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Forslag till beslut

e Styrelsen godkinner bokslut for Sodra Alvstranden Utveckling AB for heldret
2022.

e Styrelsen avger arsredovisning for 2022 enligt utarbetat forslag for bolaget samt
foreslar for arsstimman i bolaget att i ny rakning dverfora de medel som star till
stimmans forfogande.

Arendet

Utkast till &rsredovisning for Sédra Alvstranden Utveckling AB for 2022 bifogas som
Bilaga 1.

Bedomning av arendets principiella beskaffenhet

Bolaget bedomer att drendet inte 4r av principiell beskaffenhet.

Bilagor
Bilaga 1. Arsredovisning 2022 for Sédra Alvstranden Utveckling AB.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktéren far harmed avge redogérelse for férvaltningen av Sédra Alvstranden
Utveckling AB for ar 2022.

AGARFORHALLANDEN

Sédra Alvstranden Utveckling AB &r ett helagt dotterbolag till Alvstranden Utveckling AB, org nr 556659-7117,
med séte | Goteborg. Alvstranden Utveckling AB &gs till 100% av Higab AB, org nr 556104-8587 som &r ett
helagt dotterbolag till Géteborgs Stadshus AB, org nr 556537-0888. Goteborgs Stadshus AB &gs till 100%

av Goteborgs Stad, org nr 212000-1355.

KONCERNEN

Sédra Alvstranden Utveckling AB ar moderbolag till ett helagt dotterbolag, Alvstranden Gullbergsvass AB.
Sédra Alvstranden Utveckling AB ingar i en koncern dér Alvstranden Utveckling AB, org nr 556659-7117,
upprattar koncernredovisning.

STYRELSEN

Rickard Eriksson (M), ordférande
Ase-Lill Térnqvist (MP), vice ordférande
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 andamal med agandet av bolaget ar att framja den langsiktiga stadsutvecklingen i Géteborg,
framforallt genom férverkligande av Vision Alvstaden. Bolaget ska pa det sétt som ger bast utfall for Géteborgs stad
direkt genom hel- eller deldgda dotterféretag férvarva, uppfora, férvalta och avyttra fastigheter och byggnader.
Bolaget ska kunna ta risker och verka dels som ett utvecklingsbolag dels som byggherre.

Sédra Alvstranden Utveckling &ger fastigheter pa sédra sidan av Géta Alv i centrala Géteborg. Dessa omraden ska
omvandlas till en inkluderande, grén och dynamisk stad i enlighet med vision Alvstaden. Bolagets karnverksamhet

ar hallbar mark- och fastighetsutveckling dar ekologiska, sociala och ekonomiska mal ska nds med de verktyg som
organisationen forfogar ver.

Affarsmodell
| bolagsform och med hjélp av bolagets kompetens och modell fér genomférande och riskhantering mellan stad och
byggherrar férédlas och utvecklas bolagets fastighetsinnehav till en innerstad i enlighet med Vision Alvstaden.

Befintlig fastighetsforvaltning samt utveckling och férsaljning av fastigheter och byggratter finansierar hallbar

mark- och fastighetsutveckling i bolagets delomraden. Bolagets ekonomiska styrning ska balansera ekonomin och
dvrig verksamhet éver tid s att nyttjandet av bolagets insatser och tillgdngar maximeras i relation till att Alvstaden
vaxer fram. Bolaget ska endast i begransad omfattning langsiktigt &ga och forvalta fastigheter och bolagets uppdrag
fortléper tills forverkligandet av Vision Alvstaden &r genomfért.

Styrelsen och verkstallande direktéren bedémer att verksamheten ar i linje med kommunens andamal med agandet
av bolaget och att bolaget har foljt de principer som framgar av 3§ i 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 féregéende ar. Det
negativa resultatet ar framst hanforligt till realisationsresultatet som uppgar till -205,3 mnkr innevarande ar jamfort
med 71,5 mnkr féregéende ar. Arets realisationresultat beror pa forlust vid avyttring av lott for hyresratt samt
justering av avsattningar hanférliga 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.

