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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéllande direktdren far hdrmed avge redogdrelse for forvaltningen av
Géteborgs Frihamns AB for rdkenskapsaret 2021.

Agarfoérhallanden

Goteborgs Frihnamns AB ar ett heldgt dotterbolag till FriPoint AB, org nr 556024-1456 som

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

Norra Alvstranden Utveckling AB #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 &r ett helagt

dotterbolag till Géteborgs Stadshus AB, org nr 5566537-0888, som i sin tur dgs fill 100% av
Goteborgs Stad, org nr 212000-1355.

Allmant om verksamheten

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

Ekonomisk utveckling 2021

Bolaget redovisar for helaret en omsattning pa 38,5 (37,6) mnkr vilket ar i niva med ar 2020.
Driftskostnaderna har minskat till 15,4 (17,8) mnkr. Underhallskostnaderna har okat till 8,7 (2,2) mnkr
beroende pa att det genomforts omfattande atgérder till f6ljd av vatten- och avlioppslacka i Frihamnen
som har belastat arets underhallskostnader Driftnettot har foarsamrats fran 12,5 mnkr till 8,5 mnkr.

Vasentliga handelser under rdkenskapsaret

Arbete med planprogram och detaljplaner har varit pausat da politiska beslut om hantering av
ekonomiska atgardsplan for Alvstaden kravs for fortsatt arbete. Beslut véntas under forsta kvartalet
2022. En konsekvensutredning av stillestandet har tagits fram i stadens samverkansorganisation,
Alvstaden.

Magasin 113 saldes under 2021 till PEAB och bygglov for planerad om- och tillbyggnation vantas
under forsta halvaret 2022, Marken dér Jubileumsparken byggs saldes till Fastighetsnamnden och
smyrnakyrkan tilltradde sin byggratt i Frihnamnen.

| Frihamnen pagar rivning av Gota Alvbron samt planering fér sparvag mellan Hisingsbron och
Lindholmen samt ett gang- och cykelstrak till och fran bron. Byggnation av Frihamnskyrkan har
pabdrjats under aret och planeras att fardigstéllas 2023. Byggnation av Jubileumsparkens forsta
etapp pagar och invigs sommaren 2022. Jubileumsbadet ar upphandlat och planeras att sta fardigt
under 2023, lagom till stadens 400-arsfirande. Under aret har ytterligare cirka 200 hyresbostader
fardigstélits av de temporéra bostdder som uppfors pa Kvillepiren. 430 av de 900 planerade
bostdderna &r nu féardigstallda.
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Forvantad framtida utveckling

Frinamnen kommer att utvecklas till en tét innerstad som en del av Géteborgs stadskérna. Det
planeras for ett stort utbud av olika boendeformer och verksamheter liksom en ny park alldeles vid

vattnet. Frihamnen knyter samman Gdéteborg éver dlven och dppnar Géteborg mot variden.

Utveckling av foretagets verksamhet, resuitat och stalining

Ekonomisk aversiKt (tkr) 2021 2020 2018 2018
Hyresintakter 38 584 37 572 21 085 19 283
Driftnetto 8 448 12 472 2 992 4 760
Avkastning pa eget kapital % Neg. Neg. Neg. Neg.
Balansomslutning 544 134 568 089 547 111 496 215
Soliditet % 11% 11% 15% 19%

Definitioner: se not 18

Tillstands- eller anmadiningspliktig verksamhet enligt miljébalken

Bolaget har tilistandspliktig vattenverksamhet. Tillstand har lamnats i enlighet med 11 kap. |
miljobalken. Dessa tillstand innefattar anldggande av tryckbank utmed Kvillepiren i Norra

Frihamnsbassédngen, anldggande av en fiytande badanldggning i Norra Frihamnsbassangen och

anldggande av flytande temporara bostader i Lundbyhamnen.

Bolaget berdriver &ven hamnverksamhet som Aar tilistandspiliktig enligt miijébalken. Tillstandet innebar

att bolaget far bedriva hamnverksamhet vid kajplats 111-113 och 410-414 | Frihamnen.

