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Forvaltningsberittelse

Styrelsen och verkstéllande direktéren far harmed avge redogérelse for forvaltningen av Norra Alvstranden
Utveckling AB for ar 2023

AGARFORHALLANDE

Norra Alvstranden Utveckling AB &r ett helégt dotterbolag till Alvstranden Utveckling AB, org nr 556659-7117.
Alvstranden Utveckling AB ar ett helégt dotterbolag till Higab AB, org nr 556104-8587, som &r ett helagt dotterbolag
till Géteborgs Stadshus AB, org nr 556537-0888. Goteborgs Stadshus AB &gs till 100% av Goéteborgs Stad, org nr
212000-1355.

KONCERNSTRUKTUR

Norra Alvstranden Utveckling AB ar moderbolag till 7 heldgda dotterbolag samt 11 dotterdotterbolag. Norra
Alvstranden Utveckling AB ingér i en koncern dar Alvstranden Utveckling AB, org nr 556659-7117 upprattar
koncernredovisning. For ytterligare upplysningar om dotterbolagen hanvisas till not 14.

STYRELSEN

Boris Stahl (S), ordférande

Rickard Eriksson (M), vice ordférande
Stefan Lagholm (V), ledamot

Hans Arby (C), ledamot

Yngve Karlsson (D), ledamot
Vivi-Ann Nilsson (S), suppleant
Joakim Larsson (MP), suppleant
Kristoffer Schill (M), suppleant

BOLAGETS VERKSAMHET

Kommunens andamal med &gandet av bolaget ar att, med utgangspunkt i bolagets fastighetsinnehav, bidra till en
hallbar, langsiktig stadsutveckling i Géteborg genom att utveckla kvartersmark och fastigheter samt samordna
utbyggnad av kvartersmark. Bolaget ska pa det satt som ger bast utfall for Géteborgs Stad genom hel- eller delagda
dotterforetag, som fastighetsagare, exploator och byggherre utveckla, férvarva, forvalta, uppféra och avyttra
byggnader, fastigheter, tomtratter och arrenderatter i de omraden dar bolaget ar fastighetsagare.

Bolaget ska bidra till helhetssyn, god samverkan och ett effektivt samarbete med stadens namnder och dvriga
berérda inom stadsutvecklingen. Verksamheten ska bedrivas utifran stadens 6vergripande planering och prioritering
samt Ovriga malsattningar och styrande dokument.

Verksamheten ska ha ett langsiktigt férhallningssatt och vara ett verktyg for Géteborg i omstallningen till ett socialt
och ekologiskt hallbart samhalle. Bolaget ska anvanda metoder for att sékerstéalla minimal klimat- och miljopaverkan
vid uppfoérande och férvaltning av byggnader och anlaggningar i sina markomraden.

Norra Alvstranden Utveckling dger och férvaltar industrimark och fastigheter pa norra sidan av Géta Alv.

Affarsmodellen

Bolagets kompetens inom mark- och fastighetsutveckling 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 fastighetsinnehav.

Verksamheten finansieras genom fastighetsférvaltning och forsaljning av fastigheter och byggratter.

Bolaget ska sakerstalla en stabil ekonomisk utveckling for att skapa ett ekonomiskt handlingsutrymme som méjliggor
for bolaget att genomfora sitt uppdrag enligt agardirektivet. Bolaget ska efterstrava att bolagets samlade ekonomiska
resultat for exploateringsfasen av bolagets stadsutvecklingsprojekt visar ett positivt resultat. Det langsiktiga finansiella
malet ar att bolaget efter att uppdraget slutforts ska kunna pavisa ett positivit resultat.

Bolagets ekonomiska styrning ska balansera ekonomin och 6vrig verksamhet dver tid s& att nyttjandet av koncernens
insatser och tillgdngar maximeras i relation till att bolagets uppdrag blir klart och verksamheten avslutas. Darav
omfattar affairsmodellen en successiv avyttring av vardeutvecklade byggratter och férvaltningsfastigheter dar tidpunkt
matchar utveckling och genomférande av detaljplaner. Pa sa vis balanseras bolagets ekonomi samtidigt som en
kontrollerad avvecklingsplan fortgar.
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Styrelsen och verkstallande direktéren bedomer att verksamheten ar i linje med kommunens dndamal med dgandet
av bolaget och att bolaget har féljt de principer som framgar av §3 i bolagsordningen.

EKONOMISK UTVECKLING 2023

Driftnettot ar nagot hdgre 2023 till fljd av hogre hyresintakter men rorelseresultatet ar avsevart lagre eftersom
bolaget avyttrade byggratter féregaende ar. Bolaget har redovisat anteciperad utdelning fran dotterbolag om 46 mnkr
vilket paverkar resultatet efter finansiella poster.

Bolaget redovisar for helaret hyresintéakter om 119,8 (113,6) mnkr. Hyresintakterna har 6kat framst till foljd av stigande
konsumentprisindex (KPI) som &r kopplat till hyresavtalen samt omférhandlade hyresavtal.

Realisationsresultatet fran transaktioner uppgar till 11,9 (240,0) mnkr. Under aret har bolaget 6kat avsattningen
avseende Celsiusgatan med 2,2 mnkr samt aterfort 14,2 mnkr av féregaende ars avsattning for Saterigatan. Under
2022 avyttrades tva byggratter inom detaljplan Saterigatan.

VASENTLIGA HANDELSER
Nedan redovisas de mest vasentliga handelserna for bolaget under 2023.

