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Forslag till beslut
e Styrelsen godkinner bokslut for Alvstranden Utveckling AB for heléret 2024.

e Styrelsen avger arsredovisning for 2024 enligt utarbetat forslag samt foreslar for
arsstdmman att disponera vinstmedlen i enlighet med “Forslag till disposition av
foretagets vinst”.

Arendet

Resultatsammandrag for Alvstranden Utveckling AB for perioden 1 januari-31 december
2024 samt balansrakning per 2024-12-31 framgar av Bilaga 1.

Kommentarer till utfallet redovisas i Bilaga 2.

Utkast till drsredovisning och koncernredovisning for Alvstranden Utveckling AB for
2024 bifogas som Bilaga 3.

Bedomning av arendets principiella beskaffenhet

Bolaget bedomer att drendet inte 4r av principiell beskaffenhet.
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Alvstranden Utveckling AB

Mnkr Utfall Budget  Diff Utfall/ Utfall
2024-12-31 2024-12-31 Budget 2023-12-31
Fastighetsforvaltning
Hyresintakter 480,2 462,9 17,3 456,1
Driftskostnader -183,1 -225,5 42,4 -181,5
Driftsoverskott fore avskrivningar 2971 237,4 59,7 274,6
Avskrivningar -117,4 -116,2 -1,2 -113,9
Nedskrivningar -52,2 0,0 -52,2 -19,6
Bruttoresultat fastighetsforvaltning 127,5 121,2 6,3 1411
Markutveckling -30,8 -41.,7 10,9 -20,9
Resultat fastighetsforsaljningar 459,8 0,0 459,8 10,7
Gem. central- och adm.kostnader -83,4 -90,1 6,7 -82,7
Ovriga rorelseintakter 0,9 0,0 0,9 2,6
Ovriga rérelsekostnader -94.6 0,0 -94.6 -288,9
Rorelseresultat 379,4 -10,6 389,9 -238,1
Finansnetto -60,3 -68,0 7,7 -42 1
Resultat efter finansnetto 319,1 -78,6 397,6 -280,2




Alvstranden Utveckling AB

Balansrakning

Mnkr

BALANSRAKNING 2024-12-31 2023-12-31
Fastigheter och ovr inventarier 2 820,3 3012,2
Pagaende nyanlaggningar 188,6 381,6
Finansiella anlaggningstillgangar 671,1 565,8
Kortfristiga fordringar 384,3 4413
Tillgangar 4064,4 4 400,9
Eget kapital 930,5 762,4
Soliditet 22,9% 17,3%
Rantebarande skulder (Lan) 11771 1987,6
Réantebarande skulder (PRI) 17,9 17,7
Uppskjuten skatteskuld 90,4 90,4
Reservering fastighetsaffarer 1246,0 1044,9
Ej rantebarande skulder 602,5 497,9
Skulder & Eget kapital 4 064,4 4 400,9




Koncernen Alvstranden Utveckling AB — Kommentarer till bokslut 2024-12-31
(Jamforelse inom parentes avser heldarsbudget for 2024)

Sammanfattning av resultatet

Resultat efter finansnetto for dret uppgér till 319,1 mnkr (-78,6). De storsta forklaringarna till det
positiva resultatet dr forsiljningen av Gullbergsvass, byggrittsforsiljning pa Masthuggskajen samt ett
forbéttrat driftsdverskott.

Driftnetto

Utfall for driftnetto uppgar till 297,1 mnkr (237,4). Hyresintikter innehéller lokalhyra, tillaggsavtal for
hyresgéstanpassningar, parkeringsintikter, ersittning for media (el, virme, kyla, vatten) samt
fastighetsskatt. Utfallet uppgar till 480,2 mnkr (462,9). Det hogre utfallet jimfort med budget beror
bland annat pa nya markarrendeavtal 1 Frihamnen, indexdkning av hyrorna som blev hégre édn vad som
budgeterats samt tillkommande intékter for omséttningshyra. Driftskostnaderna uppgar till -183,1
mnkr (-225,5) och avvikelsen beror delvis pa att planerat underhallsarbete inte utforts enligt vad som
budgeterats. Framst &r det renoveringsarbetet av Kran 10 som flyttats fram, men &dven underhallsarbete
pa fastigheter 1 Frihamnen och Lindholmen. Fastighetsavdelningen arbetar ocksa mer proaktivt for att
sdnka driftskostnaderna och identifiera effektiviseringsatgérder.

Avskrivningarna ir i niv med budget och nedskrivningar budgeteras ej. Arets nedskrivningar efter
genomfor fastighetsvirdering 1 samband med arsbokslutet avser Utrustningsverkstaden -35,0 mnkr,
Temporiéra bostider -9,6 mnkr Kvarnpiren -3,3 mnkr och B2 garaget pd Masthuggskajen -4,3 mnkr.

Markutveckling har ett utfall om -30,8 mnkr (-41,7). Under hosten genomforde bolaget en
omorganisation, vilket gor att personal- och utvecklingskostnaderna har minskat mot vad som
budgeterades. Del av avvikelsen beror ocksa pa att inga nya projekt avseende Fol héllbar
stadsutveckling har startat under 2024.

Fastighetsforsiljningar

Alvstranden budgeterar inte for fastighetsforsiljningar. Resultatet fran fastighetstransaktioner uppgar
till 459,8 mnkr per 31 december. Resultatet kommer framst fran forséljning av en fastighet pd
Gullbergsvass med en reavinst om 630 mnkr. Bolaget har under aret dven sélt en byggrétt for
bostadsiandamal pa Masthuggskajen, tva fastigheter till sparvagnsprojektet i Frihamnen samt erhéllit
tillaggskopeskilling for Magasin 113 1 Frihamnen. Avsittningarna kopplade till index efter tecknat
tilliggsavtal pd Masthuggskajen &r utdkade med -321 mnkr for de redan avyttrade byggratterna. Den
totala indexprognosen for samtliga byggritter uppgar till -350 mnkr.

Gemensamma central- och administrationskostnader

Denna post omfattar administrations- och marknadsforingskostnader av central karaktdr. Kostnaderna
for aret uppgér till -83,4 mnkr (-90,1). De lidgre kostnaderna jamfort med budget forklaras framst av att
bolaget arbetat med att minska anvéndandet av konsulter, l4gre personalkostnader samt att kostnader
for The Yard flyttats fram.

Ovriga rorelseintikter
Alvstranden budgeterar inte for dvriga rorelseintékter. Periodens utfall om 0,8 mnkr bestér av
administrationsersattning fran konsortiehantering.



Ovriga rorelsekostnader

Alvstranden budgeterar inte for dvriga rorelsekostnader och de bestar till storsta delen av
forgaveskostnader avseende gamla projekt som avslutats under aret. De storsta projekten avser
Frihamnen -47,7 mnkr till f6ljd av att de nya partsforhallandena som har reglerats och tydliggjorts 1 ett
programavtal som undertecknades i december 2024 samt tidigare projektering av Plitverkstaden om
-12,0 mnkr. Sedan &r det ytterligare ett tiotal gamla projekt som har avslutats. Befarade och
konstaterade kundforluster redovisas ockséd under rubriken ovriga rorelsekostnader och uppgar till -1,3
mnkr.

Rintenetto

Réntenettot for dret uppgér till -60,3 mnkr (-68,0). Det ldgre utfallet beror pa den positiva rante-
utvecklingen som varit under aret jamfort med ranteprognoserna som fanns nar budgeten gjordes.
Bolaget har ocksé erhallit ranteintdkter fran utstéllda reverser om 5,0 mnkr. Investeringstakten har
ocksa varit lagre dn planerat vilket har paverkat uppléaningsbehovet. Den stora amorteringen om 850
mnkr gjordes i slutet av december sé& den har knappt paverkat drets riantekostnader.

Balansrikningen

Balansomslutningen ir lagre 2024 bland annat till f6ljd av forsdljningen pa Gullbergsvass.
Lanevolymen har minskat fran 1 988 mnkr vid arets ingéng till 1 177 mnkr i arsbokslutet.
Avsittningarna kopplat till genomforda fastighetstransaktioner uppgér nu till 1 246 mnkr efter
utokningen av indexkostnaden pa Masthuggskajen. Andra langfristiga fordringar har okat till f6ljd av
forsiljningar pa Masthuggskajen med revers om drygt 190 mnkr. K&peavtalet tecknades redan 2019
men tilltradet till fastigheten var 2024 dirav reversforfarandet. Bolaget har slutat med reverser 1
samband med fastighetsforséljningar. Det egna kapitalet har forstérkts avsevért och uppgar till 930,5
mnkr 1 drsbokslutet och visar en soliditet pd 22,9% (jfr foregaende ar 17,3%)

Ovrigt
Arets positiva kassaflode uppgar till 810 mnkr vilket beror pa drets fastighetsforséljningar och ett bittre
driftsnetto fran forvaltningsverksamheten.

Verkligt virde/marknadsvirdet pa forvaltningsfastigheterna och framtida byggrétter uppgick till 7 655
mnkr (8 186 mnkr foregdende ar) enligt fastighetsvérderingen som Newsec utférde i samband med
arsbokslutet. Den stora skillnaden mellan aren beror pé arets genomforda fastighetsforsaljningar.
Ytterligare information om fastighetsvérderingen aterfinns i rsredovisningen not 1 och 13.

Alvstranden har inget avkastningskrav i dgardirektivet. Det langsiktiga finansiella milet #r att bolaget
efter att uppdraget slutforts ska kunna pavisa ett positivt resultat vilket bolaget forvintas uppna.

