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Styrelsen och verkstédllande direktoren for

Fastighets AB Ralla

Org nr 558057-5923
559053~ 592.%

far hirmed avge

Arsredovisning

for rdkenskapsaret 1 januart - 31 december 2022

Undertecknad styrelseledamot 1 Fastighets AB Raila intygar, dels att denna kopia av arsredovisningen
dverrensstimmer med originalet, dels att resultatrdkningen och balansrékningen faststillts pa arsstimman den

11 maj 2023. Arsstimman beslot att godkinna styrelsens forslag till vinstdisposition.

Goteborg 2023-05-11
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Fastighets AB Raila

Org nr 559057-5923

Forvaltningsberattelse

- Styrelsen och verkstallande direktoren far harmed avge redogorelse for forvaltningen av
e Fastighets AB Raila for rakenskapsaret 2022.

,fi Agarforhallanden

oy Fastighets AB Raila ar ett helagt dotterbolag till Menlin Fastighets AB, org nr

b 556602-4922. Menlin Fastighets AB &gs till 100% av Norra Alvstranden Service AB,

) org nr 556558-0619, 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, 556659-7117,

som i sin tur ags till 100% av Higab AB, org nr 556104-8587. Higab AB ar ett helagt dotterbolag
till Goteborgs 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, forvalta och utveckla fastigheter samt tillhandahalla fastighetsrelaterade fjanster och
darmed forenlig verksamhet. Verksamheten ska inriktas pa att genom en effektiv forvaitning med ett langsiktigt
perspektiv varna om en god vardetillvaxt.

Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stalining

Ekonomisk éversikt (tkr) 2022 2021 2020 2019
Hyresintakter 17 471 14 431 14 561 21 507
Driftsnetto 11 053 7/ 968 5 348 ‘ 10 041
Avkastning pa eget kapital % 144% 3% -2% 151%
Balansomslutning 137 906 110 465 53 383 124 698
Soliditet % 46,7% 46,0% 84.5% 39,5%

Definitioner: se not 18

Vasentliga hindelser under rakenskapsaret

Balaget har under aret avyttrat en byggratt i Gullbergsvass.

Gullbergsvass forvantas exploateras sist av Alvstadens delomraden, darfér pagar ingen planering for omradets
genomforande, Daremot paverkas omradet av bland annat arbetet med Vastlanken, 6éverdackningen av E45:an
och eft antal detaljplaner i anslutning till Gullbergsvass. Det har under aret planerats for utokad kapacitet for
flarrkyla med ledningar genom omradet. Bolaget har slutfort en ombyggnation och en hyresgastanpassning av
Terminalbyggnaden, dar byggnaden kortats av och forsetts med en ny gavelfasad. Under aret har en
avsiktsforklaring tecknats med Goteborgs Stad om éverlatelse av hela fastigheten till exploateringsnamnden.

Farslag till disposition av foretaget vinst
Till arsstammans forfogande star foljande medel (kr):

Balanserat resultat 50 789 609
Arets resultat 13 593 612
Summa 64 383 221

Styrelsen foreslar att till forfogande stadende vinstmedel disponeras enligt foljande:

Balanseras i ny rakning 64 383 221
Summa 64 383 221

Vad betraffar resultat och stallning i ovrigt, hdnvisas till efterféljande resultat- och balansrakningar
med tillhorande noter.

Signature reference: 66ff14be-aa71-4db2-8a26-17cdaa95f843
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Fastighets AB Raila
Qrg nr §59057-5923

Resultatrakning
Belopp i tkr Not
2022 2021

Hyresintakter 17 471 14 431

17 471 14 431
Rorelsens kostnader
Driftskostnader -3 793 -4 366
Underhallskostnader -1 090 -1 280
Hyresgastanpassningar 477 ’
Fastighetsskatt -19 -19
Uthyrning och fastighetsadministration -1 039 -798
Driftnetto 11 053 7 968
Avskrivningar, nedskrivningar och reverseringar -2 602 -338
Bruttoresultat 3 8 451 7 630
Realisationsresultat salda fastigheter 80 351 —
Resultat efter fastighetsforsaljningar 88 802 7 630
Administration och forsaljning -5 918 -5 761
Ovriga rorelseintakter — 228
Ovriga rorelsekostnader 11 -
Rorelseresultat 3 82 873 2 097
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 4 482 11
Rantekostnader och liknande resultatposter 5 -320 -354
Resultat efter finansiella poster 83 035 1754
Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag, lamnade -65 956 -887
Resultat fore skatt 17 079 867
Skatt pa arets resultat 6 -3 485 -178
Arets resultat 13 594 689

