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Vart uppdrag

Alvstranden Utveckling AB ar ett kommunalt fastighets-
bolag och en del av Géteborgs Stad. Var verksamhet
styrs av bolagsordning, dagardirektiv samt Géteborgs
Stads riktlinjer fér agarstyrning.

Genom att forvalta och utveckla kvartersmark stadsutveckling i Goteborg. Tillsammans med
och fastigheter, med utgangspunkt i vért fastig-  staden och i samarbete med néringslivet
hetsinnehayv, bidrar vi till en héllbar, 1&ngsiktig arbetar vi for en hallbar stad, 6ppen for vérlden.

Ur dgardirektivet

”§ 2 Bolaget ska ansvara for att, pa det satt som ger bast utfall fér Géteborgs
Stad, genom hel- eller delagda dotterféretag, som fastighetsagare, exploatér och
byggherre utveckla, forvarva, forvalta, uppféra och avyttra byggnader, fastigheter,
tomtratter och arrenderatter i de omraden dar bolaget &r fastighetsagare.”

Det kommunala &ndamalet

7§ 1 Det kommunala &ndamalet med bolagets verksamhet &r att, med utgangs-
punkt i bolagets fastighetsinnehav, bidra till en hallbar, langsiktig stadsutveckling
i Goteborg genom att utveckla kvartersmark och fastigheter samt samordna
utbyggnad av kvartersmark.”




En del av Goteborgs Stad

Alvstranden Utveckling AB #r en del av Goteborgs  vi ér dotterbolag tillsammans med Goteborgs Stads
Stad. Vi dgs av Higab AB som i sin tur 4gs av Parkering AB.

Goteborgs Stadshus AB. Inom Stadshuskoncernen Var verksamhet styrs av bolagsordning, dgar-

ar bolagen indelade i sju underkoncerner. Vi tillhdr  direktiv samt Géteborgs Stads riktlinjer for dgar-
Lokalkoncernen dér Higab AB dr moderbolag och  styrning.

Kommunfullmaktige Géteborgs Stad

|
Goteborgs Stadshus AB

I
Lokalkoncernen: Higab AB

Alvstranden Utveckling AB

HR och compliance Affarsstyrning
Strategi och kommunikation m

Fastighet

The Yard

Stéd och Markutveckling

utveckling

Stéd och
utveckling

Forvaltning/Uthyrning Drift/Media m Projektomrade 1 Projektomrade 2
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Var arena ar alvomradet
mellan broarna i Gdteborg

Vi ager fastigheter i de centrala delarna langs Goéta alv
mellan broarna, Alvsborgsbron i vdst och Hisingsbron
i 6st. Har forvaltar och utvecklar vi fastigheter,

bade byggnader, kajer, pirar, kvartersmark och
historiska landmaérken, for ett hallbart Géteborg.

Lindholmen

Eriksberg




(o)
55 235116 | 90,5 %
byggnader kvadratmeter uthyrningsgrad
finns i vart uthyrningsbar yta
bestand

Av vara medarbetare ar ungefar

85 52 % kvinnor och 48 % man.
medarbetare Medelalfjern ?r 48 ar, daI: den o
(dec 2025) yngsta ar 24 ar och den aldsta 67 ar.
Var vision

Tillsammans med Goteborgs Stad skapar
vi framtidens héllbara stad mellan broarna.

Var affarsidé

Genom affarsmaéssig samhallsnytta forvaltar
och utvecklar vi fastigheter, mark och historiska
byggnader for att skapa varde till nutida och

framtida Goteborg.

Affarsmodell

Bolagets verksamhet ér sjélvfinansierad genom 1. Viutvecklar héllbar stad i de omraden
intdkterna av vara uthyrningar och fastighetsfor- dar vi dger fastigheter.

sdljningar. Vara tva verktyg i vér affairsmodell &r

markutveckling och fastighetsforvaltning: 2. Vibygger viirde i vara fastigheter genom

prioriterade investeringar for 16pande hyres-
intdkter samt for att avyttra dem enligt plan
och aterinvestera i byggnader och i vara
utvecklingsomraden.
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Bolagets historia

Sedan 1990-talet har vi varit en central aktér i utvecklingen av
Goéteborgs dlvnara omraden, dér vi har férvandlat varvs- och
industriomraden till levande stadsdelar. | dag &r vi ett fastighetsbolag
som genom att férvalta och utveckla vart fastighetsbestand ar med
och skapar framtidens hallbara stad mellan broarna.

Gotaverken, 1987.

Lindholmen 1970-tal.

1970-talet

1980-talet

Under 1970-talet far manga svenska varv svart Omdaning av varvsomradena
att klara sig i den internationella konkurrensen. Eriksberg, Lindholmen, Géta-
Flera ldggs ner, nagra kdps upp och andra verken och Arendal genomférs.
expanderar. | denna stora strukturomvandling Flera av omradenas gamla
vaxer det som ska bli Alvstranden Utveckling AB byggnader far sta kvar. Husen
fram. Bolaget ar forst en enhet inom statliga renoveras och anpassas efter
Svenska Varv AB, som sa smaningom byter den nya tidens behov och
verksamhetsinriktning. ger plats at bade féretag och
bostader.

— 1985

Dotterbolaget Eriksbergs Foérvaltnings AB bildas
och arbetet med stadsférnyelsen i Géteborg tar fart.

1996

Goteborgs Stad kdper
Eriksbergs Forvaltnings AB som
koncentrerar sin verksamhet till
omradet mellan Gétaalvbron i
dster och Alvsborgsbron i vaster.
Bolaget byter namn till Norra
Alvstranden Utveckling AB.

Utsikt éver Lindholmen 1995.



Gullbergsvass, 2010.

2004

Bolaget far utdkat uppdrag for att
aven utveckla sédra alvstranden
och Gullbergsvass.

2006

En omstrukturering av Alvstranden-
koncernen genomfdrs och Alvstranden
Utveckling AB bildas och blir nytt
moderbolag. Namnet aterspeglar

pa ett battre och tydligare satt det
nya utékade uppdraget fran
Goteborgs Stad.

2023

Nytt dgardirektiv, dar uppdraget ar
smalare och fokuserar pa bolagets
fastighetsbestand med férvaltning
och uthyrning samt utveckling av
fastigheter och kvartersmark.

2024

En avvecklingsplan som stracker sig

till 2035 tas fram fér bolaget. Rapporte-
ring kommer ske till kommunfullmaktige
en gang per mandatperiod fér att halla
planen aktuell, realistisk och féljsam till
stadens 6vriga utveckling.

2013

Bolaget far i uppdrag att férverkliga
Vision Alvstaden, Nordens stérsta
stadsutvecklingsprojekt.

Genom vart fastighets-
bestand langs alven i
Goéteborg har vi sedan
90-talet mdjliggjort:

9 600

bostader

Nya kontorsytor med

27 700

arbetsplatser

10 000

utbildningsplatser

3D-modellen éver Alvstadens utbyggnad.

1
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Vasentliga
handelser
2025

The Yard i nya lokaler

| februari flyttade techarenan The Yard in i Utrustnings- M
verkstaden mitt i Gotaverksomradet. Verksamheten,

som varit i gang ett par ar, vaxlar nu upp ytterligare i

nya storre lokaler som rymmer coworking, kontor och

en stor verkstadshall. Malet &r att starka Lindholmen som
innovationsdistrikt och skapa férutsattningar for féretag
att stanna och véxa i Goteborg. Bakom satsningen star
Alvstranden Utveckling AB tillsammans med Business
Region Géteborg och Lindholmen Science Park.

Arets markanvisning

| mars blev det klart att bolaget tilldelats utmarkelsen Arets
markanvisning 2024 fér markanvisningstavlingen fér byggratten
G5 pa Masthuggskajen. Markanvisning.se utser varje ar en vinnare
for att uppmarksamma innovation och utveckling inom omradet.

Fastigheten om 2 400 kvm BTA avsedd fér centrumverksamhet,
skulle enligt dnskemal utvecklas i enlighet med de kvalitets- och
hallbarhetskrav som finns fér omradet, med s&rskilt fokus pa kultur
och levande bottenvaningar. Fastighetsutvecklaren Broods vann
tavlingen med sitt forslag Sonyas, ett kombinerat kontors- och
kulturhus som ska praglas av samnyttjande, liv och rérelse.

Lindholmshamnen klart

Utbyggnaden av Lindholmshamnen har pagatt sedan 2016 och nu ar den

i det narmaste klar. Invigningen firades med festligt bryggkalas i maj. For
Alvstranden Utvecklings del avslutades projektet ddrmed under hdsten.

Det som kvarstar nu r byggnationen av en restaurang- och kontorsbyggnad
pa bryggdacket, vilket planeras att starta under 2026.

| Lindholmshamnen finns nu 640 bostader i kvarter med grénskande inner-
gardar, verksamhetslokaler, restauranger, en férskola, nya gang- och cykel-
vdgar samt gator med stadens férsta biotoprefug, tva parker och ett
gréonskande torg med bryggdack som moéter vattnet.




En sista sopplunch
i Alvrummet | s

Alvrummet stdngde

Efter 17 ar av dialog, debatt och guidade
visningar om stadsutvecklingen i Alvstaden
stdngde Alvrummet permanent i mitten av
november.

Alvstranden Utveckling AB har ansvarat fér
Alvrummet sedan starten 2008, men med
nuvarande uppdrag dar ansvaret for Vision
Alvstaden inte l&ngre ingdr, fanns darfor
inte m&jlighet att driva Alvrummet vidare.

Sedan Alvrummet stidngde, och till dess

det ar klart vad som ska handa med lokalen

i fastigheten Navet, har vi 6ppnat Lindholmen
showroom, som visar vart fastighetsbestand,
vara lediga lokaler och aktuella projekt

i omradet.

Lindholmen
Innovation District

Under aret tecknades ett nytt strategiskt partner-
skap genom satsningen Lindholmen Innovation
District - ett gemensamt natverk dar Lindholmen
Science Park, Business Region Géteborg, Uni3 by
Geely, Goteborg & Co och Alvstranden Utveckling
samverkar. Tillsammans kraftsamlar vi for att ta
Lindholmen till en ny niva och utveckla platsen till
Sveriges mest attraktiva miljo for boende, arbete,
studier, forskning och upplevelser, dygnet runt.

Grundlaggningen
av halvdn klar

Arbetet med grundlaggningen av halvén gick i
slutet av aret in i sitt absoluta slutskede. Det har
varit ett minst sagt utmanande projekt, men efter
nastan fyra ars arbete har Masthuggskajen nu fatt
sin nya halv®d. Det som kvarstar ar de sista slut-
besiktningarna innan byggnationen av bostader,
kontor och allman plats kan ta vid under 2026.
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VD HAR ORDET

Vi fortsatter bygga
och effektivisera

Ett ar har gatt sedan mitt férsta VD-ord fér Alvstranden
Utveckling AB. Da befann vi oss i ett skifte - en ny orga-
nisation, ett nytt dgardirektiv och ett nytt satt att se pa
var roll i staden. Mycket av 2024 handlade om att lagga
om kursen. Aret som nu passerat har i stallet préaglats
av att halla i och genomféra. Det har varit ett ar dér
strukturen vi byggt upp verkligen boérjat bara.

Jag dr av naturen ganska otélig. Jag vill att saker
ska hinda, och gérna snabbt. Men 2025 har pamint
mig om vikten av att ge fordndring tid — att 1ata
méinniskor hinna landa, forsta och ta egna steg.
Nér riktningen ar tydlig och arbetsro far rdda
hinder nagot viktigt: arbetet borjar flyta.

Medarbetarna visar stort engagemang och
kulturresan vi paborjade forra aret har fordjupats.
Vi arbetar mer samlat, med battre struktur och
storre tillit till varandra. Det &r en mognad som
marks i vardagen.

Ekonomiskt starkt ar

Ekonomiskt fortsitter vi att starka oss. Forra aret
visade vi att véra effektiviseringar gav resultat.

I &r har vi tagit ytterligare steg. Det ar inte for-
séljningar av fastigheter som bér verksamheten,
utan den dagliga driften. Fastighetsforvaltningen
fortsdtter att utvecklas med hog kvalitet och pro-
fessionalism, nagot som bade syns i siffrorna och
uppskattas av vara hyresgister. Aret visar ett starkt
resultat som bekréftar den positiva utvecklingen
i verksamheten.

Vi levererar 6ver budgetmalet och har tagit beslut
om ny budget pé plussidan. Vi siktar hogt — trots
konjunkturlage. Kontorsmarknaden &r tuff, men
vi star oss nagot béttre dn snittet och ser en positiv
utveckling pa Lindholmen. Men konkurrensen &r
hard och det kréaver att vi fortsétter hoja nivan — bade
i vart erbjudande och i hur vi méter vara kunder.

Stark laginsats for halvon

Samtidigt har vi levererat i véra projekt. Det
enskilt viktigaste r att halvon pa Masthuggskajen
nu stér fardig — trots utmaningar som f6ljt med

”Vi arbetar mer samlat,

med battre struktur och
st&rre tillit till varandra.

Det ar en mognad som

marks i vardagen.”

projektet. Jag ar stolt 6ver den laginsats som gjort
detta mojligt.

Alvstranden Utveckling befinner sig i hjértat av
det som kallas Lindholmen Innovation District,
Goteborgs mest kunskapsintensiva och expansiva
omrade dar cirka 30 000 ménniskor varje dag arbe-
tar, studerar och bor. Dér har arbetet ocksa tagit
viktiga steg under aret. Detaljplanearbetet dr igang
for de tva kommande byggnaderna pa Lindholms-
platsen — omkring 75 000 kvadratmeter for kontor,
innovation och utbildning. Ett projekt som stiarker
Goteborgs roll som motor for tech och mobilitet,
och var uppgift ar att skapa de fysiska forutsatt-
ningarna for att fler aktorer ska vilja etablera
sig hér.

Vassen, det vill sdga omradet runt The Yard, ar
ocksa under utveckling, men pa ett lite annorlunda
satt. Har hoppas vi kunna bidra till att skapa en
kulturell och social magnet — en levande stadsdel
med foodtrucks och restauranger, scener, loppisar
och andra verksamheter som bygger pa mer sma-
skaliga initiativ.

Fortsatter bygga och effektivisera
Samtidigt fortsitter vi vart lite ovanliga uppdrag:
att bade utveckla och avveckla. Det &r inte en
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”Vi siktar hégt - trots konjunkturlage.
Kontorsmarknaden &ar tuff, men vi star
0ss nagot battre an snittet och ser en
positiv utveckling pa Lindholmen.”

motsdttning — det ar tva perspektiv som mots i i sitt uppdrag. Vi fortsétter bygga, anpassa oss och
ansvarstagande. Nar tiden kommer ska vi ldamna effektivisera — med tempo nér det 4r mojligt, och
over ett bestand som ér stabilt, vdlhallet och rustat ~ med tdlamod nér det 4r nédvéndigt. Precis som
for framtiden. Det dr en del av vart uppdrag: att héllbart utvecklingsarbete behdver vara.

skapa virde bade nu och pa lang sikt.
Nir jag tittar framat kénner jag stolthet over aret
som gatt. Vi har arbetsro, stabil ekonomi, viktiga
projekt i gdng och en organisation som utvecklas Mikael Dolietis, VD
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ORDFORANDEN HAR ORDET

Ett ar praglat av genom-
forande och férvaltning

Efter en period av stora féorandringar har Alvstranden
Utveckling AB gatt in i en lugnare och mer stabil fas.
2025 har handlat om férvaltning, samarbete och
genomfdrande - ett ar dér struktur och arbetsro

gett utrymme foér langsiktigt vardeskapande.

Efter nagra ér av stora omstillningar har 2025 inne-
burit en mer stabil fas for Alvstranden Utveckling.
Det gangna aret har préaglats av genomforande,
konsolidering och en tydlig arbetsro i hela orga-
nisationen. Vara planer ar pa plats, strukturen
fungerar och bolaget arbetar malmedvetet vidare
utifrén den inriktning som faststilldes under
foregéende ar.

Den langsiktiga avvecklingsplanen, som beslu-
tades 2024, ligger fast och vi har tagit flera steg
i genomforandet. Vi har tydligt gatt fran strategi
till praktik och arbetet sker i ndra dialog med vara
dgare och med de kommunala aktorer som ber6rs.
Samverkan har stérkts pa flera nivaer.

Meélet dr oforéndrat: att vara ett vélskott och
avvecklingsbart bolag nar dgaren sa vill. Det inne-
bér att vi fortsétter utveckla vara fastigheter och
omraden med ansvar, struktur och uthéllighet,
samtidigt som vi successivt forbereder for fram-
tida 6verlamningar.

Stabil ekonomi och langsiktigt fokus
Ekonomiskt har aret visat att den nya affarsmodel-
len fungerar. Genom tydligare styrning, effektivare
forvaltning och kloka prioriteringar har vi skapat
en stabil driftsekonomi. Det handlar inte ldngre
om tillfélliga resultat frdn forsadljningar, utan om
en héllbar verksamhet som bér sina egna kostna-
der. Arets resultat for koncernen bekréftar denna
inriktning och skapar forutséttningar for ansvars-
tagande och ett kontrollerat genomforande av
bolagets uppdrag.

Det ar sérskilt glddjande att se hur fastighetsfor-
valtningen utvecklats. Ett starkt engagemang frén
medarbetarna, tydliga processer och hog kvalitet i
arbetet har gjort verksamheten till en stabil grund
for hela bolaget. Vi har ocksa fortsatt arbetet med

”Vi har byggt
stabilitet - nu
bygger vi vidare
med tillit och
framtidstro.”

att se dver investeringar och fastigheter, sé att
resurser anvéands dér de gor storst nytta.

Sjalvklart har det funnits utmaningar under aret
— fordrdjda detaljplaner, forandrade marknadsfor-
utsattningar och en fortsatt pressad konjunktur.
Men tack vare god kontroll och langsiktighet har
vi hanterat dem utan att tappa fart.

Samarbete och tillit

En av de mest positiva fordndringarna under aret
ar det fordjupade samarbetet med Goteborgs Stad
och vara kommunala partners. Vi ér idag en tyd-
ligare del av stadens helhet och arbetar i takt med
ovriga aktorer.

Dialogen ar 6ppen och préglas av tillit och
respekt for vara respektive roller. Ett konkret
exempel dr hur gemensamma l6sningar kring eko-
nomiska fragor och forvaltning nu tas fram i ett
tidigt skede. Det skapar forutsdgbarhet och stirker
fortroendet for oss som bolag.

