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Forslag till beslut
e Styrelsen godkinner bokslut for Alvstranden Utveckling AB for heléret 2023.

e Styrelsen avger arsredovisning for 2023 enligt utarbetat forslag samt foreslar for
arsstdmman att disponera vinstmedlen i enlighet med “Forslag till disposition av
foretagets vinst”.

Arendet

Resultatsammandrag for Alvstranden Utveckling AB for perioden 1 januari-31 december
2023 samt balansrdkning per 2023-12-31 framgar av Bilaga 1.

Kommentarer till utfallet redovisas i Bilaga 2.

Utkast till drsredovisning och koncernredovisning for Alvstranden Utveckling AB for
2023 bifogas som Bilaga 3.

Bedomning av arendets principiella beskaffenhet

Bolaget bedomer att drendet inte 4r av principiell beskaffenhet.
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Bilaga 1. Resultatsammandrag helar 2023 samt balansrakning per 2023-12-31.
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Bilaga 3. Arsredovisning 2023 Alvstranden Utveckling AB.
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Alvstranden Utveckling AB

Resultatrakning
Mnkr

Fastighetsforvaltning
Hyresintakter

Driftskostnader
Underhallskostnader

Ovriga fastighetskostnader
Personal- och forvaltningskostnader
Summa fastighetskostnader

Driftsoverskott fore avskrivningar

Avskrivningar/nedskrivningar
Bruttoresultat fastighetsforvaltning

Utveckling
Fol hallbar stadsutveckling

Resultatférda projektkostnader
Personal- och utvecklingskostnader

Utvecklingskostnader

Intakter fastighetsforsaljning
Kostnad salda fastigheter

Resultat fastighetsforsaljningar

Gem. central- och adm.kostnader

Ovriga rérelseintakter
Ovriga rérelsekostnader
Rorelseresultat

Finansnetto

Resultat efter finansnetto

Utfall
2023-12-31

456,1

-85,3
-48,6
-28,6
-19,1
-181,5

274,6

-133,5
1411

-0,1

-6,3
14,5
-20,9

13,3
-2,6
10,7

-82,7
2,6
-288,9
-238,1

-42,1
-280,2

Prognos
okt-23

457,0

-84,7
-50,6
-27,0
-19,1
-181,4

275,6

-113,0
162,6

-0,3
-7,7
-15,8

-23,8

13,3
-29,6
-16,3

-81,3
1,4
-299,6
-257,0

-43,0
-300,0

Diff Utfall/
Prognos

0,2
1,4
1,3
2,9

0,0
27,0
27,0

-1,4

1,2
10,7
18,9

0,9
19,8

Budget
2023

4445

-100,7
-65,6
-27,7
-18,5

-212,5

232,0

-110,8
121,2

-3,0
-12,4
-25,4
-40,9

0,0
0,0
0,0

-93,6
0,0
0,0

-13,3

-48,0
-61,3

Diff Budget/
Utfall 2023

2,9
6,1
10,9
20,0

13,3
-2,6
10,7

10,9
2,6
-288,9
-224,8

59
-218,9




Alvstranden Utveckling AB

Balansrakning

Mnkr

BALANSRAKNING 2023-12-31 2022-12-31
Fastigheter och évr inventarier 3012,2 3088,9
Pagaende nyanlaggningar 381,6 368,0
Finansiella anlaggningstillgangar 565,8 480,2
Kortfristiga fordringar 441,3 486,4
Tillgangar 4 400,9 4423,5
Eget kapital 762,4 861,3
Soliditet 17,3% 19,5%
Rantebarande skulder (Lan) 1987,6 1 556,6
Réantebarande skulder (PRI) 17,7 16,9
Uppskjuten skatteskuld 90,4 110,3
Reservering fastighetsaffarer 10449 1446,5
Ej rantebarande skulder 4979 431,9
Skulder & Eget kapital 4 400,9 4 423,5




Koncernen Alvstranden Utveckling AB — Kommentarer till bokslut 2023-12-31

(Jdmférelse inom parentes avser utfall for 2022.)

Sammanfattning av resultatet

Koncernen Alvstranden Utveckling redovisar for ar 2023 ett avsevirt underskott om -280,2
(94,8) mnkr fore bokslutsdispositioner och skatt. Det &r en stor avvikelse jamfort med resultatet
2022 da flertalet fastighetsforsédljningar genomfordes.

De storsta resultapdverkande posterna for rikenskapséret 2023 avser nedskrivning av projektet
Skeppsbron om -194 mnkr samt utokad avséttning for halvon pa Masthuggskajen om -84 mnkr
till f6ljd av indexutvecklingen.

Fastighetsforvaltning

Hyresintikterna har 6kat avsevirt till f6ljd av stigande konsumentprisindex (KPI) som dr
kopplat till hyresavtalen, omforhandlade hyresavtal, nya arrendeavtal samt hogre
parkeringsintdkter. Fastighetskostnaderna ér 31,0 mnkr lagre dn budget till f6ljd av att utfallet
for el, gas och fjarrvarme blev avsevirt ldgre och avvikelsen for endast elkostnader uppgick till
11,6 mnkr. Koncernen hade budgeterat med ett avsevart hogre elpris dn det faktiska utfallet.
Renoveringen av en kran ingick ocksé i budgeten men genomfordes inte, budgeterat belopp
uppgick till 15 mnkr. Arets driftséverskott fore avskrivningar/nedskrivningar uppgar till 274,6
mnkr jamfort med 241,8 mnkr foregéende ar.

Avskrivningar/nedskrivningar

Periodens utfall uppgér till -133,5 mnkr och de budgeterade avskrivningar for 2023 uppgick till
-110,8 mnkr. Avvikelsen beror pd nedskrivning av en pumpstation pa Lindholmen om -19,6
mnkr.

Utvecklingskostnader

Utfallet avseenden utvecklingskostnader uppgér till -20,9 mnkr (-40,9). Avvikelsen beror pa
flera saker. Endast tvd mindre Fol projekt har startats under dret och utfallet 4r cirka 3 mnkr
lagre &n budget, markutvecklingsprogrammen har haft lagre kostnader dn budgeterat med cirka
6 mnkr, Personal- och konsultkostnaderna har varit 6 mnkr ligre dn budget. Nedlagda
projekttimmar avviker ocksa mot budget med cirka 4 mnkr.

Fastighetsforsaljningar

Alvstranden budgeterar inte for fastighetsforsiljningar. Resultatet frin fastighetstransaktioner
uppgar till 10,7 mnkr och avser tvd mindre fastighetsforsiljningar pa Gullbergsvass och
erséttningar for tillfélliga servitut i Frihamnen och Lindholmen. Justeringar av avsittningar
hianforbara till tidigare ars genomforda transaktioner ingar ocksa 1 transaktionsresultatet.
Avsittningarna har utdkats med -19,2 mnkr avseende Masthuggskajen, Véstra Eriksberg,
Celsiusgatan och Lindholmshamnen. Uppldsning av tidigare ars avsittningar avseende Orgryte
Torp och Séterigatan har gjorts med 19,3 mnkr. Under rdkenskapsaret har 477 mnkr frén
tidigare avsattningar tagits 1 ansprak.

Inga nedskrivningar av det befintliga fastighetsbestandet har varit aktuellt i samband med
arsbokslutet.

Gemensamma central- och administrationskostnader
Denna post omfattar administrations- och marknadsforingskostnader av central karaktar.
Kostnaderna for perioden uppgar till -82,7 mnkr jamfort med budget -93,6 mnkr. Den positiva



avvikelsen beror delvis pé allménna besparingar avseende administrationskostnader, lagre
konsultinkop, ldgre kostnader for reklam och PR. Personalkostnaderna dr ocksa lagre till foljd
av forsenade rekryteringar.

Ovriga rorelseintikter

Alvstranden budgeterar inte for dvriga rorelseintikter. Utfallet om 2,6 mnkr bestar av
aterbetalning av elstdod, administrationsarvode fran konsortier samt erhéllet skadestand for
utebliven markhyra.

Ovriga rorelsekostnader

Alvstranden budgeterar inte for dvriga rorelsekostnader. Utfallet om -288,9 mnkr avser frimst
nedlagda projektkostnader om -194 mnkr for Skeppsbron avseende aren 2006-2023.
Projektkostnaderna har tidigare redovisats som tillgdngar i balansrdkningen. Avsittningarna for
halvoentreprenaden har utokats med -84 mnkr till f6ljd av den kraftiga index6kningen under
aret. Posten innehéller ocksa ersittning till tidigare hyresgist dd fastigheten skulle rivas samt
ytterligare en ersittning till hyresgést efter ett forlikningsavtal vid en arrendetvist. Kostnader
avseende forstudier till projekt som inte kommer att genomforas ingar ocksa.

Finansnetto

Kostnaderna for finansnettot uppgar till -42,1 mnkr jamf{ort med budget om -48 mnkr.
Avvikelsen beror pé att bolaget utnyttjat mindre av kontoldsningen dn budgeterat eftersom
investeringsvolymen blev avsevért lagre 4n budgeterat (se stycket nedan). Utfallet for
rantekostnaderna dr ldgre dn budget trots att rdntorna okat kontinuerligt under aret.

Investeringar och avsattningar

Investeringsbudgeten for 2023 uppgick till 1 200 mnkr. 515 mnkr avsag traditionella
investeringar/pigaende arbeten och 685 mnkr avsdg arbeten mot avsittningar.

Utfallet uppgick till 277 mnkr for investeringar/pagaende arbeten och 478 mnkr mot
avsittningarna. Avvikelsen for avsdttningar beror pa forseningar och for investeringarna
gjordes en omprioritering av fastighetsprojekt under aret till foljd av det stora negativa resultat
som koncernen redovisat for 2023.

Lan

Den langfristiga skulden till Goteborgs Stad uppgick till 1 987,6 mnkr pé balansdagen.
Koncernen har ett 1aneutrymme om 2 710 mnkr per den 31 december och frdn och med den 1
januari 2024 uppgar laneutrymmet till 3 300 mnkr. Foéregaende arsbokslut uppgick laneskulden
till 1 556,6 mnkr vilket ger en nettodkning av ld&nen om 431 mnkr under aret.



Kontraktsforfallostruktur hyreskontrakt Alvstrandenkoncernen den 31 december 2023

Kontraktsforfallostruktur 2023-12-31
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Tabellen ger en samlad bild 6ver kontraktens forfallostruktur samt vad kontrakten genererar i
arshyra. Kontrakt som ej sdgs upp fore hyrestidens utgang forlangs. Merparten av
hyreskontrakten har en kontraktstid pa ett till tre &r. Hyresgéster med storre hyreskontrakt har
ofta langre 16ptid, fem ar eller mer. Stapeln som kallas ”6vriga" visar de kontrakt som I6per
tills vidare - men med en uppsigningstid pé en till tre ménader.

Under 2024 ar det drygt 45 mnkr 1 kontraktsforfall och under 2025 ar det cirka 110 mnkr som
forfaller. Den storsta andelen hyreskontrakt kommer med stor sannolikhet att forldngas.

Uthyrningsbar yta och uthyrningsgrad den 31 december 2023
Alvstrandenkoncernen har idag en total uthyrningsbar yta om 286 000 kvm och en
uthyrningsgrad om 87,2 %.

Betalningsliiget for Alvstrandenkoncernen den 31 december 2023

Obetalda hyresaviseringar 2024-01-26 uppgar till 9,8 mnkr exklusive moms. Av dessa har 5,4
mnkr forfallit med < 30 dagar. Sedan har 1,8 mnkr beviljats anstdnd med betalningen, 2,3
mnkr dr skickat till inkasso for vidare hantering. Totalt dr 0,8 mnkr reserverat som osdkra
kundfordringar. I varje bokslut beddms kundreskontran post fér post och om det rader
osdkerhet med betalningsldget for ndgon fordran reserveras beloppet.



Betalningar till Skatteverket

Nedan specificeras betalningar till Skatteverket under november och december 2023.

November 13 :F-skatt B390:Norra Alvstranden Utveckling AB 08-nov
B393:Fastighets AB Fribordet 08-nov
B394:Norra Alvstranden Bostader AB 08-nov
B395:GVA Fastigheter AB 08-nov
B397:Norra Alvstranden Service AB 08-nov
B370:S6dra Alvstranden Utveckling AB 08-nov
B371:Alvstranden Gullbergsvass AB 08-nov
B331:Alvstranden Utveckling AB 08-nov
B344:Fastighets AB Raila 08-nov
B341:Eriksbergs Forvaltnings AB 08-nov
B336:Lindholmspiren Beta AB 08-nov
B346:Fastighets AB Navet 08-nov
B392:Goteborgs Frihamns AB 08-nov
B571:S Tingsvassen 739:137 Fastighets 08-nov
November 13 :Moms juli-sept B397:Norra Alvstranden Service AB 08-nov
B331:Alvstranden Utveckling AB 08-nov
B344:Fastighets AB Raila Aterbetalning
B341:Eriksbergs Forvaltnings AB 08-nov
B336iLindholmspiren Beta AB Aterbetalning
B392:Goteborgs Frihamn AB 08-nov
November 13 :Moms september B346:Fastighets AB Navet 08-nov
B370:Sodra Alvstranden Utveckling AB 08-nov
November 13 :Arbetsgivaravgifter och avdragen skatt B331:Alvstranden Utveckling AB 08-nov
November 27 :Moms oktober B390:Norra Alvstranden Utveckling AB : Aterbetalning
B393:Fastighets AB Fribordet Aterbetalning
December 12 :F-skatt B390:Norra Alvstranden Utveckling AB 07-dec
B393:Fastighets AB Fribordet 07-dec
B394:Norra Alvstranden Bostader AB 07-dec
B385:GVA Fastigheter AB 07-dec
B397:Norra Alvstranden Service AB 07-dec
B370:S6dra Alvstranden Utveckling AB 07-dec
B371:Alvstranden Gullbergsvass AB 07-dec
B331:Alvstranden Utveckling AB 07-dec
B344:Fastighets AB Raila 07-dec
B341:Eriksbergs Forvaltnings AB 07-dec
B336:Lindholmspiren Beta AB 07-dec
B346:Fastighets AB Navet 07-dec
B392:Goteborgs Frihamns AB 07-dec
B571:S Tingsvassen 739:137 Fastighets 07-dec
December 12 :Moms oktober B346:Fastighets AB Navet Aterbetalning
B370:iS6dra Alvstranden Utveckling AB 07-dec
Arbetsgivaravgifter och avdragen skatt ) 07-dec
December 12 inovember B331:Alvstranden Utveckling AB
December 27 :Moms november B390:Norra Alvstranden Utveckling AB 20-dec

B393

Fastighets AB Fribordet

Aterbetalning
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Alvstranden Utveckling AB
ar ett kommunalt fastighetsbolag
och en del av Gbéteborgs Stad.

Med utgangspunkt i vart
fastighetsinnehav, bidrar vi till

en hallbar, langsiktig stadsutveckling
| Goteborg genom att utveckla
kvartersmark och fastigheter.
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Var arena ar
vart fastighetsbestand
i omradet mellan broarna pa
bada sidor om Gota alv.

Har &ger, férvaltar och
utvecklar vi fastigheter,
bade byggnader, kvarters-
mark och historiska
landmarken.







Det har ar vi



DET HAR AR VI

Vart uppdrag

Alvstranden Utveckling AB &r ett kommunalt fastighetsbolag och
en del av Géteborgs Stad. Var verksamhet styrs av bolagsordning,
agardirektiv samt Goteborgs Stads riktlinjer fér agarstyrning.

Genom att férvalta och utveckla kvartersmark och fastigheter,
med utgdngspunkt i vart fastighetsinnehayv, bidrar vi till
en hallbar, langsiktig stadsutveckling i Géteborg.

Tillsammans med staden och i samarbete med néaringslivet
arbetar vi fér en hallbar stad, dppen fér varlden.

Nytt dgardirektiv

Under 2023 fick vi pa
Alvstranden Utveckling AB
ett nytt dgardirektiv.
Fokus ar utveckling och
férvaltning av vart fastighets-
bestand samtidigt som det
tidigare uppdraget kring
Alvstaden &r borttaget.
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Vara verksamhetsomraden
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Foérvaltning av fastigheter

Utveckling av fastigheter

Utveckling av kvartersmark

Var vardegrund

Vara gemensamma varderingar ar en styrka nar vi ska
genomfdéra vart uppdrag och en gemensam plattform

, o : x Minnesregel
for att hantera sa val utmaningar som framgangar. 9

STAD
Vardegrunden bestar av sex grundlaggande varderingar Samarbeta
med utgangspunkt i hur vi vill vara och agera i vara Ténka nytt

Ansvara
Driva

yrkesroller och pa var arbetsplats. Som sammanfattande
minnesregel har vi ordet STAD.

Vi skapar resultat genom samarbete.

Vi har mod och ser moéjligheter.

Vi bryr oss och uppmarksammar bra insatser.
Vi ar proffs som levererar.

Vi ar lyhérda och respekterar (var)andra.

Vi agerar langsiktigt och tar ansvar.

SIS I NI N



DET HAR AR VI

Var arena ar alvomradet
mellan broarna i Gdteborg

Vi dger fastigheter i de centrala delarna langs Go6ta alv,
mellan broarna. Alvsborgsbron i vast och Hisingsbron i &st.

Har férvaltar och utvecklar vi fastigheter,
bade byggnader, kajer, pirar, kvartersmark och
historiska landmarken, fér ett hallbart Godteborg.

Frihamnen

Lindholmen

Eriksberg

Sédra Alvstranden

O] 286 000 | 87,2 %

byggnader kvadratmeter uthyrningsgrad
finns i vart uthyrningsbar yta

bestand



9 8 Av vara medarbetare ar ungefar

60 % kvinnor och 40 % man.
Medelaldern &r 48 ar, dar den
yngsta ar 26 ar och den aldsta 65 ar.

medarbetare
(dec 2023)




DET HAR AR VI

En del av Gbéteborgs Stad

Alvstranden Utveckling AB &r en del av Géteborgs Stad.

Vi ags av Higab AB som i sin tur ags av Géteborgs Stadshus AB.
Inom Stadshuskoncernen ar bolagen indelade i sju underkoncerner.
Vi tillhér Lokalkoncernen dar Higab AB ar moderbolag och vi ar
dotterbolag tillsammans med Goteborgs Stads Parkering AB.

Var verksamhet styrs av bolagsordning, &gardirektiv samt

Goteborgs Stads riktlinjer for agarstyrning.

Bolagets historia

Vi har sedan 1990-talet varit med och utvecklat Géteborg
ldangs med Goéta alv. Steg for steg har vi fyllt varvs- och
industriomraden med nya verksamheter, bostader

och moétesplatser.

Varvsepoken i Goteborg har satt sin pragel pa
staden. Fran 1840-talet och fram till 1990, nér den
sista bdten lamnade, byggdes pa varven i Goteborg
1 700-1 800 fartyg. Under 1970-talet far det ena
svenska varvet efter det andra svért att klara sig i
den internationella konkurrensen. Flera ldggs ner,
nagra kdps upp och andra expanderar. I denna
stora strukturomvandling vixer det som ska bli
Alvstranden Utveckling AB fram.

Forst ér bolaget en enhet inom statliga Svenska
Varv AB. Nir Svenska Varv sd smaningom byter
verksamhetsinriktning fordndras ocksa namnet
till Celsius och 1985 bildar man dotterbolaget
Eriksbergs Forvaltnings AB. Arbetet med stadsfor-
nyelsen tar fart i Goteborg.

Omdaningen av de gamla varvsomradena Eriks-
berg, Lindholmen, Goétaverken och Arendal blir
snabbt en framgang. For att inte radera ut stadens
historia och arv later man flera av omradets gamla
byggnader fa std kvar. Husen renoveras och an-
passas efter den nya tidens behov. Foretag flyttar
in i ombyggda varvsbyggnader och ménniskor kan
bo in sig i nybyggda lagenheter.

Varen 1996 koper Goteborgs Stad upp Eriksbergs
Forvaltnings AB. Efter att ett antal fastighetsforsél;j-
ningar, markforvirv och markbyten dgt rum kan
bolaget koncentrera sin verksamhet till omradet
mellan Gétailvbron i dster och Alvsborgsbron i
vaster. Som en naturlig f6ljd av detta byter bolaget
namn till Norra Alvstranden Utveckling AB.