Under 2023 beslutade kommunfullmaktige om ett nytt Agardirektiv fér bolaget, som innebar en snavare och tydligare
roll i stadens stadsutveckling. Bolaget ska framat fokusera pa utveckling av kvartersmark pa egna fastigheter. Det
tidigare uppdraget, att férverkliga Vision Alvstaden, utgar darmed. Bolaget har under aret pabdrjat arbetet med att
stélla om verksamheten utifran det nya agardirektivet.

Styrelsen beslutade under aret att sdga upp VD Lena Andersson och att tillsatta Per-Henrik Hartmann som tf VD. |
slutet av aret anstalldes Mikael Dolietis som ny VD, som tilltrader 1 mars 2024.

Lindholmen
Under 2023 har Lindholmen befolkats ytterligare da nagra av de stora projekten successivt fardigstallts och
innovationsdistriktet utvidgats.

Kollektivtrafiken i omradet star infor en kraftig forstarkning de kommande aren. Utbyggnaden av sparvag Frihamnen-
Lindholmen startade under hésten och kommer att paga till bérjan av 2026.

Celsiusgatan

Detaljplanen for Celsiusgatan ar i genomférandeskede. PEAB har fardgistallt sitt kvarter under 2023 och
Egnahemsbolaget byggstartar under 2024. Totalt mojliggor detaljplanen fér 600 bostader och 1 800 kvm
verksamhetslokaler. Bolaget har en byggratt kvar att sélja som under 2023 fungerat som byggetableringsyta.

Saterigatan

| detaljplanen foér Saterigatan pagar genomférande. Bolagets engagemang &r att félja upp allmanplats-utbyggnaden
och villkoren for de byggratter som bolaget salt till Nordr och JM, vilket motsvarar 225 bostader och 1 100 kvm
verksamhetslokaler i bottenplan.

Stadens Citybussprojekt har behov av atkomst av gatumark i Eriksberg dar bolagets Lidaverksbyggnad ar placerad.
Forhandling har pagatt under aret med exploateringsfoérvaltningen om hur rivning, tillbyggnad samt ombyggnation ska
kunna genomféras pa lampligaste satt.
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HALLBARHET
Bolaget ska vara ett verktyg for Goteborg i omstallningen till ett socialt och ekologiskt hallbart samhalle.

Malsattningen i Goteborg Stads milj6- och klimatprogram ar att klimatpaverkan fér ny- och ombyggda byggnader,
samt fran anlaggningar ska reduceras med minst 50 procent till 2025 och med 90 procent till &r 2030.

Bolagets viktigaste verktyg i klimatomstallningen utgérs av att satta klimatvillkor vid byggrattsforsaljning, upphandling
av entreprenader samt vid forsaljning av fastigheter. For att kunna arbeta effektivt med klimatkrav har bolaget under
2023 utvecklat ett utkast till ett s.k. klimatramverk. Syftet med ramverket ar att beskriva och definiera bolagets
malsattning vid markaffarer och stérre entreprenadupphandlingar fram till 2030.

Ramverket bestar bl.a. av en stegvis nedtrappande malbana med arsvisa gransvarden fram till 2030 for hur manga
kilo vaxthusgaser en byggnad far ge upphov till under byggskede. Syftet med ramverket &r att visa en tydlig och
langsiktig omstallningsplan fér de aktérer som dnskar bygga inom bolagets markomraden.

Ramverket visar hur bolaget, genom sin verksamhet, kan bidra till kommunfullmaktiges mal om nara-noll-utslapp vid
nybyggnation till 2030 och visar indirekt hur bolaget genom sin markutveckling bidrar till Parisavtalets mal om att
begransa den globala uppvarmningen till max 1,5 grader. Ramverket avser utéver klimatomstaliningen aven styra
grundlaggande miljéfragor och ska kunna kombineras med andra projektspecifika hallbarhetsmal inom exempelvis
social hallbarhet.

Ramverket ska behandlas av styrelsen under 2024.

VASENTLIGA EKONOMISKA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

En hog belaning och behovet av intakter fran fastighetsférsaljningar i kombination med stora investeringsvolymer
fér kommande markutvecklingsprojekt och fastighetsprojekt gér verksamheten exponerad f6r omvarldsrisker
sasom fortsatt hoga rantenivaer och det allmanna konjunkturlaget.

Priset for byggratter varierar kraftigt under férandrade marknadsforutsattningar. Mark och byggratter fungerar som
optioner pa fastighetsmarknaden. Byggratter far hogre varde nar marknadshyran &r hég och férlorar varde nar den ar
lag. Det beror pa att markvardet ar restvardet mellan den fardiga byggnadens varde och produktionskostnaden. Sma
foérandringar i marknadshyra kan leda till stora féréandringar i markvardet. Hégkonjunktur 6kar markvardet, medan
lagkonjunktur minskar det.

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

Flertalet av Alvstrandenkoncernens avyttrade byggrétter ar forknippade med aterstdende ataganden som &r ovissa
avseende belopp och tid vilket medfor att de redovisas som avsattningar istallet for kort- eller langfristig skuld.
Avsattningarna utgor den storsta riskposten i balansrékningen och avser kommande infrastrukturatgarder,
marksaneringar, projektledartid m.m. langt fram i tiden vilket gor posten svar att bedéma och darmed oséaker.

