Styrelsen och verkstillande direktdren for

Alvstranden Utveckling AB
Org nr 556659-7117

far harmed avge

Arsredovisning
och koncernredovisning

for rikenskapsaret 1 januari - 31 december 2022

Undertecknad verkstillande direktor i Alvstranden Utveckling AB intygar, dels att denna kopia av arsredovisningen
och koncernredovisningen 6verensstimmer med originalet, dels att resultatrikningen och balansrikningen samt
koncernresultatrikningen och koncernbalansrikningen faststillts pa arsstimman den 10 mars 2023. Arsstimman

beslot att godkédnna styrelsens forslag till vinstdisposition.
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“Dags att ta nista steg foér att pa allvar

binda ihop Goteborg over alven”
Lena Andersson, VD En del av Goteborgs Stad
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art uppdrag

+ Vi ska forvalta, uppfdra, férvarva och avyttra fastigheter N

i syfte att uppfylla Vision

« Vi ska vara en aktor i forverkligandet av Vision Alvstaden

3 s : .
ae. hﬂrmugm_am !

AR R T L

Alvstaden.

i samverkan med stadens forvaltningar.

« Vi ska kunna ta risker och verka dels som utveckiingsbolag, o i "

dels som byggherre.
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Andra upplagan
av Frihamnsdagarna

F&r andra aret dgde Frinamnsdagarna rum
| Goteborg. En 6ppen arena for fria samtal
kring demokrati, framtid och hallbarhet,
Alvstranden Utveckling anordnade i ar

ett seminarium med utgangspunkt |
Masthuggskajen med rubriken "Hur kan
kulturutdvare, staden och byggherrarna
dra &t samma hall?”

Bryggeri o
drar besokare |

Fermenterarna ar namnet pa ;
det lilla bryggeriet som flyttat
fran Stromstad till Lindholmen,
Narmare bestamt till 400 S
kvadratmeter i fastigheten
Utrustningsverkstaden nagra ;
meter fran Gota alv. Ett forsta
steg mot att bli eft besdks-
bryggeri ar att man dppnat for
folkGlsforsalining vissa helger.
- De hundratals besdkarna i
ger omradet ett lyft som
ocksa spiller dver pa vara \
andra hyresgaster, Det ar -

[

. T vl

precis sa vi far mer liv i a hh”“‘“*"*-—.-m%ﬂ_“m .. &f
Lindholmen, sdger Marie | e
Vulpe, uthyrningsansvarig | t | " ﬁwhm*fﬁ“mf“m
pa Alvstranden Utveckling. ; ’ 1 R N z

4 ALVSTRANDEN UTVECKLING — ARSREDOVISNI

elser 2022
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I september togs det fDrsta spadtaget f&F
Masthuggskajens nya halvd. Den tva hektar
stora halvon i Goéta aly, som ska byggas |
100 meter ut alven fran Rosenlundskanalens
mynning och 200 meter vastemt kommer %
att innehalla saval bostader som kontor och +
verksamhetslokaler, Med ett levande kaj- 3
strak ska halvon knyta lhop omgwande |
stadsdelar langs med alven och dppna Upp ;
staden mot vattnet. Nar grundlaggnmgen
av halvdn ar fardig 2025 pabdrjas bygget
av kvarteren och allman plats.'Runt 2027
ska de forsta husen vara-redo for inflyttning.
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Byggratter salda pa Eriksberg =~ Danska Aarsleff -~
och Masthuggskajen o P bygger halvén SRR
Under hosten salde Alvstranden Utveckling AB tva byggrétter | 1 lmaj skrev Alvstranden Utveckling avtaimed

L

vid Saterigatan pa Eriksberg till ett sammanlagt varde av den danska byag-. och anlaggnmgskoncemen *

332 miljoner. Képare dr Nordr och JM AB som planerar‘att' . - Aarsleff om att bygga}halvbn’vsd Masthuggs—- L
uppfora cirka 100 respektive 130 bostader, samt verksam- . = kajen. Kontraktet &r vart 1,3 miljarder kronor |
hetslokaler. | * och tilldélades i en upphandling med sa kallad h

- Vi ar glada att trots en orolig omvéarid kunna Fa ut att- | prekvalificering, dar tre av dé’fﬁre*tag‘som :
raktiva byggratter pa marknaden,. | dessa tider ar detl extra ‘ansdkte var kvalificerade att g& \;idare“. A
viktigt att vaga halla kurs och fart, sager Veine Palm,a o EE - D.et ar hogt try}ck pa anldggningsmarkna-
programledare Eriksberg pa Alvstranden Utveckling. . .. den. Att vi far in anbud som médter vara hogt

-
-

| juli salde bolaget aven en byggratt pa Masthuggskajen T stallda krav ar ett tecken pa vilken prestlge det )

till Bostads AB Poseidon dar det ska bli 130 hyreslégeﬂnheter | "‘ ligger i att vara med och bygga ut Masthuggs'- *;
och verksamhetslokaler. | S * kajen, sédger Lena Andersson, vd, Alvstranden .
ot .. - Utveckling. R el z

. ma ke pa L

leleplren

I De forsta 34 bo- I

- . stadernaidet nya o) ;f
: kvarteret Ostlndla ,

: . - pa leleplren i Fri=
Plats fo Iek OCh fantaSI : hamnen ar klara OCh
Form och fantasi i kombination med tillgénglighet och - mﬂyttade Kvarteret g ;

sakerhet ar ledorden for utflyktslekplatsen som invigdes i r ar en de! av satsnlngen pa bostader med tlII- :

o, adad el AP L LA e unda e SR

Jubileumsparken i Frihamnen i augusti. Ett 20-tal fantasi- falhga bygglov i Frthamnen som Alvstranden ;“
fulla och fargglada lekskulpturer att klattra, balansera, 8 Utveckhng arbetat med sedan 2015 Sex-w é
gunga eller rutscha pa samsas med ljudskulpturer, sand- % vanmgshuset har ostllga mfluenser med e
och vattenlek och piatser for picknick och avkoppling. ? | detaljer | klnemskt rott och extra breda Ioft-

Gronska skapar trivsel och bidrar med ekosystemtjanster. _5 *'. gangar som kan fungera som gemensamma
Det finns redan fran start stora trad i parken som flyttats ; T uteplatser for hyresgasterna Husen ar i‘i*
fran andra stallen | staden i samband med bygget av Vast- i byggda | Korslimmat tra‘och'ger lag Klimat- -
lanken., i o paverkan med mmskade utslapp avvkoldloxld 5
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Vi anvander var styrka for att
utveckla Goteborg vid vattnet

2022 har vi varit verksamma som bolag i 25 ar. Under den tiden har vi i samarbete med Gdteborgs

Stad och byggherrar utvecklat nara 9 000 bostader, tusentals studieplatser och 10 O000-tals
arbetsplatser, Eriksberg, Orgryte Torp, Kvillebacken, Lindholmen, Sannegardshamnen, Masthuggs-

komma i gang med Frihamnen.

Hornsten i Sveriges
industrialisering

Men var historia &r langre an 25 ar. Vart
bolag kan sparas bakat till mitten av
1800-talet och ar en del av Goteborgs
stolta industrihistoria. Eriksbergs
Mekaniska Verkstad var ett av de stora
varven | Gdéteborg och en hérnsten i
Goteborgs och Sveriges industrialise-
ring och framvaxten av ett modernt
och exportinriktat naringsliv.

Nar varven | hela Sverige lades ner
samlades agandet av G6teborgs varvs-
omraden i ett bolag: Eriksbergs For-
valtnings AB, det som kom att bli Alv-
stranden Utveckling. Redan pa
1980-talet inleddes omvandlingen av
varvsomradena och vi har successivt
sett Eriksberg och Sannegardshamnen
etablera sig som sjdlvklara omraden att
bo, studera och arbeta i.

Var roll renodlas

2022 har varit ett ar av kris, krig och
skenande elpriser, men ocksa stora
framsteg for Alvstranden Utveckling. |
september tog vi och Géteborgs Stad
det forsta spadtaget for halvon pa
Masthuggskajen. Ett stort och ansvars-
fullt atagande. Vi anvander var styrka
som fastighetsagare f6r att kunna ta pa
oss en viktig och avgdrande roll i att

utveckla Gdéteborg vid vattnet, i samma
anda som vi verkat de senaste 25 aren.
Battre och mer effektivt for staden,
fastighetsadgarna och gdteborgarna.
Under 2022 har vi salt tva storre
bygaratter i Eriksberg, en fortsattning
pa det arbete vi gjort pa Norra Alv-
stranden sedan en lang tid tillbaka. Vi
fick bra betalt pa en marknad som
praglas av samre tider. For oss innebar
det att vi annu kraftfullare kan fort-
satta arbetet med vara 6vriga omra-

den,
Utredningen om framtiden for Alv-

stranden Utveckling har tagit ett stort
kliv framat och avgors i kommunfull-
maktige i boérjan av 2023, Enligt for-
slaget ska vi inrikta vart arbete pa
omraden dar vi ar markagare, var roll
renodlas och gransdragningarna mel-

lan stadens ansvar och bolagets upp-
gift blir tydligare. Det bidrar till stadens
fortsatta arbete med att effektivisera
och gora stadsutvecklingsprocessen
tydligare.

Vid arsskiftet har Goteborgs Stad en
ny organisation for stadsutveckling. En
valkommen forandring som gor det
mojligt fér oss som bolag att arbeta
koncentrerat med att utveckla vara

markomraden och fastigheter.

kajen och Skeppsbron &r nagra av de omraden vi arbetat med. Shart hoppas vi ta nésta steg och

Nasta steg for att

binda ihop Goteborg

Goteborg ar mitt i ett stort utveck-
lingssprandg. | de centrala delarna pa
bada sidor Gota alv byggs och utveck-
las ett nytt tatare centrum dar Vastlan-
ken kommer att starka Goteborgs roll
som ett nav i regionen. Att utvidga
centrala stan till att omfatta aven
Hisingen ar en barande tanke nar Gote-
borg utvecklas. Lindholmen ar redan i
dag Sveriges viktigaste omrade for
vara framtidsindustrier inom mobilitet,
informationsteknik och fordonsutveck-
ling. Mellan Lindholmen och den nya
Hisingsbron ligger Frihamnen, en pus-
selbit for att knyta samman staden
over alven och en fantastisk mojlighet
att skapa en ny modern stadsdel och
gora Goteborg till en annu battre stad
att leva och verkai.

Med en ny organisation for stadsut-
veckling och ett nytt uppdrag fér Alv-
stranden Utveckling ar det dags att ta
nasta steg i utvecklingen av Frihamnen
for att pa allvar binda ihop Go6teborg
dver alven. Ett uppdrag jag hoppas vi
kommer i gang med under 2023.

"Vid arsskiftet har Géteborgs Stad en ny
organisation for stadsutveckling. En val-

kommen forandring som gor det mojligt

for oss som bolag att arbeta koncentrerat
med att utveckla vara markomraden och
fastigheter.”

Lena Andersson, vd , Alvstranden Utveckling AB
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Affarsmodell

Alvstranden Utvecklings omraden ska
omvandlas till en inkluderande, grén och
dynamisk stad i enlighet med Vision Alvstaden.
Bolagets kdrnverksamhet ar hallbar mark-
utveckling dar ekologiska, sociala och eko-
nomiska mal ska nas med de verktyg som
organisationen forfogar over. Med Alvstranden
Utvecklings kompetens inom hallbar stads-
utveckling férvandlar vi fastighetsinnehavet till
en innerstad i enlighet med Vision Alvstaden.,

Spetsknmpatens

Exploaterings-
och fbrvaltnings-

fastigheter

Strategiska femarsmal (2020 -2024)

Femarsmalen utgdr bolagets huvudfokus fér att nd Vision Alvstaden utifran bolagets &gar-
direktiv. De strategiska femarsmalen bryts ner till ettariga verksamhetsmal. Uppfoaljning sker
mot resultatindikatorer for att kunna beddma effekterna i forhallande till uppstéllda mal.

MAL

MAL

" Fastighets-
rgfi?rnﬁffg transaktioner
Fastighetsutveckling
MAL MAL MAL

Hallbar -
Alvstad - - .

1

Uppna angivna volymer
av bostader, arbetsplat-
ser och social infrastruk-
tur enligt beslutad Fard-
plan fér Alvstaden.

Avsiktsforklaring om ccirku"lé

Alvstranden Utveckling atar sig
att lata aterbruk och cirkuldra
|Osningar vara forstahandsvalet |
bade ny- och ombyggnation, Det
innebar den avsiktsforklaring som
undertecknades i maj tillsammans
med ett 40-tal andra fastighets-
dgare i Goteborg, saval offentliga
som privata.

Bygg~ och fastighetsbranschen
star for en femtedel av Sveriges
inhemska CO2-utsiapp ur ett livs-
cvkelperspektiv och darutdver
tillkommer utslapp fran importe-
rade byggprodukter. Branschen
behover 6ka takten for att na de
uppstéllda malen foér bygg- och
anhlaggningsbranschen liksom
Goteborgs Stads mal att minska
CO2-utslappen fran bygg- och

Sakra stabil
ekonomisk utveck-
ling for att skapa
langsiktighet och
handlingsutrymme.

Motverka boende-
segration | nybydgda
omraden i Alvstaden.

rt byggande
anldggningsprojekt i stadens régi |
med 90 procent till 2030.

- Detta ger en tydlig signél;till |
den aterbruksmarknad som &r pa

tillvaxt i véstra Sverige. Samtidigt .

innehaller avsikkthfijrkklarﬂingenxkon-—
kreta tgarder for oss och alla som
sigherat, Nu 6kar vi takten for att
omsatta avmktsforklarmgen till

verklighet, sdger Lena Andersson, . e £ 3 ;l
vd, Alvstranden Utveckling: - <i - |>
Exempel pa sadant som fastlg- —.

hetsagarna inom Gdteborgs Stad
atagit sig ar att s.taIJIa krav pa ater-

bruk i upphandlingar och be;téqllf- |
ningar, att tillgéangliggdra och.ffgka' f
utbudet av étérbrukade produkter ,

5amt | hagre grad bevara och ater- -
anvanda lnfor planerade underhalls-
. ombyggnads-och rlvnlngsatgarder.a

vaxthusgaser fran all

Minska utslapp av

nybebyggelse och
ombyggnad med 50
procent i Alvstaden.

= Globala mal for

Utveckla levande
gatuplan for att skapa
trvgghet och bidra till
mangfald i Alvstaden.

hallbar utveckling

ﬁ.lvstranc!en Utveckling har valt fyra avde ' |
globala malen i Agenda 2030: Mélen kopp-

lar dlrekt til Vision Alvstaden och ar sar-

1 BEKAMPA KLIMAT-

FORANDRINGARNA §
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Alvstranden Utveckling

och en forandrad stad

25 ar har gatt sedan tva Gdteborgspolitiker akte upp till Stockholm och betalade en (11) krona for att kdpa
loss de gamla varvsomradena fran staten. Det blev starten fér utvecklingen av Norra Alvstranden och steg

fér steg har varvs- och industriomraden fyllts med nya verksamheter, bostader och motesplatser. Resultatet
ar dver 8 800 bostader, nya kontorsytor med 20 000 arbetsplatser och 10 O00 utbildningsplatser.

- Ibland brukar jag tanka pa vad som stod i kommunfullmakti-
ges beslutsunderlag fran 1996;: "Om Norra Alvstranden
utvecklas till ett omrade med verkligt stor attraktionskraft
vad géller foretagsetableringar och bosattning kan omradet
fa en stor framtida betydelse ekonomiskt och kvalitativt for
Goteborg och regionen.” 25 ar senare kan man konstatera att
det var en val forsiktig skrivning med ett "om”, sager Marika
Ogrelius Engstrom, vice vd pa Alvstranden Utveckling.

Forra aret genomfordes en analys av tva forskare med
koppling till universitetet i JOnkdéping. Analysen hade som
syfte att spegla vilka féretagsekonomiska och samhalls-
ekonomiska varden stadsutvecklingen pa Norra Alvstranden
hade skapat. En analys som tydligt pekar pa omradets stora
attraktionskraft och betydelse f&r Goteborg som stad och
region. Bade nar det géller verksamheter och boende.

- Bolagsformen och vara utvecklingsmodeller har under
aren gjort att vi kan vara snabbfotade, lyhdérda och skala

»Frihamnen ar bade

en jatteutmaning
och en fantastisk

mojlighet att bygga
ihop Goteborg
over alven.”

Marika Ogrelius Engstrom,
vice vd Alvstranden Utveckling AB

8 ALVSTRANDEN UTVECKLING — ARSREDOVI|SNING 2022

upp nar det behodvs. Goteborg har vuxit mycket nar det
galler boende och for nagra ar sedan var en tredjedel av alla
fardigstallda bostdder i G6teborg sprungna ur olika projekt
som Alvstranden Utveckling arbetat med. Vi kan ocksa
konstatera att Lindholmen utvecklats till ett innovations-
mecka nér det géller elektrifiering och ar idag ett omrade av
stor nationell betydelise for innovationer, forskning och
utbildning, sédger hon,

Sedan 2013 har uppdraget for Alvstranden Utveckling
varit att forverkliga Vision Alvstaden och fortséatta skapa
forutsattningar for tillvaxt i naringsliv, verksamheter och
boende. Ledstjarnorna i det arbetet definieras i strategierna
"mota vattnet”, "hela staden” och "stédrka kdrnan”. Forsta
spadtaget togs under aret for den halvd som ska byggas i
dlven vid Masthuggskajen och de ndrmaste aren blir inten-
siva for att fora Goteborg nadrmare vattnet |l3ngs med den
sOdra alvstranden.