Ar 2004 far bolaget i uppdrag att utveckla sodra
alvstranden inklusive Gullbergsvass. Den forsta
etappen omfattar omradet mellan Gotatunnelns
mynningar. I férlangningen kommer dven Gull-
bergsvass, Ringdn och Backaplan att inga.

Tvé ar senare genomfors en omstrukturering av
Alvstrandenkoncernen och Alvstranden Utveck-
ling AB bildas och blir det nya moderbolaget.
Alvstranden Utveckling AB aterspeglar pa ett
bittre och tydligare sitt det nya utdkade uppdraget
frén Goteborgs Stad.

Ar 2013 far bolaget i uppdrag att forverkliga
Vision Alvstaden, dir vi skapat forutsittningar for
tillvaxt 1 ndringsliv, verksamheter och boende, fort
Goteborg narmare vattnet och byggt ihop staden.

Sedan starten pa 90-talet har vi fyllt varvs- och
industriomraden med nya verksamheter, bostider
och métesplatser. Resultatet dr 8 000 bostdder, nya
kontorsytor med 20 000 arbetsplatser och 10 000
utbildningsplatser.

Under 2023 har bolaget fatt ett nytt dgardirektiv
vilket bland annat innebér att vi inte ldngre har
samordningsansvar for Vision Alvstaden. Idag
ar bolagets uppdrag att med utgdngspunkt i vart
fastighetsinnehav, bidra till en hallbar, langsiktig
stadsutveckling i Goteborg genom att utveckla
kvartersmark och fastigheter samt samordna
utbyggnad av kvartersmark.
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Goteborgs Stad Kommunfullmaktige

Goteborgs Stadshus AB

Lokalkoncernen: Higab AB

Alvstranden Utveckling AB

Il

Kommunikation och

verksamhetsstéd

Nytt dgardirektiv,

dar uppdraget ar

smalare och fokuserat pa
bolagets fastighetsbestand
med foérvaltning och uthyrning
samt utveckling av fastigheter
och kvartersmark.

Bolaget far i uppdrag att
forverkliga Vision Alvstaden,
Nordens storsta stads-
utvecklingsprojekt.

Omstrukturering av
Alvstrandenkoncernen och
Alvstranden Utveckling AB bildas.

Bolaget far utékat uppdrag for att
aven utveckla sddra alvstranden.

Goteborgs Stad képer Eriksbergs ; ST e : > E
Forvaltnings AB for en krona. - e s
Bolaget byter namn till Norra
Alvstranden Utveckling AB.

Omdaning av varvsomradena Eriksberg,
Lindholmen, Gétaverken och Arendal
genomfors.

Dotterbolaget Eriksbergs
Férvaltnings AB bildas.

Bolaget ar en enhet inom
statliga Svenska Varv AB,
senare Celcius.

Varvskrisen.



DET HAR AR VI

VAR STYRELSE

"Nu kan vi ga framat
och vara malinriktade”

Aret som gick var intensivt fér Alvstranden Utveckling AB
- sa ocksa fér bolagets styrelse. Férandringar i bolagets
uppdrag och organisation har kravt stort engagemang
fran styrelsen och i synnerhet av presidiet.

- Vart nya dgardirektiv har skapat tydlighet och gett oss
ett mer renodlat uppdrag, sdager Rickard Eriksson,

vice ordférande.

Ordforande Boris Stahl haller med och beskriver
forandringen som en f6rflyttning fran stadsut-
veckling till fastighetsutveckling och utveckling
av kvartersmark. Det dr nu uttalat att bolaget ska
samarbeta och ga i linje med ndimnderna inom
Goteborgs Stad snarare 4n att konkurrera inom
stadsutveckling.

Styrelsen anser att det ar viktigt att motarbeta
stuprorstank och istéllet utveckla samarbeten. Det
ar Goteborgs basta som dr det 6vergripande malet
samtidigt som Alvstranden Utveckling har egna
mal och det ar styrelsens uppgift att se till bolagets
bésta.

— Har géller det att hitta en balans, menar
Rickard Eriksson. P4 alla héll behdver vi bli béttre
pa att dela information och kunskap for att skapa
helhetssyn.

Transparent rekryteringsprocess

Sedan det nya édgardirektivet landade i borjan av
2023 har styrelsen arbetat intensivt med att ta fram
strategier och planer for hur bolaget ska verka
framover. For presidiets del skruvades intensiteten
upp ytterligare da tidigare VD fick ldmna i bérjan
av sommaren och det blev presidiets uppgift att
rekrytera ny VD. Nagot som tagit lika mycket tid i
ansprak som allt 6vrigt arbete sammantaget.

— Vi tog oss an det mycket seridst och min bild ar
att vi lyckats i var ambition att vara sa 6ppna som
mojligt under processen och l6pande informerat
bolaget och dvriga styrelsen, sdger Boris Stahl.

Han &r ocksa ndjd med resultatet. I slutet av
2023 kunde man presentera nye VD:n Mikael
Dolietis som har lang erfarenhet inom fastigheter
och offentlig verksambhet.

"Vart nya agardirektiv
har skapat tydlighet
och gett oss ett mer
renodlat uppdrag.”

Rickard Eriksson (M), Vice ordférande

— Vi har fatt bra stod fran bade bolaget och
Goteborgs Stad, men det mesta av arbetet har dnda
fallit pa oss, sédger Rickard Eriksson. Vi har 16st
det, men det har varit utmanande for ett presidium
bestdende av fritidspolitiker att ldgga sa manga
timmar pa rekrytering.

Djupare bild av bolaget

Till skillnad fran presidiet, som har flera ar
bakom sig i Alvstranden Utvecklings styrelse,
ar Vivi-Ann Nilsson ny suppleant. Hon har
tidigare haft insyn i bolaget i rollen som revisor,
men har nu fatt en djupare bild.

— Vi far mycket bra information till oss fran
bolaget, tycker hon.

Hon pekar pé att utredningarna kring Alvstranden
Utvecklings framtid tagit mycket kraft och att det
tidigare funnits en oro hos personalen. Nytt dgar-
direktiv och langre framtidshorisont har skapat
stabilitet.

— Jag gillar arbetssittet vi har i styrelsen, sdger
Vivi-Ann Nilsson. Nu kan vi vara malinriktade
och gé framat tillsammans med bolagets med-
arbetare.



Styrelsen pa besék i Alvrummet, som bolaget driver pa Lindholmen. Fradn héger: Stefamtagholm (V),
Vivi-Ann Nilsson (S), Boris Stahl (S), Hans Arby (C) och Yngve Karlsson (D).

Var styrelse:

Boris Stahl (S) Rickard Eriksson (M) Stefan Lagholm (V) Hans Arby (C)
Ordférande Vice ordférande Ledamot Ledamot
Pensionar, Advokat Pensionar Forskare, RISE
f.d. strateg VGR Invald 2022 Invald 2022 Invald 2023
Invald 2019

Yngve Karlsson (D) Vivi-Ann Nilsson (S) Joakim Larsson (MP) Kristoffer Schill (M)
Ledamot Suppleant Suppleant Suppleant
Egenforetagare Fértroendeposter Kanslichef Miljopartiet Logistiker

Invald 2019 Invald 2023 Invald 2023 Invald 2023

Camilla Andersson Annette Vejen Tellevi

Adjungerad arbetstagarrepresentant Unionen Adjungerad arbetstagarrepresentant SACO






Aret som gatt




ARET SOM GATT

Vasentliga
handelser 2023

Nytt dgardirektiv

| bérjan av dret fick Alvstranden Utveckling AB nytt dgardirektiv.
Med utgdngspunkt i det befintliga fastighetsinnehavet ska bolaget
bidra till en hallbar, 1angsiktig stadsutveckling i Géteborg genom att
utveckla kvartersmark och fastigheter samt samordna utbyggnad av
kvartersmark. | det nya &gardirektivet ingar ocksa att driva ett
proaktivt hallbarhetsarbete utifran de globala Agenda 2030-malen.

Techarenan The Yard

Under &ret dppnade The Yard upp portarna i en av Alvstranden
Utveckling AB:s fastigheter pa Lindholmen. Har erbjuds ett unikt
koncept fér startup-féretag inom tech. Medlemmarna far tillgang
till en stor verkstadshall kombinerat med kontorslokaler fér
utveckling och tester av mjuk- och hardvara. Invigningen

skedde i maj i samband med regionfinalen fér Venture Cup.

Konceptet testas i Pannverkstaden och planen &r att utvidga
till en narliggande fastighet kommande ar.

The Yard &r ett initiativ av Alvstranden Utveckling, Business
Region Géteborg och Lindholmen Science Park. [dén har vaxt
fram i samarbete med representanter for regionens techbolag,
som ldnge haft behov av en plats dar de kan vaxa tillsammans.

VD fick avga

Efter en intensiv var med mediagranskning och nytt &gardirektiv fick
Lena Andersson i juni Idmna sitt uppdrag som VD fér Alvstranden
Utveckling AB. Bolaget star infér ett omfattande omstaliningsarbete
fér att verksamhet, arbetsformer, intern kultur och uppdrag ska sta i
samklang med den inriktning fér bolaget som kommunfullmaktige
beslutat om i det nya dgardirektivet. Styrelsen beddmde att det var
tid for en foréandring i ledarskapet. Per-Henrik Hartmann utsags till
tillférordnad VD under tiden fér rekrytering av en ny VD.

Skeppsbron

Under oktober tog kommunfullmaktige beslut om att stoppa arbetet
med Skeppsbrogaraget. Det innebar att Alvstranden Utveckling AB:s
resurser i arbetet med Skeppsbron direkt frigjordes for andra uppgifter.
Samtidigt togs politiskt beslut om att "skyndsamt utreda férutsattningar
for och konsekvenser av att ta fram en ny detaljplan fér Skeppsbron”.
Arbetet kommer att ledas av stadsbyggnadsférvaltningen och ater-
redovisas i stadsbyggnadsnamnden fér beslut om vidare hantering.




Sveriges storsta
konstverk

Fastigheten Pannverkstaden pa Lindholmen genomgick
en stor utseendeférandring under sommaren och tog
sig dessutom in i rekordbdckerna. Har finns nu Sveriges
stdrsta konstverk - 2 800 kvadratmeter stort - uppfort
av gatukonstorganisationen Artscape i samarbete med
konstnaren HOXXOH.

- Genom muralmalningen rustar vi upp fastigheten med
enkla medel samtidigt som vi ocksa utvecklar
platsen och gér den mer tillganglig for
fler att vilja besdka. Konst och kultur
har en viktig roll i stadsmiljén och
nu kan vi erbjuda géteborgarna
annu en konstyta i stan, sager
Torgny Tennby, teknisk férvaltare
pa Alvstranden Utveckling AB.

Nytt farjelage

| oktober fardigstalldes det nya farjeldget Lundbystrand
pa Lindholmen. Farjeldget bidrar till att Lindholmen blir
en naturlig del av innerstaden. Vasttrafik kommer
trafikera strackan Lundbystrand - Stenpiren

med en avgiftsfri elfarja.

- Féarjelaget &r viktigt fér omradets fortsatta
utveckling sa det kanns valdigt kul att det nu ar
pa plats, sédger Zanyar Alissio, projektledare
pd Alvstranden Utveckling AB.

Ny VD rekryterad

| november utsdg en enig styrelse Mikael Dolietis till ny VD fér bolaget.
Mikael Dolietis har tidigare bland annat varit VD pa Egnahemsbolaget
och har en gedigen erfarenhet fran olika ledande positioner inom
branschen, senast som VD for Alingsdshem. Mikael Dolietis tilltrader
sin nya tjanst den 1 mars 2024.

Fokus pa hyresavtalen

Under &ret har Alvstranden Utveckling AB &kat nettouthyrningen. Tyngd-
punkten har legat pa nyuthyrning men dven omférhandling av befintliga
avtal. Det &r ocksa fokus pa att ta ut en marknadsmassig hyra dar hyres-
gasten har och far tydliga férvantningar pa hur férhyrningen ser ut.

Den 6kade inflationen gér att indexklausulerna har fatt extra omsorg fran
och med i &r och framat. Det framgar tydligt att Alvstranden Utvecklings
affar forbattras nar bolaget investerar i sina fastigheter och i hyres-
géasternas lokaler. For ett affarsmassigt fastighetsbolag &r savél hyres-
anpassningar som full kostnadsersattning i alla projekt en sjalvklarhet.
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STRATEGISK INRIKTNING

VD HAR ORDET

Ett intensivt och
handelserikt ar

Nir jag hastigt tog dver rodret for Alvstranden
Utveckling AB pa férsommaren 2023 var det efter
en mycket turbulent var i bolaget. Dels hade det
nya dgardirektivet just landat, vilket givetvis inne-
bar en hel del fordndringar i savél uppdrag som
styrning och ledning av bolaget. Dels satte media
fokus pa Alvstranden Utveckling med utgangs-
punkt i tidigare héndelser i foretagets historia.
Medias granskning rorde misstankar om mutor
som morkats och inte polisanmailts — nagot som
strider mot bolagets och Goteborgs Stads rikt-
linjer. Detta startade ett forlopp som resulterade i
att davarande VD fick ldmna sitt uppdrag och jag
tilltradde som tillférordnad VD i juni.

En spannande och larorik period

En rivstart med andra ord och ett halvar som varit
mycket intensivt och hdndelserikt. Att trdda in i en
ledande position i en tid med omstruktureringar
och fordndringar innebdr mdjligheter men framfor
allt manga utmaningar. Aven om jag, som VD

for moderbolaget Higab i Lokalkoncernen dar
Alvstranden Utveckling ingér, naturligtvis ként till
bolaget har jag under dessa manader fatt mojlighet
att verkligen forsté och ldra kdnna verksamheten
pa djupet. Jag har fatt djupare insikt i dess styrkor
och potential. Alvstranden Utveckling har gjort ett
fantastiskt arbete i Goteborg under méanga éar och
det finns en imponerande historia av framgéngsrik
utveckling, inte minst pa Hisingen.

For mig personligen har det hér halvéret varit en
intensiv, spannande och larorik period som inne-
burit ett givande samarbete med manga fantastiska
ménniskor som drivs av att fortsitta utveckla
staden.

Och framtiden ser mycket bra ut for Alvstranden
Utvecklings fortsatta roll i Géteborg. Med det nya
agardirektivet har vi fatt ett fortydligande, bade
vad géller var roll och hur uppdraget ser ut. Det
kommer att underlétta det framtida arbetet, inte
minst hur vi ska forhalla oss till olika sakfragor.
En av véra styrkor dr den sammanhallning som
finns inom organisationen och formagan att an-
passa sig till fordndringar. De framtida utmaningar
som finns nu &r framfor allt att harmonisera arbetet
med &vriga delar av Goteborgs Stad, med olika
forvaltningar och externa aktorer. Vi maste ga i

"En av vara styrkor ar
den sammanhallning
som finns inom
organisationen och
formagan att anpassa
sig till férandringar.”

takt med 6vriga och se till att kugghjulen hakar
i varandra. En annan utmaning ror sjalvklart att
navigera i den tuffa konjunktur som rdder och
balansera finansiellt ritt med markforsiljningar
och omstéllningsarbete for att sékerstélla en
hallbar ekonomisk framgang.

Genomlysning av féretagskulturen

En betydande del av Alvstranden Utvecklings
framtid kommer ocksa att praglas av kultur-
forandringar. I sparen av tidigare handelser och det
ifrdgasittande av den interna kulturen som foljde
har en total genomlysning av bolaget pabdrjats.

Vi kommer att ta hjilp utifran for att lyssna pa
medarbetarna och att skapa rétt forutséttningar for
en inkluderande och effektiv organisationskultur
som stddjer de mél som nu finns for bolaget.

Min uppgift under den hér tiden har framfor allt
varit att halla i gdng verksamheten och affdrerna
och jag kan konstatera att det varit ett &r med savél
framgang som motgang nir det géller vara projekt
och med ett slutligt ekonomiskt resultat som visar
pa ett avsevart underskott.

Pé den positiva sidan har vi Masthuggskajen
dér det ar full fart. Jag kan ocksa glddjas ver
Frihamnen dér vi nu kunnat aterstarta arbetet med
planprogrammet, och Lindholmen som fortsétter
att utvecklas. Skeppsbron ér & andra sidan ett
projekt som vi lagt mycket tid och pengar pa
och beslutet att 1agga det pa is kan fa negativa
konsekvenser for bolaget.

Nér vi nu stinger aret vill jag tacka alla med-
arbetare for deras stora engagemang och starka
vilja att fortsdtta bidra till en héllbar stadsutveck-
ling 1 Goteborg.

Per-Henrik Hartmann, tf VD



"Framtiden ser mycket bra ut for
Alvstranden Utvecklings fortsatta roll

i Goteborg. Med det nya dagardirektivet
har vi fatt ett fortydligande, bade vad
galler var roll och hur uppdraget ser ut.”

Per-Henrik Hartmann, tf VD, Alvstranden Utveckling AB.
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STRATEGISK INRIKTNING

ORDFORANDEN HAR ORDET

"Vart uppdrag
och ansvar har
blivit tydligare”

Flera viktiga héndelser och forandringar har
priglat verksamheten pa Alvstranden Utveckling
AB under éret. Framfor allt tdnker jag pa det nya
dgardirektivet som inkluderar ambitidsa miljomal
och som kommer att bli styrande for oss de nér-
maste decennierna. Koncernens negativa resultat
for aret har paverkat det egna kapitalet avsevért
och det behover vi arbeta med under 2024. Vi kan
konstatera att pausandet av projektet pa Skepps-
bron har bidragit till det ekonomiska underskottet.
Efter flera ars utredning har vi nu delvis fatt ett
nytt uppdrag och en ny roll i stadens organisation.
Var roll och vart ansvar har fordndrats men vi ar
kvar och fortsitter med vart arbete, men med ett
mycket tydligare fokus pa samverkan och
“hela-staden-perspektiv. Vart uppdrag och ansvar
har blivit tydligare och vi har under aret intensi-
fierat arbetet med att ta fram en plan 6ver hur
vi ska genomfora fullméiktiges uppdrag. Det ar
ménga pa Alvstranden Utveckling som varit
mycket engagerade i detta och vi rdaknar med att
kunna presentera planen ndgon géng under varen
2024. Det ar nu mitt femte ar i den hér styrelsen
och mitt férsta som ordférande och jag kan
konstatera att styrelsearbetet sdllan varit sa aktivt
som i ar. Hela styrelsen har engagerat sig stort i
alla de fragor som behovts tas om hand under éret
— inte minst de som ror fordndring och genom-
forande. Samtidigt som vi fortsatt med vara kérn-
uppdrag gar vi systematiskt igenom vilka matt och
steg som maste vidtas under de kommande tio,
femton aren. Vilka fastigheter som ska séljas, vilka
som ska utvecklas och hur vi ska fortsatta jobba
pa bésta sitt tillsammans med ovriga aktorer inom
Goteborgs Stad.

Ny VD och kritik i media

Fran tidig forsommar har en rekryteringsprocess
pagatt for att anstélla en ny VD da tidigare VD fatt
lamna i borjan av juni. I slutet av aret kunde vi
presentera en ny dedikerad VD — Mikael Dolietis

"Det &r nu mitt femte ar
I den har styrelsen och
mitt férsta som
ordférande och jag

kan konstatera att
styrelsearbetet sallan
varit sa aktivt som i ar.”

som har manga ars erfarenhet fran fastighets-
branschen, och han borjar sin anstéllning den

1 mars 2024. En del av arets turbulens bestod i
den kritik som riktades mot bolaget i samband
med medias granskning under varen. Kritik som
gett oss anledning till sjédlvrannsakan men man ska
ocksa komma ihag att den inte riktats mot sjdlva
verksamheten i bolaget. Organisationen har
fortsatt att gora det vi alltid har gjort — exploatera
mark, driva de stora projekten och forvalta fastig-
heter. Alvstranden Utveckling ir ett stabilt bolag
med mycket kompetenta medarbetare och vart
arbete har rullat pa trots en instabil omvarld.