Forslag till disposition av foretaget vinst
ill arsstdammans forfogande star féljande medel (kr):

Balanserat resuliat 61 074 797
Arets resultat -2 544 195
Summa 58 530 602

Styrelsen fireslar att till férfogande staende vinstmedel disponeras enligt féljande:

Balanseras | ny rékning 58 530 602

Summa 28 530 602

Vad betréffar resultat och stéllning i 6vrigt, hidnvisas till efterféljande resultat- och balansrékningar

med tillhorande noter.
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Resultatrakning
Belopp i thr Not 2021 2020
Hyresintakter 38 584 37572
38 584 37 572
Rorelsens kostnader
Driftskostnader -16 423 -17 788
Underhallskostnader -8 736 -2 249
Hyresgadstanpassningar -537 -45
Fastighetsskatt -3 705 -3 060
Uthyrning och fastighetsadministration -1 735 -1 956
Ovriga fastighetskostnader — -2
Driftnetto 8 448 12 472
Avskrivningar, nedsKrivningar och reverseringar -23 160 -23 575
Bruttoresultat 3,4 -14 712 -11 102
Realisationsresultat salda fastigheter -36 928 -864
Resultat efter fastighetsférsaljningar -51 640 -11 967
Administration och férséljning -13 523 -16 724
Ovriga rorelseintékter 3 150 10 206
Ovriga rorelsekostnader -498 -8 313
Rorelseresultat 3,4 -62 511 -27 798
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 180 1
Réantekostnader och liknande resultatposter 5 -8 857 -9 765
Resultat efter finansiella poster -71 188 -37 562
Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag, erhalina 70 562 18 900
Resultat fore skatt -626 -18 662
Skatt pa arets resultat -1 918 1029
Arets resultat -2 544 -17 633
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Balansrakning
Belopp i tkr Not 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader 6,7 164 440 208 724
Mark och markanlaggningar 8,7 214 057 240 039
Inventarier och byggnadsinventarier g 115 1 987
Pagaende nyanlaggningar och forskott
avseende materiella anldggningstillgangar 10 71 357 /3 994
449 969 524 744
Finansiella anlaggningstillgangar
Uppskjuten skattefordran 11 8 310 5 567
8 310 5 567
Summa anlaggningstillgangar 458 279 530 310
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar 4 599 6 964
Fordringar hos Goteborgs Stad 249 4 834
Fordringar hos Gateborgs Stadhuskoncern 7 805 —
F-ordringar hos koncernforetag 70 627 18 900
Aktuell skattefordran 43 4 700
Ovriga fordringar 785 1 068
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 1747 1313
85 855 37 778
Kassa och bank
Kassa och bank 12 ~ —
Summa omsattningstillgangar 85 855 37778
SUMMA TILLGANGAR 544 134 568 089
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Goteborgs Frihamns AB
Org nr 556246-9519

Balansrakning
Belopp i tkr Not 2021-12-31 2020-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 1 000 1 000
Reservfond 200 200
1200 1 200
Fritt eget kapital
Balanserat resuitat 61 075 78 708
Arets resultat -2 544 -17 633
58 531 61 075
59 731 62 275
Avsittningar
Ovriga avséttningar 13 44 102 ~
44 102 -
Kortfristiga skulder
l.everantdrsskulder 3 190 3 349
Skulder till Gdteborgs Stad 816 8 536
Skulder till Goteborgs Stadshuskoncern 2 883 —
Skulder till koncernforetag 12 412 279 474 239
Ovriga skulder 9 324 9 539
Upplupna kostnader och férutbetalda intédkter 14 11 809 10 151
440 301 505 814
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 544 134 568 089
Rapport over forandringar i eget kapital
_ Balanserat
2020-12-31 kikﬂ;: reser” resultat inkl
P areis resulfal
Ingaende balans 2020-01-01 1 000 200 78 708
Arets resultat -17 633
Eget kapital 2020-12-31 1 000 200 61 075
. Balanserat
2021-12-31 Akt.'e' Reserv- resultat inki
kapital fond :
arets resultat
Ingaende balans 2021-01-01 1 000 200 61 075
Arets resultaf -2 544
Eget kapital 2021-12-31 1 000 200 58 531

