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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéllande direktéren far harmed avge redogdérelse for forvaltningen av
Eriksbergs Forvaltnings AB fér rakenskapsaret 2023.

Agarférhallande
Eriksbergs Férvaltnings AB &r ett helégt dotterbolag till Norra Alvstranden Service AB, org nr

556558-0619 som &gs till 100% av Norra Alvstranden Utveckling AB, org nr 556001-3574.
Norra Alvstranden Utveckling AB &gs till 100% av Alvstranden Utveckling AB, 556659-7117,
som i sin tur dgs til 100% av Higab AB, org nr 556104-8587. Higab AB ar ett helédgt dotterbolag
till G6teborgs Stadshus AB, org nr 556537-0888, som i sin tur ags till 100% av Goteborgs Stad,

org nr 212000-1355.

Allmant om verksamheten
Bolaget ska forvarva, aga, férvalta och utveckla fastigheter samt tillhandahalla fastighetsrelaterade tjénster och

ddarmed forenlig verksamhet. Verksamheten ska inriktas pa att genom en effektiv férvaltning med ett langsiktigt
perspektiv virna om en god vardetillvaxt.

Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stallning

Ekonomisk oversikt (tkr) 2023 2022 2021 2020
Hyresintékter 3117 2 776 3 376 3195
Driftnetto 1107 801 -63 370 -1 477
Avkastning pa eget kapital % Neg Neg Neg Neg
Balansomslutning 87 877 107 267 131 220 110 724
Soliditet % 97.7% 78,7% 64,3% 69,3%

Definitioner: se not 18

Viasentliga handelser under rakenskapsaret

Detaljplanen for Vastra Eriksberg har resuiterat i knappt 2 200 bostader, verksamhetslokaler, stadspark med
mera. Genomférandet pabdérjades 2006 och fardigstallandet av en sista etappen av allman plats |
Farjendsparken blev klart histen 2023. | dagslaget saknas yiterligare nagra mindre fakturor innan projektet kan
avslutas i redovisningen.

Stadsbyggnadsférvaltningen ldAmnade positivt planbesked for Inre Dockan i februari 2023 och planerar att starta
arbetet med detaljplanen 2025.

Ekonomisk utveckling 2023
Realistionsresultat salda fastigheter avser utdkad avsattning avseende Farjenésparken.
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Forslag till disposition av foretagets vinst
Till arsstammans forfogande star féljande medel (kr):

Balanserat resultat 83 205 743
Arets resultat 1441097
Summa 84 646 840

Styrelsen féreslar att till férfogande staende vinstmedel disponeras enligt féljande:

Utdelning (10 000 aktier a 573,60 kr per aktie) 5 736 000
Balanseras i ny rakning 78 910 840
summa 84 646 840

Styrelsens yttrande dver den féreslagna utdelningen:

Utdelning har - under forutséttning av arsstdémmans godkdnnande - [Amnats med 5 736 tkr till

Norra Alvstranden Service AB.

Styrelsens uppfattning ar att den foreslagna utdelningen, ej hindrar bolaget fran att fullgéra sina
forpliktelser pa kort och pa lang sikt, ej heller att fullgéra erforderliga investeringar. Den féreslagna

vardedverféringen kan darmed férsvarars med hénsyn till vad som anférs | ABL 17 kap 3§
2-3 st.

Vad betraffar resultat och stallning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och balansrdkningar

med tillhérande noter.

2{14)
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Resultatrakning
Belopp 1 thkr 2023 2022
Hyresintdkter 3117 2776
3117 2776
Rdrelsens kostnader
Driftskostnader -1 142 -1 337
Underhallskostnader -130 -320
[Fastighetsskatt -214 -214
Uthyrning och fastighetsadministration -524 -104
Driftnetto 1107 801
Avskrivningar, nedskrivningar och reverseringar -520 -520
Bruttoresultat 587 281
Realisationsresultat salda fastigheter -5 108 e
Resultat efter fastighetsforsaljningar -4 521 281
Administration och férséljning -2 071 -594
Ovriga rérelseintakter 10 16
Ovriga rorelsekostnader -678 -158
Rorelseresultat -7 260 -455
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 1475 481
Rantekostnader och liknande resultatposter -13 -206
Resultat efter finansiella poster -5 798 -180
Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag, erhallna 7 224 260
Resultat fore skatt 1426 80
Skatt pa arets resuitat 15 15
Arets resultat 1 441 95

