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al Styrelsen och verkstillande direktoren for

Sodra Alvstranden Utvecklin g AB
Org nr 556658-6805
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dovisni ng

for rikenskapsaret 1 januari - 31 december 2022

Undertecknad verkstillande direktér i Sodra Alvstranden Utveckling AB intygar, dels att denna kopia av
arsredovisningen overensstimmer med originalet, dels att resultatrikningen och balansrikningen faststéllts pa
arsstimman den 10 mars 2023. Arsstdimman beslot att godkénna styrelsens forslag till vinstdisposition.

Goteborg 2023-03-10

/ Léna Andersson
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktéren far harmed avge redogorelse for forvaltningen av Sodra Alvstranden
Utveckling AB f6r ar 2022.

AGARFORHALLAN DEN

helagt d@tterbalag tlll Goteborgs Stadshus AB org nr 556537-0888 Gotebcargs Stadshus AB ags tull 100%
av Géteborgs Stad, org nr 212000-1355.

KONCERNEN
Sodra Alvstranden Utveckllng AB ar moderbalag tlll ett helagt dotterbaiag, Aivstranden Gullbergsvass AB

_u.pp.ratta.r k_on.c.:.e;m re_d Qwsnl.ng..

STYRELSEN

Rickard Eriksson (M), ordférande
Ase-Lill Torngvist (MP), vice ordforande
Boris Stahl (S), ledamot

Yngve Karlsson (D), ledamot

Lennart Duell (L), ledamot

Hans Rothenberg(M), suppleant

Siw Wittgren-Ahl (S) suppleant

Stefan Lagholm (V), suppleant

BOLAGETS VERKSAMHET
Kommunens dndamal med &gandet av bolaget ar att framja den Iangmktnga stadsutvecklingen i Géteborg,
framforallt genom forverkligande av Vision Alvstaden. Bolaget ska pa det satt som ger bast utfall for Goteborgs stad

direkt genom hel- eller delagda dotterforetag forvarva, uppfora, forvalta och avyttra fastigheter och byggnader.
Bolaget ska kunna ta risker och verka dels som ett utvecklingsbolag deis som byggherre.

Sodz‘a Aivstranden Utvecklmg ager fastlgheter pa sodra sudan av Gota Alv | cen'trala Gotebarg Dessa emraden ska

argan_l.ss.atl_on.e_n_ fmfo_g_ar Bver.

Affarsmodell o
I bolagsform och med hjélp av bolagets kompetens och modell for genomforande och riskhantering mellan stad och
byggherrar foradlas och utvecklas bolagets fastighetsinnehav till en innerstad i enlighet med Vision Alvstaden.

ovrlg verksamhet over tld S8 att nyttjandet av bolagets msatser och tlllgangar maximeras | relatmn tlII att Alvstaden
véxer fram. Bolaget ska endast i begridnsad omfattning langsiktigt &ga och forvalta fastigheter och bolagets uppdrag
fortlbper tills forverkligandet av Vision Alvstaden &r genomfort.

Styrelsen och verkstéliande direktéren bedomer att verksamheten &r i linje med kommunens andamal med agandet
av bolaget och att bolaget har foljt de principer som framgar av 3§ | bolagsordningen.
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EKONOMISK UTVECKLING 2022

Arets resultat efter finansiella poster uppgar till -217,6 mnkr att jamféra med 55,0 mnkr for foregaende &r. Det
negativa resultatet ar framst hanforligt till realisationsresultatet som uppgar till -205,3 mnkr innevarande ar jamfort
med 71,5 mnkr féregaende ar. Arets realisationresultat beror pa forlust vid avytiring av lott for hyresratt samt

justering av avsattningar hanforliga till tidigare ars salda byggratter i Masthuggskajen.

Bolaget har under aret erhallit ett aktieagartillskott om 200 mnkr.

VASENTLIGA HANDELSER

Nedan redovisas de mest vasentliga handelserna for bolaget under 2022.

'_M'a'sfh'u-ggrss(aj'eh

'20;.22 bygglov for Brf Sydney och h.ar startat entreprenaden

Framtiden Byggutveckling har under aret startat markarbeten pa uppdrag av Poseidon for Masthuggskajens forsta

bostadsfastighet med hyresratter. P-bolaget har utfort markarbete f6r det kommande parkermgghuset | den vastra
delen av amradet och byggstart planeras ti|| varen 2023 Inﬂy’[tnmg av ohka verksamheter pagér I Stena fastigheters

allman p!ats for en ny halvu a alven En vsktlg mslstclpe var den byggstart av Halvon som genomfordes under
sensommaren. Alvstrandenkoncernen tilldelade kontraktet for entreprenaden till Per Aarsleff A/S..

Skeppsbron
Under 20‘22 har prog ramorganisa‘tionen och stadens parter arbetar aktivt med att 16sa en rad fragestéliningar av

» Utredningen kring garageanlaggningens hojdiage for att mojliggora for ledningsforlaggningar och den planerade
parken pa Skeppsbron.
» [nvesteringsbeslut hos Parkeringsbolaget angaende garaget invantas.

Forlangmng av nuvarande vattandam dar Mark- ach mlljooverdomsmlen har att ta stallning till om den

Planansokan far okad exploatermg av den s& kallade Trtangeltomten har givit svar att endast en lagre
b_yggnadsh_ojd kommer att provas i den kommande planprocessen.