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

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

Rénterisk och derivat

Inom Goteborgs Stad har det fattats beslut i kommunfullmaktige om finansiell samordning, handling 2013 nr 213.
Detta beslut innebar att inom staden &verfors ansvaret for all upplaning och ranteriskhantering till stadens
Overgripande finansfunktion. Inom finansfunktionen har koncernen sedan ett konto som ersatter lanereverser, och
som rantebelastas med en arlig marknadsmassig ranta. Detta gor att koncernen sjalvt enbart kan paverka kommande
rantekostnader genom foéréandring av sin lanevolym. | arsbokslutet 2023 har bolaget inga andra externa lan och
réantederivat.

Refinansierings- och likviditetsrisk

Refinansieringsrisken, det vill siga méjligheten att teckna nya lan i takt med att befintliga forfaller, och likviditetsrisken
ar lag eftersom bolagets finansiering till 100 procent sker via Géteborgs Stads koncernbank.

Valutarisk

Enligt fastslagen finansiell anvisning far koncernen ej ta nagra valutarisker.

FORVANTAD FRAMTIDA UTVECKLING

Under 2024 kommer bolaget att slutféra omstéllningen av verksamheten utifran det nya &gardirektivet. En
genomférandeplan for bolagets aterstaende markutveckling ska behandlas av kommunfullmaktige, likasa ska en ny
organisation utformas. En femarig affarsplan ska tas fram och ligga till grund fér den arliga verksamhetsplaneringen
framat.

Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stéllning

Ekonomisk 6versikt (tkr) 2023 2022 2021 2020
Hyresintakter 119 825 113 611 106 507 109 815
Resultat efter finansiella poster 108 873 284 085 80 697 274 610
Avkastning pa eget kapital % 12,1% 32,4% 9.2% 30,8%
Balansomslutning 1280417 1317 800 1409 982 2081250
Soliditet % 72,2% 66,4% 62,2% 41,2%
Belaningsgrad % 0,0% 0,0% 12,5% 62,9%

Definitioner: se not 26
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Forslag till disposition av foretagets vinst

Till arsstammans férfogande star foljande medel (kr):

Balanserat resultat 641 899 053
Arets resultat 48 842 750
Summa 690 741 803

Styrelsen foreslar att till férfogande staende vinstmedel disponeras enligt féljande:

Utdelas till aktieagaren (122 447 aktier a 375,66 kr per aktie) 45 999 000
Balanseras i ny rékning 644 742 803
Summa 690 741 803

Styrelsens yttrande 6ver den féreslagna utdelningen:

Utdelning har - under férutsattning av arsstimmans godkénnande - lamnats med 45 999 tkr till Alvstranden
Utveckling AB.

Styrelsens uppfattning ar att den foreslagna utdelningen, ej hindrar bolaget fran att fullgéra 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.
Likviditeten i bolaget beddms kunna upprétthallas pa en betryggande niva.

Vad betraffar resultat och stallning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och balansrakningar med
tillhérande noter.
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Resultatrakning
Belopp i tkr Not 2023 2022
Rérelsens intédkter
Hyresintakter 119 825 113 611
119 825 113 611
Rérelsens kostnader
Driftskostnader -21 087 -20170
Underhallskostnader -7 151 -7 575
Hyresgastanpassningar -7 -95
Tomtrattsavgald och markarrende -306 -273
Fastighetsskatt -397 -261
Uthyrning och fastighetsadministration -3414 -3 052
Ovriga fastighetskostnader -1177 -280
Driftnetto 86 286 81905
Avskrivningar, nedskrivningar och reverseringar -28 314 -28 448
Bruttoresultat 3,4 57 972 53 457
Realisationsresultat salda fastigheter 11 936 240013
Resultat efter fastighetsforsaljningar 69 908 293 470
Administration och forsaljning -14 456 -15 302
Ovriga rorelseintakter 145 -
Ovriga rérelsekostnader -1720 16
Rorelseresultat 3,4 53 877 278 184

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernforetag 5 53 966 6 394
Ranteintakter och liknande resultatposter 6 3214 6 864
Rantekostnader och liknande resultatposter 7 -2 184 -7 357
Resultat efter finansiella poster 108 873 284 085

Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag, erhallna 58 109 101 951
Koncernbidrag, lamnade -117 616 -389 284
Resultat fore skatt 49 366 -3248
Skatt pa arets resultat 8 -523 673
Arets resultat 48 843 -2 575
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Balansrakning

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

TILLGANGAR

Anléaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader 9,10 421 681 402 673

Mark och markanlaggningar 1 36 906 39 573

Inventarier och byggnadsinventarier 12 7 267 7374

Pagaende nyanlaggningar och férskott

avseende materiella anlaggningstillgangar 13 23 216 19711
489 070 469 331

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 14 519 483 511 516

Ovriga andelar 15 301 330

Andra langfristiga fordringar 16 85 607 —
605 391 511 846

Summa anléaggningstillgangar 1094 461 981 177

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyresfordringar 7 146 4 899

Fordringar hos Géteborgs Stadshuskoncern 350 2450

Fordringar hos Géteborgs Stad 12700 1397

Fordringar hos koncernforetag 21 64 026 102 132

Aktuell skattefordran 15 385 15 429

Ovriga fordringar 85123 209 094

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 1226 1222
185 956 336 623

Kassa och bank

Kassa och bank 21 - -

Summa omsattningstillgangar 185 956 336 623

SUMMA TILLGANGAR 1280417 1317 800
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Balansrakning