Sighature reference: a8116995-23b4-41b1-b80a-35bdd0b81466
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Balansrakning

Belopp i tkr Not 2023-12-31 2022-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader 7,8 6018 6272

Mark och markanldggningar 9 30 159 30 396

Inventarier 10 137 167

Pagaende nyanlaggningar och férskott

avseende materiella anlaggningstillgangar 11 1 804 1358
38 218 38 193

Summa anlaggningstillgangar 38 218 38 193

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyresfordringar 518 535

Fordringar hos koncernféretag 13 46 959 68 055

Aktuell skattefordran 2 109 249

Ovriga fordringar 16 185

Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 57 ~ 50
49 659 69 074

Kassa och bank

Kassa och bank 13 - =

Summa omsattningstillgangar 49 659 69 074

SUMMA TILLGANGAR 87 877 107 267
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Balansrakning
Belopp i tkr 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet egef kapital
Aktiekapital 1 000 1 000
Reservfond 200 200
1 200 1 200
Frilt eget kapital
Balanserat resultat 83 205 83 110
Arets resultat 1 441 95
84 646 83 205
85 846 84 405
Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld 8 23
Ovriga avséttningar 498 10 849
506 10 872
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 218 82
Skulder till Géteborgs Stadshuskoncern 109 105
Skulder till Géteborgs Stad 54 10 491
Ovriga skulder 420 117
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 724 1195
1525 11 990
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 87 877 107 267
Rapport over forandringar i eget kapital
: B
2022-12-31 A AR re::f;;;i:ii
kapital fond ;
arets resultat
Ingaende balans 2022-01-01 1 000 200 83 110
Arets resultat 95
Eget kapital 2022-12-31 1 000 200 83 205
_ Balanserat
2023-12-31 Akt‘re- AR resultat inkl
kapital fond ﬂ
arels resuflat
Ingaende balans 2023-01-01 1 000 200 83 205
Arets resultat 1 441
Eget kapital 2023-12-31 1 000 200 84 646

Aktiekapitalet bestar av 10 000 aktier a kvotvarde om 100 kr.
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Noter

Belopp i tkr om inget annat anges

Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allménna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3). Redovisningsprinciperna &r ofdrandrade mot
féregaende ar.

Klassificering mm
Anlaggningstillgangar, langfristiga skulder och avséattningar bestar i allt visentligt enbart av belopp som

férvantas atervinnas eller betalas efter mer &n tolv manader rdknat fran balansdagen. Omsaéttningstillgangar
och kortfristiga skulder bestar | allt vasentligt enbart av belopp som férvantas atervinnas eller betalas
inom tolv manader raknat fran balansdagen.

Tillgangar, avséttningar 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:

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

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

| resultatrdkningen redovisas féretagets huvudsakliga intdkter, d v s hyresintédkter och intdkter fran fastighets-
forsdliningar, pa skilda rader for att redovisa saval intdkter, kostnader och resultat fran férvaltningsverksamheten
och resultatet fran fastighetsfdrsaljningar.

Hyresintakter aviseras i fOrskott och periodisering av hyror sker sa att endast den del av hyran som bel6per
pa perioden redovisas som intakt. | hyresintakter ingar tilldgg sasom utfakturerad fastighetsskatt och

virmekostnad.

Fastighetsforsaljningar redovisas i samband med att risker och formaner som forknippas med aganderatten
overgar till kbparen.

Leasing
Ett finansiellt leasingavtal &r ett avtal enligt vilket de ekonomiska risker och férdelar som férknippas

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

fér operationell leasing.