Arbete med att ta fram ett hallbarhetsprogram har pabarjats liksom arbetet med Alvstrandens program for
bcjttenvén'ingarna Utfﬁc)rmningan av bottenvéningama fijr deh til'lkam m_an-de byggnationen i samspel med de
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HALLBARHET
Alvstranden Utvecklings hallbarhetsarbete utgar fran Agenda 2030 och Vision Alvstaden. Klimatomstaliningen &r en
av var tids storsta utmaningar, dar bygg- och fastighetsbranschen star for 21 procent av Sveriges samlade utslapp.

markomraden fram tlII 2025 Under aret har bolaget sélt bygg_ratter med _gransvarden som Il_gger c:n‘ka 20 pI‘EO_'CEﬂ't_
under Boverkets referensvarden for klimatbelastning for flerbostadshus.

| arbetet med att genomfora Masthuggskajens klimathandlingsplan har bolaget begéart in tidiga klimatberakningar
som preliminart visar att nagra av delprojekten i Masthuggskajen ligger under Boverkets referensvarden for kontor-
och flerbostadshus. Det indikerar att Alvstranden Utvecklings arbete med att minska klimatbelastningen har effekt.

For att né bolagets mal om att haivera utsldppen till 2025 kvarstar mycket arbete, dér savél bolaget, som vara
samarbetspartners, maste fokusera och oka tempot i klimatomstallningsarbetet.

T‘illst"éin‘dls- o‘ch an mﬁlni'ngsplikt'ig verks:famh'et enl’i%gt mil’jﬁbalken

om- och utbyg_gnad av en halm pa Masthu_ggakaj_en

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Bolaget har stora avsatiningar vilkket gor verksamheten exponerad for omvaridsrisker | form av hog inflation, Okade
rantenivaer och okade produktionskostnader.

Genomfdorandet av detahplanen for Masthuggskajen kraver mycket hdoga investeringar vilket ar forkmppat med stora
ekonomiska risker. Alvstranden Utveckling AB och Sédra Alvstranden Utveckling AB har tecknat ett
entreprenadavtal med Per Aarsleff A/S under 2022 for utbyggnad av allman plats pa halvon,

Prognoserna for avsattningarna uppdateras i samband med boksluten och vid behov justeras avsattningarna och

effekten redovisas i resultatrakningen samma ar.

Ett byggrattsvarde styrs till stora delar av risk. Ju langre fram i planskedet man befinner sig, desto lagre risk. Risk
och varde styrs inte enbart av var i planprocessen fastigheten aterfinns utan lage och lokalslag ar ocksa viktigt. Ju
mer omfattande en byggratt ar desto storre kan marknadsrisken anses vara. Utover planrisk och marknadsrisk ar

tidsfaktorn en risk. Ju langre fram i tiden ett projekt ligger desto osakrare ar det. Ar sedan projektet till viss del

avhangigt infrastrukturinvesteringar eller pa annat sétt paverkande beslut som &nnu ej ar fattade blir risken storre da
vardet, beroende pa asatt kalkylranta, kan komma att paverkas kraftigt om projektet forsenas eller tidigarelaggs.
Detta ar svart att exakt kvantifiera, da det &r flera faktorer som spelarin i en helhetsbedémning. Flera objekt i
Alvstrandenkoncernens bestand kan ha en forhallandevis 1ag riskfaktor ur planmassigt perspektiv men samtidigt
ligga langt fram i tiden, vilket 6kar risken.

For na full effekt av stadsutveckling i Alvstrandenkoncernens regi krévs att koncernen i tidigt skede har radighet

Over fastigheterna som ska utvecklas sa att resultat av vardehdjande mark- och fastighetsutveckling kan nyttjas till

risktagande i genomforande av Vision Alvstaden.



Signature reference: 420t51a6-1231-484c-bbc0-a5502200815f

| ) - | 4 (22)
Sodra Alvstranden Utveckling AB

Org nr 556658-6805-

Finansiell riskhantering

Riskhantering inom Goteborgs Stad ar centraliserad och hanteras av stadens finansavdelning. Det ar stadens
finanspolicy och delegationsordning som styr riskhanteringen inom staden och dess bolag. De olika riskerna som
staden moter 8r ranterisk, finansieringsrisk, motpartsrisk, valutarisk och operationell risk.

Rénterisk och derivat

Inom Géteborgs Stad har det fattats beslut | Kommunfullmaktige om finansiell samordning, handling 2013 nr 213.

Detta beslut innebér att inom staden Sverfors ansvaret fér all upplaning och ranteriskhantering till stadens
overgripande finansfunktion. Inom finansfunktionen har koncernen sedan ett konto som ersatter lanereverser, och
som rantebelastas med en arlig marknadsmassig ranta.

Valutarisk

Enligt fastslagen finansiell anvisning far Alvstrandenkoncernen ej ta nagra valutarisker.

Refinansierings- och Likviditetsrisk
Refinansieringsrisken, det vill séiga mojligheten att teckna nya lan i takt med att befintliga forfaller, och
likviditetsrisken ar lag eftersom koncernens finansiering till 100 procent sker via Goteborgs Stads koncernbank.
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Det forberedande arbetet i Skeppsbron fortgar under 2023 och flera fragor forvéntas na en 16sning vilket for oss

narmare ett konkret genomférande av d’?etalj:plan-e-n_

Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stallning

Ekonomisk Gversikt (tkr) 2022 2021 _ 2020

2019

Avkastning pa eget kapital %

‘Hyresintikter 1817 2 525 1890

Neg 49,6% Neg.