Masthuggskajen

Genomfoérande av detaljplanen for Masthuggskajen pagar. Balder bygger hotell Draken, Nordr bygger
bostadsfastigheten Ciceron, NCC har bdrjat med markarbeten av kontorsfastigheten Habitat 7, Riksbyggen fick
2022 bygglov for Brf Sydney och har startat entreprenaden.

Framtiden Byggutveckling har under aret startat markarbeten pa uppdrag av Poseidon for Masthuggskajens forsta
bostadsfastighet med hyresratter. P-bolaget har utfért markarbete fér det kommande parkeringshuset i den vastra
delen av omradet och byggstart planeras till varen 2023. Inflyttning av olika verksamheter pagar i Stena fastigheters
nya kontorsfastighet Stuveriet. Dessutom ar NCC till stor del klara med byggnation av kontorsfastigheterna
Vaghuset och Brick Studios. Aven dér pagar inflyttning av verksamheter.

Alvstrandenkoncernen har sedan tidigare fatt i uppdrag av Géteborgs Stad att bygga ut kaj och underbyggnaden for
allman plats fér en ny halvé i alven. En viktig milstolpe var den byggstart av Halvon som genomférdes under
sensommaren. Alvstrandenkoncernen tilldelade kontraktet fér entreprenaden till Per Aarsleff A/S.

Skeppsbron
Under 2022 har programorganisationen och stadens parter arbetar aktivt med att I6sa en rad fragestallningar av
avgorande betydelse for framdriften.

 Utredningen kring garageanlaggningens hoéjdlage for att mojliggora for ledningsférlaggningar och den planerade
parken pa Skeppsbron.

* Investeringsbeslut hos Parkeringsbolaget angaende garaget invantas.

+ Forlangning av nuvarande vattendom dar Mark- och miljéoverdomstolen har att ta stallning till om den
Overprévning som inkommit under aret ska ges provningstillstand eller ej.

+ Planansokan for 0kad exploatering av den sa kallade Triangeltomten har givit svar att endast en lagre
byggnadshdjd kommer att provas i den kommande planprocessen.

Arbete med att ta fram ett hallbarhetsprogram har pabérjats liksom arbetet med Alvstrandens program for
bottenvaningarna. Utformningen av bottenvaningarna for den tilkommande byggnationen i samspel med de
allmanna ytorna férvantas bli en avgorande faktor for att malbilden "Géteborgarnas nya métesplats vid vattnet” ska
kunna uppfyllas.
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HALLBARHET

Alvstranden Utvecklings hallbarhetsarbete utgér fran Agenda 2030 och Vision Alvstaden. Klimatomstallningen &r en
av var tids storsta utmaningar, dar bygg- och fastighetsbranschen star for 21 procent av Sveriges samlade utslapp.

Bolaget avser att halvera utslappen under byggskedet fran de nya byggnader som uppfors inom bolagets
markomraden fram till 2025. Under aret har bolaget séalt byggratter med gransvarden som ligger cirka 20 procent
under Boverkets referensvarden for klimatbelastning for flerbostadshus.

| arbetet med att genomféra Masthuggskajens klimathandlingsplan har bolaget begart 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 na bolagets mal om att halvera utslappen till 2025 kvarstar mycket arbete, dar saval bolaget, som vara
samarbetspartners, maste fokusera och 6ka tempot i klimatomstallningsarbetet.

Tillstands- och anmélningspliktig verksamhet enligt miljobalken

Bolaget har tillstandspliktig vattenverksamhet. Tillstdnd har lamnats i enlighet med 11 kap. i miljébalken och avser
om- och utbyggnad av en halvd pa Masthuggskajen.

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Bolaget har stora avsattningar vilket gér verksamheten exponerad for omvarldsrisker i form av hég inflation, 6kade
rantenivaer och 6kade produktionskostnader.

Genomfdrandet av detaljplanen for Masthuggskajen kréaver mycket hdga investeringar vilket ar forknippat 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 allméan plats pa halvén.