Aktiekapitalet bestar av 1 000 aktier a kvotvdrde om 1 000 kr.
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Goteborgs Frihnamns AB
Org nr 556246-9519

Noter

Belopp i tkr om inget annat anges

Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och
Bokforingsnamndens allménna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning
(K3). Redovisningsprinciperna dr ofoérandrade mot féregaende ar.

Klassificering mm

Anldggningstillgangar, langfristiga skulder och avséttningar bestar i allt vasentligt enbart av
belopp som férvantas atervinnas eller betalas efter mer &n tolv manader réknat fran balansdagen.
Omséttningstillgangar och kortfristiga skulder bestar i allt vasentligt enbart av belopp som
férvantas atervinnas eller betalas inom tolv manader rdknat fran balansdagen.

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

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

rubriceringar:;

Ndmnder inom Staden: Fordringar och skulder hos Goteborgs Stad

Bolag inom Staden: Fordringar och skulder hos Goéteborgs Stadshuskoncern
Intakter

Det infléde av ekonomiska fordelar som foretaget erhallit eller kommer att erhalla fér egen rékning
redovisas som intakt. Intakter virderas till verkliga vardet av det som erhallits eller kommer att
erhallas, med avdrag {0r rabatter.

| resultatrdkningen redovisas foretagets huvudsakliga intékter, d v s hyresintékter och intékter fran
fastighetsférséliningar, pa skilda rader for att redovisa saval intékter, kostnader ach resultat fran
férvaltningsverksamheten och resultatet fran fastighetsférséljningar.

Hyresintidkter aviseras i forskott och periodisering av hyror sker sa att endast den del av hyran som
beldper pa perioden redovisas som intékt. | hyresintdkter ingar tillégg sasom utfakturerad fastighets-
skatt och varmekostnad.

Fastighetsforsaljningar redovisas i samband med att risker och férmaner som forknippas med
dganderdtten dvergar till kbparen,

Leasing

Ett finansiellt leasingavtal &r ett avtal enligt vilket de ekonomiska risker och férdelar som forknippas
med dgandet av en tillgang i allt vasentligt dverfors fran leasegivaren till leasetagaren. Ovriga
leasingavtal klassificeras som operationella leasingavtal. Samtliga leasingavtal redovisas enligt
reglerna for operationell leasing.

Leasegivare

| easingintakter vid operationella leasingavtal intéktsfors linjart 6ver leasingperioden, savida inte ett
annat systematiskt satt béttre aterspeglar hur de ekonomiska férdelar som hanfors till objektet
minskar dver tiden. |

Skatt

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

av tidigare rédkenskapsars inkomstskatt som dnnu inte har redovisats. Uppskjuten skatt &r inkomst-
skatt for skattepliktigt resultat avseende framtida rakenskapsar till féljd av tidigare transaktioner eller
héndelser.

Véardering av samtliga skattefordringar och skulder sker till nominelit belopp och gérs enligt
skatteregler och skattesatser som &r besiutade.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga tempordra skillnader, dock inte for temporara
skillnader som harrér fran foérsta redovisningen av goodwill. Uppskjuten skattefordran redovisas for
avdragsgilla temporéra skillnader och fér méjligheten att i framtiden anvanda skatteméssiga
underskottsavdrag. Varderingen baseras pa hur det redovisade vardet for motsvarande tillgang eller
skuld férvdntas atervinnas respektive regleras. Beloppen baseras pa de skattesatser och skatteregler
som 4ar beslutade fore balansdagen och har inte nuvardebergknats.