Balansomslutning 1636 8

Forslag till disposition av féretagets vinst

_ 6 838 1403 616 1304 722
Soliditet % 19,6% 8,0% 8,4%

Definitioner: se not 22

Neg.

517 512

Till arsstammans forfogande star foljande medel (kr):

Balanserat resuitat 212 579 157

Arets resultat 8 750 957

Summa 221 330 114

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel disponeras enligt féljande:

Balanseras i ny rakning 221 330 114

Summa 221 330 114

Vad betraffar resultat och stallning i Ovrigt, haénvisas till efterfoljande resultat- och balansrakningar

med tillhérande noter.
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e Resultatrakning

) Hyresintakter 1817 _ 2 525

- 1817 2 525
Rérelsens kostnader
Driftskostnader -62 -96
Underhallskostnader -115 -625
Fastighetsskatt -2 621 -3 561
Arrende -7 -28
Uthyrning och fastighetsadministration 2964 - 1875
Driftnetto -3 952 -3 660

Avskrivningar (014 710
Bruttoresultat 3,4 -4 659 -4 370

Realisationsresultat salda fastigheter -205 270 71454
Resultat efter fastighetsforsaljningar -209 929 67 084

Administration och férsalining 16 505 16 031
Qvriga rorelseintakter 240 222
Ovriga rérelsekostnader _ - 1 -1
Rérelseresultat 3,4 226 194 51 274

Resultat fran finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter 5 8 631 3763
Rantekastnader och liknande resultatposter 6 —~ -38
Resuitat efter finansiella poster -217 563 54 999

Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag, erhallna 226 269 -..
Koncernbidrag, lamnade - -51 489
Resultat fére skatt 8 706 3510

Skatt pa arets resultat 7 45 _ 44
Arets resultat - - 8 751 - 3 554

Signature reference: 420151a6-1231-484¢-bbc0-a5502200815F
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Belopp | thr

Not

2022-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Bygghader

Mark och markanlaggningar

Pagaende nyanlaggningar och férskott
avseende materielia anlaggningstiligangar

Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernforetag
Andra langfristiga fordringar

Summa anlaggningstiligangar

Omsiattningstiligangar

Varulager mm
Pagaende arbete for annans raknin

Hyresfordringar

Fordringar hos Goteborgs Stadshuskoncern

Fardringar hos Goteborgs Stad
Fardringar hos koncernfGretag
Aktuell skattefordran

Ovriga fordringar
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omsattningstillgangar
SUMMA TILLGANGAR

12
13

15

16

: :1 "?

139 477

178 318

3 654
143 341

116 829

321 210

29091

479 908

508 999

263 824

29 091
645475

674 566

830 209

938 390

786 825
8571
2 636

983

10
5438
106 133
1147

803 487

806 629

465226

. 465 226

1636 838

1 403 616
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Balansrakning - o B _
Belopp ithr B  Net  2022-12-31 2021-12-31

L
1111

i EGET KAPITAL OCH SKULDER

o

) Eget kapital
al Bundet eget kapital | |
Aktiekapital 100000 100 000

100 000 | 100 000

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 212 580 9 026

Arets resultat 8751 3554
221331 12580

321 331 112 580

Avsattningar

Uppskjuten skatteskuld 14 529 574

Ovriga avséattningar 18 1215240 1215999
1215769 1216 573

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 4174 2 539
Skuider till Goteborgs Stadshuskoricern — 7
Skulder till Géteborgs Stad 86 786 61 874
Ovriga skulder 2138 925
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 19 6640 _ 9118
99 738 74.463
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1 636 838 1403 616

-484¢-bbc0-a5502200815f
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" Rapport 6ver férandringar i eget kapital

it
piipin,

= 2021-12-31 kapital fond kapital

' uihiieieskinkinhienf

& Ingaende balans 2021-01-01 100 000 - 9026
Arets resultat - . L 3 554

Eget kapital © 2021-12-31 100000 - 12580

e i 5 e ' y gy J bt 2 . ;

Aktie- Reserv- Fritt eget
kapital fond

Ingaende balans 2022-01-01 100 000 - 12 580
Erhallna aktiedgartillskott 200 000
Arets resultat 8 751

Eget kapital , 2022-12-31 100 000 -~ 221 331

Signature reference: 420f51a6
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Fie Noter

N Belopp i tkr om inget annat anges

I Not 1 Redovisningsprinciper

i ,

) Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allmanna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

KLASSIFICERINGAR
Anlaggmngatlllgangar Iéngfr:strga skulder och avsattnlngar bestar i al[t vasenthgt enba-rt av belapp som

ooh kartfrlstlga skulder bestar | allt vasenthgt enbart av belopp som fewantas atemnnas eller betalas
inom tolv méanader réknat fran balansdagen.

Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan:

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

Koncernkonto (likvida medel) redovisas som Skuld eller Fordran hos Géteborgs Stad i balansrakningen men
kiassificeras som likvida medel i kassaflédesanalysen.

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

for rabatter,

| resultatrakningen redovisas koncernens huvudsakliga intakter, d v s hyresintakter och intakter fran fastighets-
forsaljningar, pa skilda rader for att redovisa savil intakter, kostnader och resultat fran forvaltningsresultatet
och resuitatet fran fastighetsforsaljningar.

