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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstédllande direktéren far hdrmed avge redogdrelse for férvaltningen av
Gateborgs Frihamns AB fér rakenskapsaret 2024.

Agarférhallanden
Goteborgs Frihamns AB &r ett helagt dotterbolag till FriPoint AB, org nr §56024-1456 som

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

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

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

Allméant om verksamheten

Verksamheten bestar av férvaltning och uthyrning samt exploatering av bolagets fastigheter
och rdmark i Frihamnsomradet | Géteborg.

Ekonomisk utveckling 2024
Bolaget redovisar for helaret en omséattning pa 45,7 (37,2) mnkr. Okningen mot féregaende &r beror
framst pa nya och omférhandlade markarrendeavtal samt indexdkning av hyror till féljd av stigande

konsumentprisindex (KPI) .

Av- och nedskrivningar uppgar till 19,9 (9,4) mnkr, d&r 6kningen huvudsakligen avser nedskrivning av
Temporéra bostader.

Under aret har bolaget erhallit tillaggskodpeskilling kopplat till den tidigare férsaljningen av Magasin 113
samt avyttrat mark och byggnaden Magasin E till Géteborgs Stad med anledning av byggnationen av
sparvag Frihamnen-Lindholmen.

Ovriga rérelsekostnader har dkat avsevért till foljd av utrangering av tidigare nedlagda projektkostnader-

for Frihnamnen som ej langre bedéms vara till nytta for bolaget i kommande detaljplanearbete.

Vasentliga handelser

Goteborgs Stad aterupptog under 2024 arbetet med planprogrammet for hela Frihamnen.
| augusti genomférdes aterigen Frihamnsdagarna som &r en moétesplats f6r samtal om sambhallsfragor.
Bolaget hyrde dven i ar ut marken pa Bananpiren och deitog med en egen monter samt héll i ett

seminarium.

Byggnation av sparvag Frihamnen-Lindholmen samt nya véagar har fortsatt under aret. Dragningen

av sparvagsrals genom Frihamnen ar genomférd och kommer att tas i drift nér hela strackningen till
Lindholmen &r fardigstalld. Stora ytor i omradet har arrenderats for etablering. En ny busshallplats har
uppforts och tagits i bruk under 2024, Placeringen kommer sannolikt att flyttas s4 smaningom nér
omradet detaljplanerats, men haliplatsen kommer att ligga i det nuvarande laget ett antal ar framat.

Pa Kvillepiren har byggnationen av de temporéra bostaderna fortsatt under aret. Vid utgangen av 2024
hade sammanlagt ndstan 900 lagenheter fardigstallts. Exploatéren planerar i dagsléaget inte for

ytterligare utbyggnad.

Enligt Géteborgs Stads éversiktsplan planeras aterfylinad av Lundbybasséngen i Frihamnen.
Bolaget har under aret arbetat med underiag fér en tillstandsansékan om miljédom fér aterfylinad.
Ansokan lamnades in till mark- och miljodomstolen i Vanersborg i oktober 2024, Arbetet sker | dialog
och samarbete med exploateringsforvaltningen och Géteborgs Hamn.

Forvantad framtida utveckling

Under 2025 kommer arbetet med forséljningen av Renovafastigheten pa Ringdn att prioriteras.
Fastigheten ska avyttras till exploateringsférvaitningen.

Bolaget har tecknat ett programavtal fér upprattande av program fér kommande detaljplanearbete inom

Frihamnen i december 2024. Detta ar ett viktigt steg for att fa fortsatt framdrift med planarbetet |
Frihamnen under 2025,
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Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stillning

Ekonomisk dversikt (tkr) 2024 2023 2022 2021
Hyresintékter 45 672 37 178 39 891 38 584
Driftnetto 20 046 1785 -2 253 8 448
Avkastning pa eget kapital % Neg. Neg. Neg. Neg.
Balansomslutning 497 041 509 016 491 629 544 134
Soliditet % 6% 7% 9% 11%

Definitioner: se not 20

Tillstands- eller anmalningspliktig verksamhet enligt miljobalken

Bolaget har tillstandspliktig vattenverksamhet. Tillstand har |ABmnats i enlighet med 11 kap. i
miljtbalken. Gallande tillstand innefattar att utfora tyckbank och utriva del av kaj i Lundbyhamnen,
vilket har ansékts om och godkénts av Mark- och miljddomstolen under 2024.

Bolaget berdriver &ven hamnverksamhet som ar tillstandspliktig enligt miljébalken. Tillstandet innebar
att bolaget far bedriva hamnverksamhet vid kajplats 111-113 i Frihamnen.