Halvén vaxer och nya

férbindelser till Frihamnen

Byggandet av halvon i dlven gér enligt plan sa

hér langt och det ror pa sig igen i Frihamnen.

Inte minst i samband med etableringen av Polestar
som delvis ska bygga pa var mark. Nya forbindelser
over dlven haller ocksa pa att forverkligas genom
det nya férjeldget som ska fa sin placering strax
nedanfor Sveriges Radios hus. En mycket posi-
tiv utveckling eftersom férjeldget tillsammans
med den nya sparvagnsforbindelsen kommer
innebdra att omradet knyts ndrmare innerstaden
pa ett mycket patagligt sétt och underlattar for
ménniskor att ta sig hit. Omradet Lindholmen
oOkar ocksa i attraktivitet i samband med att



Utmaningen vi star
infdr nasta ar ar fram-
for allt att genomfora
forandringen av
bolagets uppdrag
samtidigt som vi
sakrar att vi har en
ekonomi i balans.”

The Yard ska fardigstéllas under kommande ar
dar vi rustar upp gamla varvslokaler for nya och
viaxande techbolag.

Aret har ocksa inneburit att arbetet med att silja
vart omrade Gullbergsvass till Goteborgs Stad
fortsétter. Det &r en stor och mycket viktig affar
for Alvstranden Utveckling eftersom det skapar
utrymme att investera inom andra omraden. Inte
minst for att sanera mark och kajer i Frihamnen
for fortsatt utveckling av omradet med bade
bostédder och skolor.
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Utmaningen vi star infor nésta ér dr framfor allt
att genomfora fordndringen av bolagets uppdrag
samtidigt som vi sdkrar att vi har en ekonomi i
balans. Vi har 6kade kostnader pa grund av rantor
och inflation, och vi har fortsatt stora projekt som
ska genomforas. Vi kan heller inte riktigt over-
blicka effekten av beslutet for Skeppsbron. Vi
vet att garaget inte ska byggas men inte hur
detaljplanen framat ser ut. Vi dger marken men
det finns en stor osdkerhet om hur projektet
kommer att utvecklas.

Men det vi vet med sikerhet ar att vara kédrn-
uppdrag kvarstar. Vi bidrar till stadsutveckling
genom att vi utvecklar kvartersmark och fastig-
heter samt samordnar utbyggnad av kvartersmark.
Vi fortsitter att utveckla vara befintliga fastigheter
for att oka 1 attraktivitet och vérde och vi édr
fortsatt duktiga pa att forvalta dem. Jag ser
med stor tillforsikt fram emot kommande ar
tillsammans med styrelse, ledning och med-
arbetare pa Alvstranden Utveckling.

Boris Stahl, styrelseordférande



STRATEGISK INRIKTNING

NYTT AGARDIREKTIV

En omstallningsresa

| februari 2023 fattade kommunfullmaktige beslut om
ett nytt dgardirektiv foér Alvstranden Utveckling AB
vilket drog i gdng ett omfattande omstéllningsarbete.

Det nya dgardirektivet for Alvstranden Utveckling
ar kopplat till det férandringsarbete som gjorts
inom Goteborgs Stad ddr processen for stads-
utveckling fordndrats och fyra helt nya nimnder
skapats. Syftet har dels varit att renodla och
effektivisera stadsutvecklingsprocessen och
fortydliga de olika aktorernas roller utifran
stadsutvecklingens olika skeden.

Tidsbegransat uppdrag

Alvstranden Utveckling #r en stor markégare i
staden, med ett uppdrag som &r begransat i tid.
Naér bolagets mark successivt detaljplaneldggs ska
byggritter sdljas och ny stad byggas. Nar marken
ar utvecklad &r bolagets uppdrag klart.

Det nya dgardirektivet har renodlat bolagets
uppdrag och Alvstranden Utveckling ska framover
fokusera pa att forvalta och utveckla kvarters-
mark och fastigheter, och inte lingre ha Alvstaden
som huvudfokus.

Flera delprojekt i omstallningen

I juni 2023 fattade styrelsen for Alvstranden
Utveckling beslut om att ett omfattande fordand-
ringsarbete skulle inledas med anledning av det
nya dgardirektivet. En projektplan med flera
delprojekt togs fram: Vilka markutvecklande
uppdrag kan 6verldmnas till staden? Vad finns

det for beslut i kommunfullmiktige och namnder
som paverkar bolagets nya uppdrag? Ta fram ett
forslag pd en ny organisation samt en kommunika-
tionsstrategi som matchar det nya uppdraget. Som
grund for bolagets verksamhet ska ocksa en
genomforandeplan for resterande markutveckling
tas fram. Arbete med en forsta version ar paborjat
under 2023. Handlingen och dess framatskridande
ska rapporteras i kommunfullmiktige en gdng per
mandatperiod.

Omstéllningens mal ar satta pa savél stadenniva
som bolagsniva. P4 den hogre nivan forédndras
Alvstranden Utvecklings verksamhet i samklang
med inforande av ny organisation for stadsutveck-

Vart uppdrag

Alvstranden Utveckling AB ar ett
kommunalt fastighetsbolag och en del

av Goteborgs Stad. Var verksamhet styrs
av bolagsordning, dgardirektiv samt
Goteborgs Stads riktlinjer for agarstyrning.

Genom att forvalta och utveckla kvarters-
mark och fastigheter, med utgangspunkt i
vart fastighetsinnehayv, bidrar vi till en hall-
bar, langsiktig stadsutveckling i Géteborg.

Tillsammans med staden och i samarbete
med néringslivet arbetar vi fér en hallbar
stad, 6ppen for varlden.

ling, vilket ska ge effekter som bidrar till att uppna
battre framdrift i Goteborgs stadsutveckling. Pa
bolagsniva ska delarna i omstillningsarbetet ge
forutsattningar for att sdkra en hog markutveck-
lingstakt, som i sin tur innebér ett snabbare
fardigstéllande av bolagets uppdrag.

Overlatelse av mark till Géteborgs Stad
Dessutom planeras mark dér utvecklingen ligger
langt fram i tiden, 6verlatas till Goteborgs Stad.
Dér har det till att borja med under aret pagatt
samtal om bolagets fastighetsinnehav i Gullbergs-
vass. Nér detaljplaner for Inre Frihamnen &r klara
ska dven de yttre delarna av Frihamnen 6verlatas
till Géteborgs Stad.

Som ett led i att tydligare definiera var roll
som exploatdr av kvartersmark har under aret
kunskapshojande aktiviteter genomforts for att
stirka bolagets kompetens inom plan- och bygg-
lagen. Omstéllningsarbetet berdknas fortga under
2024 och kommer att redovisas successivt for
bolagets styrelse.
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STRATEGISK INRIKTNING

HALLBARHETSARBETET

Okat fokus pd hallbarhet N

| bolagets fastigheter

Hur hallbart blir det Géteborg som utvecklas pa
mark som anvisas av Alvstranden Utveckling AB?
Och hur hallbara ar egentligen bolagets fastigheter?
For att fa svar har en omfattande kartldggning av
de befintliga fastigheterna inletts under 2023.

— Vi ér bra pa att stélla krav i markanvisningar

och byggrittsforsiljningar. Men vi maste sjilva
leva upp till det som vi vill att andra ska uppfylla,
siger Kristian Kill, hallbarhetschef pa Alvstranden
Utveckling. Hallbarhet &r naturligtvis alltid i fokus
for oss, men det interna héllbarhetsarbetet med
vart eget fastighetsbestand har i viss méan saknat
systematik.

Ny tjanst pa bolaget

For att kartldgga hallbarhetsprestandan hos bolagets
omkring 60 byggnader, som inrymmer allt fran
kontor till skolverksamhet och butiker, inrdttades
en ny tjanst under aret. Det &r nu Elinor Heyman
som leder arbetet.

Det 4r méanga aspekter av hallbarhet som ska
analyseras. Dels sadant som har med sjdlva
byggnaden att géra — energi- och vattenforbruk-
ning, avfallshantering, minimal miljopaverkan vid
renovering och anpassningar. Dels fastigheten ur
ett bredare stadsutvecklingsperspektiv med fragor
som mobilitet, biologisk méangfald, gronytor och
ekosystemtjinster.

— Vi ska ocksa titta pa resurseffektivitet, sdger
Elinor Heyman. Anvinder vi lokalerna pa effek-
tivast mojliga sétt? Finns det ytor som inte anvinds
alls?

I arbetet ingar ocksa analyser av vad som kan
goras for att 6ka hallbarhetsprestandan. En av
utmaningarna dr anpassning till kommande klimat-
fordndringar. Med stigande temperaturer och
extremvader okar risken att bolagets byggnader
utsitts for skyfall och hoga vattennivaer fran havet.

— Goteborg, liksom dvriga kommuner langs Gota
dlv, ar beroende av att systemskydd kommer pa
plats, som yttre barridrer i dlvmynningen, séger
Kristian Kall.

— Vi maste ocksa planera for att skydda oss.

"Vara krav ar
utmanande men

helt nédvandiga fér
klimatomstallningen.”

Kristian Kall, hallbarhetschef

Vi kanske exempelvis behdver bottenvaningar som
klarar Gversvamningar.

Reducering med 90 procent

Alvstranden Utveckling stiller tydliga krav vid
markanvisningar och byggrattsforsaljningar. Malet
for Goteborgs Stad ér att klimatpaverkan fran
nyproduktion ska vara reducerad med 90 procent
till 2030 jamfort med 2020.

— Vara krav, som anger ett maxtak for utslapp av
koldioxidekvivalenter fran material och bygg-
process, dr utmanande men helt nédvéindiga for
klimatomstdllningen, sdger Kristian Kéll. I mark-
affdrerna 2022 fick vi bra gensvar fran byggbran-
schen, trots att vi var pa vég ned i lagkonjunktur,
vilket &r ett tydligt tecken pa att klimatkraven
borjar bli affarskritiska.

Han menar att en reducering med 70 procent
till 2030 med utgangspunkt i 2020 som baslinje
4r inom riickhall. Ovriga 20 procent kan uppnés
med kompletterande atgiarder som inbindning av
biogent kol och inbindning av koldioxid. Det kan
ske pé olika sétt — exempelvis genom organiska
byggmaterial som binder koldioxid, frdn cementens
karbonatisering (cement tar upp koldioxid ur luften
och lagrar det), nedgravning av biokol med mera.

— Det dr komplicerat och utmanande, men inte
omdjligt. Vi har arbetat fram ett klimatramverk
som visar nedtrappningen ar for ar for att mota
Goteborgs Stads ambition.




Lokalkoncernens
hallbarhetsrapport

Mer om Alvstranden Utvecklings
hallbarhetsarbete finns att lasa

i Lokalkoncernens hallbarhets-
rapport pa higab.se

Strategiska
femarsmal
(2020-2024)

Femarsmalen utgdr bolagets
huvudfokus fér att kunna leverera
mot agardirektivets uppdrag.

Under 2023 har bolaget fatt ett helt nytt
agardirektiv, dar Alvstaden inte langre ar
vart huvudfokus. Femarsmalen kommer
darfor att justeras framat.

Mal 1

Uppna angivna volymer
av bostader, arbets-
platser och social infra-
struktur enligt beslutad
Fardplan for Alvstaden.

Mal 2

Sdkra stabil ekonomisk
utveckling for att skapa
langsiktighet och
handlingsutrymme.

o
Mal 3
Motverka boende-
segration i nybyggda
omraden i Alvstaden.

Mal 4

Minska utslapp av
vaxthusgaser fran

all nybebyggelse och
ombyggnad med 50
procent i Alvstaden.

Mal 5

Utveckla levande
gatuplan for att skapa
trygghet och bidra till
maéngfald i Alvstaden.
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STRATEGISK INRIKTNING

OMVARLDSBEVAKNING

Ett turbulent ar

Andrade marknadsférutsattningar under aret har skapat
stora utmaningar pa manga hall. Marknaden for
byggratter i Goteborg har sett en begransad aktivitet
och det rader stor paverkan pa kontorsmarknaden dér
vakansgraden pa Lindholmen har natt den hégsta nivan
pa tio ar. Fortsatt osdkerhet foljer med in i 2024.

2023 har natt sitt slut — ett ar som préglats av turbu-
lens, framfor allt pa grund av pagaende konflikter i
Ukraina och Mellanostern. Nyheter om inflations-
och rantebesked har dven duggat tétt dér inflationen
varit ett aterkommande problem under aret. Synen
pa hur 2024 kommer te sig har skiftat fran en pessi-
mistisk instdllning till att manga forvéntat sig riante-
sankningar under aret. Ett mdjligt scenario inklu-
derar dven en eventuell sénkning redan i mars. Dock
har nya data f6r decemberinflationen i bade USA och
Eurozonen visat en ovédntad 6kning av inflationen
som overtriffar analytikernas tidigare forvantningar.
Detta har skapat en osékerhet om huruvida de
optimistiska prognoserna varit lite val positiva.

I Sverige 14g inflationen i november pé 3,6 procent
(KPIF), vilket var en positiv forandring jamfort med
oktobers 4,2 procent. I januari 2024 kom uppgifter om
inflationstakten for december manad vilket utgjorde
en inflationstakt ndra Riksbankens mél om 2 procent.
Aven om inflationen uppgick till 2,3 procent och inne-
bar den lagsta inflationstakten sedan juli 2021 naddes
inte férvintningarna pé 2,1 procent. Nedgéngen kan
till stor del forklaras av de betydligt billigare energi-
priserna jamfort med december 2022. Under 2023
forvantas BNP-tillvaxten ha minskat med 0,5 procent
under hela aret, men forvéntas direfter 6ka med 0,6
procent under 2024 enligt finansdepartementet.

Rantetoppen eventuellt nadd

Under Riksbankens penningpolitiska méte i
november 2023 forblev rdntan oférdndrad pa

4,0 procent, vilket antydde att rdntetoppen mdjligen
hade natts. Beslutet brot trenden om rantehdjningar
som péagatt sedan starten av rdnteuppgangen i april
2022. Samtidigt varnade Riksbanken for en fortsatt
atstramande penningpolitik och eventuella framtida
rantehdjningar om inflationsutsikterna forsamrades.
I borjan av januari 2024 gick dock vice riksbanks-
chefen, Per Jansson, ut och uttryckte att han blivit
mer och mer 6vertygad om att rintetoppen natts.

Den laga inflationsnivan torde leda till att Riks-
banken seriost kan borja overviga rantesdnkningar
under varen och sommaren, d&ven om olika budskap
ger en blandad signal och understryker den fortsatta
osékerheten kring den ekonomiska prognosen for
2024. Under 2023 noterades en stadig 6kning av
arbetslosheten, sarskilt under det sista kvartalet.
Detta var en f6ljd av det 6kande antalet foretags-
konkurser och en generellt instabil arbetsmarknad.
2023 noterades det hogsta antalet konkurser sedan
Creditsafes forsta métningar under 1999, med en
okning pa 31 procent jaimfort med 2022. Okningen
av konkursfall kan delvis forklaras av en ldgkon-
junktur med hdga réntor, stigande kostnader och en
forsiktig instillning fran kunderna, vilket paverkat
néstan alla branscher. Bland de mest drabbade

Det ar just nu svart att
forutse hur marknaden
for byggratter kommer
att utvecklas da den
paverkas av manga
omvarldsfaktorer.

branscherna star sportaffarer och sporthallar med en
okning i konkurser pé 83 procent, bilhandlare med
41 procent och byggbranschen med 38 procent.

Osékra férutsattningar

De snabba och drastiska forandringarna i mark-
nadsforutsittningarna utgdr en betydande utmaning
for manga bostadsutvecklare. Rddande marknads-
lage kraver flexibilitet och anpassningsformaga,
och branschens fokus har skiftat mot att forbattra
kassafloden istdllet for att 6ka markforvarv. Det dr
just nu svart att forutse hur marknaden for bygg-
ritter kommer att utvecklas da den paverkas av



ménga omvarldsfaktorer som dven har stor inverkan
pa den generella ekonomin.

Under 2023 har byggrittstransaktioner pa mark-
naden minskat avsevért pa grund av det férdndrade
marknadslaget. Denna minskade aktivitet kan till stor
del forklaras av en betydande klyfta mellan sdljare
och kopare. De underliggande faktorerna pekar nu
mot ldgre prisnivéaer for byggratter. Det har kravts av
aktorer inom branschen att bli mer selektiva nar det
géller start av nya byggprojekt och investering i bygg-
rétter for att hantera de risker som en osdker marknad
medf6r. For att kunna agera flexibelt vid markf6rvarv
och utnyttja formanliga affirsmojligheter har en stark
ekonomisk stillning varit nodvandig. Manga aktorer
har kdmpat med ekonomiska utmaningar som hoga
kostnader och minskad forsiljning, vilket har paverkat
deras lonsamhet negativt. Dock har det funnits
mojligheter for finansiellt starkare aktorer, sasom
kapitalstarka privata foretag och utlandska invest-
erare, att dra nytta av attraktiva affarsmdjligheter med
lagre markpriser eller genom strategiska forvarv.

Héga projektrisker
Det har dven varit mérkbart att markanvisningar
for flerbostadshus och bostadsrétter i lagre pris-
klasser néstan helt upphdrt under det senaste aret
pa grund av den hoga projektrisken, vilket minskat
marginalerna i dessa projekt. Markanvisningar
som dgt rum har resulterat i relativt hdga prisnivaer
pa grund av attraktiva lagesmassiga egenskaper.
Vissa aktorer har agerat strategiskt genom att for-
virva mark i forvantan pa en marknadsféréndring.
Dessutom har méanga aktorer utdkat sina bygg-
rattsportfoljer, sarskilt for bostider, under perioder
med laga rantor vilket minskat det omedelbara
behovet av att forvarva mer mark pa kort sikt.
Under 2023 har marknaden for byggritter i Gote-
borg sett en begransad aktivitet. Antal anvisningar
som skett i Storgdteborg under dret uppgick till dryga
15, dér sex var for bostadsdndamal. Siffran kan
jamforas med 2022 dér 17 av totalt 25 anvisningar
giéllde bostéder. Byggrattspriset har varierat beroende
pé de lagesmassiga aspekterna vilket gor det svart att
dra ndgra specifika slutsatser kring genomsnittspriset
under aret. Utvecklingen har varit densamma for
anvisningar for kontorsbyggritter dér utbudet varit
klent under de senaste aren. Byggrittspriset for lokaler
har under éret varierat mellan cirka 1 000 kr/kvm
tomtarea till 2 800 kr/kvm tomtarea, medan priset for
bostéder varierat mellan cirka 1 500 kr/kvm BTA och
9 000 kr/kvm BTA.
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Kontorsmarknaden pa Lindholmen
Kontorsmarknaden pa Lindholmen préglas av en
stark koppling till innovation och teknologi, vilket
reflekteras i omradets utveckling. Med en historia
som en gang var centrerad kring varvsindustrin har
Lindholmen omvandlats till en hub for teknologiska
foretag, sarskilt inom bilindustrin och innovation.
Denna forandring har drivits fram av samarbeten
mellan start-ups och stora globala foretag, vilket
skapat ett ekosystem for innovation och affars-
utveckling.

Lindholmen Science Park, som ér en central del
av omradet, fokuserar pa att frimja hallbar mobilitet
och teknologisk utveckling, och arbetar for att stirka
samarbeten savil nationellt som internationellt. Dessa
initiativ bidrar till en milj6 dér bade svenska och inter-
nationella foretag kan véxa och utvecklas, vilket gor
Lindholmen till en attraktiv plats for nya investeringar
och etableringar inom kontorssektorn. Utover detta
bidrar nérvaron av framstaende utbildningsins-
titutioner, som G6teborgs universitet och Chalmers
tekniska hogskola, till en stindig tillstromning av
ny talang och forskning, vilket ytterligare forstarker
omradets position som en ledande plats for innovation
och teknologi.

Vakansgraden

for kontorslokaler

| GOteborg har
generellt dkat,

en trend som aven
paverkat Lindholmen.