Hyresintakier aviseras i forskott och periodisering av hyror sker sa att endast den del av hyran som beloper
pa perioden redovisas som intakt. | hyresintakter ingar tillagg sasom utfakturerad fastlghetsskatt och

varmekostnad.

Fastighetsférséljningar redovisas i samband med att risker och férmaner som férknippas med éganderétten
overgar till koparen.

Tjanste/entreprenaduppdrag till fast pris redovisas i enlighet med inkomstskattelagens bestammelser. Inkomster
och utgifter fran uppdrag till fast pris redovisas under uppdragets I6ptid som pagaende arbeten i balansrékningen

och resultredovisas forst da uppdraget sluifors.

LEASING
’E‘tt finansieli’t Ie'asi'n'ga*vtal ér ett avtia'l en’l'igt vilket de ekonamis’ka ris’ker m‘:h fﬁrdela‘r‘ som 'ffjrkn'ippais med é‘ga‘nzdﬁet:__a-v-

eperatmnella, Ieasm_gavtal | Samtlzga Ieasmg_avtal redowsaa enll_gt re;glema for operatianell leasmg_

.L?e-ﬁﬁegfifvalfe | |
Leasingintakter vid operationella |easingavtal intaktsfors linjart 6ver leasingperioden, savida inte ett annat
systematiskt satt battre aterspeglar hur de ekonomiska fordelar som hanfors till objektet minskar over tiden.

Signature reference: 420f51a6-1231-484c-bbc0-a5502200815f
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SKATT

Skatt pa arets resultat i resultatrékningen 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 annu inte har redovisats. Uppskjuten skatt ar inkomstskatt for skattepliktigt resultat avseende
framtida rakenskapsar till foljd av tidigare transaktioner eller handelser.

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

och nedskrwnlngar

Materlella anlaggmngstlllgangar redowsas som tlllgang i balansrakmngen nar det .p.a.bams av tlllganglig

Tillkommande utgifter

Tillkoemmande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet raknas in i tillgangens redovisade varde. Utgifter for
lopande underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer.

Dessa tlllgangar har darfor delats Upp 1 kamponenter vilka skrlvs av separat
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Avskrivningar
Avskrivning sker linjart Sver tillgangens beraknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den forvantade

forbrukningen av tiligangens framtida ekonomiska fordelar. Avskrivningen redovisas som kostnad i
resultatrakningen.

Byggnader 15-100 ar
Byggnader, hyresgdstanpassningar 3-5ar
Byggnadsinventarier 5-10 ar
Markanléggningar 20-27 &r
Mark 0 ar

har |dent|f erats och Ilgger t||| grund for avskrwnmgen pa byggnader

-~ Stomme 100 ar
- Stomkompletteringar, innervaggar mm 50 ar

- Installationer; varme, el, VVS, ventilation mm 15-40 ar
- Yitre yiskikt; fasader, yttertak mm 20-40 ar

- Inre ytskikt 15 ar
- Hissar 25 ar
- Portar 15 ar
- Markiser 15 ar

Fastigheternas vérde

Alvstrandenkoncemen har latit Newsec Advice AB vérdera i stort sett hela fastighetsbestandet infér arsbokslutet

2022. Syﬁ;e_t.med vérde-rinjg-en ar att kontrollera om det finns nedskrivningsbehov eller behov av att reversera tidigare
érs nedskrivnihgar av f?asti'g'heter i 'besténdet Om markﬁadSVQrde't' ér 'Iégre én d’et bcjkférd:a vérde’t vid
marknadsvardet hogre an det bokforda vardet pa balansdagen gors matsvarande provmng om det ﬁnns gamla
nedskrivningar som ska reverseras.

'Varderlngen 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 oc;h tomtratter Uppglﬂer om ortsprlser utgors av lagfarna kop som hamtats ur Grtsprlsreglstret samt e

avseende de framtida kassaﬂodena gors utifran en analys av: nwarande och htsmriska hyrorfkostnader
marknadens och nammradets framtida utvecklmg, fastlghetens marknadsfﬂrutsattnmgar ach marknadspos;tmn

Ilkartade fastlgheter i jamforelse med dem i den aktuella fastigheten samt bedmmda mvesterlngar och
hyresgastanpassningar.

Utifran analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden (2023-2032) och ett restvarde vid kalkylperiodens slut
diskonteras darefter dessa med den bedomda kalkylrantan. De vardepaverkande parametrar st__anvands |

vardermgen speglar Newsec Advice AB:s tolkning av hur en presumtiv kopare pa marknaden skulle resonera.
Summan av nuvardet for arliga driftnetton jamte restvardet vid kalkyltidens utgang kan darmed tas som ett uttryck

for marknadsvérdet.
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Byggr’ét’tern‘-as- vﬁrde

nar p_mjekten ka_n_kretise_ras.och osakerhetsfaktorer _ehmlneras. Det f_ulla m_arkvard_et u_pp_nas fors.t.nar:dﬁetaljfplane}h
antagits och bygglov erhéllits. Vardeutvecklingen under planprocessen kan vara stor nar ramark omvandlas till
fardig byggratt.