Forslag till disposition av foretaget vinst
Till arsstdmmans forfogande star féljande medel (kr):

Balanserat resultat 13 059 306
Arets resultat 13 813 296
Summa 26 872 602

Styrelsen foreslar att till férfogande staende vinstmedel disponeras enligt féljande:

Balanseras i ny rakning 26 872 602
Summa 26 872 602

Vad betraffar resultat och stallning i ovrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och balansrakningar
med tillhdrande noter.
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Resultatrakning
Belopp i tkr Not 2024 2023
Hyresintakter . 45 672 37178
45 672 37 178
Roérelsens kostnader
Driftskostnader -13 599 -14 616
Underhallskosthader -5 428 -14 839
Hyresgastanpassningar - 444
Tomtréattsavgald och Markarrende -21 -14
Fastighetsskatt -2 281 -2 396
Uthyrning och fastighetsadministration -4 297 -3 084
Driftnetto 20 046 1785
Avskrivningar, nedskrivningar och reverseringar ~ =19923 -9 404
Bruttoresultat 3.4 123 -7 619
Realisationsresultat salda fastigheter 31 509 1188
Resultat efter fastighetsforsaljningar 31 632 -6 431
Administration och forsaljning -22 881 -16 373
Ovriga rérelseintékter 324 651
Ovriga rorelsekostnader 5 -47 380 -3 577
Rorelseresultat 3.4 -38 305 -23 730
Resultat fran finansiella poster
Rénteintékter och liknande resultatposter 6 8956 98
Réntekostnader och liknande resultatposter 7 -12 282 -9 756
Resultat efter finansiella poster -49 641 -35 388
Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag, erhallna 67 014 27 865
Resultat fore skatt 17 373 -7 523
Skatt pa arets resultat -3 560 -/4
Arets resultat 13 813 -7 597
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Balansrakning

Belopp i tkr Not 2024-12-31 2023-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstiligangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader 8,9 126 225 139 682

Mark och markanldggningar 10,9 245 265 226 995

Inventarier och byggnadsinventarier 11 2674 2 364

Pagaende nyanlaggningar och forskott

avseende materiella anlaggningstillgangar 12 32 782 91 201
406 946 460 242

Finansiella anldggningstillgangar

Uppskjuten skattefordran 13 11 510 11 183

11 510 11 183

Summa anlaggningstillgangar 418 456 471 425

Omsattningstillgangar

Kortlristiga fordringar

Hyresfordringar 6 044 5423

Fordringar hos Géteborgs Stad 299 88

Fordringar hos Géteborgs Stadhuskoncern 3 594 434

Fordringar hos koncernféretag 67 079 27 930

Aktuell skattefordran - 2014

Ovriga fordringar 288 712

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 1 281 990

78 585 37 591

Kassa och bank

Kassa och bank 14 - -

Summa omsattningstillgangar 78 585 37 591
497 041 509 016

SUMMA TILLGANGAR
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Goteborgs Frihamns AB
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Balansrakning
Belopp itkr - - Not 2024-12-31 2023-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 1 000 1 000
Reservfond 200 200
1 200 1 200
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 13 060 42 782
Arets resultat 13 813 -7 597
26 873 35 185
28 073 36 385
Avsdttningar
Ovriga avséttningar 15 53 210 44 102
53 210 44 102
Kortfristiga skuider
Leverantérsskulder 2 529 4 986
Skulder till Géteborgs Stad 1439 27 265
Skulder till Goteborgs Stadshuskoncern 1 595 1690
Skulder till koncernforetag 14 397 971 385 084
Aktuell skatteskuld 41 —
Ovriga skulder 1 883 1 357
Upplupna kostnader och férutbetalda intédkter 16 10300 8147
415 758 ) 428 529
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 497 041 509 016
Rapport over forandringar i eget kapital
- o - . D Balanserat
2023-12-31 Akt.f ©" Reserv- resultat inkl
kapital fond :
_ _ arets resulitat
Ingaende balans 2023-01-01 1 000 200 42 782
Arets resultat - . -7 597
Eget kapital 2023-12-31 1000 200 35185
B B o _.._.._ ) Balanserat
2024-12-31 Akt.! “ i resultat inki
kapital fond .
arets resultat
Ingdende balans 2024-01-01 1 000 200 35 185
Ldmnad utdelning -22 125
Arets resultat B B B 13 813
Eget kapital 2024-12-31 1000 200 26 873

Aktiekapitalet bestar av 1 000 aktier a kvotvarde om 1 000 kr.
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Noter

Belopp i thr om inget annat anges

Not 1 Redovisningsprinciper

6(14)

Arsredovisningen har uppr%ftats i enlighet med gr_sredovisningslage_n och

Bokféringsndmndens allménna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovishing
(K3). Redovisningsprinciperna ar oférandrade mot foregaende ar.

Klassificering mm

Anidggningstillgangar, [angfristiga skulder och avséattningar bestar i allt vasentligt enbart av
belopp som forvantas atervinnas eller betalas efter mer an tolv manader raknat fran balansdagen.
Omséttningstillgangar och kortfristiga skulder bestar i allt vasentligt enbart av belopp som
forvantas atervinnas eller betalas inom tolv manader rdknat fran balansdagen.