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

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 122 447 122 447

Uppskrivningsfond 34 631 34 631

Reservfond 76 118 76 118
233 196 233196

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 641 899 644 474

Arets resultat 48 843 -2 575
690 742 641 899
923 938 875095

Avsittningar

Avsattningar for pensioner och liknande forpliktelser 18 17 713 16 875

Uppskjuten skatteskuld 17 5658 5223

Ovriga avsattningar 19 66 700 88 105

90 071 110 203

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 4 809 11161

Skulder till Géteborgs Stadshuskoncern 3010 2 801

Skulder till Goteborgs Stad 2 845 953

Skulder till koncernforetag 21 236 000 303 367

Ovriga skulder 9210 5720

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 20 10 534 8 500
266 408 332502

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1280417 1317 800
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Rapport over forandringar i eget kapital
2022-12-31 Akt_ie- Bundna Fritt eqet
kapital reserver kapital
Ingaende balans 2022-01-01 122 447 110 749 644 474
Arets resultat -2 575
Eget kapital 2022-12-31 122 447 110 749 641 899
2023-12-31 Akt_ie- Bundna Fritt eqet
kapital reserver kapital
Ingédende balans 2023-01-01 122 447 110 749 641 899
Arets resultat 48 843
Eget kapital 2023-12-31 122 447 110 749 690 742

Aktiekapitalet bestar av 122 447 aktier a kvotvédrde om 1 000 kr
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Kassaflodesanalys

Belopp i tkr 2023 2022

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 108 873 284 085

Justering for poster som inte ingar i kassaflédet 22 -36 775 -223 123
72 098 60 962

Betald inkomstskatt -44 -

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore

férandringar av rorelsekapital 72 054 60 962

Féréndringar i rérelsekapital

Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar 67 173 -216 078

Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder -40 935 -5 960

Kassaflode fran den I6pande verksamheten 98 292 -161 076

Investeringsverksamheten

Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -48 024 -19 201

Avyttring av materiella anlaggningstillgangar - 332 242

Investeringar mot avsattning -9 444 -23 749

Kassafléde fran investeringsverksamheten -57 468 289 292

Finansieringsverksamheten

Erhallna koncernbidrag 101 951 85778

Amortering av lan - -250 000

Lamnade koncernbidrag -389 284 -163 583

Kassaflode fran finansieringsverksamheten -287 333 -327 805

Arets kassaflode -246 509 -199 589

Likvida medel vid arets borjan 91 372 290 961

Likvida medel vid arets slut 21 -155 137 91372
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Noter
Belopp i tkr om inget annat anges

Not 1 Redovisningsprinciper

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

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

Omséttningstillgangar och kortfristiga skulder bestar i allt vasentligt enbart av belopp som férvantas atervinnas
eller betalas inom tolv manader réknat fran balansdagen.

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

Fordringar och skulder mot bolag och namnder inom Géteborgs Stad har delats upp pa féljande rubriceringar:
Namnder inom Staden: Fordringar och skulder hos Géteborgs Stad
Bolag inom Staden: Fordringar och skulder hos Géteborgs Stadshuskoncern

Koncernkonto (likvida medel) redovisas som Skuld eller Fordran hos koncernforetag i balansrédkningen men
klassificeras som likvida medel i kassaflddesanalysen.

INTAKTER

Det infléde av ekonomiska férdelar som foretaget erhallit eller kommer att erhalla fér egen rakning redovisas
som intakt. Intékter varderas till verkliga vardet av det som erhallits eller kommer att erhallas, med avdrag for
rabatter.

| resultatrékningen redovisas foretagets huvudsakliga intékter, d v s hyresintékter och intakter fran fastighets-
forsaljningar, pa skilda rader for att redovisa saval intakter, kostnader och resultat fran férvaltningsresultatet
och resultatet fran fastighetsférsaljningar.

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 sdsom utfakturerad fastighetsskatt och varme-
kostnad.

Fastighetsforsaljningar redovisas i samband med att risker och formaner som férknippas med dganderatten
overgar till kdparen.

LEASING

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

Leasetagare
Leasingavgifter vid operationella leasingavtal kostnadsfors linjart éver leasingperioden, savida inte ett annat
systematiskt satt battre aterspeglar anvandarens ekonomiska nytta éver tiden.

Leasegivare
Leasingintékter vid operationella leasingavtal intaktsfors linjart dver leasingperioden, savida inte ett annat
systematiskt satt battre aterspeglar hur de ekonomiska férdelar som hanfors till objektet minskar éver tiden.
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ERSATTNING TILL ANSTALLDA
Ersattningar till anstéllda efter avslutad anstéllning
Planer for ersattningar efter avslutad anstallning klassificeras som antingen avgiftsbestdmda eller formansbestamda.

Bolaget har endast férmansbestamda pensionsplaner som finansieras i egen regi och redovisar en pensionsskuld till
det belopp som erhalls fran PRI Pensionsgaranti.

SKATT

Skatt pa arets resultat i resultatrakningen bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt ar
inkomstskatt for innevarande rakenskapsar som avser arets skattepliktiga resultat och den del av tidigare
réakenskapsars inkomstskatt som annu inte har redovisats. Uppskjuten skatt &r inkomstskatt for
skattepliktigt resultat avseende framtida rakenskapsar till foljd av tidigare transaktioner eller handelser.

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

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

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

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

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

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

I6pande underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer.

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

Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens berdknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den férvantade
forbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska fordelar. Avskrivningen redovisas som kostnad i
resultatrakningen.