Flertalet av Alvstrandenkoncernens avyttrade byggrétter &r férknippade med aterstdende &taganden som &r ovissa
avseenden belopp och tid vilket medfér att de redovisas som avsattningar istéllet for kort- eller 1angfristig skuld.
Avsattningarna utgér den stérsta riskposten i balansrakningen och avser kommande infrastrukturatgarder,
marksaneringar, projektledartid m.m. langt fram i tiden vilket gér posten svar att bedéma och darmed oséaker.

Prognoserna for avsattningarna uppdateras i samband med boksluten och vid behov justeras avsattningarna och
effekten redovisas i resultatrdkningen samma ar.

Ett byggrattsvarde styrs till stora delar av risk. Ju langre fram i planskedet man befinner sig, desto lagre risk. Risk
och vérde styrs inte enbart av var i planprocessen fastigheten aterfinns utan lage och lokalslag ar ocksa viktigt. Ju
mer omfattande en byggrétt ar desto stdrre kan marknadsrisken anses vara. Utdver planrisk och marknadsrisk ar
tidsfaktorn en risk. Ju langre fram i tiden ett projekt ligger desto osékrare &r det. Ar sedan projektet till viss del
avhangigt infrastrukturinvesteringar eller pa annat satt paverkande beslut som annu ej ar fattade blir risken storre da
vardet, beroende pa asatt kalkylrénta, kan komma att paverkas kraftigt om projektet férsenas eller tidigarelaggs.
Detta ar svart att exakt kvantifiera, da det ar flera faktorer som spelar in i en helhetsbedémning. Flera objekt i
Alvstrandenkoncernens bestand kan ha en férhallandevis 1&g riskfaktor ur planmassigt perspektiv men samtidigt
ligga langt fram i tiden, vilket 6kar risken.

For né full effekt av stadsutveckling i Alvstrandenkoncernens regi kravs att koncernen i tidigt skede har rédighet
Over fastigheterna som ska utvecklas sa att resultat av vardehdjande mark- och fastighetsutveckling kan nyttjas till
risktagande i genomférande av Vision Alvstaden.
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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 ar ranterisk, finansieringsrisk, motpartsrisk, valutarisk och operationell risk.

Rénterisk och derivat

Inom Goéteborgs Stad har det fattats beslut i Kommunfullmaktige om finansiell samordning, handling 2013 nr 213.
Detta beslut innebar att inom staden 6verfors ansvaret for 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 sdga méjligheten att teckna nya I1an i takt med att befintliga forfaller, och
likviditetsrisken ar lag eftersom koncernens finansiering till 100 procent sker via Géteborgs Stads koncernbank.
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FORVANTAD FRAMTIDA UTVECKLING

Framdriften avseende halvon pa Masthuggskajen forvantas fortga enligt plan med palning, muddring och
schaktningsarbeten under 2023.
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Det férberedande arbetet i Skeppsbron fortgar under 2023 och flera fragor forvantas na en I6sning vilket for oss

narmare ett konkret genomférande av detaljplanen.

Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stéllning

Ekonomisk oversikt (tkr) 2022 2021 2020 2019
Hyresintakter 1817 2525 1890 2406
Driftsnetto -3 952 -3 660 -4 497 -3 086
Avkastning pa eget kapital % Neg. 49,6% Neg. Neg.
Balansomslutning 1636 838 1403 616 1304 722 517 512
Soliditet % 19,6% 8,0% 8,4% 20,8%

Definitioner: se not 22

Forslag till disposition av foretagets vinst

Till arsstdmmans férfogande star féljande medel (kr):

Balanserat resultat 212 579 157
Arets resultat 8 750 957
Summa 221 330 114

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel disponeras enligt féljande:

Balanseras i ny rakning 221 330 114
Summa 221 330 114

Vad betréaffar resultat och stallning i évrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och balansrakningar
med tillhérande noter.
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Resultatrakning
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Belopp i tkr Not 2022 2021
Hyresintakter 1817 2525
1817 2525
Rérelsens kostnader
Driftskostnader -62 -96
Underhallskostnader -115 -625
Fastighetsskatt -2 621 -3 561
Arrende -7 -28
Uthyrning och fastighetsadministration -2 964 -1 875
Driftnetto -3 952 -3 660
Avskrivningar -707 -710
Bruttoresultat 3,4 -4 659 -4 370
Realisationsresultat salda fastigheter -205 270 71454
Resultat efter fastighetsforsaljningar -209 929 67 084
Administration och férsaljning -16 505 -16 031
Ovriga rérelseintakter 240 222
Ovriga rérelsekostnader - -1
Rorelseresultat 3,4 -226 194 51274
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 5 8 631 3763
Rantekostnader och liknande resultatposter 6 — -38
Resultat efter finansiella poster -217 563 54 999
Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag, erhallna 226 269 —
Koncernbidrag, Iamnade — -51 489
Resultat fore skatt 8 706 3510
Skatt pa arets resultat 7 45 44
Arets resultat 8 751 3554
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Balansrakning
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Belopp i tkr Not 2022-12-31 2021-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar 9

Byggnader 8 3415 3 654

Mark och markanlaggningar 10 139 477 143 341

Pagaende nyanlaggningar och forskott

avseende materiella anlaggningstillgangar 1 178 318 116 829
321 210 263 824

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 12 29 091 29 091

Andra langfristiga fordringar 13 479 908 645 475
508 999 674 566

Summa anlaggningstillgangar 830 209 938 390

Omsattningstillgangar

Varulager m m

Pagaende arbete for annans rakning 15 3162 -

3162 -

Kortfristiga fordringar

Hyresfordringar 4 590 983

Fordringar hos Goteborgs Stadshuskoncern 845 572

Fordringar hos Géteborgs Stad 10

Fordringar hos koncernféretag 17 786 825 350 943

Aktuell skattefordran 8 571 5438

Ovriga fordringar 2636 106 133

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 — 1147
803 467 465 226

Kassa och bank

Kassa och bank 17 - —

Summa omsittningstillgangar 806 629 465 226

SUMMA TILLGANGAR 1636 838 1403 616
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Balansrakning
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Belopp i tkr Not 2022-12-31 2021-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 100 000 100 000
100 000 100 000
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 212 580 9026
Arets resultat 8 751 3 554
221 331 12 580
321 331 112 580
Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld 14 529 574
Ovriga avsattningar 18 1215 240 1215 999
1215769 1216 573
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 4174 2539
Skulder till Goéteborgs Stadshuskoncern - 7
Skulder till Goteborgs Stad 86 786 61874
Ovriga skulder 2138 925
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 19 6 640 9118
99 738 74 463
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1636 838 1403 616
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Rapport over forandringar i eget kapital

Aktie- Reserv- Fritt eget

2021-12-31 kapital fond kapital
Ingéende balans 2021-01-01 100 000 - 9 026
Arets resultat 3554
Eget kapital 2021-12-31 100 000 - 12 580
Aktie- Reserv- Fritt eget

2022-12-31 kapital fond kapital
Ingéende balans 2022-01-01 100 000 - 12 580
Erhallna aktieagartillskott 200 000
Arets resultat 8 751
Eget kapital 2022-12-31 100 000 - 221 331

Aktiekapitalet bestar av 1 000 000 aktier & kvotvérde om 100 kr
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Noter

Belopp i tkr om inget annat anges

Not 1 Redovisningsprinciper

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

KLASSIFICERINGAR

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 férvantas 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 Goéteborgs Stad har delats upp pa féljande rubriceringar:

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

Koncernkonto (likvida medel) redovisas som Skuld eller Fordran hos Goéteborgs Stad i balansrakningen men
klassificeras 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 saval intakter, kostnader och resultat fran forvaltningsresultatet
och resultatet fran fastighetsforsaljningar.

Hyresintakter aviseras i forskott och periodisering av hyror sker sa att endast den del av hyran som beléper
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 kdparen.

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 balansrakningen
och resultredovisas forst da uppdraget slutfors.

LEASING

Ett finansiellt leasingavtal ar ett avtal enligt vilket de ekonomiska risker och férdelar som férknippas med agandet av
en tillgang i allt vasentligt dverférs fran leasegivaren till leasetagaren. Ovriga leasingavtal klassificeras som
operationella leasingavtal. Samtliga leasingavtal redovisas enligt reglerna for operationell leasing.