wktlgt For mdustrl ar tlll exempei planrisken ofta starre an ffar bostader gwet den pelltlska wlja som oﬂa fmns 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 ar, desto storre kan marknadsrisken anses
vara Ut@ver planrlsk och marknadsrisk kan ttdsfaktorn sagas utgmra en rlsk Vardet av en framt:da mtakt | form av

mfrastrukturlnvestermgar eller pa annat satt paverkande beslut som &nnu ej Ar fattade bhr rlsken stérre da vardet,
beroende pa asatt kalkylrdnta, kan komma att paverkas kraftigt om projektet forsenas eller tidigarelaggs.

marknadsvardena av forvaltmngsfastlghetema eller pa byggratterna Anledmngen tl“ komgermgen ar att _da_t mte gar
att tlllgodogora sig bade vardet av byggratterna och ett kassaflode i evighet. | de fall dar exploatering av byggratien
antas ske inom snar framtid eller med relativt sékert utfall har Newsec Advice AB justerat kassaflodet pa

forvaltningsobjektsniva. Hur lang tid driftnettot fortldper innan det asatts till noll varierar fran objekt till objekt.

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

Framtida exploateringskostnader kommer att belasta séljaren vid transaktionstillféilet och paverka
re’a[isa!ti@nsvihsteh

Ax Detaljplanearbete e

......

Oversiktsplanearbete

.......
]
nnnnn

Ramark Oversiktsplan Detaljplan Bygglov Franshede
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e Eerttagande fran balansrékningen

wae!.  hw WP WIS E WIS A BN Wl R RARSRFI AW REE R IS DA

I~ ar sktllnaden mellan vad som eventue__l_t erhalls_ eﬁer avdrag for dlrekta farsaljnm_gskastnader
e och tillgangens redovisade varde. Den realisationsvinst elier realisationsforiust som uppkommer nar en
materiell anlaggningstillgang tas bort fran balansrakningen redovisas i resuliatrakningen som realisationsresultat

fran fastighetsfarsaljning pa egen rad i resultatrakningen.

NE-D@?S KRIVNINGAR - matezri’ell-a aﬁnlﬁggnin gs-‘l:'i’llgfén‘gfar s-amt andalar*i kmcemfﬁretaﬂ

berakmng av nyttjandevardet beraknas nuvard*et av de framtlda kassaﬂaden som tlllgangen vantas ge upaphm till I
den iopande verksamheten samt nar den avyttras eller utrangeraa Den dlskontermgsranta sSOMm anvands ar fore

FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER

Finansiella tiligangar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 (Finansiella instrument varderade
utifran anskaffningsvardet) i BFNAR 2012:1.

Redovisning i och borttagande fran balansriakningen

En finansiell tiligang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar foretaget blir part i instrumentets
avtalsmassiga villkor. En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar den avtalsenliga rétten

till kassaflodet fran tillgangen har upphort eller reglerats. Detsamma galler nér de risker och férdelar som

ar forknippade med innehavet i allt vasentligt overforts till annan part och foretaget inte langre har kontroll
éver den finansiella tillgangen. En finansiell skuld tas bort fran balansrékningen nar den avtalade forpliktelsen
fullgjorts eller upphdrt.

Fmanseeﬂa teligangar varderas vid forsta redovisningstilifaliet till anskaffningsvarde, inklusive eventuella
transaktionsutgifter som ar direkt hanforliga till forvarvet av tillgangen.

Finansiella omsattningstillgangar varderas efter forsta redovisningstillfallet till det lagsta av anskaffningsvardet
och nettoforsaljningsvardet pa balansdagen.

Kundfordrmgar och 6vriga fordringar som utgor omséattningstillgéngar varderas individuellt till det belopp som
berdknas inflyta.

Finansiella anlaggningstillgangar varderas efter férsta redovisningstilifallet till anskaffningsvérde med avdrag
fér eventuella nedskrivningar och med tillagg for eventuella uppskrivningar.

EVENTUALFORPLIKTELSER ,

En eventualforpliktelse redovisas vid en mdjlig forpliktelse for vilken det aterstar att fa bekraftat om fGretaget har en
befintlig forpliktelse som skulle kunna leda till ett utflode av resurser. Alternativ finns en befintlig forpliktelse som inte
uppfyller kriterierna att redovisas som avsattning eller annan skuld i balansrakningen da det inte &r troligt att ett
utflode av resurser kommer att kravas for att reglera forpliktelsen eller da en tillracklig tillforlitlig uppskattning av

beloppet inte kan goras.

Signature reference: 420f51a6-1231-484¢-bbc0-a5502200815f
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~ AVSATTNINGAR
h En avsatining redovisas 1 balansrakningen nar foretaget har en legal eller informell forpliktelse till foljd av

en intraffad handelse och det dr-sannolikt att ett utflidde av resurser kravs for att reglera forpliktelsen och
7 en tiliforlitlig uppskattning av beloppet kan goras.

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

KONCERNBIDRAG OCH AKTIEAGARTILLSKOTT
Koncernbidrag som erhallits/lamnats redovisas som en boksfutsdisposition i resultatrakningen.
Det erhallna/lamnade koncernbidraget har paverkat foretagets aktuella skatt.

Aktieagartillskott som lamnas utan att emitterade aktier eller andra egetkapitalinstrument erhallits i
utbyte redovisas i balansrakningen som en okning av andelens redovisade varde.

