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Goteborgs Frihamns AB
Org nr 556246-9519

FForvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren far harmed avge redogorelse for forvaltningen av
Goteborgs Frihamns AB for rakenskapsaret 2023.

Agarférhallanden
Goéteborgs Frihamns AB ar ett helagt dotterbolag till FriPoint AB, org nr 5§56024-1456 som

i sin tur 4gs till 100% av Norra Alvstranden Utveckling AB, org nr 5656001-3574.

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

dotterbolag till Géteborgs Stadshus AB, org nr 556537-0888, som | sin tur ags till 100% av
Géteborgs Stad, org nr 212000-1355.

Allmant om verksamheten

Verksamheten bestar av férvaltning och uthyrning samt exploatering av bolagets fastigheter
och ramark i Frihnamnsomradet i Géteborg.

Ekonomisk utveckling 2023

Bolaget redovisar for helaret en omséattning pa 37 (40) mnkr. Minskningen mot féregaende ar beror
framst pa ékade vakanser.

Driftskostnaderna uppgar till 15 (19) mnkr. De lagre driftskostnaderna beror framst pa féregaende ars
dykundersotkningar avseende kajer i Frihamnen. Underhallskostnaderna har minskat till 15 (18 ) mnkr
vilket framst beror pa féregaende ars omfattande underhall av vattenledningar 1 mark.

Vasentliga handelser

Linder 2023 aterstartade Goéteborgs Stad arbetet med planprogrammet f6r Frihamnen. Staden
fokuserar inledningsvis pa omradet fér detaljplanen fér Polestars etablering.

Bolaget har reparerat/férstarkt mediaférsdrjningen | omradet, byggt gang-och cykelstrak samt rustat
upp byggnader pa eventomradet.

| augusti genomfdrdes Frihamnsdagarna som ar en motesplats for samtal om samhaéllsfragor.
Alvstranden Utveckling deltog genom att hyra ut marken pa Bananpiren samt anordna seminarium.

Byggnation av sparvdg Frihamnen-Lindholmen samt nya vigar har inletts under aret. Dragningen
igenom Frihamnen paverkar bolagets fastigheter och under 2023 har ett antal projekt startats for att
omhanderta fragor.

Pa Kvillepiren har byggnation av temporéra bostader fortsatt under aret. Vid utgangen av 2023 hade
knappt 800 lagenheter fardigstallts. Totalt planeras det f6r cirka 1 000 ldgenheter.

Enligt Giteborgs Stads dversikisplan planeras aterfylinad av Lundbybassangen | Frihamnen.

Bolaget har under aret arbetat med underlag f6r en tillstAndsansékan om miljédom fér aterfylinad. Ett
arbete for att kunna ta emot massor fran Géteborgs Hamns utvidgningsprojekt Skandiaporten har
ocksa pagatt under aret.

Forvantad framtida utveckling

Det ar av stor vikt for bolagets framdrift att detaljplaneringen av Frihamnens inre delar aterupptas. Det
vantas ske under 2024.
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Gdéteborgs Frihamns AB
Org nr 556246-9518

Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stalining

Ekonomisk oversikt (tkr) 2023 2022 2021 2020
Hyresintakter 37178 39 891 38 584 37 572
Driftnetto 1785 -2 253 8 448 12 472
Avkastning pa eget kapital % Neg. Neg. Neg. Neg.
Balansomslutning 509 016 491 629 544 134 568 089
Soliditet % 7% 9% 11% 11%

Definitioner: se not 18

Tillstands- eller anmaélningspliktig verksamhet enligt miljébalken

Bolaget har tillstandspliktig vattenverksamhet. Tillstand har Iamnats i enlighet med 11 kap. i
miljdbalken. Dessa tillstand innefattar anlaggande av tryckbank utmed Kvillepiren i Norra

Frihamnsbassidngen samt anlaggande av en flytande badanldggning i Norra Frihamnsbass&ngen.
Bolaget berdriver &ven hamnverksamhet som &r tillstandspliktig enligt miljébalken. Tillstandet innebar

att bolaget far bedriva hamnverksamhet vid kajplats 111-113 i Frihamnen.