Enligt dgardirektivet ska bolaget uppritthdlla en genomsnittlig soliditet pa 10-20 % 6ver en rullande
femarsperiod. For aren 2019-2023 och 2020-2024 ligger soliditeten pa 19 % trots en betydande forlust
foregaende ar har den stora vinsten under 2024 balanserat utfallet, vilket bidragit till en stabil finansiell
position.



Betalningar till Skatteverket

Nedan specificeras betalningar till Skatteverket under perioden oktober-december 2024.

2024
\ELEL] PET Betalning SKV tillhanda Bolag Bolagsnamn Betaldag Belopp Sign
November | 12 |F-skatt B390|Norra Alvstranden Utveckling AB 05-nov 1402 677,00 |CEN
B393|Fastighets AB Fribordet 05-nov 1 714 856,00 |HES
B394 /Norra Alvstranden Bostider AB 05-nov 57 043,00 |HES
B395|GVA Fastigheter AB 05-nov 75 787,00 |ERI
B397|Norra Alvstranden Service AB 05-nov 208 635,00 |CEN
B370|Sodra Alvstranden Utveckling AB 05-nov 499 947,00 |ERI
B371|Alvstranden Gullbergsvass AB 05-nov 217 933,00 [HES
B331|Alvstranden Utveckling AB 05-nov 618 983,00 |ERI
B344|Fastighets AB Raila 05-nov 3 965,00 [CEN
B341|Eriksbergs Forvaltnings AB 05-nov 191 745,00 |ERI
B336|Lindholmspiren Beta AB 05-nov 86 610,00 |CEN
B346|Fastighets AB Navet 05-nov 1154 095,00 |HES
B392|Goteborgs Frihamns AB 05-nov 585 770,00 [HES
B571|S Tingsvassen 739:137 Fastighets AB 05-nov 3 622,00 [HES
November | 12 |Moms juli-sept B397|Norra Alvstranden Service AB 01-nov 2 039 030,00 |JBE
B344|Fastighets AB Raila Aterbetalning -638 698,00 |JBE
B341|Eriksbergs Forvaltnings AB 01-nov 148 484,00 |JBE
B336|Lindholmspiren Beta AB Aterbetalning -95 393,00 |JBE
B392|Goteborgs Frihamn AB 01-nov 633 293,00 |JBE
November | 12 |Moms september B346|Fastighets AB Navet 01-nov 5119 282,00 |JBE
B370/Sodra Alvstranden Utveckling AB 01-nov 8 269 334,00 |JBE
November | 13 |Arbetsgivaravgifter och avdragen skatt oktober B331|Alvstranden Utveckling AB 05-nov 3329 664,00 |AWE
November | 26 |Moms oktober B390|Norra Alvstranden Utveckling AB Aterbetalning | -1 078 268,00 |IBE
B331|Alvstranden Utveckling AB 15-nov 872 688,00 [IBE
B393|Fastighets AB Fribordet Aterbetalning | -2 062 215,00 |JBE
December | 3 |Slutskatt 2023 B336|Lindholmspiren Beta AB Aterbetalning -318 360,00 |[CEN
B341|Eriksbergs Forvaltnings AB Aterbetalning | -2 086 940,00 |CEN
B344|Fastighets AB Raila Aterbetalning -29 015,00 [CEN
B346|Fastighets AB Navet Aterbetalning | -1194 755,00 |CEN
B390|Norra Alvstranden Utveckling AB Aterbetalning | -15 894 262,00 |CEN
B392|Gdteborgs Frihamns AB Aterbetalning | -1 068 905,00 |CEN
B397|Norra Alvstranden Service AB Aterbetalning | -2 503 620,00 |CEN
December | 12 |F-skatt B390|Norra Alvstranden Utveckling AB Aterbetalning | -12 995 323,00 |ERI
B393|Fastighets AB Fribordet Aterbetalning | -9 511 640,00 |ERI
B394 |Norra Alvstranden Bostdder AB Aterbetalning -467 430,00 [ERI
B395|GVA Fastigheter AB Aterbetalning -551 870,00 |ERI
B397|Norra Alvstranden Service AB Aterbetalning | -2 086 350,00 |ERI
B370/Sodra Alvstranden Utveckling AB Aterbetalning | -1 636 010,00 |ERI
B371|Alvstranden Gullbergsvass AB Aterbetalning | -1 973 330,00 |ERI
B331|Alvstranden Utveckling AB Aterbetalning | -3 389 830,00 |ERI
B344|Fastighets AB Raila 05-dec 3 965,00 |[CEN
B341|Eriksbergs Forvaltnings AB Aterbetalning | -1703 450,00 |ERI
B336|Lindholmspiren Beta AB 05-dec 86 610,00 [CEN
B346|Fastighets AB Navet 05-dec 731 525,00 |CEN
B392|Goteborgs Frihamns AB Aterbetalning | -1804 950,00 |ERI
B571|S Tingsvassen 739:137 Fastighets AB 05-dec 3 622,00 [HES
December | 12 | Moms oktober B346|Fastighets AB Navet Aterbetalning -531 434,00 [JBE
B370/Sodra Alvstranden Utveckling AB 03-dec 6 646 973,00 |JBE
Arbetsgivaravgifter och avdragen skatt . 05-dec
December | 12 november B331|Alvstranden Utveckling AB 3 319 540,00 [AWE
December | 27 |Moms november B390|Norra Alvstranden Utveckling AB Aterbetalning | -1353 982,00 |JBE
B331|Alvstranden Utveckling AB 13-dec 15 555 075,00 |JBE
B393|Fastighets AB Fribordet Aterbetalning | -2 551 431,00 |IBE
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Alvstranden Utveckling AB &r ett kommunalt
fastighetsbolag och en del av Géteborgs Stad.
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DET HAR AR VI

Vart uppdrag

Alvstranden Utveckling AB ar ett kommunalt fastighets-
bolag och en del av Géteborgs Stad. Var verksamhet
styrs av bolagsordning, dgardirektiv 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
hetsinnehav, bidrar vi till en hallbar, langsiktig arbetar vi for en hallbar stad, 6ppen for vérlden.

Ur dgardirektivet

”§ 2 Bolaget ska ansvara for att, pd det satt som ger bést utfall for Goteborgs
Stad, genom hel- eller deldgda dotterfoéretag, som fastighetségare, exploator
och byggherre utveckla, forvarva, forvalta, uppfoéra och avyttra byggnader,
fastigheter, tomtratter och arrenderétter i de omraden dar bolaget &r fastig-
hetsagare.”

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

R g




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 tillhér  direktiv samt Géteborgs Stads riktlinjer for dgar-
Lokalkoncernen dér Higab AB dr moderbolag och  styrning.

Goteborgs Stad Kommunfullméaktige
|

Goteborgs Stadshus AB
I
Lokalkoncernen: Higab AB

Alvstranden Utveckling AB

HR och compliance Affarsstyrning
Strategi och kommunikation —m

Fastighet Stoéd och Stéd och Markutveckling

utveckling utveckling

Foérvaltning Projekt och underhall Projektomrade 1 Projektomrade 2




DET HAR AR VI

Var vision

Var vision visar riktningen framat och hjélper oss att
fokusera pa langsiktiga mal. Den ger en tydlig bild av
vart vi strdvar, medan var afférsidé beskriver kdrnan i
var verksamhet och var affarsmodell.

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

Alvstranden Utveckling AB:s vision




Var affarsidé

Genom affarsmassig samhallsnytta férvaltar och ut-
vecklar vi fastigheter, mark och historiska byggnader
for att skapa varde till nutida och framtida Géteborg.

Affarsmodell

Bolagets verksamhet ar sjdlvfinansierad genom
intékterna av vara uthyrningar och fastighetsfor-
sdljningar. Vara tva verktyg i var affarsmodell ar
markutveckling och fastighetsforvaltning:

Vi utvecklar hallbar stad i de omraden
dér vi dger fastigheter.

Vi bygger vérde i vara fastigheter genom
prioriterade investeringar for 16pande hyres-
intékter samt for att avyttra dem enligt plan
och aterinvestera i byggnader och i vara
utvecklingsomraden.




DET HAR AR VI

Var arena ar alvomradet
mellan broarna i Gdteborg

Vi ager fastigheter i de centrala delarna langs Géta alv

mellan broarna, Alvsborgsbron i vdst och Hisingsbron

i 6st. Har forvaltar och utvecklar vi fastigheter,

bade byggnader, kajer, pirar, kvartersmark och .
historiska landmarken, fér ett hallbart Géteborg. Frihamnen

Lindholmen

Eriksberg

Sédra Alvstranden

58 | 256855 8/9%

byggnader kvadratmeter uthyrningsgrad
finns i vart uthyrningsbar yta
bestand




Mellan broarna pa bade norra och sédra y y
alvstranden ager och utvecklar vi fastigheter, . e L-1 b
bland annat historiska landmarken och omraden T . f
som bockkranen i Eriksberg, Bananpiren i Frihamnen :
och varvskranarna pa Lindholmen.

9 O Av vara medarbetare ar ungefar

57 % kvinnor och 43 % man.
Medelaldern &r 49 ar, dar den
yngsta ar 27 ar och den aldsta 66 ar.

medarbetare
(dec 2024)




DET HAR AR VI

Bolagets historia

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

skapar framtidens hallbara stad.

Varvsepoken i Goteborg har satt sin priagel pa
staden. Fran 1840-talet och fram till 1990, nir
den sista baten ldmnade, byggdes pa varven i
Goteborg uppemot 1 800 fartyg. Under 1970-talet
far manga svenska varv svart att klara sig i den
internationella konkurrensen. Flera laggs ner,
négra kops upp och andra expanderar. I denna
stora strukturomvandling véxer det som ska bli
Alvstranden Utveckling AB fram.