Vi upplever ocksa att staden tydligt ser vérdet av
bolagets roll — att vér forvaltning, vara byggnader
och vért ansvarstagande bidrar till helheten i
Goteborgs utveckling.

Utveckla det som ska avvecklas
Alvstranden Utveckling befinner sig i en unik
position. Vi ér ett bolag som bade utvecklar
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"Vi fortsatter utveckla vara fastigheter och
omraden med ansvar, struktur och uthallighet,
samtidigt som vi successivt férbereder for

framtida dverlamningar.”

och avvecklar — ett utvecklingsbolag som har till
uppdrag att avvecklas nér tiden ar inne. Det kan
lata motségelsefullt, men for oss handlar det om att
forvalta ett uppdrag med stolthet och framtidstro.
Vi arbetar for att 1dmna Gver ett starkt och valskott
bestand, dér varje fastighet och varje omrade har fatt
de forutséttningar som kravs for att bidra till stadens
langsiktiga utveckling. Det betyder att vi maste
vara bade aktiva och eftertdinksamma — ta ansvar for
helheten, men ocksa vaga prioritera och ténka nytt.

Var identitet formas av just detta dubbla per-
spektiv: att bade bygga och avveckla, utveckla och
avsluta, alltid med sikte pa att stirka Goteborg.
Nir vi en dag ldmnar &ver vara fastigheter ska de
vara i gott skick, med védrden som bestér — ekono-
miskt, socialt och hallbart.

Boris Stahl, styrelseordférande

19
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PAGAENDE FASTIGHETSUTVECKLING

The Yard - en plats for
Innovation och tillvaxt

I den gamla utrustningsverkstaden vid Lindholmsdockan,
en gang hjartat i Gotaverkens industri, har techarenan
The Yard flyttat in och vaxlat upp sin verksamhet.

— The Yard ar mer 4n en arbetsplats. Det dr en
plattform f6r samarbete, innovation och tillvaxt
dédr ménniskor och idéer korsar varandras végar.
Sjdlva konceptet har funnit i ett par ar i en annan
lokal men fran februari 2025 sitter vi hir och satsar
ytterligare, séger affarsutvecklare Melina Garhed
pa Alvstranden Utveckling AB.

Pa 3 800 kvadratmeter, fordelat pa tre plan och
en verkstadshall, kombineras coworking, kontor
och produktionsytor. Har kan foretag hyra en box
for att bygga prototyper, testa mjukvara eller visa
upp produkter i ett showroom.

Melina Garhed, affarsutvecklare p& Alvstranden
Utveckling, har varit med och byggt upp The Yard
pa Lindholmen - en plats dar industrihistoria méter
framtidens teknik.

Plats fér bade hard- och mjukvara

Bakom initiativet och satsningen star Alvstranden
Utveckling tillsammans med Business Region
Goteborg (BRG) och Lindholmen Science Park.
Vi pa Alvstranden Utveckling ansvarar idag for
fastigheten och de fysiska forutséattningarna, och
tillsammans med BRG bygger vi communityn
och driver aktiviteter i huset.

— Kombinationen av kontor och verkstad &r
sjdlva kdrnan, sdger Melina. Hér finns plats for
bade hardvaru- och mjukvaruféretag, nagot som
g0r oss unika i Goteborg. Vi har ett gemensamt mal:
att starka Lindholmen som innovationsdistrikt och
skapa forutsattningar for foretag att stanna och
vaxa i Géteborg.

Maélgruppen for The Yard &r bade startups men
ocksa mer etablerade techbolag.

— Arenan ger foretag mojlighet att vixa inom

"The Yard kommer

bli en viktig kugge

| GO6teborgs naringsliv
- en plats dar startups
moter industrin och
nya idéer tar form.”

— Manga blir imponerade av ldget och atmosfaren.
Den gamla industrimiljon tillsammans med vattnet
och kranarna skapar en unik kéansla, sdger Melina.

Hallbarhet har varit en central del i projektet.
Naéstan all inredning &r aterbrukad — frdn mobler

huset, med egna kontor men fortfarande néra nat-
verket och den kreativa miljon, forklarar hon.

Viktig kugge i Géteborgs néringsliv

Resan har inte varit utan utmaningar. Marknaden
for kontor och coworking har varit tuff i &r, men
The Yard har borjat bli ett vilkant namn. Delega-
tioner fran flera europeiska lédnder har redan varit
pa besok.

till porslin och vaxter. Melina ser bara mojligheter
framéat och vill fortsétta utveckla arenan genom att
lyssna pa vad marknaden behover.

— The Yard kommer att bli en viktig kugge i
Goteborgs ndringsliv, en plats dér startups moter
industrin och dér idéer véxer fram vid kaffemaskinen
snarare dn i métesrummet. Jag hoppas att ménniskor
kénner energi och framtidstro nér de kliver in hér.
Da har vi lyckats, sdger hon.
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P& The Yard samsas coworking, kontor och konferensméjligheter med den enorma verkstadshallen
fér utveckling och prototypbyggande samt event. Under aret har bland annat TedX, Gothenburg Tech
Week och Gothenburg Classic Car Weekend anordnat event pa The Yard.
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PAGAENDE MARKUTVECKLING

| hjartat av Goteborgs
omvandlingsprojekt

Alvstranden Utveckling AB driver nagra av Géteborgs mest
komplexa och langsiktiga markutvecklingsprojekt. Nya stadsdelar
vaxer fram genom tatt samspel mellan byggherrar, stadens foérvalt-
ningar och invanare. Projektledaren Frida Johansson &r en av dem
som arbetar med markutveckling och bidrar till att skapa hallbara
och levande omraden och en stad som fungerar fér framtiden.

Nir hon som nyutexaminerad borjade pa Alvstran-
den Utveckling 2023 visste hon att hon ville arbeta
néra stadsutveckling. Men att hon direkt skulle
befinna sig i hjartat av Goteborgs stora omvand-
lingsprojekt var mer dn hon hade ridknat med.

— Jag fick tidigt vara med i alla sammanhang,
dven 1 styrgrupper, och ldra mig massor man inte
kan ldra sig i skolan.

— Det roligaste &r att faktiskt fa vara med nir
staden fordndras. Hur platser man gatt forbi i
aratal — ibland bara parkeringar — blir till ndgot
helt nytt, sdger hon.

Frida arbetar fraimst med Masthuggskajen och
detaljplanen for Lindholmsplatsen. P4 Masthuggs-
kajen &r utvecklingen synlig i realtid: byggnader
reser sig, verksamheter 6ppnar och méanniskor
flyttar in. Hér ska ocksa det framtida Sonyas
kulturhus ligga, resultatet av markanvisningen av
byggritten G5 som utsags till Arets markanvisning
2024.

— Vi hade kunnat gora en vanlig markanvisning
till hogst pris. 1 stillet stillde vi hoga krav pa bade
héllbarhet och pa att innehallet skulle fraimja det
lokala kulturlivet. Vi gav anbudsgivarna stor frihet
att visa hur fastigheten skulle kunna bli en levande
motesplats. Det modet 16nade sig.

Responsen har varit otroligt positiv, bade fran
branschen och frén andra aktdrer som blivit
inspirerade. Grundldggningsarbetena for Sonyas
kulturhus ar nu i gdng och planen é&r att huset star
klart sommaren 2027.

Samordnare i Sveriges stdrsta detaljplan
Alvstranden Utveckling 4r samordnande part i
konsortiet pad Masthuggskajen och det ar Fridas
uppgift att halla i trddarna och se till att det
fungerar. Hon beskriver projektet som komplext

Frida Johansson, projektledare p& Alvstranden
Utveckling, arbetar bland annat med Masthuggs-
kajen och Lindholmsplatsen.

"Att vaga stalla krav
|6nar sig. Det gar att
kombinera ekonomi,
hallbarhet och samhalls-
nytta. Det ger oss mod
att fortsatta tanka nytt.”

— Sveriges storsta detaljplan i modern tid sett till
yta — men spannande och larorikt.

— Det &r vildigt mycket samordning och manga
perspektiv. Arkitekter, hallbarhetsexperter, entre-
prenorer, lantmétare. .. och sa alla byggherrar och
Goteborgs Stad. Jag 1ar mig négot nytt varje dag.

Det andra stora projektet hon driver &r detalj-
planen for Lindholmsplatsen, dér kontor och
centrumverksamhet planeras tillsammans med
tva torn pa 21 respektive 24 vaningar. Har handlar
mycket om att skapa flexibilitet for framtiden.



Vy &ver centrala delarna av Lindholmen med Karlatornet i férgrunden och pa andra sidan &lven ses
Masthuggskajen och den nya halvén.

— Vara projekt 16per 6ver lang tid. Vi maste
tanka brett och planera for det som dnnu inte finns.
En byggnad ska till exempel kunna ha tra- eller
betongstomme — vi vet inte vilket som dr mest
héllbart om négra ar. Garagevaningar ska kunna
bli cykelparkering. Och vi maste ta hojd for sadant
som skyfall och hojda vattennivaer.

Hon beskriver hur den viktiga dialogen med
allménheten varit en intressant del av arbetet.

— Det kommer manga synpunkter. Oro for utsikt,
fragor om parkeringar eller varfor man bygger hir
och inte ddr. Det géller att lyssna och forklara. Vi
tror verkligen att det hér bidrar till en mer levande
stadsdel.

”Ger oss mod att fortsatta tdnka nytt”
Trots komplexiteten, eller kanske tack vare den,
aterkommer Frida till glddjen i arbetet och med
kollegorna.

— Det roliga &r att ingen dag &r den andra lik.
Ena stunden sitter jag med fakturor kopplade till
arkeologi, nista dr jag i mote med fem arkitekter.

Lindholmsplatsen ar tankt att bli ett nytt landmarke
fér Lindholmen. Just nu pagar arbete med att ta
fram en ny detaljplan for omrddet dar Alvstranden
Utveckling &r fastighetsagare, samrad skedde
under 2025.

Och lirdomarna frdn markanvisningen forra aret
tar hon med sig framat.

— Att vaga stilla krav 16nar sig. Det gar att
kombinera ekonomi, héllbarhet och samhéllsnytta.
Det ger oss mod att fortsitta ténka nytt.

23




ARET SOM GATT

HALLBARHETSARBETET

Langsiktiga mal
och vardagsnara kliv

2025 har Alvstranden Utveckling AB bade vaxlat upp den
langsiktiga styrningen av hallbarhetsfragorna och tagit

flera konkreta kliv i det dagliga arbetet. Ett nytt miljé- och
klimatramverk staller mer offensiva krav i markanvisningar
och upphandlingar, samtidigt som bolaget har pabérjat
systematiska risk- och sarbarhetsanalyser av det egna fastig-
hetsbestandet och skérpt hallbarhetskraven i markskdtseln.

Hallbarhetsarbetet pa Alvstranden Utveckling har
under éret rort sig framat pa flera fronter. Mest
centralt ar det nya miljo- och klimatramverket som
nu anvands vid markanvisningar och upphand-
lingar. Det bygger pa Goéteborgs Stads mal om att
minska klimatbelastningen frén byggnation med
90 procent till 2030. Klimatkraven skérps succes-
sivt enligt en trappstegsmodell, beroende pa bygg-
start. Arbetet med ramverket har forts i nira dialog
med byggaktorer, teknikkonsulter och forskare.

— Vi har attraktiva lagen och en mojlighet att
paverka branschen pa riktigt. Tydliga, klimatkrav
ar ett av vara viktigaste verktyg, sdger Kristian
Kiill, hallbarhetschef pa Alvstranden Utveckling.
Vi stiller krav pé funktionen — inte pa exakt vilken
16sning entreprendren viljer.

Risk- och sarbarhetsanalys
Aret har ocks handlat om klimatanpassning.
Med fastigheter i direkt anslutning till Gota dlv
ar frdgan central for bolagets langsiktiga ansvar.
Berdkningar av olika scenarier visar att ett extremt
hogvatten redan idag skulle kunna ge stdende
vatten vid néstan hélften av bolagets byggnader.

Dirfor har Alvstranden Utveckling startat
en risk- och sérbarhetsanalys av 15 fastigheter.
Genom att viga samman skyfallsdata med kartor
for hoga vattennivaer skapas en konkret bild av
var problemen kan uppsta. Man granskar bland
annat om vatten kan rinna in vid skyfall, hur tit
grunden dr och om kénslig teknik riskerar att
slas ut.

— Vi behover veta exakt var riskerna finns. Det
ar forst da vi kan klimatsékra pé ett smart sétt,
sdger Kristian Kall.

Kristian Kall, hallbarhetschef, Alvstranden
Utveckling.

”"Det ar just
kombinationen av
langsiktighet och
vardagsnara atgarder
som goér att vi

rér oss framat”

Hallbar skétsel av utemiljéer

Driftsfrdgorna har ocksa fétt ett tydligt lyft. Det
nya yttre markskotselavtalet innebér att all skotsel
ska vara fossilfri med maskiner som drivs av
antingen el eller HVO100, som ér ett fossilfritt
brénsle.

Utover detta har bolaget tagit ett storre grepp
om biologisk mangfald. Vi har foreskrivit skotsel-
instruktioner pa grona ytor for mer blomning som
gynnar pollinatdrer samt forstarkt arbetet med att
upptécka och hantera invasiva arter. Stddningen
utomhus har ocksé trappats upp, bade av miljo-
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Har syns delar av Lindholmshamnen och biotoprefugen langs Goétaverksgatan som fardigstalldes
under aret. Vid var fastighet Mt:an till hdger i bild ligger Maskinparken som &r en sa kallad skyfallspark.
| sankan mitt i parken kan hela 900 kubikmeter vatten rymmas om det skulle komma ett skyfall.

skal och for att skapa tryggare, mer vilkomnande
miljoer runt fastigheterna.

Under aret avslutades arbetet i Lindholmshamnen
— ett projekt som sedan starten styrts av ett omfat-
tande hallbarhetsprogram. Resultaten syns i allt
fran mobilitetslosningar och energiprestanda till
grona biotoper, nytinkande bostadsmodeller och
konstnérlig gestaltning.

Aven mindre grepp ger effekt

Aven om Alvstranden Utveckling haft stort

fokus péa den systematiska och grundlaggande
styrningen, fortsitter man med oférminskad styrka
att utveckla de konkreta, vardagsnira atgérderna,
som mobilitetslosningar och utformning av ute-
miljon. Béttre cykelforutsattningar — ndgot som
uppmirksammades redan forra aret — &r ett exem-
pel pé hur mindre, smarta l6sningar kan ge tydlig
effekt nér de tas fram tillsammans med hyresgéister
och andra aktorer.

— Vi har byggt upp ett arbetssitt som gor skillnad
och som fatt uppmérksamhet for hur vi jobbar
béade i det dagliga liksom hur vi arbetar langsiktigt
med héllbarhet pa exempelvis Masthuggskajen,
sdger Kristian Kall.

Att vart bestand ligger néra alven &r en styrka
- men ocksa ett ansvar. Darfér arbetar vi aktivt
med att forsta och férebygga riskerna vid héga
vattenfléden.

Nar aret summeras framtrader hallbarhetsarbetets
tydliga konturer:

— Vi driver pé for minskade utslédpp samtidigt
som vi tar hand om vara befintliga byggnader och
utemiljoer. Det &r just kombinationen av lang-
siktighet och vardagsnéra atgédrder som gor att
vi ror oss framat, sdger Kristian Kall.
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EKONOMISK OVERBLICK

Fortsatt fokus pa ekonomi

Aret har praglats av ett tydligt och konsekvent arbete med
ekonomistyrning. Med den nya affarsplanen som ram och
ett skarpare agardirektiv i ryggen har bolaget fortsatt resan
mot en mer sjdlvbdrande verksamhet. Den nya organisa-
tionen har starkt ekonomistyrningen och gjort uppdraget
tydligare. Administrationen ar smalare, fler arbetsuppgifter
gors internt och bolaget arbetar mer renodlat med foérvalt-

ning och kassafléde.

— Den ekonomiska utvecklingen under éret visar
att bolagets verksamhet i dag vilar pa en betydligt
mer stabil grund dn tidigare. Den 16pande verksam-
heten bér i allt storre utstrackning sina egna kost-
nader, vilket ger 6kad forutsdgbarhet och kontroll

i ekonomin, sdger Mi Mathiesen, ekonomi- och
finanschef p4 Alvstranden Utveckling AB.

Genom ett mer strukturerat arbetssitt inom upp-
foljning, upphandling och resursanvéndning har
bolaget stérkt sin ekonomiska styrning och minskat
beroendet av tillfilliga intdkter. Sammantaget inne-
biér detta att verksamheten nu kan bedrivas med
storre langsiktighet och tydligare ekonomiska ramar.

Starkare kostnadskontroll

och béttre styrning

Implementeringen av det nya dgardirektivet har
tydligt paverkat verksamheten. Det tidigare breda
stadsutvecklingsuppdraget &r ersatt av ett mer
avgransat fokus pa fastighetsforvaltning och kvar-
tersmark. Det gor att bolaget arbetar mer koncen-
trerat med karnuppdraget och undviker kostnads-
kravande projekt som tidigare belastade resultatet.

— Det dr en mycket sund bolagsekonomi. Vi téanker
efter innan vi handlar, och det finns en helt annan
medvetenhet om vad saker faktiskt kostar, sdger Mi.

Fastighetsavdelningen star for de storsta ekono-
miska effekterna under aret, framfor allt genom
forbattrad driftoptimering. Genom att trimma var-
me- och kylsystem i nagra av de storsta byggna-
derna har kostnaderna minskat betydligt. Tva nya
enhetschefer — en med ansvar for energi och drift,
en for forvaltning och uthyrning — har bidragit till
en tydligare struktur och ett stirkt arbetssétt.

— De har tagit tag i rdtt fragor fran dag ett. Energi-
optimeringen ger resultat och vi fortsétter jobba
affarsméssigt med uthyrningen. Investeringsbud-
geten for 2026 innehéller dessutom medel for fort-

Mi Mathiesen, ekonomi- och finanschef pa
Alvstranden Utveckling.

"Den |6pande
verksamheten bar

i allt stdrre utstrackning
sina egna kostnader,
vilket ger ékad
forutsagbarhet och
kontroll i ekonomin.”

satta energidtgirder, ddr &ven mindre investeringar
vantas ge markbara effekter pa driftskostnaderna.