Tillgangar, avséttningar och skulder har varderats till anskaffningsvérden om inget annat anges nedan.

Fordringar och skulder mot bolag och namnder inom Géteborgs Stad har delats upp pa féljande

rubriceringar:

Namnder inom Staden: Fordringar och skulder hos Géteborgs Stad

Bolag inom Staden: Fordringar och skulder hos Goéteborgs Stadshuskoncern
Intakter

Det inflode av ekonomiska férdelar som féretaget erhallit eller kommer att erhalla fér egen rékning
redovisas som intakt. Intdkter varderas till verkliga vardet av det som erhallits eller kommer att
erhallas, med avdrag for rabatter.

| resultatrdkningen redovisas féretagets huvudsakliga intékter, d v s hyresintékter och intakter fran
fastighetsforséljningar, pa skilda rader for att redovisa saval intékter, kostnader och resuitat frén
férvaltningsverksamheten och resuitatet fran fastighetsférsaljningar.

Hyresintdkter aviseras i forskott och periodisering av hyror sker sa att endast den del av hyran som
belbper pa perioden redovisas som intakt. | hyresintdkter ingar tillagg sasom utfakturerad fastighets-

skatt och varmekostnad.

FFastighetsférsaljningar redovisas i samband med att risker och férmaner som férknippas med
aganderatten dvergar till kbparen.

Leasing

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

L easegivare
| easingintékter vid operationella leasingavtal intaktsfors linjért dver leasingperioden, savida inte ett
annat systematiskt sétt battre aterspeglar hur de ekonomiska férdelar som hénférs till objektet minskar

dver tiden.

Skatt

Skatt pa arets resultat i resultatrakningen bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt
ar inkomstskatt for innevarande rakenskapsar som avser arets skattepliktiga resultat och den del

av tidigare rakenskapsars inkomstskatt som dnnu inte har redovisats. Uppskjuten skatt ar inkomst-
skatt for skattepliktigt resuitat avseende framtida rdkenskapsar till foljd av tidigare transaktioner eller

hindelser.

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

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga temporéra skilinader, dock inte fér temporéra
skillnader som hérrdr fran forsta redovisningen av goodwill. Uppskjuten skattefordran redovisas for
avdragsgilla temporéra skillnader och fér majligheten att i framtiden anvdnda skattemé&ssiga
underskottsavdrag. Varderingen baseras pa hur det redovisade vardet for motsvarande tillgang eller
skuld férvantas atervinnas respektive regleras. Beloppen baseras pa de skattesatser och skatteregler
som ar beslutade fére balansdagen och har inte nuvdrdeberaknats.

Uppskjutna skattefordringar har varderats till htgst det belopp som sannolikt kommer att atervinnas
baserat pa innevarande och framtida skattepliktiga resultat. Varderingen omprévas varje balansdag.
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Materiella anlaggningstillgangar
Materiella anidggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade

avskrivningar och nedskrivningar.

Materiella anlaggningstillgangar redovisas som tillgadng i balansrakningen nér det pa basis av
tillgdnglig information ar sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som ar férknippad med
innehavet tilifaller féretaget och att anskaffningsvardet for tillgangen kan beréknas pa ett tillférlitligt
satt. | anskaffningsvérdet ingar férutom inkdpspriset aven utgifter som ar direkt hanférliga till forvarvet.

Pagaende ny- och ombyggnationer redovisas med hittills nedlagda kostnader. Om projektet tar
betydande tid i ansprak att fardigstalfa {&ggs rdnta till anskaffningskostnaden.

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

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

Avskrivningar
Avskrivning sker linjart éver tillgangens berdknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den
forvantade férbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska férdelar. Avskrivningen redovisas

som kostnad i resultatrakningen.

Nyttiandeperiod
Byggnader 15-100 ar
Byggnader, hyresgastanpassningar 2-10 ar
Inventarier och byggnadsinventarier 3-10 ar
Markanlaggningar 20-27 ar

Mark har obegrédnsad nyttjandeperiod och skrivs inte av

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

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

byggnader:

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

Fastigheternas varde
Alvstrandenkoncernen har latit Newsec Advice AB varderat i stort sett hela fastighetsbestandet infor

arsbokslutet 2024. Syftet med varderingen ar att kontrollera om det finns nedskrivningsbehov eller
behov av att reversera tidigare ars nedskrivningar av fastigheter i bestandet. Om marknadsvérdet ar
lagre &n det bokférda vardet vid varderingstillfallet gors en individuell prévning om den aktuella
fastigheten ska skrivas ner. Ar marknadsvérdet hégre an det bokférda vardet pa balansdagen gors
motsvarande provning om det finns gamla nedskrivningar som ska aterféras.