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

Byggnaderna bestar av ett antal komponenter med olika nyttiandeperioder. Féljande huvudgrupper av komponenter
har identifierats och ligger till grund for avskrivningen pa byggander:

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

Fastigheternas varde

Alvstrandenkoncernen har latit Newsec Advice AB vérdera i stort sett hela fastighetsbestandet infér arsbokslutet
2023. Syftet med varderingen ar att kontrollera om det finns nedskrivningsbehov eller behov av att reversera tidigare
ars nedskrivningar av fastigheter i bestandet. Om marknadsvardet ar lagre &n det bokférda vardet vid
varderingstillfallet gérs en individuell prévning av den aktuella fastigheten om nedskrivning ska goras. Ar
marknadsvardet hdgre an det bokférda vardet pa balansdagen gérs motsvarande prévning om det finns gamla
nedskrivningar som ska reverseras.

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

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

Utifran analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden (2024-2033) och ett restvarde vid kalkylperiodens slut
diskonteras darefter dessa med den bedémda kalkylrédntan. De vardepaverkande parametrar som anvands i
varderingen speglar Newsec Advice AB:s tolkning av hur en presumtiv kdpare pa marknaden skulle resonera.
Summan av nuvardet for arliga driftnetton jamte restvardet vid kalkyltidens utgang kan darmed tas som ett uttryck for
marknadsvardet.
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Byggratternas varde

Byggratterna befinner sig i olika skeden av varderingsprocessen dar nadgon enstaka byggratt har vunnit laga kraft
med bygglov och nagra objekt ar pa idéstadiet. Under planprocessen utvecklas markvardet stegvis

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

Risk och varde styrs dock inte bara av var i planprocessen fastigheten aterfinns. Lage och lokalslag ar minst lika
viktigt. For industri ar till exempel planrisken ofta stérre &n for bostader givet den politiska vilja som ofta finns att
skapa bostader. Darutdver finns en marknadsrisk dar till exempel industrier kan behdva fér verksamheten specifika
tillstand eller kontor som ska hyras ut. Ju mer omfattande en byggratt ar, desto stérre kan marknadsrisken anses
vara. Utdver planrisk och marknadsrisk kan tidsfaktorn séagas utgéra en risk. Vardet av en framtida intakt i form av
forsaljning av byggratter maste diskonteras med en asatt kalkylranta for att ett nuvarde skall kunna erhallas. Ju langre
fram i tiden ett projekt ligger, desto osékrare &r det. Ar sedan projektet till viss del avhangigt infrastrukturinvesteringar,
eller pa annat satt paverkande beslut som annu ej ar fattade blir risken stérre da vardet, beroende pa asatt
kalkylrénta, kan komma att paverkas kraftigt om projektet férsenas eller tidigarelaggs.

Varderingsrapporten ska ligga till grund for bokslut och d& maste marknadsvarden korrigeras pa antingen de asatta
marknadsvardena av forvaltningsfastigheterna eller pa byggratterna. Anledningen till korrigeringen &ar att det inte gar
att tillgodogora sig bade vardet av byggratterna och ett kassafléde i evighet. | de fall dar exploatering av byggratten
antas ske inom snar framtid eller med relativt sakert utfall har Newsec Advice AB justerat kassaflédet pa
forvaltningsobjektsniva. Hur lang tid driftnettot fortldper innan det asatts till noll varierar fran objekt till objekt.

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

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

Nedanstaende illustration visar hur markvardet 6kar 6ver tid ju narmare bygglov marken befinner sig.
Markvérde
Detaljplanearbete

B B EE—

Oversiktsplanearbete
« >

Planskede

Ramark Oversiktsplan Detaljplan Bygglov

Borttagande fran balansrdkningen

Det redovisade vardet for en materiell anldggningstillgang tas bort fran balansrakningen vid utrangering
eller avyttring, eller nar inte nagra framtida ekonomiska férdelar vantas fran anvandning eller
utrangering/avyttring av tillgdngen eller komponenten. Den vinst eller férlust som uppkommer nar en
materiell anlaggningstillgang tas bort fran balansrékningen ar skillnaden mellan vad som eventuellt erhalls,
efter avdrag for direkta forsaljningskostnader, och tillgdngens redovisade varde.

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

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



Signature reference: c2d253a1-eb7b-45d7-9d8a-16250f778dd1

Norra Alvstranden Utveckling AB 15(24)
Org nr 556001-3574

NEDSKRIVNINGAR - materiella anlaggningstillgangar samt andelar i koncernforetag
Vid varje balansdag bedéms om det finns nagon indikation pa att en tillgangs varde ar lagre an dess
redovisade varde. Om en sadan indikation finns, beréknas tillgadngens atervinningsvarde.

Atervinningsvardet &r det hégsta av verkligt varde med avdrag for férsaljningskostnader och nyttjiandevarde.
Vid berakning av nyttjandevardet berdknas nuvardet av de framtida kassafléden som tillgangen vantas ge
upphov till i den I6pande verksamheten samt nar den avyttras eller utrangeras. Den diskonteringsréanta som
anvands ar fore skatt och aterspeglar marknadsmassiga bedomningar av pengars tidsvarde och de risker
som avser tillgangen. En tidigare nedskrivning aterfors endast om de skal som Iag till grund fér berdkningen av
atervinningsvardet vid den senaste nedskrivningen har férandrats. Det aterférda beloppet okar tillgadngens
redovisade varde, dock hogst till det varde tillgangen skulle ha haft (efter avdrag for normala avskrivningar) om
ingen nedskrivning gjorts.

FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER
Finansiella tillgangar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 (Finansiella instrument varderade
utifran anskaffningsvardet) i BFNAR 2012:1.