Men Marika Ogrelius Engstrom menar att det finns annu
ett omrade som ar enormt strategiskt viktigt fér visionen att
binda ihop staden,

- Frihamnen ar bade en jatteutmaning och en fantastisk
mojlighet att bygga ihop Goteborg dver dlven. Har ar detalj-
planering for de inre delarna pabdrjad samtidigt som det
pagar manga intressanta projekt pa platsen. Jubileums-
narken dppnar i sommar sin bla del med utomhusbad, har
bygas en kyrka, sparvagnsdragning ar pa gang och ett stort
omrade med temporira bostéder finns och byggs pa Kville-
piren. Allt i syfte att forbereda for permanent utbyggnad av

de férsta detaljplanerna i omradet.
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iy 1997~ 2000 » Arbetet med att genomféra detaljplan f:‘:‘:rMasthUggs«' |
F-;,F « Utvecklingen av Eriksberg inleds pa 90-talet. Hotel 11, kajen med 1300 Iagenheter 140 000 kvadratmeter
“’": Eriksbergshallen, kajpromenad, bryggdack och bostader kontor, levande gatUplan ochen ny halvo ut | alven, - .
'Fﬁ vid dlven uppfors i egen regi eller i samarbete med | pabadrjas, Resecentrum pa Stenplren utvecklas och sa!jsr |
;.."' privata byggherrar. Innan bostadsproduktionen drogs » Genomfdrande av detaljplan for Vastra Eriksberg, "
4 igang sattes omradet pa kartan med hjalp av konserter, Orgryte Torp och Kvilleb&cken slutfc}rs Totaltﬂcwka o
tavlingar och storre konstutstéllningar. 1996 képer Gote- 5 000 bostader och verksamhetslokaler. L ?
borgs Stad samtliga aktier i Eriksbergs Forvaltnings AB « Utvecklingen av Jublleumsparken pabdrijas. Over : f ;
for en krona av statliga Stattum. Samtidigt ger man 100 000 personer bhesdker Allmanna badet och o :
bolaget ett tillskott pa 100 miljoner kronor. bastun 2019. .
« For att ta ett helhetsgrepp fér staden successivt dver » Bygget av 900 bostédgr :
utvecklingsbar mark pa Norra Alvstranden till - med tillfalligt bygglov i
Alvstranden Utveckling. Frihamnen startar 2019,
2000~2010 2020
« Alvstranden Utveckling far i uppdrag att skapa en » Lindholmen Science |
attraktiv innovationsmilj® fér Sveriges ledande féretag Park fyller 20 ar. | dag ? <, L ! '
inom fordonsindustri, telekom och informationsteknik. finns har narmare = LYEII W I BN 2R 4
Det leder till att biand andra Volvo, Ericsson, Semcon 400 foretag, atta gym-
och Sigma etablerar sig pa Lindholmen samtidigt som nasieskolor och tva uni- .
Lindholmen Science Park véaxer fram. | versitet. | s | ?
» Sannegardshamnen, med 1400 lagenheter och -~ + De forsta temporara S Ta s e s L
Eriksbergs kdpcentrum, borjar byggas. bostaderna pa Kvillepiren fardigstalls. - - . ox
. Alvstranden Utveckling far i uppdrag att dven arbeta * Drygt en femtedel av fordonstillverkaren Geelys nya :
med utveckling av Sédra Alvstranden, Backaplan och innovationscampus, Uni3 by Geely, av totalt 104 000
Gullbergsvass samtidigt som en omstrukturering av kvadratmeter &r klart och inflyttat, '
bolagskoncernen genomfotrs, dar évervarden i fastighets-  + Nya byggnader fér Lindholmens tekniska gymnasmm
bestandet pa 1,6 miljarder fors dver till Gdéteborg Stad, star klart.

« Sveriges forsta flerbostadshus, som ocksa &r passivhus,
byggs: Hamnhuset i Sannegardshamnen med 116 ldgen- 2021

heter. * Nystart for Skeppsbron
« SVT-huset pa Lindholmen byggs och avyttras 2006. « SHdra Alvstranden vaxer vidare och fyra nya fastlgheter *
« Invigning av Alvrummet pa Kanaltorget. kommer pa plats pa Masthuggska}en -'Hotel Draken, ;
« Genomférande av detaljplanerna fér Kvillebacken, kontorsbyggnaderna Vaghuset och Brick Studlos samt -
Viastra Eriksberg och Orgryte Torp pabdrias. Stuveriet. . ' | '
» Utvecklingen av Lindholmen fortsatter med nya kontor * Byggnationen av Jubtleumsparken startar k |
och hotell. | « The Yard drar igang - en ny utveckllng_sarena for smé,- N
~ nya techbolag med tillvaxtpotential. o e
2010-2019 | * Flera fastlghetsforsalgmngar skedde under aret - M'I an
. Alvstranden Utveckling far 2013 i uppdrag att forverkliga och Centralstatienen pa’ Lmdhelmen och Magasin 1‘13 |
den politiskt beslutade Vision Alvstaden med mycket Frinamnen. _ ? |
héga ambitioner inom hallbar stadsutveckling. Bolaget » Frihamnsdagarna etablerar sig i Frihamnen.

ska fortsatt forvarva, uppfora, forvalta och avyttra
fastigheter och byggnader samt kunna ta risker och
verka bade som utvecklare/exploatdér och som bygg-
herre. Alvstranden Utveckling ska inte l&ngre vara lang-
siktig fastighetsdgare.

« 2017 ar en tredjedel av alla fardigstallda bostader |
Goteborg sprungna ur olika projekt somﬂﬁslvstranden
Utveckling arbetat med genom utveckling av bolagets
mark.,

« Alvstranden Utveckling saljer mark pa Lindholmen for
Karlastaden samt fordonskoncernen Geelys europeiska
innovationscenter.

» Genomfdrande av detaljplan for Lindholmshamnen
med cirka 700 lagenheter startar.
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DETTA BYGGER VI

Pa S&dra Alvstranden gar Nordens storsta stadsutvecklingsprojekt framat

- det som skapar ett nytt kajstrak och fér staden narmare vattnet. Halvon har
paborjats, planerna for Skeppsbron har blivit mer konkreta och byggnationerna
kring Masthuggskajen fortsatter.
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B september 2022 togs det forsta
spadtaget till halvon som ska byggas
utanfor Masthuggskajen. Ett symboliskt
spadtag som egentligen var en signal
till att den forsta sponten kunde slas
ner i alvens botten. Sponten ar en stod-
konstruktion som ska se till att sedi-
ment halls pa plats och inte kommer ut i
dlven under arbetets gang. Mot slutet
av aret kunde man se sponten sticka
upp ur vattnet dar den 200 meter
breda halvon ska stracka sig 100 meter
ut i vattnet.

| maj tecknades byggavtal med total-
entreprendren Aarsleff, dansk bygg-
och anldaggningskoncern, som har
tidigare erfarenheter av liknande marina
projekt bade i Danmark och Sverige.
Halvon &r dock den forsta i sitt slag och
omfattning i Sverige.

Milioprovtagningarna fore sommaren
visade att lermassorna inte innehaller
betydande mangder farliga amnen, och
man kunde etablera sig pa Heurlins
plats och paborja schakiningen, Nagra
arkeologiska fynd har hittills inte gjorts,
nagot som annars vid flera tillfallen for-
senat arbeten i Goteborg.
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"Det ar fantastiskt

roligt att vara en del

av nagot sa unikt.”

Anders Ydreskog, projektchef

Muddring och schaktning fortsatter

och under 2023 kommer palningen att
vara i fokus nar dver 2 Q00 palar ska
slas ner i leran fran pramar ute i alven.

Attt bygga ny mark ute | vattnet, dess-

utom i omedelbar narhet till Gota-
tunneln, innebar utmaningar. Undan-
trangningen av massor ar till exempel
ett kansligt kapitel. Anders Ydreskog ar
projektchef for halvon:

- Man maste ga varsamt fram. Vi

kommer att anvanda ihaliga stalpalar
for att inte behdva flytta pa mer massor
an nédvandigt. Vi maste ocksa vara
mycket uppmarksamma pa om arbetet
paverkar tunneln pa nagot satt.

- Projektet liknar ingenting vi tidigare

gjort i Goteborg. Arbetet sker ute i vatt-
net och med stora maskiner. Att mini-
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mera risken for personskador ar natur-
ligtvis oerhdrt viktigt.

Det finns ocksa férdelar med att
byggnationen inte sker pa befintlig
mark, eftersom den inte paverkar trafik
och annan verksamhet pa samma satt
som andra projekt.

Grundlagagningen forvantas vara klar
2025 och efter det kan de olika fastig-
hetsagarna bdrja bygga, Stena Fastig-
heter bygger hyresratter, naringslokaler
samt kontor och Riksbyggen uppfor
bostadsratter. Elof Hansson Fastigheter
bygger tillsammans med Alecta kon-
torshusen Global Business Gate som
med en héjd pa éver 100 meter kommer
att sticka ut mest i den nya stadsbilden.
Goteborgs Stads trafikkontor uppfor
och ager gator och allman plats.

Halvon blir en central del | det nya
kajstraket mellan Skeppsbron och Mast-
huggskajen.

- Arbetet flyter pa som det var pla-
nerat, sdger Anders Ydreskod. Det ar
fantastiskt roligt att fa vara en del av
nagot sa unikt och spektakulart.
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Skeppsbron drar nytta av ovriga projekt

B 2022 var aret da Skeppsbron till
stora delar gick fran ord till handling.
Annu syns inget fysiskt, men man har
|6st ett antal knackfragor och kommit
vidare till konkreta beslut. Hur djupt
ska garaget ligga? Var och hur ska for-
skolan byggas? Hur ska kajlinjen och
bryggorna se ut? Och gar det att pa
nagot satt fa till ett utomhusbad?

- Projekt med manga inblandade och
dar de olika byggprojekten ligger
ovanpa eller tatt intill varandra kraver
synkronisering och samordning. Och
nagon gang maste man satta ner foten,
sager Lina Gudmundsson, programle-
dare for Skeppsbron.

- Det ar ett spannande lage nu nar vi
bestammer forutsattningarna. Kom-
promisser kravs alltid, men det ar sam-
tidigt viktigt att halla fast vid kvali-
teter. Vi maste till exempel alltid vaga
in det dvergripande hallbarhetspro-
grammet och berakna utslapp och
paverkan fran olika material.

Att Skeppsbron ligger efter de
Ovriga projekten pa S6dra Alvstranden
i tid har den fordelen att man kan dra
nytta av erfarenheter fran Masthuggs-
kajen och inte minst halvdn. Den forsta
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W Sodra Alvstranden rymmer en
mangd olika projekt som gatt framat
under aret, Halvon vid Masthuggskajen
borjade byggas, Skeppsbron har tagit
ett stort kliv framat och inflyttningen i
de nya fastigheterna runt Jarntorget ar
igang. Dessutom har ytterligare bygg-
starter skett pa Masthamnsgatan, som
Riksbyggens, Poseidons respektive
Nordr:s bostader och NCC:s kontors-
hus Habitat. Hotell Draken, Go6teborgs
hogsta hotell med 33 vaningar, narmar
sig invigning under 2023.
Utbyganaden av kvarter och allman
plats synkas och projekt S6dra Alv-
stranden kan alitsa sagas flyta enligt
plan. Men processen som sadan &r en
utmaning, dar det galler for parterna
som alla har mycket att ansvara for, att
halla i och halla ut. Motivation, vilja och

- engagemang ar nyckelfaktorer pa ett

overgripande plan.

. utgangspunkter och ansvar sntter man
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pusselbiten pa Skeppsbron ar det nya
garaget, byggstenen den nya kajlinjen
vilar pa. Byggstart planeras till 2024
och liksom halvon anldggs det ut i
slven. Aven hir d&r undantrdngning av
massor en faktor som maste hanteras
med stor forsiktighet.

Skeppsbron ska ge plats fér 450 nya
bostader, park, kontor, butiker, restau-
ranger och ett nytt kajstrak. Fér att det
verkligen ska bli den nya, centrala
motesplatsen vid alven som visionen

- Men allt dFIVS framat trots att det

ar en komplex stadsmiljé och att
tiderna ar skakiga med forst pandemi
och sedan krig, inflation och hoga
energipriser, séger,Fre_drxik Kogerfelt,
programledare for Sédra Alvstranden.

- Vi behdver inte sjosatta sa mycket
nytt, Att fa allt att takta i i de tre stora
parallella projekten Masthuaggskajen,
halvén och Skeppsbronaér'nog sa
viktigt. . o
- Det gemensammé-projéktkontoret"”
har kommit p& plats, en viktig pusselbit |
som underlattar arbetet for aktérefna’-~ )
inom Gdteborgs Stadal— .@Ivﬁthranden |
Utveckling, trafikkontoret och’ v
Goteborgs Stads Parkertng Prajekt-
kontoret ar placerat fastlgheten
Kinesiska Muren, mltt | stormens Gga
mellan Stenpiren och halvon Med ollka

vagg i vagag for att kunna fora en
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malar upp anvands ett nytt angrepps-
satt. Nar respektive byggherre ar klar
med fastigheten far Alvstranden
Utveckling tillbaka bottenvaningarna.

- Det blir ett helhetskoncept som vi
driver i egen regi. Vi har en tanke med
innehallet - att se till stadens behov
och skapa levande bottenvaningar.
Fokus ligger pa mat och dryck, men
aveh andra typer av lokaler. Det galler
att redan nu skapa forutsattningar for
de verksamheterna.

kontlnuerllg och Iosnmgsorlenterad

*diskussmn

- 83 har har Vi aldrlg gjOI‘t ttd;gare,- |
men det ar mycket effektlvt och -
gwande tycker Fredrlk Kogerfelt
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Rickard Eriksson (M) Ase-Lill Térngvist (MP) Boris Stahl (5) Yngve Karlsson (D) Lennart Duell (L)
Ordforande Vice ordf6rande Fodd 1953 Fodd 1957 Fodd 1945

Fodd 1977 F&dd 1873 Invald 2019 Arkitekt SAR/MSA Egen foretagare,
Advokat Bebyggelseantikvarie Invald 2019 flvgingenjor
Invald 2022 Invald 2019 Invald 2015

Hans Rothenberg (M) Siw Wittgren-Ahl (8) Stefan Lagholm (V) Lena Andersson, vd
Suppleant Suppleant Suppleant Fodd 1965
Affarsutvecklare och Invald 2022 Invald 2022 Anstilld sedan 2013
riksdagsliedamot

Invald 2019

Sighature reference: e88ce1fc-4242-4912-8013-9fc90dalb686

Styrelsearbetet for

Styrelsearbetet under 2022 har varit intensivt med flera
extra sammantraden och stammor. | beslutsloggen finns
141 arenden noterade for 2022, De stracker sig fran
aterkommande arenden om riskhantering, boksiut och
statusrapporter till investeringar och forsaljiningar.

Aven uppdraget fran kommunfullméktige om bolaget
har i ar praglat styrelsearbetet med avrapporteringar,
diskussioner och stort engagemandg.

Under aret har bolaget fatt ny ordférande och tva nya
ersattare. For forsta gangen pa mer an tio ar genomfoérde
styrelse och ledningsgrupp en gemensam resa med
strategidadar och studiebesok till Oslo.

Under 2022 tog styrelsen beslut om bland annat:-

- Uppdrag att inleda slutférhandlingar med
anbudsldmnare och teckna entreprenadavtal for halvon
pa Masthuggskajen.

. 11 mnkr fér ny takbelaggning fér Pannverkstaden.

» Overiatelse av Géteborg Masthugget 43:5 till
Bostadsaktiebolaget Poseidon.-

« Markanvisning Saterigatan Goteborg Sannegarden 91
(Kv. Vast) samt Goteborg Sannegarden 54:1 (Kv. Ost).

12 ALVSTRANDEN UTVECKLING — ARSREDOVISNING 2022

gang- och cykelvag

18 mnkr for sanering av markmlljofﬂmrenlngar !nfUl’
kommande utveckllng av Platverkstaden . |
50 mnkr for att U}:)prusta Umradet krlng Bananplren DCh
straket mot Jub:leumsparken | Fl’lhamnen Detta fc:r .
uthyrning till event och mer stadlgvarande verksamheter

samt kommande jubtteumsfirande 2023.

42 mnkr for en hyresgastanpassnmg av, tva vamngsplan
'i byggnaden. Aran

Alvstranden Utvecklmg AB

Delar av fastlgheten Gatebnrg Lundbyvassen 4: 6 |
planlaggs for gang- och cykelbrc} Jamte anslutande

-
& -
e Y - ==

+

19 mnkr for fartsatt érbete med Detaljplan Regnbags- j |

gatan, skola och verksamheter

43 mnkr exklusive moms fér att gennmfora P E L e

upprustmngen av Keilters kaj,’ etappT

60 mnkr for att fmanstera atgarder for att upprusta -

och skapa andamalsenllga lokaler for ”The Yard™i . e
‘Utrustnmgsverkstaden i - s : Hi
En av5|ktsforklartng med Gﬂteborgs Harnn om utfyllnad -

av Lundbyhamnen

1 mnkr for pmjektermg av utfyllnad av

Lundbybassangen :
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ORDFORANDE-QORD

Vi spelar en nyckelroll

| framtidens Goteborg

Vi har under aret som gatt fyllt 25 ar och flyttat verksamheten till nya lokaler dar bolaget nu sitter
centralt mitt i Lindholmen Science Park. Forsta spadtaget for halvén ar taget och bygget ar nu i full
gang. Det byggs pa Masthuggskajen, Lindholmen och de temporéara bostaderna pa Frihamnen har 6kat
i antal, Naringslivet har visat och visar ett mycket stort intresse for de omraden dar vi &r verksamma och

pa grund av oss skapas det arbetsplatser, mojligheter och bostader runt om i Géteborg.