Forst dr bolaget en enhet inom statliga Svenska
Varv AB. Nér Svenska Varv sa sméningom byter
verksambhetsinriktning forédndras ocksé namnet
till Celsius och 1985 bildar man dotterbolaget
Eriksbergs Forvaltnings AB. Arbetet med stads-
fornyelsen tar fart i Goteborg.

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

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

Ar 2004 far bolaget i uppdrag att utveckla sodra
dlvstranden inklusive Gullbergsvass. Den forsta

1970-talet 1970-80-talet 1985

Varvskrisen. Bolaget ar en

Dotterbolaget

etappen omfattar omradet mellan Gotatunnelns
mynningar. I forlingningen kommer dven Gull-
bergsvass, Ringdn och Backaplan att inga.

Tva ér senare genomfors en omstrukturering av
Alvstrandenkoncernen och Alvstranden Utveck-
ling AB bildas och blir det nya moderbolaget.
Alvstranden Utveckling AB terspeglar pa ett
bittre och tydligare sitt det nya utékade uppdraget
fran Goteborgs Stad.

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

Sedan starten pa 90-talet har vi fyllt varvs- och
industriomraden med nya verksamheter, bostider
och motesplatser. Resultatet dr 9 600 bostédder, nya
kontorsytor med 27 000 arbetsplatser och 10 000
utbildningsplatser.

Ny riktning

2023 fick bolaget ett nytt dgardirektiv vilket bland
annat innebar att inte langre ha samordningsansvar
for Vision Alvstaden. Sedan dess #r bolagets upp-
drag att med utgangspunkt i vart fastighetsinnehav,
bidra till en hallbar, langsiktig stadsutveckling i
Goteborg genom att utveckla kvartersmark och
fastigheter samt samordna utbyggnad av kvarters-
mark.

Under 2024 har en avvecklingsplan som stricker
sig till 2035, tagits fram for bolaget. Rapportering
kommer ske till kommunfullméktige en géang per
mandatperiod for att hélla planen aktuell, realistisk
och foljsam till stadens 6vriga utveckling.

1980-90-talet 1996

Omdaning av Goteborgs Stad

enhet inom statliga Eriksbergs varvsomradena kdéper Eriksbergs
Svenska Varv AB, Forvaltnings Eriksberg, Lind- Férvaltnings AB
senare Celcius. AB bildas. holmen, Gétaverken fér en krona.

Bolaget byter
namn till Norra
Alvstranden
Utveckling AB.

och Arendal genom-
fors.



Har syns entrén till Gotaverken under den
blomstrande varvstiden pa Lindholmen. Idag r 1
kan man i stéllet njuta av grénska pa samma . 1 =
plats, i Maskinparken som éppnade 2022. De i
flesta fastigheter som syns pa den historiska

bilden finns kvar idag. Till vinster skymtarden =
. gamla maskinhallen, var fastighet Mt:an, och till
hoger syns 141:an, Gétaverkens gamla experi-
mentverkstad, som bada renoverats varsamt.
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Bolaget far
utdkat uppdrag
for att aven
utveckla sédra
alvstranden och
Gullbergsvass.

Omstrukturering
av Alvstranden-
koncernen och
Alvstranden
Utveckling AB
bildas.

Bolaget far i
uppdrag att
forverkliga
Vision Alvstaden,
Nordens storsta
stadsutveck-
lingsprojekt.

Nytt agardirektiv, dar
uppdraget ar smalare
och fokuserar pa bo-
lagets fastighetsbestand
med foérvaltning och
uthyrning samt utveck-
ling av fastigheter och
kvartersmark.
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En avveck-
lingsplan
som stracker
sig till 2035
tas fram for
bolaget.



DET HAR AR VI

VAR STYRELSE

En mer effektiv och
sammansvetsad grupp

Ett &r av genomgripande férandringar har stéllt stora krav
pa Alvstranden Utveckling AB:s styrelse. Nytt dgardirektiv,
en affarsplan med ny inriktning och en organisation under
omvandling. Och samtidigt en konkretiserad plan fér hur

bolaget pa ldngre sikt ska avvecklas.

- Vi har behdvt ga igenom och sétta oss in i alla delar,
sdger ordférande Boris Stahl. Det har gett oss véldigt
mycket och vi har blivit en battre styrelse.

Aven om det under aret krivts mycket arbete

och engagemang fran styrelsen, &r man enig om
att det dr organisationen som dragit det verkliga
lasset. Tydligare ramar f6r ekonomin och ett krav
pa arligt plusresultat, fastighetsforsiljningar inte
inrdknat, ar ett exempel pa tunga insatser.

— Jag ar stolt Gver det arbete som lagts ner, sdger
Erik Lidberg, vice ordférande. Fér mig som ny i
styrelsen var det forst ganska oklart vilka ut-
maningar som bolaget stod infor och vad dgarens
krav pa ny inriktning och omstéllning skulle
innebdra. Men nu ar det mer tydligt vad som ska
astadkommas och det finns en grov tidplan &ver
vad som ska uppnés. Det dr imponerande att perso-
nalen klarat av det komplexa arbetet pa sa kort tid.

Affarsplanen - strukturerat underlag fér beslut
Styrelsen anser att affarsplanen &r central bade
som strategisk och operativ fardplan och uppskattar
mitetalen och de konkret beskrivna projekten. Den
visar ocksa att bolaget blivit en integrerad del av
Goteborgs Stads organisation.

Det dr forstas en utmaning att som politiskt till-
satt lekman fatta beslut i s komplexa fragor som
Alvstranden Utveckling hanterar, och det ar dirfor
avgorande att underlagen fran bolaget ar tydliga,
utforliga och tillforlitliga.

— Afférsplanen, som vi varit med och utvecklat,
kommer att underlétta styrelsens arbete med att
fatta vilgrundade beslut, anser Erik Lidberg.

Vivi-Ann Nilsson, som gor sitt andra ar i
styrelsen och tidigare haft insyn i bolaget i sin roll
som lekmannarevisor, haller med. Hon menar ock-
sa att det marks att fortroendet for bolaget starkts.

— Ju mer tydlighet och ordning och reda, desto
hogre fortroende for oss. Jag tycker det har blivit

mycket bittre allt eftersom under det hér aret. Véar
forbattrade samverkan inom Goteborgs Stad har
ocksa skapat en positiv kinsla.

Omstadllning som satter tryck

Parallellt med planeringen for de ndrmaste aren har
avvecklingsplanen med slutdatum 2035 fatt klarare
konturer, vilket styrelsen vidlkomnar.

Det paradoxala i att planera for en avveckling
pé langre sikt och samtidigt arbeta med tillforsikt
mot ndrmare mal sétter dock tryck pé organisa-
tionen. Inte minst ndr man samtidigt befinner sig
i en omorganisation dér bade arbetssitt och kultur
ska stopas om.

Styrelsen menar att den pagaende kulturresan
ar nodvandig och hianger ihop med andra forénd-
ringar, som det nya dgardirektivet. Men har ocksa
forstaelse for att det &r en radikal omstdllning som
péaverkar alla i organisationen.

— Arets undersdkning av Hallbart medarbetar-
engagemang visar att vi i bolaget har utmaningar
fran bade forr och nu som behdver hanteras och
sakerstéllas under 2025. Mélet maste vara att den
nya organisationen ska bidra till en béttre organisa-
torisk och social arbetsmiljo. Vilket vi i styrelsen
kommer att f6lja upp, sdger Vivi-Ann Nilsson.

»Vi jobbar tillsammans fér bolagets basta”
Styrelsens ledaméter dr Gverens om att det senaste
arets intensiva engagemang och harda arbete har
gjort dem till en mer sammansvetsad och effektiv
grupp.

Hans Arby sammanfattar:

— Vi jobbar tillsammans. Vi styrs inte i forsta
hand av partipolitiska intressen utan vi sitter hér for
att gemensamt bidra till bolagets och stadens bista.



Delar av s}yiel_sen,:frén vanster: Hans Arby (C), Yngve Karlsson (D), Zandra Valencia Skogsfors (V),
Erik Lidberg (M)?Vivi-Ann Nilsson (S) och Boris Stahl (S). iy
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Var styrelse:

Boris Stahl (S) Erik Lidberg (M) Hans Arby (C) Yngve Karlsson (D)

Ordférande Vice ordférande Ledamot Ledamot
Pensionar, Radgivare Forskare, RISE Egenforetagare
f.d. strateg VGR Invald 2024 Invald 2023 Invald 2019
Invald 2019

Zandra Valencia Gustaf Géthberg (M) Joakim Larsson (MP) Vivi-Ann Nilsson (S)
Skogsfors (V) Suppleant Suppleant Suppleant

Ledamot Riksdagsledamot Kanslichef Miljopartiet Foértroendeposter
Arkitekt Invald 2024 Invald 2023 Invald 2023

Invald 2024

Camilla Andersson Annette Vejen Tellevi

Adjungerad arbetstagarrepresentant Unionen Adjungerad arbetstagarrepresentant SACO
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ARET SOM GATT

Vasentliga
handelser
2024

Nya VD:'n pé plats Mikael Dolietis, VID!

Var fastighet Navet pa Lindholmen
dar vi &ven har vart kontor.

Den 1 mars tilltréde Mikael Dolietis som ny VD pé& Alvstranden
Utveckling AB. Med sig har han lang och gedigen erfarenhet
inom branschen, fran saval kommunal som privat verksamhet.