3 (14)



fffff

IIIIII

Signature reference: 66ff14be-aa71-4db2-8a26-17cdaad5f843

Fastighets AB Raila
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Balansrakning

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

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader 7 44 701 6757

Mark och markanlaggningar 9 16 651 17 049

Byggnadsinventarier 10 3124 ~

Pagaende nyanlaggningar och forskott

avseende materiella anlaggningstillgangar 11 6788 51 667
71 264 75473

Finansiella anlaggningstillgangar

Uppskjuten skattefordran 12 26 326 29 811
26 326 29 811

Summa anlaggningstillgangar 97 590 105 284

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyresfordringar 5 280 3 620

Fordringar hos Goteborgs stadshuskoncern 122 120

Fordringar hos koncernforetag 13 33 019 223

Aktuell skattefordran 44 44

Ovriga fordringar 1 837 1148

Forutbetalda kosthader och upplupna intakter 14 26
40 316 5 181

Kassa och bank

Kassa och bank 13 = S

Summa omsattningstillgangar 40 316 5181

SUMMA TILLGANGAR 137 906 110 465
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Balansrakning
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i Belopp i tkr Not 2022-12-31 2021-12-31
'f EGET KAPITAL OCH SKULDER
:i} Eget kapital
:;{:g: Bundet eget kapital
et Aktiekapital 50 50
-, 50 50
. Fritt eget kapital
Balanserat resultat 50 790 50 101
Arets resultat 13 594 689
64 384 50 790
64 434 50 840
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 413 5759
Skulder till Goteborg Stadshuskoncern 336 344
Skulder till Géteborgs Stad 578 1470
Skulder till koncernforetag 13 65 956 46 710
Ovriga skulder 16 25
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 14 6173 B 5317
713472 | 59 625
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 137 906 110 465
Rapport over forandringar i eget kapital
. h Balanserat
2021-12-31 Ak!.‘:e- resultat inkl
kapital :
arets resultat
Ingaende balans 2021-01-01 o0 50 101
Arets resultat 689
Eget kapital 2021-12-31 50 20 790
_ Balanserat
2022-12-31 st resultat inkl
kapital i
arets resulitat
Ingaende balans 2022-01-01 50 50 790
Arets resultat 13 594
Eget kapital 2022-12-31 50 64 384

Aktiekapitalet bestar av 500 aktier a kvotvarde om 100 kr.

Signature reference: 66ff14be-aa71-4db2-8a26-17cdaad5f843
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Belopp i tkr om inget annat anges

Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréattats i enlighet med arsredovisningslagen och
Bokforingsnamndens allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning
(K3). Redovisningsprinciperna ar oforandrade mot foregaende ar.

Klassificering mm

Anlaggningstillgangar, langfristiga skulder och avsattningar bestar i allt vasentligt enbart av
belopp som forvantas atervinnas eller betalas efter mer an tolv manader raknat fran balansdagen.
Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder bestar i allt vasentligt enbart av belopp som
forvantas atervinnas eller betalas inom tolv manader raknat fran balansdagen.

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

Fordringar och skulder mot bolag och namnder inom Goteborgs Stad har delats upp pa foljande
rubriceringar;

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

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

erhallas, med avdragqg for rabatter.

| resultatrakningen redovisas foretagets huvudsakliga intakter, d v s hyresintakter och intakter
fran fastighetsforsaljningar, pa skilda rader for att redovisa saval intakter, kostnader och resultat
fran forvaltningsverksamheten och resultatet fran fastighetsforsaljningar.

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

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

Leasing

Ett finansiellt leasingavtal ar ett avtal enligt vilket de ekonomiska risker och fordelar 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.

[ easegivare

Leasingintakterna vid operationella leasingavtal, intaktsfors linjart over leasingperioden, savida inte ett
annat systematiskt satt battre aterspeglar hur de ekonomiska fordelar som hanfors till objektet minskar
over tiden.