[ easegivare
Leasingintdkterna vid operationella leasingavtal, intdkisférs linjart éver leasingperioden, savida inte ett

annat systematiskt satt battre aterspeglar hur de ekonomiska fordelar som hanférs till objektet minskar
dver tiden.

Skatt
Skatt pa arets resultat i resultatrakningen bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt, Aktuell

skatt &r inkomstskatt fér innevarande rékenskapsar som avser arets skattepliktiga resultat och
den del av tidigare rédkenskapsars inkomstskatt som annu inte har redovisats. Uppskjuten skatt
ar inkomstskatt for skattepliktigt resultat avseende framtida rakenskapsar till f6ljd av tidigare

transaktioner eller hiandelser.

Vardering av samtliga skattefordringar och skulder sker till nominellt belopp och g6érs enligt skatteregler och
skattesatser som &r beslutade,
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Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga temporéra skillnader, dock inte fér temporara
skillnader som harrér fran forsta redovisningen av goodwill. Uppskjuten skattefordran redovisas fér
avdragsgilla temporéra skillnader och for mdjligheten att i framtiden anvanda skattemaéassiga
underskottsavdrag. Varderingen baseras pa hur det redovisade vardet fér motsvarande

tillgang eller skuld férvantas atervinnas respektive regleras. Beloppen baseras pa de skattesatser
och skatteregler som ar beslutade fére balansdagen och har inte nuvardeberaknats.

Uppskjutna skattefordringar har varderats till hégst det belopp som sannolikt kommer att
atervinnas baserat pa innevarande och framtida skattepliktiga resultat. Varderingen omprévas
varje balansdag.

Materiella anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade avskrivningar
och nedskrivningar.

Materiella aniaggningstillgangar redovisas som tillgang i balansrakningen nér det pa basis av tillgdnglig
inforrmation ar sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som ar férknippad med innehavet tillfaller
foretaget och att anskaffningsvardet for tillgangen kan berdknas pa ett tillforlitligt satt. | anskaffningsvardet
ingar forutom inkdpspriset dven utgifter som &r direkt hanférliga till férvarvet.

Pagaende ny- och ombyggnationer redovisas med hittills nedlagda kostnader.

Tillkommande uftgifter
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet réknas in i tillgangens redovisade véarde. Utgifter for
|6pande underhall och reparationer redovisas som kostnader nér de uppkommer.

Avskrivningar
Avskrivning sker linjart éver tillgangens berdknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den férvédntade
forbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska fordelar. Avskrivningen redovisas som kosthad |

resultatrakningen.

Nyltljandeperiod
Byggnader 15-100 ar
Byggnader, hyresgdstanpassningar 3-5 ar
Inventarier 5 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 nyitjandeperiod varierar.

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

byggnader:

- Stomme 100 ar
- Stomkompletteringar, innervdggar mm 50 ar
- Installationer; varme, el, VVS, ventilation mm 15-40 ar
- Yttre ytskikt; fasader, yttertak mm 20-40 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 virdera i stort sett hela fastighetsbestandet infér arsbokslutet
2023. Syftet med véarderingen &r att kontrollera om det finns nedskrivningsbehov eller behov av att reversera
tidigare ars nedskrivningar av fastigheter | bestandet. Om marknadsvardet ar lagre dn det bokférda véardet vid
varderingstillfallet gérs en individuell prévning av den aktuella fastigheten om nedskrivning ska géras. Ar
marknadsvérdet hégre 8n det bokférda vardet pa balansdagen gérs motsvarande prévning om det finns gamia
nedskrivningar som ska reverseras.

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
jamférbara fastigheter och tomtratter. Uppgifter om ortspriser utgérs av lagfarna kép som hamtats ur
ortsprisreqgistret samt | registrerade férsaljningar som Newsec Advice AB har kdnnedom av fran deras
profession,

Vardebeddmningen grundar sig pa en kassaflddesanalys innebirande att fastighetens varde baseras pa
nuvardet av prognostiserade kassafléden jdmte restvarde under kalkylperioden som oftast uppgar till tio ar.
Antagandet avseende de framtida kassaflédena goérs utifran en analys av: nuvarande och histariska
hyror/kostnader, marknadens och naromradets framtida utveckling, fastighetens marknadsforutséattningar och
marknadsposition, befintliga hyreskontraktsvillkor, marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut, drift-
och underhallskostnader i likartade fastigheter i jamférelse med dem i den aktuella fastigheten samt bedémda
investeringar och hyresgastanpassningar.