Not 2 Uppskattningar och bedémningar

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

- Nedskrivningsprévning, not 9.
- Avsattningar, not 17

Not 3 Anstallda, personalkostnader och arvoden tili styrelse

::AII perscmal ar anstalld | Alvstranden Utvecklmg AB dar samtltga personalkostnadar bokfcars

Revisionsarvodet bokférs i Alvstranden Utveckling AB och ingér i de darifran pa respektive
bolag fordelade kostnhaderna.

Not 4 QOperationell leasing
2022 2021

Leasingavtal dar foretaget ar leasegivare
Framtida minimileaseavgifter avseende icke
uppségningsbara operationella leasingavial
nom ett ar 649 1018
Mellan ett och fem ar 94 345
Senare ah fem ar =

743 1363

Variabla avgifter som ingar i rakenskapsarets resultat 70 31

L easingavtalen avser kontors- och industrilokaler samt markarrenden. Minimileaseavgifterna omfattar avtalad
bashyra. Variabla avgifter utgérs huvudsakligen av index (KP!) samt fastighetsskatt.

Signature reference: 420f51a6-1231-484¢-bbc0-a5502200815F
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v Not 3 Ranteintakter och liknande resultatposter
2022

8, Ranteintakter, koncernforetag 8 625

, Rénteintakter, dvriga

Not 6 Riantekostnader och liknande resultatposter

8 631

2022

- i ;. .

Rantekaostnader, Gvriga

Not 7 Skatt pa arets resuitat

2022

Uppskjuten skatt

Avstdmning av effektiv skatt

45

45

2022

44

44

2021

Hmmmf'

Resuitat fore skatt

Skatt enligt géllande skattesats fér moderforetaget
Ej avdragsgilla kostnader 0,0%
Ej skattepliktiga intakter 0,0%
Utnyttjande av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag 0,7%
Ovrig justeringspost -20,4%

201 6%

Belopp
8706
-1 793

1

60
1777

Procent

20,6%
0,2%
0,0%
0,0%

-22,1%

” Eelopp

3 510
723

775

Redovisad effektiv skatt 0,5%

Not 8 Byggnader

45

 2022-12-31

-1,3%

44

2021-12-31

Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan

Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan
Arets avskrivning

Redovisat virde vid arets slut

Varav redovisat virde for forvaltningsfastigheter inkl byggratter

5171

5171

-1 517
_239

1756

3 415

3415

5171

5171

-1 276
-.-:-24;51

1517

3654
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e Not 9

_.-l‘i'"!‘I:.Z.

Upplysning om verkligt varde pa forvaltningsfastigheter inkl. Byggratter

" o | _ R  2022-12-31 2021-12-31_

o 4 Ackumulerade vérden
a Redovisat viirde 139 651 143 285
Verkligt varde. 190 404 191 040

Varav:
Forvaltningsfastigheter 5300 4 875
Byggratter 185104 186 165

190 404 191 040

Sodra Alvstranden Utveckling AB:s forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter och varde-
stegringar eller en kombination av dessa. Foretaget &ger ocksa ett flertal byggratter som innehas for en for tillfallet
obestamd anvandning och som forvantas ge en langsiktig vardestegring. Fastigheterna redovisas fill
anskaffningsvarde med tiliagg for eventuella vardehojande forbattringsarbeten och med avdrag for planenliga
avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Intakter fran forvaltningsfastigheter redovisas i enlighet med avsnittet
intakter.

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

For att sakerstalla om det finns eventuella nedskrivhingsbehov har i stort sett samtliga forvaltningsfastigheter och
byggrétter varderats av Newsec Advice AB i samband med arsbokslutet 2022.

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

Not 10 Mark och markanldggningar

2022-12-31 2021-12-31

Ackumulerade anskaffningsvarden ,
Vid arets bbrjan 149 006 152 539
Avyttringar ach utrangeringar L -3 395 23533

145 611 | 149 006

Ackumulerade avskrivningar -
Vid &rets borjan -5 665 -5 196
Arets avskrivning 489 -469

Redovisat varde vid émts slut 139 477 143 341

Varav redovisat varde for forvaltningsfastigheter inkl byggratter 136 236 139 631

Not 11 Pagaende nyanlaggmngar m:h fmskt)tt

2021-12-31

Vid arets borjan
Under aret nedlagda kostnader
Omklassificeringar

116 829

296 679
~235 190

110 483
64 501
-58 155

Redovisat virde vid arets slut

Signature reference: 420f51a6-1231-484¢-bbc0-a55022008 15¢

178 318

116 829
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Not 12 Andelar i koncernforetag

18 (22)

Ackumulerade anskaffningsvérden

Vid arets borjan 29091

Redovisat virde vid arets slut 29 091

Spec av foretagets innehav av andelar i koncernforetag

2022-12-31 _-

Antal  Andef Redovisat
Dotterforetag / Org nr/ Séte ) andelar 1% i) vérde

2021-12-31
Redovisat
_ _vérde. .

Alvstranden Gullbergsvass AB, 556023-2646, Goteborg 200 000 100,0 29 091

26001

e S

1) 29 091
' 29091

i) Agarandelen av kapitalet avses, vilket dverensstammer med andelen av résterna for totalt antal aktier.

1) Eget kapital (inkl 79,4% av obeskattade reserver) per 2022-12-31 uppgick till 32 533 tkr (32 087 tkr), varav arets

resultat uppgick till 446 tkr (399 tkr).