Vérderingen 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 jamforbara fastigheter och tomtrétter. Uppagifter om ortspriser utgérs av
lagfarna kop som hamtats ur ortsprisregistret samt gj registrerade férséljningar som Newsec Advice AB
har kdnnedom om med utgangspunkt i deras profession.

Vardebeddmningen grundar sig pa en kassaflédesanalys innebarande att fastighetens varde baseras
pa nuvardet av prognostiserade kassafléden jamte restvarde under kalkylperioden som oftast uppgar
till tio &r. Antagandet avseende de framtida kassaflédena gors utifran en analys av foljande: nuvarande
och historiska hyror/kostnader, marknadens och ndromradets framtida utveckling, fastighetens
marknadsférutsattningar och marknadsposition, befintliga hyreskontraktsvillkor, marknadsmaéssiga
hyresvillkor vid kontraktstidens slut, drift- och underhaliskostnader i likartade fastigheter 1 jamférelse
med dem i den aktuella fastigheten samt bedémda investeringar och hyresgastanpassningar.
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Utifran analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden (2025-2034) och ett restvéarde vid
kalkylperiodens slut diskonteras déarefter dessa med den bedémda kalkylrdntan. De vardepaverkande

parametrar som anvands i varderingen speglar Newsec Advice AB:s tolkning av hur en presumtiv
képare pa marknaden skulle resonera. Summan av nuvardet foér arliga driftnetton jamte restvardet vid

kalkyltidens utgang kan darmed tas som ett uttryck fér marknadsvérdet.

Byggratternas virde

Byggrétterna befinner sig i olika skeden av varderingsprocessen dér nagon enstaka byggratt har vunnit
laga kraft med bygglov och nagra objekt ar pa idéstadiet. Under planprocessen utvecklas markvardet
stegvis nar projekten konkretiseras och osdkerhetsfaktorer elimineras. Det fulla markvardet uppnas
forst nar detaljplanen antagits och bygglov erhallits. Vardeutvecklingen under planprocessen kan vara
stor nar ramark omvandlas till fardig byggrétt.

Risk och véarde styrs dock inte bara av var i planprocessen fastigheten aterfinns. Lage och lokalslag &r
minst lika viktigt. For industri &r till exempel planrisken ofta stérre &n for bostéder givet den politiska
viljia som ofta finns att skapa bostédder. Darutéver finns en marknadsrisk dar till exempel industrier kan
behdva for verksamheten specifika tillstand eller kontor som ska hyras ut. Ju mer omfattande en
byggratt &r, desto storre kan marknadsrisken anses vara. Utéver planrisk och marknadsrisk kan
tidsfaktorn ségas utgéra en risk. Vardet av en framtida intdkt i form av forsaljning av byggrétter maste
diskonteras med en asatt kalkylrédnta for att ett nuvarde skall kunna erhallas. Ju langre fram i tiden ett
projekt ligger, desto osékrare ar det. Ar sedan projektet till viss del avhangigt infrastrukturinvesteringar,
eller pa annat sitt paverkande beslut som &nnu ej &r fattade blir risken stérre da vérdet, beroende pa

asatt kalkylrénta, kan komma att paverkas kraftigt om projektet férsenas eller tidigarelaggs.

Varderingsrapporten ska ligga till grund fér bokslut och da maste marknadsvarden korrigeras pa

antingen de dsatta marknadsvérdena av forvaltningsfastigheterna eller pa byggratterna. Anledningen
till korrigeringen ar att det inte gar att tillgodogéra sig bade vardet av byggratterna och ett kassaflode i
evighet. | de fall dar exploatering av byggrétten antas ske inom snar framtid eller med relativt sdkert

utfall har Newsec Advice AB justerat kassaflédet pa forvaltningsobjektsniva. Hur lang tid driftnettot
fortldper innan det asatts till noll varierar fran objekt till objekt.

| takt med att utvecklingen av byggratterna sker 6kar ocksa marknadsvérdet stegvis nar projekten
konkretiseras och osédkerhetsfaktorer elimineras. Det fulla marknadsvardet uppnas férst nar detaljplan

antagits och bygglov erhallits.

Framtida exploateringskostnader kommer att belasta saljaren vid transaktionstilifallet och paverka
realisationsvinsten.
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Borttagande fran balansrakningen

Det redovisade vardet for en materiell anldggningstillgang tas bort fran balansrakningen vid
utrangering eller avyttring, eller nar inte nagra framtida ekonomiska férdelar véntas fran anvandning
eller utrangering/avyttring av tillgangen. Den vinst eller férlust som uppkommer nér en materiell
anldggningstillgang tas bort fran balansrakningen ar skillnaden mellan vad som eventuellt erhalls,
efter avdrag for direkta forséljningskostnader, och tillgangens redovisade vérde.