Uppskjutna skattefordringar har védrderats till hogst det belopp som sannolikt kommer att atervinnas
baserat pa innevarande och framtida skattepliktiga resultat. Varderingen omprdvas varje balansdag.
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Materiella anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffhingsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar.

Materiella anldggningstillgangar redovisas som tillgang i balansrakningen nér det pa basis av
tilganglig information &r sannolikt att den framtida ekanomiska nyttan som ar férknippad med
innehavet tillfaller féretaget och att anskaffningsvérdet for tillgangen kan berédknas pa ett tiliforlitligt
satt, | anskaffningsvéardet ingar forutom inkdpspriset dven utgifter som ar direkt hanférliga till forvarvedt.

Pagaende ny- och ombyggnationer redovisas med hittills nedlagda kostnader. Om projektet tar
betydande tid | ansprak att fardigstalla 1aggs réanta till anskaffningskostnaden.

Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet raknas in i tillgangens redovisade vérde.
Utgifter for 1dpande underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer.

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

AVSsKrivhingar

Avskrivning sker linjart dver tillgangens berdknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den
férvdntade férbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska fordelar. Avskrivningen redovisas
som kostnad i resultatrédkningen,

Nyttiandeperiod
Byggnader 15-100 ar
Byggnader, hyresgastanpassningar 3-5 ar
Inventarier och byggnadsinventarier 3-10 ar
Markanldggningar 20-27 ar

Mark har obegrénsad nytljandeperiod och skrivs inte av

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

Fdlijande 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
- Yitre ytskikt; fasader, yttertak mm 20-50 ar
- Inre ytskikt 16 ar
- Hissar 25 ar
- Portar 16 ar
- Markiser 15 ar
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Fastigheternas varde

Alvstrandenkoncernen har 1atit Newsec Advice AB véarderat i stort sett hela fastighetsbestandet infor
arsbhokslutet 2021. Syfiet med vérderingen &r att kontrollera om det finns nedskrivningsbehov eller
behov av att reversera tidigare ars nedskrivningar av fastigheter i bestandet. Om marknadsvardet ar
lagre an det bokftrda vardet vid varderingstillfallet gors en individuell prévning om den akiuella
fastigheten ska skrivas ner. Ar marknadsvérdet hogre dn det bokférda vardet pa balansdagen gors
motsvarande prévning om det finns gamla nedskrivningar som ska aterforas.

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
underhallskosthader f6r jamférbara fastigheter och tomtrétter. Uppgifter om ortspriser utgors av
lagfarna kop som hadmtats ur ortsprisregistret samt ej registrerade forsaljningar som Newsec Advice
AB har kdnnedom om med utgangspunkt i deras profession.

Vérdebedbmningen grundar sig pa en kassaflodesanalys innebdrande alt fastighetens virde baseras
pa nuvérdet av prognostiserade kassafloden jamte restvirde under kalkylperioden som oftast uppgar
till tio ar. Antagandet avseende de framtida kassaflédena gors utifran en analys av fbljande:
nuvarande och historiska hyror/kostnader, marknadens och ndromradets framtida utveckling,
fastighetens marknadsférutsattningar och marknadsposition, befintliga hyreskontraktsvillkor,
marknadsmassiga hyresvillkor vid kontrakistidens slut, drift- och underhaliskostnader i likartade
fastigheter i jdmforelse med dem i den aktuella fastigheten samt bedémda investeringar och
hyresgéstanpassningar.

Utifran analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden (2022-2031) och ett restvéarde vid
kalkylperiodens slut diskonteras dérefter dessa med den beddémda kalkylrantan. De vardepaverkande
parametrar som anvands | varderingen speglar Newsec Advice AB:s tolkning av hur en presumtiv
kKépare pa marknaden skulle resonera. Summan av nuvéardet for arliga driftnetton jamte restvérdet vid
kalkyltidens utgang kan darmed tas som ett uttryck foér marknadsvardet.