Utifran analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden (2024-2033) och ett restvarde vid kalkylperiodens
slut diskonteras darefter dessa med den bedémda kalkylrdntan. De vardepaverkande parametrar som anvands i
vérderingen speglar Newsec Advice AB:s tolkning av hur en presumtiv képare pa marknaden skulle resonera.
Summan av nuvérdet for arliga driftnetton jdmte restvardet vid kalkyltidens utgang kan darmed tas som ett
uttryck for marknadsvéardet.

Byggratternas varde

Byggratterna befinner sig | olika skeden av varderingsprocessen dar nagon enstaka byggratt har vunnit laga kraft
med bygglov och nagra objekt dr pa idéstadiet. Under planprocessen utvecklas markvardet stegvis

ndr 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 byggratt.

Risk och varde styrs dock inte bara av var | planprocessen fastigheten aterfinns. Lage och lokalslag ar minst lika
viktigt. For industri ar till exempel planrisken ofta stérre dn fér bostader givet den politiska vilja som ofta finns att
skapa bostader. Darutdver finns en marknadsrisk dar till exempel industrier kan behova for verksamheten
specifika tillstand eller kontor som ska hyras ut. Ju mer omfattande en byggratt &r, desto stérre kan
marknadsrisken anses vara. Utdver planrisk och marknadsrisk kan tidsfaktorn ségas utgéra en risk. Vardet av en
framtida intédkt i form av férséljning av byggrétter maste diskonteras med en asatt kalkylranta for att ett nuvarde
skall kunna erhéllas. Ju langre fram i tiden ett projekt ligger, desto osékrare &r det. Ar sedan projektet till viss del
avhangigt infrastrukturinvesteringar, eller pa annat satt paverkande beslut som annu ej ar fattade blir risken
stérre da vardet, beroende pa asatt kalkylranta, kan komma att paverkas kraftigt om projektet férsenas eller

tidigarelédggs.

Varderingsrapporten ska ligga till grund for bokslut och da maste marknadsvarden Korrigeras pa antingen de
asatta marknadsvéardena av férvaltningsfastigheterna eller pa byggrétterna. Anledningen till Korrigeringen ar att
det inte gar att tillgodogéra sig bade vardet av byggratterna och ett kassafléde i evighet. | de fall dar exploatering
av byggratten antas ske inom snar framtid eller med relativt sdkert utfall har Newsec Advice AB justerat
kassaflddet pa forvaltningsobjektsniva. Hur lang tid driftnettot fortléper innan det asétts till noll varierar fran objekt

till objekt.

| takt med att utvecklingen av byggréatterna sker dkar ocksad marknadsvardet stegvis nadr projekten konkretiseras
och osdkerhetsfaktorer elimineras. Det fulla marknadsvérdet uppnas forst nér detaljplan antagits och bygglov
erhallits.

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

Det redovisade vardet for en materiell anlaggningstillgang tas bort fran balansrakningen vid utrangering
eller avyttring, eller nér inte nagra framtida ekonomiska férdelar vdntas fran anvandning eller
utrangering/avyttring av tillgangen. Den vinst eller férlust som uppkommer nar en materiell
anlaggningstillgang tas bort fran balansrakningen ar skillnaden mellan vad som eventuellt erhalls, efter
avdrag for direkta forsaljningskostnader, och tillgdngens redovisade varde. Den realisationsvinst eller
realisationsforlust som uppkommer nér en materiell anldggningstillgang tas bort fran balansrakningen
redovisas i resultatrdkningen som realisationsresultat salda fastigheter.