Den realisationsvinst eller realisationsférlust som uppkommer nar en materiell anlaggningstililgang
tas bort fran balansrakningen redovisas i resultatrdkningen som realisationsresultat salda fastigheter

Nedskrivningar - materiella anldaggningstillgangar
Vid varje balansdag bedoms om det finns nagon indikation pa att en tillgangs véarde ar lagre an
dess redovisade vidrde. Om en sadan indikation finns, beréknas tillgangens atervinningsvarde.

Atervinningsvérdet ar det hégsta av verkligt varde med avdrag for forsaljningskostnader och
nyttjandevéarde. Vid berdkning av nyttjandevardet beraknas nuvardet av de framtida kassafléden
som tillgdngen vantas ge upphov till i den I6pande verksamheten samt nar den avyttras eller
utrangeras. Den diskonteringsréanta som anvénds ar fére skatt och aterspeglar marknadsmassiga
beddmningar av pengars tidsvdrde och de risker som avser tillgangen. En tidigare nedskrivning
aterférs endast om de skal som [ag till grund fér berdkningen av atervinningsvérdet vid den
senaste nedskrivningen har féréndrats. Det aterférda beloppet dkar tillgangens redovisade varde,
dock hogst till det varde tiligangen skulle ha haft (efter avdrag fér 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 1| och bortltagande fran balansrdkningen
En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrdakningen nar féretaget blir part i

instrumentets avtalsmaéassiga villkor. En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar den
avtalsenliga ritten till kassaflédet fran tillgangen har upphért eller reglerats. Detsamma géller nér de
risker och fordelar som &r forknippade med innehavet i allt vasentligt dverforts till annan part och
foretaget inte ldngre har kontroll éver den finansiella tiligangen. En finansiell skuld tas bort fran

balansrikningen nar den avtalade férpliktelsen fullgjorts elier upphért.

Vdrdering av finansrefla tiflgangar
Finansiella tillgangar varderas vid forsta redovisningstillfailet till anskaffningsvérde, inklusive

eventuella transaktionsutgifter som ar direkt hanfoérliga till forvarvet av tillgangen.

Finansiella omséattningstillgangar varderas efter férsta redovisningstilifallet till det lagsta av
anskaffningsvardet och nettoférsaljningsvérdet pa balansdagen.

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

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

redovisas till anskaffningsvarde.

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

Det erhallna/lamnade koncernbidraget har paverkat foretagets aktuella skatt.

Not 2 Uppskattningar och bedémningar

9(14)

Nedan redogﬁrsﬁ%r de viktigaste ;ntagandena om framtiden, och andra viktiga kéllor till osakerhet i

uppskattningar per balansdagen, som innebér en betydande risk for vasentliga justeringar i
redovisade vérden for tillgangar och skulder under nasta rdkenskapsar.

-Nedskrivningsproévning, not 9
-Uppskjuten skatt, not 13

Not 3 Anstiallda, personalkostnader och arvoden till styrelse och revisorer

All personal ar anstalid i Alvstranden Utveckling AB, dar samtliga personalkostnader bokfors.
Personalkostnaderna ingar i de darifran pa respektive bolag férdelade kostnaderna.

Revisionsarvadet bokférs i Alvstranden Utveckling AB och ingar i de dérifran pa respektive
bolag férdelade kostnaderna.
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Signature reference. d9308e3f-a8ae-46a2-8da2-f44c7ab96c4b

Géteborgs Frihamns AB
Org nr 556246-9519

Not 4 Operationell leasing

LEasingavtal dar foretaget ar I;asegivare

Framtida minimileaseavgifter avseende icke
uppsagningsbara operationella leasingavial
lnom ett ar

Mellan ett och fem ar

Senare dn fem ar

Variabla avgifter som ingar i rakenskapséarets resultat

Leasingavtalen avser kontors- och industrilokaler samt markarrenden.

2024

33 506
62 321
25 482

121 309

2024 .

5 660

2023

26 447
39 763
31 840

98 050

2023

5947

Minimileaseavgifterna omfattar avtalad bashyra. Variabla avgifter utgérs huvudsakligen av index (KPI)

och fastighetsskatt.

Not 5 Ovriga rorelsekostnader

| rérelsekostnader ingar utrangering av projektkostnader kopplade till Frihamnen om 47 707 tkr (f.a O tkr).