Byggratternas varde

Byggrétterna befinner sig i olika skeden av virderingsprocessen dar nagon enstaka byggrétt har
vunnit laga kraft med bygglov och nagra objekt &r pa idéstadiet. Under planprocessen utvecklas
markvardet stegvis

nar projekten konkretiseras och osdkerhetsfaktorer elimineras. Det fulla markvérdet uppnas forst nar
detaljplanen antagits och bygglov erhallits. Vardeutvecklingen under planprocessen kan vara stor nér
ramark omvandlas till fardig byggrétt.

Risk och vdrde styrs dock inte bara av var i planprocessen fastigheten aterfinns. L&ge och lokalslag &r
minst lika viktigt. Fér industri &r tili exempel planrisken ofta stérre d@n for bostéder givet den politiska
vilia som ofta finns att skapa bostéder. Darutdver finns en marknadsrisk dar till exempel industrier kan
behdéiva for verksamheten specifika tillstand eller kontor som ska hyras ut. Ju mer omfattande en
byggrétt ar, desto storre kan marknadsrisken anses vara. Utdver planrisk och marknadsrisk kan
tidsfaktorn sdgas utgora en risk. Vdrdet av en framtida intékt | form av forsaljning av byggratter maste
diskonteras med en asatt kalkylrdnta for att ett nuvarde skall kunna erhallas. Ju ldngre fram | tiden ett
projekt ligger, desto osakrare &r det. Ar sedan projektet till viss del avhangigt
infrastrukturinvesteringar, eller pa annat sétt paverkande beslut som d@nnu e] ar fattade blir risken
storre da vardet, beroende pa asait kalkylrdnta, kan komma att paverkas kraftigt om projekiet
forsenas eller tidigarelaggs.

Da vérderingsrapporten ska ligga till grund for bokslut maste marknadsvérden Korrigeras pa antingen
de asatta marknadsvéardena av forvaltningsfastigheterna eller pa byggratterna. Anledningen till
Korrigeringen &r att det inte gar att tillgodogéra sig bade vérdet av byggratterna och ett kassaflode i
evighet. | de fall dar exploatering av byggrétten antas ske inom snar framtid eller med relativt sékert
utfall har Newsec Advice AB justerat kassaflidet pa férvaltningsobjektsniva. Hur lang tid driftnettot
fortloper innan det asétts till noll varierar fran objekt till objekt.

Det &r av vikt att notera att det vid vérdering av byggratterna inte har tagits hansyn till de hdga
kostnader som forvdntas uppkomma i samband med utveckling av byggréatter. Det a@r betydande
kostnader for utredningar i samband med framtagande av detaljplaner, infrastruktur, marksanering,
projektledning mm som kommer att belasta koncernen innan marknadsvardet kan realiseras.

Borttagande fran balansrakningen

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

Den realisationsvinst eller realisationsforlust som uppkommer nar en materiell anlaggningstillgang
tas bort fran balansrdkningen redovisas i resultatrdkningen som realisationsresuitat salda fastigheter
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Nedskrivningar - materiella anlaggningstillgangar
Vid varje balansdag bedéms om det finns nagon indikation pa att en tillgangs vérde &r lagre an
dess redovisade varde. Om en sadan indikation finns, berdknas tillgangens atervinningsvérde.

Atervinningsvérdet ar det hogsta av verkligt varde med avdrag for forséljningskostnader och
nyttiandevérde. Vid berékning av nyttjandevéardet berdknas nuvdrdet av de framtida kassaflGden
som tillgdngen véntas ge upphov till i den I6pande verksamheten samt nar den avyttras eller
utrangeras. Den diskonteringsrédnta som anvédnds &r fore skatt och aterspeglar marknadsméssiga
bedomningar av pengars tidsvédrde och de risker som avser tillgangen. En tidigare nedskrivning
aterfors endast om de skél som lag till grund for berdkningen av atervinningsvardet vid den
senaste nedskrivningen har fordndrats. Det aterfoérda beloppet dkar tillgangens redovisade vérde,
dock hégst till det varde tiligangen skulle ha hatft (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 anskaffhingsvéardet) i BFNAR 2012:1.