Hoéga vakanser och ett

férandrat marknadsléage

Ett av arets storsta bekymmer ar den historiskt
hoga vakansgraden. Flera storre hyresgéster har
lamnat, bland annat pa Lindholmen, och kombina-
tionen av fordndrade arbetsmonster, 6kad kontors-
produktion i Géteborg och ett mer avvaktande
marknadsldge har paverkat efterfragan. Vakans-
graden ligger nu pa cirka tio procent.
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Vy 6ver delar av vart bestdnd pa Lindholmen och Gétaverksomradet. Bland annat syns byggnaderna
Mt:an, 141:an, Traverkstaden, RE-garaget, Centralstationen, Platverkstaden, Riverside och Galjonen.

— Vakanta ytor leder till uteblivna hyresintakter
medan fasta kostnader for drift, underhall och fast-
ighetsskatt kvarstar dven ndr lokaler stir tomma.
For att stirka kassaflodet har bolaget déarfor lagt
en offensiv budget for 2026 med fokus pa att 6ka
uthyrningsgraden, séger hon.

Fortsatta osdkerheter

Réntekostnaderna fortsétter att vara en utmaning.
Eftersom bolaget enbart har rorlig rénta ar rénte-
kostnaderna i praktiken svéra att prognostisera och
star for en visentlig andel av bolagets totala kost-
nader. Samtidigt dr byggrittsmarknaden fortsatt
osidker med sjunkande priser pa byggritter och

ett stort utbud av osalda bostéder.

Kostnader for material, energi och entreprena-
der ligger fortsatt pa hoga nivaer, vilket paverkar
bade befintliga byggnader och planerade projekt.
Klimatanpassningskrav, som §versvimning och
stigande vattennivaer, innebér att framtida detalj-
planer behdver mer analyser och atgirder.

— Investeringskalkylerna méste vara vil genom-
arbetade. Det &r viktigt att hyresgésterna tecknat
avtal innan vi tar storre investeringsbeslut,
sdger Mi.

Mot en mer langsiktigt hallbar férvaltning
Infor 2026 ligger fokus fortsatt pa att fylla vakanta
lokaler, optimera driften, halla kostnaderna nere
och prioritera projekt med goda forutséttningar.
Avvecklingsplanen vintas fa storre effekt kom-
mande &r, samtidigt som arbetet med att stirka
driftnettot fortgar. Trots utmaningar i omvérlden
finns en stabilitet i styrningen och ett tydligare
uppdrag som ger bolaget goda forutséttningar.

— Tidigare kunde forluster vigas upp med
forsdljningar. Nu maste verksamheten béra sig
sjalv, och det tycker jag bara &r bra. Det ger en
helt annan kontroll, avslutar Mi.
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VAR STYRELSE

Genomfdrande enligt plan

tyrelsearbetet under 2025 har préglats av
samarbete och genomforande. Den lang-
siktiga avvecklingsplan som beslutades

under 2024 har naturligt paverkat arbetet

och flera steg har tagits i genomforandet. I besluts-
loggen finns 100 drenden noterade for 2025. De
stracker sig fran drenden om riskhantering, bokslut
och statusrapporter till investeringar och forséljning-
ar. Sittande styrelse har under aret varit densamma
som foregaende ar. Under hosten genomforde
styrelse och bolagets foretagsledning gemensamt en
resa med strategidagar och studiebesdk till Orebro.

Under 2025 tog styrelsen beslut om
bland annat:

Boris Stahl (S)

Investering fér utbyggnad av parkerings-
anlaggning inom lott B2 pa

Goteborg Masthugget 43:15.
Overldtelseavtal med Riksbyggen och
Stena Fastigheter for dvertagande av
parkeringsfastigheten i B2 (3D-fastighet).

Erik Lidberg (M)

Ordférande Vice ordférande
Pensionér, Radgivare
f.d. strateg VGR Invald 2024

Invald 2019

Zandra Valencia

Gustaf Gothberg (M)

Skogsfors (V) Suppleant
Ledamot Riksdagsledamot
Arkitekt Invald 2024
Invald 2024

Camilla Andersson
Adjungerad arbetstagarrepresentant Unionen

Hans Arby (C)

Joakim Larsson (MP)

Beviljad &verlatelse av Géteborg Masthugget
43:7 och Goéteborg Masthugget 43:20 till
Bostads AB Poseidon och Géteborgs
Egnahems AB.

Foérldangning av nuvarande markanvisningsavtal
i Frihamnen till och med 2026-04-30 och pa
i ovrigt oférandrade villkor.

Likvidation av bolag samt utdelning och
kapitaltillskott inom Alvstrandenkoncernen
Foérlangningsavtal gallande markanvisningar
pa Skeppsbron.

Foérsaljning av Brasilia och Begonia,
Plejadgatan till Géteborgs Stad.

Forsaljning av Kajskjul 8 och Kajskjul 8,5

till Higab.

Férlangning av avtal avseende foérsaljning

av del av Lundbyvassen 4:6, M1 och Central-
stationen, pa grund av att pdgaende detaljplan
annu inte ar antagen.

Nytt hyresavtal med Utbildningsférvaltningen
for byggnad Anglia, Lindholmen 6:9.

Yngve Karlsson (D)

Ledamot Ledamot
Forskare, RISE Egenforetagare
Invald 2023 Invald 2019

Vivi-Ann Nilsson (S)

Suppleant Suppleant
Kanslichef Miljopartiet Fortroendeposter
Invald 2023 Invald 2023

Abdurrahman Toryalay
Adjungerad arbetstagarrepresentant SACO
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Forvaltningsberattelse
for verksamhetsaret 2025

Styrelsen och verkstéllande direktéren far
harmed avge redogorelse fér forvaltningen av
Alvstranden Utveckling AB for aret 2025.

Allmant om verksamheten

Kommunala dndamalet

och befogenheterna

Kommunens éndamél med dgandet av bolaget &r
att, med utgdngspunkt i bolagets fastighetsinnehav,
bidra till en héllbar, langsiktig stadsutveckling i
Goteborg genom att utveckla kvartersmark och
fastigheter samt samordna utbyggnad av kvarters-
mark. Bolaget ska pa det sétt som ger bast utfall
for Goteborgs Stad, genom hel- eller deldgda
dotterforetag, som fastighetségare, exploator och
byggherre utveckla, férvarva, forvalta, uppfora
och avyttra byggnader, fastigheter, tomtrétter och
arrenderétter i de omraden dér bolaget é&r fastig-
hetsdgare.

Bolaget ska bidra till helhetssyn, god samverkan
och ett effektivt samarbete med stadens namnder
och 6vriga berdrda inom stadsutvecklingen.
Verksamheten ska bedrivas utifran stadens dver-
gripande planering och prioritering samt dvriga
malséttningar och styrande dokument.

Verksamheten ska ha ett langsiktigt férhallnings-
sdtt och vara ett verktyg for Goteborg i omstall-
ningen till ett socialt och ekologiskt hallbart
samhille. Bolaget ska tillhandahalla kompetens
och anvdnda metoder for att sdkerstélla minimal
klimat- och miljépéverkan 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 drift-
nettot fran fastighetsforvaltningen och forséljning
av forvaltningsbyggnader och byggritter.

Bolaget ska sékerstélla en stabil ekonomisk
utveckling for att skapa ett ekonomiskt handlings-
utrymme som mojliggor for bolaget att genom-
fora sitt uppdrag enligt dgardirektivet. Bolaget
ska efterstrava att bolagets samlade ekonomiska
resultat for exploateringsfasen av bolagets stads-
utvecklingsprojekt visar ett positivt resultat. Det
langsiktiga finansiella malet ar 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 tillgdngar
maximeras i relation till att bolagets uppdrag blir
klart och verksamheten avslutas. Dérav omfattar
affairsmodellen en successiv avyttring av vardeut-
vecklade byggritter och forvaltningsfastigheter dar
tidpunkt matchar utveckling och genomférande av
detaljplaner. Pa sa vis balanseras bolagets ekonomi
samtidigt som en kontrollerad avvecklingsplan
fortgar.

Fastighetsbestand

Majoriteten av Alvstrandenkoncernens mark och
byggnader ligger pa en handfull stora stamfastig-
heter som héarror fran varvs-, hamn-, och indus-
triverksamhet. Koncernens fastigheter ar beldgna
i omradena Sodra Alvstranden (Masthuggskajen
och Skeppsbron), Eriksberg, Lindholmen och
Frihamnen. Merparten av fastighetsinnehavet
ingér i aktuella program- eller planarbeten for
kommande utveckling alternativt i stadens
planering for utveckling langre fram i tiden.
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Merparten av Alvstrandenkoncernens fastigheter harrér frdn den gamla varvsepoken i Gétaverksomradet,

beldget pa Lindholmen.

Organisation

Koncernens arbete utfors i en linjeorganisation och
verksamheten vilar pa tre ben: de bada affarsom-
radena markutveckling och fastighetsforvaltning,
samt stodfunktioner.

Samverkan i staden

Under 2025 har VD l6pande tréffat stadsutveck-
lingsndmndernas direktorer samt varit adjungerad

Organisation

Linjeorganisation

HR och compliance
Strategi och kommunikation

i Sammanhéllen stadsutveckling — ett forum for
stadens olika intressenter inom stadsutvecklings-
fragor.

Styrelsen och verkstillande direktoren bedomer
att verksamheten ar i linje med kommunens
andamal med dgandet av bolaget och att bolaget
har f6ljt de principer som framgér av §3 i bolags-
ordningen.

Affarsstyrning

The Yard Stéd och

utveckling

Fastighet

Stéd och
utveckling

Markutveckling

Férvaltning/Uthyrning Drift/Media m Projektomrade 1 Projektomrade 2
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Ekonomisk utveckling 2025

Koncernen Alvstranden Utveckling redovisar for
ar 2025 en vinst om 11 mnkr fore bokslutsdisposi-
tioner och skatt. Den betydande avvikelsen jamfort
med foregdende ar beror huvudsakligen pa avytt-
ringen av Gullbergsvassomradet i december 2024.

Hyresintdkterna har minskat med 21 mnkr
j@mfort med foregéende ar till f6ljd av fastighets-
forséljningar och d6kade vakanser. Fastighetskost-
naderna dr sammantaget ldgre dn foregdende ar.
Minskningen forklaras framst av lagre drift- och
underhallskostnader, vilket till stor del beror pa
forsdljningen av terminalbyggnaden pé Gullbergs-
vass. Dérutover har bolagets arbete med energi-
optimering, i kombination med ldgre kostnader
for el och fjarrvarme efter en mild vinterperiod
bidragit till lagre driftskostnader. Kostnaderna for
uthyrning och fastighetsadministration har dkat
j@mfort med foregdende ar som en foljd av den
omorganisation som genomfordes under 2024, dér
fordelningsnycklarna for 16ne- och administra-
tionskostnader omarbetades.

Avskrivningarna r i niva med foregdende ar.
Skillnaderna mellan aren avser nedskrivningar
och reverseringar. Arets nedskrivningar uppgér
till -13 mnkr och reverseringar av tidigare érs
nedskrivningar till 33 mnkr.

Posten administration och forsdljning har mins-
kat med cirka 40 mnkr jamfort med foregdende
ar. Minskningen forklaras delvis av att kostnader
efter genomford omorganisation har omfordelats
till posten uthyrning och fastighetsadministration.

Daérutdver har antalet anstéllda minskat med
cirka tio personer. Bolagets fortsatta arbete med
starkt ekonomistyrning har d&ven medfort lagre
kostnader, bland annat genom minskade ink6p
av konsulttjanster, marknadsforing och IT.

Transaktionsresultatet for aret uppgar till
81,4 mnkr. Dotterbolaget Sédra Alvstranden
Utveckling AB har under aret avyttrat Kajskjul
8 och 8 ' till moderbolaget Higab AB samt en
byggratt pa Masthuggskajen dar Sonyas kulturhus
ska uppforas. I transaktionsresultatet ingar dven
upplosning av avsittningar hanforliga till tidigare
ars genomforda transaktioner om 109 mnkr.

Ovriga rorelsekostnader uppgar till -134 mnkr
och avser huvudsakligen en omfordelning av
avséttningar hanforliga till detaljplanen for
Masthuggskajen om -93 mnkr. Darutdver har
projektet avseende igenfyllnad av Lundbyhamnen
avslutats efter att ansdkan om vattendom ater-
kallats, vilket har belastat arets resultat med
-31 mnkr.

Lanevolymen har 6kat med 395 mnkr for att
finansiera utbetalningar av genomforanden i
pagéende detaljplaner. Inga nya riantederivat har
tecknats eftersom samtliga lan per balansdagen
ingar i Goteborgs Stads kontoldsning.

Resultatet efter finansiella poster i moderbolaget
uppgar till 468 mnkr jamfort med -281 mnkr fore-
gaende ar. Den stora avvikelsen mellan aren beror
pa anteciperad utdelning samt nedskrivning pa
lamnat aktiedgartillskott.

Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stallning

Belopp tkr

Koncernen

2025 2024

459 018
1776 437
272 337
4026 1M
1,2%
24,3%
22,4%

Hyresintakter 480 242
805 440
297 082 274 582

4 064 416 4 400 873

37,7% neg
22,9% 17,3%

15,4% 24,3%

456 067
527 700

413 855
109 302
241848

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

Entreprenadintakter
Driftsnetto
Balansomslutning
Avkastning pa eget kapital %
Soliditet %

Beldningsgrad %

Moderbolaget
-62 752
3972 949
30,4%

-20 908
4 425158
13,3%

-82 706
4 741 855
15,5%

-8 781
4 312 947
14,2%

Resultat fore finansiella poster
Balansomslutning
Soliditet %

Definitioner: se not 34
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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

Bolagets uppdrag, enligt dgardirektivet fran 2023,
innebdr att forvalta och utveckla kvartersmark och
fastigheter i det egna bestandet. Under 2024 togs
en langsiktig avvecklingsplan fram som stracker
sig till 2035. Den 30 januari 2025 antecknade
Kommunfullmiktige redovisningen av Alvstran-
den Utveckling AB:s avvecklingsplan som ett

led i fullgérandet av dgardirektivets kapitel 2 § 7.
Kommunfullméktige bedomde darmed bolagets
hemstéllan om godkénnande av avvecklingsplanen
som besvarad med hanvisning till stadslednings-
kontorets tjénsteutldtande. Rapportering kommer
ske till kommunfullméktige en gang per mandat-
period for att halla planen aktuell, realistisk och
foljsam till stadens dvriga utveckling. Bolagets
affarsplan for 2025-2028 fungerar som ett strate-
giskt ramverk i det kommande arbetet. For det
operativa arbetet tas ettariga verksamhetsplaner
fram arsvis.

Under aret har tolv aktiebolag och ett komman-
ditbolag fusionerats och likviderats i enlighet med
avvecklingsplanen. I arsbokslutet bestar Alv-
strandenkoncernen av nio aktiebolag.

Under varen genomfordes en kick-off for Lind-
holmen Innovation District, dér bland annat Alv-
stranden Utveckling AB och Lindholmen Science
Park &r arrangorer. Lindholmen Innovation District
ar ett sammanhallet innovations- och kunskapsom-
ride inom Norra Alvstranden. Initiativet &r inriktat
pa att samla och utveckla verksamheter kopplade
till innovation, etableringar och kunskapsintensiv
tillviixt i Goteborg. For Alvstranden Utveckling
AB sker deltagandet mot bakgrund av bolagets
omfattande fastighetsdgande pa Lindholmen.

Efter 17 ars verksamhet stingdes Alvrummet
den 14 november 2025. Lokalen &r beldgen i bola-
gets fastighet Navet. [ samband med stdngningen
oppnades Lindholmen Showroom. Showroomet ar
en motesplats med fokus pé Lindholmen, omréadets
varden, bolagets fastigheter, historia och pédgaende
projekt.

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

Under hosten har bolaget genomfort en kompe-
tenskartldggning och en éversyn av organisationen
pagar. Efter ett ars arbete i nuvarande organisa-
tionsstruktur har bolaget identifierat behov av
anpassningar och forandringar i forhallande till
uppdraget.

Sodra Alvstranden Utveckling AB har genom-
fort tva fastighetsforsiljningar under aret, Kajskjul
8 till moderbolaget Higab samt lotten G5 pa Mast-
huggskajen till Broods.

Sammantaget har under aret 8 900 kvm verk-
samhetsyta fardigstéllts till f6ljd av bolagets
markutveckling. 453 bostdder samt 42 153 kvm
verksamhetsyta dr vid arsskiftet i pagdende pro-
duktion.

Masthuggskajen

Masthuggskajen &r ett av Goteborgs hittills storsta
stadsutvecklingsprojekt och genomforandet av
detaljplanen har pagatt sedan 2019.

En del av omradet &r fardigstdllt i form av fyra
nya kontorshus, ett hotell, ett inflyttat bostadshus
samt forsta delen av Masthamnsgatan. Under
aret har Elof Hansson och Riksbyggen fortsatt
sin byggnation av kvarteret The Parkside med
bostédder, verksamhetslokaler och kontor. Mast-
hugget Vist, som utvecklas av Higab, Goteborgs
Stads Parkering samt Idrotts- och foreningsforvalt-
ningen, nddde full byggnadshojd under aret. Det
blir ett multifunktionellt hus med plats f6r bland
annat 700 bilar, cykelparkering, kontor, restaurang
och en idrottshall. Ovriga pagiende byggnationer
ar Riksbyggens kvarter Brf Sydney, med en storre
matbutik i1 bottenvéningen och Framtiden Bygg-
utveckling som for Poseidons rakning uppfor
126 hyreslidgenheter.

Fastighetsutvecklaren Broods tilltrddde under
aret sin fastighet G5 — dér kontors- och kulturhuset
Sonyas kommer uppforas. Markarbeten har pabor-
jats och bygglov beviljats. Markanvisning.se, som
varje ar uppmérksammar innovation och utveck-



Masthuggskajen har fatt sin nya halvd. Det som tidigare var 6ppet vatten har blivit fast mark, redo att ge
plats at bostader, kontor och stadsliv. N&r bilden togs i juni 2025 var det fortfarande en hel del arbete kvar.

ling inom omradet, tilldelade i borjan av aret priset
Arets markanvisning 2024 till Sédra Alvstranden
Utveckling AB for markanvisningen av GS.

Under éret togs beslut att dverlata Sédra
Alvstranden Utveckling AB:s sista kvarvarande
byggritter G3 och G4 till Framtiden/Egnahems-
bolaget. Masthuggskajens tredje hallbarhetsrapport
fardigstélldes ocksé under aret. Rapporten visar
att omradet har goda forutsittningar att pa sikt
utvecklas till en levande blandstad som stodjer
ett hallbart vardagsliv. Samtidigt finns tydliga
utmaningar som klimatpaverkan fran byggskedet,
samordning av logistiklosningar och risk att sociala
och kulturella dtaganden inte prioriteras.