Rekommendationerna
fran EY atgardade

Ett viktigt inslag i vart arbete har varit uppféljningen av rapporten
frdn EY i maj, som innehdll flera synpunkter och rekommendationer
for att starka var styrning och ledning. Vi har under aret arbetat mal-
medvetet med att atgérda bristerna, sarskilt nar det géller inkdp och
interna processer. Arbetet med att genomféra féorandringarna kraver
tid och uthallighet, men vi ser det som en viktig del av var utveckling.

Avvecklingsplan beslutad

| enlighet med det nya &gardirektivet har en langsiktig avvecklingsplan

fér bolaget tagits fram som stracker sig till 2035. Fér att halla planen aktuell,
realistisk och féljsam gentemot Goteborgs Stads évriga utveckling blir det
avgdrande med rapportering till kommunfullmaktige en gang per mandatperiod.
Affarsplanen for 2025-2028 ar faststalld och kommer att fungera som ett strategiskt
ramverk i det kommande arbetet. Fér det operativa arbetet tas ettdriga verksamhets-
planer fram arsvis. Fokus ligger pa att slutféra pagaende projekt samt att dverfoéra
mark och fastigheter till Goteborgs Stad nar ratt forutsattningar finns. Affarsplanen
sékerstaller att vi bibehaller balans mellan investeringar, forsaljningar och férvaltning,
allt med malet att skapa ekonomisk stabilitet.

L o e

Ny organisation

Under aret har en rad betydande férandringar i bolagets inriktning

och struktur pabdrjats med anledning av det nya dgardirektivet, en

rad genomlysningar och utredningar och en ny VD péa plats. Detta har
inneburit att hela féretagsledningen har omformats och en évergripande
omorganisation har gjorts. Den nya organisationen, som tradde i kraft
den 1 september, innebdr en klassiskt linjar struktur som vilar pa de tva
affarsomradena fastighetsfoérvaltning och markutveckling,

samt stoédfunktioner, alla med tydliga ansvarsomraden.

Flygvy 6ver
nagra av vara
alvnara omraden
med Eriksberg
i féorgrunden.
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Indexfragan for
Masthuggskajen |6st

En viktig frdga som fick sin |6sning i slutet av aret var
finansieringsfragan avseende index, pa Masthuggskajen.
| genomférandeavtalet fran 2018 har indexfragan tolkats
olika av oss och exploateringsférvaltningen. Gemensamt
kunde vi enas om en férdelning av indexkostnaden

pa 50/50. Det tecknade tillaggsavtalet har skapat en
tydlighet infér det fortsatta arbetet pd Masthuggskajen. iy T

Forsaljning av
Gullbergsvass

| december blev det klart med foérséaljningen av
fastigheten Gullbergsvass till exploateringsférvaltningen
inom Gdteborgs Stad. Férsaljningspriset pa 850 miljoner kronor
har starkt kassan och bidrar till stabilitet infér kommande ar.

Kulturresan

Under varen presenterades resultatet av den genomlysning av
bolagskulturen som pabdrjades under slutet av 2023. Arbetet

leds av extern konsult och har inneburit samtal och intervjuer

saval enskilt som i grupp med stora delar av personalen samt
intervjuer med samtliga chefer. Allt med syftet att fa en tydlig

bild av rddande kultur och saval styrkor som svagheter.

Resultatet visade pa flera stora utmaningar som behdver hanteras
och manga gamla moénster och strukturer som behéver férandras.
Under hésten inleddes déarfér en serie workshops som har genom-
forts avdelningsvis respektive i foretagsledningen. Arbetet kommer
att tas vidare under 2025 dar vi tillsammans tar ansvar for att na en
onskad kultur och ett dnskat resultat.

Hallbart medarbetar-
engagemang

| den arliga medarbetarundersdkningen mats HME - héllbart
medarbetarengagemang, som grundar sig i motivation, ledarskap och
styrning. Arets resultat visar att det finns stora utmaningar i bolaget
som behdver hanteras och sakerstéllas under 2025. Styrelsen kommer
att félja upp detta arbete och malet &r att den nya organisationen ska
bidra till en battre organisatorisk och social arbetsmiljo.

Flygvy éver
bland annat
Gullbergsvass.
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STRATEGISK INRIKTNING

VD HAR ORDET

Vi ar pa ratt vag -
mer stabila och effektiva

4r jag borjade som VD i Alvstranden

Utveckling AB 1 mars 2024 var det

mycket i rorelse pé en géng — ett nytt

agardirektiv som inte riktigt slagit
igenom, en foretagskultur i omdaning och en upp-
maning fran dgarna att konkretisera en langsiktig
avvecklingsplan for bolaget.

Att sdtta mig bakom ratten mitt under fard ar
dock négot jag gjort flera gnger tidigare under
mitt yrkesliv. Utmaningarna — och mojligheterna —
med fordandring vicker mitt engagemang och ar for
mig en positiv drivkraft.

Ny linjér organisation

Innan jag tilltradde hade tillférordnad VD initierat
en genomlysning av bolagskulturen med anledning
av en tidigare turbulent period. Som en konsekvens
av rapporten blev vissa drastiska atgiarder nod-
véndiga. Jag upploste ledningsgruppen for att sa
smaningom ersitta den med en ny foretagsledning.
Jag hade samtal med alla medarbetare, d4 néra
hundra personer, liksom styrelsen och externa
partners och bilden som framtriddde visade en
otydlig organisation som skapade osdkerhet.

Darfor har vi nu en ny, klassiskt linjar organisa-
tion som vilar pa tre ben: de tvé affirsomradena
fastighetsforvaltning och markutveckling, samt
stodfunktioner, alla med tydliga ansvarsomraden.
Den nya organisationen forhandlades fore
sommaren och tridde i kraft 1 september.

I alla omorganisationer &r det alltid ndgon som
viljer att kliva av, vilket &r helt naturligt. Daremot
har farhégan att vi riskerade ett stort kompetens-
tapp inte besannats. Jag har all anledning att tro att
var nya, tydligare organisation ska skapa stabilitet
och hjilpa oss bade att bli effektiva och mé bra pa
jobbet.

Ny roll - nytt mindset

Vart nya dgardirektiv har gett oss en ny roll i
Goteborg. Det stadsutvecklingsuppdrag vi hade
tidigare har dndrats och istéllet ska vi dgna oss
helhjartat at det vi har byggt upp i form av att

”"Med den nya rollen
kommer ett annat
ekonomiskt forhall-
ningssatt an vad som
tidigare kravts av 0ss.”

utveckla fastigheter, arbeta med detaljplaner och
avyttra mark.

Med den nya rollen kommer ett annat ekono-
miskt forhéllningssitt &n vad som tidigare krévts
av oss. Det 4r min uppfattning att vi maste g
med plus med egna resurser, utan att luta oss mot
forsédljning av fastigheter. Det &r ett delvis nytt
mindset som kraver att vi blir effektiva och afférs-
méssiga i alla led, frén budgetplanering till hur vi
anvénder var tid.

Under hosten har vi inlett en serie workshops
med alla medarbetare for att diskutera vad
som forvéntas av var och en av oss, bli av med
oonskade beteenden, skapa psykologisk trygghet
och kunna tdnka nytt.

Mer renodlade projekt

Vaéra projekt kommer att renodlas 4n mer. Pa
Masthuggskajen ér halvon snart uppe ur vattnet
och dir bygger vi ocksa ett underjordiskt garage.
Men nér vi dr klara pa sddra sidan élven flyttas
fokus helt och héllet till den norra dér flera stora
projekt ar pd gdng. Frihamnen &r nista stora
markutvecklingsomréde dar vi dr en av aktorerna.
Vi dr ocksd med och utvecklar Lindholmen
Innovation District genom detaljplan for ett nytt
jatteprojekt. Lindholmen &r Sveriges dominerande
arena for tech och mobilitet och vi behover skapa
forutséttningar for dnnu fler aktdrer att soka sig
hit. 75 000 nya kvadratmeter i tvd hoga byggnader
pa Lindholmsplatsen kommer att gora just det.
Mycket spannande!
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"Vi ar pa ratt vag och jag ser med tillforsikt
fram emot 2025. Vi kommer att leverera pa
vart uppdrag pa ett professionellt satt med
en sund ekonomi och effektiv férvaltning,
och vi kan alla vara stolta!”

Olika projekt p& bland annat Gotaverksomradet,
Plejadgatan och Eriksberg ligger ocksé i pipeline.

Hoégre effektivitet ger resultat pa plus
Ekonomiskt visar vi att vi tagit ansvar med ett bra
resultat for aret. Forséljningen av fastigheten i
Gullbergsvass dr en starkt bidragande orsak till det
positiva resultatet. Vi har hyrt ut tidigare vakanta
ytor och fétt hogre intikter och slipat pa kost-

naderna med légre utgifter for konsulter, underhéll
och drift. Fastighetssidan har gjort ett stort jobb
for att vara mer effektiva och dandamaélsenliga,
vilket &ven kunderna uppskattar.

Vi dr pa ritt vig och jag ser med tillforsikt
fram emot 2025. Vi kommer att leverera pé vart
uppdrag pa ett professionellt sitt med en sund
ekonomi och effektiv forvaltning, och vi kan alla
vara stolta!

Mikael Dolietis, VD



STRATEGISK INRIKTNING

ORDFORANDEN HAR ORDET

Ett forandringens ar
med tydlig malsattning

ret som gatt har praglats av forandring,

tydliga mal och ett fortsatt fokus pa att

genomfora vart uppdrag med ansvar

och langsiktighet. Vi star infor stora
och viktiga utmaningar, men jag kan summera
aret 1 en positiv anda. Det har varit ett ar i forand-
ringens tecken ddr manga delar nu finns pa plats
for var fortsatta vag framat — avvecklingsplan,
affarsplan, en tydlig verksamhetsplan och ny
organisation.