Halvon, Masthuggskajen och Skeppshron

Halvon ar ett unikt projekt dar vi centralt i Géteborg skapar
Ny mark och nya mdjligheter for manniskor att bo och
arbeta, Vi kan verkligen saga att vi bryter ny mark eller rat-
tare sagt bygger ny mark. Bygget ar i full gang och vi for-
vantar 0ss om nagra ar att det som idag ar vattenyta istallet
ar en levande del av staden Goteborg.

Det ar imponerande nar nu Masthuggskajen borjar ta
form med spannande arkitektur och en tat bebyggelse som
oppnar upp fér méten mellan manniskor och valkomnar
féretag in i nya lokaler. Detta tillsammans med hotellverk-
samhet kommer atf skapa vytterligare puls och liv.

Vi hoppas att vi snart kan starta byggnationen av Skepps-
bron sa att denna centrala del av staden kanh omvandlas
fran en vindpinad asfaltsyta till en del av framtidens Gote-
borg. De ekonomiska kalkylerna maste dock ga ihop och
bes|ut tas fdrhoppningsvis snart. | detta ligger ocksa det
garage som har diskuterats lange.

Lindholmen och Frihamnen
Lindholmen har utvecklats fran ett varvsomrade till ett nav i
Goteborgs naringsliv. Nya innovativa foretag etablerar sig
har och tillsammans med traditionella foretag fran Goéte-
borg skapas ett kluster av framtidsvisioner som skapar till-
vaxt och nydaningat.

Vi hoppas att Frihamnen snart kan komma igang pa riktigt.
Dock har vi fatt Jubileumsparken pa plats, kyrkan ar snart
fardigbyggd samtidigt som vi snart far sparvagn till omradet.

Bolaget och bolagets framtid

Mycket har kretsat kring den utredning som lagts fram om
bolagets framtida inriktning, Detta har skapat en viss oro
under aret som jag har forstaelse for. Inget beslut ar annu
taget men jag ar dvertygad om att bolaget kommer att
spela en nyckelroll | framtidens Goteborg och fortsatta med
det som vi 3r bast pa - att utveckla och skapa attraktiva
omraden.

Enh orolig cmvarid

Vi har under aret som gatt drabbats av oroligheter i vart
naromrade. Det har satt fokus pa civil beredskap som
skyddsrum och mojligheter till reservkraft. Detta ar en
utmaning for nybyganation och vi haller pa att inventera
vad som finns och vad vi kan géra i de omraden dar vi ar
aktiva. Det &r viktigt att vara férberedd pa det ovantade.
Trots oron har vi lyckats fortsatta salja attraktiva tomter och
fatt anbud som haller kostnadsramarna - mycket impo-
nerande.

"Det dr Alvstranden Utveckling

som tililsammans med narings-
livet har tagit de innovativa
steg som kravts for att komma
cdit vi ar idag och i morgon.”

25 ar av utveckling
For 25 ar sedan kdptes omradet for en krona och den
vardeutveckling som skett sedan dess ar det vi som star
bakom. Det ar Alvstranden Utveckling som tillsammans
med naringslivet har tagit de innovativa steg som kravts for
att komma dit vi &r idag och imorgon. Lat oss fortsatta med
detta. Jag ar stolt 6ver att vara ordfdorande i ett bolag som
ser mojligheter och skapar framtid.
Rickard Eriksson (M),
Styrelsens ordfdrande, Alvstranden Utveckling AB
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KONCERNSTRUKTUR

Lokalkoncernen

Goteborgs Stads bolag ags av koncernbolaget Géteborgs Stads-
hus AB. Inom koncernen ar bolagen indelade i sju underkoncerner
eller kluster efter olika politikomraden. Higab AB ar moderbolag
inom Lokalkoncernen med dotterbolagen Goéteborgs Stads Parke-
ring AB och Alvstranden Utveckling AB.

'l.
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Goteborgs Stadshus AB

‘Naringsliv | Bostader | Lnkaler

Turism & | . "
Evenemang 3 Koliektivtrafik

Uppdrag

De tre bolagen i Lokalkoncernen har manga gemensamma
berdringspunkter, men arbetar utifran olika uppdrag., Genom
samverkan blir vi en starkare resurs i Goteborgs Stad. Vi har alla
en roll i de utmaningar staden star infér de kommande aren:

. Utveckla och forverkliga Vision Alvstaden,

« Genomfdra stora omfattande ombyggnads- och
nybyggnadsprojekt.

« |nvestera i hallbara parkeringslosningar som framjar
nya resvanor och mobilitet,

14 ALVSTRANDEN UTVECKLING — ARSREDOVISNING 2021
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Forvaltningsberattelse
for verksamhetsaret 2022

Styrelsen och verkstéallande direktéren far hdrmed avge
redogdrelse for forvaltningen av Alvstranden Utveckling AB
for aret 2022.

Allmint om verksamheten

Kommunala &ndamalet och befogenheterna

Kommunens 8ndamal med dgandet av bolaget ar att framja
den langsiktiga stadsutvecklingen | Goéteborg, framfor allt
genam férverkligande av Vision Alvstaden. Bolaget ska pa det
satt som ger bast utfall for Goteborgs Stad genom hel- eller
delagda dotterforetag forvarva, uppfora, forvalta och avyttra
fastigheter och byggnader. Bolaget ska kunna ta risker och
verka dels som ett utvecklingsbolag, dels som byggherre.

Koncernen Alvstranden Utveckling ager och férvaltar
industrimark och fastigheter pa bada sidor Go6ta alv i
centrala Géteborg. Uppgiften ar att omvandla dessa
omraden till en inkluderande, gréon och dynamisk stad i
enlighet med Vision Alvstaden. Bolagets karnverksamhet &r
hallbar mark- och fastighetsutveckling dar ekologiska,
sociala och ekonomiska mal ska nas med de verktyg som
organisationen forfogar over,

Styrelsen och verkstallande direktoren bed&mer att verk-
samheten &r i linje med kommunens andamal med dgandet
av bolaget och att bolaget har f6ljt de principer som fram-
gar av §3 i bolagsordningen.

Affarsmodell

Bolagets kompetens inom mark- och fastighetsutveckling
kombinerar affarslogik med verktyg inom fastighetsfoérvalt-
ning, fastighetsutveckling och fastighetstransaktioner i syfte
att nd mal om att utveckla hallbar kvartersmark i genom-

Organisation

Linjeorganisation
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forande av detaljplaner pa bolagets mark- och fastighets-
innehav. Verksamheten finansieras genom fastighetsforvalt-
ning och forsaljning av fastigheter och byggratter.

Bolagets ekonomiska styrning ska balansera ekonomin
och 6vrig verksamhet dver tid sa att nyttjandet av koncer-
nens insatser och tillgangar maximeras i relation till att Alv-
staden véxer fram. Alvstranden Utveckling ska endast i
begransad omfattning langsiktigt 4ga och forvalta fastig-
heter och koncernens uppdrag fortldper tills forverkligandet
av Vision Alvstaden i koncernens fastighetsbestand ar
genomfort. Darav omfattar affarsmodellen en successiv
avyttring av vardeutvecklade byggratter och forvaltnings-
fastigheter dar tidpunkt matchar utveckling och genom-
forande av detaljplaner. Pa sa vis balanseras bolagets eko-
nomi samtidigt som en kontrollerad avvecklingsplan fortgar.

Fastighetsbestand

Koncernens mark och byggnader ligger féretréddesvis pa en
handfull stora stamfastigheter som harrdér fran varvs-,
hamn-, och industriverksamhet, De omraden dar Alvstranden
Utvecklings fastigheter ar belagna ar Lindholmen, Eriksberg,
Soédra Alvstranden (Masthuggskajen och Skeppsbron), Fri-
hamnen och Gullbergsvass. Merparten av bolagets fastig-
hetsinnehav ingar i aktuella program- eller planarbeten fér
kommande utveckling alternativt | stadens planering for
utveckling langre fram i tiden (Gullbergsvass).

Organisation

Koncernens arbete utfors i en matris dar linjeorganisa-
tionens avdelningar stddjer och tillfor resurser till projekt-
portfoljer, ddr huvuddelen av bolagets karnverksamhet
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FORVALTNINGSBERATTELSE

aterfinns. Den stdrsta projektportfoljen ar "Markutveckling”
som innehaller de storre utvecklingsprojekt inom Alvstaden
som Koncernen arbetar med. Bolagets |6pande fastighets-
férvaltning bedrivs inom ramen for avdelningen Fastighet
medan storre underhall, ombyggnader och fastighetsut-
veckling bedrivs i projektform genom portféljen "Fastighet”,

Samverkan i staden

Att genomféra detaljplaner i Alvstadens delomraden &r i
hég grad beroende av god samordning mellan manga olika
projekt och planerings- och genomfdrandeprocesser.

Under 2022 har Gdteborgs Stad genomfort en omorgani-
sation inom stadsutvecklingsomradet med fokus pa en mer
sammanhallen stadsutvecklingsprocess, for 6kad effektivi-
tet och transparens. Omorganisationen utgar fran en for-
andrad organisationsliogik med en tydligare indelning efter
skeden inom stadsutvecklingsarbetet.

Vid arsskiftet 2022/2023 tradde fyra nya namnder i kraft
samtidigt som fem namnder upphorde. De nya &r stads-
byggnadsnamnd (ansvar for fysisk planering), exploate-
ringsnamnd (ansvar for exploatering), stadsmiljénamnd
(ansvar for genomfdrande och férvaitning kopplat till mark)
och stadsfastighetsnamnd (ansvar for genomfdrande och
forvaltning koppiat till byggnader). De namnder som har
upphoért ar byggnadsnamnd, fastighetsnamnd, lokalnamnd,
park- och naturndmnd och trafikndmnd,

Nar ny organisation nu implementeras foljer férandrad
fordelning av verksamhetsansvar och forandringar nar det
galler fordelningen av mandat, roller och grénssnitt inom
stadsutvecklingens olika processer vilket kommer att inne-
b&ra fordndrade arbetssatt for bade Alvstranden Utveckling
och det gemensamma samordningsarbetet i Alvstaden-
organisationen.

Ekonomisk utveckling 2022

Koncernen Alvstranden Utveckling redovisar fér ar 2022 ett
forbattrat resultat efter finansiella poster om 94,8 mnkr
(10,1 mnkr). Siffror inom parentes visar motsvarande utfall
foregaende ar. Arets resultat efter finansnetto &r i nivd med
proghosen som presenterades under hdsten om 97,9 mnkr.

Hyresintédkterna har 6kat avsevart till féljd av hdgre par-
keringsintakter efter att pandemin avtagit och flertalet ar
tillbaka pa arbetsplatserna igen samt stigande Konsument-
prisindex (KPI). Underhallskostnaderna skiljer sig ocksa
avsevart mellan aren. Arets utfall uppgar till -41,8 (-90,3)
mnkr men det beror pa att foregaende ar belastades under-
hallskostnaderna med renoveringen av Eriksbergskranen.

Transaktionsvinsten for aret uppgar till 99,3 mnkr och
avser fyra byggrattsférsaliningar och férandrade avsatt-
ningar pa tidigare genomforda fastighetstransaktioner.
Byggratterna som avyttrats under aret ar avsedda for
bostadsandamal, hyresratter och bostadsratter. Fastig-
heterna ar beldagna pa Gullbergsvass, Eriksberg och Mast-
huggskajen. Efter arets férsaljning pa Masthuggskajen kvar-
star fem byggratter for bostadsandamal som ska avyttras.
Forandringen av koncernens avsattningar beror pa nya
avsattningar till féljd av arets forsaliningar samt utdkade
avsattningar for tidigare genomforda transaktioner. Under
rakenskapsaret har 366 mnkr fran tidigare avsattningar
tagits i ansprak. Iinga nedskrivningar av det befintliga fastig-
hetsbestandet har varit aktuellt i samband med arsboksiu-
tet.

Rantenettot ar 4,3 mnkr battre an foregaende ar till foljd
av lagre utnyttjande av checkkrediten samt att de sista
gamla rdntederivaten har 16pt ut under rdkenskapsaret. Inga
nya rantederivat har tecknats eftersom samtliga lan pa
balansdagen ingar i Géteborgs Stad kontoldsning.

Resultatet efter finansiella poster i moderbolaget uppgar
till -231,8 (-23,2) mnkr. Avvikelsen mellan aren beror pa ned-
skrivning av aktier i dotterbolag om 200,0 mnkr till foljd av
att moderbolaget har lamnat aktieagartiliskott till Sédra
Alvstranden Utveckling AB.

Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och .stSllfninge

Belopp tkr

Koncernen

Hyresintdkter

Driftsnetto
Balansomslutning
Avkasthing pa eget kapital %
Soliditet %

Belaningsgrad %

Moderbolaget

Resultat fore finansiella poster
Balansomsiuthing

Soliditet %

Deflnitioner: se not 32
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413 855 |

241 848

4 423 504

11,6 %

19,5% |
17,6% |

-8 781
4 312 947
14,2%

2021

388 616
184 151
5012 535
1,2%

15,3 %
25,8%

-4 860
4 600 391
15,5%

400 453

257 817

4 891209
neg

17,7%
27,3%

-4 124
2 386 725
33,4%

2019

389 316
245 240
4 270 677
neyg
24,2%
26,6%

-5 336
2393771
28,1%
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Agarforhallanden och koncernstruktuy
Alvstranden Utveckling AB, org.nr 556659-7117, ar ett hel-
agt dotterbolag till Higab AB, org.nr 556104-8587, som ar
ett helagt dotterbolag till Goteborgs Stadshus AB, org.nr
556537-0888. Goteborgs Stadshus AB ags till 100 procent
av Goteborgs Stad, org. nr 212000-1355.

Alvstranden Utveckling AB ar moderbolag i Alvstranden-
koncernen. | koncernen ingar Norra Alvstranden Utveckling
AB och Sodra Alvstranden Utveckling AB som i sin tur sam-
manlagt har 19 dotter- och dotterdotterbolag. For ytter-
ligare upplysningar om dotterbolagen hanvisas till not 17.

Vasentliga handelser
Under 2022 har verksamheten bedrivits i 25 ar och flyttat
till nytt kontor i Lindholmen Science Park.

Under 2022 har fyra byggratter avyttrats. En byggratt for
hyresratt har salts i Masthuggskajen och tva byggratter for
bostadsratt pa Saterigatan i Eriksberg, samt en i Gullbergs-
vass.

Stora férandringar av staden fortgar runt Jarntorget och
genomfdrandet av detaljplanen for Masthuggskajen, Entre-
prenadavtal fér byggnation av halvén har tecknats med
bvagg- och anlaggningskoncernen Per Aarsieff A/S under
varen 2022. Halvén har nu byggstartats och organisation
for det arbetet ar fullt bemannad.

Skeppsbrons genomfdérande har aterstartats, planering
och projektering pagar framst avseende ataganden inom
staden och dess andra bolag.

| Lindholmshamnen byggs allman plats och det sista
kvarteret.

| Frihamnen invigdes delar av Jubileumsparken 2022 och
under 2023 kommer Jubileumsbadet och Frihamnskyrkan
att invigas i samband med Godteborgs 400-arsjubileum dar
Frihamnen utgodr plats for festligheter. Ombyggnationen av
Magasin 113 har natt bygglovsprocess. Pa Kvillepiren fortgar
framvaxandet av temporéra bostader som alla ar fullt

- Alvstranden

- Utveckling ager
62 byggnader med

- 350 kommersiella
hyresgaster.

Uthyrningsgrad

93,1 914 90,5

2020 2021 2022

uthyrda, bade till malgrupper som arbetar tillfalligt i Gote-
borg och till den dppna bostadsmarknaden.

Kommunfullmaktiges budgef 2021 gav Géteborgs Stads-
hus AB i uppdrag att tillsammans med kommunstyrelsen
utreda hur verksamheten i Alvstranden Utveckling kan
avvecklas. Sedan dess har bolagets framtid varit féremal for
flera utredningar. Den senaste utredningen blev klar 1 borjan
av december 2022 och ligger pa kommunstyrelsens bord.

Bolaget har kontinuerligt rapporterat vasentligt 6kade
risker och konsekvenser som en foljd av en utdragen process
till agaren i de formella kanaler som finns. Den framsta kon-
sekvensen bestar i kompetenstapp, 2022 har 16 personer
valt att avsiuta sina anstallningar i koncernen. Bolaget har
under aret vidtagit en rad atgarder for att motverka detta.

» Personalpolitiska atgarder

« Insatser for att behalla verksamhetskritisk kompetens

« Resurskonsulter anlitas for att tacka upp vakanser

« Framija internrekrytering i storre utstrackning an

tidigare.
» Tvadagarskonferens med all personal samt trivsel-
skapande aktiviteter

| avvaktan pa beslut i kommunfullmaktige fokuserar
bolaget pa att sakerstédlla férmagan att utfdra sitt uppdrag
inom omraden dar bolaget har radighet. 2023 ars verksam-
hetsplan har darmed anpassats efter radande férhallanden.

Lindholmen

Efter nagra ars vanteldge beslutade staden att ateruppta
arbetet med planprogrammet for hela Lindholmen samt att
starta tva nya detaljplaner. Detaljplanen foér Lindholms-
platsen for kontor och verksamheter Gppnar upp fér
naringslivets efterfragade expansionsmaijligheter framover.
Detaljplanen for Regnbagsgatan innehaller skola och verk-
samheter, dar ett sedan I&dnge uttryckt behov av ny skola fér
cirka 400 elever i framtiden kan uppfyllas ihop med kontor
eller bostader.