Alvstranden Utveckling AB ansvarar for bygg-
nation av underbyggnaden av allmin plats medan
Sédra Alvstranden Utveckling AB ansvarar for
underbyggnaden av kvartersmark, pa halvon 1 Gota
dlv. Utbyggnaden, som utfors samordnat inom en
byggherreorganisation med en entreprendr, har
fortsatt under aret och dr nu i sitt slutskede med
pagaende slutbesiktningar. Allt eftersom de olika
delarna blir godkinda sker 6verlamning till stads-
milj6forvaltningen avseende underbyggnationen
for allmén platsmark/kajer respektive byggherrarna
avseende kvartersmarken. Vid arsskiftet var tre av
fem huvuddelar slutbesiktigade och godkénda.

Detaljplanen for Masthuggskajen forutsétter ett
underjordiskt parkeringsgarage (B2), som ska upp-
foras av Sodra Alvstranden Utveckling AB. For
genomforandet av garaget har en totalentreprenad

upphandlats som omfattar byggnation av garage
samt grundldggning inom B2-kvarteret. Halvons
fardigstéllande ar en forutséttning for genomforan-
det av garaget. Produktionsstarten for B2-garaget
ar 1 nuldget forskjuten till tredje kvartalet 2026.

Skeppsbron

I linje med afféarsplanen har bolaget under 2025
tillsammans med exploateringsforvaltningen arbetat
med att utreda forutsattningarna for att avyttra
bolagets fastighetsinnehav inom Skeppsbron till
Goteborgs Stad. Parallellt har stadsbyggnads-
forvaltningen arbetat fram ett ”forenklat stadsut-
vecklingsforslag” som efter beslut kommer ligga
till grund for arbetet med en ny detaljplan for
omradet.

Packhusplatsen

Goteborgs Stad har under aret arbetat fram ett
stadsbyggnadsforslag for Packhusplatsen och
under senhdsten tog bolaget stillning till att ga
med i kommande detaljplanarbete och har forbe-
rett en planansokan dir bolaget onskar fa bostéder
planlagda pa Sédra Alvstranden Utvecklings mark.

Eriksberg

Norra Alvstranden Utveckling AB ir tillsammans
med exploateringsforvaltningen markégare i
omradet och det gemensamt framtagna planfor-
slaget for omradet innebér tillskapande av cirka



| Lindholmshamnen hittar du stadens forsta biotoprefug - en grénskande plats mitt i gatan i syfte att bidra
till biologisk mangfald samt en hallbar och attraktiv stadsmiljé. Hela omradet invigdes i maj 2025.

900 bostéder, en forskola och ytor fér handel.
Under éaret har stadsbyggnadsforvaltningen startat
upp forarbetet till kommande detaljplanarbete med
fokus pé att integrera den nya sparvéigsdragningen
i detaljplanen. Tecknande av planavtal och upp-
start av detaljplanearbetet sker under varen 2026
och detaljplanearbetet férvéntas ta cirka tre ar.

Utbyggnaden av detaljplanerna for Celsiusgatan
och Séterigatan har fortsatt under aret och kommer
tillskapa 1 700 bostédder, verksamhetslokaler och
8 avdelningar forskola i omradet. Norra Alvstran-
den Utveckling AB, liksom Ovriga fastighetsdgare
i omrédet, har tecknat exploateringsavtal med
exploateringsforvaltningen och erldgger exploate-
ringsbidrag som ska ticka de 16pande genomfor-
andekostnaderna for planering och utbyggnad av
allmén platsmark. Under éret har bolaget fortsatt
bevaka sina intressen kopplat till dtagandet att
finansiera utbyggnaden av allmén plats samt
parternas uppfyllelse av krav i ingéngna avtal.

Under aret har en forsening uppstatt i utbygg-
naden av Celsiusgatans detaljplan da AF/Aspelin
& Ramm har 6verklagat Egnahemsbolagets mark-
och bygglov till Mark- och miljodomstolen. Detta
kommer f4 en tidsmissig paverkan pa Norra Alv-
stranden Utveckling AB:s planerade forsiljning
av den sista kvarvarande byggrétten i omradet
och fardigstéllandet av detaljplanen i stort. Sedan
tidigare har bolaget salt byggratter till JM, Nordr
och Egnahemsbolaget.

Lindholmen

Under éret har bolaget deltagit i stadens arbete
med planprogram for hela Lindholmen, dér sam-
rad berdknas ske kvartal 1, 2026. Séarskilt fokus
har varit de omraden dér bolaget har fastigheter:
inom kvarteret Propellern, skolomradet, Sodra
Lindholmen, Lindholmsplatsen, Regnbégsgatan,
Plejadgatan, Lindholmshamnen och Gétaverks-
omrédet.

Inom flera av dessa omrdden pagér dven detalj-
planearbete samt fastighetsutveckling i projekt-
fastigheter parallellt med programarbetet.

Detaljplanearbetet for Lindholmsplatsen res-
pektive Regnbagsgatan har fortsatt under aret med
samrad. For Lindholmsplatsen planeras i dagslaget
en stor kontorsetablering men dven for hotell och
centrumindamal (totalt 73 000 kvm BTA), och
for Regnbagsgatan en kombination av bland annat
skola, handel, 180 bostdder samt kontor.

En detaljplan for att permanenta skolverksam-
heten pa Plejadgatan startades upp under 2024 och
beslut togs om samrad senhdsten 2025. Hittills
bedrivs skolverksamheten i lokaler med tillfalligt
bygglov.

Lindholmshamnen invigdes i maj och projektet
avslutades senare under aret. Drygt 600 bostader
har levererats men ocksé yta for handel, restau-
ranger samt ett nytt torg och bryggdéck vid vattnet.
Bygglov ér inlamnat for den kvarstdende delen, en
restaurang- och kontorsbyggnad pé bryggdicket.
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Aven Sédra Lindholmen, ett projekt i tidigt
skede som bedrivits som en skisstudie avsluta-
des 2025 och har blivit underlag till pagaende
programarbete for Lindholmen. Skissen visar
pa mojligheten att uppfora bostdder i omradet.
Platsen kommer dock att behdvas for upplag under
byggnationen av Lindholmsforbindelsen varfor
planldggning kommer ske forst efter 2035.

Planansokningar for detaljplaneldggning for
béde skolomradet/Chalmersomradet samt kvarte-
ret Propellern skickades in under december i linje
med pagdende programarbete.

Inom Gotaverksomradet, det tidigare varvs-
omradet, fortsdtter utvecklingsarbetet. Ett flertal
projektidéer provas just nu i de sé kallade pro-
jektfastigheterna, exempelvis Pannverkstaden.
Ombyggnation av Utrustningsverkstaden fardig-
stilldes under 2024 och ”The Yard” flyttade sin
verksamhet dit i januari 2025. The Yard &r en
tech-arena for start-ups med avsikt att stiarka
innovationsklustret pd Lindholmen — ett koncept
som bolaget utvecklar tillsammans med Business
Region Goteborg och Lindholmen Science Park.

Spérvdgen mellan Centrum, Frihamnen och
Lindholmen &ppnades och invigdes i mitten av
december. Bolaget har nu borjat delta i arbetet
med nésta stricka bort till Eriksberg liksom deltar
fortsatt i arbetet med Lindholmsforbindelsen
— sparvégstunneln over till Masthugget.

Frihamnen

Goteborgs Stad aterupptog under 2024 arbetet
med planprogram for Frihamnen med sérskilt
fokus pé de inre delarna av Frihamnen. Norra
Alvstranden Utveckling AB och Goteborgs Stad
ar de stora markégarna i omradet och under aret
har bolaget aktivt deltagit i ett flertal arbetsgrupper
i stadens arbete med planprogram. Bolaget har
haft ett sarskilt fokus pa deltagande i arbetet med
stadens exploateringskalkyl inom ramen for den
ekonomiska forstudien (EFS). Planprogrammet
planeras ga ut pa samrad véaren 2026. De forsta
detaljplanerna for Inre Frihamnen berdknas starta
kvartal 1, 2027.

Byggnation av sparvidg Frihamnen—Lindholmen
samt nya vagar har fortsatt under aret och sparvigen
fardigstélldes och togs i drift under december med
ny hallplats i Frihamnen.

For att aktivera Frihamnen fram till dess att de
bebyggs arbetar bolaget aktivt med att arrendera
ut ytorna for kortsiktiga etableringar. Ett exempel
ar Frihamnsdagarna — en motesplats for samtal
om samhéllsfragor, som i augusti genomfordes
iterigen. Alvstranden Utveckling AB deltog bland
annat med egen monter.

Pa Kvillepiren arrenderar bolaget ut marken till
cirka 900 temporéra bostdder. Under aret har delar
av projektet, exempelvis infrastrukturdelarna,
avslutats och kommer under 2026 Sverga till
forvaltning av omrédet.

Enligt G6teborgs Stad planeras aterfyllnad
av Lundbybasséngen i Frihamnen pa sikt for att
mojliggora utvecklingen av hela Frihamnsomradet.
Som ett led i detta Idmnade bolaget i oktober 2024
in en tillstindsansokan for vattenverksamhet och
miljofarlig verksambhet till Mark- och miljodom-
stolen. Under sommaren 2025 ldamnades komplet-
teringsunderlag till ansdkan in.

Under hosten 14t bolaget avbryta arbetet och
aterkallade tillstindsansokan fran Mark- och
miljodomstolen i oktober 2025. Orsaken dr att
Goteborgs Stad menar att de har for avsikt att
fullf6lja inriktningen om en utfyllnad, men att
detta kommer ske i ett betydligt senare skede
n tidigare planerat, bortom 2050 och forst efter
att storre delen av inre Frihamnen ar utbyggd.
Eftersom aterupptagandet av projektet i dagslaget
bedoms ligga s manga ar framat i tiden &r bola-
gets bedomning att nedlagt arbete inte kommer att
kunna ateranvéndas. Projektet avslutades ekono-
miskt under december manad.



Personal

Efter sommaren paborjades en Gversyn av
nuvarande organisation da bolaget har identifierat
behov av fordndringar i férhallande till uppdraget.
Oversynen visar att bolagets uppdrag har minskat
till foljd av fardigstéllda projekt samt genomférda
fastighets- och markavyttringar i enlighet med
ursprungsplanen. Mot denna bakgrund bedoms
organisationen i nuldget vara storre dn vad upp-
draget motiverar. Arbetet med att anpassa orga-
nisationen fortsétter, och férhandlingar med de
fackliga parterna om en ny, anpassad organisation
kommer att genomf6ras under forsta kvartalet 2026.
Detta innebar ett varsel om cirka 10—15 tjdnster.
Bolaget har under aret genomfort en kompetens-
kartlaggning tillsammans med samtliga chefer for
att lokalisera vilka kompetenser som behovs for att
vi ska kunna leverera pa vart kvarstdende uppdrag.

Under hosten har bolagets medarbetare deltagit
i workshops kopplat till var kultur och arbete med
bolagets viardegrund. Planen &r att en ny vérde-
grund ska implementeras under 2026.

Den arliga medarbetarundersokningen genom-
fordes under hosten. Som ett led i uppfoljningen

Medelantal anstallda

| december 2025 var vi 85 anstallda, medelantal
fér aret var 86.

Av de anstéllda ar 52 % kvinnor och 48 % man.
Medelaldern &r 48 ar, dar den yngsta &r 24 ar och
den &ldsta 67 ar.

Arlig medarbetarundersdkning

Bolaget genomfér varje ar en medarbetarunder-
sokning for att mata den psykosociala arbetsmiljén
och pa sa séatt fa indikationer pa vad som fungerar
bra och vilka eventuella férbattringsomraden

som finns.

Hallbart medarbetarengagemang - HME - ger en
bild av medarbetarnas motivation och deras upp-
levelse av ledarskap och styrning.

Géteborgs Stad genomfér arliga och I6pande med-
arbetarundersdkningar, numera med fokus pa HME
medan NMI inte ldngre mats. Alvstranden Utveckling
méter darfér HME arligen pa samma sétt.
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kommer bolaget under mitten av januari 2026 att
ateruppta arbete med pulsmétningar for att kunna
folja och arbeta 16pande och mer effektivt med
nuldget i fragor om arbetsmiljo, struktur, ledarskap
och motivation. Fragestillningarna kommer att
vara differentierade for varje avdelning utifran
deras styrkor och utvecklingspotential.

Under aret har bolaget fortsatt att arbeta med
forebyggande rehabilitering, med fokus pé rehabi-
literingsprocessen och plan om atergéng i arbete,
tillsammans med chefer och medarbetare. Vad
géller medarbetare med langre sjukfranvaro ser
vi dock en negativ trend dar bolaget i december
2025 har tva langre sjukskrivningar varav bada
ar arbetsrelaterade.

Personalomsittningen var 15 procent for 2025,
vilket &r en del foljdeffekter fran genomford
omorganisation 2024. Bolaget hade 85 anstillda
december 2025. I samtal med medarbetare som
lamnat organisationen ar anledningarna bade
strdvan efter nya utmaningar i arbetslivet och
osidkerheten 1 att arbeta pa ett bolag med en
avvecklingsplan.

2022

2022




Under 2025 har bolaget bedrivit ett omfattande férberedande arbete inom klimatanpassning. Bland annat
har elva byggnader inventerats med identifierade atgérder som kommer att prioriteras i kommande under-
hallsplanering.

Hallbarhet

Alvstranden Utveckling AB har under 2025 fort-
satt att stidrka integreringen av milj6- och klimat-
perspektivi bolagets verksamhet. Foretagsledningen
har under éret beslutat att anta ett gemensamt miljo-
och klimatramverk som ska tillimpas i samtliga
markaffarer och byggentreprenader. Ramverket
utgor ett centralt styrinstrument for att minska
klimatpaverkan och mdjliggér en enhetlig upp-
foljning av bolagets klimatmal for nybyggnation.

Under éret har uppfoljning genomforts av
tillimpningen av ramverket i markanvisningen
av byggritten G5 (kulturhuset Sonyas) pa Mast-
huggskajen som genomférdes 2024, samt vid
projekteringen av parkeringsgaraget i kvarteret B2
bredvid halvon. Upphandling av entreprenad for
B2-garaget har genomforts i enlighet med ram-
verkets klimatmal, och med planerad byggstart
2026. Den vinnande entreprendren har accepterat
ett strivansmal om att reducera klimatpaverkan
med 59 procent jamfort med projektets baseline.
Uppf6ljning av systemhandlingen for Sonyas visar
att projektet uppnar den kravstillda klimatreduk-
tionen om 50 procent. Ramverket har dven anvénts
som stdd vid utvérdering av tidiga planerings-
skeden i flera projekt.

Bolaget har under 2025 fardigstallt en Gver-
gripande klimatberiakning enligt Greenhouse

Gas-protokollet. Den visar fordelningen av
utsldpp mellan bolagets olika verksamhetsdelar
och milj6- och klimatramverket tydliggor en
omstillningsplan for de mest betydande utslapps-
posterna.

Inom klimatanpassningsomradet har bolaget
bedrivit ett omfattande forberedande arbete. Sky-
fallskartor och metodik for sarbarhetsanalys har
tagits fram i samverkan med Kretslopp och vatten.
Ett besiktningsprotokoll som beaktar exponering
for skyfall och hoga vattennivaer i dlven har ut-
vecklats och testats. Elva byggnader har invente-
rats och identifierade atgdrder kommer att prio-
riteras i kommande underhéllsplanering. Stadens
arbete med hogvattenskydd fortgér och bedoms
pa sikt minska risken for versvamning i bolagets
fastighetsbestand.

Yttre markskotsel har under aret upphandlats
med skdrpta miljokrav, inklusive krav pa elektri-
fierade fordon och arbetsmaskiner. I avtalet ingar
dven skotselinstruktioner for att starka biologisk
méngfald samt 6kad stddfrekvens i syfte att minska
nedskrapning och forbattra kvaliteten i bolagets
utemiljoer. Arbetet med hallbarhetsrapportering
enligt CSRD och EU:s taxonomi har bedrivits
fram till dess att inférandet pausades till 2027.



Tillstands- och anmalningspliktig
verksamhet enligt miljébalken
Alvstranden Utveckling AB har tillstindspliktig
vattenverksambhet. I samtliga fall har tillstdnd
lamnats i enlighet med 11 kap. i miljobalken.
Gillande tillstdnd innefattar om- och utbyggnad
av en halvo pa Masthuggskajen, samt tillstand
enligt miljobalken att utfora tryckbank och utriva
del av kaj i Lundbyhamnen, vilket har ansokts
om och godkénts av Mark- och miljddomstolen
under 2024. Alvstranden Utveckling bedriver
dven hamnverksamhet som ér tillstdndspliktig
enligt miljobalken. Tillstindet innebér att Alv-
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stranden Utveckling far bedriva hamnverksamhet
vid kajplatserna Eriksberg (kaj nr 410-414),
Skeppsbrokajen (kaj nr 12—18) och Frihamnen
(kajplats 111-113). Alvstranden Utveckling har
aven anmalningspliktig verksamhet enligt forord-
ning om miljoéfarlig verksamhet och hilsoskydd
(SFS1998:899) i samband med markarbeten i
fororenade massor. Anmélan om vattenverksamhet
enligt 11 kap. 9a § miljobalken géllande anlag-
gande av tillféllig pontonbrygga pa fastigheterna
Sannegarden 734:13, Sannegéarden 28:20 och
Sannegarden 28:19 i Goteborgs kommun.

Vasentliga ekonomiska risker och osakerhetsfaktorer

Fastighetsmarknaden paverkas framst av rante-
laget och radande konjunktur. Foérandringar i
efterfragan pa kommersiella fastigheter och
byggritter paverkar forséljningspriser vid fastig-
hetstransaktioner, hyresintdkter och fastighetsvér-
den. Exempelvis kan en nedgang i ekonomin leda
till minskad efterfragan pa byggritter och lagre
uthyrningsgrader, vilket paverkar bolagets resultat
och kassaflode negativt. Vid framtagande av bygg-
ratter, genomforande av detaljplaner och renove-
ringsprojekt finns alltid risk for kostnadsoverskri-
danden, forseningar och kvalitetsproblem. Detta
foljs upp och hanteras genom planering, kontroll
och uppf6ljning av projektbudgetar. Ytterligare
atgérd dr den styrgrupp som inforts under aret for
de storsta projekten.