Kontorsmarknaden i Goteborg har i nutid paverkats
av de stadigt tillkommande ytorna i staden. Vakans-
graden for kontorslokaler i Goteborg har generellt
okat, en trend som dven paverkat Lindholmen. I dags-
laget berdknas vakansnivaerna pa Norra dlvstranden,
med Lindholmen inkluderat, vara 7,9 procent vilket
ar de hogsta nivaerna i omradet pa tio ar. I tider dér
stora méngder nya lokaler slédppts pa marknaden krévs
det tid for att kunna vdxa in i ytorna som tillkommit.
Detta berdknas ske 16pande, och Newsec bedomer
att vakansgraden redan kommer falla under 2024 till
en nivd om 5 procent. De genomsnittliga hyrorna for
moderna kontorslokaler i omradet berdknas halla sig
pa stabila nivaer framover, med en genomsnittshyra
runt 2 500 kr/kvm/ar och nivaer dver 3 000 kr/kvm/ar
for nytecknade kontrakt i de bésta lokalerna.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

FOrvaltningsberattelse
for verksamhetsaret 2023

Styrelsen och verkstallande direktc‘iren__fér harmed
avge redogodrelse for forvaltningen av Alvstranden

Utveckling AB for aret 2023.

Allmant om verksamheten

Kommunala dndamalet

och befogenheterna

Kommunens dndamal med dgandet av bolaget &r
att, med utgangspunkt i bolagets fastighetsinnehav,
bidra till en hallbar, langsiktig stadsutveckling i
Goteborg genom att utveckla kvartersmark och
fastigheter samt samordna utbyggnad av kvarters-
mark. Bolaget ska pa det sitt som ger bést utfall
for Goteborgs Stad, genom hel- eller deldgda
dotterforetag, som fastighetsdgare, exploator och
byggherre utveckla, forvérva, forvalta, uppfora
och avyttra byggnader, fastigheter, tomtrétter och
arrenderétter i de omraden dér bolaget ar fastig-
hetsdgare.

Bolaget ska bidra till helhetssyn, god samverkan
och ett effektivt samarbete med stadens naimnder
och 6vriga berdérda inom stadsutvecklingen. Verk-
samheten ska bedrivas utifran stadens dvergripan-
de planering och prioritering samt vriga malsatt-
ningar och styrande dokument.

Verksamheten ska ha ett langsiktigt forhall-
ningssatt och vara ett verktyg for Géteborg i om-
stdllningen till ett socialt och ekologiskt hallbart
samhille. Bolaget ska tillhandahalla kompetens
och anvinda metoder for att sdkerstélla minimal
klimat- och miljopéverkan vid uppforande och
forvaltning av byggnader och anldggningar i sina
markomraden.

Affarsmodell
Bolagets kompetens inom mark- och fastighets-
utveckling kombinerar affarslogik med verktyg
inom fastighetsforvaltning, fastighetsutveckling
och fastighetstransaktioner i syfte att nd mal om
att utveckla hallbar kvartersmark i genomférande
av detaljplaner pa bolagets mark- och fastighets-
innehav. Verksamheten finansieras genom fastig-
hetsforvaltning och forsiljning av forvaltnings-
byggnader och byggritter.

Bolaget ska sikerstilla en stabil ekonomisk

utveckling for att skapa ett ekonomiskt handlings-
utrymme som mojliggor for bolaget att genom-
fora sitt uppdrag enligt dgardirektivet. Bolaget
ska efterstridva att bolagets samlade ekonomiska
resultat for exploateringsfasen av bolagets stads-
utvecklingsprojekt visar ett positivt resultat. Det
langsiktiga finansiella malet 4r att bolaget efter att
uppdraget slutforts ska kunna pavisa ett positivt
resultat.

Bolagets ekonomiska styrning ska balansera
ekonomin och 6vrig verksamhet over tid sa att
nyttjandet av koncernens insatser och tillgangar
maximeras i relation till att bolagets uppdrag blir
klart och verksamheten avslutas. Ddrav omfattar
affairsmodellen en successiv avyttring av viardeut-
vecklade byggritter och forvaltningsfastigheter dir
tidpunkt matchar utveckling och genomférande av
detaljplaner. Pa sé vis balanseras bolagets ekonomi
samtidigt som en kontrollerad avvecklingsplan
fortgar.

Fastighetsbestand

Koncernens mark och byggnader ligger foretrades-
vis pa en handfull stora stamfastigheter som hérror
fran varvs-, hamn-, och industriverksamhet. De
omraden dir Alvstranden Utvecklings fastigheter
ar beldgna ar Lindholmen, Eriksberg, Sodra
Alvstranden (Masthuggskajen och Skeppsbron),
Frihamnen och Gullbergsvass. Merparten av
bolagets fastighetsinnehav ingar i aktuella
program- eller planarbeten f6r kommande
utveckling alternativt i stadens planering for
utveckling langre fram i tiden.

Organisation

Koncernens arbete utfors i en matris dar linjeorga-
nisationens avdelningar stodjer och tillfor resurser
till bolagets projektportféljer. Den storsta projekt-
portfoljen, "Markutveckling”, innehaller de storre
utvecklingsprojekt som koncernen arbetar med.



Koncernens mark och byggnader ligger féretradesvis pa en handfull stora stamfastigheter som harror fran
varvs-, hamn-, och industriverksamhet. Bland annat i Frihamnen och Lindholmen som syns narmast i bild.

Bolagets 16pande fastighetsforvaltning bedrivs
inom ramen for avdelningen Fastighet medan
storre underhéll, ombyggnader och fastighets-
utveckling bedrivs i projektform genom
portfoljen “Fastighet”.

Samverkan i staden
Under 2023 har kommunfullmiktige beslutat om
ett nytt Agardirektiv for Alvstranden Utveckling
parallellt med att Goteborgs Stad implementerar
en ny organisation for stadsutveckling med fokus
pa en mer sammanhallen stadsutvecklingsprocess,
for att nd okad effektivitet och transparens.

For bolaget medfor dessa forandringar en

Organisation

Linjeorganisation

snédvare och tydligare roll i stadens stadsutveck-
ling. Exempelvis utgér delaktighet i stadens
overgripande samordning av Alvstaden-projektet.
Vidare innebér detta att bolaget och staden behdver
etablera nya former for samverkan, ett arbete som
pébdrjats under 2023.

Styrelsen och verkstillande direktéren bedo-
mer att verksamheten &r i linje med kommunens
andamal med dgandet av bolaget och att bolaget
har f6ljt de principer som framgér av §3 i bolags-
ordningen.

TN RN

| HR

Fastighetsutveckling

Projektstyrning

Kommunikation och

verksamhetsstod

Projektportfoljer: Markutveckling F?:,Snlgi,lgﬁo?fh Fastighet
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Ekonomisk utveckling 2023

Koncernen Alvstranden Utveckling redovisar for
ar 2023 ett avsevirt underskott om -280 mnkr
fore bokslutsdispositioner och skatt. Det &r en stor
avvikelse jamfort med resultatet 2022 da flertalet
fastighetsforsiljningar genomfordes. De storsta
resultatpaverkande posterna 2023 avser nedskriv-
ning av projektet Skeppsbron om -194 mnkr samt
utokad avséttning for halvon pa Masthuggskajen
om -84 mnkr till f6ljd av indexutvecklingen.
Hyresintékterna har dkat avsevart till foljd av
stigande konsumentprisindex (KPI) som ar kopplat
till hyresavtalen, omférhandlade hyresavtal, nya
arrendeavtal samt hogre parkeringsintékter. Fastig-
hetskostnaderna har 6kat med 10 mnkr och beror
framst pa utdkade kostnader for det [6pande under-
hallet. Arets driftsoverskott fore avskrivningar/
nedskrivningar uppgar till 275 mnkr jAmfort
med 242 mnkr féregaende ar.
Transaktionsresultatet for aret uppgar till 11 mnkr
och avser tva mindre fastighetsforséljningar i Gull-
bergsvass och erséttningar for tillfalliga servitut
i Frihamnen och pa Lindholmen. Justeringar av
avsittningar hanforbara till tidigare ars genomforda

gatan har gjorts med 17 mnkr. Under rdkenskaps-
aret har 478 mnkr fran tidigare avséttningar tagits
i ansprak.

Inga nedskrivningar av det befintliga fastighets-
bestandet har varit aktuellt i samband med &rsbok-
slutet.

Ovriga rorelsekostnader uppgér till -289 mnkr och
bestar framst av nedskrivning avseende projektet
Skeppsbron samt utokad avsattning for entrepre-
nadverksamheten pa halvon Masthuggskajen.

Réntenettot uppgar till -42 mnkr och dkningen
jamfort med foregédende ar beror pa hogre réinte-
nivaer och en dkad upplaning med -431 mnkr. Inga
nya rintederivat har tecknats eftersom samtliga lan
pa balansdagen ingar i Goteborgs Stads konto-
16sning.

Resultatet efter finansiella poster i moderbolaget
uppgar till 39 mnkr jamfort med -232 mnkr fore-
gaende ar. Avvikelsen mellan aren beror till stor
del pa en nedskrivning av aktier i dotterbolag om
-200 mnkr foregaende arsbokslut och i arets
bokslut ar det en anteciperad utdelning fran
dotterbolagen om 163 mnkr.

transaktioner ingar ocksa i transaktionsresultatet.
Avsittningarna har utdkats med -19 mnkr avseende
Masthuggskajen, Vistra Eriksberg, Saterigatan

och Lindholmshamnen. Upplosning av tidigare ars
avsittningar avseende Orgryte Torp och Siteri-

Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stallning

Belopp tkr 2023 2022

Koncernen
456 067
274 582
4 400 873
neg
17,3 %
24,3 %

413 855
241848

4 423 504
11,6 %
19,5%
17,6 %

388 616
184 151

5 012 535
1,2%
15,3%
25,8%

400 453
257 817

4 891209
neg
17,7 %
27,3%

Hyresintékter

Driftsnetto
Balansomslutning
Avkastning pa eget kapital %
Soliditet %

Beldningsgrad %

Moderbolaget
-82706
4 741 855
15,5 %

-8 781
4 312 947
14,2%

-4 860
4 600 391
15,5%

-4 124
2 386 725
33,4%

Resultat fore finansiella poster
Balansomslutning
Soliditet %

Definitioner: se not 33
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Agarférhallanden och koncernstruktur

Alvstranden Utveckling AB, org. nr 556659-7117,
ar ett heldgt dotterbolag till Higab AB, org. nr
556104-8587, som ér ett heldgt dotterbolag till
Goteborgs Stadshus AB, org. Nr 556537-0888.
Goteborgs Stadshus AB édgs till 100 procent av
Goteborgs Stad, org. nr 212000—1355.

Vasentliga handelser

Styrelsen beslutade att siga upp VD Lena Anders-
son och att tillsdtta Per-Henrik Hartmann som

tf VD. I slutet av aret anstélldes Mikael Dolietis
som ny VD. Da bolaget befinner sig i ett omstll-
ningsarbete och ny VD tilltrdder 1 mars 2024 har
2024 ars verksamhetsplan anpassats efter radande
forhallanden.

Under 2023 beslutade kommunfullméktige om
ett nytt dgardirektiv for bolaget, som innebér en
snédvare och tydligare roll i stadens stadsutveck-
ling. Bolaget ska framat fokusera pa utveckling
av kvartersmark pa egna fastigheter. Det tidigare
uppdraget, att forverkliga Vision Alvstaden, utgar
darmed. Bolaget har under aret paborjat arbetet
med att stidlla om verksamheten utifran det nya
agardirektivet.

I september beslutade kommunfullméktige
att avbryta arbetet avseende Skeppsbrogaraget
och att pausa Ovrigt arbete med att genomfora
Skeppsbrons detaljplan, undantaget arbeten som &r
nodvindigt for andra detaljplaner. Samtidigt gavs
stadsbyggnadsndmnden i uppdrag att utreda forut-
séttningar for och konsekvenser av att ta fram en
ny detaljplan for Skeppsbron. For bolagets del har
detta inneburit att projektets bemanning successivt
avvecklats. En direkt ekonomisk konsekvens av
beslutet ar att projektet Skeppsbron skrivits ner
med 194 mnkr.

Utvecklingen av index 2023 har paverkat
ekonomin avsevirt for utbyggnaden av halvon
pa Masthuggskajen. Avsittningarna for entrepre-
nadverksamheten har utdkats med 84 mnkr under
rakenskapsaret.

Under éaret har forhandlingar pagétt i syfte att
overlata bolagets fastighet i Gullbergsvass till
exploateringsforvaltningen.

I Frihamnen har bolaget skapat forutséttningar
for genomforandet av ett lyckat jubileumsfirande
for Goteborg. Staden aterstartade arbetet med
planprogrammet for Frihamnen efter ett par ars
paus.

Alvstranden Utveckling AB #r moderbolag i
Alvstrandenkoncernen. I koncernen ingér Norra
Alvstranden Utveckling AB och Sodra Alvstranden
Utveckling AB som i sin tur sammanlagt har 19
dotter- och dotterdotterbolag. For ytterligare upp-
lysningar om dotterbolagen hénvisas till not 18.

Sammantaget har under aret 576 bostéder och
33 500 kvm verksamhetsyta fardigstillts till f6ljd
av bolagets markutveckling. 652 bostider samt
76 700 kvm verksambhetsyta dr vid arsskiftet i
pagaende produktion.

Sdédra Alvstranden - Masthuggskajen
Genomforande av detaljplanen for Masthuggs-
kajen pagar.

Under 2023 har Balder férdigstéllt hotell
Draken. Hyresgésterna till kontorsfastigheterna
Vaghuset, Brick Studios och Stuveriet har flyttat
in. Nordr har snart fardigstéllt bostadsfastigheten
Ciceron dar inflyttning startar i borjan av 2024.
NCC bygger kontorsfastigheten Habitat 7 och
Riksbyggen har genomfort markarbeten och
grundldggning i omradet. Elof Hansson och
Riksbyggen planerar att byggstarta ett bostads-
kvarter varen 2024. Framtiden Byggutveckling har
under aret, pa uppdrag av Poseidon, paborjat en
bostadsfastighet med hyresratter. Goteborgs Stads
Parkering avbrot upphandling av entreprenad for
Masthugget Vist — ett hus med verksamheter och
parkering i omradets véstra del. Tilldelning av
entreprenad planeras
till februari/mars 2024 med byggstart samma ar.

Omradet ar arkeologiskt intressant och schakt-
overvakning har forskjutit den 6vergripande
tidplanen nagot.

Alvstranden Utveckling ansvarar for byggnation
av halvon 1 Gota élv och bolagets entreprendr Per
Aarsleff A/S har haft fokus pa bade projektering
och utbyggnad under éret. Vad géller produk-
tion sd har stort fokus varit pa spontslagning,
muddring, schaktning och bortkdrning av massor
samt palning och undervattensgjutning.

Exploateringsforvaltningens utbyggnad av
allmén plats har pagatt enligt plan under 2023.
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Skeppsbron

Under éaret tilldelades tillbyggnaden av Merkur-
huset drets Kasper Salin-pris. Alvstranden Utveck-
ling AB salde 2017 byggritten till Platzer med
tydliga gestaltnings- och genomférandekrav.

Under stérre delen av 2023 arbetade Alv-
stranden Utveckling och stadens parter for att
mojliggora byggstart av Skeppsbrogaraget,
allménplats-mark och kajer. Exempelvis arbetade
parterna med forlangningen av vattendom, fardig-
stillande av hallbarhetsprogram, avsiktsforklaring
géllande forskola, samordning av geoteknik och
grundlidggning. Tillsammans med konsortie-
parterna fardigstalldes ocksa konceptet for
bottenvaningarna vars utformning ska bidra till
en levande stad samtidigt som de boendes behov
av vardagsfunktioner tillgodoses.

Parallellt pagick den politiska hanteringen
av Goteborgs Stads Parkering AB:s hemstéllan
avseende okade kostnader for Skeppsbrogaraget.

I september beslutade kommunfullmaktige att
avbryta allt arbete avseende Skeppsbrogaraget och
att pausa ovrigt arbete med undantag for arbeten
som dr nddvindigt for genomforandet av andra
detaljplaner. Samtidigt beslutades att ge stads-
byggnadsndmnden i uppdrag att utreda forutsétt-
ningarna for och konsekvenserna av att ta fram en
ny detaljplan for Skeppsbron.

Under hosten har projektets bemanning successivt
avvecklats. I stillet har fokus for bolagets projekt-
ledare varit att identifiera och beskriva konsekven-
serna av beslutet for Sodra Alvstranden Utveckling
AB:s ekonomi, markinnehav och avtalsméssiga
ataganden. Detta som en del av stadsbyggnads-
forvaltningens uppdrag att utreda forutséttning-
arna for och konsekvenserna av att ta fram en ny
detaljplan fo6r Skeppsbron.

Eriksberg
Detaljplanen for Vistra Eriksberg har resulterat
1 knappt 2 200 bostéder, verksamhetslokaler, stads-
park med mera. Genomforandet paborjades 2006
och fardigstillandet av sista etappen av allmén-
plats i Farjendsparken blev klart hosten 2023.
I dagslédget saknas ytterligare nagra mindre faktu-
ror innan projektet kan avslutas i redovisningen.
Stadsbyggnadsforvaltningen ldmnade positivt
planbesked for Inre Dockan i februari 2023 och
planerar att starta arbetet med detaljplanen 2025.
Detaljplanen for Celsiusgatan ér i genomforade-
skede. PEAB har fardigstéllt sitt kvarter under
2023 och Egnahemsbolaget byggstartartar under
2024. Totalt mojliggor detaljplanen for 600 bosta-

der och 1 800 kvm verksamhetslokaler. Alvstranden
Utveckling har en byggritt kvar att sdlja som
under 2023 fungerat som byggetableringsyta.

I detaljplanen for Saterigatan pagar genom-
forande. Alvstranden Utvecklings engagemang ir
att folja upp allmanplats-utbyggnaden och villko-
ren for de byggratter som bolaget sélt till Nordr
och JM AB, vilket motsvarar 225 bostidder och 1
100 kvm verksamhetslokaler i bottenplan.

Stadens Citybussprojekt har behov av atkomst
av gatumark i Eriksberg dér bolagets byggnad
Lidaverken ar placerad. Forhandling har pagatt
under aret med exploateringsforvaltningen om hur
rivning, tillbyggnad samt ombyggnation ska kunna
genomforas pa lampligaste sétt.

Lindholmen

Under 2023 har Lindholmen befolkats ytterligare
da nagra av de stora projekten successivt fardig-
stdlls och innovationsdistriktet utvidgas. I Karla-
staden har inflyttning skett under aret, dels i det
forsta kvarteret Capella, dels 1 den lagre delen av
Karlatornet.

Geely har under 2023 byggt vidare pa sin 6:¢
och sista etapp av kontorsetableringen som berak-
nas tas i bruk 2024. ”Uni3 by Geely” star da klart
med sitt innovationscenter, kontor for ca 3 000
personer samt hotell.

Genomforande av detaljplanen for Lindholms-
hamnen ér i sitt slutskede. Byggnation av det sista
kvarteret pagar. Under sommaren 2023 startade
arbeten med torg och bryggdack mot Gota alv vilket
kommer att skapa plats for méten och rekreation.

Kollektivtrafiken i omradet star infor en kraftig
forstarkning de kommande aren. Utbyggnaden av
sparvdg Frihamnen—Lindholmen startade under
hosten och kommer att paga till borjan av 2026.
Alvstranden Utveckling har under &ret upprustat
Keillers kaj for att mojliggora den nya féarjehall-
platsen, Lundbystrand, dar trafik till och fran
Stenpiren planeras starta varen 2024. Goteborgs
Stads planering for en gang- och cykelbro mellan
Packhuskajen och bolagets mark vid Hugo
Hammars kaj har startat under éret.

Stadens arbete med planprogram for omradet
har pagatt under aret och samrad berdknas ske
2024. Detaljplanearbetet for Lindholmsplatsen har
fortskridit och planarbete for Regnbagsgatan (skola,
handel, bostdder och kontor) startade 2023.