Redovisning i och borttagande fran balansrakningen

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrékningen nar féretaget blir part i instrumentets
avtalsmassiga villkor. En finansiell tillgang tas bort fran balansrékningen nar den avtalsenliga ratten till
kassaflodet fran tillgangen har upphoért eller reglerats. Detsamma géaller nar de risker och férdelar som ar
forknippade med innehavet i allt vasentligt dverforts till annan part och féretaget inte langre har kontroll 6ver
den finansiella tillgangen. En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nar den avtalade férpliktelsen
fullgjorts eller upphort.

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

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

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

Finansiella anlaggningstillgangar varderas efter forsta redovisningstillféllet till anskaffningsvarde med avdrag
fér eventuella nedskrivningar och med tillagg for eventuella uppskrivningar.

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

EVENTUALFORPLIKTELSER

En eventualforpliktelse redovisas vid en mojlig 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 férpliktelse som inte
uppfyller kriterierna att redovisas som avsattning eller annan skuld i balansrékningen da det inte ar troligt att ett
utfldde av resurser kommer att kravas for att reglera forpliktelsen eller da en tillracklig tillforlitlig uppskattning av
beloppet inte kan goras.
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AVSATTNINGAR

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

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

KONCERNBIDRAG OCH AKTIEAGARTILLSKOTT

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

Aktiedgartillskott som ldamnas utan att emitterade aktier eller andra egetkapitalinstrument erhallits i utbyte
redovisas i balansréakningen som en 6kning av andelens redovisade varde.

KASSAFLODESANALYS

Kassaflédesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflédet omfattar endast
transaktioner som medfért in-och utbetalningar.

Som likvida medel klassificerar bolaget kassamedel samt koncernkontofordran/skuld hos moderbolaget.

Not 2 Uppskattningar och bedémningar

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

- Nedskrivningsprévning, not 10.
- Avséttningar, not 19.

Not 3 Anstillda, personalkostnader och arvoden till styrelse och revisorer

All personal &r anstalld i Alvstranden Utveckling AB, dar samtliga personalkostnader bokférs.
Personalkostnaderna ingar i de darifran pa respektive bolag férdelade kostnaderna.

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

Not 4 Operationell leasing

Leasingavtal dar foretaget ar leasegivare

Framtida minimileaseavgifter avseende icke 2023 2022

uppségningsbara operationella leasingavtal

Inom ett ar 81377 62 928

Mellan ett och fem ar 138 532 157 806

Senare an fem ar 20 040 14 656
239 949 235390

Variabla avgifter som ingar i rékenskapsarets resultat 17 591 17 483

Leasingavtalen avser kontors- och industrilokaler samt markarrenden.
Minimileaseavgifterna omfattar avtalad bashyra. Variabla avgifter utgdérs huvudsakligen av index (KPI),
fastighetsskatt samt omsattningsbaserad hyra.
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Not 5 Resultat fran andelar i koncernféretag
2023 2022
Anteciperad utdelning 45999 -
Resultat fran andelar i koncernféretag, KB 7 967 6 394
53 966 6 394
Not 6 Rénteintakter och liknande resultatposter
2023 2022
Ranteintakter, koncernféretag 1507 5372
Ranteintakter, Goteborgs Stad - 1348
Ranteintakter, dvriga 1707 144
3214 6 864
Not 7 Réantekostnader och liknande resultatposter
2023 2022
Réantekostnader, koncernforetag -1633 -
Rantekostnader, Géteborgs Stad - -6 816
Réantekostnader, évriga -551 -541
-2 184 -7 357
Not 8 Skatt pa arets resultat
2023 2022
Aktuell skattekostnad - -
Justering av skatt hanforlig till tidigare ar -88 -
Uppskjuten skatt -435 673
-523 673
Avstamning av effektiv skatt
2023 2022
Procent Belopp Procent Belopp
Resultat fore skatt 49 366 -3248
Skatt enligt gallande skattesats for moderforetaget 20,6% 10169  20,6% 669
Ej avdragsgilla kostnader 0,1% 72 0,0% -
Ej skattepliktiga intakter -19,9% 9 806 0,1% 4
Skatt hanforlig till tidigare ar 0,2% -88 0,0% -
Redovisad effektiv skatt 1,1% 523 20,7% 673
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Not 9 Byggnader
2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets boérjan 783 308 778 053
Nyanskaffningar - 352
Omklassificeringar 44 519 4903
827 827 783 308
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets boérjan -379 955 -355 041
Arets avskrivning -25 511 -24 914
-405 466 -379 955
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets boérjan -680 -680
-680 -680
Redovisat virde vid arets slut 421 681 402 673
Skattemassigt restvarde fastigheter 431120 416 892
Not 10 Upplysning om forvaltningsfastigheter inkl. Byggratter
Ackumulerade vérden 2023-12-31 2022-12-31
Redovisat varde 458 712 442 427
Verkligt varde 1673 520 1701409
Varav:
Forvaltningsfastigheter 1515020 1490 409
Byggratter 158 500 211 000
1673 520 1701409

Norra Alvstranden Utveckling AB:s forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintékter och véarde-
stegringar eller en kombination av dessa. Foretaget ager ocksa ett flertal byggratter som innehas for en for tillfallet
obestdmd anvandning och som férvantas ge en langsiktig vardestegring. Fastigheterna redovisas till
anskaffningsvarde med tillagg for eventuella vardehdjande férbattringsarbeten och med avdrag for planenliga
avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Intakter fran forvaltningsfastigheter redovisas i enlighet med avsnittet
intakter.

| begreppet forvaltningsfastigheter ingar byggnader, mark, markanlaggningar och byggnadsinventarier

For att sakerstalla om det finns eventuella nedskrivningsbehov har i stort sett samtliga forvaltningsfastigheter och
byggratter varderats av Newsec Advice AB i samband med arsbokslutet 2023.

