som de bedomer ar nddvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra

vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktoren for bedémningen av
bolagets formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande direktoren avser att likvidera bolaget, upphora
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa cegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberatielse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan fGrvantas paverka de ekonomiska beslut

som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

En vtterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.sefrevisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens och verkstallande
direktorens forvaltning for Goteborgs Frihamns AB for ar 2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstallande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.
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Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare | avsnittet
x| Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Goteborgs Frihnamns AB enligt god revisorssed i Sverige

f" och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
;
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Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

'l Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn till
de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortiopande bedoma bolagets ekonomiska situation, och att tilise att bolagets organisation ar
utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i ovrigt kontrolieras
pa ett betryggande satt. Den verkstallande direktoren ska skota den [opande forvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nédvandiga for att bolagets bokforing ska
fullgoras i 6verensstammelse med [ag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot eller
verkstallande direktoren | nagot vasentligt avseende:

e foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget

e pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed | Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar

forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av forvaltningen finnhs pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Skovde den dag som framgar av var elektroniska signatur

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Mattias Bygghammar
Auktoriserad revisor
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