Lindholmshamnen vaxer | takt med att Riksbyggen
fardigstaller den sista etappen bostader i omradet. Trafik-
kontoret har projekterat f&r det nya torget och bryggdacket
ner mot vattnet och under sommaren 2022 invigdes
Maskinparken.

| Gotaverksomradets gamla varvshallar utvecklas The
Yard, en ny tech-arena for start-ups med avsikt att starka
innovationsklustret pa Lindholmen. Flera lokaler prdvas for
nya hyresgaster och ett forsta beslut om upprustning av
Utrustningsverkstaden for The Yard fattades i slutet av aret.
Konceptet utvecklas tillsammans med Business Region
Goteborg AB och Lindholmen Science Park AB.

Under 2022 har den storsta delen av Geelys etablering
vid Pumpgatan fardigstallts med inflyttning i nya kontor och
innovationslokaler samt hotellet The Pier. Alvstranden
Utvecklin har projekterat den del av Kelillers kaj som Pump-
gatans nya farjelage kommer att ansluta till. Upphandling av
entreprenad for kajbyggnation skickades ut i december
2022. Farjelaget planeras att tas i drift under andra halvan
av 20235.

Karlatornet har under aret natt nastan full hojd, 245
meter samtidigt som flera kvarter haller pa att byggas i
Karlastaden.

Efterfragan pa lokaler pa Lindholmen ar, efter pandemi-
aret, aterigen stor och manga nya forfragningar kommer in.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Arbete pagar med en sammanhallen platsutvecklings-
strateai for Goétaverksomradet. Under 2022 gjordes stora
muralmalningar som nu tacker Pannverkstadens gavel och
fasad. Platsutvecklande atgarder kommer att bidra till att-
raktivitet och trygghet i omradet.

Ett antal stérre takrenoveringsprojekt har utforts |
Reparationsverkstaden, Lindholmen Science Park och Pann-
verkstaden. En fasad- och fonsterrenovering har utforts i
byggnaden Atle pa Skolomradet.

Pa gamla Gdtaverkens omrade ar dlvbotten férorenad
efter varvsverksamhet, Fragan om vem som ar ansvarig och
ska bekosta saneringen drivs av miljoférvaltningen och ar
annu inte avgjord.

Sodra Alvstranden - Masthuggskajen

Genomférande av detaljplanen for Masthuggskajen pagar.
Balder bygger hotell Draken, Nordr bygger bostadsfastig-
heten Ciceron, NCC har borjat med markarbeten av kon-
torsfastigheten Habitat 7, Riksbyggen fick 2022 bygglov for
Brf Sydney och har startat entreprenaden,

Framtiden Byggutveckling har under aret startat mark-
arbeten pa uppdrag av Poseidon f6r Masthuggskajens
forsta bostadsfastighet med hyresratter. Goteborgs Stads
Parkering AB har utfort markarbete for det kommande
parkeringshuset i den vastra delen av omradet och bygg-
start planeras till varen 2023. Inflyttning av olika verksam-
heter pagar i Stena Fastigheters nya kontorsfastighet
Stuveriet. Dessutom ar NCC till stor del klara med byggna-
tion av kontorsfastigheterna Vaghuset och Brick Studios.
Aven dar pagér inflyttning av verksamheter.

Alvstrandenkoncernen har sedan tidigare fatt i uppdrag
av Gdteborgs Stad att bygga ut kaj och underbyggnaden
for allman plats for en ny halvo i alven. En viktig milstolpe
var den byggstart av halvén som genomfordes under sen-
sommaren. Alvstrandenkoncernen tilldelade kontraktet for
entreprenaden till Per Aarsleff A/S.

Sodra Alvstranden - Skeppsbron

Under 2022 har programorganisationen och stadens parter
arbetat aktivt med att |16sa en rad fragestallningar av
avgorande betydelse for framdriften.

» Utredningen kring garageanlaggningens hojdlage for
att mojliggdra for ledningsfdrldggningar och den planerade
parken pa Skeppsbron,

* Investaeringsbeslut hos Goteborgs Stads Parkering AB
angaende garaget invantas.

« F&rlangning av nuvarande vattendom dar Mark- och
miljooverdomstolen har att ta stalining till om den 6ver-
provning som inkommit under aret ska ges provningstill-
stand eller ej.

* Planansokan for 6kad exploatering av den sa kallade
Triangeltomten har givit svar att endast en lagre byggnads-
héjd kommer att provas i den kommande planprocessen.

Arbete med att ta fram ett hallbarhetsprogram har
pabdrjats liksom arbetet med Alvstranden Utvecklings pro-
gram for bottenvaningarna, Utformningen av botten-

vaningarna for den tillkommande byggnationen i samspel
med de allménna ytorna forvantas bli en avgdrande faktor

for att malbilden "Gdéteborgarnas nya métesplats vid
vattnet” ska kunna uppfyllas.
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Frihamnen

Arbete med planprogram och detaljplaner i Frinamnen har
under de senaste tva aren varit pausat. Bedémningen ar att
planeringsarbetet aterupptas under 2023.

Planering for sparvag fran Hisingsbron till Lindholmen
pagar. Sparvag, ny vag och ett gang- och cykelstrak kommer
att dras genom Frihamnen pa Alvstranden Utvecklings
fastigheter. Byggnation av Frihamnskyrkan pagar och
fardigstalls 2023, En utflyktslekplats i Jubileumsparken
invigdes i augusti 2022. Dessutom byggs nytt 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
mojliggdra uthyrning till events och mer stadigvarande
verksamheter. De atgarder som utfoérs ar bland andra reno-
vering och utékning av mediaforsdrining det vill sdga vat-
ten, avlopp och el, gang- och cykelstrak, avsparrningar av
kajkanter med gestaltat staket, aktivering av strak och olika
fastighetsatgarder.

Pa Kvillepiren pagar byggnation av temporara bostader.
Cirka 500 av de 900 planerade bostaderna ar nu fardig-
stéllda. Magasin 113 saldes under 2021 till PEAB som under
2022 ansokt om bygglov for planerad om- och tillbyggna-
tion av fastigheten. Tillstandsansékan om miljiddom for en
kommande utfylinad av Lundbybassangen har under aret
varit ute pa samrad. Utredning om madjligheten att ta emot
massor fran Goteborgs Hamn har startats.

Gulibergsvass

Gullbergsvass forvantas exploateras sist av Alvstadens del-
omraden, darfér padgar ingen planering for omradets genom-
fdrande. Daremot paverkas omradet av bland annat arbetet
med Vastlanken, overdaéckning av E45:an och ett antal
detaliplaner i ansiutning till Gullbergsvass. Det har under
aret planerats for uttkad kapacitet for fiarrkyla med led-
ningar genom omradet. Alvstrandenkoncernen har slutfoért
en ombyggnation och en hyresgdstanpassning av Terminal-
byggnaden, dar bygghaden Kortats av och forsetts med en
ny gavelfasad. Under aret har med G6teborgs Stad tecknats
en avsiktsforklaring om overlatelse av fastigheten.

Eriksberg

Arbetet med Vastra Eriksberg pabdriades 2006 och berak-
nas vara helt klart under 2023, i dagslaget aterstar fardig-
stallandet av en sista etapp i Farjenasparken.

Bolaget planerar nu fér den inre delen norr om Dockan pa
Eriksberg. Planbesked for fortsatt detaliplanearbete vantas
under 2023. Utbyggnaden beraknas ske under 2025 till
2030 med innehallet bostéder, forskola, verksamhetsiokaler
samt livsmedeisbutik.

Genomfoérande av detaljplanen fér Celsiusgatan pagar
och omfattar cirka 600 bostdder och en forskola. Den nord-
vastra byggratten planeras att avyttras under 2026. Fastig-
heten anvands fram till dess som etableringsyta. Projekte-
ring av allméan plats pagar.

| projekt Saterigatan pagar planering och forberedelse
infor genomforande. Totalt planeras 1 100 bostéder och en
till tva férskolor, Arbetet med dverdéckning av hamnbanan
pagar och planeras vara klar 2024 da utbyggnad kan starta.
Alvstranden Utveckling har under 2022 i omradet salt tva



byggratter till Nordr och JM motsvarande cirka 200 (kaj nr 12-18) och Frihamnen (kajplats 111-113) Alvstranden

o bostader. Utveckling har dven anmalningspliktig verksamhet enligt
;35:7: forordning om miljdfarlig verksamhet och halsoskydd (SFS
ke Hallbarhet 1998:899) i samband med markarbeten i férorenade massor.
‘:ﬁ] Alvstranden Utvecklings hallbarhetsarbete utgar fran | samband med arbete med Keillers kaj, etapp 1 har
I‘,{,'._fj Agenda 2030 och Vision Alvstaden. Klimatomstallningen ar anmalan om paragraf 28, arbete | fororenad mark gjorts
:;fl en av var tids stdrsta utmaningar, dar bygg- och fastighets- under aret till miljoférvaltningen. Dartill en anmalan om
:ﬂ:fl branschen star féor 21 procent av Sveriges samlade utslapp. vattenverksamhet for kaj till l1ansstyrelsen. Utdver detta har
Bolaget avser att halvera utsldppen under byggskedet aven anmalan om vattenverksamhet for Eriksbergs kultur-
fran de nya byggnader som uppfdrs inom bolagets mark- batshamn gjorts till Iansstyrelsen under 2022.
omraden fram till 2025, Under aret har bolaget salt bygg-
ratter med gransvarden som ligger cirka 20 procent under Personal
Boverkets referensvarden for klimatbelastning for flerbo- Bolagets kompetensforsdrining ar | fokus med Overgripande
stadshus. mal att minska personalomsattningen, vilket visat sig vara
| arbetet med att genomfora Masthuggskajens klimat- svart under tiden som etf utredningsarbete om bolagets
handlingsplan har bolaget begart in tidiga klimatberak- framtida uppdrag pagar. 2022 valde 16 personer att avsluta
ningar som preliminart visar att nagra av delprojekten i sina anstallningar i koncernen, en rad atgarder vidtogs
Masthuggskajen ligger under Boverkets referensvarden for under aret for att motverka kompetenstapp.

kontor- och flerbostadshus. Det indikerar att Alvstranden
Utvecklings arbete med att minska kiimatbelastningen har
effekt.

For att na bolagets mal om att halvera utslappen till 2025
kvarstar mycket arbete, dar saval bolaget, som vara sam-
z:sett;;?:i:;:;;zz?te fokusera och 6ka tempot i klimat Medelantalet anstﬁllda |
Tillstands- och anmalningspliktig verksamhet
enligt miljobalken

Alvstranden Utveckling har tillstandspliktig vattenverk-
samhet. | samtliga fall har tillstand ldmnats i enlighet med
11 kap. i miljdbalken. Géllande tillstand innefattar; utbygg-
nad av en halvd pa Masthuggskajen, anlaggande av tryck-
bhank utmed Kvillepiren i Norra Frihamnsbassangen samt
anlaggande av en flytande badanlaggning i Norra Frihamns-
bassangen.

Alvstranden Utveckling bedriver aven hamnverksamhet
som ar tillstandspliktig enligt miljébalken. Tillstandet inne-
bar att Alvstranden Utveckling far bedriva hamnverksamhet
vid kajplatserna: Eriksberg (kaj nr 410-414), Skeppsbrokajen

Arlig medarbetarundersdkning

Bolaget genomfor varje ar en medarbetarundersékning
FOr att mata den psvkosociala arbetsmiljén och pa sa
satt fa indikationer pa vad som fungerar bra och vilka
eventuella forbattringsomraden som finns.

Resultat tas fram for bolaget som helhet samt per
avdelning. Varje avdelning analyserar och arbetar under
aret med sina egna resultat.

NMI - N6id medarbetarindex, Ger en bild av hur
ndjda medarbetarna ar med sin arbetssituation,
hur vél arbetsgivaren lever upp till medarbetarnas
forvantningar och hur arbetssituationen ar jamfort
med en tankt ideal arbetssituation.

HME - Hallbart medarbetarengagemand. Ger en
bild av medarbetarnas motivation och deras
upplevelse av ledarskap och styrning,

2018 2019
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Vasentliga ekonomiska risker

och osdkerhetsfaktorer

Den storsta osdkerhetsfaktorn och risken under 2022 var
vantan pd beslut fran dgaren hur verksamheten i Alvstranden
Utveckling kan avvecklas. Den framtida osdkerheten har
medfort negativa konsekvenser for verksamheten avseende
exempelvis kompetensfdrsorjning och férhandlingsposition
vid affarsuppgorelser.

En hdg belaning och behovet av intakter fran fastighets-
forsaljiningar i kombination med stora investeringsvolymey
fér kommande markutvecklingsprojekt och fastighets-
projekt gor verksamheten exponerad for omvarldsrisker
sasom hojd rénteniva och det allmdnna konjunkturlaget,

Risken for konjunktursvangningar i fastighetsbranschen
kvarstar och kan fa paverkan pd Alvstrandenkoncernen om
den blir langvarig eftersom koncernen arligen budgeterar
med ett negativt resultat. Det negativa resultatet ska balan-
seras med transaktionsresultatet som inte ingar i budgeten
Transaktionsresultaten ar en osdkerhetsfaktor som paverkas
bade av pandemi, konjunktur och fordrdjningar | detalj-
planeprocesser.

Genomférandet av detaljplanen fé6r Masthuggskajen kré-
ver mycket hdga investeringar vilket ar férknippat med
stora ekonomiska risker. Alvstranden Utveckling AB och
Sédra Alvstranden Utveckling AB har tecknat ett entrepre-
nadavtal med Per Aarsleff A/S under 2022 f6r utbyggnad
av allman plats pa halvén.

Flertalet av Alvstrandenkoncernens avyttrade byggratter
ar forknippade med aterstaende ataganden som ar ovissa
avseenden belopp och tid vilket medfdr att de redovisas
som avsattningar i stallet for kort- eller 1&angfristig skuld.
Avsattningarna utgor den storsta riskposten i balansrak-
ningen och avser kommande infrastrukturatgarder, marksa-
neringar, projektledartid med mera langt fram i tiden vilket
gor posten svar att bedédma och darmed oséker.

Prognoserna for avsattningarna uppdateras i samband
med boksluten och vid behov justeras avsattningarna och
effekten redovisas i resultatrakningen samma ar. | arsbok-
siutet 2022-12-31 uppgar avsattningarna till 1 447 mnkr efter
arets forsaljningar av byggratter i Masthuggskajen och
Eriksberqg.

Ett bygagrattsvarde styrs till stora delar av risk. Ju langre
fram 1 planskedet man befinner sig, desto lagre risk. Risk
och varde styrs inte enbart av var i planprocessen fastig-
heten aterfinns utan ladge och lokalslag ar ocksa viktigt. Ju
mer omfattande en byggratt ar desto storre kan marknads-

risken anses vara. Utdver planrisk och marknadsrisk ar tids-
faktorn en risk. Ju langre fram i tiden ett projekt ligger
desto oséakrare ar det. Ar sedan projektet till viss del
avhangigt infrastrukturinvesteringar eller pa annat sétt
paverkande beslut som annu ej ar fattade blir risken storre
da vardet, beroende pa asatt kalkylranta, kan komma att
paverkas kraftigt om projektet férsenas eller tidigarelaggs.
Detta &r svart att exakt kvantifiera, da det ar flera faktorer
som spelar in i en helhetsbedémning. Flera objekt i Alv-
strandenkoncernens bestand kan ha en forhallandevis lag
riskfaktor ur planmassigt perspektiv men samtidigt ligga
langt fram i tiden, vilket okar risken.

For na full effekt av stadsutveckling i Alvstrandenkoncer-
nens regi kravs att koncernen i tidigt skede har radighet
over fastigheterna som ska utvecklas sa att resuitat av
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vardehodjande mark- och fastighetsutveckiing kan nyttjas till
risktagande i genomfdrande av Vision Alvstaden.

Finansiell riskhantering

Riskhantering inom Goteborgs Stad ar centraliserad och
hanteras av stadens finansavdelning. Det ar stadens finans-
policy och delegationsordning som styr riskhanteringen
inom staden och dess bolag. De olika riskerna som staden
moter ar ranterisk, finansieringsrisk, motpartsrisk, valutarisk
och operationet! risk.

Rinterisk och derivat

Inom Goteborgs Stad har det fattats beslut i kommunfull-
maktige om finansiell samordning, handling 2013 nr 213.
Detta beslut innebar ati inom staden dverfors ansvaret for all
upplaning och ranteriskhantering till stadens dvergripande
finansfunktion. Inom finansfunktionen har koncernen sedan
ett konto som ersatter lanereverser, och som rantebelastas
med en arlig marknadsmassig ranta. Detta gor att koncernen
sjalvt enbart kan paverka kommande rantekostnader genom
forandring av sin lanevolym. | arsbokslutet 2022 har koncer-
nen inga andra externa [an och réntederivat kvar.

Valutarisk
Enligt fastslagen finansiell anvisning far koncernen ej ta
nagra valutarisker,

Refinansierings- och likviditetsrisk

Refinansieringsrisken, det vill s8ga mdjligheten att teckna
nya lan i takt med att befintliga forfaller, och
likviditetsrisken &r lag eftersom koncernens finansiering till
100 procent sker via Gdéteborgs Stads koncernbank. Pa
balansdagen 2022-12-31 hade Alvstrandenkoncernen ett
kreditutrymme om 2 110 mnkr och utnyttjat lanebelopp
uppgick da till 1 557 mnkr.
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Signature reference

Forvantad framtida utveckling
| KF-budget 2021 gavs Stadshus i uppdrag att utreda hur
Alvstranden Utvecklings verksamhet kan avvecklas. Flera
ars utredningsarbete vantas resultera i att politiska beslut
om bolagets framtida uppdrag fattas i borjan av 2023.