Not 6 Ranteintdkter och liknande resultatposter
o B - ) 2024 2023
Réanteintakter, 6vriga 956 98
956 98
Not 7 Rantekostnader och liknande resultatposter
B - o 2024 2023
Réantekostnader, koncernféretag -12 230 -9 618
Réantekostnader, évriga -62 -138
-12 292 -9 756
Not 8 Byggnader
2024-12-31 2023-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bdrjan 267 657 266 005
Nyanskaffningar - -
Avyttringar och utrangeringar ~749 —
Omklassificeringar 5424 1652
Vid arets slut 272 332 267 657
Ackumulerade avskrivhingar
Vid arets bérian -127 976 -119 585
Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 108 —
Arets avskrivning -8 640 -8 391
-136 508 =127 976
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets bdérjan — -
Arets nedskrivningar -9 600 —
-9 600 -
Redovisat varde vid arets slut 126 225 139 682
Skattemassigt restvarde fastigheter 427 364 420 964

10(14)
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Signature reference: d9308e3f-aBae-46a2-8da2-f44c7ab96c4b

Goteborgs Frihamns AB
Org nr 556246-9519

Not 9 Upplysning om férvaltningsfastigheter inkl. byggratter
2024-12-31 2023-12-31

Ackumulerade varden
Redovisat vdrde 371 637 366 677
Verkligt véarde 1937 100 1 821 800
Varav;
Forvaltningsfastigheter 301 100 335 800
Byggratter 1636 000 1486 000

1937 100 1 821 800

| begreppet forvaltningsfastigheter ingar byggnader, mark, markanldggningar och byggnadsinventarier

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

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

2024,

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

[Fastigheternas vérde.

Not 10 Mark och markanlaggningar
o 2024-12-31 2023-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 236 593 222 097
Avyttringar och utrangeringar -4 142 -
Omklassificeringar 23 834 - 14 496
256 285 236 593
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -9 598 -8 674
Arets avskrivning -1 422 -924
) -11 020 . -9598
Redovisat varde vid arets slut 245 265 226 995
Not 11 Inventarier och byggnadsinventarier
o e - o 2024-12-31  2023-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 4 655 2 595
Omklassificeringar 571 B 2 060
5 226 4 655
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -2 291 -2 202
Arets avskrivning pa anskaffningsviarden _ -261 -89
- -2 552 - =2291
Redovisat varde vid arets slut 2 674 2 364
Not 12 Pagaende nyanlaggningar och forskott
avseende materiella anldaggningstillgangar
2024-12-31 2023-12-31
Vid arets borjan | 91 201 81 494
Omklassificeringar -29 829 -18 208
Investeringar 19 635 36 802
Avyttring och utrangering -48 225 -8 887
Redovisat varde vid arets slut 32 782 91 201

11(14)
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Signature reference; d9308e3f-aBae-46a2-8da2-f44c7ab96c4b

Goteborgs Frihamns AB
Org nr 556246-9519

Not 13 Uppskjuten skatt
2024-12-31 ) Redovisat Skatteméssigt Tempo-;ér
vérde varde skillnad
Véasentliga temporéra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda
och skatteméassiga vérde 371 490 427 364 -5 874
371 490 427 364 -55 874
2024-12-31 Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld Netlo
Vasentliga temporéra skillnader
Skilinaden mellan fastigheternas bokfdrda
och skatteméssiga varde 11 510 == 11 510
Uppskjuten skattefordran/skuld 11 510 — 11 510
2023-12-31 Redovisat Skatteméssigt Temporér
vérde varde skillnad
Vésentliga temporéra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda
och skattemassiga vérde 366 677 420 964 -54 287
366 677 420 964 -54 287
) 2023-12-31 - H_Dppskjuten o Uppskjuten
skattefordran skalteskuld Netto
Vésentliga temporéra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda
och skattemassiga varde 11 183 = ~ 11 183
Uppskjuten skattefordran/skuld 11 183 — 11 183

Vardering av samtliga skattefordringar och skulder sker till nominelit belopp och goérs enligt skatteregler

och skattesatser som &r beslutade.

Not 14 Kassa och Bank

Bolaget ingar i Alvstranden Utveckling AB's koncernkontostruktur. Alvstranden Utveckling AB ingar |
sin tur i Géteborgs Stads koncernkontostruktur. Per balansdagen uppgick saldot till -392 017 tkr (f.a -
377 583 tkr) klassificerat som Skulder till koncernféretag i Balansrakningen.

Not 15 Ovriga avsittningar

2024-12-31 2023-12-31
Redovisat varde vid arets borjan 44 102 44 102
Avsattningar som gjorts under aret’ 9108 _ -
Redovisat viarde vid arets slut 53 210 44 102

1} Inkl 6kningar av befintliga avsattningar,

Géteborgs Frihamns AB avyttrade under 2021 tva byggratter i Frihamnen.
Férsaljningspriset innehdll atagande att séljaren ska bekosta framtida uttag av exploateringsbidrag.

Avsittningen per 2024-12-31 uppgar till 53 mnkr.