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

Balanserat resultat 42 781 413
Arets resuitat -7 597 107
Summa 35 184 306

Styrelsen foreslar att till férfogande staende vinstmedel disponeras enligt féljande:

Utdelning (1 000 aktier a 22 125 kr per aktie) 22 125 000
Balanseras i ny rékning 13 059 306
Summa 35 184 306

Styrelsens yttrande éver den féreslagna utdelningen:

Utdelning har - under férutsattning av arsstdmmans godkdnnande - lamnats med 22 125 tkr till FriPoint

AB.

Styrelsens uppfattning ar att den féreslagna utdelningen, ej hindrar bolaget fran att fuligora sina
forpliktelser pa kort och pa lang sikt, ej heller att fullgéra erforderliga investeringar. Den féreslagna
vardedverféringen kan darmed forsvarars med hdnsyn till vad som anférs i ABL 17 kap 3§ 2-3 st.

Vad betréffar resultat och stéllning i évrigt, h&nvisas till efterfdljande resultat- och balansrakningar

med tillhérande noter.
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Géteborgs Frihamns AB
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Resultatrakning
Belopp i tkr Not 2023 2022
Hyresintakter 37 178 39 891
37 178 39 891
Roérelsens kostnader
Driftskostnader -14 616 -18 928
Underhallskostnader -14 839 -18 385
Hyresgéastanpassningar -444 -
Tomtrattsavgald och Markarrende -14 R
Fastighetsskatt -2 396 -3 134
Uthyrning och fastighetsadministration -3 084 -1 697
Driftnetto 1785 -2 253
Avskrivningar, nedskrivningar och reverseringar -9 404 -21 374
Bruttoresultat 3.4 -/ 619 -23 627
Realisationsresultat salda fastigheter 1188 979
Resultat efter fastighetsforsaljningar -6 431 -22 648
Administration och forséljning -16 373 -11 458
Ovriga réreiseintakter 651 2 659
Ovriga rérelsekostnader -3 577 -1 166
Rorelseresultat 3.4 -25 730 -32 613
Resultat fran finansiella poster
Réanteintakter och liknande resultatposter 98 5
Réntekosthader och liknande resultatposter 5 -9 756 -8 018
Resultat efter finansiella poster -35 388 -40 626
Boksiutsdispositioner
Koncernbidrag, erhalina 27865 22 103
Resultat fore skatt -7 523 -18 523
Skatt pa arets resultat ~74 2774
Arets resultat -7 597 -15 749
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Goteborgs Frihamns AB
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Balansrakning