Lagstiftning och regleringar, sdsom éndrade
hyreslagar, miljokrav eller skatteregler, kan
ocksa paverka verksamheten. Koncernen bevakar
aktivt fordndringar i lagstiftningen och anpassar
verksamheten dérefter. Véra fastigheter star infor
okade krav pa energieffektivitet och minskade
klimatutslapp vilket kan innebéra 6kade kostnader
for anpassning eller renovering for att mota nya
standarder. Klimatforandringar som 6kad neder-
bord och dversvamningsrisk kan ocksa paverka
fastigheternas langsiktiga vérde och funktionalitet.

Fastigheternas varderingar baseras pa mark-
nadens bedomning av framtida kassafloden och
avkastningskrav. Vid kraftiga fordndringar i mark-
nadsforutséttningar, sdsom stigande réntor eller
minskad efterfrdgan, kan fastighetsvirden komma
att justeras nedat. Priset for byggritter varierar
kraftigt under fordndrade marknadsforutsittningar.
Mark och byggritter fungerar som optioner pa
fastighetsmarknaden. Byggritter far vérde nér
marknadshyran &r hog och forlorar véirde nir den
ar lag. Det beror pé att markvérdet ar restvardet
mellan den fardiga byggnadens varde och produk-
tionskostnaden. Sma fordndringar i marknadshyra

kan leda till stora forandringar i markvardet.
Hogkonjunktur 6kar markvarde, medan lagkon-
junktur minskar det. Ett byggréttsvarde styrs till
stora delar av risk. Ju ldngre fram i planskedet
man befinner sig, desto ligre risk. Risk och vérde
styrs inte enbart av var i planprocessen fastigheten
aterfinns utan lage och lokalslag ar ocksa viktigt.
Ju mer omfattande en byggritt ar desto storre kan
marknadsrisken anses vara. Utdver planrisk och
marknadsrisk &r tidsfaktorn en risk. Ju langre fram
i tiden ett projekt ligger desto osdkrare ar det. Om
sedan projektet till viss del &r avhangigt infrastruk-
turinvesteringar eller pa annat sétt paverkande
beslut som dnnu ej &r fattade blir risken stérre da
vérdet, beroende pa dsatt kalkylrinta, kan kom-
ma att paverkas kraftigt om projektet forsenas.
Detta dr svart att exakt kvantifiera, da det ar flera
faktorer som spelar in i en helhetsbeddmning.
Flera objekt i Alvstrandenkoncernens bestand kan
ha en forhéllandevis 1&g riskfaktor ur planmassigt
perspektiv men samtidigt ligga 1dngt fram i tiden,
vilket okar risken.

Alvstranden Utveckling AB och Sédra Alv-
stranden Utveckling AB har tecknat ett entrepre-
nadavtal med Per Aarsleff A/S for utbyggnad av
underbyggnad for allmén plats och kvartersmark
pa halvon vid Masthuggskajen. Projektet har
pagatt sedan 2022 och grundldggningen kommer
att fardigstdllas under 2026. Projektet har varit
utmanande och det finns risk for ekonomiska och
juridiska tvister mellan de involverade parterna.

Tidigare utgjorde bolagets hoga belaning, i
kombination med ett snabbt stigande ranteldge,
en visentlig ekonomisk risk med potentiell paver-
kan pé resultat och kassaflode. Under 2024 och
2025 har denna risk successivt minskat till f61jd
av sjunkande réntenivaer och en stabilare utveck-
ling pé kreditmarknaden. Vid arsbokslutet uppgar
bolagets ldnevolym till 1 572 mnkr, motsvarande
en lanegrad om 22 procent.



Overlatelse av bolagets fastighet p& Skeppsbron till Gdteborgs Stad planeras under 2026.

Flertalet av Alvstrandenkoncernens tidigare av-
yttrade byggritter ar forknippade med aterstaende
ataganden som &r ovissa avseende belopp och tid
vilket medfor att de redovisas som avsittningar

i stillet for kort- eller langfristig skuld. Avsitt-
ningarna utgor den storsta riskposten i balansrik-
ningen och avser kommande infrastrukturatgirder,
marksaneringar, projektledartid med mera ldngt

Finansiell riskhantering

Riskhanteringen inom Gé&teborgs Stad &r centrali-
serad och hanteras av stadens koncernbank, som
fungerar som en internbank for stadens bolag.
Arbetet styrs av stadens finanspolicy och faststdllda
delegationsordning. Alvstrandenkoncernen ir ett
heldgt dotterbolag till Goteborgs Stad och omfattas
dédrmed av den samordnade finansverksamheten.
Finansiering samt hantering av finansiella risker
sdsom upplaning, rdntebindning och refinansie-
ringsrisk sker darfor centralt, vilket innebér att
bolaget inte har ndgon sjdlvstindig exponering
mot finansieringsrisker. Sammantaget medfor detta
att den finansiella risken ar vésentligt begriansad
jamfort med ett fristdende bolag.

Rénterisk och derivat

Bolagets resultat paverkas dock av fordndringar i
rantenivaer over tid i takt med att réntebindningar
omforhandlas inom stadens laneportfolj. Givet
bolagets kapitalintensiva verksamhet och 1dngsik-
tiga ataganden kvarstar dirmed kénslighet for ett
forsdmrat ranteldge. Bolaget f6ljer utvecklingen
l6pande och rapporterar i enlighet med stadens

fram i tiden vilket gor posten svar att bedoma och
ddrmed osdker. Prognoserna for avsittningarna
uppdateras i samband med boksluten och vid be-
hov justeras avsittningarna och effekten redovisas
i resultatrdkningen samma ar. I arsbokslutet 2025-
12-31 uppgar avsittningarna till 764 mnkr varav
530 mnkr avser detaljplanen for Masthuggskajen.

krav avseende finansiell uppfoljning och risk-
rapportering.

Stadens samordnade finansverksamhet innebér
att ansvaret for all upplaning och rénteriskhan-
tering overfors till stadens dvergripande finans-
funktion. Inom finansfunktionen har koncernen
sedan ett konto som ersétter lanereverser, och som
rantebelastas med en arlig marknadsmaéssig rénta.

Valutarisk
Enligt fastslagen finansiell anvisning far koncernen
ej ta nagra valutarisker.

Refinansierings- och likviditetsrisk
Refinansieringsrisken, det vill sdga mdjligheten

att teckna nya lan i takt med att befintliga forfaller,
och likviditetsrisken &r 14g eftersom koncernens
finansiering sker via Goteborgs Stads koncernbank.
P& balansdagen 2025-12-31 hade koncernen ett
kreditutrymme om 2 200 mnkr och utnyttjat 14ne-
belopp uppgick till 1 572 mnkr. Lanetaket for 2026
kommer att uppgé till 2 400 mnkr. Lanetaket for
koncernen beslutas arligen av kommunfullméaktige.
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Fdérvantad framtida utveckling

Den langsiktiga avvecklingsplanen, som beslu-
tades 2024, ligger fast och vi har tagit flera steg

i genomforandet. Vi har tydligt gatt fran strategi
till genomforande och arbetet sker i néra dialog
med véra dgare och med de kommunala aktorer
som berors. Samverkan har stirkts pa flera nivéer.
Milet dr ofordndrat: att vara ett valskott och
avvecklingsbart bolag nir dgaren sa vill. Det
innebdr att vi fortsatter utveckla vara fastigheter
och omraden med ansvar, struktur och uthallighet,
samtidigt som vi successivt forbereder for framtida
overlatelser. Bolaget forvintas redovisa ett positivt
resultat d&ven under 2026. Avvecklingsplanen och
den faststéllda affarsplanen 2025-2028 fungerar
som ett strategiskt ramverk i det padgdende och
kommande arbetet och kompletteras med ettériga,
operativa verksamhetsplaner.

Under borjan av 2026 planeras ytterligare ett
dotterdotterbolag till Norra Alvstranden Utveck-
ling AB att avyttras i syfte att sattas i likvidation.
Efter genomford avyttring kommer koncernen att
endast omfatta fyra bolag med operativ verksamhet,
ett holdingbolag samt tre vilande bolag avsedda
for framtida fastighetsforséljningar.

Fokus i det kommande arbetet 4r att utveckla
och effektivisera vart befintliga bestdnd, bade mark
och byggnader. Vi kommer att genomfora och
slutfora véra stora projekt samt 6verféra mark och
fastigheter till Staden nér ratt forutsittningar finns.
Affarsplanen sékerstiller att vi bibehaller balans
mellan investeringar, forsdljningar och forvaltning,
allt med mélet att skapa ekonomisk stabilitet.

Overlatelse av bolagets fastighet pa Skeppsbron
till Goteborgs Stad planeras under 2026. Ytterligare
overlatelser av flera av bolagets fastigheter till
Goteborgs Stad planeras under 2026, bland annat:
Lidaverken i Sannegarden (avtal tecknat 2025),

Plejadgatan och Renovafastigheten p& Ringon.

Framdriften avseende halvon pad Masthuggskajen
fortgar och grundldggningen fardigstills under
borjan pd 2026, Projektet har varit utmanande och
det finns risk for ekonomiska och juridiska tvister
mellan de involverade parterna.

Organisationsforandring och dess konsekvenser
2026: Under hosten har VD tillsammans med fore-
tagsledningen vid flera tillfallen arbetat med att
ta fram en mer effektiv organisation, anpassad till
bolagets nuvarande och kommande situation samt
uppdrag. Arbetet har utgatt frén konstaterandet att
uppdragen har minskat och att flera medarbetare i
dag har begrénsad beldggning.

Flera alternativa organisationslosningar har
analyserats. Samtliga har lett till samma slutsats:
organisationen &r i dagsléget storre 4n vad bolagets
uppdrag motiverar. Mot denna bakgrund informe-
rade bolaget personalen i januari 2026 om en ny
organisation och dess konsekvenser, vilket innebar
att cirka 10—15 medarbetare kommer att varslas.
Beslutet dr tungt men noggrant dvervégt.

Bakgrunden till forédndringen 4r att bolaget, i
enlighet med den ursprungliga planen, har leve-
rerat och fardigstéllt flera omrdden samt avyttrat
fastigheter och mark. Mycket av det tidigare
uppdraget dr dirmed avslutat, vilket innebar ett
minskat uppdrag framat. Organisationen behéver
darfor anpassas till de nya forutsittningarna, och
forandringsarbetet ska genomforas med 6ppenhet,
respekt och tydlighet.

Forslag pé ny organisation kommer att for-
handlas med de fackliga parterna under forsta
kvartalet 2026. Forhandlingsframstéllan innebér
en anpassad, mindre organisation och ett varsel pa
10—15 tjanster som é&r lagt i samband med detta.

Forslag till disposition betraffande bolagets vinst

Till arsstdmmans férfogande star féljande medel (kr):

Balanserat resultat
Arets resultat

Summa

Belopp kr
124 349 181
584 991938
709 341119

Styrelsen féreslar att till fdrfogande staende vinstmedel disponeras enligt féljande:

Balanseras i ny rékning
Summa

709 341119
709 341119

Vad betraffar koncernens och moderbolagets resultat och stéllning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande

resultat- och balansrakningar med tillhérande noter.
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KONCERNEN

Resultatrakning - koncernen

Belopp i tkr Not 2025 2024
Rorelsens intdkter

Hyresintakter 459 018 480 242
Entreprenadintakter 1776 437 805 440
Rorelsens kostnader

Driftskostnader -82 938 -90 680
Underhallskostnader -32 962 -39788
Hyresgéastanpassningar -236 -184
Tomtrattsavgald och markarrende -662 -798
Fastighetsskatt -25103 -26 165
Uthyrning och fastighetsadministration -39 664 -24 792
Ovriga fastighetskostnader -5116 -753
Entreprenadkostnader -1776 437 -805 440
Driftnetto 272 337 297 082
Avskrivningar, nedskrivningar och reverseringar -99 032 -169 555
Bruttoresultat 3,4,5 173 305 127 527
Realisationsresultat salda fastigheter 81434 459 819
Administration och férsaljning -73 745 -4 164
Ovriga rorelseintakter 343 810
Ovriga rérelsekostnader 6 -133 566 -94 610
Rorelseresultat 47 771 379 382
Resultat fran finansiella poster

Resultat fran avyttring koncernféretag 7 18 255 -
Réanteintakter och liknande resultatposter 9 5599 6 342
Réantekostnader och liknande resultatposter 10 -60 565 -66 668
Resultat efter finansiella poster 11 060 319 056
Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag, erhallna 19 069 -
Koncernbidrag, lamnade - -161 581
Resultat fore skatt 30129 157 475
Skatt pa arets resultat n -19 304 -32534
Arets resultat 10 825 124 941



Balansrakning - koncernen
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Belopp i tkr Not 2025-12-31 2024-12-31
TILLGANGAR
Anléggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgangar
Programvaror 12 306 917
306 917
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 13,14 2 690 888 2732 398
Byggnader 15 27 713 28 293
Mark, markanlédggningar och fastighetstillbehor 16 55 864 38 555
Inventarier 17 19176 20183
Pagaende nyanldggningar och férskott
avseende materiella anldggningstillgdngar 18 194 267 188 654
2987 908 3008 083
Finansiella anldggningstillgangar
Ovriga andelar 20 244 273
Andra langfristiga fordringar 21 333 812 670 800
334 056 671073
Summa anldggningstillgdngar 3 322 270 3680 073
Omséttningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 210 990 92 616
Fordringar hos Goteborgs Stadhuskoncern 64 337 19 454
Fordringar hos Géteborgs Stad 757 418
Aktuell skattefordran 5243 -
Upparbetad men ej fakturerad intakt 27 32 576 -
Ovriga fordringar 21 382 201 18 249
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 23 7737 249 906
703 841 384 343
Kassa och bank
Kassa och bank 30 = -
Summa omséttningstillgadngar 703 841 384 343
Summa tillgadngar 4 026 1M 4 064 416



KONCERNEN

Balansrakning - koncernen

Belopp i tkr Not 2025-12-31 2024-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 200 000 200 000
Ovrigt tillskjutet kapital 300 000 300 000
Balanserat resultat inkl. arets resultat 478 347 430 500
Summa eget kapital 978 347 930 500

Avséattningar

Avsattningar for pensioner och liknande forpliktelser 24 15 020 17 868
Uppskjuten skatteskuld 22 90 901 90 447
Ovriga avsattningar 25 763 561 1246 018

869 482 1354 333

Langfristiga skulder

Skulder till Géteborgs Stad 26 1572 269 1177108

1572 269 1177 108

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 181222 100 894
Skulder till Géteborgs Stadshuskoncern 8 719 9 858
Skulder till Géteborgs Stad 164 228 90 359
Fakturerad men ej upparbetad intakt 27 - 256 066
Aktuell skatteskuld = 1510
Ovriga skulder 34163 26 835
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 28 217 681 116 953

606 013 602 475
Summa eget kapital och skulder 4 026 111 4 064 416

Rapport dver forandringar i eget kapital - koncernen

Svrigt tillskjutet

Balanserat resultat

Belopp i tkr Aktiekapital kapital inkl arets resultat
Ingaende balans 2024-01-01 200 000 300 000 262 436
Erhallna aktieagartillskott - - 169 256
Lamnad utdelning - - -126 133
Arets resultat - - 124 941
Eget kapital 2024-12-31 200 000 300 000 430 500
Ingdende balans 2025-01-01 200 000 300 000 430 500
Erhallna aktieagartillskott - - 37 022
Lamnad utdelning - - -
Arets resultat - - 10 825
Eget kapital 2025-12-31 200 000 300 000 478 347



Kassafl®édesanalys - koncernen
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Belopp i tkr Not 2025 2024
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 29 1 060 319 056
Justering foér poster som inte ingar i kassaflédet 31 159 830 -199 339
170 890 19 717
Betald inkomstskatt -25 603 35 067
Kassafléde fran den |6pande verksamheten fére
forandringar av rérelsekapital 145 287 154 784
Kassafléde fran féréndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar 71149 -166 272
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 5048 103 068
Kassafléde fran den Iépande verksamheten 221484 91580
Investeringsverksamheten
Férvarv av materiella anldggningstillgdngar -137 504 -98 946
Avyttring av materiella anldggningstillgdngar 775 1182 878
Avyttring av koncernforetag 734 -
Investering i finansiella tillgangar - -105 285
Investeringar mot avsattning -488 325 -298 508
Kassafléde fran investeringsverksamheten -624 320 680 139
Finansieringsverksamheten
Erhallna aktieagartillskott 169 256 1865
Utbetald utdelning - -126 133
Erhallna koncernbidrag - 163 000
Lamnade koncernbidrag -161 581 -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 7 675 38732
Arets kassafléde -395 161 810 451
Likvida medel vid arets bdrjan -1177 108 -1987 559
Likvida medel vid arets slut 30 -1572 269 -1177 108



MODERBOLAGET

Resultatrakning - moderbolaget

Belopp i tkr Not 2025 2024

Rorelsens intdkter

Nettoomsattning n 313 18 789
Administration och férsaljning -128 267 -146 412
Ovriga rorelseintakter 96 914 10 715
Ovriga roérelsekostnader 6 -42 712 -4 000
Roérelseresultat 3,4,5 -62 752 -20 908

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernféretag 8 580 411 -210 750
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 9 53 058 61593
Réantekostnader och liknande resultatposter 10 -102 698 -111 320
Resultat efter finansiella poster 468 019 -281 385

Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag, erhallna 125 970 601489
Koncernbidrag, ldamnade - -497 641
Resultat fore skatt 593 989 -177 537
Skatt pa arets resultat n -8 997 -12 098

Arets resultat 584 992 -189 635



Balansrakning - moderbolaget
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Belopp i tkr Not 2025-12-31 2024-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgangar
Programvaror 12 306 917
306 917
Materiella anldggningstillgdngar
Inventarier 17 4 024 3708
Pagaende nyanlaggningar och férskott avseende
materiella anldggningstillgangar 18 - 76
4 024 3784
Finansiella anldggningstillgdngar
Andelar i koncernféretag 19 2 682165 2 382165
2682165 2 382165
Summa anldggningstillgdngar 2 686 495 2 386 866
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 73 5
Fordringar hos Goteborgs Stadshuskoncern 55932 7 616
Fordringar hos Géteborgs Stad 6 522 199
Fordringar hos koncernfoéretag 1210 544 2 029 655
Ovriga fordringar 12 905 269
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 23 478 548
1286 454 2 038 292
Kassa och bank
Kassa och bank 30 = -
Summa omséttningstillgdngar 1286 454 2 038 292
Summa tillgangar 3972 949 4 425158



MODERBOLAGET

Balansrakning - moderbolaget

Belopp i tkr Not 2025-12-31 2024-12-31

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 124 349 276 962

Arets resultat 584 992 -189 635

709 341 87 327

1209 341 587 327

Avséattningar

Ovriga avsattningar 25 17 000 74 995

117 000 74 995

Langfristiga skulder

Skulder till Goteborgs Stad 26 1572 269 1177108
1572 269 1177 108

Kortfristiga skulder

Leverantodrsskulder 23 426 33136

Skulder till Géteborgs Stadshuskoncern 73 278

Skulder till Géteborgs Stad 1331 2521

Skulder till koncernfoéretag 947 336 2 444167

Aktuell skatteskuld 15 622 9192

Ovriga skulder 27 68 652 53185

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 28 17 899 20 559
1074 339 2585728

Summa eget kapital och skulder 3972949 4 425158

Rapport dver férandringar | eget kapital - moderbolaget

Svrigt tillskjutet

Balanserat resultat

Belopp i tkr Aktiekapital kapital inkl arets resultat
Ingdende balans 2024-01-01 200 000 300 000 233839
Erhallna aktieagartillskott - - 169 256
Léamnad utdelning - - -126 133
Arets resultat - - -189 635
Eget kapital 2024-12-31 200 000 300 000 87 327
Ingdende balans 2025-01-01 200 000 300 000 87 327
Erhallna aktieagartillskott - - 37 022
Arets resultat - - 584 992
Eget kapital 2025-12-31 200 000 300 000 709 341

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



Kassaflédesanalys -

moderbolaget
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Belopp i tkr Not 2025 2024
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 29 468 019 -281 385
Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet 31 -536 656 216 875
-68 637 -64 510
Betald inkomstskatt -2 567 4 009
Kassafléde fran den |6pande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapital -71204 -60 501
Kassafléde fran féréndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar 1346 580 163 245
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder -1731512 788 224
Kassafléde fran den |épande verksamheten -456 136 890 968
Investeringsverksamheten
Lamnat aktiedgartillskott -477 582 -200 000
Férvarv av materiella anldggningstillgangar -1379 -1342
Kassafléde fran investeringsverksamheten -478 961 -201 342
Finansieringsverksamheten
Erhallna koncernbidrag 601489 229 467
Erhallna aktieagartillskott 169 256 1865
Erhallen utdelning 266 832 163 065
Lamnad utdelning - -126 133
Lamnade koncernbidrag -497 641 -147 439
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 539 936 120 825
Arets kassafléde -395 161 810 451
Likvida medel vid arets bdrjan -1177 108 -1987 559
Likvida medel vid arets slut 30 -1572 269 -1177 108
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Noter med redovisningsprinciper
och bokslutskommentarer

Belopp i tkr om inget annat anges

not 11 Redovisningsprinciper

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

Hallbarhetsrapport uppréattas av moderbolaget Higab AB,
org.nr 556104-8587, fér koncernen vari Alvstranden
Utveckling AB ingar.