Den numera framtagna avvecklingsplanen utgor
en central del av vart arbete. Mélet ar att bolaget,
enligt dgardirektivet, ska slutfora sitt uppdrag och
avvecklas. Detta innebér att markomraden utveck-
las, séljs och overgar till ndgon annans kontroll,
samtidigt som vi sékerstéller att vart arbete bidrar
till stadens langsiktiga utveckling. Vart fokus
har varit att strukturera, tidsétta och tydliggora
processen — en uppgift som kriver noggrannhet
och en fordndrad syn pa ekonomin och vér roll
i staden.

Trots att vi mott vissa utmaningar, sdsom initial
oro bade internt och externt kring bolagets framtid,
har vi sett en god framdrift. Uppdraget &r tydlig-
gjort och starkt forankrat i styrelsen och hos vara
dgare. Dialogen med stadens aktorer och andra
intressenter har varit positiv, och vi har lyckats
bibehalla fortroendet samtidigt som vi genomfort
konkreta steg i den riktning vi stakat ut.

Goda resultat och sakerstalld kompetens
Det ar ocksa viktigt att framhédva att avvecklings-
arbetet inte innebér att verksamheten bromsar in.
Tvértom har vi varit angelégna om att leverera
resultat och sékerstélla att kompetensen inom
bolaget fortsatter att bidra till stadens utveckling.
Vart viktigaste styrdokument — dgardirektivet,
kopplar samman avvecklingsplan, den fyraériga
affarsplanen samt verksamhetsplanen. De fungerar
som en karta for vara prioriteringar de ndrmaste
aren. Fokus ligger pa att slutféra pagéende pro-
jekt, som halvon och Masthuggskajen, samt att
overfora mark och fastigheter till staden nér ratt
forutséttningar finns. Affarsplanen sékerstéller att

"Vi ar pa ratt vag.

Vi har tydliga mal, en

stark organisation och
en val definierad plan

for hur vi ska genom-

fora vart uppdrag.”

vi bibehaller balans mellan investeringar, forsalj-
ningar och forvaltning, allt med mélet att skapa
ekonomisk stabilitet.

Det ar ocksa viktigt att ndmna att vi har ett stort
fokus pé fastighetsforvaltning, som genererar
betydande intékter for bolaget. Vi har nyligen salt
Gullbergsvass till Goteborg Stad, en process som
tagit tid men som har genomforts framgéangsrikt.
Vi arbetar ocksd med att fardigstilla halvon, som
ska vara klar nésta ar.

Fokus pa viagen framat
Inom organisationen har vi ocksd genomfort stora
fordndringar. En ny VD é&r pa plats och en tydligare
linjér organisationsstruktur har inforts. Detta har
inneburit nya roller och ansvar fér ménga med-
arbetare. Syftet har varit att skapa béttre struktur
och tydlighet, vilket vi ser som avgorande for
att lyckas med véra méal. Forandringar kan alltid
skapa viss oro, men ver lag har processen gatt
smidigt och vi ser redan positiva effekter av den
nya organisationen. Det &dr ocksaé ett viktigt steg
i var pagéaende kulturresa, dér vi strévar efter att
skapa en tydlig och effektiv verksamhet med fokus
pa véart uppdrag.

Ett viktigt inslag i vért arbete har varit upp-
foljningen av rapporten fran EY (tidigare Ernst
& Young), som innehdll flera synpunkter och
rekommendationer for att stirka var styrning
och ledning. Vi har arbetat malmedvetet med att
atgérda bristerna, sérskilt nir det géller inkép och
interna processer. Det ér gliddjande att rapporten
inte riktade nagon kritik mot hur vi hanterar var



kérnverksamhet. Tvdrtom visar den att vi har skott
vara fastigheter och vart utvecklingsarbete val.
Arbetet med att genomfora fordndringarna kréver
tid och uthallighet, men vi ser det som en viktig
del av vér utveckling.

Enighet och engagemang
Styrelsen har haft ett intensivt ar och arbetet har
préglats av enighet och ett stort engagemang.
Tidigare turbulens &r nu bakom oss, och vi har
fokuserat pé strategiskt arbete och véigen framat.
Det har varit gladjande att se nya styrelseleda-
mdoter snabbt komma in i arbetet och bidra till att
vi kan ta bolaget vidare i ritt riktning.
Avslutningsvis vill jag understryka att vi dr pa
ritt vig, ndgot som érets goda resultat med en vinst
om 319 mnkr bekriftar. Det ar stor skillnad jamfort
med resultatet 2023 da koncernen redovisade ett
underskott. Vi har tydliga mal, en stark organisa-
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"Arbetet med att
genomfodra for-
andringarna kraver
tid och uthallighet,
men vi ser det som
en viktig del av var
utveckling.”

tion och en vél definierad plan for hur vi ska
genomfora vart uppdrag. Samtidigt 4r vi medvetna
om att vi verkar i en fordnderlig vérld, och vi kom-
mer fortsétta arbeta med flexibilitet och lyhordhet
infor nya forutséttningar. Utmaningarna dr manga,
men vi dr fast beslutna att genomfora vart uppdrag
pé ett ansvarsfullt och framgangsrikt sétt.

Boris Stahl, styrelseordférande



STRATEGISK INRIKTNING

KULTUR | FORANDRING

En resa mot 6ppenhet
och samarbete

| slutet av 2023 pabdrjades en omfattande genomlys-
ning av bolagskulturen pa Alvstranden Utveckling AB.
Genomlysningen blev starten pa en ”kulturférandrings-
resa” som omfattat samtal med stora delar av personalen,
individuella intervjuer med chefer, gruppdiskussioner
och workshops. En genomgripande process dar i princip

alla roster blivit hérda.

— Syftet med genomlysningen var att fa en tydlig
bild av var bolagskultur, bade styrkor och svag-
heter. Vi insag att om vi ska lyckas med var affars-
plan och avvecklingsplan behdver vi en kultur som
harmonierar med vara mél. Arbetet inleddes med
hjélp av externa konsulter. Det har varit ett mycket
stort arbete som kommer att fortsétta — kulturen
andrar man inte over en natt och det finns inga
genvigar, siger Alexander Pirosanto som ar HR-
chef pa Alvstranden Utveckling.

Malet: en kultur av éppenhet
Genomlysningen visade flera stora utmaningar
som behover hanteras och manga gamla monster
och strukturer som behéver fordndras. En
tystnadskultur hade skapat en viss ridsla att
uttrycka sig, vilket himmade bade samarbete
och innovation. Dessutom fanns det en kénsla av
uppdelning mellan olika avdelningar, dir vissa
kénde sig utanfor eller med légre status &n andra.
Ett annat avgdrande problem var att styrning och
ledning inte fungerade optimalt. Som en del av
uppfoljningen har bolaget darfér omorganiserat
ledningsstrukturen och uppldst den tidigare led-
ningsgruppen for att skapa en mer inkluderande
och transparent arbetsmiljo. Fokus ligger nu pa att
arbeta fram ett “Onskat lage”.

— En kultur som inte stodjer strategin riskerar
att underminera malen. Det dr avgorande att varje
medarbetare forstar sin roll i helheten och kédnner
sig delaktig i resan framat. Vi vill skapa en kéinsla
av sammanhang dir alla, oavsett position, bidrar
till att nd gemensamma mal. ”Culture eats strategy
for breakfast” brukar man sdga, men vi maste
fa kultur och strategi att dta frukost tillsammans
och bygga en arbetsmiljo dir bade prestation och
trivsel stirks, sdger Alexander Pirosanto.

Alexander Pirosanto, HR-chef.

”Vi vill skapa en kansla
av sammanhang dar
alla, oavsett position,
bidrar till att na
gemensamma mal.”

Mialet 4r att skapa en kultur priaglad av 6ppen-
het, trygghet, édrlighet och respekt. Varje med-
arbetare ska kédnna sig engagerad och motiverad,
ska kdnna att den bidrar och dr medansvarig under
vagen framat. Kulturen ses inte som nagot som
kan styras uppifran, utan som ett ansvar for hela
organisationen vilket ocksa innebar att alla nivaer
1 organisationen maste samverka.

— For att lyckas behover vi bygga en kultur
som dr transparent och nyfiken. Samtidigt &r det
viktigt att forst att detta ar ett langsiktigt arbete.
Det handlar om att kontinuerligt jobba med véra
beteenden och spelregler for att kunna skapa en
arbetsmiljo med ett oppet klimat dar kulturen
reflekterar foretagets varderingar och mal.



Unik méjlighet fér ny standard

Hosten har dgnats at fortsatt arbete och dialog
internt med alla medarbetare for att definiera det
onskade ldget. Input fran ett antal workshops ska
nu sittas samman till strategier som bygger pa
vagen framét — inte pa det som varit. Alexander
menar att det hér ar en unik mojlighet att sitta en
ny standard for hur bolaget fungerar och skapa en
kultur som inte bara harmonierar med affarsplanen
utan ocksa inspirerar och engagerar alla.

— Vi vill vara en arbetsplats som folk kdnner
sig stolta Gver att jobba pa. Dessutom tror jag att
en sammanhallen kultur blir avgdrande for var
framtida framgang. Det kommer att ta tid men det
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"Vi vill vara en arbets-
plats som folk kanner
sig stolta 6ver att jobba
pa. En sammanhallen
kultur blir avgdrande for
var framtida framgang.”

vi ger stér i relation till det vi far, s& om vi alla
drar at samma hall kan vi skapa nagot riktigt starkt
och hallbart.