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

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader 6,7 139 682 146 421

Mark och markanldggningar 8,7 226 995 213 423

Inventarier och byggnadsinventarier 9 2 364 393

Pagaende nyanlaggningar och férskott

avseende materiella aniaggningstillgangar 10 91 201 81 494

460 242 441 731

Finansiella anldggningstillgangar

Uppskjuten skattefordran 11 11 183 11 084
11 183 11 084

Summa anlaggningstillgangar 471 425 452 815

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyresfordringar 5423 6 935

Fordringar hos Géteborgs Stad 88 ¥

Fordringar hos Goéteborgs Stadhuskoncern 434 422

IFordringar hos koncernforetag 27 930 22 168

/_ﬂ}ktuell skattefordran 2 014 7213

Ovriga fordringar 712 683

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 990 1306
37 591 38 814

Kassa och bank

Kassa och bank 12 - —

Summa omsittningstillgangar 37 591 38 814

SUMMA TILLGANGAR 509 016 491 629
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Balansrakning
Belopp i tkr Not 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 1 000 1 000
Reservfond 200 200
1200 1 200
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 42 782 58 531
Arets resultat -7 597 -15 749
35 185 42 782
36 385 43 982
Avsattningar
Ovriga avséttningar 13 44 102 44 102
44 102 44 102
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 4 986 2 986
Skulder till Géteborgs Stad 27 265 633
Skulder till Géteborgs Stadshuskoncérn 1690 1648
Skulder till koncernféretag 12 385 084 373 036
Ovriga skulder 1 357 9 157
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 14 8 147 16 085
428 529 403 545
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 509 016 491 629
Rapport over forandringar i eget kapital
: Balanseraf
2022-12-31 Akt.f © RAsEny- resultat inkl
kapital fond :
arels resultat
Ingaende balans 2022-01-01 1 000 200 58 531
Arets resultat _ ) -15 749
Eget kapital 2022-12-31 1 000 200 42 782
: Balanseral
2023-12-31 el IRaRary- resultat inkl
kapital fond ;
arels resultat
Ingaende balans 2023-01-01 1 000 200 42 782
Arets resultat -7 597
Eget kapital 2023-12-31 1 000 200 35185

Signature reference: 5dd48894-9d78-42b7-a70b-b8781c3ecih8
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Noter

Belopp i tkr om inget annat anges

Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréittats i enlighet med arsredovisningslagen och
Bokféringsnadmndens allménna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning
(K3). Redovisningsprinciperna ar oférdndrade mot féregaende ar.

Klassificering mm

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

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

Fordringar och skulder mot bolag och ndmnder inom Goteborgs Stad har delats upp pa foljande
rubriceringar:

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

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

| resultatrdkningen redovisas féretagets huvudsakliga intdkter, d v s hyresintédkter och intakter fran
fastighetsforsaljningar, pa skilda rader for att redovisa saval intékter, kostnader och resultat fran
férvaltningsverksamheten och resultatet fran fastighetsférsaljningar.

Hyresintakter aviseras i forskott och periodisering av hyror sker sa att endast den del av hyran som
belbper pa perioden redovisas som intdkt. | hyresintéakter ingar tillagg sasom utfakturerad fastighets-
skatt och varmekostnad.

Fastighetsforsaljningar redovisas i samband med att risker och férmaner som férknippas med
aganderatten overgar till kGparen.

Leasing

Ett finansiellt leasingavtal ar ett avtal enligt vilket de ekonomiska risker och férdelar som férknippas
med dgandet av en tillgang i allt vasentligt 6verfors fran leasegivaren till leasetagaren. Ovriga
leasingavtal klassificeras som operationella leasingavtal. Samtliga leasingavtal redovisas enligt

reglerna fér operationell leasing.

[.easegivare
Leasingintakter vid operationella leasingavtal intaktsférs linjart dver leasingperioden, savida inte ett
annat systematiskt satt battre aterspeglar hur de ekonomiska férdelar som hanfoérs till objektet minskar

dver tiden.

Skatt

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

av tidigare rdkenskapsars inkomstskatt som &nnu inte har redovisats. Uppskjuten skatt ar inkomst-
skatt for skattepliktigt resultat avseende framtida rakenskapsar till foljd av tidigare fransaktioner eller
handelser.

Vardering av samtliga skattefordringar och skulder sker till nominellt belopp och gérs enligt
skatteregler och skattesatser som &r beslutade.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga temporara skillnader, dock inte for temporéra
skillnader som hérrér fran férsta redovisningen av goodwill. Uppskjuten skattefordran redovisas for
avdragsgilla temporéara skillnader och fér méjligheten att | framtiden anvanda skattemadssiga
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 héigst det belopp som sannolikt kommer att atervinnas
baserat pa innevarande och framtida skattepliktiga resultat. Varderingen omprévas varje balansdag.
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Materiella anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade

avskrivningar och nedskrivningar.

Materiella anlaggningstillgangar redovisas som tiligang i balansrakningen nér det pa basis av
tillganglig information ar sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som &r férknippad med
innehavet tillfaller féretaget och att anskaffningsvardet fér tillgangen kan berédknas pa ett tillforlitligt
satt. | anskaffningsvardet ingar forutom inkdpspriset dven utgifter som ar direkt hanfdérliga till férvarvet.

Pagaende ny- och ombyggnationer redovisas med hittills nedlagda kostnader. Om projektet tar
betydande tid i ansprak att fardigstélla laggs rénta till anskaffningskostnaden.