Skatt

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

skattesatser som ar beslutade.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga temporara skillnader, dock inte for temporara
skillnader som harror fran forsta redovisningen av goodwill. Uppskjuten skattefordran redovisas for
avdragsgilla temporara skillnader och for mojligheten att i framtiden anvanda skattemassiga
underskottsavdrag. Varderingen baseras pa hur det redovisade vardet for motsvarande

tillgang eller skuld forvantas atervinnas respektive regleras. Beloppen baseras pa de skattesatser
och skatteregler som ar beslutade fdre balansdagen och har inte nuvardeberaknats.
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Uppskjuina skattefordringar har varderats till hogst det belopp som sannolikt kommer att
atervinnas baserat pa innevarande och framtida skattepliktiga resultat. Varderingen omprdvas

varje balansdag.

Materiella anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade

avskrivhingar och nedskrivningar.

Materiella anlaggningstillgangar redovisas som tillgang i balansrakningen nar det pa basis av
tillganglig information ar sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som ar forknippad med
innehavet tillfaller foretaget och att anskaffningsvardet for tillgangen kan beraknas pa ett tillforlitligt
satt. | anskaffningsvardet ingar forutom inkopspriset aven utgifter som ar direkt hanforliga till forvarvet.

Pagaende ny- och ombyggnationer redovisas med hittills nedlagda kostnader.

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

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

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart dver tillgangens beraknade nytijandeperiod eftersom det aterspeglar den
forvantade forbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska fordelar. Avskrivningen redovisas
som kostnad i resultatrakningen.

Nyftjandeperiod
Byggnader 15-100 ar
Byggnader, hyresgastanpassningar 3-5 ar

Mark har obegransad 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 bedoms
som obegransad. Byggnaderna bestar av flera komponenter vars nyttjandeperiod varierar,

Foljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund for 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 15 ar
- Hissar 25 ar
- Portar 15 ar
- Markiser 15 ar

Fastigheternas varde

Alvstrandenkoncernen har latit Newsec Advice AB vardera hela fastighetsbestandet infér arsbokslutet 2022.
Syftet med varderingen ar att kontrollera om det finns nedskrivningsbehov eller behov av att reversera tidigare
ars nedskrivningar av fastigheter i bestandet. Om marknadsvardet ar lagre an det bokforda vardet vid
varderingstillfallet gors en individuell préovning av den aktuella fastigheten om nedskrivning ska goras.

Varderingen baseras pa uppgifter fran Newsecs orts- och databaser, faktiska hyresavtal och Newsecs egna
erfarenheter av marknadshyror jamte normaliserade drift- och underhallskostnader for jamforbara fastigheter
och tomtratter. Uppgifter om ortspriser utgors av lagfarna kop som hamtats ur ortsprisregistret samt g
registrerade forsaljningar som Newsec har kannedom av fran deras profession.
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Vardebeddmningen grundar sig pa en kassaflodesanalys innebarande att fastighetens varde baseras pa
nuvardet av prognostiserade kassafloden jamte restvarde under kalkylperioden som oftast uppgar till tio ar.
Antagandet avseende de framtida kassaflodena gors utifran en analys av nuvarande och historiska
hyror/kostnader, marknadens och naromradets framtida utveckling, fastighetens marknadsforutsattningar och
marknadsposition, befintliga hyreskontraktsvillkor, marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut, drift-
och underhaliskostnader i likartade fastigheter i jamforelse med dem 1 den aktuella fastigheten, bedomda

investeringar 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 som anvands i varderingen speglar Newsecs tolkning av hur en presumtiv kdpare pa marknaden
skulle resonera. Summan av nuvardet for arliga driftnetton jamte restvardet vid kalkyltidens utgang kan darmed

tas som ett uttryck for marknadsvardet.

Byggratternas varde

Byggratterna befinner sig i olika skeden av varderingsprocessen dar nagon enstaka byggratt har
vunnit laga kraft med bygglov och nagra objekt ar pa idéstadiet. Under planprocessen utveckias
markvardet stegvis nar projekten konkretiseras och osakerhetsfaktorer elimineras. Det fulla
markvardet uppnas forst nar detaljptanen 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 i planprocessen fastigheten aterfinns. Lage och lokalslag ar minst
lika viktigt. For industri ar till exempel planrisken ofta storre an for bostader givet den politiska vilja som ofta
finns att skapa bostader. Darutover 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. Utover planrisk och marknadsrisk kan tidsfaktorn sagas utgora en risk, Vardet
av en framtida intakt i form av forsaljning av byggratier maste diskonteras med en asatt kalkylranta for att ett
nuvarde skall kunna erhallas. Ju lAngre fram i tiden ett projekt ligger, desto osdkrare &r det. Ar sedan projektet
till viss del avhangigt infrastrukturinvesteringar, eller pa annat satt paverkande beslut som annu e ar fattade
blir risken storre da vardet, beroende pa asatt kalkylranta, kan komma att paverkas kraftigt om projektet

forsenas eller tidigarelaggs.