Stadens nya organisation fér stadsutveckling férandrar
den organisatoriska logiken fér stadutvecklingsprocesserna,
For bolagets del vantas den nya organisationsmodellen
medfora forbattrade férutsattningar for att na god fram-
drift vid genomférandet av detaljplaner pa bolagets mark-
innehav.

Framdriften avseende halvon pa Masthuggskajen fér-
vantas fortga enligt plan med palning, muddring och
schaktningsarbeten under 2023.
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Det forberedande arbetet i Skeppsbron fortgar under
2023 och flera fragor férvantas na en |6sning vilket for oss
narmare ett konkret genomfdrande av detaljplanen.

Stadens planeringsarbete f6r Frihamnen vantas ater-
upptas under 2023 och dérmed intensifieras koncernens
arbete i konsortium och med forberedelser fo6r byggnation
och avyttring av byggratter.

Utvecklingen av The Yard i det gamla Gdétaverksomradet
forvantas nu ta fart. | borjan av 2023 lanseras en testversion
av konceptet | en temporar lokal i Pannverkstaden parallellt
med att ombyggnation av Utrustningsverkstaden genom-
fors. Malsattningen ar att The Yard har ett trettiotal med-
lemmar redan 2023.

Forslag till disposition betraffande bolagets vinst

Belopp kr

Till arsstdmmans férfogande stdr foljande medel (kr):
Balanserat resultat

Arets resultat |

Summa

319 496 598
-209 116 501
110 380 097

Styrelsen féreslar att till fdrfogande stdende vinstmedel dispaoneras enligt féljande:

Balanseras i ny rakning
Summa

110 380 097
110 380 097

Vad betrédffar koncernens och moderbolagets resultat ach stallning i 6vrigt, hanvisas till efterfoljande resultat-

och balansrgkningar med tillhdrande noter.
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Resultatrakning - koncernen

Belopp i tkr Not ) 2022 2021
Rorelsens intakter

Hyresintakter 413 855 388 616
Entreprenadintakter 109 302 -
Rorelsens kostnader

Driftskostnader -84 557 -74 401
Underhallskostnader -41767 -90 343
Hyresgastanpassningar -1 479 -1423
Tomtrattsavgald och markarrende -492 -638
Fastighetsskatt -25 668 -25 087
Uthyrning och fastighetsadministration -16 606 -12 407
Ovriga fastighetskostnader -1438 -166
Entreprenadkostnader -109 302 —~
Driftnetto 241848 184 151
Avskrivningar, nedskrivningar och reverseringar -126 594 -104 890
Bruttoresulitat 3,4,5 115 254 /79 261
Realisationsresultat salda fastigheter ag 330 45 580
Administration och forséljning -93 955 -101 428
Ovriga rorelseintidkter 6 074 23 295
Ovriga rorelsekostnader 6 -5 226 -5 590
Rorelseresultat 121477 41128
Resultat fran finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter 7 1577 285
Rantekostnader och liknande resultatposter 8 -28 296 -31283
Resuitat efter finansiella poster 94 758 10 130
Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag, lamnade -106 059 -44 680
Resultat fore skatt -11 301 -34 550
Skatt pa arets resultat g -459 1390
Arets resultat -11760 -33 160
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Balansrakning - koncernen

Belopp i tkr o Not 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar
Programvaror 10 3 410 5 210
5 410 5 210
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 11,02 3039 020 3 0O55 390
Byggnader 13 298 305
Mark, markanlaggningar och fastighetstilloehor 14 28 800 11735
Inventarier 15 17 364 17 765
Pagaende nyanlaggningar och férskott
avseende materiella anlaggningstillgangar 16 367 979 405 235
3453 401 3490 430
Finansiella anldggningstillgangar
Ovriga andelar 18 330 358
Andra langfristiga fordringar 19 479 908 645 475
480 238 645 833
Summa anldaggningstillgangar 3937109 4141 473
Omséattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar 68 815 45 3506
~ordringar hos Goteborgs Stadhuskoncern 1M 226 16 886
~ordringar hos Goteborgs Stad 1019 S80 6357
Aktuell skattefordran 72524 74 513
Ovriga fordringar 242 871 135 074
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 22 89 940 8 596
486 395 871062
Kassa och bank
Kassa och bank 29 ~ -
Summa omsattningstillgangar 486 395 871062
Summa tillgangar 4423504 5012 535
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Balansrakning - koncernen

Belopp i tkr Not 2022-12-31 2021-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 200 000 200 000
Ovrigt tillskjutet kapital 300 000 300 000
Balanserat resultat inkl. arets resultat 361 33] 267 929
Summa eget kapital 861 331 767 929
Avsattningar
Avsattningar for pensioner och liknande forpliktelser 23 16 875 17 861
Uppskjuten skatteskuld 21 110 312 114 348
Ovriga avsattningar 24 1446 507 1482 897
1573 694 1615 106
Langfristiga skulder
Skuld till Géteborgs Stad 20,25 1556 582 2 310 000
1556 582 2 310 000
Kortfristiga skulder
L everantorsskulder 64 595 33 047
Skuider till Géteborgs Stadshuskoncern 9 981 18 693
Skulder till G6teborgs Stad 84 452 102 715
Fakturerad men ej upparbetad intakt 26 90 624 -
Ovriga skulder 54 977 33 521
Upplupna kosthader och forutbetalda intakter 27 127 268 131 524
431897 319 500
Summa eget kapital och skulder 4423504 5 012 535

Rapport dver forandringar | eget kapital - koncernen

Ovrigt tillskjutet

Balanserat resultat

Belopp i tkr Aktiekapital kapital inkl arets resultat
Ingaende balans 2021-01-01 200 000 300 000 365 713
Erhallna aktiedgartillskott ~ - 36 200
Lamnad utdelning = - -100 830
Arets resultat ~ = -33160
Eget kapital 2021-12-31 200 Q00 300000 267 929
Ingaende balans 2022-01-01 200 000 300 000 267 929
Erhalina aktiedgartillskott - - 105 162
Arets resultat - - -11 760
Eget kapital 2022-12-31 200 000 300 000 361 331

ALVSTRANDEN UTVECKLING — ARSREDOVISNING 2022 25



Kassaflddesanalys - koncernen

uuuuu

Signature reference: e89ce1fc-4242-4912-8013-9fcS0dalbb96

26 ALVSTRANDEN UTVECKLING — ARSREDOVISNING 2022

1y Belopp i tkr Not 2022 2021
If""} e b PP o PP WSS Y UL S { R LW N TP T T A o e P = S S B e ST S P I G e S Y " P T 7T w n - Dl
:;T';:i Den I6pande verksamheten
¥E Resultat efter finansiella poster a4 758 10 130
e
Justering fér poster som inte ingar i kassafl6det 30 17 909 104 005
112 667 114 135
Betald inkomstskatt -2 506 -17 180
Kassaflode fran den |6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital 110 161 96 955
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rorelsefordringar -207 255 -109 849
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 1532 806 39783
Kassaflode fran den |lopande verksamheten 56 712 26 889
Investeringsverksamheten
F&rvarv av materiella anldggningstillgangar -177 200 -153 067
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar 475 578 368 635
=arvaryv av immateriella anldggningstillgangar — -3 056
nvestering i finansiella tillgangar 165 567 85 385
Investeringar mot avsattning -348 692 -105 097
Kassaflode fran investeringsverksamheten 115 253 192 800
Finansieringsverksamheten
Erhalina aktiedgartillskott 36 200 -
Amortering av lan -200 000 ~
Erhallna koncernbidrag ~ 132 800
LaAmnade koncernbidrag -44 680 -
Utbetald utdelning - -100 830
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -208 480 319870
Arets kassaflode -36 515 251 659
Likvida medel vid arets borjan 589 933 338 274
Likvida medel vid arets slut 553 418 589 933
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Resultatrakning - moderbolaget

Belopp i tkr Not 2022 2021
Rorelsens intakter

Nettoomsattning 20 314 26 942
Administration och férsaljning -122 450 -125 022
Ovriga rorelseintakter 03 355 93 220
Rorelseresultat 5.4.5 -8 781 -4 860
Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernféretag -200 000 ~
Ovriga ranteintdkter och liknande resultatposter 7 36 290 35 898
Rantekostnader och liknande resultatposter -59 260 -54 191
Resultat efter finansiella poster «-231 751 -23 153
Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag, erhallna 357 375 51489
Koncernbidrag, lmnade -332 328 -46 468
Resultat fore skatt 206 704 -18 132
Skatt pa arets resultat 9 -2 412 -
Arets resultat -209 116 -18 132
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Balansrakning - moderbolaget

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

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgangar

Programvaror 10 3410 5 210

3410 5210

Materiella anldggningstillgangar

Inventarier 15 1706 2 536

Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende

materiella anlaggningstillgangar 16 828 33721

2534 36 257

Finansiella anladggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 17 2182 165 2182 165
2182165 2182 165

Summa anldggningstillgangar 2188 109 2223632

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos Goteborgs Stadshuskoncern - 254

Fordringar hos Goteborgs Stad 26 9535 590 035

Fordringar hos koncernfdretag 2092 068 1776 363

Aktuell skattefordran 4 396 8 652

Ovriga fordringar 328 385

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 232 1093 1070
2124 838 2376 759

Kassa och bank

Kassa och bank 29 - -

Summa omsattningstillgangar 2124 838 2 376 759

Summa tillgangar 4 312 947 4 600 391
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Balansrakning - moaderbolaget

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

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 200 000 200 000

Reservfond 300 000 300 000
500 000 500 000

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 319 496 232 466

Arets resultat -209 116 -18 132

110 380 214 334
610 380 714 334

Langfristiga skulder

Skulder till Géteborgs Stad 20,25 1556 582 2 060 000
1556 582 2 060 000

Kortfristiga skulder

L everantdrsskulder 31 55] 2 738

Skulder till Géteborgs Stadshuskoncern 123 8 604

Skulder till Goteborgs Stad 2118 2 702

Skulder till koncernféretag 2 061195 1787 953

Ovriga skulder 26 36 471 7 516

Upplupna kosthader och forutbetalda intdakter 27 15 419 16 544
2145 985 1826 057

Summa eget kapital och skulder 4 312 947 4 600 391

Rapport over forandringar | eget kapital
- moderbolaget

Ovrigt tiliskjutet

Balanserat resultat

Belopp i tkr Aktiekapital kapital inkl arets resultat
Ingaende balans 2021-01-01 200 000 300 000 297 096
Erhallna aktieagartillskott = - 36 200
Lamnad utdelning - - -100 830
Arets resultat - - -18 132
Eget kapital 2021-12-31 200 000 300 000 214 334
Ingaende balans 2022-01-01 200 000 300 000 214 334
Erhallina aktiedagartillskott - - 105 162
Arets resultat - - -209 116
Eget kapital 2022-12-31 200 000 300 000 10O 380

Signature reference: e89ce1fc-4242-4912-8013-9fc80da0b696

Aktiekapitalet bestar av 2 000 000 aktier a kvotvarde om 100 Kkr.
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Kassafldodesanalys - moderbolaget

E_elupp | tkr Not 2022 2021
Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -231 751 -23 153
Justering for poster som inte ingar i kassafldédet 30 202 630 2777
-29 121 -20 376
Betald inkomstskatt 1844 -8 061
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital =27 277 -28 437
Kassafldde fran fordndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rorelsefordringar 15107 -1 760 644
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 85 262 1847 737
Kassafldde fran den |6pande verksamheten 73 092 58 656
Investeringsverksamheten
Forvary av materiella anldggningstillgangar -828 -34 291
Kassaflode fran investeringsverksamheten -828 -34 291
Finansieringsverksamheten
Erhallna konhcernbidrag 51489 176 400
Erhallna aktieagartillskott 36 200 -
Upptagna lan - 860 000
Amortering av lan -150 000 -
Lamnade koncernbidrag -46 458 -165 031
Utbetald utdelning ~ -100 830
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -108 779 770 539
Arets kassaflode -36 515 794 904
Utnyttjad koncernkredit vid arets borjan - -204 971
Likvida medel vid arets bérjan 589 933 -
Likvida medel vid arets slut 29 553 418 589 933
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Noter

Not1 Redovisningsprinciper

Not 2 Viktiga uppskattningar och bedomningar

Not 3 Anstallda, personalkostnader och avskrivningar
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Not 7 Ranteintakter och liknande resultatposter
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forvaltningsfastigheter och byggratter
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Not 15 Inventarier
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NOTER

Noter med redovisningsprinciper

och bokslutskommentarer

Belopp | tkr om Inget annat anges

not 1| Redovishingsprinciper

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och Bokféringsnamndens allmanna rad BFNAR
2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).
Hallbarhetsrapport upprattas av moderbolaget Higab AB,
org.nr 556104-8587, for koncernen vari Alvstranden Utveck-
ing AB ingar.

Klassificeringar

Anlaggningstillgangar, Iangfristiga skulder och avsattningar
bestar i allt vasentligt enbart av belopp som forvantas ater-
vinnas eller betalas efter mer &n tolv manader rdknat fran
balansdagen. Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder
bestar i allt vasentligt enbart av belopp som forvantas atervin-
nas eller betalas inom tolv manader réaknat fran balansdagen.
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaff-
ningsvarden om inget annat anges nedan.

Fordringar och skulder som avser bolag inom Gdteborgs
Stadshuskoncern presenteras som:;

Namnder inom Staden: Fordringar och skulder hos
Gdteborgs Stad
Bolag inom Staden: Fordringar och skulder hos Géteborgs
Stadshuskoncern

Koncernkonto (likvida medel) redovisas som Skuld eller
Fordran hos Goteborgs Stad i balansrakningen men som
Likvida medel i kassaflodesanalysen.

Intakter

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

| resultatrakningen redovisas koncernens huvudsakliga
intakter, d v s hyresintakter och intakter fran fastighetsforsalj-
ningar, pa skilda rader for att redovisa saval intakter, kost-
nader och resultat fran forvaltningsresultatet och resultatet
fran fastighetsforséljningar.

Hyresintdkter aviseras | forskott och periodisering av hyror
sker sa att endast den del av hyran som beldper pa perioden
redovisas som intakt. | hyresintakter ingar tillagg sasom faktu-
rerad fastighetsskatt och varmekostnad.

Fastighetsforséliningar redovisas i samband med att risker
och férmaner som forknippas med aganderatten dvergar till
kOparen.

For tjanste/entreprenaduppdrag till fast pris redovisas de
iInkomster och utgifter som ar hanforliga till ett utfort tjanste-
uppdrag som intékt respektive kostnad i férhallande till upp-
dragets fardigstallandegrad pa balansdagen (successiv vinst-
avrakning). Ett uppdrags fardigstallandegrad bestams genom
att nedlagda utgifter pa balansdagen jamférs med beraknade
totala utgifter. | de fall utfallet av ett uppdrag inte kan beraknas
pa ett tillforlitligt satt, redovisas intakter endast i den utstrack-
Nning som motsvaras av de uppkomna uppdragsutgifter som
sannolikt kommer att ersattas av bestallaren. En befarad forlust
pa ett uppdrag redovisas omgaende som kostnad.
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l.easing

Ett finansiellt leasingavtal ar ett avtal enligt vilket de ekono-
miska risker och férdelar som forknippas med dgandet av en
tillgang i allt vasentligt dverfors fran leasegivaren till lease-
tagaren. Ovriga leasingavtal klassificeras som operationella
leasingavtal. Samtliga leasingavtal redovisas enligt reglerna
for operationell leasing.

Leasetagare

l.easingavgifter vid operationella leasingavtal kostnadsfdrs
linjart 6ver leasingperioden, savida inte ett annat systematiskt
satt battre aterspeglar anvadndarens ekonomiska nytta dver

tiden.

Leasegivare

Leasingintdakter vid operationella leasingavtal intaktsfors
linjart Over leasingperioden, savida inte ett annat systematiskt
satt battre aterspeglar hur de ekonomiska fordelar som han-
fors till objektet minskar 6ver tiden.

Ersattningar till anstallda

Ersdattningar till anstallda efter avsiutad anstallning
Planer for ersattningar efter avslutad anstallning klassificeras
som antingen avgiftsbestamda eller formansbestamda,

Vid avgiftsbestamda planer betalas faststalida avgifter till
ett annat foretag, normalt ett férsakringsforetag, och foretaget
har inte ldngre nagon forpliktelse till den anstallde nar avgiften
ar betald. Storieken pa den anstadlldes ersattningar efter
avsiutad anstallning ar beroende av de avgifter som har beta-
lats och den kapitalavkastning som avgifterna ger.

Vid formansbestamda planer har foretaget en forpliktelse
att lamna de dverenskomna ersattningarna till nuvarande och
tidigare anstéllda. Foretaget bar i allt vasentligt dels risken att
ersattningarna kommer att bli hogre an forvantat (aktuariell
risk), dels risken att avkastningen pa tillgangarna avviker fran
forvantningarna (investeringsrisk). Investeringsrisk foreligger
aven om tillgangarna ar dverforda till ett annat foretag.

Avgiftsbestamda planer
Avgifterna for avgiftsbestamda planer redovisas som kostnad.

Obetalda avgifter redovisas som skuld.