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

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

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart dver tillgangens berdknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den
forvantade férbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska fordelar. Avskrivhingen redovisas
som kostnad i resultatrakningen.

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

Mark har ocbegransad 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 beddms
som obegransad. Byggnaderna bestar av flera komponenter vars nyttjandeperiod varierar.

Foliande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund f6r avskrivningen pa

byggnader:

- Stomme 100 ar
- Stomkompletteringar, innervdggar mm 50 ar
- Installationer: virme, el, VVS, ventilation mm 15-40 ar
- Yttre yiskikt; fasader, yttertak mm 20-50 ar
- Inre ytskikt . 15 ar
- Hissar 25 ar
- Portar 16 ar
- Markiser 16 ar

Fastigheternas varde

Alvstrandenkoncernen har latit Newsec Advice AB virderat i stort sett hela fastighetsbestandet infor
arsbokslutet 2023. Syftet med varderingen &r att kontrollera om det finns nedskrivningsbehov eller
behov av att reversera tidigare ars nedskrivningar av fastigheter | bestandet. Om marknadsvérdet ar
lagre &n det bokférda vérdet vid varderingstilifallet gérs en individuell prévning om den aktuella
fastigheten ska skrivas ner. Ar marknadsvardet higre an det bokférda vardet pa balansdagen gors
motsvarande prévning om det finns gamla nedskrivningar som ska aterféras.

Varderingen baseras pa uppgifter fran Newsec Advice AB:s orts- och databaser, faktiska hyresavtal
och Newsec Advice AB:s egna erfarenheter av marknadshyror jdmte normaliserade drift- och
underhaliskostnader for jamfoérbara fastigheter och tomtratter. Uppgifter om ortspriser utgérs av
lagfarna kép som hé@mtats ur ortsprisregistret samt e registrerade férsaljningar som Newsec Advice
AB har kdnnedom om med utgangspunkt | deras profession.

Vérdebeddmningen grundar sig pa en kassaflédesanalys innebarande att fastighetens vdrde baseras
pa nuvérdet av prognostiserade kassafloden jamte restvarde under kalkylperioden som oftast uppgar
till tio ar. Antagandet avseende de framtida kassaflédena gors utifran en analys av féljande: nuvarande
och historiska hyror/kostnader, marknadens och ndromradets framtida utveckling, fastighetens
marknadsforutsattningar och marknadsposition, befintliga hyreskontraktsvillkor, marknadsmassiga
hyresvillkor vid kontraktstidens siut, drift~- och underhallskostnader i likartade fastigheter | jamférelse
med dem i den aktuella fastigheten samt bedémda investeringar och hyresgastanpassningar.
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Utifran analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden (2024-2033) och ett restvarde vid
kalkylperiodens slut diskonteras darefter dessa med den beddmda kalkylrantan. De vardepaverkande
parametrar som anvands i varderingen speglar Newsec Advice AB:s tolkning av hur en presumtiv
kdpare pa marknaden skulle resonera. Summan av nuvardet for arliga driftnetton jamte restvérdet vid
kalkyltidens utgang kan darmed tas som ett uttryck fér marknadsvéardet.

Byggratternas varde

Byggratterna befinner sig 1 olika skeden av varderingsprocessen dar nagon enstaka byggratt har vunnit
laga kraft med bygglov och nagra objekt ar pa idéstadiet. Under planprocessen utvecklas markvérdet
stegvis nar projekten konkretiseras och osdkerhetsfaktorer elimineras. Det fulla markvéardet 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 i planprocessen fastigheten aterfinns. Lage och lokalslag &ar
minst lika viktigt. For industri &r till exempel planrisken ofta stérre &n for bostader givet den politiska
vilia som ofta finns att skapa bostader, Darutéver finns en marknadsrisk dar till exempel industrier kan
behdéva for verksamheten specifika tillstand eller kontor som ska hyras ut. Ju mer omfattande en
byggritt &r, desto stérre kan marknadsrisken anses vara. Utéver planrisk och marknadsrisk kan
tidsfaktorn sdgas utgdéra en risk. Vardet av en framtida intdkt i form av férséljning av byggrétter maste
diskonteras med en asatt kalkylrédnta fér att ett nuvarde skall kunna erhallas. 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 dnnu ej &r fattade blir risken stérre da vardet, beroende pa
asaft kalkylrdnta, kan komma att paverkas kraftigt om projektet férsenas eller tidigarelaggs.