12(14)




Signature reference: d9308e3f-a8ae-46a2-8da2-f44c7ab96c4b

Goteborgs Frihamns AB
Qrg nr 556246-9519

Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
) ) 2024-12-31 2023-12-31
[-6rutbetalda hyresintakter 7 159 5192
Fastighetsskatt 2 935 2278
Ovriga poster 206 677
10 300 8 147
Not 17 Stillda sédkerheter och eventualforpliktelser
2024-12-31 2023-12-31
Stallda sakerheter Inga Inga
Eventualforpliktelser Inga Inga

Not 18 Koncernuppgifter

Goteborgs Frihamns AB ar ett heldgt dotterbolag till FriPoint AB, org nr 5656024-1456 som
i sin tur dgs till 100% av Norra Alvstranden Utveckling AB, org nr 556001-3574. Norra

Alvstranden Utveckling AB &gs till 100% av Alvstranden Utveckling AB, org nr 556659-7117,

som 1 sin tur &ags till 100% av Higab AB, org nr 556104-8587.

Higab AB ir ett helagt dotterbolag till Géteborgs Stadshus AB, org nr 556537-0888, som i sin

tur ags till 100% av Goteborgs Stad, org nr 212000-1355.

Not 19 Upplysningar om néarstaende

Transaktioner mellan foretaget och dess nérstaende har skett pa marknadsméssiga grunder.

Not 20 Nyckeltalsdefinitioner

Totala tillgangar |

Balansomslutning:
Avkastning pa eget kapital:

Soliditet: Justerat eget kapital / Balansomslutningen

Justerat eget kapital:

Eget kapital plus 79,4% av obeskattade reserver

Resultat efter finansiella poster / Genomsnittligt justerat eget kapital

13(14)



1™
“F

-
»

U

202504

Signature reference: d9308e3f-aBae-46a2-8da2-f44c7ab96c4b

Gétebaorgs Frihamns AB
Org nr 5566246-3519

Not 21 Vasentliga handelser efter balansdagen

fram till undertecknande av arsredovisningen.

Inga vasentliga handelser, utdéver den ordinarie verksamheten, intraffat efter rakenskapsarets utgang

Goteborg den dag som framgar av elektronisk signatur

Mikael Dolietis
Ordfgrande

Eva Franzén
Styrelseledamot

Mi Mathiesen

Verkstillande direkior

Var revisionsberéattelse har |amnats den dag som framgar av var elektroniska signatur

Ernst & Young Aktiebolag

Helena Patriksson
Auktoniserad revisor

Var granskningsrapport har [Amnats den dag som framgar av elektronisk signatur

Sven R. Andersson
Lekmannarevisor utsedd av kommunfullméaktige

I Goteborgs Stad

Amandus Carlenfors
[ ekmannarevisor utsedd av kommunfullmaktige

i Goteborgs Stad

14(14)




Signature reference: d9308e3f-a8ae-46a2-8da2-fd4c7ab86c4b

o ALVSTRANDEN

Fm-

= UTVECKLING

En del av Gdteborgs Stad

Detta dokument ar elektroniskt signerat och juridiskt bindande.

Signed by: ANNA Ml MATHIESEN N—

Date: 2025-03-21 10:46:41 jgg

BankID refno: 0195b81 8-3000-7403-8861-aadSQSSUQQ£3
e

Mi Mathiesen

Signed by: Helena Kristina Patriksson —

Date: 2025-03-21 13:38:08 ‘gmi{

BankID refno: 0195b8b5-d56¢-7798-a517-7bf6b465¢747"

.
g) T g g™

Revisor: Helena Patriksson

Signed by: SVEN ANDERSSON —

Date: 2025-03-21 17:05:52 g}”g

BankID refno: 0195b974-13a6-7e86-91a0-1c110e060298
gﬁﬁﬁ“%kwww

.ekmannarevisor: Sven R Andersson

Kopia/bekraftelse pa e-signerat dokument.

Signed by: Mikael Dolietis —
Date: 2025-03-21 12:10:01 %j“‘"‘"ﬁ‘%

;rf no"
Bank|D refno; 01 95b865—23?c—7dbf-bMd-22eea44?9§ca

Vd: Mikael Dolietis

Signed by: EVA MARIA FRANZEN -
Date: 2025-03-21 09:41:24 gy
BanklD refno: 0195b?dd-1faS-??Sa—aBaO-OcQ84&72?@5}**

Transaktionscontroller: Eva Franzen

Signed by: Per Simon Amandus Carlenfors S
Date: 2025-03-21 15:36:12 '_?i*‘“""‘q‘"’f‘*%
BankID refno; 0195b821-f4ba-7a33-a63c-60e1 2as7i43§j5*

Lekmannarevisor: Amandus Carlenfors
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman | Géteborgs Frihamns AB, org.nr 556246-9519