Inom Gotaverksomréadet, det tidigare varvsomradet,
fortsatter arbetet med att utveckla platsen. The
Yard” ér en tech-arena for start-ups med avsikt att
stirka innovationsklustret pa Lindholmen. The Yard
har under aret blivit en populér plats for industri-
utveckling och moten. Ombyggnation av Utrust-



| fastigheten Pannverkstaden pa Lindholmen utvecklar vi tillsammans med Lindholmen Science Park och
Business Region Goéteborg en ny techarena: The Yard. Har kan startups inom tech och mobilitet kombinera
verkstadsyta for byggnation och tester med kontor i en unik industriell miljo. Under 2024 véaxer verksam-
heten och flyttar till Utrustningsverkstaden dar det kommer finnas plats fér 300 medlemmar.

ningsverkstaden dr upphandlad vilket medfor en
uppskalning av projektet. Konceptet utvecklas
tillsammans med Business Region Gdteborg och
Lindholmen Science Park.

I samma omrade har &ven planer for ett storre
fastighetsutvecklingsprojekt, Platverkstaden, pagatt
under aret. Ambitionen &r att omvandla tidigare

enkla lokaler till moderna kontor och industrilokaler.

Gullbergsvass
Omradet Gullbergsvass ska utvecklas pé sikt.
Fram till dess paverkas omréadet av projekt och
detaljplaner som ligger i anslutning till Gullbergs-
vass, som utvecklingen av Centralenomradet,
detaljplanen for 6verddckningen av Gotaleden och
arbete med detaljplanen for Kdmpegatan. Stora
genomforanden, som Vistlinken och Central-
staden paverkar ocksa omradet. Dessutom arbetas
det med planering for en ny fjarrkyl-anldggning
1 omradet.

Forhandling har under aret forts med Goteborgs
exploateringsforvaltning om en overlatelse av
Gullbergsvass enligt avsiktsforklaring.

Frihamnen

Under 2023 aterstartade Goteborgs Stad arbetet

med planprogrammet for Frihamnen. Staden

fokuserar inledningsvis pa omradet for detalj-

planen for Polestars etablering.
Frihamnskyrkan féardigstélldes liksom det nya

hamnbadet som stod klart lagom till Goteborgs
Stads 400-arsfirande. Under tre dagar nyttjades
Frihamnen som en del av stadens jubileumsfirande.
Bolaget har bidragit genom att skapa forutséttningar

for ett lyckat firande; mediaforsorjningen har
reparerats/forstérkts, gdng-och cykelstrak byggts,
byggnader pa eventomradet rustats upp, ytor for
festplats iordningstéllts, platsbyggnadsatgérder
kopplade till Prototyp Géteborg har genomforts
liksom andra nddvéndiga fastighetségaratgérder.

I augusti genomfordes Frihamnsdagarna som
ar en motesplats for samtal om samhéllsfragor.
Alvstranden Utveckling deltog genom att hyra ut
marken pa Bananpiren samt anordna seminarium.

Byggnation av sparvég Frihamnen—Lindholmen
samt nya végar har inletts under aret. Dragningen
igenom Frihamnen paverkar bolagets fastigheter
och under 2023 har ett antal projekt startats for att
omhinderta fragor.

Pa Kvillepiren har byggnation av temporéra
bostdder fortsatt under aret. Vid utgangen av 2023
hade knappt 800 ldgenheter fardigstillts. Totalt
planeras det for cirka 1 000 ldgenheter.

Enligt Goteborgs Stads dversiktsplan planeras
aterfyllnad av Lundbybassidngen i Frihamnen.
Bolaget har under éret arbetat med underlag for en
tillstandsansdkan om miljodom for aterfyllnad. Ett
arbete for att kunna ta emot massor fran Goteborgs
Hamns utvidgningsprojekt Skandiaporten har
ocksé pagatt under aret.
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Personal

Personalomséttningen var 7,7 procent for 2023 2023 har varit ett relativt turbulent ar for bolaget
(17,6 procent for 2022). Bolaget hade 98 anstéllda  bade internt och externt, trots det visar medarbetar-
december 2023 (86 december 2022). Under aret undersokningen att medarbetarengagemanget har

har Skeppsbron pausats vilket medfort att bolaget okat och att vi har ett bra ldge 6ver lag pa bolaget
arbetat med arbetsledning mellan verksamheter for ~ vad géller motivation, ledarskap och styrning samt

att undvika arbetsbrist. inflytande. Utvecklingspotentialer finns i arbete
Bolaget har under aret arbetat med forebyggande  kring fradgor om upplevelser kopplat till krinkande

rehabilitering med fokus pa rehabiliterings- sarbehandling, diskriminering, hot och vald samt

processen och plan om atergang i arbete tillsam- tystnadskultur. En kulturanalys kommer att

mans med chefer och medarbetare. Vad giller med-  genomftras under forsta kvartalet 2024.
arbetare med langre sjukfranvaro ser vi en positiv
trend dér bolaget december 2023 har tva langre
sjukskrivningar varav en inte dr arbetsrelaterad.
Under hosten har bolagets samtliga medarbetare
och chefer arbetat med fragor kopplat till krankande
sdrbehandling.

Medelantal anstallda

96 94 94
86
| december 2023 var vi 98 anstallda,
medelantal fér aret var 94.
Av de anstéllada ar ungefar 60 % kvinnor och
40 % man. Medelaldern &r 48 ar, dar den yngsta
ar 26 ar och den aldsta 65 ar.

2019 2020 2021 2022 2023

Arlig medarbetarundersékning

80
76 77 75
Bolaget genomfo6r varje ar en medarbetarundersékning 74
fér att mata den psykosociala arbetsmiljén och pa sa 66
satt fa indikationer pa vad som fungerar bra och vilka 64
eventuella forbattringsomraden som finns. 59 58
Resultat tas fram for bolaget som helhet samt per

avdelning. Varje avdelning analyserar och arbetar under
aret med sina egna resultat.
I HME - Hallbart medarbetarengagemang. Ger en

bild av medarbetarnas motivation och deras

upplevelse av ledarskap och styrning.

NMI - N6jd medarbetarindex. Ger en bild av hur

ndjda medarbetarna dar med sin arbetssituation,

hur val arbetsgivaren lever upp till medarbetarnas

forvantningar och hur arbetssituationen ar jamfort

med en tankt ideal arbetssituation.

2019 2020 2021 2022 2023

NMI ingick inte i 2023 ars medarbetar-
undersdkning. Fran och med 2023 mats
HME varje ar och NMI vartannat ar.




Hallbarhet

Alvstranden Utveckling AB ska vara ett verktyg
for Goteborg 1 omstdllningen till ett socialt och
ekologiskt hallbart samhille.

Malsittningen i G6teborgs Stads miljé- och
klimatprogram ér att klimatpaverkan for ny- och
ombyggda byggnader, samt fran anldggningar ska
reduceras med minst 50 procent till 2025 och med
90 procent till ar 2030.

Alvstranden Utveckling AB:s viktigaste verktyg
i klimatomstéllningen utgors av att sdtta klimat-
villkor vid byggrittsforsiljning, upphandling av
entreprenader samt vid forséljning av fastigheter.
For att kunna arbeta effektivt med klimatkrav har
bolaget under 2023 utvecklat ett utkast till ett sa
kallat klimatramverk. Syftet med ramverket &r att
beskriva och definiera bolagets malséttning vid
markaffarer och storre entreprenadupphandlingar
fram till 2030.

Ramverket bestar bland annat av en stegvis ned-
trappande mélbana med arsvisa gransvarden fram
till 2030 f6r hur méanga kilo vaxthusgaser en bygg-
nad far ge upphov till under byggskede. Syftet
med ramverket dr att visa en tydlig och langsiktig
omstéllningsplan for de aktdrer som dnskar bygga
inom bolagets markomraden.

Ramverket visar hur bolaget, genom sin verk-
samhet, kan bidra till kommunfullméktiges mal
om néra-noll-utslédpp vid nybyggnation till 2030
och visar indirekt hur bolaget genom sin mark-
utveckling bidrar till Parisavtalets mal om att
begréinsa den globala uppvarmningen till max
1,5 grader. Ramverket avser utéver klimatomstall-

ningen dven styra grundldggande miljofragor och
ska kunna kombineras med andra projektspecifika
hallbarhetsmal inom exempelvis social hallbarhet.

Ramverket ska behandlas av styrelsen under
2024.

Tillstands- och anmalningspliktig
verksamhet enligt miljébalken
Alvstranden Utveckling har tillstandspliktig
vattenverksambhet. I samtliga fall har tillstand
lamnats i enlighet med 11 kap. i miljobalken.
Gillande tillstdnd innefattar: om- och utbyggnad
av en halvo pa Masthuggskajen, anldggande av
tryckbank utmed Kvillepiren i Norra Frihamns-
bassdngen samt anldggande av en flytande bad-
anldggning i Norra Frihamnsbassidngen.

Alvstranden Utveckling bedriver dven hamn-
verksamhet som ér tillstandspliktig enligt miljo-
balken. Tillstandet innebdr att Alvstranden
Utveckling far bedriva hamnverksamhet vid
kajplatserna: Eriksberg (kaj nr 410-414), Skepps-
brokajen (kaj nr 12—18) och Frihamnen (kajplats
111-113). Alvstranden Utveckling har dven
anmaélningspliktig verksamhet enligt férordning
om miljofarlig verksamhet och hélsoskydd (SFS
1998:899) i samband med markarbeten i
fororenade massor.

Vasentliga ekonomiska risker och osakerhetsfaktorer

En hog belaning och behovet av intékter fran
fastighetsforsdljningar i kombination med stora
investeringsvolymer for kommande markutveck-
lingsprojekt och fastighetsprojekt gor verksam-
heten exponerad for omvérldsrisker sdsom fortsatt
hoga rantenivaer och det allmdnna konjunkturldget.

Alvstrandenkoncernen budgeterar arligen med
ett negativt resultat som ska balanseras mot trans-
aktionsvinster. Transaktionsresultaten innehéller
stora osédkerheter som paverkas av bland annat
radande konjunktur, ranteldge och fordréjningar
i detaljplaneprocesser.

Priset for byggritter varierar kraftigt under for-
andrade marknadsforutséttningar. Mark och bygg-
ritter fungerar som optioner pa fastighetsmarkna-
den. Byggritter far viarde nar marknadshyran ar
hog och forlorar vérde nér den &r 1dg. Det beror

pa att markvérdet &r restvardet mellan den fardiga
byggnadens virde och produktionskostnaden. Sma
fordndringar 1 marknadshyra kan leda till stora
fordndringar 1 markvérdet. Hogkonjunktur dkar
markvérde, medan lagkonjunktur minskar det.

Ett byggrittsvarde 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 lige och
lokalslag dr ocksa viktigt. Ju mer omfattande en
byggratt dr desto storre kan marknadsrisken anses
vara. Utover planrisk och marknadsrisk ar tids-
faktorn en risk. Ju ldngre fram i tiden ett projekt
ligger desto osékrare ir det. Ar sedan projektet
till viss del avhingigt infrastrukturinvesteringar
eller pa annat sitt paverkande beslut som dnnu ej
ar fattade blir risken storre da vérdet, beroende pa
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asatt kalkylrénta, kan komma att paverkas kraftigt
om projektet forsenas eller tidigareldggs.

Detta dr svart att exakt kvantifiera, da det dr
flera faktorer som spelar in i en helhetsbedémning.
Flera objekt i Alvstrandenkoncernens bestand kan
ha en forhéllandevis lag riskfaktor ur planméssigt
perspektiv men samtidigt ligga langt fram i tiden,
vilket 6kar risken.

Alvstranden Utveckling AB och Sodra Alvstranden
Utveckling AB har tecknat ett entreprenadavtal
med Per Aarsleff A/S for utbyggnad av underbygg-
nad for allmén plats och kvartersmark pa halvon
vid Masthuggskajen. Projektet har pagatt sedan
2022 och berdknas vara klart under 2025. Index-
utvecklingen under det senaste aret har dkat
kostnaderna avsevért. Det &r alltid forknippat med
stora risker vad géller storre entreprenadarbeten i

vatten exempelvis forseningsrisk i tidplanen, att
tekniska krav inte uppfylls, stabilitetsrisk.

Flertalet av Alvstrandenkoncernens avyttrade
byggratter ar forknippade med aterstaende atag-
anden som &r ovissa avseenden belopp och tid
vilket medfor att de redovisas som avsattningar
istéllet for kort- eller langfristig skuld. Avsétt-
ningarna utgor den storsta riskposten i balans-
rakningen och avser kommande infrastruktur-
atgarder, marksaneringar, projektledartid m.m.
langt fram 1 tiden vilket gor posten svér att
bedoma och ddrmed oséker.

Prognoserna for avsittningarna uppdateras i
samband med boksluten och vid behov justeras
avsittningarna och effekten redovisas i resultat-
rakningen samma ar. I arsbokslutet 2023-12-31
uppgar avsattningarna till 1 045 mnkr.

Under 2023 levererades

nagra av de flera hundra ton
tunga L-elementen i betong via
pram fran Polen till Masthuggs-
kajen. Har ser vi montering med
flytkranen Lodbrok hésten 2023.



Finansiell riskhantering

Riskhantering inom Gé&teborgs Stad &r centrali-
serad och hanteras av stadens finansavdelning.

Det &r stadens finanspolicy och delegationsordning
som styr riskhanteringen inom staden och dess
bolag. De olika riskerna som staden mdter &r
ranterisk, finansieringsrisk, motpartsrisk, valuta-
risk och operationell risk.

Ranterisk och derivat

Inom Géteborgs Stad har det fattats beslut i kom-
munfullméktige om finansiell samordning, hand-
ling 2013 nr 213. Detta beslut innebér att inom
staden &verfors ansvaret for all upplaning och
ranteriskhantering till stadens 6vergripande finans-
funktion. Inom finansfunktionen har koncernen
sedan ett konto som ersitter lanereverser, och som
rantebelastas med en arlig marknadsmaéssig ranta.
Detta gor att koncernen sjélvt enbart kan paverka
kommande rantekostnader genom forédndring av
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sin lanevolym. I arsbokslutet 2023 har koncernen
inga andra externa lan och réntederivat.

Valutarisk
Enligt fastslagen finansiell anvisning far koncernen
¢j ta nagra valutarisker.

Refinansierings- och likviditetsrisk
Refinansieringsrisken, det vill sdga mojligheten att
teckna nya lan i takt med att befintliga forfaller,
och likviditetsrisken &r lag eftersom koncernens
finansiering till 100 procent sker via Goteborgs
Stads koncernbank. Pa balansdagen 2023-12-31
hade Alvstrandenkoncernen ett kreditutrymme om
2 710 mnkr och utnyttjat lanebelopp uppgick da
till 1 988 mnkr. Lanetaket for 2024 kommer att
uppgd till 3 300 mnkr.

F&rvantad framtida utveckling

Forséljningen av bolagets fastighet i Gullbergsvass
till exploateringsforvaltningen forvéntas genom-
foras under 2024. Framdriften avseende halvon pa
Masthuggskajen forvintas fortga enligt plan med
storre delen av produktionen genomford under
ndsta ar. Det dr av stor vikt for bolagets framdrift att
detaljplaneringen av Frihamnens inre delar ater-
upptas. Det vintas ske under 2024. Renoveringen
av Utrustningsverkstaden for The Yard berdknas
slutféras under 2024.

Alvstrandenkoncernen har en beslutad budget for
2024 med ett negativt resultat om -79 mnkr men da

ingar inte transaktionsresultatet i budgeten. Planerade
transaktioner under ndsta ar dr en byggrétt pa
Masthuggskajen samt forséljningen av Gullbergs-
vass. Om dessa transaktioner genomfors under

2024 kommer resultatet att bli positivt.

Under 2024 kommer bolaget att slutfora omstall-
ning av verksamheten utifran det nya dgardirektivet.
En genomforandeplan for bolagets aterstaende
markutveckling ska behandlas av kommunfull-
maktige, likasa ska en ny organisation utformas.

En femarig affarsplan ska tas fram och ligga till
grund for den arliga verksamhetsplaneringen framat.

Forslag till disposition betraffande bolagets vinst

Till arsstdmmans forfogande star foljande medel (kr):
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa

Belopp kr

112 245 097
121593 687
233838784

Styrelsen féreslar att till féorfogande stdende vinstmedel disponeras enligt féljande:

Utdelning (2 000 000 aktier a 63,07 kr per aktie)
Balanseras i ny réakning
Summa

Styrelsens yttrande dver den féreslagna utdelningen:

126 133 000
107 705 784
233838 784

Utdelning har - under férutsattning av arsstdmmans godkannande - lamnats med 126 133 tkr till Higab AB.
Styrelsens uppfattning &r att den féreslagna utdelningen, ej hindrar bolaget fran att fullgéra sina férpliktelser pa
kort och pa lang sikt, ej heller att fullgéra erforderliga investeringar. Den féreslagna vardedverféringen kan darmed
forsvarars med hansyn till vad som anférs i ABL 17 kap 3§ 2-3 st.

Vad betraffar koncernens och moderbolagets resultat och stallning i 6vrigt, hénvisas till efterféljande

resultat- och balansrakningar med tillhérande noter.
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KONCERNEN

Resultatrakning - koncernen

Belopp i tkr Not 2023 2022

Roérelsens intakter
Hyresintakter 456 067 413 855
Entreprenadintakter 527 700 109 302

Roérelsens kostnader

Driftskostnader -85 274 -84 557
Underhallskostnader -48 558 -41767
Hyresgastanpassningar -866 -1479
Tomtrattsavgald och markarrende -551 -492
Fastighetsskatt -23 356 -25 668
Uthyrning och fastighetsadministration -19 124 -16 606
Ovriga fastighetskostnader -3 756 -1438
Entreprenadkostnader -527 700 -109 302
Driftnetto 274 582 241848
Avskrivningar, nedskrivningar och reverseringar -133 524 -126 594
Bruttoresultat 3,4,5 141 058 115 254
Realisationsresultat salda fastigheter 10 721 99 330
Administration och férsaljning -103 628 -93 955
Ovriga rorelseintakter 2 605 6 074
Ovriga rérelsekostnader 6 -288 920 -5226
Rérelseresultat -238 164 121477

Resultat fran finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter 8 2 495 1577
Réantekostnader och liknande resultatposter 9 -44 568 -28 296
Resultat efter finansiella poster -280 237 94 758

Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag, erhallna 163 000 -
Koncernbidrag, ldmnade - -106 059
Resultat fore skatt -117 237 -11 301
Skatt pa arets resultat 10 16 477 -459

Arets resultat -100 760 -11 760



Balansrakning - koncernen

Belopp i tkr Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgadngar
Immateriella anldggningstillgangar
Programvaror n 1968 3410
1968 3410
Materiella anldggningstillgangar
Foérvaltningsfastigheter 12,13 2 936 292 3039 020
Byggnader 14 28 873 298
Mark, markanléaggningar och fastighetstilloehér 15 26 880 28 800
Inventarier 16 18 174 17 364
Pagaende nyanldggningar och férskott
avseende materiella anldggningstillgangar 17 381619 367 979
3391838 3453 461
Finansiella anldggningstillgangar
Ovriga andelar 19 301 330
Andra langfristiga fordringar 20 565 515 479 908
565 816 480 238
Summa anldggningstillgadngar 3959622 3937109
Omséttningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar 78 436 68 815
Fordringar hos Géteborgs Stadhuskoncern 176 350 n 226
Fordringar hos Goteborgs Stad 13634 1019
Aktuell skattefordran 65 990 72 524
Upparbetad men ej fakturerad intakt 26 3271 -
Ovriga fordringar 96 559 242 871
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 22 7 0N 89 940
441 251 486 395
Kassa och bank
Kassa och bank 29 = -
Summa omséttningstillgangar 441 251 486 395
Summa tillgangar 4 400 873 4 423 504
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KONCERNEN

Balansrakning - koncernen

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

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 200 000 200 000
Ovrigt tillskjutet kapital 300 000 300 000
Balanserat resultat inkl. arets resultat 262 436 361331
Summa eget kapital 762 436 861 331

Avsédttningar

Avsattningar for pensioner och liknande forpliktelser 23 17 713 16 875
Uppskjuten skatteskuld 21 90 346 10 312
Ovriga avsattningar 24 1044 922 1446 507