Varderingsrapporten ska ligga till grund fér bokslut och da maste marknadsvérden korrigeras pa
antingen de asatta marknadsvardena av forvaltningsfastigheterna eller pa byggratterna. Anledningen
till korrigeringen ar att det inte gar att tillgodogdra sig bade vardet av byggratterna och ett kassaflide |
evighet. | de fall dar exploatering av byggratten antas ske inom snar framtid eller med relativt sakert
utfall har Newsec Advice AB justerat kassafldédet pa férvaltningsobjektsniva. Hur lang tid driftnettot
fortldper innan det asatts till noll varierar fran objekt till objekt.

| takt med att utvecklingen av byggratterna sker 6kar ocksa marknadsvardet stegvis nar projekten
konkretiseras och osékerhetsfaktorer elimineras. Det fulla marknadsvardet uppnas forst nar detaljplan
antagits och bygglov erhallits.

Framtida exploateringskostnader kommer att belasta séljaren vid transaktionstillfdllet och paverka
realisationsvinsten.

Borttagande fran balansrakningen

Det redovisade vardet for en materiell anldggningstillgang tas bort fran balansrakningen vid
utrangering eller avyttring, eller nar inte nagra framtida ekonomiska férdelar vantas fran anvandning
eller utrangering/avyttring av tillgadngen. Den vinst eller férlust som uppkommer nar en materiell
anldggningstillgang tas bort fran balansrdakningen &r skillnaden mellan vad som eventuellt erhalls,
efter avdrag for direkta férsaljningskostnader, och tillgangens redovisade varde.

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

Nedskrivningar - materiella anlaggningstillgangar
Vid varje balansdag bedéms om det finns nagon indikation pa att en tillgangs varde &r lagre an

dess redovisade varde. Om en sadan indikation finns, beréknas tillgangens atervinningsvéarde.

Atervinningsvérdet ar det higsta av verkligt varde med avdrag for forséaljningskostnader och
nyttiandevarde. Vid berdkning av nyitjandevirdet berdknas nuvirdet av de framtida kassafléden
som tillgangen vantas ge upphov till i den l6pande verksamheten samt nar den avyttras eller
utrangeras. Den diskonteringsrdnta som anvands &r fére skatt och aterspeglar marknadsmassiga
bedémningar av pengars tidsvarde och de risker som avser tillgangen. En tidigare nedskrivning
aterférs endast om de skal som [ag till grund fér berdkningen av atervinningsvérdet vid den
senaste nedskrivningen har forandrats. Det aterforda beloppet ékar tillgangens redovisade varde,
dock hdogst till det varde tillgangen skulle ha haft (efter avdrag fér normala avskrivningar) om
ingen nedskrivning gjorts.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgangar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 (Finansiella instrument

varderade utifran anskaffningsvérdet) i BFNAR 2012:1.
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Redovisning i och borttagande fran balansrdkningen
En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nér féretaget blir part i

instrumentets avtalsmassiga villkor. En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nér den
avtalsenliga ratten till kassaflédet fran tillgangen har upphért eller reglerats. Detsamma géller nar de
risker och férdelar som ar férknippade med innehavet i allt vasentliigt dverforts tili annan part och
foretaget inte langre har kontroll 8ver den finansiella tillgadngen. En finansiell skuld tas bort fran
balansrakningen nér den avtalade férpliktelsen fullgjorts eller upphért.

Vérdering av finansiella tillgangar
Finansiella tillgangar varderas vid forsta redovisningstiliféllet till anskaffningsvérde, inkiusive
eventuella transaktionsutgifter som ar direkt hanforliga till forvarvet av tillgangen.