Redovisning i och borttagande fran balansrédkningen
En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nér féretaget blir part |

instrumentets avtalsmaéssiga villkor. En finansiell tillgang tas bort fran balansrékningen nér den
avtalsenliga rétten till kassaflédet fran tillgangen har upphort eller reglerats. Detsamma géller nér de
risker och fordelar som &r férknippade med innehavet i allt vasentligt overforts till annan part och
foretaget inte tdngre har kontroll dver den finansiella tillgangen. En finansiell skuld tas bort fran
balansrakningen néar den avtalade forpliktelsen fuligjorts eller upphort.

Vérdering av finansiella tillgangar
Finansiella tillgangar vérderas vid forsta redovisningstillfallet till anskaffningsvarde, inklusive
eventuella transaktionsutgifter som ar direkt hanforliga till férvédrvet av tillgangen.

Finansiella omséattningstillgangar varderas efter forsta redovisningstiliféllet till det lagsta av
anskaffningsvérdet och nettoférséljningsvérdet pa balansdagen.

Kundfordringar och dvriga fordringar som utqdr omséttningstillgangar varderas individuellt till det
belopp som berdknas inflyta.

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

Koncernbidrag
Koncernbidrag som erhallits/lamnats redovisas som en bokslutsdisposition i resultatréakningen.
Det erhallna/ldmnade koncernbidraget har paverkat féretagets aktuella skatt.

Not 2 Uppskattningar och bedémningar

Nedan redogors for de viktigaste antagandena om framtiden, och andra viktiga kéllor till osédkerhet i
uppskattningar per balansdagen, som innebér en betydande risk for vasentliga justeringar |
redovisade varden for tillgangar och skulder under nista rakenskapsar.

-Nedskrivhingsprévning, not 7

Not 3 Anstallda, personalkostnader och arvoden till styrelse och revisorer

All personal dr anstalld i Alvstranden Utveckling AB, dir samtliga personalkostnader bokfors.
Personalkostnaderna ingar i de dérifran pa respektive bolag fordelade kostnaderna.

Revisionsarvodet bokférs i Alvstranden Utveckling AB och ingar i de dérifran pa respektive
bolag férdelade kostnaderna.
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Goteborgs Frihamns AB
Org nr 556246-9519

Not 4 Operationell leasing

Leasingavtal dar foretaget ar leasegivare

2020

32 626
54 716
50 916

138 258

2020

Framtida minimileaseavgifter avseende icke 2021
uppsédgningsbara operationella leasingavtal

Inom ett ar 30 266

Melian ett och fem ar 38 749

Senare an fem ar 44 558

113 573

2021

Variabla avgifter som ingar i rdkenskapsarets resultat 2 745

Leasingavtalen avser kontors- och industrilokaler samt markarrenden.

1 832

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

och fastighetsskatt,
Not 5 Rantekostnader och liknande resultatposter
2021 2020
Réntekostnader, koncernféretag -8 851 -9 763
Rantekostnader, dvriga -6 -2
-8 857 -8 765
Not 6 Byggnader
2021-12-31 2020-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bdrjan 291 743 256 012
Nyanskaffningar — —
Avyttringar och utrangeringar -38 966 -7 948
Omklassificeringar 12 421 43 679
Vid arets slut 265 198 291 743
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -83 020 -66 476
Aterforda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 2 666 4117
Arets avskrivning -20 404 -20 661
-100 758 -83 020
Redovisat varde vid arets slut 164 440 208 724
Skattemassigt restvérde fastigheter 418 838 475 785
Not 7 Upplysning om forvaltningsfastigheter inkl. byggratter
2021-12-31 2020-12-31
Ackumulerade vérden
Redovisat virde 378 497 448 788
Verkligt vadrde 2 071 387 1972 203
Varav:
Forvaitningsfastigheter 361 387 282 203
Byggratter 1710 000 1 690 000
2 071 387 1 972 203

| begreppet forvaltningsfastigheter ingar byggnader, mark, markanlédggningar och byggnadsinventarier

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

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

2021.