1152 981 1573 694

Langfristiga skulder
Skuld till Goteborgs Stad 25 1987 559 1556 582

1987 559 1556 582

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 68 868 64 595
Skulder till Géteborgs Stadshuskoncern 10 245 9 981
Skulder till Géteborgs Stad 184 605 84 452
Fakturerad men ej upparbetad intakt 26 - 90 624
Ovriga skulder 50 345 54 977
Upplupna kostnader och féorutbetalda intakter 27 183 834 127 268

497 897 431897
Summa eget kapital och skulder 4400 873 4 423 504

Rapport dver forandringar i eget kapital - koncernen

Avrigt tillskjutet Balan§erat resultat
Belopp i tkr Aktiekapital kapital inkl arets resultat
Ingdende balans 2022-01-01 200 000 300 000 267 929
Erhallna aktiedgartillskott - - 105162
Arets resultat - - -11760
Eget kapital 2022-12-31 200 000 300 000 361331
Ingaende balans 2023-01-01 200 000 300 000 361331
Erhallna aktieagartillskott - - 1865
Arets resultat - - -100 760

Eget kapital 2023-12-31 200 000 300 000 262 436



Kassaflddesanalys

- koncernen

Belopp i tkr Not 2023 2022
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -280 237 94 758
Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet 30 410 237 17 909
130 000 112 667
Betald inkomstskatt 3045 -2 506
Kassafléde fran den |épande verksamheten fére
forandringar av rérelsekapital 133 045 110 161
Kassafléde fran féréndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar 203 475 -207 255
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 66 792 153 806
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 403 312 56 712
Investeringsverksamheten
Férvarv av materiella anldggningstillgangar -276 211 -177 200
Avyttring av materiella anldggningstillgangar 6 294 475578
Investering i finansiella tillgangar -85 607 165 567
Investeringar mot avsattning -477 868 -348 692
Kassafldde fran investeringsverksamheten -833 392 115 253
Finansieringsverksamheten
Erhallna aktiedgartillskott 105162 36 200
Amortering av 1an - -200 000
Léamnade koncernbidrag -106 059 -44 680
Kassafldde fran finansieringsverksamheten -897 -208 480
Arets kassafldde -430 977 -36 515
Likvida medel vid arets bérjan -1556 582 -1520 067
Likvida medel vid arets slut 29 -1987 559 -1556 582
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MODERBOLAGET

Resultatrakning - moderbolaget

Belopp i tkr Not 2023 2022
Roérelsens intakter

Nettoomsattning 25728 20 314
Administration och férsaljning -139 335 -122 450
Ovriga rorelseintakter 101901 93 355
Ovriga rérelsekostnader 6 -71000 -
Rorelseresultat 3,4,5 -82 706 -8 781
Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernféretag 163 065 -200 000
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 46 759 36 290
Réantekostnader och liknande resultatposter -87 708 -59 260
Resultat efter finansiella poster 39 410 -231751
Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag, erhallna 229 467 357 375
Koncernbidrag, ldmnade -147 439 -332 328
Resultat fére skatt 121438 -206 704
Skatt pa arets resultat 10 156 -2 412
Arets resultat 121594 -209 116



Balansrakning - moderbolaget

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

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar

Programvaror n 1968 3410

1968 3410

Materiella anlaggningstillgangar

Inventarier 16 1782 1706

Pagaende nyanlaggningar och férskott avseende

materiella anldggningstillgangar 17 1739 828

3521 2534

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 18 2 382165 2182165

Uppskjuten skattefordran 21 106 -
2 382 271 2182165

Summa anladggningstillgadngar 2 387 760 2188109

Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 13 -

Fordringar hos Géteborgs Stadshuskoncern 165 405 -

Fordringar hos Goéteborgs Stad 60 329 26 953

Fordringar hos koncernfoéretag 2120 850 2 092 068

Aktuell skattefordran 6 809 4 396

Ovriga fordringar 116 328

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 22 573 1093
2354 095 2124 838

Kassa och bank

Kassa och bank 29 = -

Summa omsaéttningstillgangar 2354 095 2124 838

Summa tillgdngar 4 741855 4 312 947
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MODERBOLAGET

Balansrakning - moderbolaget

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

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 200 000 200 000

Reservfond 300 000 300 000

500 000 500 000

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 12 245 319 496

Arets resultat 121594 -209 116
233839 110 380
733839 610 380

Avsattningar
Ovriga avsattningar 24 71000 -

71000 -
Langfristiga skulder
Skulder till Géteborgs Stad 25 1987 559 1556 582

1987 559 1556 582
Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 33901 31551
Skulder till Géteborgs Stadshuskoncern 426 1231
Skulder till Géteborgs Stad 28 963 2118
Skulder till koncernfoéretag 1770 443 2 061195
Ovriga skulder 26 98 236 36 471
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 27 17 488 13 419

1949 457 2145985

Summa eget kapital och skulder 4 741855 4 312 947

Rapport dver forandringar i eget kapital
- moderbolaget

Avrigt tillskjutet Balan§erat resultat
Belopp i tkr Aktiekapital kapital inkl arets resultat
Ingaende balans 2022-01-01 200 000 300 000 214 334
Erhallna aktieadgartillskott - - 105162
Arets resultat - - -209 116
Eget kapital 2022-12-31 200 000 300 000 110 380
Ingadende balans 2023-01-01 200 000 300 000 10 380
Erhallna aktiedgartillskott - - 1865
Arets resultat - - 121594
Eget kapital 2023-12-31 200 000 300 000 233839

Aktiekapitalet bestar av 2 000 000 aktier & kvotvarde om 100 kr.



Kassaflddesanalys - moderbolaget

Belopp i tkr Not 2023 2022
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 39 410 -231751
Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet 30 -89 738 202 630
-50 328 -29121
Betald inkomstskatt -2 363 1844
Kassafléde fran den lépande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapital -52 691 -27 277
Kassafléde fran féréndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -306 888 15107
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder -199 735 85 262
Kassaflode fran den I16pande verksamheten -559 314 73 092
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anldggningstillgangar -1872 -828
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1872 -828
Finansieringsverksamheten
Erhallna koncernbidrag 357 375 51489
Erhallna aktiedgartillskott 105162 36 200
Amortering av lan - -150 000
Lamnade koncernbidrag -332 328 -46 468
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 130 209 -108 779
Arets kassafléde -430 977 -36 515
Likvida medel vid arets bérjan -1556 582 -1520 067
Likvida medel vid arets slut 29 -1987 559 -1556 582
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Noter med redovisningsprinciper
och bokslutskommentarer

Belopp i tkr om inget annat anges

not 11 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréattats i enlighet med &rsredovis-
ningslagen och Bokféringsndmndens allménna rad BFNAR
2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Hallbarhetsrapport uppréattas av moderbolaget Higab AB,
org.nr 556104-8587, foér koncernen vari Alvstranden Utveck-
ling AB ingar.

Klassificeringar
Anldggningstillgangar, 1angfristiga skulder och avsattningar
bestar i allt vasentligt enbart av belopp som férvantas ater-
vinnas eller betalas efter mer &n tolv manader réknat fran
balansdagen. Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder
bestar i allt vasentligt enbart av belopp som férvantas ater-
vinnas eller betalas inom tolv manader raknat fran balans-
dagen.
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till
anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.
Fordringar och skulder som avser bolag inom Goéteborgs
Stadshuskoncern presenteras som;
Namnder inom Staden: Fordringar och skulder hos
Goteborgs Stad
Fordringar och skulder hos
Goteborgs Stadshuskoncern

Bolag inom Staden:

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

Intdkter

Det infléde av ekonomiska férdelar som féretaget erhallit eller
kommer att erhalla for egen rakning redovisas som intékt.
Intakter varderas till verkliga vardet av det som erhallits eller
kommer att erhallas, med avdrag foér rabatter.

| resultatrakningen redovisas koncernens huvudsakliga
intakter, det vill séga hyresintékter och intékter fran fastig-
hetsfoérsaljningar, pa skilda rader for att redovisa saval in-
tékter, kostnader och resultat fran férvaltningsresultatet och
resultatet fran fastighetsférséaliningar.

Hyresintakter aviseras i forskott och periodisering av hyror
sker sa att endast den del av hyran som beléper pa perioden
redovisas som intakt. | hyresintékter ingar tilldgg sasom
fakturerad fastighetsskatt och varmekostnad.

Fastighetsforsaljningar redovisas i samband med att risker
och férmaner som férknippas med dganderatten évergar till
kdéparen.

For tjanste- och entreprenaduppdrag till fast pris redovisas
de inkomster och utgifter som ar hanférliga till ett utfért
tjansteuppdrag som intékt respektive kostnad i férhallande till
uppdragets fardigstallandegrad pa balansdagen (successiv
vinstavrakning). Ett uppdrags fardigstallandegrad bestams
genom att nedlagda utgifter pa balansdagen jamférs med
beraknade totala utgifter. | de fall utfallet av ett uppdrag inte
kan beréknas pa ett tillforlitligt satt, redovisas intédkter endast i
den utstrackning som motsvaras av de uppkomna uppdrags-
utgifter som sannolikt kommer att ersattas av bestallaren.

En befarad forlust pa ett uppdrag redovisas omgaende som
kostnad.

Leasing

Ett finansiellt leasingavtal ar ett avtal enligt vilket de ekono-
miska risker och fordelar som férknippas med dgandet av en
tillgang i allt vasentligt dverfors fran leasegivaren till lease-
tagaren. Ovriga leasingavtal klassificeras som operationella
leasingavtal. Samtliga leasingavtal redovisas enligt reglerna
fér operationell leasing.

Leasetagare

Leasingavgifter vid operationella leasingavtal kostnadsférs
linjart dver leasingperioden, savida inte ett annat systema-
tiskt satt battre dterspeglar anvandarens ekonomiska nytta
dver tiden.

Leasegivare

Leasingintakter vid operationella leasingavtal intaktsfors
linjart dver leasingperioden, savida inte ett annat syste-
matiskt satt battre aterspeglar hur de ekonomiska férdelar
som hanfors till objektet minskar dver tiden.

Ersdttningar till anstdllda
Ersattningar till anstallda efter avslutad anstélining
Planer for ersattningar efter avslutad anstallning klassificeras
som antingen avgiftsbestdamda eller férmansbestamda.
Vid avgiftsbestamda planer betalas faststallda avgifter till
ett annat féretag, normalt ett forsakringsféretag, och fore-
taget har inte ldngre nagon férpliktelse till den anstallde nar
avgiften ar betald. Storleken pa den anstalldes ersattningar
efter avslutad anstallning ar beroende av de avgifter som
har betalats och den kapitalavkastning som avgifterna ger.
Vid férmansbestdmda planer har foretaget en forpliktelse
att lamna de éverenskomna ersattningarna till nuvarande och
tidigare anstallda. Foretaget bar i allt vasentligt dels risken att
ersattningarna kommer att bli hégre an férvantat (aktuariell
risk), dels risken att avkastningen pa tillgangarna avviker fran
férvantningarna (investeringsrisk). Investeringsrisk féreligger
dven om tillgdngarna &r dverforda till ett annat foretag.

Avgiftsbestamda planer

Avgifterna fér avgiftsbestdmda planer redovisas som kostnad.

Obetalda avgifter redovisas som skuld.

Férmansbestiamda planer
Foéretag har valt att tillampa de férenklingsregler som finns i
BFNAR 2012:1.

| de fall formansbestdmda pensionsplaner finansieras i egen
regi redovisas pensionsskulden till det belopp som erhalls fran
PRI Pensionsgaranti.

Ersattningar vid uppsdgning

Ersattningar vid uppsagningar, i den omfattning ersatt-
ningen inte ger féretaget nagra framtida ekonomiska for-
delar, redovisas endast som en skuld och en kostnad nar
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NOTER

not 1 forts

foretaget har en legal eller informell forpliktelse att antingen

a) avsluta en anstallds eller en grupp av anstalldas anstallning
fore den normala tidpunkten fér anstallningens upp-
hérande, eller

b) ldamna ersattningar vid uppsédgning genom erbjudande for
att uppmuntra frivillig avgang.

Ersattningar vid uppsagningar redovisas endast nar foretaget
har en detaljerad plan fér uppsagningen och inte har nagon
realistisk méjlighet att annullera planen.

Skatt

Skatt pa arets resultat i resultatrékningen bestar av aktuell
skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt ar inkomstskatt for
innevarande rdkenskapsar som avser arets skattepliktiga
resultat och den del av tidigare rakenskapsars inkomstskatt
som annu inte har redovisats. Uppskjuten skatt &r inkomst-
skatt for skattepliktigt resultat avseende framtida raken-
skapsar till foljd av tidigare transaktioner eller handelser.

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

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga
temporara skillnader, dock inte fér temporéra skillnader som
harrdr fran forsta redovisningen av goodwill. Uppskjuten
skattefordran redovisas for avdragsgilla temporara skillnader
och for méjligheten att i framtiden anvanda skattemaéassiga
underskottsavdrag. Varderingen baseras pa hur det redo-
visade vardet fér motsvarande tillgang eller skuld férvéantas
atervinnas respektive regleras. Beloppen baseras pa de
skattesatser och skatteregler som ar beslutade fére balans-
dagen och har inte nuvardeberaknats.

Uppskjutna skattefordringar har varderats till hégst det
belopp som sannolikt kommer att atervinnas baserat pa inne-
varande och framtida skattepliktiga resultat. Varderingen
omproévas varje balansdag.

| koncernbalansrakningen delas obeskattade reserver upp
pa uppskjuten skatt och eget kapital.

Immateriella anldggningstillgangar

Ovriga immateriella anldggningstillgdngar

Ovriga immateriella anldggningstillgdngar som férvarvats ar
redovisade till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar.

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart dver tillgangens berédknade nyttjande-
period. Avskrivningen redovisas som kostnad i resultat-
rakningen.

Férvarvade immateriella tillgangar

Nyttjandeperiod

Dataprogram 5ar
Materiella anlaggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter

Koncernens férvaltningsfastigheter innehas i syfte att gene-
rera hyresintakter och vardestegringar eller en kombination av
dessa. Alvstranden Utveckling dger ocksa ett flertal byggratter
som innehas fér en for tillfallet obestdmd anvandning och som
férvantas ge en langsiktig vardestegring. Fastigheterna redovi-
sas till anskaffningsvarde med tillagg for eventuella varde-
hoéjande férbattringsarbeten och med avdrag for planenliga
avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Intékter fran for-

valtningsfastigheter redovisas i enlighet med avsnittet intakter.
| begreppet férvaltningsfastigheter ingar byggnader, mark,
markanlaggningar och byggnadsinventarier.

Avriga materiella anldggningstillgdngar

Ovriga materiella anlaggningstillgdngar utgérs av byggnader,
mark, markanlaggningar och fastighetstillbehér som inte
klassificerats att ingd som férvaltningsfastighet. Ovriga mate-
riella anldggningstillgangar redovisas som tillgang i balansrék-
ningen nar de pa basis av tillgédnglig information &r sannolikt
att den framtida ekonomiska nyttan som ar férknippad med
innehavet tillfaller koncernen/féretaget och att anskaffnings-
vardet for tillgdngen kan berédknas pa ett tillforlitligt satt.

| anskaffningsvardet ingar forutom inkdpspriset dven utgifter
som ar direkt hanforliga till forvarvet.

Mindre parkomraden, gator och vagar samt pirar etc. har i
redovisningen klassificerats som materiella anlaggningstill-
gangar. Syftet med innehavet &r att frémja utvecklingen av
omradet i sin helhet.

Pagaende ny- och ombyggnationer redovisas med hittills
nedlagda kostnader.

Tillkommande utgifter

Tillkommmande utgifter som uppfyller tillgdngskriteriet raknas
in i tillgdngens redovisade varde. Utgifter for Idpande under-
hall och reparationer redovisas som kostnader nér de upp-
kommer. For byggnader har skillnaden i forbrukningen av
betydande komponenter bedémts vara vasentlig. Dessa till-
gangar har darfoér delats upp i komponenter vilka skrivs av
separat.

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart dver tillgangens berdknade
nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den férvantade
férbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska férdelar.
Avskrivningen redovisas som kostnad i resultatrakningen.

Nyttjandeperiod

Byggnader 15-100 ar
Byggnader, hyresgastanpassningar 2-6ar
Byggnadsinventarier och inventarier 3-10 ar
Markanldggningar 20-27 ar
Mark och konst 0 ar

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.

Foéljande huvudgrupper av komponenter har identifierats
och ligger till grund fér avskrivningen pa byggnader:

Stomme 100 ar
Stomkompletteringar, innervaggar m.m. 50 ar
Installationer; varme, el, VVS, ventilation m.m. 15-40 ar
Yttre ytskikt; fasader, yttertak m.m. 20-50 ar
Inre ytskikt 15 ar
Hissar 25 ar
Portar 15 ar
Markiser 15 ar
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Fastigheternas varde

Alvstrandenkoncernen har Iatit Newsec Advice AB vardera i
stort sett hela fastighetsbestandet infér arsbokslutet 2023.
Syftet med véarderingen ar att kontrollera om det finns ned-
skrivningsbehov eller behov av att reversera tidigare ars ned-
skrivningar av fastigheter i bestandet. Om marknadsvéardet &r
lagre an det bokférda vardet vid varderingstillfallet gérs en
individuell prévning om den aktuella fastigheten ska skrivas
ner. Ar marknadsvardet hdgre &n det bokférda vardet pd
balansdagen gérs motsvarande prévning om det finns gamla
nedskrivningar som ska aterféras. Alvstranden Utvecklings
fastighetsbestand &r belaget framst pa Lindholmen. Utéver
det finns &ven flera objekt pa Eriksberg, Frihamnen, Skepps-
bron, Masthuggskajen samt Gullbergsvass.

Bestandet &r diversifierat och innehaller allt fran toppmoderna
kontorsbyggnader till tung industri. En betydande del av port-
féljens marknadsvarde kommer fran Lindholmen Science Park
och utbildningsbyggnaderna.

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 jamfdrbara fastigheter och
tomtratter. Uppgifter om ortspriser utgérs av lagfarna kép
som hamtats ur ortsprisregistret samt ej registrerade forsalj-
ningar som Newsec Advice AB har kdnnedom om med
utgangspunkt i deras profession.

Vardebeddmningen grundar sig pa en kassaflddesanalys
inneb&rande att fastighetens varde baseras pa nuvardet av
prognostiserade kassafléden jadmte restvarde under kalkyl-
perioden som oftast uppgar till tio ar. Antagandet avseende de
framtida kassaflédena gérs utifran en analys av féljande: nu-
varande och historiska hyror/kostnader, marknadens och néar-
omradets framtida utveckling, fastighetens marknadsférutsatt-
ningar och marknadsposition, befintliga hyreskontraktsvillkor,
marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut, drift-
och underhallskostnader i likartade fastigheter i jamférelse
med dem i den aktuella fastigheten samt bedémda investe-
ringar och hyresgastanpassningar.

Utifrdn analysen resulterande driftnetton under kalkyl-
perioden (2024-2033), och ett restvarde vid kalkylperiodens
slut diskonteras darefter dessa med den bedémda kalkyl-
rantan. De vardepaverkande parametrar som anvands i varde-
ringen speglar Newsec Advice AB:s tolkning av hur en presum-
tiv kdpare pa marknaden skulle resonera. Summan av nuvardet
for arliga driftnetton jamte restvardet vid kalkyltidens utgang
kan darmed tas som ett uttryck fér marknadsvardet.

Byggratternas varde

Byggratterna i Alvstrandenkoncernen 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 markvéardet uppnas férst nar detaljplanen antagits
och bygglov erhallits. Vardeutvecklingen under planprocessen
kan vara stor nar ramark omvandlas till fardig byggréatt.