Leasegivare
Leasingintakter vid operationella leasingavtal intaktsfors linjart dver leasingperioden, savida inte ett annat
systematiskt satt battre aterspeglar hur de ekonomiska foérdelar som hanfors till objektet minskar dver tiden.
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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 skatteregler och
skattesatser som ar beslutade.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga temporara skillnader, dock inte fér temporara skillnader som
harror fran forsta redovisningen av goodwill. Uppskjuten skattefordran redovisas for avdragsgilla temporara
skillnader och fér magjligheten att i framtiden anvanda skattemassiga underskottsavdrag. Varderingen baseras pa
hur det redovisade vardet for 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 hogst det belopp som sannolikt kommer att atervinnas baserat pa
innevarande och framtida skattepliktiga resultat. Varderingen omprévas varje balansdag.

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

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

Pagaende ny- och ombyggnationer redovisas med hittills nedlagda kostnader.
Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet raknas in i tillgangens redovisade varde. Utgifter for

I6pande underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer.

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

Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens beréknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den férvantade
forbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska férdelar. Avskrivningen redovisas som kostnad i
resultatrékningen.

Byggnader 15-100 ar
Byggnader, hyresgastanpassningar 3-5ar
Byggnadsinventarier 5-10 ar
Markanlaggningar 20-27 ar
Mark 0ar

Byggnaderna bestar av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder. Foljande huvudgrupper av komponenter
har identifierats och ligger till grund fér avskrivningen pa byggnader:

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

Fastigheternas varde

Alvstrandenkoncernen har latit Newsec Advice AB véardera i stort sett hela fastighetsbestandet infér arsbokslutet
2022. Syftet med véarderingen 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 bokférda vardet vid
varderingstillfallet gérs en individuell prévning av den aktuella fastigheten om nedskrivning ska géras. Ar
marknadsvardet hogre an det bokférda vardet pa balansdagen gérs motsvarande prévning om det finns gamla
nedskrivningar som ska reverseras.

Varderingen baseras pa uppgifter fran Newsec Advice AB:s orts- och databaser, faktiska hyresavtal och Newsec
Advice AB:s egna erfarenheter av marknadshyror jamte normaliserade drift- och underhallskostnader for jamférbara
fastigheter och tomtratter. Uppgifter om ortspriser utgors av lagfarna kép som hamtats ur ortsprisregistret samt e;j
registrerade forsaljningar som Newsec Advice AB har kdnnedom av fran deras profession.

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

Utifran analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden (2023-2032) och ett restvarde vid kalkylperiodens slut
diskonteras darefter dessa med den beddémda kalkylréantan. 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 restvardet vid kalkyltidens utgang kan darmed tas som ett uttryck
for marknadsvardet.
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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 utvecklas markvardet stegvis

nar projekten konkretiseras och osakerhetsfaktorer elimineras. Det fulla markvardet uppnas forst nar detaljplanen
antagits och bygglov erhallits. Vardeutvecklingen under planprocessen kan vara stor nar ramark omvandlas till
fardig byggratt.

Risk och varde styrs dock inte bara av var 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. Darutéver finns en marknadsrisk dar till exempel industrier kan behdva for verksamheten specifika
tillstand eller kontor som ska hyras ut. Ju mer omfattande en byggratt ar, desto stérre kan marknadsrisken anses
vara. Utdver planrisk och marknadsrisk kan tidsfaktorn sagas utgora en risk. Vardet av en framtida intakt i form av
forsaljning av byggratter maste diskonteras med en asatt kalkylranta for 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 sétt paverkande beslut som annu ej ar fattade blir risken stérre da vardet,
beroende pa asatt kalkylranta, kan komma att paverkas kraftigt om projektet férsenas eller tidigarelaggs.

Varderingsrapporten ska ligga till grund for bokslut och d& maste marknadsvéarden 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 kassafldde 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 fortiéper innan det asétts till noll varierar fran objekt till objekt.

| takt med att utvecklingen av byggratterna sker 6kar 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 séljaren vid transaktionstillféllet och paverka
realisationsvinsten.
Nedanstaende illustration visar hur markvardet 6kar éver tid ju ndrmare bygglov marken befinner sig.