STRATEGISK INRIKTNING

HALLBARHETSARBETET

”Var skyldighet att
stalla utmanande krav”

- Var position ar ambitiés och framatlutad. Vi ska anvanda
den hdvstang som attraktiva byggréatter i centralt lage ut-
gor for att driva bygg- och fastighetsbranschens utveckling
mot hallbara byggnader och inkluderande stadsmiljéer. Som
kommunalt bolag ar det var skyldighet att stdlla utmanande
krav som bidrar till en snabbare hallbarhetsomstallning.

Det sdger Kristian Kill, hallbarhetschef pa
Alvstranden Utveckling AB, och pekar pa dgar-
direktivet som fastslér att bolaget ska vara ett
”verktyg for Goteborg i omstéllningen till ett
socialt och ekologiskt hallbart samhélle”.
Hallbarhetsarbetet pa Alvstranden Utveckling
ar omfattande bade pa bredden och djupet. Under
2024 har bolaget tagit fram miljo- och klimatkrav
for markanvisningar och entreprenader som moter
kommunfullméktiges mal att minska klimat-
utsléppen vid byggnation med 90 procent till
2030. Dessa klimatkrav, kombinerade med efter-
fragan pa nya affarsmodeller for kulturverksamhet,
testades med gott resultat vid markanvisningen
for byggratten G5 pa Masthuggskajen — 2 400
BTA for kontor och kultur i bottenvaningen. Det
vinnande forslaget blev ”Sonyas kulturhus” som
presenterades av projektutvecklaren Broods i sam-
verkan med White Arkitekter. Konceptet bygger
pa samutnyttjande dar arkitektkontoret White blir
ankarhyresgist i kontorsdelen och dér olika kultur-
verksamheter kommer alternera i bottenvaningen.

Vid markanvisningen av byggratten G5 pa
Masthuggskajen testades med gott resultat
klimatkrav kombinerade med efterfragan pa
nya affarsmodeller fér kulturverksamhet.

— De goda anbudspriserna och genomténkta
kulturkoncepten som inkom i tivlingen visar
att marknaden ar redo att mota bade ambitiosa
klimatkrav och social och ekonomisk hallbarhet
i samma projekt. Detta visar pa Masthuggskajens
starka hallbarhetsvarumairke och ér ett resultat av
vart 1angsiktiga och malinriktade arbete, sdger
Kristian Kall.

Férberedelser fér CSRD

Under éret har Alvstranden Utveckling dven pa-
borjat forberedelserna for inforandet av Corporate
Sustainability Reporting Directive (CSRD) och
EU-taxonomin. EU inférde under 2024 om-
fattande lagstiftning kring héllbarhetsredovisning.
Alvstranden Utveckling ska som en del av Stads-
huskoncernen rapportera sin hallbarhetspaverkan
bade ekologiskt och socialt, samt hur exempelvis
klimatférandringarna paverkar verksamheten.
Under éret har flera av CSRD:s perspektiv vévts in
i bolagets afférsplan for 2025-2028. En kartlagg-
ning av vilka delar av CSRD bolaget kan rappor-
tera pa har genomforts, och resultatet visar att det
kravs ett omfattande arbete med att ta fram mal,
policies, planer och héllbarhetsdata under 2025 for
att kunna folja lagstiftningen.

— Arbetet kommer att vara omfattande men
vialkommet. Det finns goda mdjligheter att genom
rapporteringen utveckla verksamheten och stirka
bade affarsdriv och hallbarhetsstyrning, sager
Kristian Kall. Hyresgésternas efterfragan pa hall-
barhetsdata fran vara fastigheter har 6kat som en
konsekvens av CSRD.

For att mota CSRD:s krav pa redovisning av
klimatavtryck har en berdkning enligt Green-
house Gas-protokollet genomforts. Den visar
att cirka 80-90 procent av vixthusgasutslédppen
ar kopplade till forsdljningen av byggritter och
bolagets stora egna projekt, exempelvis halvon
och garaget pd Masthuggskajen. Bolagets afférs-
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- Det finns goda méjligheter att genom rapporteringen utveckla verksamheten och starka bade affarsdriv

och hallbarhetsstyrning, sager Kristian Kall.

plan for 2025-2028 syftar till att minska de
samlade utslappen med 90 procent netto till 2030
(basar 2020), i linje med Gdoteborgs Stads mal.
Det innebir att varje projekt maste ha ambitidsa
klimatkrav. Exempel pa klimatsparande atgarder
kan ses pa Masthuggskajen, dar ungefar hélften av
projektets byggritter &nnu dr obebyggda. Dar har
alla byggherrar i projektet gatt med pa nya atag-
anden med strangare klimatkrav pa byggnationen.
— Det ar vildigt positivt och visar pa nyttan av att
samarbeta och utmana varandra, sdger Kristian Kall.

”Vi maste utnyttja det vi har mer effektivt”
— Att bara sénka klimatbelastningen i det som
byggs riacker inte for att na mélen. Vi méste ocksa
bli mer eftertinksamma kring vad vi bygger och
hur vi utnyttjar det befintliga bestédndet pa ett klokt
sitt, sdger Kristian Kall.

Ett bra exempel pa hur man kan optimera
anvéndningen av befintliga byggnader &r Lind-
holmen Science Park. En resvaneundersokning
som genomfordes 2022 visade att cykel-
parkeringarna inte fungerade optimalt. Vid analys
av beldggningsgraden pa parkeringsplatser

Kristian Kall, hallbarhetschef.

konstaterades att endast 30—40 procent anvéndes
under kontorstid. Detta gav idén att flytta bil-
parkeringarna for att skapa plats for 102 cyklar
och fyra ladcyklar i garaget ndrmast hissarna.
Alvstranden Utveckling fick utmirkelsen for Arets
Cykelideé fran Cykelframjandet for detta nytidnkan-
de och kreativa grepp som involverade cyklande
hyresgéster genom dialog och workshops.

— En konkret satsning som framjar aktiva och
mer héllbara transporter och gor cykling bade
smidigare och mer tillgdngligt for vara cyklande
hyresgéster, sdger Kristian Kall.



STRATEGISK INRIKTNING

EKONOMISK OVERBLICK

Fokus pa god

ekonomisk styrning

Det gangna aret har praglats av betydande ekonomiska
omstéllningar och tydligare ekonomistyrning i vart bolag.
Vi har gatt igenom en genomgripande kulturférandring
dar ekonomisk disciplin och langsiktighet &r centralt.

En viktig punkt har varit framtagningen av den
nya affarsplanen som giller till 2028. Med nyckel-
tal och métpunkter som ramverk har vi skapat en
plattform for att sékerstélla god ekonomistyrning.
Det tidigare stadsutvecklingsuppdraget har om-
formats till att fokusera pa fastighetsforvaltning
och kvartersmark, vilket kraver att verksamheten
bar sina egna kostnader. Avvecklingsplanen i kom-
bination med afférs- och verksamhetsplanen ger en
tydligare riktning och ramverk for prioriteringar.

Ett av de viktigaste malen i affdrsplanen ar att
uppna svarta siffror — att verksamheten ska vara
sjalvforsorjande utan beroende av fastighets-
forséljningar. Den vinst vi genererar ska ater-
investeras i fastighetsbestandet, vilket skapar
langsiktig hallbarhet.

Viktiga handelser under aret

Ur ett ekonomiskt perspektiv har tva hiandelser
haft sdrskilt stor betydelse under aret. Den
forsta &r forséljningen av Gullbergsvass. Med
ett pris pa 850 miljoner kronor blev detta ocksa
arets storsta intékt som bidragit till var stabilitet
infor kommande ér. Intdkterna har starkt kassan
och mojliggor investeringar i vart befintliga
fastighetsbestand, som i manga fall krdver bade
renoveringar och moderniseringar.

Den andra viktiga handelsen var att vi fick en
16sning av finansieringsfragan avseende index pa
Masthuggskajen. Avtalet fran 2018, som tolkats
olika av oss och exploateringsforvaltningen, inne-
bar en osékerhet kring cirka 700 miljoner kronor.
Genom forhandlingar efter sommaren lyckades vi
landa i en fordelning pa 50/50 vilket innebér en
kostnad for oss pé cirka 350 miljoner kronor. Att
dntligen 16sa denna langvariga fraga har skapat
tydlighet och forutsdgbarhet infor fortsatt arbete.

Affarsplanens fokus pa ekonomiskt sjdlvbarande
verksamhet héller pa att fordndra vart arbetssitt.
Vi blir mer kostnadsmedvetna, konsultkostnader

Ett av de viktigaste
malen i affarsplanen ar
att uppna svarta siffror
- att verksamheten ska
vara sjalvforsodrjande
utan beroende av
fastighetsfoérsaljningar.

minskar och en mer genomtinkt upphandling av
tjénster och material har inforts. Forbattringar i
processer och prioriteringar skapar 6kad effek-
tivitet och béttre resultat. Fastighetsprojekt med
ratt ekonomiska forutsittningar prioriteras, vilket
sdkerstiller att resurser anvinds optimalt. Tidigare
beroende av reavinster fran fastighetsforséljningar
ar nu historia. Verksamheten ska drivas med

fokus pa driftnetto, dér hyresintékterna ticker
kostnaderna for fastighetsforvaltning och andra
driftsrelaterade utgifter. Renovering av tomma och
dldre fastigheter prioriteras for att skapa nya in-
taktsmojligheter. Det handlar om att aterinvestera
strategiskt och sikerstilla att varje projekt bidrar
till en starkare ekonomisk grund.