Risk och varde styrs dock inte bara av var i planprocessen
fastigheten aterfinns. Lage och lokalslag &r minst lika viktigt.
For industri ar till exempel planrisken ofta stoérre an fér bo-
stader givet den politiska vilja som ofta finns att skapa bostader.
Darutover finns en marknadsrisk dar till exempel industrier kan
behodva specifika tillstand for sin verksamhet eller for kontor
som ska hyras ut. Ju mer omfattande en byggratt ar, desto
stdérre kan marknadsrisken anses vara. Utdver planrisk och
marknadsrisk kan tidsfaktorn sdgas utg6ra en risk. Vardet av

en framtida intdkt i form av férsalining av byggratter maste
diskonteras med en ansatt kalkylranta fér att ett nuvarde skall
kunna erhallas. Ju l&dngre fram i tiden ett projekt ligger, desto
osakrare &r det. Ar sedan projektet till viss del avhangigt av
infrastrukturinvesteringar, eller pa annat satt paverkande
beslut som annu ej &r fattade, blir risken stérre da véardet,
beroende pa ansatt kalkylrdnta, kan komma att paverkas
kraftigt om projektet férsenas eller tidigareldggs.
Véarderingsrapporten ska ligga till grund fér bokslut och da
maste marknadsvarden korrigeras pa antingen de asatta mark-
nadsvéardena av forvaltningsfastigheterna eller pa byggréatterna.
Anledningen till korrigeringen &r att det inte gar att tillgodo-
gdra sig bade vérdet av byggréatterna och ett kassafléde i evig-
het. | de fall dar exploatering av byggratten antas ske inom
snar framtid eller med relativt sakert utfall har Newsec Advice
AB justerat kassaflédet pa férvaltningsobjektsniva. Hur lang
tid driftnettot fortldper innan det anséatts till noll varierar fran
objekt till objekt.
| takt med att utvecklingen av byggréatterna sker ékar ocksa
marknadsvardet stegvis nar projekten konkretiseras och
osakerhetsfaktorer elimineras. Det fulla marknadsvardet upp-
nas forst nér detaljplan antagits och bygglov erhallits.
Framtida exploateringskostnader kommer att belasta saljaren
vid transaktionstillfallet och paverka realisationsvinsten.
Nedanstaende illustration visar hur markvardet dkar éver tid
ju nédrmare bygglov marken befinner sig.

Markvéarde

Detaljplanearbete
4 »

Oversiktsarbete

Oversiktsplan

Rémark Detaljplan Bygglov
Borttagande fran balansrikningen
Det redovisade véardet fér en materiell anldggningstillgang tas
bort fran balansréakningen vid utrangering eller avyttring, eller
nar inte ndgra framtida ekonomiska férdelar vantas fran
anvandning eller utrangering/avyttring av tillgdngen eller
komponenten. Den vinst eller férlust som uppkommer nér en
tillgang eller komponent séljs &r skillnaden mellan vad som
eventuellt erhalls, efter avdrag for direkta férsaljningskost-
nader, och tillgangens redovisade varde. Den realisationsvinst
eller realisationsférlust som uppkommer nar en materiell
anldggningstillgang tas bort fran balansrédkningen redovisas i
resultatrakningen som realisationsresultat.

Den kostnad som uppstar vid en utrangering av komponent
redovisas som Ovrig kostnad i resultatrdkningen.

Nedskrivningar - materiella anldggningstillgdngar
samt andelar i koncernféretag

Vid varje balansdag beddéms om det finns nagon indikation pa
att en tillgangs varde &r lagre &n dess redovisade varde. Om
en sadan indikation finns, beraknas tillgadngens atervinnings-
vérde. Atervinningsvardet &r det hégsta av verkligt varde med

Planskede
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avdrag for féorsaljningskostnader och nyttjandevarde. Vid
berékning av nyttjandevardet berdknas nuvardet av de fram-
tida kassafléden som tillgangen véntas ge upphov till i den
|6pande verksamheten samt nar den avyttras eller utrangeras.
Den diskonteringsranta som anvands &r fére skatt och ater-
speglar marknadsmassiga beddmningar av pengars tidsvarde
och de risker som avser tillgangen. En tidigare nedskrivning
aterfoérs endast om de skal som 1&g till grund fér berdkningen
av atervinningsvérdet vid den senaste nedskrivningen har fér-
andrats. Det aterférda beloppet 6kar tillgdngens redovisade
varde, dock hogst till det varde tillgangen skulle ha haft (efter
avdrag foér 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 balansrikningen

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrak-
ningen nar féretaget blir part i instrumentets avtalsmassiga
villkor. En finansiell tillgang tas bort fran balansrékningen nar
den avtalsenliga ratten till kassaflédet fran tillgangen har upp-
hort eller reglerats. Detsamma galler nér de risker och férdelar
som ar forknippade med innehavet i allt vasentligt dverforts till
annan part och féretaget inte langre har kontroll éver den
finansiella tillgangen. En finansiell skuld tas bort fran balansrék-
ningen nar den avtalade forpliktelsen fullgjorts eller upphort.

Véardering av finansiella tillgangar

Finansiella tillgangar varderas vid forsta redovisningstillfallet till
anskaffningsvarde, inklusive eventuella transaktionsutgifter
som &r direkt hanfoérliga till forvarvet av tillgangen.

Finansiella omsattningstillgangar varderas efter férsta redo-
visningstillfallet till det lagsta av anskaffningsvardet och
nettoférsaljningsvardet pa balansdagen.

Kundfordringar och 6vriga fordringar som utgdér omsatt-
ningstillgdngar varderas individuellt till det belopp som berak-
nas inflyta.

Finansiella anldggningstillgdngar varderas efter forsta redo-
visningstillfallet till anskaffningsvarde med avdrag for eventu-
ella nedskrivningar och med tillagg for eventuella uppskriv-
ningar.

Vardering av finansiella skulder

Langfristiga finansiella skulder redovisas till upplupet anskaff-
ningsvarde. Kortfristiga skulder redovisas till anskaffnings-
varde.

Avsdttningar

En avsattning redovisas i balansrakningen nar foretaget har en
legal eller informell férpliktelse 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 goras.

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

Eventualforpliktelser
En eventualférpliktelse redovisas vid en majlig forpliktelse for
vilken det aterstar att fa bekraftat om féretaget har en befintlig

forpliktelse som skulle kunna leda till ett utfléde av resurser.
Alternativt finns en befintlig forpliktelse som inte uppfyller kri-
terierna att redovisas som avsattning eller annan skuld i balans-
rékningen da det inte &r troligt att ett utfldde av resurser kom-
mer att kravas for att reglera forpliktelsen eller da en tillracklig
tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.

Kassaflodesanalys
Kassaflédesanalyserna upprattas enligt indirekt metod. Det
redovisade kassaflédet omfattar endast transaktioner som
medfoért in-och utbetalningar.

Som likvida medel klassificerar bolaget kassamedel samt
koncernkontofordran hos Géteborgs Stad.

Koncernredovisning
Dotterfoéretag
Dotterféretag ar féretag i vilka moderbolaget direkt eller in-
direkt innehar mer &n 50 % av rostantalet eller pa annat satt har
ett bestémmande inflytande. Bestammande inflytande innebar
en ratt att utforma ett foretags finansiella och operativa
strategier i syfte att erhalla ekonomiska férdelar.
Redovisningen av rérelseférvéary bygger pa enhetssynen. Det
innebéar att forvarvsanalysen uppréattas per den tidpunkt da for-
varvaren far bestdmmande inflytande. Fran och med denna tid-
punkt ses forvarvaren och den férvarvade enheten som en
redovisningsenhet. Tilldmpningen av enhetssynen innebar
vidare att alla tillgangar (inklusive goodwill) och skulder samt
intdkter och kostnader medraknas i sin helhet aven fér deldgda
dotterféretag.

Foérandringar i dgarandel

Avyttras andelar i ett dotterféretag eller bestdmmande in-
flytande upphér pa annat satt, anses andelarna som avyttrade i
koncernredovisningen och vinst eller férlust vid avyttringen
redovisas i koncernresultatrédkningen. Om andelar finns kvar
efter att bestammande inflytande har upphort redovisas dessa
med det verkliga vardet vid forvarvstidpunkten som anskaff-
ningsvarde.

Eliminering av transaktioner mellan koncernféretag
Koncerninterna fordringar och skulder, intdkter och kostnader
och orealiserade vinster eller forluster som uppkommer vid
transaktioner mellan koncernféretag elimineras i sin helhet.

Redovisningsprinciper i moderbolaget
Redovisningsprinciperna i moderbolaget éverensstammer med
de ovan angivna redovisningsprinciperna i koncernredovis-
ningen utom i nedanstaende fall.

Intdkter

Tjanste/entreprenaduppdrag till fast pris redovisas i enlighet
med inkomstskattelagens bestammelser. Inkomster och utgifter
fran uppdrag till fast pris redovisas under uppdragets 16ptid
som pagaende arbeten i balansrdkningen och resultredovisas
férst dd uppdraget slutférs.

Koncernbidrag och aktieagartillskott

Koncernbidrag som erhallits/ldmnats redovisas som en bok-
slutsdisposition i resultatrédkningen. Det erhallna/ldmnade
koncernbidraget har paverkat féretagets aktuella skatt.
Aktiedgartillskott som lamnas utan att emitterade aktier eller
andra egetkapitalinstrument erhallits i utbyte redovisas i
balansrakningen som en 6kning av andelens redovisade varde.



not 2 | Viktiga uppskattningar och bedémningar

Nedan redogérs for de viktigaste antagandena om framtiden,

och andra viktiga kallor till osékerhet i uppskattningar per
balansdagen, som innebar en betydande risk for vasentliga
justeringar i redovisade varden fér tillgangar och skulder
under nasta rédkenskapsar.

- Nedskrivningsprévning, not 13

- Avsattningar, not 24
- Uppskjuten skatt, not 21
- Eventualforpliktelser, not 31

not 3 | Anstadllda, personalkostnader och avskrivningar

2023-01-01 2022-01-01
Medelantalet anstéllda -2023-12-31 Varav man -2022-12-31 Varav méan
Moderbolaget
Sverige 94 43% 86 42%
Totalt i moderbolaget 94 43% 86 42%
Koncernen totalt 94 43% 86 42%
2023-12-31 2022-12-31

Redovisning av kénsférdelning i féoretagsledningar

Andel kvinnor

Andel kvinnor

Moderbolaget
Styrelsen
VD och 6vriga ledande befattningshavare

Koncernen totalt
Styrelsen
VD och 6vriga ledande befattningshavare

0%
54%

0%
54%

2023-01-01 - 2023-12-31

25%
56%

25%
56%

2022-01-01 - 2022-12-31

Loner och andra ersattningar samt sociala kostnader, Loner och Sociala Loner och Sociala
inkl pensionskostnader ersattningar kostnader ersattningar kostnader
Moderbolaget 65738 32423 55062 29573
(varav pensionskostnad) (9 462) (9847)
Koncernen totalt 65738 34 560 55062 29 573
(varav pensionskostnad) R (11092) R (9 847)

1) Av koncernens pensionskostnader avser 417 tkr (f.a. 457 tkr) gruppen styrelse och VD.

2023-01-01 - 2023-12-31

2022-01-01 - 2022-12-31

Léner och andra erséattningar férdelade mellan Styrelse Avriga Styrelse Ovriga
styrelseledamoter m fl och 6vriga anstéllda och VD anstéllda och VD anstéllda
Moderbolaget 3806 62 284 1768 53294
(varav tantiem o.d.) Q) © ) )
Koncernen totalt 3806 61932 1768 53294
(varav tantiem o.d.) m ) (O] =)

Avgangsvederlag

1 Ingar avgangsvederlag uppgaende till 2 236 tkr (f.a O kr).

| verkstallande direktédrens anstallningsavtal finns regler
om avgangsvederlag vid uppsagning fran féoretagets sida,
innebarande att verkstallande direktéren ar berattigad till
vederlag motsvarande manadslén i hdgst 18 manader.
Verkstallande direktéren har ratt till en premiebestamd
tjdnstepension pa 30% av ordinarie 1&n.

Avskrivningar

| Koncernen och i Moderbolaget ingar avskrivningar pa
inventarier uppgaende till 2 328 tkr (f.4. 2 630 tkr) i posten

Administration och férséaljning.
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not 4 | Arvode och kostnadsersattning till revisorer

2023-01-01 2022-01-01
Arvode och kostnadsersattning till revisorer =-2023-12-31 =-2022-12-31

Koncernen

Stadsrevisionen, Géteborgs Stad

Revisionsuppdrag 214 201
. 214 201
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Revisionsuppdrag - 675
Andra uppdrag 6 31
6 706
Ernst & Young AB
Revisionsuppdrag 589 -
Andra uppdrag 88 -
677 -

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstéallande direktérens
forvaltning, dvriga arbetsuppgifter som det ankommer pa féretagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrédde
som féranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genomférandet av sddana évriga arbetsuppgifter.

not 5 | Operationell leasing

Leasingavtal dar foretaget ar leasetagare 2023-12-31 2022-12-31

Koncernen

Framtida minimileaseavgifter avseende icke
uppsdgningsbara operationella leasingavtal

Inom ett ar 739 786
Mellan ett och fem ar 247 599
Senare &n fem ar - -
986 1385
Rékenskapsarets kostnadsférda leasingavgifter 670 3293
Leasingavtalen avser lokalhyra, foretagsbilar och kontorsmaskiner.
2023-12-31 2022-12-31
Moderbolaget
Framtida minimileaseavgifter avseende icke
uppsdgningsbara operationella leasingavtal
Inom ett ar 6798 1141
Mellan ett och fem ar 841 599
Senare &n fem ar - _
7 639 1740
Rékenskapsarets kostnadsfdrda leasingavgifter 9 326 7 332

Leasingavtalen avser lokalhyra, foretagsbilar och kontorsmaskiner.



not 5 forts

Leasingavtal dar féretaget ar leasegivare 2023-12-31 2022-12-31

Koncernen

Framtida minimileaseavgifter avseende icke

uppsdgningsbara operationella leasingavtal

Inom ett ar 289 850 274 373

Mellan ett och fem ar 477 458 460 526

Senare &n fem ar 94 693 96 354
862 001 831253

Variabla avgifter som ingar i rékenskapsarets resultat 75 394 70 043

Leasingavtalen avser kontors- och industrilokaler samt markarrenden. Minimileaseavgifterna omfattar avtalad bashyra.
Variabla avgifter utgors huvudsakligen av index (KPI), fastighetsskatt samt omsattningsbaserad hyra.

Moderbolaget
Moderbolaget har inga leasingavtal dar foretaget ar leasegivare.

not 6 | Ovriga roérelsekostnader

Koncernen: | rérelsekostnader ingdr nedskrivning av projektkostnader kopplade till Skeppsbron med 194 128 tkr

samt reservering entreprenadkontrakt med 84 00O tkr.
Moderbolag | rérelsekostnader ingar reservering entreprenadkontrakt med 71 000 tkr.

not 7 | Resultat fran andelar i koncernféretag

2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31 -2022-12-31
Anteciperad utdelning 163 065 -
Nedskrivningar - -200 000
163 065 -200 000
not 8 | Ranteintdkter och liknande resultatposter
2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31 -2022-12-31
Koncernen
Réanteintakter, Goéteborgs Stad 3 1348
Ranteintakter, 6vriga 2 492 229
2 495 1577
Moderbolaget
Ranteintakter, koncernféretag 46 681 36 280
Ovriga finansiella poster 78 10
46 759 36 290
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not 9 | Rantekostnader och liknande resultatposter

2023-01-01 2022-01-01

-2023-12-31 -2022-12-31
Koncernen
Ré&ntekostnader, langfristig laneskuld, Géteborgs Stad -43 879 -27 706
Rantekostnader, dvriga -689 -590
-44 568 -28 296
Moderbolaget
Rantekostnader, langfristig laneskuld, Géteborgs Stad -43 879 -20 890
Réantekostnader, koncernféretag -43 829 -38 362
Rantekostnader, évriga - -8
-87 708 -59 260

not 10 | Skatt pa arets resultat

2023-01-01 2022-01-01

-2023-12-31 -2022-12-31
Koncernen

Aktuell skatt -3489 -4 495
Uppskjuten skatt 19 966 4 036
16 477 -459

Moderbolaget
Aktuell skatt = -2 412
Justering av skatt hanforlig till tidigare ar 50 -
Uppskjuten skatt 106 -
156 -2 412

2023-01-01 - 2023-12-31 2022-01-01 - 2022-12-31
Avstamning av effektiv skatt Procent Belopp Procent Belopp
Koncernen

Resultat fore skatt -117 237 -11 301
Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget 20,6% 24151 20,6% 2328
Ej avdragsgilla kostnader -6,6% -7 710 -27,2% -3 070
Ej skattepliktiga intakter 0,1% m 2,0% 222
Utnyttjande av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag 0,1% 125 0,5% 61
Korrigering av skatt hanférlig till tidigare ar -0,2% -200 0,0% 0]
Redovisad effektiv skatt 14,1% 16 477 -4,1% -459

Moderbolaget
Resultat fore skatt 121438 -206 704
Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget 20,6% -25 016 20,6% 42 581
Ej avdragsgilla kostnader 7,0% -8 482 -21,8% -44 995
Ej skattepliktiga intakter -27,7% 33605 0,0% 2
Korrigering av skatt hanférlig till tidigare ar 0,0% 50 0,0% 6]

Redovisad effektiv skatt -0,1% 156 -1,2% -2 412



not 11 | Programvaror

2023-12-31 2022-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bdrjan 9670 9670
9670 9670
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -6 260 -4 460
Arets avskrivning -1442 -1800
-7 702 -6 260
Redovisat virde vid arets slut 1968 3410
Moderbolaget
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan 9670 9670
9670 9670
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -6 260 -4 460
Arets avskrivning -1442 -1800
-7 702 -6 260
Redovisat virde vid arets slut 1968 3410
not 12 | Férvaltningsfastigheter
Byggnader 2023-12-31 2022-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan 3673206 3578980
Nyanskaffningar - 3722
Avyttringar och utrangeringar -8 492 -17 246
Omklassificeringar fran projekt 78 067 107 750
3742 781 3673206
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -1565 706 -1465 786
Aterférda avskrivningar pé avyttringar och utrangeringar 3687 12 864
Arets avskrivning -100 400 -112 784
-1662 419 -1565 706
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets bérjan -1459 -1459
Arets nedskrivningar -19 550 -
-21 009 -1459
Redovisat virde vid arets slut 2 059 353 2106 041
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NOTER

not 12 forts

Mark, markanlaggningar och fastighetstilloehér 2023-12-31 2022-12-31

Koncernen

Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets bérjan 1098 201 1106 702
Nyanskaffningar - 18 849
Avyttringar och utrangeringar -66 409 -29 940
Omklassificering 20 01 2590

1051803 1098 201

Ackumulerade avskrivningar

Vid arets bérjan -154 478 -145153
Aterférda avskrivningar pé avyttringar och utrangeringar 62 -
Arets avskrivning -8 562 -9 325

-162 978 -154 478

Ackumulerade nedskrivningar

Vid arets bérjan -19130 -19130

-19 130 -19 130
Redovisat vérde vid arets slut 869 695 924 593
Byggnadsinventarier 2023-12-31 2022-12-31
Koncernen

Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets bérjan 69 558 61108
Nyanskaffningar - 410
Avyttringar och utrangeringar -6 -
Omklassificeringar 450 8 040

70 002 69 558

Ackumulerade avskrivningar

Vid arets bérjan -61172 -59 872
Aterférda avskrivningar pd avyttringar och utrangeringar 6 -
Arets avskrivning -1592 -1300

-62 758 -61172
Redovisat vérde vid arets slut 7 244 8 386
Redovisat varde vid periodens slut 2023-12-31 2022-12-31
Byggnader 2 059 353 2106 041
Mark, markanléaggningar och fastighetstilloehér 869 695 924 593
Byggnadsinventarier 7 244 8 386

2936 292 3039 020
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not 13 | Upplysning om verkligt virde pa férvaltningsfastigheter och byggrétter

2023-12-31 2022-12-31
Koncernen
Ackumulerade verkliga varden
Redovisat varde 2 936 292 3039 020
Verkliga varden 8185 740 8833614
Varav:
Forvaltningsfastigheter 5192 561 5428 510
Byggratter 2993179 3405104

8185 740 8833614
For att sakerstalla om det finns eventuella nedskrivningsbehov har i stort sett samtliga férvaltningsfastigheter och bygg-

ratter varderats av Newsec Advice AB i samband med arsbokslutet 2023. Fér utférlig information om véarderingsmetod med
mera hanvisas till Redovisningsprinciper. Se rubriken; Fastigheternas varde.