Finansiella omsattningstillgangar varderas efter férsta redovisningstillféliet till det l1agsta av
anskaffningsvérdet och nettoférsaljningsvardet pa balansdagen.

Kundfordringar och dvriga fordringar som utgér omséttningstiligangar varderas individuelit till det
belopp som berdknas inflyta.

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

redovisas till anskaffningsvérde.
Koncernbidrag

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

Not 2 Uppskattningar och bedomningar

Nedan redogérs for de viktigaste antagandena om framtiden, och andra viktiga kallor till osékerhet |
uppskattningar per balansdagen, som innebér en betydande risk for vasentliga justeringar i
redovisade vérden for tillgangar och skulder under néasta riakenskapsar.

-Nedskrivhingsprévning, not 7

Not 3 Anstallda, personalkostnader och arvoden till styrelse och revisorer

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

Revisionsarvodet bokférs i Alvstranden Utveckling AB och ingar i de dérifran pa respektive
bolag férdelade kostnaderna.

Not 4 Operationell leasing

Leasingavtal dar foretaget ar leasegivare

Framtida minimileaseavgifter avseende icke 2023 2022
uppségningsbara operationella leasingavtal

Inom ett ar 26 447 26 499

Mellan ett och fem ar 39 763 39 954

Senare an fem ar 31 840 - 38 199

98 050 104 652

2023 2022

Variabla avgifter som ingar i rdkenskapsarets resultat 5 947 4 254

Leasingavialen avser kontors- och industrilokaler samt markarrenden.
Minimileaseavgifterna omfattar avtalad bashyra. Variabla avgifter utgérs huvudsakligen av index (KPI)
och fastighetsskatt.

Signature reference: 5dd48394-9d78—42b7-370b—b8781 c3ecib8

Not 5 Rantekostnader och liknande resultatposter
2023 2022
Réntekostnader, koncernforetag -9 618 -7 962
Réntekostnader, 6vriga -138 -956
-9 756 -8 018
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Not 6 Byggnader
2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 266 005 265 198
Nyanskaffningar ~ 358
Avyttringar och utrangeringar — -3 020
Omklassificeringar 1652 3 469
Vid arets slut 267 657 266 005
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bdrjan -119 585 -100 758
Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar — 1 862
Arets avskrivning -8 391 -20 689
-127 976 -119 585
Redovisat véirde vid arets slut 139 682 146 421
Skattemaéssigt restvarde fastigheter 420 964 413 649
Not 7 Upplysning om foérvaltningsfastigheter inkl. byggratter
2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade varden
Redovisat varde 366 677 359 844
Verkligt véarde 1 821 800 2 018 056
Varav:
Férvaltningsfastigheter | 335 800 362 056
Byggratter 1 486 000 1 656 000
1821 800 2 018 056

| begreppet forvaltningsfastigheter ingar byggnader, mark, markanldggningar och byggnadsinventarier

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

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

2023,

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

Fastigheternas varde.

Not 8 Mark och markanlaggningar
2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 222 097 222 097
Omklassificeringar 14 496 _ -
236 593 222 097
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bdrjan -8 674 -8 040
Arets avskrivning _-924 -634
-9 598 -8 674
Redovisat varde vid arets slut 226 995 213 423
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Signature reference: 5dd48894-9d78-42b7-a70b-b8781c3ectb8