Viss dterhdmtning pa transaktionsmarknaden
Omvirldsfaktorer spelar precis som for de flesta
andra bolag en avgdrande roll for var ekonomi.
Hogre rintor och en avmattad konjunktur har
paverkat oss direkt, bade genom 6kade kostnader
och minskad efterfragan pa fastigheter. Vakans-
graden for kontorslokaler i G6teborg har okat,
vilket aterspeglar en mer osdker marknad.
Dessutom paverkas vi av globala hiandelser,
som kriget i Ukraina och forédndringar i handels-
relationer. Kostnader for byggmaterial och frakt
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Fastigheten Galjonen - en av alla gamla varvsfastigheter pa Lindholmen som ingar i vart bestand.

har skenat, vilket utmanar l6nsamheten i nya
projekt. Samtidigt ser vi en positiv trend med en
viss aterhdmtning pé transaktionsmarknaden for
fastigheter.

Kostnadskontroll och prioriteringar
Att balansera utveckling och avveckling samtidigt
ar en unik utmaning. Med en tydlig avvecklings-
plan som stricker sig till 2035 maéste vi forvalta
vara tillgngar effektivt och sédkerstilla att vi
lamnar ett valskott bestdnd. Samtidigt kréver vara
aterstdende projekt noggranna ekonomiska priori-
teringar fOr att mota dgardirektiv och marknadens
behov.

Vi ser ocksa fram emot att verksamheten gar
plus utan beroende av tillfalliga intékter fran

Att balansera utveck-
ling och avveckling
samtidigt ar en unik
utmaning.

forsaljningar. Detta kommer kriva fortsatt stram
kostnadskontroll och kloka investeringar. Sam-
tidigt ser vi mojligheter i att utveckla omraden
som Gotaverksomradet med sina gamla varvs-
fastigheter som kan fa nytt liv. Bland annat
fastigheten Galjonen dit vi sjdlva planerar att flytta
bolagets kontor nir den vl star klar.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Forvaltningsberattelse
for verksamhetsaret 2024

Styrelsen och verkstéllande direktéren far
harmed avge redogorelse fér forvaltningen av
Alvstranden Utveckling AB for aret 2024.

Allmant om verksamheten

Kommunala &ndamalet

och befogenheterna

Kommunens déndamal med dgandet av bolaget &r
att, med utgangspunkt 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 sitt som ger bést 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 &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 héallbart
samhille. Bolaget ska tillhandahalla kompetens
och anvénda metoder for att sdkerstdlla minimal
klimat- och miljépéverkan vid uppforande och
forvaltning av byggnader och anldggningar i sina
markomraden.

Afférsmodell

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 péd 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 genomfora
sitt uppdrag enligt dgardirektivet. Bolaget ska efter-
strava att bolagets samlade ekonomiska resultat for
exploateringsfasen av bolagets stadsutvecklings-
projekt visar ett positivt resultat. Det 1dngsiktiga
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 sé 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 varde-
utvecklade byggritter och forvaltningsfastigheter
dér tidpunkt matchar utveckling och genomférande
av detaljplaner. Pa sa vis balanseras bolagets eko-
nomi samtidigt som en kontrollerad avvecklings-
plan fortgar.

Fastighetsbestand

Koncernens mark och byggnader ligger foretrades-
vis pa en handfull stora stamfastigheter som hérror
fran varvs-, hamn-, och industriverksamhet. De
omraden dér Alvstrandenkoncernens fastigheter

ir beldgna ir Sodra Alvstranden (Masthuggskajen
och Skeppsbron), Eriksberg, Lindholmen och
Frihamnen. Merparten av bolagets fastighetsinne-
hav 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 fran den gamla varvsepoken i Gétaverksomradet,

beldget pa Lindholmen.

Organisation

Koncernens arbete utfors i en linjeorganisation,
sedan den nya organisationen tradde i kraft

1 september. Verksamheten vilar pa tre ben: de
béada affarsomradena markutveckling och fastig-
hetsforvaltning, samt stodfunktioner.

Samverkan i staden
Under 2024 har VD l6pande tréffat stadsutveck-

lingsndmndernas direktdrer samt varit adjungerad

Organisation

Linjeorganisation

1 Sammanhallen 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.

HR och compliance Affarsstyrning
Strategi och kommunikation —m

Stéd och
utveckling

Stéd och

Fastighet Markutveckling

utveckling

Projekt och underhall Projektomrade 1 Projektomrade 2

Férvaltning
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Ekonomisk utveckling 2024

Koncernen Alvstranden Utveckling redovisar

for ar 2024 en vinst om 319 mnkr fore boksluts-
dispositioner och skatt. Det &r stor skillnad jamfort
med resultatet 2023 da koncernen redovisade ett
underskott om -280 mnkr.

Det idr flera anledningar till den positiva resultat-
utvecklingen. De storsta resultatpaverkande
posterna avser forsdljningen av fastigheten Gull-
bergsvass 703:17 till exploateringsforvaltningen
samt utdkade avsittningar for indexkostnaden av-
seende genomforandeavtalet pd Masthuggskajen.

Hyresintdkterna har 6kat med 24 mnkr jamfort
med foregaende ar till f61jd av stigande konsument-
prisindex (KPI) som &r kopplat till hyresavtalen,
uthyrning av tidigare vakanta lokaler samt 6kade
arrendeintdkter. Fastighetskostnaderna &r i niva
med foregaende ar.

Transaktionsresultatet for aret uppgar till
460 mnkr. De tva storsta forsdljningarna avser
terminalbyggnaden med tillhérande mark pa
Gullbergsvass som avyttrats for 850 mnkr samt
en byggritt for bostadsrétter pA Masthuggskajen
med ett forséljningspris om 255 mnkr. En utok-
ning av avséttningar hanforbara till tidigare ars
genomforda transaktioner ingéar ocksa i transak-
tionsresultatet och den storsta posten avser utokad
reservering for indexkostnader pa Masthuggskajen
med -326 miljoner kronor till f61jd av ett tecknat
tilldggsavtal. Enligt framtida prognos kommer

den slutliga indexkostnaden att uppga till cirka
-350 mnkr vilket innebér att ytterligare avsétt-
ningar kommer att goras i takt med att de sista
byggratterna avyttras.

Ovriga rorelsekostnader uppgar till -95 mnkr
och utgors huvudsakligen av nedskrivningar fran
tidigare upparbetade projektkostnader. De tva
storsta posterna avser Frihamnen och forgéves-
projektering av Platverkstaden. Sedan &r det
ytterligare dldre pagaende projekt som har skrivits
ned och séledes belastar arets resultat. Nedskriv-
ningar har gjorts i samband med arsbokslutet om
-52 mnkr varav -35 mnkr avser Utrustningsverk-
staden for The Yard och -10 mnkr avser temporéra
bostdder i Frihamnen.

Under rakenskapsaret har 304 mnkr frén tidigare
avsittningar tagits i ansprak.

Réntenettot uppgar till -60 mnkr och kningen
jamfort med tidigare ér dr en f6ljd av hogre rante-
nivaer. Lanevolymen har minskat med 810 mnkr
men har inte paverkat arets rantekostnader i ndgon
storre utstrackning eftersom amorteringen gjordes
1 mitten av december manad. Inga nya rantederivat
har tecknats till foljd av att samtliga 1an pa balans-
dagen ingar 1 Goteborgs Stads kontoldsning.

Resultatet efter finansiella poster i moderbolaget
uppgar till -281 mnkr jamfort med 39 mnkr fore-
gaende ar. Av érets forlust avser -211 mnkr resultat
frén andelar i koncernforetag.

Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stallning

Belopp tkr

Koncernen

Hyresintékter
Entreprenadintakter
Driftsnetto
Balansomslutning
Avkastning pa eget kapital %
Soliditet %

Beldningsgrad %

Moderbolaget

Resultat fore finansiella poster
Balansomslutning

Soliditet %

Definitioner: se not 33

2024 2023

480 242 456 067 413 855 388 616
805 440 527 700 109 302 -
297 082 274 582 241848 184 151
4 064 416 4 400 873 4 423 504 5012 535
37,7% neg 11,6% 1,2%
22,9% 17,3% 19,5% 15,3%
15,4% 24,3% 17,6% 25,8%

-20 908 -82 706 -8 781 -4 860
4 425158 4 741855 4 312 947 4 600 391
13,3% 15,5 % 14,2% 15,5%
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Agarférhallanden och koncernstruktur

Alvstranden Utveckling AB, org. nr 5566597117,
ar ett heldgt dotterbolag till Higab AB, org. nr
556104—8587, som dr ett heldgt dotterbolag till
Goteborgs Stadshus AB, org. nr 556537—-0888.
Goteborgs Stadshus AB égs till 100 procent av
Goteborgs Stad, org. nr 212000—1355.

Vasentliga handelser

Under éret har betydande féréndringar paborjats i
bolagets inriktning och struktur. Det nya dgardirek-
tivet sedan 2023, innebér att uppdraget nu ar att
forvalta och utveckla kvartersmark och fastigheter
i det egna bestdndet. Den 1 mars tilltrddde Mikael
Dolietis som ny VD. Under aret har foretagsled-
ningen omformats och sedan 1 september har en
ny organisation tritt i kraft. Bolaget har dven, pa
uppdrag av kommunfullmaktige, tagit fram en
langsiktig avvecklingsplan som stracker sig fram
till 2035. For att hélla planen aktuell, realistisk och
foljsam till stadens Gvriga utveckling blir det av-
gorande med rapportering till kommunfullméktige
en gang per mandatperiod. En affédrsplan for
2025-2028 ar faststdlld och kommer fungera som
ett strategiskt ramverk i det kommande arbetet.
For det operativa arbetet tas ettariga verksamhets-
planer fram arsvis.