Férmansbestamda planer
Foretag har valt att tillampa de forenkiingsregler som finns i

BFNAR 2012:1.
| de fall formansbestamda pensionsplaner finansieras i egen

regi redovisas pensionsskulden till det belopp som erhalls fran
PRI Pensionsgaranti.

Ersattningar vid uppsagning

Ersatthingar vid uppsagningar, i den omfattning ersattningen
inte ger foretaget nagra framtida ekonomiska fordelar, redo-
visas endast som en skuld och en kostnad néar féretaget har en
legal eller informell forpliktelse att antingen
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not 1 forts

a) avsluta en anstallds eller en grupp av anstalldas anstallning
fore den normala tidpunkten for anstallningens upp-
hoérande, eller

D) lamna ersattningar vid uppsagning genom erbjudande for
att uppmuntra frivillig avgang.

Ersattningar vid uppsagningar redovisas endast nar féretaget
har en detaljerad plan for uppsagningen och inte har nagon
realistisk méjlighet att annuliera planen.

Skatt

Skatt pa arets resultat i resultatrdkningen bestar av aktuell
skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt &r inkomstskatt for
innevarande rakenskapsar som avser arets skattepliktiga
resultat och den del av tidigare rakenskapsars inkomstskatt
som annu inte har redovisats. Uppskjuten skatt ar inkomst-
skatt for skattepliktigt resultat avseende framtida raken-
skapsar till féljd av tidigare transaktioner eller handelser.

Vardering av samtliga skattefordringar och skuider sker till
nominellt belopp och g6rs enligt skatteregler och skattesatser
som ar beslutade.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga tem-
porara skillnader, dock inte for temporara skillnader som har-
ror fran forsta redovisningen av goodwill. Uppskjuten skatte-
fordran redovisas for avdragsgilla temporéara skillnader och fér
mojligheten att i framtiden anvanda skattemassiga under-
skottsavdrag. Varderingen baseras pa hur det redovisade
vardet fér motsvarande tillgang eller skuld forvantas ater-
vinnas respektive regleras. Beloppen baseras pa de skatte-
satser 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 inne-
varande och framtida skattepliktiga resultat. Varderingen
omprovas varje balansdag.

| koncernbalansrékningen delas obeskattade reserver upp
pa uppskiuten skatt och eget kapital.

Immateriella anldggningstillgangar

Ovriga immateriella anldggningstillgangar

Ovriga immateriella anldggningstillgdngar som férvarvats ar
redovisade till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivhingar och nedskrivningar.

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart dver tillgangens berdknade nyttjande-
period. Avskrivningen redovisas som kostnad i resultatrak-
ningen.

Forvarvade immateriella tillgangar

Nyttjandeperiod

Dataprogram 5 ar
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Koncernens forvaltningsfastigheter innehas i syfte att gene-
rera hyresintakter och vardestegringar eller en kombination av
dessa. Alvstranden dger ocksa ett flertal byggratter som inne-
has for en for tillifallet obestamd anvandning och som forvan-
tas ge en langsiktig vardestegring. Fastigheterna redovisas till
anskaffningsvarde med tilldgg for eventuella vardehojande
forbattringsarbeten och med avdrag for planenliga avskriv-
ningar och eventuella nedskrivningar. Intakter fran forvalt-

ningsfastigheter redovisas i enlighet med avsnittet intakter.
| begreppet férvaltningsfastigheter ingar byggnader, mark,
markanldggningar och byggnadsinventarier.

Ovriga materiella anlaggningstiligangar

Ovriga materiella anldggningstillgangar utgdrs av byggnadet,
mark, markanldggningar och fastighetstililbehér som inte
klassificerats att ingd som forvaltningsfastighet, Ovriga mate-
riella anlaggningstillgangar redovisas som tillgang i balansrak-
ningen nar de pa basis av tillgdnglig information ar sannolikt
att den framtida ekonomiska nyttan som ar forknippad med
innehavet tilifaller koncernen/féretaget och att anskaffnings-
vardet for tillgangen kan beraknas pa ett tillforlitligt satt.

| anskaffningsvardet ingar forutom inkOpspriset dven utgifter
som ar direkt hanforliga till férvarvet,

Mindre parkomraden, gator och vagar samt pirar etc. har i
redovisningen klassificerats som materiella anlaggningstill-
gangar. Syftet med innehavet ar att framja utvecklingen av
omradet i sin helhet.

Pagaende ny- och ombyggnationer redovisas med hittills
hedlagda kostnader,

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet raknas
in i tillgangens redovisade varde. Utgifter for |6pande under-
hall och reparationer redovisas som kostnader nar de upp-
kommer. For byggnader har skillnaden i férbrukningen av
betydande komponenter beddmts vara vasentlig. Dessa till-
gangar har darfor delats upp i komponenter vilka skrivs av

separat.

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart éver tillgangens beraknade nyttjande-
period eftersom det aterspeglar den forvantade forbruk-
ningen av tillgangens framtida ekonomiska fordelar. Avskriv-
ningen redovisas som kostnad i resultatrakningen.

Nvitjandeperiod

Byggnader 15-100 ar
Byggnader, hyresgastanpassningar 2-6 ar
Byggnadsinventarier och inventarier 2-10 ar
Markanldggningar 20-27 ar
Mark och konst O ar

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

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

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

Alvstrandenkoncernen har latit Newsec Advice AB vardera |
stort sett hela fastighetsbestandet infor arsbokslutet 2022.
Syftet med varderingen ér att kontrollera om det finns ned-
skrivningsbehov eller behov av att reversera tidigare ars ned-
skrivningar av fastigheter i bestandet. Om marknadsvéardet ar
lagre an det bokfoérda vardet vid varderingstillfallet gbrs en
individuell provning om den aktuella fastigheten ska skrivas
ner. Ar marknadsvardet hdgre &n det bokfdrda vardet pa
balansdagen gbrs motsvarande provning om det finns gamla
nedskrivningar som ska aterféras. Alvstrandens fastighetsbe-
stand ar beladgna framst pa Lindholmen. Utdver det finns aven
flera objekt pa Eriksberg, Frihamnen, Skeppsbron, Masthugget
samt Gulllbergsvass.

Bestandet &r diversifierat och innehaller allt fran topp-
moderna kontorsbyggnader till tung industri. En betydande
del av portfdljens marknadsvarde kommer fran Lindholmen
Science Park och utbildningsbyggnaderna.

Varderingen baseras pa uppgifter fran Newsec Advice AB:s
orts- och databaser, faktiska hyresavtal och Newsec Advice
AB:s egna erfarenheter av marknadshyror jamte normaliserade
drift- och underhallskostnader for jamfodrbara fastigheter och
tomtratter. Uppgifter om ortspriser utgdrs av lagfarna kop
som hamtats ur ortsprisregistret samt ej registrerade forsalj-
ningar som Newsec Advice AB har kannedom om med
utgangspunkt i deras profession.

Vardebedomningen grundar sig pa en kassaflddesanalys
innebdarande att fastighetens varde baseras pa nuvardet av
prognhostiserade kassafldden jamte restvarde under kalkyl-
perioden som oftast uppgar till tio ar. Antagandet avseende de
framtida kassaflodena gors utifran en analys av foljande:
nuvarande och historiska hyror/kostnader, marknadens och
naromradets framtida utveckling, fastighetens marknadsférut-
sattningar och marknadsposition, befintliga hyreskontraktsvill-
kor, marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut,
drift- och underhallskostnader i likartade fastigheter i jamfo-
relse med dem i den aktuella fastigheten samt beddémda inves-
teringar och hyresgastanpassningar.,

Utifran analysen resulterande driftnetton under kalkyl-
perioden (2023-2032), och ett restvarde vid kalkylperiodens
slut diskonteras darefter dessa med den beddmda kalkyl-
rantan, De vardepaverkande parametrar som anvands i varde-
ringen speglar Newsec Advice AB:s tolkning av hur en presum-
tiv kbpare pa marknaden skulle resonera. Summan av nuvardet
for arliga driftnetton jamte restvardet vid kalkyltidens utgang
kan darmed tas som ett uttryck fér marknadsvéardet.

Byggratternas varde

Byggratterna i Alvstrandenkoncernen befinner sig i olika
skeden av varderingsprocessen dar nagon enstaka byggratt
har vunnit laga kraft med bygglov och nagra objekt &r pa ide-
stadiet. 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 ndr ramark omvandlas till fardig byggratt.

Risk och varde styrs dock inte bara av var i planprocessen
fastigheten aterfinns. Lage och lokalslag &r minst lika viktigt.
For industri ar till exempel planrisken ofta storre an for bosta-
der givet den politiska vilja som ofta finns att skapa bostader.
Darutdver finns en marknadsrisk dar till exempel industrier kan
behova specifika tillstand foér sin verksamhet eller for kontor
som ska hyras ut. Ju mer omfattande en byggratt ar, desto
stérre kan marknadsrisken anses vara. Utdver planrisk och
marknadstisk kan tidsfaktorn sagas utgora en risk. Vardet av
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en framtida intakt i form av forsaljning av byggratter maste
diskonteras med en ansatt kalkylranta for att ett nuvarde skall
kunna erhallas. Ju langre fram i tiden ett projekt ligger, desto
osakrare ar det. Ar sedan projektet till viss del avhangigt av
infrastrukturinvesteringar, eller pa annat satt paverkande
beslut som annu ej ar fattade, blir risken stdrre da vardet,
beroende pa ansatt kalkylranta, kan komma att paverkas
kraftigt om projektet férsenas eller tidigarelaggs.
Varderingsrapporten ska ligga till grund fér bokslut och da
maste marknadsvarden Kkorrigeras pa antingen de asatta mark-
nadsvérdena av férvaltningsfastigheterna elier pa byggrat-
terna. Anledningen till korrigeringen ér att det inte gar att till-
godogbdra 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 lang
tid driftnettot fortidper innan det ansatts till noll varierar fran
objekt till objekt.
| takt med att utvecklingen av byggratterna sker 6kar ocksa
marknadsvardet stegvis nar projekten konkretiseras och
osakerhetsfaktorer elimineras. Det fulla marknadsvardet upp-
nas forst nar detaljplan antagits och bygglov erhallits.
Framtida exploateringskostnader kommer att belasta saljaren
vid transaktionstilifédllet och paverka realisationsvinsten.
Nedanstaende illustration visar hur markvardet okar over tid
ju narmare bygglov marken befinner sig.

. Markvarde _
: Detaljplanearbete

R e T L e e s L PR S

= Tl

+ Oversiktsarbete
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Byaglov

Ramark Oversiktsplan Detal}plan
Borttagande fran balansrakningen
Det redovisade vardet f6r en materiell anlaggningstillgang tas
bort fran balansrakningen vid utrangering eller avyttring, eller
nar inte nagra framtida ekonomiska fordelar vantas fran
anvandning eller utrangering/avyttring av tillgangen eller
komponenten. Den vinst eller forlust som uppkommer nar en
tillgang eller komponent saljs &r skillnaden mellan vad som
eventuellt erhalls, efter avdrag for direkta forsaljningskost-
nader, och tillgangens redovisade varde. Den realisationsvinst
eller realisationsforlust som uppkommer nar en materiell
anlaggningstillgang tas bort fran balansrakningen redovisas i
resultatrakningen som realisationsresultat.

Den kostnad som uppstar vid en utrangering av komponent

redovisas som Ovrig kostnad i resultatridkningen.

Nedskrivhingar - materiella anldggningstillgangar
samt andelar i kKoncernforetag

Vid varje balansdag beddms om det finns nagon indikation pa
att en tillgangs varde ar lagre &n dess redovisade varde. Om
en sadan indikation finns, beraknas tillgangens atervinnings-
varde. Atervinningsvardet ar det hogsta av verkligt varde med

~ +» Planskede
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not 1 forts

avdrag for forsaliningskostnader och nyttjandevéarde. Vid
berdkning av nyttjandevardet berdknas nuvardet av de fram-
tida kassafléden som tillgangen vantas ge upphov till i den
|opande verksamheten samt nar den avyttras eller utrangeras.
Den diskonteringsranta som anvands ar fore skatt och ater-
speglar marknadsmassiga beddmningar av pengars tidsvarde
och de risker som avser tillgangen. En tidigare nedskrivning
aterfors endast om de skl som lag till grund for berégkningen
av atervinningsvardet vid den senaste nedskrivningen har for-
Andrats. Det aterférda beloppet 6kar tillgangens redovisade
varde, dock hogst 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.

Redovisning i och borttagande fran balansrikningen

En finansiell tilgang eller finansiell skuld tas upp i balansrak-
ningen nar foretaget blir part i instrumentets avtaismassiga vill-
kor. 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 allt vasentligt dverforts {ill
annan part och féretaget inte langre har kontroll Over den
finansiella tillgangen. En finansiell skuld tas bort fran balansrak-
ningen nar den avtalade forpliktelsen fullgjorts eiler upphort.

Vardering av finansiella tillgangar

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

Finansiella omsattningstillgangar varderas efter forsta redo-
visningstillfallet till det lagsta av anskaffningsvardet och netto-
forsaliningsvardet pa balansdagen.

Kundfordringar och ovriga fordringar som utgdr omsatt-
ningstillgangar varderas individuellt till det belopp som berak-
nas inflyta.

Finansiella anldggningstillgangar varderas efter forsta redo-
visningstillfallet till anskaffningsvarde med avdrag foér eventu-
efla nedskrivningar och med tillagg fér eventuella uppskriv-

ningar.

Vardering av finansiella skulder

Langfristiga finansiella skulder redovisas till upplupet anskaff-
ningsvarde., Kortfristiga skulder redovisas till anskaffnings-
varde.

Avsattningar

En avsattning redovisas i balansrakningen nar féretaget har en
legal eller informell forpliktelse till foljd av en intraffad handelse
och det ar sannolikt att ett utfldde av resurser kravs for att reg-
lera forpliktelsen och en tiliforlitlig uppskattning av beloppet
kan gdras.

Vid forsta redovisningstillfallet varderas avsattningar till den
basta uppskattningen av det belopp som kommer att kravas for
att reglera forpliktelsen pa balansdagen. Avsattningarna
omprovas varje balansdag.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse redovisas vid en mojlig forpliktelse for
vilken det aterstar att fa bekraftat om féretaget har en befintlig

forpliktelse som skulle kunna leda till ett utfléde av resurser.
Alternativt finns en befintlig forpliktelse som inte uppfylier
kriterierna att redovisas som avsattning eller annan skuld i
balansrakningen da det inte ar troligt att ett utfléde av resurser
kommer att krdvas for att reglera forpliktelsen elier da en till-
racklig tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.

Kassaflodesanalys
Kassaflddesanalyserna upprattas enligt indirekt metod. Det
redovisade kassaflodet omfattar endast transaktioner som

medfort in-och utbetainingar.
Som likvida medel klassificerar bolaget kassamedel samt
koncernkontofordran hos Goteborgs Stad.

Koncernredovisning
Dotterforetag
Dotterforetag ar foretag i vilka moderbolaget direkt eller
indirekt innehar mer &n 50 % av rostantalet eller pa annat satt
har ett bestammande inflytande. Bestdmmande inflytande
innebar en ratt att utforma ett féretags finansielia och opera-
tiva strategier i syfte att erhalla ekonomiska férdelar.
Redovisningen av rorelseforvarv bygger pa enhetssynen. Det
innebar att forvarvsanalysen upprattas per den tidpunkt da for-
varvaren far bestdmmande inflytande. Fran och med denna tid-
punkt ses forvarvaren och den féorvarvade enheten som en
redovisningsenhet. Tillampningen av enhetssynen innebar
vidare att alla tillgangar (inklusive goodwill) och skulder samt
intakter och kostnader medraknas i sin helhet dven fér delagda

dotterforetaq.

Forandringar i dgarandel

Avyitras andelar i ett dotterforetag eller bestammande
inflytande upphor pa annat satt, anses andelarna som
avyttrade i koncernredovisningen och vinst eller forlust vid
avyttringen redovisas i koncernresultatrakningen. Om andelar
finns kvar efter att bestammande inflytande har upphort redo-
visas dessa med det verkliga vardet vid forvarvstidpunkten
som anskaffningsvarde,

Eliminering av transaktioner mellan koncernforetag
Koncerninterna fordringar och skulder, intakter och kostnader
och orealiserade vinster eller forluster som uppkommer vid
transaktioner mellan koncernféretag elimineras i sin helhet,

Redovisningsprinciper | moderbolaget
Redovisningsprinciperna i moderbolaget éverensstammer med
de ovan angivna redovisningsprinciperna i koncernredovis-
ningen utom i nedanstaende fall.

Intakter

Tianste/entreprenaduppdrag till fast pris redovisas i enlighet
med inkomstskattelagens bestammelser. Inkomster och utgif-
ter fran uppdrag till fast pris redovisas under uppdragets |6ptid
som pagaende arbeten i balansrakningen och resultredovisas
forst da uppdraget slutfors.

Koncernbidrag och aktieagartillskott

Koncernbidrag som erhallits/lamnats redovisas som en bok-

slutsdisposition i resultatrékningen. Det erhallna/lamnade

koncernbidraget har paverkat foretagets aktuella skatt.
Aktieagartillskott som lamnas utan att emitterade aktier eller

andra egetkapitalinstrument erhallits i utbyte redovisas i

balansrdakningen som en ékning av andelens redovisade viarde.
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NOTER

not 2 | Viktiga uppskattningar och bedomningar

Nedan redogdrs for de viktigaste antagandena om framtiden,
och andra viktiga Kallor till osdkerhet i uppskattningar per
balansdagen, som innebar en betydande risk for vasentliga
justeringar i redovisade varden for tiligangar och skulder
under nasta rakenskapsar.