Not 9 Inventarier och byggnadsinventarier
) 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bdérjan 2 595 2 266
Nyanskaffningar — 329
Omklassificeringar 2 060 -
4 655 2 595
Ackumtulerade avskrivningar
Vid arets borjan -2 202 -2 151
Arets avskrivhing pa anskaffningsvérden -89 -51
-2 291 -2 202
Redovisat varde vid arets slut 2 364 393
Not 10 Pagaende nyanldaggningar och forskott
avseende materiella anlaggningstillgangar
2023-12-31 2022-12-31
Vid arets bérjan 81494 71 357
Omklassificeringar -18 208 -3 469
Investeringar 36 802 13 606
Avyttring och utrangering -8 887 —
Redovisat varde vid arets slut 91 201 81 494
Not 11 Uppskjuten skatt
2023-12-31
Redovisal Skattemassigt Temporar
varde varde skiilnad
Vésentliga temporéra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda
och skattemassiga varde 366 677 420 964 -54 287
366 677 420 964 -4 287
2023-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld Netto
Védsentliga temporéra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda
och skatteméssiga vérde 11 183 — 11 183
Uppskjuten skattefordran/skuld 11 183 - 11 183
2022-12-31
Redovisat Skatteméssigt Temporéar
vérde varde skillnad
Viédsentliga temporéra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda
och skattemassiga vérde 3590 844 413 649 ) -53 805
359 844 413 649 -53 805
2022-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld Netto
Vidsentliga temporéra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda
och skatteméissiga vérde 11 084 — 11 084
Uppskjuten skattefordran/skuld 11 084 — 11 084

Vardering av samtliga skattefordringar och skulder sker till nominelit belopp och gérs enligt

skattereqgler och skattesatser som ar besiutade.
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Noft 12 Kassa och Bank

Bolaget ingar i Alvstranden Utveckling AB's koncernkontostruktur. Alvstranden Utveckling AB ingar |
sin tur i Goteborgs Stads koncernkontostruktur. Per balansdagen uppgick saldot till -377 583 tkr (f.a -
370 448 tkr) klassificerat som Skulder till koncernféretag | Balansrakningen.

Not 13 Ovriga avsittningar

2023-12-31 2022-12-31
Redovisat varde vid arets borjan 44 102 44 102
Avsattningar som gjorts under aret’ — =
Redovisat varde vid arets slut 44 102 44 102

1) Ink| 8kningar av befintliga avsattningar.

Goteborgs Frihamns AB avyttrade under 2021 tva byggratter i Frihamnen.
Férsaljiningspriset innehéll atagande att séljaren ska bekosta framtida uttag av exploatenngsbldrag
Avséttningen per 2023-12-31 uppgar till 44 mnkr.,

Not 14 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2023-12-31 2022-12-31
Férutbetalda hyresintakter 5192 6 548
Fastighetsskatt 2278 6 900
Ovriga poster 677 2 637

8 147 16 085

Not 15 Stallda sdakerheter och eventualforpliktelser

2023-12-31 2022-12-31
Stéllda sdkerheter Inga Inga
Eventualforpliktelser Inga Inga
Not 16 Koncernuppgifter

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

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

Higab AB ar ett heldgt dotterbolag till Géteborgs Stadshus AB, org nr 556537-0888, som i sin
tur ags till 100% av Goéteborgs Stad, org nr 212000-1355.

Not 17 Upplysningar om nérstaende

Transaktioner mellan foretaget och dess narstdende har skett pa marknadsmaéssiga 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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Not 19 Vasentliga handelser efter balansdagen

_Inga véiseuﬁﬁig"a handelser, utéver den ordinarie verksamheten, intraffat efter réken?l?apsérets utgang
fram till undertecknande av Arsredovisning.

Goteborg den dag som framgar av elektronisk signatur

Per-Henrik Hartmann Mi Mathiesen
Ordférande

Marika Ogrelius Engstrém
Verstdllande direki{or

Var revisionsberattelse har ldmnats den dag som framgar av var elektroniska signatur
Ernst & Young Aktiebolag

Helena Patriksson
Auktoriserad revisor

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

Sven R. Andersson Amandus Carlenfors
Lekmannarevisor utsedd av kormmunfullméklige Lekmannarevisor utsedd av kommunfullméklige
i Géteborgs Stad i Goteborgs Stad
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Revisionsbherattelse

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

Rapport om arsredovisningen

Jttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Géteborgs Fri-
hamns AB for rdkenskapsaret 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga av-
seenden rattvisande bild av Goteborgs Frihamns AB:s finansi-
ella stallning per den 31 december 2023 och av dess finansi-

ella resultat for aret enligt drsredovisningslagen. Férvaltnings-
berdttelsen &r férenlig med arsredovisningens dvriga 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 dar oberoende i forhallande till Géteborgs Frihamns AB
enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fuligjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen for ar 2022 har utférts av en
annan revisor som lamnat en revisionsherattelse daterad 26

apri! 2023 med omodifierade uttalanden i Rapport om arsre-
dovisningen.