For utforlig information om varderingsmetod mm héanvisas till redovisningsprinciperna.
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Not 11 Mark och markanlaggningar
2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets boérjan 122 461 112 596
Nyanskaffningar - 18 848
Avyttringar och utrangeringar - -9 693
Omklassificeringar - 710
122 461 122 461
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets boérjan -63 027 -59 643
Arets avskrivning -2 667 -3384
-65 694 -63 027
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets borjan -19 861 -19 861
-19 861 -19 861
Redovisat virde vid arets slut 36 906 39 573
Not 12 Inventarier och byggnadsinventarier
2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets boérjan 37 167 37 167
37 167 37 167
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets boérjan -29 793 -29 671
Arets avskrivning -107 -122
-29 900 -29 793
Redovisat virde vid arets slut 7 267 7374
Not 13 Pagaende nyanldaggningar och forskott
avseende materiella anlaggningstillgangar
2023-12-31 2022-12-31
Vid arets boérjan 19 711 46 249
Omklassificeringar -44 519 -50 287
Under aret nedlagda kostnader 49 949 23749
Avyttringar och utrangeringar -1 925 —
Redovisat varde vid arets slut 23 216 19 711
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Not 14 Andelar i koncernforetag
2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 387 069 380 675
Resultatandel i kommanditbolag 7 967 6 394
395 036 387 069
Ackumulerade uppskrivningar
Vid arets boérjan 249 652 249 652
249 652 249 652
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets boérjan -125 205 -125 205
-125 205 -125 205
Redovisat varde vid arets slut 519 483 511516
Spec av foretagets innehav av andelar i koncernforetag
2023-12-31
Andel Eget Varav Redovisat
Dotterféretag / Org nr/ Séte i%i)  kapital 1) Arets resultat vérde
Fastighets AB Fribordet, 556248-5747, Géteborg 100 142 076 -6 178 24 337
Norra Alvstranden Bostader AB, 556260-3281, Goteborg 100 15938 238 1000
GVA Fastigheter AB, 556291-8390, Géteborg 100 37 944 692 33 466
GVA Fastigheter KB, 916836-2888, Goteborg 51 641 625 15623 327 400
Norra Alvstranden Service AB, 556558-0619, Géteborg 100 509 844 16 628 72 819
Ferux Fastighet i Géteborg AB, 556615-0123, Goteborg 100 29 013 673 9 964
FriPoint AB, 556024-1456, Goteborg 100 74 011 21961 50 497
1450 451 49 637 519 483
2022-12-31
Andel Eget Varav Redovisat
Dotterféretag / Org nr/ Séte i%i)  kapital 1) Arets resultat vérde
Fastighets AB Fribordet, 556248-5747, Géteborg 100 148 253 12 876 24 337
Norra Alvstranden Bostader AB, 556260-3281, Géteborg 100 15 699 193 1000
GVA Fastigheter AB, 556291-8390, Goteborg 100 37 251 555 33 466
GVA Fastigheter KB, 916836-2888, Goteborg 51 626 002 12 536 319 433
Norra Alvstranden Service AB, 556558-0619, Géteborg 100 493 217 8 668 72 819
Ferux Fastighet i Goteborg AB, 556615-0123, Goéteborg 100 28 340 1584 9 964
FriPoint AB, 556024-1456, Goéteborg 100 52 050 -108 50 497
1400 812 36 304 511516
i) Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven éverensstdammer med andelen av résterna for totalt antal aktier.
1) Eget kapital anges exklusive dolda 6vervarden, se not 10.
Not 15 Ovriga andelar
2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 1139 1139
1139 1139
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -809 -781
Arets avskrivningar -29 -28
-838 -809
Redovisat varde vid arets slut 301 330

Avser andelar i samfallighetsforeningar.
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Not 16 Andra langfristiga fordringar
Beloppet avser reversfordran bolaget har pa kdpare av byggratt pa Saterigatan. Beloppet forfaller under ar 2025.
Not 17 Uppskjuten skatt
2023-12-31 Redovisat Skatteméssigt Temporér
vérde vérde skillnad
Viésentliga temporéra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda
och skattemassiga varde 458 587 431 120 27 467
458 587 431120 27 467
2023-12-31 Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld Netto
Viésentliga temporéra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda
och skattemassiga varde (20,6%) — 5658 5658
Uppskjuten skattefordran/skuld - 5658 5658
2022-12-31 Redovisat Skatteméssigt Temporér
vérde vérde skillnad
Viésentliga temporéra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda
och skattemassiga varde 442 246 416 892 25 354
442 246 416 892 25 354
2022-12-31 Uppskjuten Uppskjuten
Skattefordran skatteskuld Netto
Vésentliga temporéra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda
och skatteméassiga varde (20,6%) — 5223 5223
Uppskjuten skattefordran/skuld - 5223 5223

Vardering av samtliga skattefordringar och skulder sker till nominellt belopp och gérs enligt skatteregler och

skattesatser som &ar beslutade. For ar 2023 och framat galler skattesatsen 20,6%.
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Not 18 Avsittningar for pensioner och liknande forpliktelser

2023-12-31 2022-12-31
Avsattningar enligt tryggandelagen
FPG/PRI-pensioner 17 713 16 875

17 713 16 875

Not 19 Ovriga avsittningar
Framtida ataganden vid fastighetsférséljningar 2023-12-31 2022-12-31
Redovisat varde vid arets borjan 88 105 54 391
Avsattningar som gjorts under aret’ 2240 82 205
Belopp som tagits i ansprak under aret -37 827 -48 491
Outnyttjade belopp som har aterférts under aret 14 182 -
Redovisat varde vid arets slut 66 700 88 105

1) Inkl 6kningar av befintliga avsattningar.