- Avsattningar, not 24
- Uppskjuten skatt, not 21
- Eventualforpliktelser, not 31

not 3 | Anstallda, personalkostnader och avskrivhingar

- Nedskrivningsprovning, not 12

2022-01-01 2021-01-01

Medelantalet anstallda -2022-12-31 Varav man -2021-12-31 Varav man
Moderbolaget
Sverige 86 42% 91 38%
Totalt i moderbolaget 86 42% 91 38%
Koncernen totait 86 42% S1 38 %

2022-12-31 2021-12-31
Redovisning av konsfordelning i foretagsledningar Andel kvinnor Andel kvinnor
Moderbolaget
Styrelsen 25% 25%
VD och o6vriga ledande befattningshavare 56% 70%
Koncernen totalt
Styrelsen 25% 25%
VD och &vriga ledande befattningshavare 56% 70%

2022-01-01 - 2022-12~31

2021-01-01 - 2021-12-31

Ldner och andra ersattningar samt sociala kostnader, Lédner och Sociala Léner och Sociala
inkl pensionskostnader ersattningar kostnader ersattningar kostnader
Moderbolaget 55 062 29575 58 590 52 210
(varav pensionskostnad) (9 847) (11 073)
Koncernehn totalt 55 062 29 573 58 390 32 210
(varav pensionskostnad) i (9 847) D (11 073)

1) Av koncernens pensionskostnader avser 457 tkr (f.a. 445 tkr) gruppen styrelse och VD,

2022-01-01 - 2022-12-31

2021-01-01 - 2021-12-31

Signature reference: e89ce1fc4242-4912-8013-9ic90dalb696

Loner och andra ersattningar férdelade melian Styrelse Ovriga Styrelse Ovriga
styrelseledamoter m fl och 6vriga anstallda och VD anstdllda och VD anstallda
Moderbolaget 1768 53 294 1702 56 688
(varav tantiem o.d.) (=) (-) (=) (-)
Koncernen totalt 1768 53 294 1702 56 688
(varav tantiem o.d.) (- (-) (-) (-)

Avgangsvederlag

| verkstallande direktérens anstaliningsavtal finns regler
om avgangsvederlag vid uppsadgning fran féretagets sida,
innebarande att verkstallande direktdren ar berattigad till
vederlag motsvarande manadslén i hogst 18 manader.
Verkstallande direktdren har ratt till en premiebestamd
tjdnstepension pa 30% av ordinarie 16n.
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Avskrivningar

| Koncernen och i Moderbolaget ingar avskrivningar pa
inventarier uppgaende till 2 630 tkr (f.a. 4 963 tkr) i posten
Administration och forsaljning.
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not 4 | Arvode och kostnadsersatthing till revisorer

2022-01-01 2021-01-01
Arvode och kostnadsersattning till revisorer -2022-12-31 -2021-12-31
Koncernen
Stadsrevisionen, Goteborgs Stad
Revisionsuppdrag 412 197
412 197
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Revisionsuppdrag 675 570
Andra uppdrag 3 26
706 596
Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovis- eller annat bitrade som f6ranieds av iakttagelser vid sadan
ningen och bokfdringen samt styrelsens och verkstallande granskning eller genomftrandet av sadana 6vriga arbets-
direktorens forvaltning, 6vriga arbetsuppgifter som det uppgifter.
ankommer pa foretagets revisor att utféra samt radgivning
not 5 { Operationell leasing
Leasingavtal dir foretaget ar leasetagare 2022-12-31 2021-12-31
Koncernen
Framtida minimileaseavgifter avseende icke
Uppsdgningsbara operationella leasingavtal
Inom ett ar 786 3429
Mellan ett och fem ar 599 731
Senare an fem ar - -
1385 4160
Rakenskapsarets kostnadsférda leasingavgifter 3293 5432
L easingavtalen avser lokalhyra, foretagsbilar och kontorsmaskiner.
2022-12-31 2021-12-31
Moderbolaget
Framtida minimileaseavgifter avseende icke
uUppsdgningsbara operationella leasingavtal
Ihom ett ar 1147 3784
Mellan ett och fem ar 599 852
Senare &4n fem ar - -
1740 4 6356
Rakenskapsarets kosthadsforda leasingavgifter 7 332 7 385

Leasingavtalen avser lokalhyra, foretagsbilar och kontorsmaskiner.
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NOTER

not B forts

Leasingavtal dar foretaget ar leasegivare 2022-12-31 2021-12-31

Koncernen

Framtida minimileaseavgifter avseende icke

uppsdgningsbara operationella leasingavtal

Inom ett ar 274 373 273168

Mellan ett och fem ar 460 526 397 999

Senare an fem ar 06 554 84 969
831 253 756 136

Variabla avgifter som ingar i rakenskapsarets resultat 70 043 69 803

Leasingavtalen avser kontors- och industrilokaler samt markarrenden. Minimileaseavgifterna omfattar avtalad bashyra.
Variabla avgifter utgors huvudsakligen av index (KPI), fastighetsskatt samt omsattningsbaserad hyra.

Moderbolaget

Moderbolaget har inga leasingavtal dar foretaget ar leasegivare.

not 6 | Ovriga rérelsekostnader

| rorelsekostnader ar utrangeringskostnad av komponenter inkluderade. Uppgick till 1 918 tkr for 2022 att jamfoéra

Mmed 1 327 tkr for 2021.

not 7 | Ranteintakter och liknande resultatposter

2022-01-01 2021-01-01
-~2022-12-31 -2021-12-31
Koncernen
Ranteintakter, Géteborgs Stad 1348 -
Ranteintakter, dvriga 229 285
1877 285
Moderbolaget
Ranteintakter, koncernféretag 36 280 35 898
Ovriga finansiella poster 10 -
36 290 35 898
Nnot 8 | Rantekostnader och liknande resultatposter
2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Koncernen
Rantekostnader, langfristig laneskuld, Goteborgs Stad -27 706 -30 100
R@ntekostnader, ovriga -530 -1183
-28 296 -31 283
Moderbolaget
Rantekostnader, langfristig laneskuld, Géteborgs Stad -20 890 -20 231
Rantekostnader, koncernforetag -38 362 -33 9235
Rantekostnader, 6vriga -8 -37
-59 260 -54 191
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not 9 | Skatt pa arets resultat

2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Koncernen

Aktuell skatt -4 495 -6 747
Uppskjuten skatt 4 036 8137
-459 1390

Moderbolaget
Aktuell skatt -2 412 -
-2 412 =

2022-01-01 - 2022-12-31

2021-01-01 -~ 2021-12-31

Avstamning av effektiv skatt Procent Belopp Procent Belopp
Koncernen

Resultat fore skatt -11 301 -34 550
Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget 20,6% 2 328 20,6% 7 117
Ej avdragsgilla kostnader -27,2% -3 070 -10,6% -3 667
Ej skattepliktiga intakter 2,0% 222 -6,0% -2 060
Utnyttjiande av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag 0,5% o1

Redovisad effektiv skatt ~4.1% -459 4,0% 1390
Moderbolaget

Resultat fore skatt -206 704 -18 132
Skatt enligt gallande skattesats f&r moderbolaget 20,6% 42 581 20,6% 3735
E)] avdragsgilla kostnader -21,8% -4.4 995 -20,6% -3 735
Ej skattepliktiga intakter 0,0% 2 0,0% O
Redovisad effektiv skatt -1,2% -2 412 0,0% =
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NOTER

hot 10 | Programvaror

2022-12-31 2021-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bdrjan 9670 6 614
Omklassificeringar - 3056
9670 9670
Ackumulerade avskrivhningar
Vid arets borjan -4 460 -2 832
Arets avskrivning -1 800 -1 628
-6 260 -4 460
Redovisat viarde vid arets slut 3 410 5 210
Moderbolaget
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan Q670 6 614
Omklassificeringar - 3 056
9670 9670
Ackumulerade avskrivningayr
Vid arets borjan -4 460 -2 832
Arets avskrivning -1 800 -1628
-6 260 -4 460
Redovisat varde vid arets slut 3410 5210
not 11 | Forvaltningsfastigheter
Byggnader 2022-12-31 2021-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 3578 980 3586 627
Nyanskaffningar 5722 —~
Avyttringar och utrangeringar -17 246 ~-44 748
Ombklassificeringar fran projekt 107 750 37 101
3673206 3578 980
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bdrjan -1 465 786 -1 362 137
Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 12 864 5 817
Arets avskrivning -112 784 -109 466
-1 565 706 -1465 786
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets borjan -1 459 -12 332
Under aret aterférda nedskrivningar - 10 873
-1 459 -1 459
Redovisat varde vid arets slut 2 106 041 2111735
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not 11 forts

:..}(;? Mark, markanlaggningar och fastighetstillbehor 2022-12-31 2021-12-31

f Koncernen

:T: Ackumulerade anskaffningsvarden

E:r'“%: Vid arets bdrjan | 1106 702 1139 605

1"’:l| Nyanskaffningar 18 849 -
Avyttringar och utrangeringar -29 940 . -39 498
Omklassificering 2 580 6 595

1098 201 1106 702

Ackumuierade avskrivningar

Vid arets borjan -145 153 -137 749
Aterforda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar - 3 205
Arets avskrivning -9 325 -10 609

-154 478 -145 153

Ackumulerade nedskrivningar

Vid arets bodrjan -19 130 -25 087
Under aret aterforda nedskrivningar - 5 957

=19 130 =19 130
Redovisat varde vid arets slut 924 593 042 419
Byggnadsinventarier 2022-12-31 2021-12-31
Koncernen

Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets bdrjan 61108 61150
Nyanskaffningar 410 >
Avyttringar och utrangeringar 4 -AD
Omklassificeringar 8 040 -

69 558 61108

Ackumulerade avskrivningar

Signature reference: e89ce1fc-4242-4912-8013-9fc80dalb696

Vid arets bdérjan -58 872 -59 425
Aterforda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar ~ 27
Arets avskrivning -1 300 -474
-61172 -59 872

Redovisat viarde vid arets slut 8 386 1236
Redovisat virde vid periodens slut 2022-12-31 2021-12-31
Byggnader 2106 041 2111 735
Mark, markanlaggningar och fastighetstillbehor Q24 5935 942 419
Byggnadsinventarier 8 386 1236
3039 020 3 055 390
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NOTER

not 12 | Upplysning om verkligt varde pa forvaltningsfastigheter och byggratter

2022-12-31 2021-12-31
Koncernhen
Ackumulerade verkliga varden
Redovisat varde 3039 020 3 055 390
Verkliga vadrden 8 833614 8 965 540
Varav:
Forvaltningsfastigheter 5428 510 5441775
Bygdratter 3405 104 5523765
8 833614 8 965 540

FOr att sakerstalla om det finns eventuella nedskrivningsbe-
hov har i stort sett samtliga forvaltningsfastigheter och

For utforlig information om varderingsmetod mm hanvisas
till Redovisningsprinciper. Se rubriken; Fastigheternas
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byggratter varderats av Newsec Advice AB i samband med varde.
arsbokslutet 2022,
not 13 | Byggnader
2022-12-31 2021-12-~31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 627 627
627 627
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -322 -315
Arets avskrivning -7 -7
-329 -522
Redovisat varde vid arets slut 298 305
not 14 | Mark, markanlaggningar och fastighetstilibehor
2022-12-31 2021-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 25 267 24 947
Omklassificeringar 18 753 326
44 020 25 267
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -13 072 -12 045
Arets avskrivning -1 688 -1 027
-14 760 -13 072
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets bédrjan -460 -458
Arets nedskrivningar - -2
-460 ~-460
Redovisat varde vid arets slut 28 800 11 735
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not 15 | Inventarier

2022-12-31 2021-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 46 983 49 350
Nyanskaffningar 329 -
Avyttringar och utrangeringar ~ -4 206
Omklassificeringar 1562 1839
48 874 46 983
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -29 218 ~29 050
Aterfbrda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar - 3272
Arets avskrivning -2 292 -3 440
-31 510 -29 218
Redovisat virde vid arets slut 17 364 17 765
Moderbolaget
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 10 091 10 091
10 091 10 091
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -7 555 -6 320
Arets avskrivning -830 -1235
-8 385 ~7 555
Redovijsat varde vid arets slut 1706 2 536

not 16 | Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende materiella anlaggningstillgangar

2022-12-31 2021-12-31
Koncernen
Vid arets borjan 405 235 300 557
Investeringar 433 762 235 743
Avyttringar och utrangeringar -18 756 -9 17
OmkKlassificeringar -452 282 -121 948
Redovisat varde vid arets slut 367 979 405 235
Moderbolaget
Vid arets borjan 33721 2 486
Investeringar 828 34 297
Omklassificeringar -33 721 -3 056
Redovisat varde vid arets siut 828 33721
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not 17 | Andelar i koncernforetag

NOTER

2022-12-31

2021-12-31

Ackumuierade anskaffningsvarden
Vid arets bdrjan

Lamnade aktieagartillskott

2182165
200 000

2182 165

Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets boérjan

Arets nedskrivningar

2 382165

200 000

2182 165

200 000

chmia

Redovisat viarde vid arets slut

Specifikation av moderbolagets innehav av andelar i koncernforetag

Dotterfdretag / Org nr / Sate

Andeli%®

2182165

2022-12-31
Redovisat
varde

2182165

2021-12-31
Redovisat
varde

Norra Alvstranden Utveckling AB, 556001-3574, Goteborg
Fastighets AB Fribordet, 556248-5747, Géteborg
Norra Alvstranden Bostader AB, 556260-3281, Goteborg
GVA Fastighets AB, 556291-8390, Goteborg
GVA Fastigheter KB, 916836-2888, Goteborg (ii)
Ferux Fastighet | Goteborg AB, 556615-0123, Goteborg
Norra Alvstranden Service AB, 556558-0619, Gdteborg
Eriksbergs Forvaltnings AB, 556079-4306, Goteborg
Lindholmspiren Beta AB, 556625-8074, Godteborg
Menlin Fastighets AB, 556602-4922, Goteborg
GVA Fastigheter KB, 916836-2888, Goteborg (ii)
-astighets AB Radny, 556992-7790, Goteborg
—astighets AB Vinstra, 556992-7808, Gdteborg
~astighets AB Esterel, 556992-7832, Goteborg
-astighets AB Raila, 559057-5923, Goteborg
~astighets AB Navet, 556609-4354, Goteborg
Torphuset Fastighets AB, 556690-7571, Goteborg
FriPoint AB, 556024-1456, Géteborg
Goteborgs Frihamns AB, 556246-9519, Géteborg
S Tingsvassen 739137 Fastighets AB, 556606-2641, Goteborg
Sddra Alvstranden Utveckling AB, 556658-6805, Gdteborg
Alvstranden Gullbergsvass AB, 556023-2646, Goéteborg

100,0

100,0

20821657

100 000 2

2082165"Y

100 000 #

i) Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven éverensstammer med andelen av rosterna fér totalt antal aktier.
i) Menlin Fastighets AB ar Komplementir och Norra Alvstranden Utveckling AB ar Kommanditdeldgare | GVA Fastigheter KB,

2182165

1) Eget kapital per 2022-12-31 uppgick till 875 095 tkr (exkl| dolda dvervarden se not 11), varav arets resultat -2 575 tkr.
2) Eget kapital per 2022-12-31 uppgick till 321 330 tkr (exkl dolida évervarden se not 11), varav arets resultat 8 751 tkr,
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not 18 | Ovriga andelar

2022-12-31 2021-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 1139 1139
1139 1139
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -7 81 -752
Arets avskrivningar -28 -29
-809 -781
Redovisat varde vid arets slut 330 358
Ovriga andelar avser andelar i samfallighetsféreningar.
not 19 | Andra langfristiga fordringar
Beloppet avser reversfordringar bolaget har stallt ut till kbparna av totter halvdén Masthuggskajen.
Bolaget beddmer att beloppen i sin heihet kommer att vara férfalina inom fem ar.
not 20 | Ranteswappatr
2022-12-31 2021-12-31
Nominellt Verkligt Naominellt Verkligt
varde varde varde virde
Koncernen
Skulder
Ranteswappar - - 200 000 -3 989
e - 200 000 -3 989

Moderbolaget
Skulder

Ranteswappar - =

Verkligt varde utgdrs av nuvardet av samtliga kassafloden i de olika swapparna. Alla kassafldden beraknas
och diskonteras med den for |10ptiden relevanta nollkupongrantan. Samtliga nuvarden summeras och sedan

gdrs avdrag for det nominella beloppet i instrumentet, resterande varde utgor verkligt varde.
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NOTER

not 211 Uppskjuten skatt

2022-12-31
Redovisat Skattemassigt Temporar
varde varde skillnad
Koncernen
Vasentliga temporara skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokfdrda och skattemassiga varde 3 059 027 2522 444 536 583
3 059 027 2522 444 536 583
Skattemassiga underskottsavdrag uppgar till 1 114 tkr.
2022-12-31
Uppskjuten Uppskjutén
skattefordran skatteskuld Netto
Koncernen
Vasentliga temporédra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokforda
och skattemassiga varde (skatt 20,6%) - 110 541 110 547
Skattemassigt underskottsavdrag 229 - -229
Uppskjuten skattefordran/skuld 229 110 541 110 312
Kvittning 229 229 5
Uppskjuten skattefordran/skuld (netto) - 110 312 110 312
2021-12-31
Redovisat Skattemassigt Tempaorar
varde varde skillnad
Koncernen
Vasentliga temporédra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda och skattemassiga varde 306551 2508 524 556 987
3 065 511 2508 524 556 987
Skattemassiga underskottsavdrag uppgar till 1 898 tkr.
2021-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld Netto
Koncernen
Vasentliga temporara skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokforda
och skattemassiga varde (skatt 20,6%) - 114 739 114 739
Skattemassigt underskottsavdrag 391 - -391
Uppskjuten skattefordran/skuld 391 114 739 114 348
Kvittning -39 -39 -
Uppskjuten skattefordran/skuld (netto) - 114 348 114 348

46 ALVSTRANDEN UTVECKLING — ARSREDOVISNING 2022

Varderinag av samtiiga skattefordringar och skulder sker till nominellt belopp och gbrs enligt skatteregler och skattesatser
som ar beslutade. For ar 2022 och framat galler skattesatsen 20,6%.
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not 22 | Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

1} Inkl 6kningar av befintliga avséttningar.