Klassificeringar

Anldggningstillgdngar, langfristiga skulder och avsattningar
bestar i allt vésentligt enbart av belopp som férvéntas ater-
vinnas eller betalas efter mer &n tolv manader réknat fran
balansdagen. Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder
bestar i allt vdsentligt enbart av belopp som férvéntas
atervinnas eller betalas inom tolv manader raknat fran
balansdagen.

Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till
anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.
Fordringar och skulder som avser bolag inom Goéteborgs
Stadshuskoncern presenteras som;

Néamnder inom Staden: Fordringar och skulder hos
Goteborgs Stad

Fordringar och skulder hos
Goteborgs Stadshuskoncern

Bolag inom Staden:

Koncernkonto (likvida medel) redovisas som Skuld eller For-
dran hos Goéteborgs Stad i balansrakningen men som Likvida
medel i kassaflédesanalysen.

Intdkter

Det infléde av ekonomiska férdelar som féretaget erhallit
eller kommer att erhalla fér egen rékning redovisas som
intakt. Intakter varderas till verkliga vardet av det som erhal-
lits eller kommer att erhallas, med avdrag for rabatter.

| resultatrakningen redovisas koncernens huvudsakliga
intakter, det vill séga hyresintakter och intékter fran
fastighetsforsaljningar, pa skilda rader for att redovisa saval
intékter, 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 pé perioden
redovisas som intékt. | hyresintakter ingar tilldgg sasom
fakturerad fastighetsskatt och varmekostnad.

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

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

En befarad foérlust pa ett uppdrag redovisas omgaende
som kostnad.

Leasing

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

Leasetagare

Leasingavgifter vid operationella leasingavtal kostnadsfors
linjart dver leasingperioden, savida inte ett annat systema-
tiskt satt battre aterspeglar anvdndarens ekonomiska nytta
Over tiden.

Leasegivare

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

Ersattningar till anstallda
Ersattningar till anstallda efter avslutad anstéallning
Planer for ersattningar efter avslutad anstallning klassifice-
ras som antingen avgiftsbestamda eller férmansbestamda.
Vid avgiftsbestamda planer betalas faststallda avgifter till
ett annat féretag, normalt ett forsakringsféretag, och foreta-
get har inte langre ndgon forpliktelse till den anstallde nar
avgiften &r betald. Storleken pa den anstélldes ersattningar
efter avslutad anstallning ar beroende av de avgifter som
har betalats och den kapitalavkastning som avgifterna ger.
Vid férmansbestdmda planer har féretaget en forpliktelse
att lamna de éverenskomna ersattningarna till nuvarande
och tidigare anstallda. Foéretaget bar i allt vasentligt dels ris-
ken att ersattningarna kommer att bli hégre an férvantat
(aktuariell risk), dels risken att avkastningen pa tillgdngarna
avviker fran férvantningarna (investeringsrisk). Investerings-
risk foreligger &ven om tillgdngarna &r dverférda till ett
annat féretag.

Avgiftsbestdamda planer
Avgifterna for avgiftsbestdamda planer redovisas som kost-
nad. Obetalda avgifter redovisas som skuld.

Férmansbestamda planer

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

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

Ersdttningar vid uppsagning

Ersattningar vid uppsagningar, i den omfattning ersattningen
inte ger féretaget ndgra framtida ekonomiska férdelar, redo-
visas endast som en skuld och en kostnad nar féretaget har
en legal eller informell forpliktelse att antingen
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a) avsluta en anstallds eller en grupp av anstalldas anstallning
fore den normala tidpunkten fér anstallningens upp-
hérande, eller

b) ld&mna ersattningar vid uppsagning genom erbjudande for
att uppmuntra frivillig avgang.

Ersattningar vid uppsagningar redovisas endast nar féretaget
har en detaljerad plan fér uppségningen och inte har ndgon
realistisk mojlighet att annullera planen.

Skatt

Skatt pa arets resultat i resultatrédkningen bestar av aktuell
skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt &r inkomstskatt fér
innevarande rakenskapsar som avser arets skattepliktiga
resultat och den del av tidigare rékenskapsars 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 gors enligt skatteregler och skattesat-
ser som ar beslutade.

Uppskjuten skatteskuld redovisas fér alla skattepliktiga
temporéra skillnader, dock inte fér temporara skillnader som
harror fran férsta redovisningen av goodwill. Uppskjuten
skattefordran redovisas fér avdragsgilla temporara skillna-
der och for mojligheten att i framtiden anvanda skattemas-
siga underskottsavdrag. Varderingen baseras pa hur det
redovisade vardet féor motsvarande tillgang eller skuld for-
vantas atervinnas respektive regleras. Beloppen baseras pa
de skattesatser och skatteregler som ar beslutade fére
balansdagen och har inte nuvardeberaknats.

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

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

Immateriella anlidggningstillgangar

Avriga immateriella anldggningstillgdngar

Ovriga immateriella anlaggningstillgdngar som forvarvats ar
redovisade till anskaffningsvarde minskat med ackumule-
rade avskrivningar och nedskrivningar.

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart dver tillgdngens berédknade nyttjan-
deperiod. Avskrivningen redovisas som kostnad i resulta-
trakningen.

Férvarvade immateriella tillgangar

Nyttjandeperiod

Dataprogram 5ar
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Koncernens férvaltningsfastigheter innehas i syfte att gene-
rera hyresintdkter och vardestegringar eller en kombination
av dessa. Alvstrandenkoncernen ager ocksa ett flertal bygg-
ratter som innehas for en for tillfallet obestdmd anvandning
och som férvantas ge en langsiktig vardestegring. Fastig-
heterna redovisas till anskaffningsvarde med tillagg for even-
tuella vardehojande férbattringsarbeten och med avdrag fér
planenliga avskrivningar och eventuella nedskrivningar.
Intékter fran forvaltningsfastigheter redovisas i enlighet med
avsnittet intakter. | begreppet férvaltningsfastigheter ingar
byggnader, mark, markanldggningar och byggnadsinventarier.

Avriga materiella anldggningstillgdngar
Ovriga materiella anlaggningstillgdngar utgérs av byggnader,
mark, markanlaggningar och fastighetstilloehér som inte
klassificerats att ingd som férvaltningsfastighet. Ovriga
materiella anldggningstillgangar redovisas som tillgang i
balansrédkningen nar det pa basis av tillganglig information
ar sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som ar for-
knippad med innehavet tillfaller koncernen/féretaget och
att anskaffningsvardet for tillgangen kan berdknas pa ett till-
forlitligt satt. | anskaffningsvardet ingar férutom inkdpspriset
aven utgifter som ar direkt hanforliga till forvarvet.

Mindre parkomraden, gator och vdgar samt pirar etc. har
i redovisningen klassificerats som materiella anldggnings-
tillgdngar. Syftet med innehavet &r att frdmja utvecklingen
av omradet i sin helhet.

Pagaende ny- och ombyggnationer redovisas med hittills
nedlagda kostnader.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet
réknas in i tillgangens redovisade varde. Utgifter for I6pande
underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de
uppkommer. Fér byggnader har skillnaden i férbrukningen
av betydande komponenter beddmts vara vasentlig. Dessa
tillgdngar har darfoér delats upp i komponenter vilka skrivs
av separat.

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart dver tillgdngens berdknade
nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den férvantade
féorbrukningen av tillgdngens framtida ekonomiska fordelar.
Avskrivningen redovisas som kostnad i resultatrakningen.

Nyttjandeperiod

Byggnader 15-100 ar
Byggnader, hyresgastanpassningar 2-10 ar
Byggnadsinventarier och inventarier 3-10 ar
Markanlaggningar 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 pd 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 &r
Inre ytskikt 15 ar
Hissar 25 ar
Portar 15 ar
Markiser 15 ar
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Fastigheternas varde

Alvstrandenkoncernen har 1atit Forum Fastighetsekonomi
AB vérdera i stort sett hela fastighetsbestandet infér ars-
bokslutet 2025. Syftet med varderingen ar att kontrollera om
det finns nedskrivningsbehov eller behov av att reversera
tidigare ars nedskrivningar av fastigheter i bestandet. Om
marknadsvéardet ar lagre an det bokférda vardet vid varde-
ringstillfallet gérs en individuell prévning om den aktuella
fastigheten ska skrivas ner. Ar marknadsvardet hégre &n

det bokférda vardet pa balansdagen gdrs motsvarande
prévning om det finns gamla nedskrivningar som ska ater-
foras. Alvstrandenkoncernens fastighetsbestand &r belaget
fréamst pa Lindholmen. Utdver det finns &ven flera objekt pa
Eriksberg, i Frihamnen, pa Skeppsbron samt Masthuggskajen.

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

Vé&rderingen baseras pa uppgifter fran Forum Fastig-
hetsekonomi AB:s orts- och databaser, faktiska hyresavtal
och Forum Fastighetsekonomi AB:s egna erfarenheter av
marknadshyror jamte normaliserade drift- och underhalls-
kostnader for jamforbara fastigheter och tomtratter. Upp-
gifter om ortspriser utgdrs av lagfarna kép som hamtats ur
ortsprisregistret samt ej registrerade férséaljningar som
Forum Fastighetsekonomi AB har kdannedom om med
utgangspunkt i deras profession.

Vardebeddmningen grundar sig pa en kassaflédesanalys
innebarande att fastighetens véarde baseras pa nuvardet av
prognostiserade kassafléden jdmte restvarde under kalkyl-
perioden som oftast uppgar till tio ar. Antagandet avseende
de framtida kassaflédena gérs utifrdn en analys av féljande:
nuvarande och historiska hyror/kostnader, marknadens och
naromradets framtida utveckling, fastighetens marknadsfér-
utsattningar och marknadsposition, befintliga hyreskontrakts-
villkor, marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens
slut, drift- och underhallskostnader i likartade fastigheter i
jamforelse med dem i den aktuella fastigheten samt bedémda
investeringar och hyresgastanpassningar.

Utifran analysen resulterande driftnetton under kalkyl-
perioden (2026-2035), och ett restvarde vid kalkylperiodens
slut diskonteras darefter dessa med den bedémda kalkyl-
rantan. De vardepaverkande parametrar som anvands i
varderingen speglar Forum Fastighetsekonomi AB:s tolkning
av hur en presumtiv kdpare pa marknaden skulle resonera.
Summan av nuvardet for arliga driftnetton jdmte restvardet
vid kalkyltidens utgdng kan dérmed tas som ett uttryck foér
marknadsvardet.

Byggratternas varde

Byggréatterna i Alvstrandenkoncernen befinner sig i olika
skeden av varderingsprocessen dar nagon enstaka byggratt
har vunnit laga kraft med bygglov och nagra objekt &r pa
idéstadiet. Under planprocessen utvecklas markvardet steg-
vis nar projekten konkretiseras och osakerhetsfaktorer elimi-
neras. Det fulla markvérdet uppnas férst 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. L&dge och lokalslag &r minst lika viktigt.
For industri ar till exempel planrisken ofta storre an for
bostader givet den politiska vilja som ofta finns att skapa
bostader. Darutdver finns en marknadsrisk dar till exempel
industrier kan behéva specifika tillstdnd fér sin verksamhet
eller for kontor som ska hyras ut. Ju mer omfattande en
byggratt ar, desto stérre kan marknadsrisken anses vara.
Utodver planrisk och marknadsrisk kan tidsfaktorn sagas
utgdra en risk. Vardet av en framtida intékt i form av forsalj-

57

ning av byggratter maste diskonteras med en ansatt kalkyl-
ranta for att ett nuvarde skall kunna erhallas. Ju langre fram i
tiden ett projekt ligger, desto osakrare ar det. Ar sedan pro-
jektet till viss del avhangigt av infrastrukturinvesteringar,
eller pad annat s&tt paverkande beslut som &nnu ej &r fattade,
blir risken stérre da vérdet, beroende pd ansatt kalkylranta,
kan komma att paverkas kraftigt om projektet férsenas eller
tidigarelaggs.

Varderingsrapporten ska ligga till grund fér bokslut och
da maste marknadsvéarden korrigeras pa antingen de asatta
marknadsvardena av férvaltningsfastigheterna eller pa bygg-
ratterna. Anledningen till korrigeringen &r att det inte gar att
tillgodogéra sig bade vardet av byggratterna och ett kassa-
flode i evighet. | de fall dar exploatering av byggratten antas
ske inom snar framtid eller med relativt sékert utfall har
Forum Fastighetsekonomi AB justerat kassaflddet pa férvalt-
ningsobjektsniva. Hur lang tid driftnettot fortldper innan det
anséatts till noll varierar fran objekt till objekt.

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

Framtida exploateringskostnader kommer att belasta sal-
jaren vid transaktionstillfallet och paverka realisationsvin-
sten.

Nedanstaende illustration visar hur markvardet 6kar déver
tid ju narmare bygglov marken befinner sig.

Markvarde .
Detaljplanearbete

Oversiktsarbete

Planskede

Oversiktsplan

Ramark Detaljplan Bygglov

Borttagande fran balansrikningen
Det redovisade vardet fér en materiell anlaggningstillgang
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 forlust som uppkommer nér en
tillgang eller komponent séljs &r skillnaden mellan vad som
eventuellt erhalls, efter avdrag foér direkta férsaljiningskostna-
der, och tillgdngens redovisade vérde. Den realisationsvinst
eller realisationsférlust som uppkommer nar en materiell
anldggningstillgang tas bort fran balansrékningen redovisas i
resultatréakningen som realisationsresultat.

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

Nedskrivhingar - materiella anldggningstillgangar
samt andelar i koncernféretag

Vid varje balansdag bedéms om det finns nagon indikation
pa att en tillgdngs varde &r ldgre &n dess redovisade varde.
Om en sadan indikation finns, ber&knas tillgdngens atervin-
ningsvarde. Atervinningsvardet &r det hégsta av verkligt
varde med avdrag for forsaljningskostnader och nyttjande-
varde. Vid berédkning av nyttjandevardet beraknas nuvardet



NOTER

not 1 forts

av de framtida kassafléden som tillgdngen véntas ge upphov
till i den I6pande verksamheten samt nar den avyttras eller
utrangeras. Den diskonteringsréanta som anvands ar fore skatt
och aterspeglar marknadsmassiga bedémningar av pengars
tidsvarde och de risker som avser tillgdngen. En tidigare ned-
skrivning aterférs endast om de skal som 1ag till grund for
berédkningen av atervinningsvardet vid den senaste nedskriv-
ningen har féréandrats. Det aterférda beloppet ékar tillgang-
ens redovisade véarde, dock hogst till det varde tillgdngen
skulle ha haft (efter avdrag fér normala avskrivningar) om
ingen nedskrivning gjorts.

Finansiella tillgangar och skulder

Finansiella tillgdngar och skulder redovisas i enlighet med
kapitel 11 (Finansiella instrument varderade utifran anskaff-
ningsvardet) i BFNAR 2012:1.

Redovisning i och borttagande fran balansrikningen

En finansiell tillgadng eller finansiell skuld tas upp i balansrak-
ningen nar foretaget blir part i instrumentets avtalsmassiga
villkor. En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar
den avtalsenliga ratten till kassaflédet fran tillgdngen har upp-
hort eller reglerats. Detsamma galler nar de risker och férdelar
som ar forknippade med innehavet i allt vasentligt 6verforts till
annan part och féretaget inte langre har kontroll éver den
finansiella tillgangen. En finansiell skuld tas bort fran balans-
rakningen nar den avtalade forpliktelsen fullgjorts eller upphort.

Virdering av finansiella tillgangar

Finansiella tillgangar varderas vid férsta redovisningstillfallet
till anskaffningsvarde, inklusive eventuella transaktionsutgif-
ter som &r direkt hanférliga till férvarvet av tillgangen.

Finansiella omsattningstillgangar varderas efter férsta
redovisningstillfallet till det [dgsta av anskaffningsvardet och
nettoférsaljiningsvardet pa balansdagen.

Kundfordringar och évriga fordringar som utgér omsatt-
ningstillgangar varderas individuellt till det belopp som
berédknas inflyta.