Not 13 Andra langfristiga fordringar

Not 14 Uppskjuten skatt

2022-12-31
Redovisat Skattemassigt

varde varde

Temporér
skillnad

ke

Viésentliga temporéra skillnader

och skattemassiga varde 142 894 140 326

142 894 ' 140 326

2022-12-31
Uppskjuten Uppskjuten

~ skattefordran skafteskuld

2 568
2 568

Nefito

Visentliga temporéra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokforda
och skattemassiga varde (20,6%) | — 529

Skattemassigt underskottsavdrag o — -

Uppskjuten skattefordran/skuld - — 529

529

Kvittning ._ ~ | —

Uppskjuten skattefordran/skuld (netto) o — " 599

529
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Fortsittning not 14 Uppskjuten skatt

Redovisat
vérde

Skatteméssigt
virde

19 (22)

Temporér
Skilinad

Vasentliga temporéra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda
och skatteméassiga varde

2021-12-31

146 997

146 997

Uppskjuten

| ;skaﬁe'fbrdran

144 211

Uppskjuten
Skatteskuld

2786

T

2786

Netto.

Vasentliga temporara skillnader _
Skillnaden mellan fastigheternas bokforda
och skatteméassiga varde (20,6%)

Skattemassigt underskottsavdrag

Uppskjuten skattefordran/skuld
Kvittning

Uppskjuten skattefordran/skuld (netto)

Not 15 Pagaende arbete for annans riakning

574

574

574

574

of4

_2022-12-31

574

Fakturerade belopp

Upparbetade kostnader

Not 16 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

24 408

3162

2022-12-31

2021-12-31

Not 17 Likvida medel

1147

1147

Bolaget ingdr i moderbolaget, Alvstranden Utveckling AB's, koncernkontostruktur. Alvstranden Utveckling AB ingar i
sin turi Goteborgs Stads koncernkontostruktur. Per balansdagen uppgick saldot till 577 400 tkr
(378 511 tkr) och klassificeras som koncernmellanhavanden i balansrakningen.
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Not 18 Ovriga avséttningar

Framtida ataganden vid fastighetsférséjningar

2022-12-31

Redovisat viarde vid arets borjan

Avsattningar som gjorts under aret’
Belopp som tagits i ansprak under aret

Omklassificering

Redovisat varde vid arets slut

1) Inkl 6kningar-av befintliga avsattningar.

1 215 999
248 402
-249 161

1142 445
106 985
24 724

1215 240

1215999

Bolaget har avyttrat byggratier under aren 2019-2022 i Masthuggskajen. Per 2022-12-31 uppgar avsattningen
till 1 215 mnkr och ska finansiera exploateringskostnader samt genomforandet av Halvon. Yiterligare forsaljning av
byggrétter kommer att ske | Masthuggskajen under kommande ar och avsattningen kommer att oka i takt med

gjorda forsaljningar. Genomforandetiden | Masthuggskajen forvantas paga till och med ar 2030.

Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2022-12-31

2021-12-31

Férutbetalda hyresintakter
Upplupen fastighetsskatt
Ovriga poster

Not 20 Stillda sikerheter och eventualférpliktelser

238
6 302
100

=y
9015
37

6 640

2022-12-31

9 118

2021-12-31

Stallda sdkerheter

Eventualférpliktelser

Not 21 Koncernuppgifter

Inga

Inga

Inga

Inga

Sdédra Alvstrande n".U’t-v'e'ok-Iziing AB ar étt..h_e'-lég_t dotterbolag till Alvstranden Utveckling AB,

org nr 556659-7117, med séte i Gdteborg. Alvstranden Utveckling AB &gs till 100% av Higab AB,

org nr 556104-8587.
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Not 22 Upplysningar om narstaende

ri

VT L

Av foretagets totala inkdp och forséaljning matt | kronor avser 0,2% (3,3%) av inkopen och 30,7% (38,2%) av
forsaljiningen andra foretag inom Goteborgs Stad samt Goteborgs Stadshuskoncern.

Not 23 Nyckeltalsdefinitioner

Balansomslutning: Totala tiligangar
Avkastning pa eget kapital: Resultat efter finansiella poster / Genomsnittligt justerat eget kapital
Soliditet: Justerat eget kapital / Balansomslutningen:

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

Not 24 Visentliga hiandelser efter balansdagen

o ; R ]

Inga vésentliga handelser, utdver den ordinarie verksamheten, har intraffat efter rakenskapsarets utgang fram till
undertecknande av arsredovisningen.

Signature reference: 420f51a6-1231-484¢-bbc0-a5502200815f
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Not 25 Forslag till disposition av foretagets vinst

22 (22)

Balanserat resultat 212 579 157
Arets resultat 8 750 957

Summa 221330114

otyrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel disponeras enligt foljande:

Balanseras i ny rakning 221 330 114

----- Summa 221330 114

Goteborg den dag som framgar av min elektroniska signatur

Rickard Eriksson Ase-Lill Torngvist

Ordférande

Yngve Karlsson Lennart Duell

Lena Andersson
Verkstéllande direktor

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

Mattias Bygghammar
Auktoriserad revisor

Var granskningsrapport har Idmnats den dag som framgar av elektronisk signatur

Sven R. Andersson Lars-Ola Dahlqvist

Lekmannarevisor utsedd av kommunfullmékiige i Lekmannarevisor utsedd av kommunfullmdktige i

Géteborgs kommun Géteborgs kommun

Boris Stahl
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En del av Gdteborgs Stad

Detta dokument &r elektroniskt signerat och juridiskt bindande.