Det &r av vikt att notera att det vid vdrdering av byggratterna inte har tagits hidnsyn till de hoga
kostnader som forvantas uppkomma i samband med utveckling av byggratter. Det dr betydande
kostnader for utredningar i samband med framtagande av detaljplaner, infrastruktur, marksanering,
projektiedning mm som kommer att belasta koncernen innan marknadsvérdet kan realiseras.

For utforlig information om varderingsmetod mm hanvisas till redovisningsprinciperna.
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Goteborgs Frihamns AB
Org nr 556246-9519

Not 8 Mark och markanlaggningar
2021-12-31 2020-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 249 449 213 952
Nyanskaffningar — —
Avyttringar och utrangeringar -27 352 -
Omklassificeringar — 35 497
222 097 249 449
Ackumulerade avskrivhingar
Vid arets bérjan -9 410 -7 525
Aterforda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 3 203 -
Omklassificeringar — -
Arets avskrivning -1 833 -1 885
-8 040 -9 410
Redovisat varde vid arets slut 214 057 240 039
Not 9 Inventarier och byggnadsinventarier
2021-12-31 2020-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 6 513 6 5613
Awyttringar ach utrangeringar -4 247 —
Omklassificeringar - —
2 266 6 513
Ackumulerade avskrivhingar
Vid arets borjan -4 526 -3 495
Aterforda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 3 298 —
Arets avskrivning pa anskaffningsvérden -923 -1 031
-2 151 -4 526
Redovisat varde vid arets slut 115 1 987
Not 10 Pagaende nyanlaggningar och forskott
avseende materielia anlaggningstillgangar
2021-12-31 2020-12-31
Vid arets borjan 73 994 128 621
Omklassificeringar -13 167 -85 965
Investeringar 13 061 31 328
Avyttring och utrangering -2 531 o
Redovisat viarde vid arets slut 71357 73 994
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Goteborgs Frihamns AB
Org nr 5566246-9519

Not 11 Uppskjuten skatt
2021-12-31
Redovisat Skattemdssiglt Temporér
varde vérde skilinad
Vésentliga temporéra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda
och skattemassiga vérde 378 497 418 838 -40 341
378 497 418 838 -40 341
2021-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
) skattefordran skatteskuld Netto
Vésentliga temporéra skiflnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokfirda
och skattemdassiga vérde . 8 310 - 8 310
Uppskjuten skattefordran/skuld 8 310 — 8 310
2020-12-31
Redovisal Skattemédssigt Temporéar
vérde vérde skillnad
Vésentliga temporéra skillnader
Skilinaden mellan fastigheternas bokférda
och skattemassiga vérde 448 762 475 785 -27 022
448 762 475 785 -27 022
2020-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld Netto
Vésentliga temporéra skillnader
Skillnaden meillan fastigheternas bokférda
och skattemé&ssiga vérde 5 567 — 5 567
Uppskjuten skattefordran/skuld 5 567 — 5 567

Vardering av samtliga skalttefordringar och skulder sker till nominellt belopp och gars enligt

skafteregler och skaftesalser som &ar beslutade.

Not 12 Kassa och Bank

Bolaget ingér i Alvstranden Utveckling AB's koncernkontostruktur. Alvstranden Utveckling AB ingar i
sin tur i Géteborgs Stads koncernkontostruktur. Per balansdagen uppgick saldot till -410 654 tkr
(f.a -471 477 tkr) klassificerat som Skulder till koncernforetag i Balansrakningen.

Not 13 Ovriga avsittningar

2021-12-31 2020-12-31
Redovisat varde vid arets borjan - -
Avséttningar som gjorts under éaret’ 44 102 —-
Redovisat varde vid arets slut 44 102 -

1) Inkl 6kningar av befintliga avséttningar.