S5tyrelsens och verkstiallande direltérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstadllande direktéren som har ansvaret
for att arsredovisningen upprattas och att den ger en réattvi-
sande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstal-
lande direktdren ansvarar dven for den interna kontroll som de
beddmer &r nddvandig for att uppréatta en arsredovisning som
inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstdllande direktdren f6r bedémningen av bolagets for-
maga att fortsatta verksamheten. De upplyser, ndr sa ar till-
lampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att fort-
sdtta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om sty-
relsen och verkstallande direktoren avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt al-
ternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppna en rimlig grad av sakerhet om att arsre-
dovisningen som helhet inte innehailer nagra vasentliga felak-
tigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att ldamna en revisionsberattelse som innehaller vara utta-
landen. Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sdkerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed | Sverige alltid kommer att upptdcka en vdsentlig
felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta pa

grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasent-
liga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas pa-
verka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund |
arsredovisningen.

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

e identifierar och beddomer viriskerna for vdasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsat-
garder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revis-
jonsbevis som ar tillrackliga och &ndamalsenliga for att ut-
gbra en grund for vara uttalanden. Risken f6r att inte upp-
tacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar
hégre an for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom cegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information
eller asidosdttande av intern kontroll.

» skaffar vi oss en forstaelse av den dei av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som dr lampliga med hénsyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektivite-
ten i den interna kontrollen.

e utvarderar vi l[ampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstallande di-
rektorens uppskattningar i redovisningen och tillhdrande
upplysningar.

o drar viensiutsats om lampligheteniatt styrelsen och verk-
stallande direktdren anvdnder antagandet om fortsatt drift
vid upprattandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om
det finns nagon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sad-
ana hdndelser eller forhallanden som kan leda till bety-
dande tvivel om bolagets formaga att fortsatta verksam-
heten. Om vi drar slufsatsen att det finns en vasentlig osa-
kerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéttelsen fasta upp-
marksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om
den vdsentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplys-
ningar ar otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovis-
ningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhamtas fram till datumet for revisionsberatteisen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden gora att ett bo-
lag inte langre kan fortsatia verksamheten.

o utvdarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplysning-
arna, och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

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

Penneo dokumentnyckel: 4AFWE-YICIS-E8PEB-76KY8- TFKAE-PIPSF
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens och verkstatlande direktérens forvalt-
ning av Goteborgs Frihamns AB for rakenskapsaret 2023 samt
av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt for-
slaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamo-
ter och verkstallande direktoren 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 Géteborgs Frinamns AB
enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart

yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

S5tvreisens och verkstallande direktorens ansvar

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

ning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angeldagennheter. Defta innefattar bland annat att
fortlopande bedtma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter
i ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Verkstéallande di-
rektdren ska skdta den I6pande forvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder
som ar noédvandiga for att bolagets bokféring ska fullgéras i
overensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen
ska skotas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och dérmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis
fér att med en rimlig grad av sdakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstallande direktéren i nagot vasent-
ligt avseende:

o fOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon for-
summelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

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

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

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

forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige an-
vander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instdlining under hela revisionen. Granskningen av
férvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller fériust grundar sig framst pa revisionen av rakenskap-
erna. Vilka tillkommande granskningsatgdrder som utférs bas-
eras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i risk
och vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgérder, omraden och férhallanden som ar vasentliga
for verksamheten och dar avsteqg och dvertradelser skulle ha
sarskild betydelse fér bolagets situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderiag, vidtagna atgéarder och
andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om an-
svarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens fér-
slag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller foriust
har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval
av underlagen for detta foér att kunna beddma om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Goteborg den dag som framagar av var elektroniska underskrift

Ernst & Young AB

Helena Patrikson
Auktoriserad revisor
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