Varderingsrapporten ska ligga till grund for bokslut och da maste marknadsvarden korrigeras pa antingen de
asatta marknadsvardena av forvaltningsfastigheterna eller pa byggratterna. Anledningen till korrigeringen ar att
det inte gar att tillgodogora sig bade vardet av byggratterna och ett kassaflode i evighet. | de fall dar
exploatering av byggratten antas ske inom snar framtid eller med relativt sakert utfall har Newsec Advice AB

justerat kassaflodet pa forvaltningsobjektsniva. Hur lang tid driftnettot fortloper innan det ansatts till noll varierar
fran objekt till objekt.

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

erhallits.

Framtida exploateringskostnader kommer att belasta saljaren vid transaktionstillfallet och paverka
realisationsvinsten.

Borttagande fran balansrakningen

Det redovisade vardet for en materiell anlaggningstiligang tas bort fran balansrakningen vid utrangering

eller avyttring, eller nar inte nagra framtida ekonomiska fordelar vantas fran anvandning eller
utrangering/avyttring av tillgangen eller komponenten. Den vinst eller forlust som uppkommer nar en materiell
anldaggningstillgang tas bort fran balansrakningen ar skillnaden mellan vad som eventuellt erhalls,

efter avdrag for direkta forsaljningskostnader, och tillgangens redovisade varde. Den realisationsvinst

eller realisationsforlust som uppkommer nar en materiell anlaggningstillgang tas bort fran

balansrakningen redovisas i resultatrakningen som realisationsresultat salda fastigheter.

Den kostnad som uppstar vid en utrangering av komponent redovisas som en Ovrig kostnad i
resultatrakningen.
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Nedskrivningar ~ materiella anlaggningstillgangar
Vid varje balansdag bedoms om det finns nagon indikation pa att en tillgangs varde ar lagre an
dess redovisade varde. Om en sadan indikation finns, beraknas tillgangens atervinningsvarde.

Atervinningsvardet ar det hogsta av verkligt vérde med avdrag for forsaljningskostnader och
nyttjandevarde. Vid berdkning av nyitjandevardet beraknas nuvardet av de framtida kassafléden
som lillgadngen vantas ge upphov till i den [Opande verksamheten samt nar den avytiras eller
utrangeras. Den diskonteringsranta som anvands ar fore skatt och aterspeglar marknadsmassiga
bedomningar av pengars tidsvarde och de risker som avser tillgangen. En fidigare nedskrivning
aterfOrs endast om de skal som |ag till grund for berdakningen av atervinningsvardet vid den
senaste nedskrivningen har forandrats. Det aterforda beloppet Okar tillgangens redovisade varde,
dock hogst till det varde tillgangen skulle ha haft (efter avdrag for normala avskrivningar) om

ingen nedskrivning gjorts.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgangar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 (Finansiella instrument
varderade utifran anskaffningsvardet) i BENAR 2012:1,

Redovisning i och borttagande fran balansrékningen

=n finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar foretaget blir part i
instrumentets avtalsmassiga villkor. En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar den
avtalgsenliga ratten till kassaflodet fran tillgangen har upphort eller reglerats. Detsamma galler nar
de risker och fordelar som ar forknippade med innehavet | allt vasentligt overforts till annan part
och faretaget inte langre har kontroll éver den finansiella tillgangen. En finansiell skuld tas bort
fran balansrakningen nar den avtalade forpliktelsen fullgjorts eller upphort.

Vardering av finansiella tillgangar
Finansiella tilgangar varderas vid forsta redovisningstillfallet till anskaffningsvarde, inklusive

eventuella transaktionsutgifter som ar direkt hanfarliga till forvarvet av tillgangen.

Finansiella omsattningstillgangar varderas efter forsta redovisningstiilfallet till det [agsta av
anskaffningsvardet och nettoforsaljningsvardet pa balansdagen.

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

Vardering av finansiella skulder
| angfristiga finansiella skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde. Kortfristiga skulder
redovisas till anskaffningsvarde.