Markvarde
Detaljplanearbete
«

Oversiktsplanearbete
D

Planskede

Ramark Oversiktsplan Detaljplan Bygglov
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Borttagande fran balansrakningen

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

eller avyttring, eller nar inte nagra framtida ekonomiska foérdelar vantas fran anvandning av tillgangen.

Den vinst eller forlust som uppkommer nar en materiell anlaggningstillgang 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 resultatrékningen som realisationsresultat
fran fastighetsforsaljning pa egen rad i resultatrakningen.

NEDSKRIVNINGAR - materiella anldaggningstillgangar samt andelar i koncernféretag

Vid varje balansdag bedéms om det finns nagon indikation pa att en tillgangs varde ar l1agre an dess redovisade
varde. Om en sadan indikation finns, berédknas tillgangens atervinningsvarde.

Atervinningsvardet ar det hogsta av verkligt varde med avdrag fér forséljningskostnader och nyttjandevérde. Vid
berakning av nyttjandevardet berdaknas nuvardet av de framtida kassafléden som tillgangen vantas ge upphov fill i
den lépande verksamheten samt nar den avyttras eller utrangeras. Den diskonteringsranta som anvands ar fore
skatt och aterspeglar marknadsmassiga bedémningar av pengars tidsvarde och de risker som avser tillgangen.

En tidigare nedskrivning aterfors endast om de skal som Iag till grund fér berakningen av atervinningsvardet vid den
senaste nedskrivningen har férandrats. 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 BFNAR 2012:1.

Redovisning i och borttagande fran balansriakningen

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

till kassaflodet fran tillgangen har upphort eller reglerats. Detsamma galler nar de risker och fordelar som

ar forknippade med innehavet i allt vasentligt dverforts till annan part och foretaget inte langre har kontroll
over den finansiella tillgangen. En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nar den avtalade forpliktelsen
fullgjorts eller upphort.

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

Finansiella omsattningstillgdngar varderas efter forsta redovisningstillfallet till det Iagsta av anskaffningsvardet
och nettoférsaljningsvardet pa balansdagen.

Kundfordringar och 6vriga fordringar som utgér omsattningstillgdngar varderas individuellt till det belopp som
beraknas inflyta.

Finansiella anldggningstillgangar varderas efter férsta redovisningstillfallet till anskaffningsvarde med avdrag
for eventuella nedskrivningar och med tillagg for eventuella uppskrivningar.

EVENTUALFORPLIKTELSER

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

En avsattning redovisas i balansrakningen nar féretaget har en legal eller informell forpliktelse till foljd av
en intraffad handelse och det ar sannolikt att ett utfléde av resurser kravs for att reglera forpliktelsen och
en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goéras.

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

KONCERNBIDRAG OCH AKTIEAGARTILLSKOTT
Koncernbidrag som erhallits/lamnats redovisas som en bokslutsdisposition 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 6kning av andelens redovisade varde.

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 tillgdngar och skulder under nasta rakenskapsar.

- Nedskrivningsprévning, not 9.
- Avsattningar, not 17

Not 3 Anstillda, personalkostnader och arvoden till styrelse

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

Revisionsarvodet bokférs i Alvstranden Utveckling AB och ingér i de darifran pa respektive
bolag férdelade kostnaderna.

Not 4 Operationell leasing

2022 2021
Leasingavtal dar foretaget ar leasegivare
Framtida minimileaseavgifter avseende icke
uppségningsbara operationella leasingavtal
Inom ett ar 649 1018
Mellan ett och fem é&r 94 345
Senare an fem ar - -