not 14 | Byggnader

2023-12-31 2022-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan 627 627
Omklassificeringar 28 631 -
29 258 627
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -329 -322
Arets avskrivning -56 -7
-385 -329
Redovisat vérde vid arets slut 28 873 298
not 15 | Mark, markanlaggningar och fastighetstillbehor
2023-12-31 2022-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets boérjan 44 020 25267
Omklassificeringar - 18 753
44 020 44 020
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -14 760 -13 072
Arets avskrivning -1920 -1688
-16 680 -14 760

Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets bérjan -460 -460

Arets nedskrivningar - _

-460 -460
Redovisat vérde vid arets slut 26 880 28 800



NOTER

not 16 | Inventarier

2023-12-31 2022-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan 48 874 46 983
Nyanskaffningar - 329
Omklassificeringar 3110 1562
51984 48 874
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -31510 -29 218
Arets avskrivning -2 300 -2 292
-33 810 -31510
Redovisat varde vid arets slut 18174 17 364
Moderbolaget
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets boérjan 10 091 10 091
Omklassificeringar 961 -
11 052 10 091
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -8 385 -7 555
Arets avskrivning -885 -830
-9 270 -8 385
Redovisat virde vid arets slut 1782 1706

not 17 | Pagaende nyanldggningar och forskott avseende materiella anldggningstillgangar

2023-12-31 2022-12-31
Koncernen
Vid arets bérjan 367 979 405 235
Investeringar 621497 433762
Avyttringar och utrangeringar -153 005 -18 736
Omklassificeringar -454 852 -452 282
Redovisat varde vid arets slut 381619 367 979
Moderbolaget
Vid arets bérjan 828 33721
Investeringar 1872 828
Omklassificeringar -961 -33721

Redovisat virde vid arets slut 1739 828



not 18 | Andelar i koncernféretag

2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan 2382165 2182165
Lamnade aktiedgartillskott 200 000 200 000

2582165 2382165

Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets boérjan -200 000 -
Arets nedskrivningar - 200 000

-200 000 200 000
Redovisat varde vid arets slut 2 382165 2182165

Specifikation av moderbolagets innehav av andelar i koncernféretag

2023-12-31 2022-12-31

Redovisat Redovisat

Dotterféretag / Org nr / Séite Andel i % véirde véirde
Norra Alvstranden Utveckling AB, 556001-3574, Gdteborg 100,0 2082165" 2082165"

Fastighets AB Fribordet, 556248-5747, Géteborg
Norra Alvstranden Bostader AB, 556260-3281, Géteborg
GVA Fastighets AB, 556291-8390, Goteborg
GVA Fastigheter KB, 916836-2888, Goteborg (ii)
Ferux Fastighet i Géteborg AB, 556615-0123, Géteborg
Norra Alvstranden Service AB, 556558-0619, Géteborg
Eriksbergs Forvaltnings AB, 556079-4306, Goteborg
Lindholmspiren Beta AB, 556625-8074, Géteborg
Menlin Fastighets AB, 556602-4922, Géteborg
GVA Fastigheter KB, 916836-2888, Goteborg (ii)
Fastighets AB Radny, 556992-7790, Géteborg
Fastighets AB Vinstra, 556992-7808, Goteborg
Fastighets AB Esterel, 556992-7832, G6teborg
Fastighets AB Raila, 559057-5923, Géteborg
Fastighets AB Navet, 556609-4354, Goteborg
Torphuset Fastighets AB, 556690-7571, G6teborg
FriPoint AB, 556024-1456, Géteborg
Goteborgs Frihnamns AB, 556246-9519, Goteborg
S Tingsvassen 739:137 Fastighets AB, 556606-2641, Goteborg
Sédra Alvstranden Utveckling AB, 556658-6805, Gdteborg 100,0 300 0002 100 000 2
Alvstranden Gullbergsvass AB, 556023-2646, Goteborg

2382165 2182165

i) Agarandelen av kapitalet avses, vilket &ven éverensstdmmer med andelen av résterna for totalt antal aktier.
ii) Menlin Fastighets AB &r Komplementar och Norra Alvstranden Utveckling AB &r Kommanditdeldgare i GVA Fastigheter KB.

1) Eget kapital per 2023-12-31 uppgick till 923 937 tkr (exkl dolda évervarden se not 13), varav arets resultat 48 843 tkr.
2) Eget kapital per 2023-12-31 uppgick till 474 297 tkr (exkl dolda évervarden se not 13), varav arets resultat -47 033 tkr.



NOTER

not 19 | Ovriga andelar

2023-12-31 2022-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan 1139 1139
1139 1139
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -809 -781
Arets avskrivningar -29 -28
-838 -809
Redovisat vérde vid arets slut 301 330

Ovriga andelar avser andelar i samfallighetsféreningar.

not 20 | Andra langfristiga fordringar

Beloppet avser reversfordringar koncernen har stallt ut till kdpare av byggratter pad Masthuggskajen och Eriksberg.
Bolaget bedémer att beloppen i sin helhet kommer att vara férfallna inom fem ar.

not 21 | Uppskjuten skatt

2023-12-31
Redovisat Skattemassigt Temporar
vérde véarde skillnad
Koncernen
Vasentliga temporara skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda och skattemassiga varde 2984 097 2471737 512 360
2984 097 2471737 512 360
Skattemadassiga underskottsavdrag uppgar till 73 812 tkr.
2023-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld Netto
Koncernen
Vasentliga temporara skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda
och skattemassiga varde (skatt 20,6%) - 105 551 105 551
Skattemassigt underskottsavdrag 15 205 - -15 205
Uppskjuten skattefordran/skuld 15 205 105 551 90 346
Kvittning -15 205 -105 551 =

Uppskjuten skattefordran/skuld (netto) - - 90 346



not 21 forts

2022-12-31
Redovisat Skattemassigt Temporar
vérde vérde skillnad
Koncernen
Vasentliga temporara skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda och skattemassiga varde 3059 027 2522 444 536 583
3059 027 2522444 536 583
Skattemassiga underskottsavdrag uppgar till 1114 tkr.
2022-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld Netto
Koncernen
Vasentliga temporara skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda
och skattemassiga varde (skatt 20,6%) - 10 541 10 541
Skattemassigt underskottsavdrag 229 - -229
Uppskjuten skattefordran/skuld 229 110 541 110 312
Kvittning -229 -110 541 -
Uppskjuten skattefordran/skuld (netto) - - 110 312
2023-12-31
Redovisat Skattemaéssigt Temporar
vérde varde skillnad
Moderbolaget
Vasentliga temporara skillnader
Skattemaéassigt underskottsavdrag 515 - 515
515 - 515
2023-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld Netto
Moderbolaget
Vasentliga temporara skillnader
Skattemassigt underskottsavdrag 106 - 106
Uppskjuten skattefordran/skuld 106 - 106
2022-12-31
Redovisat Skattemadassigt Temporar
vérde varde skillnad
Moderbolaget
Vasentliga temporara skillnader
Skattemassigt underskottsavdrag - - -
2022-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld Netto

Koncernen
Vasentliga temporara skillnader

Skattemaéassigt underskottsavdrag

Uppskjuten skattefordran/skuld



NOTER

not 22 | Férutbetalda kostnader och upplupna intakter

2023-12-31 2022-12-31
Koncernen
Forutbetalda entreprenadkostnader - 83 939
Ovriga férutbetalda kostnader 1528 675
Upplupna hyresintakter 4748 2401
Upplupna intakter ej fakturerade projekt - 1448
Ovriga upplupna intakter 735 1477
7 o1 89 940
Moderbolaget
Ovriga férutbetalda kostnader - 675
Upplupna intakter ej fakturerade projekt - -
Ovriga upplupna intdkter 573 418
573 1093
not 23 | Avsattningar for pensioner och liknande forpliktelser
2023-12-31 2022-12-31
Koncernen
Avsattningar enligt tryggandelagen
FPG/PRI-pensioner 17 713 16 875
17 713 16 875
not 24 | Ovriga avsdttningar
2023-12-31 2022-12-31
Koncernen
Framtida ataganden vid fastighetsférsaljningar
Redovisat varde vid arets borjan 1446 507 1482 897
Avsattningar som gjorts under aret” 19 663 330 607
Belopp som tagits i ansprak under aret -477 404 -365 997
Outnyttjade belopp som har aterfoérts under aret -27 844 -1000
Redovisat varde vid arets slut 960 922 1446 507
1) Inkl 6kningar av befintliga avsattningar.
2023-12-31 2022-12-31
Koncernen
Avsattning Entreprenadverksamheten
Redovisat varde vid arets boérjan - -
Avsattningar som gjorts under aret” 84 000 -
Redovisat vérde vid arets slut 84 000 -
Totala dvriga avsattningar koncernen vid arets slut 1044 922 1446 507

1 Inkl 6kningar av befintliga avsattningar.

Moderbolaget Alvstranden Utveckling AB samt dotterbolaget Sédra Alvstranden Utveckling AB bedriver entreprenadverksam-
het i Masthuggskajen i och med anldggande av halvén. Under ar 2023 har 84 mnkr satts av fér entreprenadverksamheten.

Dotterbolaget Norra Alvstranden Utveckling AB s&lde under &r 2010 byggratter i Kvilleb&cken. | férsaljningspriset ingick
atagande att sanera mark och bekosta infrastruktur. Per 2023-12-31 aterstar 2 mnkr av avsattningen.

Dotterbolaget Norra Alvstranden Utveckling AB salde under &r 2019 och 2021 byggréatter hanférliga till detaljplan Celsiusgatan.
| samband med férsaljningarna gjordes avséattningar i enlighet med géllande exploateringsavtal. Per 2023-12-31 aterstar 32 mnkr
av avsattningen.

Dotterbolaget Norra Alvstranden Utveckling AB sdlde under &r 2022 byggratter hanférliga till detaljplan Saterigatan. | sam-
band med férsaljningarna gjordes avsattningar i enlighet med géllande exploateringsavtal. Per 2023-12-31 aterstar 33 mnkr av
avsattningen.
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not 24 forts

Dotterbolaget Fastighets AB Fribordet salde under ar 2016, 2017 och 2020 byggrétter i Lindholmshamnen. Avséattningarna
for omradet avser marksanering och att bekosta infrastruktur enligt exploateringsavtalet. Omradet berdknas fardigstallt
under ar 2025. Per 2023-12-31 aterstar 69 mnkr av avsattningen.

Dotterbolaget Géteborgs Frihamns AB avyttrade under 2021 tva byggratter i Frihamnen. Férséljningspriset inneholl
atagande att saljaren ska bekosta framtida uttag av exploateringsbidrag. Avsattningen per 2023-12-31 uppgar till 44 mnkr.

Dotterbolaget Sédra Alvstranden Utveckling AB har avyttrat byggratter under &ren 2019-2022 i Masthuggskajen. Per
2023-12-31 uppgar avsattningen till 794 mnkr och ska finansiera exploateringskostnader samt genomférandet av halvén.
Ytterligare férséljning av byggratter kommer att ske i Masthuggskajen under kommande ar och avsattningen kommer att 6ka
i takt med gjorda férséaljningar. Genomférandetiden i Masthuggskajen forvéantas paga till och med ar 2031.

Utdver ovan ndmnda ataganden finns mindre ataganden i dotterbolag som gjorts i samband med andra férséaljningar.
Dessa ataganden uppgar per 2023-12-31 till totalt 0,5 mnkr.

2023-12-31 2022-12-31
Moderbolaget
Avséattning Entreprenadverksamheten
Redovisat varde vid arets borjan - -
Avsattningar som gjorts under aret” 71000 -
Redovisat varde vid arets slut 71000 -

1 Inkl 6kningar av befintliga avsattningar.

Bolaget utfér entreprenadverksamhet i Masthuggskajen. Avsattning som har gjorts under ar 2023 ar hanforlig till halvon
som byggs i Masthuggskajen.

not 25 | Langfristiga skulder

2023-12-31 2022-12-31

Koncernen
Skulder som férfaller senare &n fem ar fran balansdagen 1987 559 1556 582
1987 559 1556 582

Moderbolaget
Skulder som férfaller senare &n fem ar fran balansdagen 1987 559 1556 582
1987 559 1556 582

not 26 | Pagaende uppdrag

2023-12-31 2022-12-31
Koncernen
Upparbetad men ej fakturerad intakt
Upparbetade intakter 527 700 -
Fakturerade belopp -524 429 -
Redovisat varde vid arets slut 3271 -
Fakturerad men ej upparbetad intakt
Upparbetade intakter - 109 302
Fakturerade belopp - -199 926
Redovisat varde vid arets slut - -90 624
Moderbolaget
Ovriga skulder
Fakturerade belopp -472 043 -178 679
Upparbetade kostnader 400 448 168 833

Redovisat varde vid arets slut -71595 -9 846



NOTER

not 27 | Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

2023-12-31 2022-12-31
Koncernen

Upplupna entreprenadkostnader 61725 -
Periodiserade hyresintakter 70 049 70108
Upplupna Iéner och semesterléner 10 968 7 631
Upplupna sociala avgifter 6 560 521
Upplupna driftskostnader fastigheter 6 656 7 208
Fastighetsskatt 25528 33180
Ovriga poster 2348 3930
183 834 127 268

Moderbolaget
Upplupna Iéner och semesterldner 10 969 7 631
Upplupna sociala avgifter 6 053 5110
Ovriga poster 466 678
17 488 13 419

not 28 | Betalda rantor och erhallen utdelning

2023-01-01 2022-01-01

-2023-12-31 -2022-12-31
Koncernen
Erhallen ranta 2 495 1577
Erlagd ranta -44 463 -28 401
Moderbolaget
Erhallen ranta 46 759 36 290
Erlagd ranta -87 708 -59 260
not 29 | Likvida medel

2023-12-31 2022-12-31

Koncernen
Féljande delkomponenter ingdr i likvida medel:
Koncernkonto, utnyttjad kredit -1987 559 -1556 582

-1987 559 -1556 582

Moderbolaget
Féljande delkomponenter ingdr i likvida medel:
Koncernkonto, utnyttjad kredit -1987 559 -1556 582

-1987 559 -1556 582

P& balansdagen 2023-12-31 hade Alvstrandenkoncernen en beviljad koncernkredit p& 2 710 mnkr (2 110 mnkr). | koncernen och
moderbolagets balansréakning har utnyttjad kredit pa koncernkonto klassificerats som Langfristig skuld till Géteborgs Stad.
Koncernens langfristiga 1an har i takt med att 1anen forfallit gatt éver till den centrala kontolésningen i Géteborgs Stad, per
2022-12-31 har samtliga lan gatt dver. | kassaflddesanalysen ses den outnyttjade krediten pa koncernkontot som Likvida medel.

Andrad redovisningsprincip géllande redovisning av kassaflddesanalysen har skett i & genom att klassificera den utnyttjade
krediten pa koncernkontot som Likvida medel, tidigare har den outnyttjade krediten klassificerats som Likvida medel.
Jamfoérelsearet har justerats efter denna princip.
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not 30 | Ovriga upplysningar till kassaflddesanalysen
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet m m

2023-01-01 2022-01-01

-2023-12-31 -2022-12-31
Koncernen
Av- och nedskrivningar samt reversering av tillgangar 135 852 129 216
Realisationsresultat férséljning av anldggningstillgdngar 3031 -422 518
Nedskrivning av nedlagda projektkostnader 194 128 -
Avsattningar avseende pensioner 838 -986
Ovriga avsattningar 76 283 312 302
Ej betald réanta 105 -105
410 237 17 909
Moderbolaget
Av- och nedskrivningar av tillgangar 2 327 2630
Nedskrivning andelar i koncernféretag - 200 000
Anteciperad utdelning fran dotterbolag -163 065 -
Ovriga avsattningar 71000 -
-89 738 202 630
not 31 | Stallda sakerheter och eventualforpliktelser
2023-12-31 2022-12-31
Koncernen
Stallda sékerheter
Fastighetsinteckningar, PRI 18 000 18 000
18 000 18 000
Eventualférpliktelser
Garantiataganden, PRI 354 338
Garantiataganden, Fastigo 1221 1063
1575 1401
Moderbolaget
Stallda sakerheter Inga Inga
Eventualforpliktelser
Garantiataganden, Fastigo 1221 1063
1221 1063

Under 2019 &tog sig Alvstrandenkoncernen ett utredningsarbete gallande vattenomradet vid gamla Gétaverken.
Utredningsarbetet syftade till att komplettera redan gjorda riskbeddémningar med koppling till férorenade sediment.
Alvstranden stdr ingen risk att f& ett &tagande fran den pdgdende rattsprocess som Miljéférvaltningen driver.

not 32 | Upplysnhingar om nédrstaende

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

Inkdép och férsaljning inom koncernen.

Av moderbolagets totala inkdp och férsaljning matt i kronor avser 10% (10%) av inkdépen och 100% (100%)

av forsaljningen andra féretag inom den féretagsgrupp som féretaget tillhér (Alvstrandenkoncernen).

Av Alvstrandenkoncernens total inkdp och férsaljning matt i kronor avser 11% (28%) av inképen och 34% (35%)
av forsaljningen andra féretag inom Géteborgs Stad samt Géteborgs stadshuskoncern.



NOTER

not 33 | 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

Belaningsgrad: Totala langfristiga skulder / totalt marknadsvéarde fér fastigheter och byggréatter

not 34 | Vasentliga handelser efter balansdagen

Inga vasentliga handelser, utéver den ordinarie verksamheten, har intraffat efter rékenskapsarets utgang fram till

undertecknande av arsredovisningen

not 35 | Forslag till disposition av foretagets vinst

Till arsstdmmans forfogande star féljande medel (kr):

Balanserat resultat 12 245 097

Arets resultat 121593 687
233838784

Styrelsen féreslar att till férfogande staende vinstmedel disponeras enligt féljande:

Utdelning (2 000 000 aktier & 63,07 kr per aktie) 126 133 000

Balanseras i ny rakning 107 705 784

Summa 233838784

Styrelsens yttrande 6ver den féreslagna utdelningen:
Utdelning har - under férutsattning av arsstdmmans godkénnande - lamnats med 126 133 tkr till Higab AB.

Styrelsens uppfattning &r att den féreslagna utdelningen, ej hindrar bolaget fran att fullgdra sina forpliktelser pa kort och
pa lang sikt, ej heller att fullgéra erforderliga investeringar. Den foreslagna vardedverféringen kan darmed férsvarars med

hansyn till vad som anférs i ABL 17 kap 3§ 2-3 st.
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Arsredovisningens undertecknande

Styrelsesammantrade 2024-02-07
Datum fér undertecknande framgar av elektronisk signatur

Boris Stahl
Ordférande

Rickard Eriksson
Stefan Lagholm

Yngve Karlsson
Hans Arby

Per-Henrik Hartmann

Tf verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har l&mnats den dag som framgar av var elektroniska signatur

Ernst & Young AB

Anders Linusson
Auktoriserad revisor

Var granskningsrapport har lamnats den dag som framgar av elektronisk signatur

Sven R. Andersson Amandus Carlenfors

Av kommunfullmaktige utsedda lekmannarevisorer



Billes Tryckeri klimatkompenserar samtliga
inkdép av papper och kartong, platar och
farger samt alla transporter av fardiga
produkter till kundernas leveransadresser.

Papper omslag: Munken Kristall ID, 240 gram
Papper inlaga: Munken Kristall ID, 120 gram

Miljocertifierade enligt Svanen, FSC och ISO 14001.

v,
N/ /4

Miljomarkt trycksak
30410129




Alvstranden Utveckling AB
ar ett kommunalt fastighetsbolag
och en del av G6teborgs Stad.

Med utgangspunkt i vart
fastighetsinnehayv, bidrar vi till

en hallbar, langsiktig stadsutveckling
I Go6teborg genom att utveckla
kvartersmark och fastigheter.

o~ ALVSTRANDEN
UTVECKLING

En del av Géteborgs Stad

Alvstranden Utveckling AB
Lindholmspiren 5B, Géteborg
Box 8003, 402 77 Goéteborg
031-368 96 00

info@alvstranden.goteborg.se

alvstranden.com
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