Nedskrivningar - materiella anldaggningstillgangar

Vid varje balansdag bedéms om det finns nagon indikation pa att en tillgangs varde ar lagre an
dess redovisade varde. Om en sadan indikation finns, beridknas tillgangens atervinningsvérde.

Atervinningsvardet dr det higsta av verkligt varde med avdrag for forsaljningskostnader och
nyttjandevarde. Vid berdkning av nyttjandevéardet berdknas nuvéardet av de framtida kassafléden
som tillgangen véntas ge upphov till | den 16pande verksamheten samt ndr den avyttras eller
utrangeras. Den diskonteringsridnta som anvénds &ar fore skatt och aterspeglar marknadsmassiga
beddmningar av pengars tidsvirde och de risker som avser tillgangen. En tidigare nedskrivning
aterfors endast om de skal som |ag till grund fér berdkningen av atervinningsvardet vid den
senaste nedskrivningen har forandrats. Det aterférda beloppet ékar tillgangens redovisade varde,
dock hdgst till det védrde tillgangen skulle ha haft (efter avdrag fér normala avskrivningar) om
ingen nedskrivning gjorts.

Finansiella tiligangar 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 balansrdkningen

En finansiell tiligang eller finansiell skuld tas upp | balansrakningen nar féretaget blir part i instrumentets
avtalsmassiga villkor. En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen néar den avtalsenliga ratten

till kassafltdet fran tillgangen har upphort eller reglerats. Detsamma géller nédrnde risker och férdelar som

ar férknippade med innehavet i allt vasentligt dverférts till annan part och foretaget inte langre har kontroll
dver den finansiella tillgangen. En finansiell skuld tas bort fran balansrdkningen nar den avtaiade forpliktelsen

fullgjorts eller upphort.

Vérdering av finansiella tillgangar
Finansiella tillgangar varderas vid forsta redovisningstillfallet till anskaffningsvarde, inklusive eventuella
transaktionsutgifter som ar direkt hanférliga till férvarvet av tillgangen.

Finansiella omsattningstillgangar varderas efter forsta redovisningstillféllet till det lagsta av anskaffningsvardet
och nettoférsaljningsvéardet pa balansdagen.

Kundfordringar och 6vriga fordringar som utgér omsattningstillgangar varderas individuellt till det belopp som
berdknas inflyta.

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

redovisas till anskaffningsvarde.

Avsattningar

En avséattning redovisas i balansréakningen nér féretaget har en legal eller informell férpliktelse till faljd av
en intrdffad handelse och det ar sannolikt att ett utfldde av resurser krévs for att reglera forpliktelsen och
en tiliférlitlig uppskattning av beloppet kan goéras.

Vid foérsta redovisningstilliféllet varderas avsattningar till den basta uppskattningen av det belopp som kommer
att krdvas for att reglera forpliktelsen pa balansdagen. Avsattningarna omprovas varje balansdag.

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

Det erhallna/ldmnade koncernbidraget har paverkat féretagets aktuella skatt.
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Not 2 Uppskattningar och bedémningar
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Nedan redogdérs for de viktigaste antagandena om framtiden, och andra viktiga kéllor till osékerhet |

uppskattningar per balansdagen, som innebér en betydande risk for vasentliga justeringar i redovisade

varden for tillgdngar och skulder under nasta rakenskapsar.

- Nedskrivningsproévning, not 8
- Avsattningar, not 14
- Uppskjuten skatt, not 12

Not 3 Anstallda, personalkostnader och arvoden till styrelse och revisorer

All personal 4r anstalld i Alvstranden Utveckling AB, dar samtliga personalkostnader bokfors.

Personalkostnaderna ingar i de dérifran pa respektive bolag férdelade kostnaderna.

Revisionsarvodet bokférs i Alvstranden Utveckling AB och ingar i de dérifran pa respektive

bolag férdelade kostnaderna.