Dotterbolaget Goteborgs Frihamns AB har under aret avyttrat tva byggratter i Frihamnen. | det pris bolaget

erhdll ingick atagande att bekosta framtida uttag av exploateringsbidrag. Under aret har en avséttning
om 44 mnkr bokats upp. Per 2021-12-31 aterstar 44 mnkr av avsittningen.

Not 14 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2021-12-31 2020-12-31
Forutbetalda hyresintékter 6 535 6 537
Fastighetsskatt J 766 3 060
Ovriga poster 1 508 554
11 809 10 151
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Not 15 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

2021-12-31 2020-12-31
Stéllda sdkerheter Inga Inga
Eventualforpliktelser | Inga Inga
Not 16 Koncernuppgifter

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

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

Higab AB &r ett heldgt dotterbolag till Goteborgs Stadshus AB, org nr §566537-0888, som i sin
tur dgs till 100% av Goteborgs Stad, org nr 212000-1355.

Not 17 Upplysningar om néarstaende

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

Not 18 Nyckeltaisdefinitioner

Baiansomsiutning: Totala tiligangar

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

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

Not 19 Vasentliga handelser efter balansdagen

Inga vasentliga hdndelser, utéver den ordinarie verksamheten, intréffat efter rakenskapsarets utgang
fram till undertecknande av Arsredovisning.

Goteborg den dag som framgar av min elektroniska underskrift

{ ena Andersson Mi Mathiesen
Ordférande

Marika Ogrelius Engstrém
Verstéllande direktér

Var revisionsberiéttelse har ldmnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift.
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bjorn Andersson
Aukforiserad revisor
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Var granskningsrapport har lamnats den dag som framgar av var elektroniska underskritt.

Sven R, Andersson Lars-Ola Dahlqvist
Lekmannarevisor utsedd av kommunfullméktige i Lekmannarevisor utsedd av kommunfulfiméaktige |
Géteborgs kommun Goteborgs kommun
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdamman i Géteborgs Frihamns Aktiebolag, org.nr 556246-9519

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Géteborgs Frihamns Aktiebolag for ar 2021.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vésentliga avseenden rattvisande bild av Goteborgs Frihamns Aktiebolags finansiella stélining per den 31
december 2021 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberéttelsen ar

forenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att bolagsstdmman faststaller resultatrékningen och balansrakningen for Géteborgs Frihamns
Aktiebolag.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed | Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till
Goteborgs Frihamns Aktiebolag enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret fér att arsredovisningen uppréttas och att den ger
en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar dven for den

interna kontroll som de bedtmer ar ntdvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren fér bedémningen av
bolagets férmaga att fortsétta verksamheten. De upplyser, nédr sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
f6rmagan att fortsatta verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tilldmpas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktéren avser att likvidera bolaget, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

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

grund i arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberéttelsen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens och verkstéllande direktdrens
forvaltning for Goteborgs Frihamns Aktiebolag for ar 2021 samt av forslaget till dispositioner betréffande bolagets
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt foérslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstallande direktéren ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi @r oberaoende i forhallande {ill Géteborgs Frihamns Aktiebolag enligt god revisorssed |

Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tilirackliga och dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag
tifl utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med h&nsyn till de krav

som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning | dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortldpande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar utformad
sa att bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i évrigt kontrolleras pa ett
betryggande sétt. Den verkstéllande direktdren ska skéta den |6pande férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar ndédvandiga for att bolagets bokféring ska fullgéras i
dverensstammelse med lag och for att medelsférvaltningen ska skdtas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstéllande

direktéren i nagot vasentligt avseende:

« foretagit nagon atgéard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget

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

Vart mal betraffande revisionen av forsiaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sé@kerhet bedtéma om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sdkerhet, men ingen garanti fér att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt

med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisionsberattelsen.

Skdvde den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bjorn Andersson
Auktoriserad revisor
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