743 1363

Variabla avgifter som ingér i rakenskapsarets resultat 70 31

Leasingavtalen avser kontors- och industrilokaler samt markarrenden. Minimileaseavgifterna omfattar avtalad
bashyra. Variabla avgifter utgoérs huvudsakligen av index (KPI) samt fastighetsskatt.
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Not 5 Rénteintédkter och liknande resultatposter
2022 2021
Ranteintakter, koncernforetag 8 625 3763
Ranteintakter, dvriga 6 -
8 631 3763
Not 6 Réntekostnader och liknande resultatposter
2022 2021
Rantekostnader, 6vriga - -38
- -38
Not 7 Skatt pa arets resultat
2022 2021
Uppskjuten skatt 45 44
45 44
Avstamning av effektiv skatt
2022 2021
Procent Belopp Procent Belopp
Resultat fore skatt 8 706 3510
Skatt enligt gallande skattesats for moderforetaget 20,6% 1793  20,6% 723
Ej avdragsgilla kostnader 0,0% - 02% -8
Ej skattepliktiga intakter 0,0% 1 0,0% -
Utnyttjande av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag -0,7% 60  0,0% -
Ovrig justeringspost -20,4% 1777 -22,1% 775
Redovisad effektiv skatt -0,5% 45 -1.3% 44
Not 8 Byggnader
2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 5171 5171
5171 5171
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -1517 -1 276
Arets avskrivning -239 -241
-1756 -1517
Redovisat varde vid arets slut 3415 3654
Varav redovisat varde for forvaltningsfastigheter inkl byggratter 3415 3654
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Not 9 Upplysning om verkligt varde pa forvaltningsfastigheter inkl. Byggratter

2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade vérden
Redovisat varde 139 651 143 285
Verkligt varde 190 404 191 040
Varav:
Forvaltningsfastigheter 5300 4 875
Byggratter 185 104 186 165

190 404 191 040

Sédra Alvstranden Utveckling AB:s férvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintékter och varde-
stegringar eller en kombination av dessa. Foretaget ager ocksa ett flertal byggratter som innehas for en for tillfallet
obestamd anvandning och som forvantas ge en langsiktig vardestegring. Fastigheterna redovisas till
anskaffningsvarde med tillagg for eventuella vardehdjande forbattringsarbeten och med avdrag for planenliga
avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Intékter fran forvaltningsfastigheter redovisas i enlighet med avsnittet
intakter.

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

For att sakerstélla 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 10 Mark och markanlaggningar
2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 149 006 152 539
Avyttringar och utrangeringar -3 395 -3 533
145 611 149 006
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -5 665 -5 196
Arets avskrivning -469 -469
-6 134 -5 665
Redovisat varde vid arets slut 139 477 143 341
Varav redovisat varde for forvaltningsfastigheter inkl byggratter 136 236 139 631
Not 11 Pagaende nyanlaggningar och forskott
avseende materiella anlaggningstillgangar
2022-12-31 2021-12-31
Vid arets borjan 116 829 110 483
Under aret nedlagda kostnader 296 679 64 501
Omklassificeringar -235 190 -58 155
Redovisat varde vid arets slut 178 318 116 829



Sédra Alvstranden Utveckling AB
Org nr 556658-6805

18 (22)

Not 12 Andelar i koncernféretag
2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 29 091 29 091
Redovisat varde vid arets slut 29 091 29 091
Spec av foretagets innehav av andelar i koncernforetag
2022-12-31 2021-12-31
Antal  Andel Redovisat Redovisat
Dotterféretag / Org nr / Séte andelar i %) vérde vérde
Alvstranden Gullbergsvass AB, 556023-2646, Goteborg 200 000 100,0 29 091 1) 29 091
29 091 29 091

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

Beloppet avser reversfordringar bolaget har stéllt ut till képarna av lotter halvon Masthuggskajen. Bolaget bedomer

att beloppen i sin helhet kommer att vara forfallna inom fem ar.