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Goteborgs Fri-
hamns AB f6r rakenskapsaret 2024.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga av-
seenden rattvisande bild av Goteborgs Frinamns AB:s finansi-
ella stallning per den 31 december 2024 och av dess finansi-
ella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltnings-
berdttelsen dr foreniig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststalier resultatrak-
ningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utidrt revisionen enligt International Standards on Au-
diting (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns an-
svar. Vi 8r oberoende i forhallande till Goteborgs Frihamns AB
enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det dr styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret
for att arsredovisningen upprattas och att den ger en rattvi-
sande bild enligt arsredovisningslagen. Styreisen och verkstal-
lande direktoren ansvarar aven for den interna kontroll som de
beddmer &r nddvéandig for att upprétta en arsredovisning som
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstdllande direktoren foér beddmningen av bolagets for-
maga att fortsdtta verksamheten. De upplyser, nar sa ar till-
lampligt, om forhallanden som kan paverka formagan att fort-
satta verksamheten och att anvanda antagandef om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om sty-
relsen och verkstdllande direktoren avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt al-
ternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om att arsre-
dovisningen som helhet inte innehaller ndgra vasentliga felak-
tigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att ldmna en revisionsherattelse som innehaller vara utta-
landen. Rimlig sdkerhet ar en hodg grad av sdakerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasent-
liga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas pa-
verka de ekonomiska besiut som anvéndare fattar med grund |
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt om-
dome och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Dessutom:

« identifierar och bedémer viriskerna for vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsat-
garder bland annat utifran dessa risker och inhamtar revis-
ionsbevis som ar tillréckliga och andamalsenliga for att ut-
gora en grund f6r vara uttalanden. Risken f6r att inte upp-
tacka en vasentlig felaktighet till 16ljd av cegentligheter ar
hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information
eller asidosattande av intern kontroli.

e skaffar vi oss en férstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydeise f6r var revision for att utforma
granskningsatgdrder som ar tampliga med hansyn till om-
stéandigheterna, men inte for att uttala oss om effektivite-
ten i den interna kontrollen.

e utvarderar vi lampligheten | de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstallande di-
rektérens uppskatiningar i redovisningen och tillhgérande
upplysningar.

e drarvienslutsats om lampligheten i att styrelsen och verk-
stallande direktéren anvander antagandet om fortsatt drift
vid upprattandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om
det finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser sad-
ana handelser eller férhallanden som kan leda till bety-
dande tvivel om bolagets formaga ait fortsatta verksam-
heten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig osa-
kerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta upp-
marksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om
den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplys-
ningar ar otillréckliga, modifiera uttalandet om arsredovis-
ningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
iInhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden gdra att ett bo-
lag inte langre kan fortsatta verksamheten.

e Uutvdarderar viden 6vergripande presentationen, strukturen
och innehadllet i arsredovisningen, daribland uppiysning-
arna, och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och hdndelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens pla-
nerade amfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi
maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, ddribland de eventuella betydande brister i den in-
terna kontrollen som vi identifierat.

FPenneo dokumentnyckel: VCOOW-PKVZF-4JUIO-ER68G-DRHAY-R2DOE
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utlalanden

UtSver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens och verkstdllande direkt6rens forvalt-
ning av Géteborgs Frihamns AB for rakenskapsaret 2024 samt
av forslaget till dispositioner betréaffande bolagets vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt for-
slaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledamo-
ter och verkstallande direktoren ansvarsfrihet for rdkenskaps-
aret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns an-
svar. Vi dr oberoende i férhallande tili Géteborgs Frihamns AB
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styreisens ach verkstillande direkiorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposit-
loner betraffande bolagets vinst eller forlust, Vid forslag till ut-
delning innefattar detta bland annat en bedémning av om ut-
delningen ar férsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéll-
ning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande beddma bofagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter
| dvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Verkstallande di-
rektOren ska skéta den l6pande férvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgdrder
som ar nddvandiga for att bolagets bokftring ska fullgdras i
overensstammelse med lag och for att medelsférvaltningen
ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av férvaltningen, och dirmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedééma om nagon
styrelseledamot eller verkstallande direktéren i nagot vasent-

ligt avseende:

o fGretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon f&r-
summelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

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

Vart mal betréffande revisionen av farslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller férlust, och ddrmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om foérstaget
ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hdg grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptdcka atgarder eller forsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller f6riust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige an-
vander vi professionellt omdbme och har en professionellt
skeptisk Instdlining under hela revisionen. Granskningen av
férvaltningen och férslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rékenskap-
erna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs bas-
eras pa var professionelia beddmning med utgangspunkt i risk
och vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r vasentliga
for verksamheten och dar avsteg och évertradelser skulle ha
sdrskild betydelse f6r bolagets situation. Vi gar igenom och
prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och
andra férhallanden som ar relevanta for vart uttalande om an-
svarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande om styrelsens for-
slag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust
har vi granskat om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Jonkoping, den dag som framgar av var elektroniska signatur

Ernst & Young AB

Helena Patrikson
Auktoriserad revisor
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