Under ar 2010 saldes byggratter i Kvillebacken. | férsaljningspriset ingick atagande att sanera mark och bekosta
infrastruktur. Totalt avsattes 113 mnkr, varav 9 mnkr av dessa har aterférts och per 2023-12-31 aterstar 2 mnkr av
avsattningen. Genomférandet ar avslutat och slutreglering kommer att ske under 2024.

Under ar 2019 avyttrades byggratter hanférliga till detaljplan Celsiusgatan. | samband med avyttringen avsattes

24 mnkr hanforligt till ataganden avseende salda byggratter i enlighet med exploateringsavtal for Celsiusgatan. Under
2021 avyttrades ytterligare en byggratt och en avsattning om 33 mnkr bokades upp. Darutdver 6kade avsattningen for
tidigare forsaljning med 4 mnkr. Under aret har avsattningen 6kats med 2 mnkr. Per 2023-12-31 aterstar 32 mnkr av
avsattningen.

Under ar 2022 har byggratter hanforliga till detaljplan Saterigatan avyttrats. | samband med avyttringarna har
82 mnkr avsatts for ataganden hanférliga till salda byggratter i enlighet med exploateringsavtal for Saterigatan. Under
aret har 14 mnkr av tidigare gjord avsattning aterforts. Per 2023-12-31 aterstar 33 mnkr av avsattningen.

Not 20 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
2023-12-31 2022-12-31
Forutbetalda hyresintakter 5974 5188
Fastighetsskatt 430 25
Ovriga poster 4130 3287
10 534 8 500
Not 21 Likvida medel

Bolaget ingar i moderbolaget, Alvstranden Utveckling AB's, koncernkontostruktur. Alvstranden Utveckling AB
ingar i sin tur i Goteborgs Stads koncernkontostruktur. Per balansdagen uppgick saldot till -155 137 tkr

(f.a 91 372 tkr). Klassificeras som likvida medel i Kassaflodesanalysen men som koncernmellanhavanden i
Balansrakningen (ingar i raden Skulder till koncernforetag).
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Not 22 Ovriga upplysningar till kassaflédesanalysen
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflodet m m
2023 2022
Av- och nedskrivningar samt reverseringar av tillgangar 28 314 28 448
Realisationsresultat férsaljning av anlaggningstillgangar - -322 548
Resultatandel fran kommanditbolag -7 967 -6 394
Anteciperad utdelning fran dotterféretag -45 999 -
Avsattningar till pensioner 838 -986
Ovriga avséattningar -11 961 78 388
Ovriga ej kassaflédespaverkande poster - -31
-36 775 -223 123
Not 23 Stillda sdkerheter och eventualforpliktelser
2023-12-31 2022-12-31
Stéllda sdkerheter
Fastighetsinteckningar, PRI 18 000 18 000
18 000 18 000
Eventualforpliktelser
Garantiataganden, PRI 354 338
354 338

Not 24 Koncernuppgifter

Norra Alvstranden Utveckling AB &r ett helégt dotterbolag till Alvstranden Utveckling AB,
org nr 556659-7117, med séte i Géteborg. Alvstranden Utveckling &gs till 100% av Higab AB.

Norra Alvstranden Utveckling AB &r moderbolag i en koncern omfattande 7 dotterbolag.

Norra Alvstranden Utveckling AB uppréttar ingen koncernredovisning i enlighet med arsredovisningslagen
(ARL) 7 kap § 2. Koncernen konsolideras i Alvstranden Utveckling AB.

Not 25 Upplysningar om néarstaende

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

Inkép och forséljning inom koncernen

Av foretagets totala inkdp och forsaljning matt i kronor avser 28,2% (34,5%) av inképen och 2,2% (0,5%)
av férsaljningen féretag inom Alvstrandenkoncernen.

Av foretagets totala inkdp och férsaljning matt i kronor avser 20,1% (21,3%) av inképen och 79,9% (80,3%) av
forsaljningen andra féretag inom Goteborgs Stad samt Géteborgs Stadshuskoncern.

Not 26 Nyckeltalsdefinitioner

Balansomslutning: Totala tillgangar

Avkastning pa eget kapital: Resultat efter finansiella poster / Genomshnittligt justerat eget kapital

Soliditet: Justerat eget kapital / Balansomslutningen

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

Belaningsgrad: Totala langfristiga skulder / totalt marknadsvarde for fastigheter och byggratter
Not 27 Viasentliga hidndelser efter balansdagen

Inga vasentliga handelser, utdver den ordinarie verksamheten, har intraffat efter rakenskapsarets utgang fram till
undertecknande av arsredovisningen.
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Not 28 Forslag till disposition av foretagets vinst

Till arsstammans férfogande star foljande medel (kr):

Balanserat resultat 641 899 053
Arets resultat 48 842 750
Summa 690 741 803

Styrelsen foreslar att till férfogande staende vinstmedel disponeras enligt féljande:

Utdelas till aktieagaren (122 447 aktier a 375,66 kr per aktie) 45 999 000
Balanseras i ny rékning 644 742 803
Summa 690 741 803
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Boris Stahl Hans Arby Rickard Eriksson
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