Not 4 Ranteintakter och liknande resultatposter
2023 2022
Réanteintdkter, koncernféretag 1461 4381
Ranteintadkter, dvriga 14 —
1475 481
Not 5 Rantekostnader och liknande resultatposter
2023 2022
Rantekostnader, koncernforetag — ~206
Rantekostnader, dvriga 13 —
-13 -206
Not 6 Skatt pa arets resultat
2023 2022
Aktuell skattekostnad — ~
Uppskjuten skatt 15 15
15 15
Uppskjuten skatt avser temporéra skillnader.
Not 7 Byggnader
2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsviérden
Vid arets borjan 9101 9 101
9 101 9101
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bdrjan -2 829 -2 575
Arets avskrivning -254 -254
-3 083 -2 829
Redovisat varde vid arets slut 6 018 6272
Skattemassigt restvérde fastigheter 36 137 36 555
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Not 8 Upplysning om verkligt varde pa forvaltningsfastigheter inkl. byggratter

2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade vérden
Redovisat véarde 36 177 36 668
Verkligt varde 254 700 290 400
Varav:
Forvaltningsfastigheter 6 700 29 400
Byggrétter 248 000 261 000

254 700 290 400

Eriksbergs Forvaltning AB:s forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintdkter och vardestegringar
eller en kombination av dessa. Féretaget dger ocksa ett flertal byggrétter som innehas for en for tillfallet

obestadmd anvandning och som férvantas ge en langsiktig véardestegring. Fastigheterna redovisas till

anskaffningsvarde med tillagg for eventuella vardehdjande férbattringsarbeten och med avdrag fér planenliga
avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Intédkter fran férvaltningsfastigheter redovisas i enlighet med

avsnittet intadkter.

| begreppet forvaltningsfastigheter ingar byggnader, mark, markanlaggningar och byggnadsinventarier.

For att s}ﬂkerstélla om det finns eventuella nedskrivningsbehov har i stort sett samtliga forvaltningsfastigheter
och byggratter varderats av Newsec Advice AB i1 samband med arsbokslutet 2023.

Faér utforlig information om varderingsmetod mm hanvisas till Redovisningsprinciperna.

Not 9 Mark och markanlaggningar
2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 31420 31420
31420 31 420
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -1 024 -/87
Arets avskrivning -237 -237
-1 261 -1 024
Redovisat virde vid arets slut 30 159 30 396
Not 10 Inventarier
2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvéarden
Vid arets borjan 320 320
320 320
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -153 -124
Arets avskrivning pa anskaffningsvarden -30 -29
-183 -1563
Redovisat varde vid arets slut 137 167
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Not 11 Pagaende nyanlaggningar och forskott
avseende materiella anlaggningstillgangar
2023-12-31 2022-12-31
Vid arets bérjan 1 358 1172
Investeringar 546 186
Redovisat varde vid arets slut 1904 1 358
Not 12 Uppskjuten skatt
2023-12-31
Redovisat Skatteméssigt Temporér
varde vérde skillnad
Vésentliga temporéra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda
och skattemé&ssiga varde 36 177 36 137 40
36 177 36 137 40
2023-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld Netlto
Vasentliga temporéra skillnader
Skilinaden mellan fastigheternas bokférda
och skattemassiga varde (skatt 20,6%) — 8 8
Uppskjuten skattefordran/skuld — 8 8
2022-12-31
Redovisat Skatteméassigt Temporér
varde vérde skillnad
Vésentliga temporéra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda
och skattemassiga varde 36 668 36 555 113
36 668 36 555 113
2022-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
skaltefordran skatteskuld Netto
Vésentliga temporéra skillnader
Skilinaden mellan fastigheternas bokférda
och skatteméissiga varde (skatt 20,6%) — 23 23
Uppskjuten skattefordran/skuld — 23 23

Vardering av samtliga skattefordringar och skulder sker till nominellt belopp och gérs enligt skatteregler och

skattesatser som ar beslutade.
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Eriksbergs Forvaltnings AB

Org nr 556078-4306

Not 13 Kassa och bank

Bolaget ingar i Alvstranden Utveckling AB's koncernkontostruktur. Alvstranden Utveckling AB ingar i sin tur i
Goteborgs Stads koncernkontostruktur. Per balansdagen uppgick saldot till 41 501 tkr (f.a 67 254 tkr)
klassificerat som Fordringar hos koncernféretag i Balansrakningen.