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

Vardering av finansiella skulder

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

Avsattningar

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

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

Eventualforpliktelser

En eventualférpliktelse redovisas vid en mojlig forpliktelse for
vilken det aterstar att fa bekréftat 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
balansrédkningen da det inte &r troligt att ett utfléde av resur-
ser kommer att krévas for att reglera forpliktelsen eller da en
tillracklig tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goéras.

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

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

Koncernredovisning
Dotterféretag
Dotterféretag ar féoretag i vilka moderbolaget direkt eller
indirekt innehar mer &n 50 procent av réstantalet eller pa
annat satt har ett bestémmande inflytande. Bestdmmande
inflytande innebar en ratt att utforma ett féretags finansiella
och operativa strategier i syfte att erhalla ekonomiska férdelar.
Redovisningen av rérelseférvarv bygger pa enhetssynen.
Det innebar att forvarvsanalysen upprattas per den tidpunkt
da forvarvaren far bestdmmande inflytande. Frén och med
denna tidpunkt ses foérvarvaren och den férvarvade enheten
som en redovisningsenhet. Tilldmpningen av enhetssynen
innebéar vidare att alla tillgdngar (inklusive goodwill) och skul-
der samt intakter och kostnader medraknas i sin helhet &ven
for deldgda dotterféretag.

Foérandringar i dgarandel

Avyttras andelar i ett dotterféretag eller bestdmmande infly-
tande upphdr pa annat sétt, anses andelarna som avyttrade i
koncernredovisningen och vinst eller férlust vid avyttringen
redovisas i koncernresultatrakningen. Om andelar finns kvar
efter att bestémmande inflytande har upphort redovisas
dessa med det verkliga vardet vid férvarvstidpunkten som
anskaffningsvarde.

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.

Fusion

Fusioner redovisas med tilldmpning av BFNAR 2020:5
Redovisning av fusion. Anskaffningsvardet fér andelarna
férdelas péa de identifierbara tillgangar och skulder som fanns
i det 6verlatande féretaget, och pa eventuell goodwill som
uppkom vid férvarvet av andelarna. Vardena justeras med
utgdngspunkt i férhallandena pa fusionsdagen. Det innebéar
t.ex. att avskrivningar som beléper pa identifierade dver-
varden och goodwill fran anskaffningstillfallet beaktas.
Tillgdngar och skulder som tillkommit efter férvarvet av
andelarna varderas till bokférda varden.

Redovisningsprinciper i moderbolaget
Redovisningsprinciperna i moderbolaget éverensstammer
med de ovan angivna redovisningsprinciperna i koncern-
redovisningen utom i nedanstdende fall.

Intdkter

Tjanste- och entreprenaduppdrag till fast pris redovisas i
enlighet med inkomstskattelagens bestémmelser. Inkomster
och utgifter fran uppdrag till fast pris redovisas under upp-
dragets |6ptid som pdgaende arbeten i balansrdkningen och
resultredovisas forst da uppdraget slutférs.

Koncernbidrag och aktieagartillskott

Koncernbidrag som erhallits/ldmnats redovisas som en

bokslutsdisposition i resultatrakningen. Det erhallna/lamnade

koncernbidraget har paverkat féoretagets aktuella skatt.
Aktiedgartillskott som [dmnas utan att emitterade aktier

eller andra egetkapitalinstrument erhallits i utbyte redovisas i

balansréakningen som en ékning av andelens redovisade varde.
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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 rékenskapsar.

- Nedskrivningsprévning, not 14
- Avsattningar, not 25

- Uppskjuten skatt, not 22

- Eventualforpliktelser, not 32

not 3 | Anstallda, personalkostnader och avskrivningar

2025-01-01 2024-01-01

Medelantalet anstéllda -2025-12-31 Varav mén -2024-12-31 Varav méan
Moderbolaget
Sverige 86 47% 94 43%
Totalt i moderbolaget 86 47% 94 43%
Koncernen totalt 86 47% 94 43%

2025-12-31 2024-12-31
Redovisning av kénsférdelning i foretagsledningar Andel kvinnor Andel kvinnor
Moderbolaget
Styrelsen 20% 20%
VD och 6vriga ledande befattningshavare 43% 43%
Koncernen totalt
Styrelsen 20% 20%
VD och 6évriga ledande befattningshavare 43% 43%

2025-01-01 - 2025-12-31 2024-01-01 - 2024-12-31

Loner och andra ersattningar samt sociala kostnader, Léner och Sociala Loner och Sociala
inkl pensionskostnader ersattningar kostnader ersattningar kostnader
Moderbolaget 59 852 28 094 68 390 36 812
(varav pensionskostnad) (7 664) (12 307)
Koncernen totalt 59 852 28 094 68 390 36 812
(varav pensionskostnad) R (7 664) R (12 307)

1) Av koncernens pensionskostnader avser 238 tkr (f.4. 381 tkr) gruppen styrelse och VD.

2025-01-01 - 2025-12-31 2024-01-01 - 2024-12-31

Loner och andra ersattningar fordelade mellan Styrelse Avriga Styrelse Avriga
styrelseledamoéter m fl och 6vriga anstéllda och VD anstallda och VD anstéllda
Moderbolaget 1953 57 899 1536 66 854
(varav tantiem o.d.) ) ) (@) Q)
Koncernen totalt 1953 57 899 1536 66 854
(varav tantiem o.d.) ) =) (@) Q)]

Avgangsvederlag

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

| verkstéallande direktérens anstallningsavtal finns regler
om avgangsvederlag vid uppsagning fran féretagets sida,
innebarande att verkstallande direktéren ar beréattigad till
vederlag motsvarande manadsldn i hdgst 18 manader.
Verkstallande direktodren har ratt till en premiebestamd
tjanstepension pa 30% av ordinarie 16n.

Avskrivningar

| Koncernen och i Moderbolaget ingar avskrivningar pa
inventarier uppgaende till 1 750 tkr (f.&. 2 130 tkr) i posten
Administration och férsaljning.
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not 4 | Arvode och kostnadsersattning till revisorer

2025-01-01 2024-01-01
Arvode och kostnadsersattning till revisorer =-2025-12-31 -2024-12-31

Koncernen
Stadsrevisionen, Géteborgs Stad
Revisionsuppdrag 233 227

233 227

Ernst & Young AB

Revisionsuppdrag 650 626
Andra uppdrag 106 1606
756 2232

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstéllande
direktdrens férvaltning, évriga arbetsuppgifter som det ankommer pa féretagets revisor att utféra samt rddgivning eller
annat bitrade som féranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genomférandet av sddana évriga arbetsuppagifter.

not 5 | Operationell leasing

Leasingavtal dar féretaget ar leasetagare 2025-12-31 2024-12-31

Koncernen

Framtida minimileaseavgifter avseende icke
uppsdgningsbara operationella leasingavtal

Inom ett ar 1679 1558
Mellan ett och fem ar 19 69
Senare &n fem ar - -
1798 1627
Rékenskapsarets kostnadsférda leasingavgifter 1699 1821
Leasingavtalen avser lokalhyra, féretagsbilar och kontorsmaskiner.
2025-12-31 2024-12-31
Moderbolaget
Framtida minimileaseavgifter avseende icke
uppsdgningsbara operationella leasingavtal
Inom ett ar 11 030 11948
Mellan ett och fem ar 25 262 29 591
Senare &n fem ar 27 620 27 368
63 912 68 907
Rékenskapsarets kostnadsférda leasingavgifter 14 683 9 950

Leasingavtalen avser lokalhyra, foretagsbilar och kontorsmaskiner.
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not 5 forts

Leasingavtal dar foretaget ar leasegivare 2025-12-31 2024-12-31

Koncernen

Framtida minimileaseavgifter avseende icke

uppsdgningsbara operationella leasingavtal

Inom ett ar 275191 306 348

Mellan ett och fem ar 423 310 519 336

Senare &n fem ar 100 182 141874
798 683 967 558

Variabla avgifter som ingdr i rdkenskapsarets resultat 68 410 80 578

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

Moderbolaget

Moderbolaget har inga leasingavtal dar foretaget ar leasegivare.

not 6 | Ovriga rorelsekostnader

Koncernen:

Ovriga rorelsekostnader avser framst utdkade avsattningar kopplat till genomféranden av detaljplaner samt utrangering

av tidigare upparbetade projektkostnader avseende stads- och fastighetsutvecklingsprojekt.

I‘_{Ioderbolaget:

Ovriga rorelsekostnader avser utdkade avsattningar kopplat till genomféranden av detaljplaner.

not 7 | Resultat fran avyttring koncernfdretag

2025-01-01 2024-01-01
-2025-12-31 -2024-12-31
Utdelning fran avyttrade koncernféretag 17 521 -
Realisationsresultat avyttrade koncernféretag 734 -
18 255 -
not 8 | Resultat fran andelar i koncernféretag
2025-01-01 2024-01-01
-2025-12-31 -2024-12-31
Anteciperad utdelning 664 930 266 832
Nedskrivning lamnat aktiedgartillskott -84 519 -477 582
580 411 -210 750
not 9 | Ranteintakter och liknande resultatposter
2025-01-01 2024-01-01
-2025-12-31 -2024-12-31
Koncernen
Réanteintakter, 6vriga 5599 6 342
5599 6 342
Moderbolaget
Réanteintakter, koncernforetag 52 997 61424
Ranteintakter, 6vriga 61 169
53 058 61593



NOTER

not 10 | Rantekostnader och liknande resultatposter

2025-01-01 2024-01-01
-2025-12-31 -2024-12-31
Koncernen
Réntekostnader, 1angfristig laneskuld Géteborgs Stad -41 644 -65 940
Réantekostnader, avyttrade koncernféretag -18 413 -
Rantekostnader, dvriga -508 -728
-60 565 -66 668
Moderbolaget
Rantekostnader, langfristig laneskuld Géteborgs Stad -41 644 -65 940
Réantekostnader, koncernféretag -61 054 -45 380
-102 698 -111 320
not 11 | Skatt pa arets resultat
2025-01-01 2024-01-01
-2025-12-31 -2024-12-31
Koncernen
Aktuell skatt -18 850 -32 433
Uppskjuten skatt -454 -101
-19 304 -32534
Moderbolaget
Aktuell skatt -8 997 -11 992
Uppskjuten skatt - -106
-8 997 -12 098

2025-01-01 - 2025-12-31

2024-01-01 - 2024-12-31

Avstamning av effektiv skatt Procent Belopp Procent Belopp
Koncernen

Resultat fore skatt 30129 157 475
Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget 20,6% -6 207 20,6% -32 440
Ej avdragsgilla kostnader 43,7% -13174 0,4% -621
Ej skattepliktiga intakter -0,3% 77 -0,2% 282
Utnyttjande av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag 0,0% 0 -0,1% 102
Korrigering av skatt hanforlig till tidigare ar 0,0% [0} -0,1% 143
Redovisad effektiv skatt 64,1% -19 304 20,7% -32 534
Moderbolaget

Resultat fore skatt 593 989 -177 537
Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget 20,6% -122 362 20,6% 36 573
Ej avdragsgilla kostnader 4,0% -23 621 -58,4% -103 670
Ej skattepliktiga intakter -231% 136 986 31,0% 54 999
Redovisad effektiv skatt 1,5% -8 997 -6,8% -12 098



not 12 | Programvaror
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2025-12-31 2024-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan 9670 9670
9 670 9670
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -8 753 -7 702
Arets avskrivning -611 -1051
-9 364 -8 753
Redovisat virde vid arets slut 306 917
Moderbolaget
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan 9670 9670
9670 9670
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bdrjan -8 753 -7 702
Arets avskrivning -611 -1 051
-9 364 -8 753
Redovisat vérde vid arets slut 306 917
not 13 | Férvaltningsfastigheter
Byggnader 2025-12-31 2024-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bdrjan 3721377 3742 781
Nyanskaffningar 175 3340
Avyttringar och utrangeringar -28 596 -154 134
Omklassificeringar fran projekt 52 383 129 390
3745 339 3721377
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -1701 791 -1662 419
Aterférda avskrivningar pd avyttringar och utrangeringar 4 812 64 431
Arets avskrivning -105 312 -103 803
-1802 291 -1701791
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets bérjan -65 609 -21 009
Under aret aterférda nedskrivningar 8 626 -
Under aret aterférda nedskrivningar pa avyttringar 19 314 -
Arets nedskrivningar -11 300 -44 600
-48 969 -65 609
Redovisat varde vid arets slut 1894 079 1953 977
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not 13 forts

Mark, markanlaggningar och fastighetstilloehér 2025-12-31 2024-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan 965 880 1051803
Nyanskaffningar 2 655 3794
Avyttringar och utrangeringar -2 826 -134 467
Omklassificering 7 725 44 750
973 434 965 880
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -170 328 -162 978
Aterférda avskrivningar pé avyttringar och utrangeringar - 547
Arets avskrivning -7 275 -7 897
-177 603 -170 328
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets bérjan -22 060 -19 130
Under aret aterférda nedskrivningar 3200 -
Arets nedskrivningar - -2 930
-18 860 -22 060
Redovisat varde vid arets slut 776 971 773 492
Byggnadsinventarier 2025-12-31 2024-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan 67 584 70 002
Avyttringar och utrangeringar - -3 835
Omklassificeringar 16 538 1417
84 122 67 584
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -62 655 -62 758
Aterférda avskrivningar pd avyttringar och utrangeringar - 1709
Arets avskrivning -1629 -1606
-64 284 -62 655
Redovisat virde vid arets slut 19 838 4 929
Redovisat varde vid periodens slut 2025-12-31 2024-12-31
Byggnader 1894 079 1953 977
Mark, markanlédggningar och fastighetstillbehor 776 971 773 492
Byggnadsinventarier 19 838 4 929
2 690 888 2732 398
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not 14 | Upplysning om verkligt virde pa férvaltningsfastigheter och byggritter

2025-12-31 2024-12-31
Koncernen
Ackumulerade verkliga varden
Redovisat varde 2 690 888 2732 398
Verkliga varden 7 154 044 7 655 443
Varav:
Forvaltningsfastigheter 5433822 5021646
Byggratter 1720 222 2 633797

7154 044 7 655 443

For att sakerstalla om det finns eventuella nedskrivningsbehov har i stort sett samtliga férvaltningsfastigheter och
byggratter varderats av Forum Fastighetsekonomi AB i samband med arsbokslutet 2025.

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

not 15 | Byggnader

2025-12-31 2024-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan 29 258 29 258
29 258 29 258
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bdrjan -965 -385
Arets avskrivning -580 -580
-1545 -965
Redovisat vérde vid arets slut 27 713 28 293
not 16 | Mark, markanldaggningar och fastighetstillbehé6r
2025-12-31 2024-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan 57 658 44 020
Omklassificeringar 20 289 13 638
77 947 57 658
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -18 643 -16 680
Arets avskrivning -2 980 -1963
-21 623 -18 643
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets bérjan -460 -460
-460 -460

Redovisat virde vid arets slut 55 864 38 555
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not 17 | Inventarier

2025-12-31 2024-12-31

Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets bérjan 55996 51984
Nyanskaffningar 1455 376
Avyttringar och utrangeringar - -550
Omklassificeringar ns 4186

57 566 55 996

Ackumulerade avskrivningar

Vid arets bérjan -35 813 -33 810
Aterférda avskrivningar pd avyttringar och utrangeringar - 503
Arets avskrivning -2 577 -2 506

-38 390 -35 813
Redovisat vérde vid arets slut 19176 20183

Moderbolaget

Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets bdrjan 14 057 1 052
Nyanskaffningar 1379 -
Omklassificeringar 76 3005

15 512 14 057

Ackumulerade avskrivningar

Vid arets bérjan -10 349 -9 270
Arets avskrivning -1139 -1079

-11 488 -10 349
Redovisat vérde vid arets slut 4024 3708

not 18 | PAgaende nyanldggningar och férskott avseende materiella anlaggningstillgangar

2025-12-31 2024-12-31
Koncernen
Vid arets borjan 188 654 381619
Investeringar 587 229 328 763
Avyttringar och utrangeringar -31 350 -88 738
Omklassificeringar -550 636 -428 270
Nedskrivningar - -4 720
Under aret aterférda nedskrivningar 370 -
Redovisat varde vid arets slut 194 267 188 654
Moderbolaget
Vid arets bdrjan 76 1739
Investeringar - 1623
Avyttringar och utrangeringar - -281
Omklassificeringar -76 -3 005

Redovisat virde vid arets slut - 76



not 19 | Andelar i koncernféretag
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2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 2 582165 2 582165
Lamnade aktiedgartillskott 300 000 -
2882165 2582165
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets bérjan -200 000 -200 000
-200 000 -200 000
Redovisat varde vid arets slut 2 682165 2 382165
Specifikation av moderbolagets innehav av andelar i koncernféretag
2025-12-31 2024-12-31
Redovisat Redovisat
Dotterféretag / Org nr / Séte Andel i % véirde vérde
Norra Alvstranden Utveckling AB, 556001-3574, Gdteborg 100,0 20821657 20821657
Fastighets AB Fribordet, 556248-5747, Gbéteborg
Menlin Fastighets AB, 556602-4922, Géteborg
Fastighets AB Radny, 556992-7790, Goéteborg
Fastighets AB Vinstra, 556992-7808, Géteborg
Fastighets AB Esterel, 556992-7832, G6teborg
Fastighets AB Raila, 559057-5923, Goteborg
Sédra Alvstranden Utveckling AB, 556658-6805, Gdteborg 100,0 600 000 2 300 0002
2682165 2 382165

i) Agarandelen av kapitalet avses, vilket &ven dverensstammer med andelen av résterna for totalt antal aktier.