Vid forsaljning av byggratter gors avsattningar foér framtida
ataganden kopplade till forséljningen. Den storsta delen
ayser ataganden enligt géllande exploateringsavtal.

Dotterbolaget Eriksbergs Forvaltnings AB salde ar 2006
ett stort antal byggratter pa Vastra Eriksberg. | forséljnings-
priset ingick atagande att bekosta all infrastruktur i omradet,
som berdknas vara klart ar 2023. Per 2022-12-31 aterstar
11 mnkr av avsattningen,

Dotterbolaget Norra Alvstranden Utveckling AB salde
under ar 2010 byggratter i Kvillebacken, | férsaljningspriset
ingick atagande att sanera mark och bekosta infrastruktur.
Genomforandet ar avslutat och siutreglering kommer att ske
under 2023, Per 2022-12-31 aterstar 2 mnkr av avsattningen,

Dotterbolaget Norra Alvstranden Utveckling AB salde
Under ar 2019 och 2021 byggratter hanforliga till detaljplan
Celsiusgatan. | samband med forsaliningarna gjordes avsatt-
ningar i enlighet med gallande exploateringsavtal.

Per 2022-12-31 aterstar 15 mnkr av avsattningen.

2022-12-31 2021=-12-31
Koncernen
Forutbetalda entreprenadkostnader 83 939 -
Ovriga foérutbetalda kostnader 675 1840
Upplupna hyresintakter 2 401 3428
Uppluphna intakter ej fakturerade projekt ; 1448 1643
Ovriga upplupna intakter 1477 1685
89 940 8 596
Moderbolaget
Ovriga forutbetalda kostnader 675 429
Upplupna intékter ej fakturerade projekt - 189
Ovriga upplupna intakter 418 452
1093 1070
not 23 | Avsattningar for pensioner och liknande forpliktelser
2022-12-31 2021-12-31
Koncernen
Avsattningar enligt tryggandelagen
FPG/PRI-pensioner 16 875 17 861
16 875 17 861
not 24 | Ovriga avsattnhingar
2022-12-31 2021-12-31
Koncernen
Framtida ataganden vid fastighetsforsaljningar
Redovisat varde vid arets borjan 1482 897 1 301 981
Avsadttningar som gjorts under aret? 330 607 263 906
Belopp som tagits i ansprak under aret -365 997 -107 674
Qutnyttjade belopp som har aterforts under aret -1 GO0 -40
Omklassificering 24 724
Redovisat virde vid arets slut 1446 507 1482 897

Dotterbolaget Norra Alvstranden Utveckling AB salde
under ar 2022 byggratter hanforliga till detaljplan Sateri-
gatan. | samband med forsaljningarna gjordes avsattningar |
enlighet med gallande exploateringsavtal. Per 2022-12-31

aterstar 49 mnkr av avsattningen.

Dotterbolaget Fastighets AB Fribordet salde under ar

2016, 2017 och 2020 byggratter i Lindholmshamnen. Avsatt-
ningarna for omradet avser marksanering och att bekosta
infrastruktur enligt exploateringsavtalet. Omradet beraknas
fardigstallt under ar 2025, Per 2022-12-31 aterstar 89 mnkr
av avsattningen.

Dotterbolaget Gdéteborgs Frihamns AB avytirade under
2021 tva byggratter i Frihamnen. Férsaljningspriset inneholl
atagande att saljaren ska bekosta framtida uttag av exploa-
teringsbidrag. Avséattningen per 2022-12-31 uppgar till
44 mnkr.
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NOTER

not 24 forts

Dotterbolaget S6dra Alvstranden Utveckling AB har
avyttrat byggratter under aren 2019-2022 i Masthuggskajen.
Per 2022-12-31 uppgar avsattningen till 1 215 mnkr och ska ar 2030.
finansiera exploateringskostnader samt genomforandet av

kommer att 6ka i takt med gjorda forsaljningar. Genom-
forandetiden i Masthuggskajen forvantas paga till och med

Utdver ovan ndmnda ataganden finns mindre ataganden |

Halvon. Yiterligare forsaljning av byggratter kommer att ske dotterbolag som gjorts i samband med andra foérsaljningar.

| Masthuggskajen under kommande ar och avsattningen

not 25 | Langfristiga skulder

Dessa ataganden uppgar per 2022-12-31 till totalt 22 mnkr.
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2022-12-31 2021-12~31
Koncernen
Skulder som forfaller mellan tva till fem ar fran balansdagen - -
Skulder som forfaller senare an fem ar fran balansdagen 1556 582 2 310 000
1556 582 2 310 000
Moderbolaget
Skulder som férfaller mellan tva till fem ar fran balansdagen - -
Skulder som forfaller senare an fem ar fran balansdagen 1556 582 2 060 000
1556 582 2 060 000
not 26 | Pagaende uppdrag
20221231 2021-12-31°
Koncernen
Fakturerad men ej upparbetad intakt
Upparbetade intéakter 109 302 =
~Fakturerade belopp -199 926 =
Redovisat varde vid arets slut -90 624 ~
Moderbolaget
| 6vriga skulder ingar pagaende arbete enligt hedan
Fakturerade belopp -178 679 -
Upparbetade kosthader 168 853 =
Redovisat virde vid arets siut -9 846 -
not 27 | Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2022-12-31 2021-12-31
Koncernen
Periodiserade hyresintakter 70 108 60 060
Upplupna iéner och semesterldoner 7 63 7 661
Upplupna sociala avgifter 52T 8 406
Upplupna driftskostnader fastigheter 7 208 6 806
Fastighetsskatt 33180 41722
Ovriga poster 3 930 6 869
127 268 131 524
Moderbolaget
Upplupna |6dner och semesterldner 7 631 7 661
Upplupna sociala avgifter 5110 8 189
Ovriga poster 678 694
13 419 16 544
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not 28 | Betalda rantor och erhallen utdelning

2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Koncernen
Erhallen rénta 1577 285
Erlagd ranta -28 401 -32 722
Moderbolaget
Erhallen r&nta 36 290 35 898
Erlagd ranta -59 260 -54 277
not 29 | Likvida medel
2022-12-31 2021-12-31
Koncernen
Foljiande delkomponenter ingar i likvida medel:
Tillgodohavande pa koncernkonto, outnyttjad kredit 553 418 589 933
553 418 589 933
Moderbolaget
Fdliande delkomponenter ingar i likvida medel.
Tillgodohavande pa koncernkonto, outnyttjad kredit 553 418 589 933
553 418 589 933
Pa balansdagen 2022-12-31 hade Alvstrandenkoncernen en beviljad koncernkredit pa 2 110 mnkr.
| koncernen och moderbolagets balansrdkning har utnyttjad kredit pa koncernkonto klassi-
ficerats som La&ngfristig skuld till Géteborgs Stad. Koncernen langfristiga lan har i takt med att
lanen forfallit gatt dver till den centrala kontoldsningen | Goteborgs Stad, per 2022-12-31 har
samtliga lan gatt dver. | kassaflddesanalysen ses den outnyttjade krediten pa koncernkontot som
Likvida medel.
not 30 | Ovriga upplysningar till kassaflodesanalysen
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet mm
2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Koncernen
Av- och nedskrivningar samt reversering av tillgangar 129 216 109 852
Realisationsresultat forsaljning av antdggningstillgangar -422 518 -289 927
Avsattningar avseende pensioner -986 -483
Ovriga avsattningar 312 302 286 012
Ej betald ranta -105 -1 439
17 909 104 005
Moderbolaget
Av- och nedskrivhingar av tillgangar 2 630 2 863
Ej betald ranta ~ -86
Nedskrivning andelar i koncernforetag 200 000 -
202 630 2777
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not 33 | Nyckeltalsdefinitioner

NOTER

not 311 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

2022-12-31 2021-12-31
Koncernen
Stallda sakerheter
Fastighetsinteckningar, PRI 18 000 18 000
18 000 18 000
Eventualforpliktelser
Garantiataganden, PR 338 357
Garantiataganden, Fastigo 1063 1105
1401 1462
Moderbolaget
Stallda sakerheter Inga Inga
Eventualférpliktelser
Garantiataganden, Fastigo 1063 1105
1063 1105

Under 2019 atog sig Alvstrandenkoncernen ett utredningsarbete géllande vattenomradet vid gamla Gétaverken.
Utredningsarbetet syftade till att komplettera redan gjorda riskbeddmningar med koppling till férorenade sediment.
Alvstranden star ingen risk att fa ett &tagande fran den pagaende rattsprocess som Miljéforvaltningen driver.

not 32 | Upplysningar om néarstaende

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

Inkdp och forsaljining inom koncernen.

Av moderbolagets totala inkdp och forsaljning matt i kronor avser 10% (5%) av inképen och 100% (100%) av forsaljningen
andra féretag inom den foretagsgrupp som faretaget tillhér (Alvstrandenkoncernen),

Av Alvstrandenkoncernens total inkép och forsalining matt i kronor avser 28% (22%) av inkdpen och 35% (34%) av forsalj-
ningen andra foretag inom Goteborgs Stad samt Goteborgs stadshuskoncern.

Balansomslutning: Totala tillgangar

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

Justerat eget kapital: Eget kapital plus 79,4 % av obeskattade reserver

Belaningsgrad: Totala langfristiga skulder / totalt marknadsvéarde for fastigheter och byggratter

not 34 | Vasentliga handelser efter balansdagen

Inga vasentliaa handelser, utéver den ordinarie verksamheten, har intréffat efter rakenskapsarets utgang fram till
undertecknande av arsredovisningen

not 35 | Forslag till disposition av foretagets vinst

Till arsstdmmans férfogande star foljande medel (kr):

Balanserat resultat 319 496 598

Arets resultat -209 116 501
110 380 097

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel disponeras enligt foljande:

Balanseras i ny rakning 110 380 097

Summa 110 380 097/
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Arsredovisningens undertecknande

Styrelsesammantrade 2023-02-06
Datum for undertecknande framgar av elektronisk signatur

Rickard Eriksson Ase-Lill Térngvist Lennart Duell
Ordforande

Yngve Karlsson Boris Stahl

Lena Andersson
Verkstallande direktdr

Var revisionsberédttelse har |dAmnats den dag som framgar av var elektroniska signatur

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Mattias Bygghammar

Auktoriserad revisor

Var granskningsrapport har lamnats den dag som framgar av elektronisk signatur

Sven R. Andersson Lars-Ola Dahlgvist

Av kommunfullmaktige utsedda |lekmannarevisorer
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Nowa Kommunikation * Tryck: Billes 2023
Fotografer: XXXXXXxXx

Billes Tryckeri klimatkompenserar samtliga
inkép av papper och kartong, platar och
farger samt alla transporter av fardiga
produkter till kundernas leveransadresser.

WENMA

Y
N // /4

Mifjomarkt trycksak
3041 0129




-308 96 00
fo@alvstranden.goteborg.se

alvstranden.com

ing AB 03]
in
Oteborg

den Utveckl
58

Lindholmspiren
Box 80035,402 7/ G

Alvstran

+

ort
ng

id Playa
uppf

3

Stenkonstverk av
2021 pa uppdrag av
ALVSTRANDEN
UTVECKLING
En del av GoOteborgs Stad

s
it
o]

Claes Hake v

Lindholmen

g 2

"
s
%

¥
T
iy

b ]

T
it iy,

LN
f

Alvstranden Utveckl

L]

3l F
o

l""ilq. o
)

- ha ] .--.
[T

-
e
T

Py
=}
—

L
ﬁ :
ﬂ...a.-a.,_ o

SN
T

ﬂ_.. N

wfo
e A,
-

b

Loy
- = ¥
-~ =

e




L
— == ALVSTRANDEN
B S
=== UTVECKLING
5 En del av Goteborgs Stad
o
£

LLY]

Detta dokument ar elektroniskt signerat och juridiskt bindande.

Signed by: LARS OLA DAHLQVIST Signed by: SVEN ANDERSSON
Date: 2023-02-06 19:41:55 [ Date: 2025-02-06 16:31:42 N

% 3
BanklD refno; bb61erB-dSB?-élSUe—acB?-bBQed1f412__036* BanklD refno: 21a31d413-9027-42e1- 950b-f8??d1905e§ c*
Lekmannarevisor: Lars-Ola Dahlgvist Lekmannarevisor: Sven Andersson
Signed by: LENA ANDERSSON 5 Signed by: Mats Boris Stahl g
Date: 2023-02-06 16:36:38 J ! f Date: 2023-02-06 16:32:17 3 '%
BanklD refno: 658dbe77 f935-4?c7-—ac93-4b75::b?71fbb : BanklD refno: 13083262-d691-400b- chf-4beOab914Ea

o 4 o
Vd : Lena Andersson Ledamot: Boris Stahl
Signed by: Ase-Lill Erika Tovelia Tornkvist : 5 Signed by: Rickard Nils Edvard Eriksson R
Date: 2023-02-06 16:57:11 i’ ¥ Date: 2023-02-06 16:30:39 pa;
BanklD refno: bbb7e8ba-65cf-4846-8830- be?Bccf0224 5 Bank|D refno: 49370ab4-0¢f8-49e7-8e17-369d31 040722”*

{ o
o T i .ﬁ

Vice ordférande: Ase-Liil Térngvist Ordférande: Rickard Eriksson
Signed by: [Lennart Holger Duell Signed by: Yngve Ture Karisson >
Date: 2023-02-06 16:39:46 - i Date: 2023-02-06 16:30:51 i é
BankID refno: 395d6b03-59¢7-42a1-aa71 b365f9cb4022 Bank|D refno: 33c2e78e-c963-4c84- 9fdd-4a18daSchee

Voo e, e 5oty e
L.edamot: Lennart Duell Ledamot: Yngve Karlssan
Signed by; MATTIAS BYGGHAMMAR

Date:; 2023-02-06 17:02:40 g *" ".f
BanklD refno: féedbec2-0aea-481d- b980-2833384339b9

Huvudrevisor PWC: Mattias Bygghammar

Signature reference: e89ce1fc-4242-4912-8013-9fc80dalb696

Kopia/bekraftelse pa e-signerat dokument.



o Revisionsberattelse
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Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfoért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen fér Alvstranden Utveckling AB for ar
2022. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 15-51 | detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncernredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets och
koncernens finansiella stdllning per den 31 december 2022 och av dessas finansiella resuitat och kassafléde

for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstdmman faststéller resultatrdkningen och balansrakningen for moderbolaget och
koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed | Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till
moderbolaget ach koncernen enligt god revisorssed | Sverige aoch har i dvngt fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och d&ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Annan information an arsredovisningen och koncernredovisningen

Den andra informationen ingar i ett dokument i vilket arsredovisningen ingar (framvagnen). Detta dokument
innehaller 4ven annan information an arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-
14. Det ar styrelsen och verkstallande direktdren som har ansvaret {6r denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen omfattar inte denna information och vi
gér inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen ar det vart ansvar att ldsa den
information som identifieras ovan och dvervdga om informationen i vdsentlig utstrackning ar oférenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den kunskap vi 1 6vrigt
inhamtat under revisionen samt bedtmer om informationen i évrigt verkar innehalla visentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen innehaller en vasentlig felaktighet, &r vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i
det avseendet.

Styrelsens och verkstallande direktbérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret fér att arsredovisningen och
koncernredovisningen upprattas och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och
verkstallande direktdren ansvarar aven for den interna kontroll som de bedémer ar nédvéandig for att uppratta
en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande
direktoren for beddmningen av bolagets och koncernens férmaga att fortsétta verksamheten. De upplyser, nar
sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka fdrmagan att fortsatta verksamheten och att anvdnda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstéllande
direktdéren avser att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ fill att

gbra nagot av detta.
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Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att lamna en revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig s&kerhet &r en hég grad av
sdkerhet, men dr ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka en vdsentlig 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 forvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa
Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del
av revisionsberéattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens
och verkstéllande direktérens férvaltning for Alvstranden Utveckling AB fér ar 2022 samt av forslaget till

dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstéllande direktéren ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed |
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar forsvarlig med hénsyn till
de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i évrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelédgenheter, Detta innefattar
bland annat att fortildpande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att fillse att bolagets
organisation ar utformad s3a att bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter |
6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt. Den verkstéllande direktdren ska skota den lépande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nédvéandiga for att bolagets
bokféring ska fullgéras i 6verensstdmmelse med lag och for att medelsférvaltningen ska skétas pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller
verkstallande direktéren i nagot vasentligt avseende:

o foOretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget

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

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och darmed vart
uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig s&kerhet &r en hdg grad av sdkerhet, men ingen garanti fér att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka atgarder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller foriust inte &r

forenligt med aktiebolagsiagen.
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En ytterligare beskrivning av vart ansvar fér revisionen av férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberéttelsen.

Goteborg den dag som framgar av var elektroniska signatur

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Mattias Bygghammar
Auktoriserad revisor
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