Not 14 Ovriga avsittningar

Framtida ataganden vid markforsélining 2023-12-31 2022-12-31
Redovisat varde vid arets bodrjan | 10 849 31 404
Avsittningar som gjorts under aret’ 5 000 —
Belopp som tagits i ansprak under aret -15 351 -20 555
Redovisat varde vid arets slut 498 10 849

1) Inkl 6kningar av befintliga avséattningar.

Eriksbergs Forvaltnings AB salde ar 2006 ett stort antal byggréatter pa Vastra Eriksberg. | férséljningspriset ingick
atagande att bekosta all infrastruktur i omradet vilket fardigstélldes under ar 2023. Per 2023-12-31 aterstar 0,5
mnkr av avsattningen som ska tacka kostnader f6r att avsluta projektet.

Not 15 Stillda sidkerheter och eventualférpliktelser

2023-12-31 2022-12-31
Stéllda sédkerheter Inga Inga
Eventualférpliktelser Inga Inga
Not 16 Koncernuppgifter

Eriksbergs Férvaltnings AB &r ett helagt dotterbolag till Norra Alvstranden Service AB, org nr 556558-0618
som &gs till 100% av Norra Alvstranden Utveckling AB, org nr 556001-3574. Norra Alvstranden Utveckling AB
ags till 100% av Alvstranden Utveckling AB, 556659-7117, som i sin tur dgs till 100% av Higab AB, org nr
556104-8587. Higab AB éar ett helagt dotterbolag till Géteborgs Stadshus AB, org nr 556537-0888,

som i sin tur 4gs till 100% av Géteborgs Stad, org nr 212000-1355.

Not 17 Upplysniﬁgar om narstaende

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

Not 18 Nyckeltalsdefinitioner

Balansomslutning: Totala tillgangar

Avkastning pa eget kapital: Resultat efter finansiella poster / Genomsnittligt justerat eget kapital
Soliditet: Justerat eget kapital / Balansomsl|utning

Jusierat eget kapital. Eget kapital plus 79,4% av obeskattade reserver



Signature reference: a8116995-23b4-41bh1-b80a-35bdd0b91466

Eriksbergs Forvaltnings AB
Org nr 556079-4306

Not 19 Vasentliga handelser efter balansdagen

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

Goteborg den dag som framgar av elektronisk signatur

Per-Henrik Hartmann Mi Mathiesen
Ordférande

Marika Ogrelius Engstrom
Verkstéllande direkior

Var revisionsberéttelse har [amnats den dag som framgar av var elektroniska signatur
Ernst & Young Aktiebolag

Helena Patriksson
Auktoriserad revisor

Var granskningsrapport har lamnats den dag som framgar av elektronisk signatur

Sven R. Andersson Amandus Carlenfors
[ ekmannarevisor utsedd av kommunfullméktige [ ekmannarevisor utsedd av kammunfullmaktige
{ Goteborgs Stad i Géteborgs Stad
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Revisionsberadttelse

Tiill bolagsstdmman i Eriksbergs Forvaltnings AB, org.nr 556079-4306

Rapport om arsredovisningen

(Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Eriksbergs
Forvaltnings AB for rékenskapsaret 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga av-
seenden rattvisande bild av Eriksbergs Forvaltnings AB:s finan-
siella stdllning per den 31 december 2023 och av dess finansi-
ella resultat for aret enligt arsredovisningsiagen. Férvaltnings-
ber&ttelsen &r forenlig med arsredovisningens vriga delar.