Koncernbidrag
Koncernbidrag som erhallits/lamnats redovisas som en bokslutsdisposition | resultatrakningen.
Det erhallna/lamnade koncernbidraget har paverkat foretagets aktuella skatt.

Not 2 Uppskattningar och bedomningar
Nedan redogors for de viktigaste antagandena om framtiden, och andra viktiga kallor till osakerhet i

uppskattningar per balansdagen, som innebar en betydande risk for vasentliga justeringar i redovisade
varden for tillgangar och skulder under nasta rakenskapsar.

~-Nedskrivningsprovning, se not 7
Not 3 Anstillda, personalkostnader och arvoden till styrelse och revisorer

All personal ar anstalld i Alvstranden Utveckling AB, dér samtliga personalkostnader bokfors.
Personalkostnaderna ingar i de darifran pa respektive bolag fordelade kostnaderna.

Revisionsarvodet bokfors i Alvstranden Utveckling AB och ingar i de darifran pa respektive
bolag fordelade kostnaderna.
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Not 4 Ranteintakter och liknande resultatposter
2022 2021
Ranteintakter, koncernforetag 482 —
Ranteintakter, ovriga — 11
482 11
Not 5 Rantekostnader och liknande resultatposter
2022 2021
Rantekostnader, koncernforetag -320 -354
-320 -354
Not 6 Arets skatt 2022 2021
Aktuell skattekostnad - —
Uppskjuten skatt -3 485 -178
-3 485 -178
Avstamning av effektiv skatt
2022 2021
Procent Belopp Procent Belopp
Resultat fore skatt 17 079 867
Skatt enligt gallande skattesats for moderforetaget 20,6% -3518  20,6% -178
~| avdragsgilla kostnader -0,2% 33 0,0% .
=j skattepliktiga intakter 0.0% - 0,0% -
Ovrig justeringspost 0,0% - 0,0% .
Redovisad effektiv skatt 20,4% -3485 20,6% -178
Not 7 Byggnader
2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvéarden
Vid arets borjan 8175 8175
Nyanskaffningar 2818 —
Avyttringar och utrangeringar -437 —
Omklassificeringar 37 562 —~
48 118 8 175
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -1 418 -1 080
Aterforda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 82 -
Arets avskrivning -2 081 -338
-3 417 -1 418
Redovisat varde vid arets slut 44 701 6 757
Skattemassigt restvarde fastigheter 189 156 168 519
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Not 8 Upplysning om verkligt varde pa forvaltningsfastigheter inkl. byggratter
:_{:;- ,, 2022-12-31 ~2021-12-31
'z: Ackumulerade verkliga varden
0 Redovisat varde 64 476 23 806
u, Verkligt vérde 738 300 815 400
].
:Fi Varav;
.1 Forvaltningsfastigheter 188 300 165400
Byggratter _ 250 000 ) 650 000
738 300 815 400

Fastighets AB Raila:s forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter och varde- stegringar
eller en kombination av dessa. Foretaget ager ocksa ett flertal byggratter som innehas for en for tillfaliet
obestamd anvandning och som forvantas ge en langsiktig vardestegring. Fastigheterna redovisas fill
anskaffningsvarde med tillagg for eventuella vardehojande forbattringsarbeten och med avdrag for planenliga
avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Intakter fran forvaitningsfastigheter redovisas i enlighet med
avsnittet intakter,

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

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

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

Not 9 Mark och markanlaggningar
2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 17 049 11 326
Avvttringar och utrangeringar -398 -
Omklassificeringar = 5723
16 651 17 049
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan - -
Arets avskrivning — _
Redovisat varde vid arets slut 16 651 , 17 049
Not 10 Byggnadsinventarier
2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan — —
Omklassificeringar 3 645 5 -
3 645 —
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan - -
Arets avskrivning =521 —
-521 —
Redovisat varde vid arets slut 3124 —