Not 14 Uppskjuten skatt
2022-12-31
Redovisat Skatteméssigt Temporér
vérde vérde skillnad
Vésentliga temporéra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda
och skattemassiga varde 142 894 140 326 2 568
142 894 140 326 2 568
2022-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld Netto
Viésentliga temporéra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda
och skattemassiga varde (20,6%) - 529 529
Skattemassigt underskottsavdrag - — —
Uppskjuten skattefordran/skuld — 529 529
Kuvittning — -
Uppskjuten skattefordran/skuld (netto) - 529 529
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2021-12-31
Redovisat Skatteméssigt Temporér
vérde vérde skillnad
Vésentliga temporéra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda
och skattemassiga varde 146 997 144 211 2786
146 997 144 211 2786
2021-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld Netto
Viésentliga temporéra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda
och skattemassiga varde (20,6%) - 574 574
Skattemassigt underskottsavdrag - — —
Uppskjuten skattefordran/skuld - 574 574
Kuvittning — -
Uppskjuten skattefordran/skuld (netto) - 574 574
Not 15 Pagaende arbete for annans rakning
2022-12-31 2021-12-31
Fakturerade belopp -21 246 -
Upparbetade kostnader 24 408 —
Redovisat varde vid arets slut 3162 -
Not 16 Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter
2022-12-31 2021-12-31
Upplupna intékter ej fakturerade projekt — 1147
- 1147

Not 17 Likvida medel

Bolaget ingar i moderbolaget, Alvstranden Utveckling AB's, koncernkontostruktur. Alvstranden Utveckling AB ingar i

sin tur i Géteborgs 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 avsittningar

Framtida ataganden vid fastighetsférséljningar 2022-12-31 2021-12-31
Redovisat varde vid arets bérjan 1215999 1142 445
Avséttningar som gjorts under aret’ 248 402 106 985
Belopp som tagits i ansprak under aret -249 161 -58 155
Omklassificering - 24 724
Redovisat varde vid arets slut 1215 240 1215 999

1) Inkl 6kningar av befintliga avsattningar.

Bolaget har avyttrat byggratter under aren 2019-2022 i Masthuggskajen. Per 2022-12-31 uppgar avsattningen
till 1 215 mnkr och ska finansiera exploateringskostnader samt genomférandet av Halvon. Ytterligare forsaljning av
byggratter kommer att ske i Masthuggskajen under kommande ar och avsattningen kommer att 6ka i takt med

gjorda forsaljningar. Genomférandetiden i Masthuggskajen forvantas paga till och med ar 2030.

Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intidkter
2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda hyresintakter 238 66
Upplupen fastighetsskatt 6 302 9015
Ovriga poster 100 37
6 640 9118
Not 20 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser
2022-12-31 2021-12-31
Stallda sakerheter Inga Inga
Eventualforpliktelser Inga Inga

Not 21 Koncernuppgifter

Sédra Alvstranden Utveckling AB &r ett helégt dotterbolag till Alvstranden Utveckling AB,

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

org nr 556104-8587.
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Not 22 Upplysningar om néarstaende

Transaktioner mellan féretaget och dess narstdende har skett pd marknadsmassiga grunder.

Inkép och férséljning inom koncernen
Av foretagets totala inkdp och forsaljning matt i kronor avser 79,7% (72,1%) av inképen och 18,3% (0,0%) av
forsaljningen andra koncernforetag.

Av foretagets totala inkdp och forsaljning matt i kronor avser 0,2% (3,3%) av inképen och 30,7% (38,2%) av
forsaljningen andra foretag inom Goéteborgs Stad samt Goteborgs Stadshuskoncern.

Not 23 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

Not 24 Vasentliga handelser efter balansdagen

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



. 22 (22)
Sodra Alvstranden Utveckling AB

Org nr 556658-6805

Not 25 Forslag till disposition av foretagets vinst

Till arsstammans forfogande star foljande medel (kr):

Balanserat resultat 212 579 157
Arets resultat 8 750 957
Summa 221 330 114

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel disponeras enligt féljande:

Balanseras i ny rakning 221 330 114
Summa 221330 114

Goteborg den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Rickard Eriksson Ase-Lill Térnqvist Boris Stahl
Ordférande
Yngve Karlsson Lennart Duell

Lena Andersson
Verkstéllande direktér
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Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Mattias Bygghammar
Auktoriserad revisor

Var granskningsrapport har avgivits den 2023-

Sven R. Andersson Lars-Ola Dahlqvist
Lekmannarevisor utsedd av kommunfullmdktige i Lekmannarevisor utsedd av kommunfullmdktige i

Goteborgs kommun Goteborgs kommun
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