Signed by: LARS OLA DAHLQVIST
Date: 2023-02-06 19:45:44 73

Bankl[D refno: ec3a8784-74d8-45a1 -acc5-44334883303d

Lekmannarevisor: Lars-Ola Dahlgvist

Signed by: LENA ANDERSSON
Date; 2023-02-06 14:06:46 3%

BanklD refno: 5f3c469b-6514-4c2f-8ch0-ca3a2201efde,
¢ e

Vd : Lena Andersson

Signed by: Ase-Lill Erika: Tovelia Tornkvist o
Date: 2023-02-06 14:09:00 "g
BankiD refng;: 48d041c2-9341-47a6- b29¢-?812f8d?6d76

Vice ordférande: Ase-Lill Térngvist

Date: 2023-02-06 14:02:48
BanklD refno; a272e245-7d0f-48f2- 89bf-bbc826f63527

Ledamot: Lennart Duell

Signed by: MATTIAS BYGGHAMMAR: % .
Date: 2023-02-06 14:12:39 ; |
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Huvudrevisor PWC: Mattias Bygghammar

Kopia/bekraftelse pa e-signerat dokument.

Date: 2023-02-06 13:52:10 i i

Signed by: SVEN ANDERSSON —
Date: 2023-02-06 14:16:48 i
BanklD refno; 7e53ad23-d728-478-8859- 85220084]‘98

Lekmannarevisor: Sven Andersson

Signed by: Mats Boris Stahl
Date: 2023-02-06 13:50:57 g i’;
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Signed by: Yngve Tu re'Kar’lssqnf
Date: 2023-02-06 13:51:48

BankiD refnio: 8d4285a5- 3::25-&‘1373 86&3~Taﬁc15b550&f
 Fhige

B R B

R
'\-n-l-' N N

Ledamot: Yngve Karlsson



I £,

o) Revisionsberattelse

:'E, T|II bolagsstamman | Sodra. Ah;stranden Utveckling AB, org.nr 556658-6805MWMWMMWWWWWMmekmm
j:::i - : ; bk i S e : ; S G ks e
s Rapport om arsredovisningen

)

Uttalanden
Vi har utfrt en revision av arsredovisningen for Sodra Alvstranden Utveckling AB for ar 2022.

Enligt var uppfattning har arsredawsnmgen Upprattats i enlighet med arsredawsnmgslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Sodra Alvstranden Utveckling ABs finansiella stallning per den 31
december 2022 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberéattelsen dr forenlig med arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tl!lstyrker darfér att bolagsstdmman faststaller resultatrékningen och balansrakningen for Stdra Alvstranden
Utveckling AB.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till

Stdra Alvstranden Utveckiing AB enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enli_gt“dfeasa krav.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verksta!lande direktoren fér bedomningen av
bolagets férmaga att fortsétta verksamheten. De upplyser, nér sa ar tillampligt, om forhdllanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift, Antagandet om
foﬁsatt dl‘lft tillampas dcack mte om styrelsen och verkstallande dlrektoren avser att Ilkvldera bolaget, upphéra

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 {dmna-en
rewsmnsberattelse sam mﬂehaller uara uttalanden leltg sakerhet ar en hog grad av sakerhet men ar mgen

sc:m anvandare fatiar med grund | arsredw!snlngeﬂ_

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Uttalanden

direktorens forualtnmg far Sodra Alvstranden Utveckllng AB for ar 2022 samt av farslaget tzll dlsposmoner
betraffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstéllande direkidren ansvarsfrihet for rékenskapsaret.
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A Grund for uttalanden
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i Vihar utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i ausmttet_
oy Revisarns ansvar, Vi dr obersende i farhallande till Sodra Alvstranden Utveckling AB enligt god revisorssed |
L Sverige och har i évrigt fuligjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

“‘ Vianser aft de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styreilsens och verkstillande direktbrens ansvar

farslag tlll utdelmng mnefat*tar det*ta bland annat en bed@mnlng av @m utdelnmgen ar fmrsvarllg med hansyn till
de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konselideringsbehoy, likviditet och stallning 1 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for baiagets nrgamsa’nen och fomaltmngen av balagets angelégenheter Detta mnefattar

pa ett betryggande satt Den verkstaliande dlrektﬁren ska skota den iopande fowaltmngen enlrgt styrelsens
rlktllnjer ﬁch anwsmngar och b!and annat v:dta de atgarder SOm ar nadvandiga far att bafagets bakformg ska

-remsuansbems fﬂl‘ att med en nmllg grad av sakerhet kunna bedama om nagm styrelseledamat eller
verkstéllande direktdren i ndgot vasentligt avseende:

« foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget

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

Rimiig sékerhet &r en hog grad av sgkerhet, men ingen garant for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i ‘Sverige alltid kommer att Upptacka atgdrder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett farslag till dispositioner av bolagets vinst eller farlust inte &r
forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av férvaltningen finns. pa Revisarsinspektionens
webbplats: wwwi.revisorsinspektionen.sefrevisornsansvar. Denna beskrivning dr en del av revisionsberéttelsen.

Goteborg den dag som framgér av var elektroniska signatur

Ohrlings Pricewa terhouseCoopers AB

Mattias Bygghammar
Auktoriserad revisor
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