Signature reference: 66ff14be-aa71-4db2-8a26-17cdaa95f843
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Not 11 Pagaende nyanlaggningar och forskott
avseende materiella anlaggningstillgangar
- 2022-12-31 ~2021-12-31
Vid arets borjan 91 667 7 008
Investeringar 15 063 o0 382
Avyttringar och utrangeringar -18 735 —
Omklassificeringar -41 207 N -5 723
Redovisat varde vid arets slut 6 788 51 667
Not 12 Uppskjuten skatt )
2022-12-31
Redovisat Skaltemdéssigt Temporar
vérde varde _ Sskillnad
Vésentliga temporéra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokforda
och skattemassiga varde 61 352 189156 -127 804
61 352 183 156 -127 804
2022-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
skaltefordran skatteskuld Netto
Vasentliga temporara skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokforda
och skattemassiga varde 26 326 — 26 326
Uppskjuten skattefordran/skuld 26 326 - 26 326
2021-12-31
Redovisal Skattemassigt Temporar
vérde ~varde Skillnad
Vésentliga temporéara skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokforda
och skattemassiga varde 23 806 168 519 =144 713
23 806 168 519 -144 713
2021-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran Skatfteskuld Netto
Véasentliga temporéra skillnader
Skilinaden mellan fastigheternas bokforda
och skaltemassiga varde 29 811 — 29 811
Uppskjuten skattefordran/skuld 29 811 — 29 811

Vardering av samtliga skattefordringar och skuider sker till nominellt belopp och gors enligt skatteregler och
skattesatser som ar beslutade.
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Not 13 Likvida medel

o el

Bolaget ingar i Alvstranden Utveckling AB's koncernkontostruktur. Alvstranden Utveckling AB ingar |
sin tur i Goteborgs Stads koncernkontostruktur. Per balansdagen uppgick saldot till 33 597 tkr
klassificerat som Fordringar hos koncernforetag i Balansrakningen, (f.a -45 tkr) klassificerat som
Skulder till koncernforetag i Balansrakningen.

Not 14 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
i 2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda hyresintakter 6 066 5039
Ovriga poster ) 107 278
6173 5317
Not 15 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser
2022-12-31 2021-12-31
Stallda sakerheter Inga Inga
Eventualforpliktelser Inga Inga
Not 16 Koncernuppgifter

Fastighets AB Raila ar ett helagt dotterbolag till Menlin Fastighets AB, org nr

556602-4922. Menlin Fastighets AB ags till 100% av Norra Alvstranden Service AB,

org nr 556558-0619, 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, 556659-7117,

som i sin tur ags till 100% av Higab AB, org nr 556104-8587. Higab AB ar ett helagt dotterbolag
till Goteborgs Stadshus AB, org nr 5566537-0888, som i sin tur ags till 100% av Goteborgs Stad,

org nr 212000-1355.

Not 17 Upplysningar om narstaende

Transaktioner mellan foretaget och dess nérstaende 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 / Balansomslutningen

Justerat eget kapital: Eget kapital plus 79,4% av obeskattade reserver
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Fastighets AB Raila
Org nr 559057-5923

Not 19 Vasentliga handelser efter balansdagen

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

Goteborg den dag som framgar av elektronisk signatur

| ena Andersson Mi Mathiesen
Ordforande

Marika Ogrelius Engstrom
Verkstallande direktor

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

Mattias Bygghammar

Auktoriserad revisor

Var granskningsrapport har lamnats den dag som framgéar av elektronisk signatur

Sven R. Andersson Lars-Ola Dahlqvist
| ekmannarevisor utsedd av kormmunfullmakiige i [ ekmannarevisor utsedd av kommunfullmaklige i
Goteborgs Stad Géteborgs Stad
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Fastighets AB Raila, org.nr 559057-5923

e AR e A Il S e R ik

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Fastighets AB Raila for ar 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Fastighets AB Railas finansiella stallning per den 31 december 2022
och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Vi tilistyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen for Fastighets AB
Ralla.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed | Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till
Fastighets AB Raila enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa Krav,

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

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

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

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktoren for bedomningen av
bolagets formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillampas dock inte om styreisen och verkstallande direktoren avser att likvidera bolaget, upphora
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora 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 sakerhet ar en hog 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 vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska besiut
som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens och verkstallande
direktorens forvaltning for Fastighets AB Raila for ar 2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstd@mman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstallande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.
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Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige, Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
o Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Fastighets AB Raila enligt god revisorssed i Sverige och har
fi};; i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
;] Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tilirackliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.
'\
5 Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

h
ST
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Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn till
de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stalining i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bedoma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar
utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i dvrigt kontrolleras
pa ett betryggande satt. Den verkstallande direktoren ska skota den l[opande forvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nddvandiga for att bolagets bokfoéring ska
fullgoras i overensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot eller
verkstallande direktoren i nagot vasentligt avseende:

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

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

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar

forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.sefrevisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Skovde den dag som framgar av var elektroniska signatur

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Mattias Bygghammar
Auktoriserad revisor
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