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

Grund for uttalanden

Vi har utfort 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 ar oberoende i forhallande till Eriksbergs Forvaltnings

. AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart

yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tilirackliga och
andamalsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen for ar 2022 har utférts av en
annan revisor som lamnat en revisionsberattelse daterad 26
april 2023 med omodifierade uttalanden i Rapport om arsre-
dovisningen.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstdllande direktren som har ansvaret
for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en réattvi-
sande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstal-
lande direktdren ansvarar dven for den interna kontroll som de
beddmer dr nddvandig for att uppréatta en arsredovisning som
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa cegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstallande direktoren for beddmningen av bolagets for-
maga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nédr sa ar till-
lampligt, om forhallanden som kan paverka férmagan att fort-
satta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om sty-
relsen och verkstallande direktdren avser att likvidera bolaget,
upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt al-
ternativ till att gora nagot av detta.

Rovisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om att arsre-
dovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felak-
tigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att 18mna en revisionsberdattelse som innehaller vara utta-
landen. Rimlig sakerhet ar en héqg grad av sdkerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdacka en vasentlig
felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta pa

grund av cegentligheter eller misstag och anses vara vasent-
liga om de enskilt elter tillsammans rimiigen kan férvantas pa-
verka de ekonomiska besluf som anvandare 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:;:

o identifierar och beddmer 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 inhdmtar revis-
ionsbevis som &r tillrdckiiga och dndamalsenliga for att ut-
g6ra en grund for vara uttalanden. Risken for 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 uteldmnanden, felaktig information
eller asidosattande av intern kontroll.

» skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision fér att utforma
granskningsatgarder som &ar lampliga med h&nsyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektivite-
ten i den interna kontrollen.

e utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstdllande di-
rektdrens uppskattningar i redovisningen och tillhdrande

upplysningar.

e drar vien slutsats om lampligheten i att styrelsen och verk-
stdllande direktdren anvander antagandet om fortsatt drift
vid uppréattandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund | de inhamtade revisionsbevisen, om
det finns nagon vdsentlig osdkerhetsfaktor som avser sad-
ana hdndelser eller forhallanden som kan leda till bety-
dande tvivel om bolagets formaga att fortsdtta verksam-
heten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig osa-
kerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta upp-
marksamheten pad upplysningarna i arsredovisningen om
den vdsentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplys-
ningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovis-
ningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden gora att ett bo-
ag inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvdrderar viden Overgripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplysning-
arna, och om arsredovisningen aterger de underiiggande
transaktionerna och handelserna pa ett sdtt som ger en
rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens pla-
nerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi
maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den in-
terna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
rorfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens och verkstdllande direktérens forvalt-
ning av Eriksbergs Fdrvaltnings AB for rdkenskapsaret 2023
samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller fGrlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt for-
slaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledam-
ter och verkstallande direktdren ansvarsfrihet for rakenskaps-
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 ar oberoende i forhallande till Eriksbergs Forvaltnings
AB enligt god revisorssed i Sverige och hari dvrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Stvrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret fOr forslaget till disposit-
ijoner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag tilf ut-
delning innefattar detta bland annat en bedémning av om ut-
delningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stall-

ning 1 ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedéma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter
| Ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Verkstallande di-
rektoren ska skdta den [Opande fOrvaltningen enligt styrelfsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgérder
som ar nddvandiga for att bolagets bokforing ska fullgoras |
overensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen
ska skdtas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart m3| betriffande revisionen av férvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, r att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstallande direktoren i nagot vdsent-

ligt avseende:

e fOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon for-
summelse som kan féranleda ersdttningsskyldighet mot
bolaget, eller

» pa nagot annat satt handiat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller férlust, och ddrmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sékerhet beddéma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hdg grad av sdakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka atgéarder eller férsummelser som
kan fOoranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige an-
vander vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och férslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rdkenskap-
erna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs bas-
eras pa var professionella beddmning med utgangspunkt i risk
och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och férhallanden som ar vasentliga
for verksamheten och dar avsteq och 6vertradelser skulle ha
sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och
andra forhailanden som ar relevanta for vart uttalande om an-
svarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens for-
slag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust
har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval
av underlagen for detta for att kunna bedéma om forslaget ar
férenligt med aktiebolagslagen.

Goteborg den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Ernst & Young AB

Helena Patrikson
Auktoriserad revisor
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