1) Eget kapital per 2025-12-31 uppgick till 2 258 466 tkr (exkl dolda évervarden se not 13), varav arets resultat 714 436 tkr.
2) Eget kapital per 2025-12-31 uppgick till 471624 tkr (exkl dolda 6vervarden se not 13), varav arets resultat -49 775 tkr.
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not 20 | Ovriga andelar

2025-12-31 2024-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bdrjan 1139 1139
1139 1139
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -866 -838
Arets avskrivningar -29 -28
-895 -866
Redovisat vérde vid arets slut 244 273

Ovriga andelar avser andelar i samfallighetsféreningar.

not 21| Andra langfristiga fordringar

Avser reversfordringar som bolaget har stallt ut till képarna av byggréatter pad Masthuggskajen. Omklassificering har skett
om 337 mnkr fran langfristiga fordringar till kortfristiga fordringar. Koncernen kommer inte att stélla ut flera reverser framover

vid fastighetsforsaljningar.

not 22 | Uppskjuten skatt

2025-12-31
Redovisat Skattemassigt Temporar
vérde vérde skillnad
Koncernen
Véasentliga temporara skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda och skattemassiga varde 2 753 915 2 312 553 441 362
2753 915 2 312 553 441 362
Skattemadssiga underskottsavdrag uppgar till 123 tkr.
2025-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld Netto
Koncernen
Véasentliga temporara skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda
och skattemassiga varde (skatt 20,6%) 90 926 90 926
Skattemassigt underskottsavdrag 25 - -25
Uppskjuten skattefordran/skuld 25 90 926 90 901
Kvittning -25 -25 -
Uppskjuten skattefordran/skuld (netto) - 90 901 90 901



not 22 forts
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2024-12-31
Redovisat Skattemadéssigt Temporar
vérde varde skillnad
Koncernen
Vasentliga temporara skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda och skattemassiga varde 2 793 605 2 354 501 439104
2793 605 2 354 501 439 104
Skattemassiga underskottsavdrag uppgar till 68 tkr.
2024-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld Netto
Koncernen
Vasentliga temporara skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda
och skattemassiga varde (skatt 20,6%) 90 461 90 461
Skattemaéassigt underskottsavdrag 14 - -14
Uppskjuten skattefordran/skuld 14 90 461 90 447
Kvittning -14 -14 -
Uppskjuten skattefordran/skuld (netto) - 90 447 90 447
not 23 | Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
2025-12-31 2024-12-31
Koncernen
Foérutbetalda entreprenadkostnader - 242 517
Ovriga férutbetalda kostnader 1848 1242
Upplupna hyresintékter 4 877 541
Ovriga upplupna intakter 1012 736
7737 249 906
Moderbolaget
Ovriga upplupna intakter 478 548
478 648
not 24 | Avsattningar fér pensioner och liknande forpliktelser
2025-12-31 2024-12-31
Koncernen
Avsattningar enligt tryggandelagen
FPG/PRI-pensioner 15 020 17 868
15 020 17 868



NOTER

not 25 | Ovriga avsattningar

2025-12-31 2024-12-31
Koncernen
Framtida ataganden vid fastighetsférsaljningar
Redovisat varde vid arets boérjan 1158 023 960 922
Avsattningar som gjorts under aret” 47 484 501 375
Belopp som tagits i ansprak under aret -482 430 -303 965
Outnyttjade belopp som har aterfoérts under aret -140 516 -309
Redovisat varde vid arets slut 582 561 1158 023
1 Inkl 6kningar av befintliga avsattningar.

2025-12-31 2024-12-31
Koncernen
Avsattning Entreprenadverksamheten
Redovisat varde vid arets boérjan 87 995 84 000
Avsattningar som gjorts under aret” 93 005 4 000
Belopp som tagits i ansprak under aret - -5
Redovisat virde vid arets slut 181 000 87 995
Totala dvriga avsattningar koncernen vid arets slut 763 561 1246 018

1 Inkl 6kningar av befintliga avsattningar.

Entreprenadverksamheten avser genomférande av pdgaende detaljplaner.

Dotterbolaget Sédra Alvstranden Utveckling AB har avyttrat byggratter under &ren 2019-2025 p& Masthuggskajen.
Avsattningen ska finansiera genomférandet av detaljplanens infrastruktur. Ytterligare férsaljning av byggratter kommer
att ske i Masthuggskajen under kommande &r och avsattningen kommer att 6ka i takt med genomférda férséljningar.
Genomférandetiden i Masthuggskajen férvantas paga till och med ar 2031.

Dotterbolaget Norra Alvstranden Utveckling AB har avyttrat byggratter under ren 2019-2022 pa Eriksberg, Celsiusgatan
och Saterigatan. Avsattningen ska bekosta utbyggnad av genomférandekostnader kopplat till utbyggnad av allméan plats
som beraknas vara avslutad ar 2030.

Dotterbolaget Géteborgs Frihamns AB har avyttrat byggréatter &r 20211 Frihamnen. Férséljningspriset inneholl
atagande att saljaren ska bekosta framtida uttag av exploateringsbidrag nér nya detaljplaner &r beslutade,
uppskattningsvis runt ar 2030. Dotterbolaget Géteborgs Frihamns AB fusionerades under ar 2025 med dotterbolaget
Norra Alvstranden Utveckling AB och avsattningen redovisas numera i Norra Alvstranden Utveckling AB.

2025-12-31 2024-12-31

Moderbolaget

Avsdttning Entreprenadverksamheten

Redovisat varde vid arets bodrjan 74 995 71000
Avsattningar som gjorts under aret” 42 005 4 000
Belopp som tagits i ansprak under aret - -5
Redovisat virde vid arets slut 117 000 74 995

1) Inkl 6kningar av befintliga avsattningar.

Entreprenadverksamheten avser genomférande av pagaende detaljplaner.



not 26 | Langfristiga skulder
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2025-12-31 2024-12-31
Koncernen
Skulder som férfaller senare &n fem ar fran balansdagen 1572 269 1177 108
1572 269 1177 108
Moderbolaget
Skulder som férfaller senare &n fem ar fran balansdagen 1572 269 1177 108
1572 269 1177 108
not 27 | Pagaende uppdrag
2025-12-31 2024-12-31
Koncernen
Upparbetad men ej fakturerad intakt
Upparbetade intakter 1776 437 -
Fakturerade belopp -1743 861 -
Redovisat vérde vid arets slut 32 576 -
Fakturerad men ej upparbetad intakt
Upparbetade intakter - 805 440
Fakturerade belopp - -1 061506
Redovisat vérde vid arets slut - -256 066
Moderbolaget
Ovriga skulder
Fakturerade belopp -1084 410 -913 675
Upparbetade kostnader 1020 045 866 917
Redovisat vérde vid arets slut -64 365 -46 758



NOTER

not 28 | Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

2025-12-31 2024-12-31
Koncernen
Upplupna entreprenadkostnader 87 046 -
Periodiserade hyresintakter 54 251 64 557
Upplupna l6ner och semesterléner 8 790 1542
Upplupna sociala avgifter 8 376 7 388
Upplupna driftskostnader fastigheter 5525 3726
Fastighetsskatt 51241 26 471
Ovriga poster 2 452 3269
217 681 116 953
Moderbolaget
Upplupna Iéner och semesterléner 8 790 1542
Upplupna sociala avgifter 8 376 7 043
Ovriga poster 733 1974
17 899 20 559

not 29 | Betalda réntor och erhallen utdelning

2025-01-01 2024-01-01

=-2025-12-31 =-2024-12-31
Koncernen
Erhallen utdelning 17 521 -
Erhallen ranta 5599 6 342
Erlagd ranta -60 565 -66 668
Moderbolaget
Erhallen utdelning 266 832 163 065
Erhallen ranta 53 058 61593
Erlagd ranta -102 698 -111 320
not 30 | Likvida medel
2025-12-31 2024-12-31
Koncernen
Féljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Koncernkonto, utnyttjad kredit -1572 269 -1177 108
-1572 269 -1177 108
Moderbolaget
Féljande delkomponenter ingdr i likvida medel:
Koncernkonto, utnyttjad kredit -1572 269 -1177 108
-1572 269 -1177 108

P& balansdagen 2025-12-31 hade Alvstrandenkoncernen en beviljad koncernkredit pd 2 200 mnkr (3 300 mnkr).
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not 311 Ovriga upplysningar till kassaflédesanalysen
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet m m

2025-01-01 2024-01-01

-2025-12-31 -2024-12-31
Koncernen
Av- och nedskrivningar samt reversering av tillgangar 100 782 171685
Realisationsresultat forsaljning av anldggningstillgdngar 25102 -960 238
Utrangering av nedlagda projektkostnader 30 926 86 298
Avsattningar avseende pensioner -2 848 155
Ovriga avsattningar 5868 502 761
159 830 -199 339
Moderbolaget
Av- och nedskrivningar av tillgangar 1750 2130
Nedskrivning andelar i koncernféretag 84 519 477 582
Anteciperad utdelning fran dotterbolag -664 930 -266 832
Ovriga avsattningar 42 005 3995
-536 656 216 875
not 32 | Stillda sakerheter och eventualforpliktelser
2025-12-31 2024-12-31
Koncernen
Stéllda sékerheter
Fastighetsinteckningar, PRI 18 000 18 000
18 000 18 000
Eventualforpliktelser
Garantidtaganden, PRI 300 357
Garantiataganden, Fastigo 1282 1321
Garantidtagenden, Higab AB 6 625 -
8 207 1678
Moderbolaget
Stallda sakerheter Inga Inga
Eventualforpliktelser
Garantiataganden, Fastigo 1282 1321
1282 1321

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.
Alvstrandenkoncernen stdr ingen risk att fa ett &tagande frdn den pdgdende rattsprocess som Miljéférvaltningen driver.

not 33 | Upplysningar om nédrstaende

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

Inkdp och férsaljning inom koncernen

Av moderbolagets totala inkdp och férsaljning matt i kronor avser 15% (20%) av inkdépen och 100% (100%) av férséaljningen

andra féretag inom den féretagsgrupp som tillhdér Alvstrandenkoncernen.

Av Alvstrandenkoncernens totala inkdp och forsaljning matt i kronor avser 17% (19%) av inkdpen och 37% (36%) av forsaljningen
andra féretag inom Goteborgs Stad samt Géteborgs Stadshuskoncern.



NOTER

not 34 | Nyckeltalsdefinitioner

Balansomslutning: Totala tillgdngar

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

Beldningsgrad: Totala langfristiga skulder / totalt marknadsvarde fér fastigheter och byggratter

not 35 | Vasentliga handelser efter balansdagen

Efter balansdagen har bolaget inlett féorhandlingar med de fackliga parterna om en anpassning av organisationen till ett
minskat uppdrag. Férhandlingarna innebéar ett varsel om cirka 10-15 tjanster. Den planerade organisationsférandringen
beddms genomféras under 2026.Inga andra vasentliga handelser, utéver den ordinarie verksamheten, har intraffat efter
rakenskapsarets utgang fram till undertecknande av arsredovisningen.

not 36 | Forslag till disposition av féretagets vinst

Till arsstdmmans forfogande star féljande medel (kr):

Balanserat resultat 124 349181
Arets resultat 584 991938
709 341119

Styrelsen féreslar att till férfogande stdende vinstmedel disponeras enligt féljande:

Balanseras i ny rakning 709 341119

Summa 709 341119
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Arsredovisningens undertecknande

Arsredovisningen beslutades pa styrelsesammantrade den 6 februari 2026
Datum fér undertecknande framgar av elektronisk signatur

Boris Stanhl Hans Arby Yngve Karlsson
Ordférande

Zandra Valencia Erik Lidberg
Skogsfors

Mikael Dolietis
Verkstallande direktor

Var revisionsberéttelse har ldmnats den dag som framgar av var elektroniska signatur

Ernst & Young AB

Anders Linusson

Auktoriserad revisor

Var granskningsrapport har ldmnats den dag som framgar av elektronisk signatur

Sven R. Andersson Amandus Carlenfors

Av kommunfullmaktige utsedda lekmannarevisorer



REVISIONSBERATTELSE

Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Alvstranden Utveckling AB, org.nr 556659-7117

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen for Alvstranden Utveckling AB for &r réken-
skapsaret 2025. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning
ingar pa sidorna 5-30 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncern-
redovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger eni alla vasentliga avseenden rattvisande bild av
moderbolagets och koncernens finansiella stéllning per den
31 december 2025 och av dessas finansiella resultat och
kassafléden for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltnings-
beréttelsen &r férenlig med arsredovisningens och koncern-
redovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resultat-
rakningen och balansrakningen fér moderbolaget och
koncernen.

Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga
och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Annan information &n arsredovisningen

och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information &n ars-

redovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa

sidorna 5-30. Det ar styrelsen och verkstallande direktoéren
som har ansvaret fér denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncern-
redovisningen omfattar inte denna information och vi gér
inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra
information.

| samband med var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen &r det vart ansvar att ldsa den informa-
tion som identifieras ovan och 6vervaga om informationen
i vésentlig utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi
aven den kunskap vi i 6vrigt inhamtat under revisionen samt
beddmer om informationen i &vrigt verkar innehalla vasentliga
felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen inne-
haller en vasentlig felaktighet, &r vi skyldiga att rapportera
detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret
fér att arsredovisningen och koncernredovisningen uppréattas
och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen och verkstallande direktéren ansvarar aven fér den
interna kontroll som de bedémer &r nédvandig for att uppratta
en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller

nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktdren for
beddmningen av bolagets férmaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nar s ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att anvédnda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift till-
lampas dock inte om styrelsen och verkstallande direktéren
avser att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller
inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar
Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att ars-
redovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att Id&mna en revisions-
beréattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar
en hdg grad av sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision
som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan férvéantas paverka de ekonomiska
beslut som anvéandare fattar med grund i arsredovisningen
och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omdodme och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. Dessutom:

 identifierar och beddmer vi riskerna fér vasentliga felaktig-
heter i drsredovisningen och koncernredovisningen, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar
och utfér granskningsatgéarder bland annat utifran dessa
risker och inhamtar revisionsbevis som ar tillrdckliga och
dndamalsenliga for att utgéra en grund fér vara uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd
av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller dsidosattande av intern kontroll.

» skaffar vi oss en foérstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse fér var revision fér att utforma
granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte fér att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

e utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktdrens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

* drar vi en slutsats om [é&mpligheten i att styrelsen och verk-
stallande direktéren anvander antagandet om fortsatt drift
vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om det finns ndgon vasentlig osakerhets-
faktor som avser sadana handelser eller férhallanden som
kan leda till betydande tvivel om bolagets férmaga att fort-
satta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osékerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen
fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i drsredovis-



ningen om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om
sadana upplysningar &r otillrdckliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slut-
satser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller férhallanden géra att ett bolag inte langre
kan fortsatta verksamheten.

« utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen och koncernredovis-
ningen, daribland upplysningarna, och om arsredovisningen
och koncernredovisningen aterger de underliggande trans-
aktionerna och h&ndelserna pa ett satt som ger en ratt-
visande bild.

* planerar och utfér vi koncernrevisionen for att inhamta
tillrackliga och &ndamalsenliga revisionsbevis avseende den
finansiella informationen for foretag eller affarsenheterna
inom koncernen som grund foér att géra ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar fér styrning,
dvervakning och genomgang av det revisionsarbete som
utférts for koncernrevisionens syfte. Vi ar ensamt ansvariga
for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser
under revisionen, daribland de eventuella betydande brister

i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar
och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi aven utfért en revision av styrelsens och verk-
stallande direktérens férvaltning av Alvstranden Utveckling
AB fér rékenskapsaret 2025 samt av férslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstéallande direktéren ansvarsfrihet for
rékenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen
ar férsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncer-
nens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken
av moderbolagets och koncernens egna kapital, konsoliderings-
behov, likviditet och stallning i dvrigt.
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Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvalt-
ningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortldpande beddma bolagets och koncernens
ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation
ar utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa
ett betryggande satt. Verkstallande direktéren ska skdta den
|6pande férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvis-
ningar och bland annat vidta de adtgarder som ar nédvandiga
for att bolagets bokforing ska fullgdras i 6verensstédmmelse
med lag och fér att medelsférvaltningen ska skotas pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om
nagon styrelseledamot eller verkstallande direktdren i nagot
vasentligt avseende:

« féretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget.

* panagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om for-
slaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfoérs enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller fédrsum-
melser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget,
eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av for-
valtningen och férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller
férlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa var
professionella beddmning med utgangspunkt i risk och vasent-
lighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana
atgérder, omraden och férhallanden som &r vasentliga for verk-
samheten och dar avsteg och 6vertradelser skulle ha sarskild
betydelse fér bolagets situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
férhallanden som &r relevanta fér vart uttalande om ansvars-
frihet. Som underlag fér vart uttalande om styrelsens férslag
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat om férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Goéteborg den dag som framgar av var elektroniska signatur

Ernst & Young AB

Anders Linusson
Auktoriserad revisor



GRANSKNINGSRAPPORT

Granskningsrapport féor 2025

Till &rsstamman i Alvstranden Utveckling AB, Org.nr: 556659-7117

Till kommunfullmaktige féor kdnnedom

Vi, lekmannarevisorer i Alvstranden Utveckling AB, har
granskat bolagets verksamhet under 2025. Granskningen
har utférts av sakkunniga som bitrader lekmannarevisorerna.

Styrelse och verkstéllande direktér ansvarar for att verk-
samheten bedrivs enligt gallande bolagsordning, dgardirektiv
och beslut samt de lagar och foreskrifter som galler for
verksamheten.

Lekmannarevisorerna ansvarar for att granska verksamhet
och intern kontroll samt préva om verksamheten bedrivits
enligt fullmaktiges uppdrag och mél samt de lagar och fére-
skrifter som galler for verksamheten.

Granskningen har utférts enligt aktiebolagslagen och
kommunallagen, god revisionssed i kommunal verksamhet
och kommunens revisionsreglemente samt utifran bolags-
ordning och av drsstdmman faststéllda dgardirektiv.

En sammanfattning av granskningen har éverlamnats till
bolagets styrelse och verkstéallande direktér i en gransknings-
redogdrelse.

Vi beddmer sammantaget att bolagets verksamhet har
skdtts pd ett &ndamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt
tillfredsstallande satt.

Vi beddmer att bolagets interna kontroll har varit tillracklig.

Goteborg den dag som framgar av var elektroniska signatur

Sven R. Andersson

Lekmannarevisor utsedd
av kommunfullméktige
i G6teborgs Stad

Amandus Carlenfors

Lekmannarevisor utsedd
av kommunfullméktige
i G6teborgs Stad



Billes Tryckeri klimatkompenserar samtliga

inkdp av papper och kartong, platar och

farger samt alla transporter av fardiga P“eNMA/q*
produkter till kundernas leveransadresser. y S
Papper omslag: Munken Kristall ID, 240 gram g ///
Papper inlaga: Munken Kristall ID, 120 gram "'II,

- . . Miljémarkt trycksak
Miljocertifierade enligt Svanen, FSC och ISO 14001. 3041 0129



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

Med utgangspunkt i vart
fastighetsinnehav, bidrar vi till

en hallbar, langsiktig stadsutveckling
| Goteborg genom att utveckla
kvartersmark och fastigheter.

ALVSTRANDEN
UTVECKLING

En del av Géteborgs Stad

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

info@alvstranden.goteborg.se

alvstranden.com
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