En viktig fraga som fick sin 16sning under
aret var finansieringsfragan avseende index, pa
Masthuggskajen. I genomférandeavtalet fran
2018 har indexfragan tolkats olika av bolaget och
exploateringsforvaltningen. Gemensamt enades
parterna i ett tilldiggsavtal om en fordelning av
indexkostnaden péa 50/50 vilket innebdr en 6kad
kostnad for Sodra Alvstranden Utveckling AB om
326 miljoner kronor i arets bokslut. Enligt framti-
da prognos kommer den slutliga indexkostnaden
att uppga till cirka 350 miljoner kronor vilket
innebdr att ytterligare avsittningar kommer att
goras i takt med att de sista byggritterna avyttras.
Det tecknade tilldggsavtalet har skapat en tydlig-
het inf6r det fortsatta arbetet pd Masthuggskajen.

Under 2024 aterupptog Goteborgs Stad arbetet
med planprogrammet for hela Frihamnen. Plan-
programsarbetet dr en forutséttning for att detalj-
planer ska kunna tas fram i Frihamnen. Goteborgs
Frihamns AB deltar i arbetet som fastighetsédgare,
framst i syfte att ndr detaljplanerna &r klara kunna
avyttra byggritter pa bolagets kvartersmark.

Under december manad blev det ocksa klart
med forsiljningen av fastigheten Gullbergsvass

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

till exploateringsforvaltningen, Goteborgs Stad.
Forséljningspriset om 850 miljoner kronor har
starkt kassan och bidrar till stabilitet infor kom-
mande ar.

Sammantaget har under aret 729 bostéder och
44 904 kvm verksamhetsyta fardigstéllts till foljd
av bolagets markutveckling. 362 bostdder samt
48 653 kvm verksamhetsyta &r vid arsskiftet i
pagaende produktion.

Masthuggskajen

Genomforande av detaljplanen for Masthuggskajen
pagar och forsta etappen av Masthamnsgatan,
”Goteborgs nya langgata”, fardigstédlldes under
2024. Nordr har fardigstallt bostadsfastigheten
Ciceron som innehaller 129 bostédder och lokaler.
NCC héller pa att slutfora byggnationen av
kontorsfastighet Habitat 7 dédr det dominerande
materialet ar trd. Elof Hansson och Riksbyggen
startade under aret byggnation av The Parkside
med bostader, verksamhetslokaler och kontor.
Framtiden Byggutveckling ska for Poseidon upp-
fora 126 hyresritter och verksamhetslokaler och
invéntar bygglov. Byggnationen av Masthugget
Vist, som utvecklas av Higab, Goteborgs Stads
Parkering samt Idrotts- och féreningsforvaltningen,
dr i full gang. Det blir ett multifunktionellt hus
med plats for bland annat 700 bilar, cykelparke-
ring, kontor, horsal, restaurang och en idrottshall.
Riksbyggens projekt Brf Sydney pagar och dér
uppfors 127 lagenheter samt en livsmedelsbutik

i gatuplan.

Sédra Alvstranden Utveckling AB markanvisade
under hosten 2024 byggratt G5 till fastighets-
utvecklaren Broods som tillsammans med White
Arkitekter presenterat idén Sonyas Kulturhus.
Broods kommer att tilltrdda fastigheten under
2025. Namnet har kopplingar till géteborgsprofilen
Sonya Hedenbratt som foddes pa Masthugget.
Exploateringsforvaltningens utbyggnad av allmén
plats har pagatt enligt plan under 2024. Projektet
nominerades till Sweden Green Building Councils
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(SGBC:s) hallbarhetspris och slutade pa en
hedrande andra plats i kategorin ”Hallbar infra-
struktur”.

Alvstranden Utveckling AB ansvarar for bygg-
nation av underbyggnaden av allmén plats medan
Sodra Alvstranden Utveckling AB ansvarar for
underbyggnaden av kvartersmark, pa halvon i
Gota dlv. Ett intensivt arbete har pagatt under aret
och entreprendren Per Aarsleff A/S har arbetat
parallellt med projektering och utbyggnad.

Vad géller produktion sa har stort fokus varit pa
palning, utplacering av L-stod och undervattens-
gjutning. Palningen &r fardigstélld till ca 90 % och
undervattensgjutningen fardigstdlld till ungefar
hilften. Entreprenaden dr planerad att fardigstéllas
under slutet av 2025.

Skeppsbron
Till foljd av att kommunfullméktige i september
2023 beslutade att avbryta allt arbete avseende
Skeppsbrogaraget och att pausa 6vrigt arbete
med undantag for arbeten som &dr nddvéndigt for
genomforandet av andra detaljplaner, avveckla-
des projektets bemanning inom bolaget. Under
2024 har bolagets aktivitet varit 1ag, och i bola-
gets afférsplan for 2025-28 antas att Skeppsbron
kommer att avyttras till Goteborgs Stad.
Stadsbyggnadsndmnden har i uppdrag att paborja
arbetet med en ny detaljplan for Skeppsbron, och
stadsbyggnadsforvaltningen har tillsammans med
exploateringsforvaltningen arbetat fram ett for-
enklat stadsutvecklingsforslag”. Detta ar ett nytt
begrepp och forfarande for igdngsittning av en
detaljplan som sker pa initiativ av Goteborgs Stad.

Eriksberg

Stadsbyggnadsforvaltningen lamnade positivt plan-
besked for Inre Dockan i februari 2023 och under
2024 har innehéllet i planbeskedet bearbetats.

I skrivande stund behover genomférandeeckonomin
fortsatt konsekvensbeskrivas.

Detaljplanen for Celsiusgatan ar i genomforande-
skede och projektering och utbyggnad av allmén
plats pagar.

Norra Alvstranden Utveckling AB har en bygg-
ratt kvar att sdlja som under 2024 fortsatt fungerat
som byggetableringsyta.

I detaljplanen for Sdterigatan pagar ocksé pro-
jektering och utbyggnad av allmén plats.

Norra Alvstranden Utveckling AB:s engagemang
ar att f6lja upp utbyggnaden av allmén plats och
villkoren for de byggritter som vi salt till Nordr
och JM AB, vilket motsvarar drygt 200 bostdder
och 1100 kvm verksamhetslokaler i bottenplan.

Stadens citybussprojekt har behov av dtkomst

av gatumark i Eriksberg dér bolagets byggnad
Lidaverken &r placerad. Férhandling har pagatt
under aret med exploateringsforvaltningen om hur
rivning, tillbyggnad samt ombyggnation ska kunna
genomforas pa lampligaste sétt. Under senhdsten
har staden presenterat planer pa att i stéllet for
citybuss bygga sparvég, och de har dven visat
intresse for att forvirva Lidaverken. Samtal har
inletts med oss pa Norra Alvstranden Utveckling
AB i denna fraga.

Lindholmen

Under 2024 har ytterligare cirka 300 bostéder
i Karlatornet fardigstéllts och hotellet i podie-
byggnaden intill, har 6ppnat.

Geely har under aret fardigstillt sin sjétte och
sista etapp av kontorsetableringen. ”Uni3 by
Geely” star dirmed klart med innovationscentrum,
kontor och hotell.

Genomforande av detaljplanen for Lindholms-
hamnen ér i sitt slutskede. Byggnation av det
sista bostadskvarteret slutfordes under aret och
innehéller 189 bostadsritter. Under 2024 genom-
fordes arbeten med torg och bryggdéack mot Gota
alv vilket kommer att skapa plats for moten och
rekreation. Bryggdicket ar fardigstéllt, och restau-
rangen aterstar att uppfora.

Trafiksituationen i omradet har varit paverkad
av omfattande tillfalliga trafiklosningar under éret,
eftersom kollektivtrafiken far en kraftig forstark-
ning genom utbyggnaden av sparviag Frihamnen—
Lindholmen. Utbyggnaden startade under hosten
2023 och kommer att paga till borjan av 2026.
Fastighets AB Fribordet rustade under 2023 upp
Keillers Kaj, och den nya féarjehallplatsen Lundby-
strand med trafik till och fran Stenpiren togs i trafik
varen 2024. Stadens planering for en gang- och
cykelbro mellan Packhuskajen och bolagets mark
vid Hugo Hammars kaj har fortsatt under éret.

Stadsbyggnadsforvaltningens arbete med plan-
program for omradet har fortsatt under 2024 och
samrad berdknas ske 2025. Detaljplanearbetet for
Lindholmsplatsen respektive for Regnbagsgatan
har fortskridit under aret. For Lindholmsplatsen
planeras i dagsldget en stor kontorsetablering, och
for Regnbagsgatan en kombination av bland annat
skola, handel, bostidder och kontor.

En detaljplan for att permanenta skolverksam-
heten pa Plejadgatan startades upp under 2024.
Hittills bedrivs skolverksamheten i lokaler med
tillfalligt bygglov.

Inom Gétaverksomradet, det tidigare varvs-
omradet, fortsitter arbetet med att utveckla



platsen. Ombyggnation av Utrustningsverkstaden
fardigstélldes under aret och ”The Yard” flyttar
sin verksamhet dit i januari 2025. The Yard &r

en tech-arena for start-ups med avsikt att stirka
innovationsklustret pd Lindholmen — ett koncept
som vi utvecklar tillsammans med Business
Region Goteborg och Lindholmen Science Park.

Frihamnen
Goteborgs Stad aterupptog under 2024 arbetet
med planprogrammet for hela Frihamnen.

I augusti genomfordes aterigen Frihamns-
dagarna som ar en métesplats for samtal om
samhillsfragor.

Goteborgs Frihamns AB hyrde dven i ar ut
marken pa Bananpiren och deltog med en egen
monter samt holl i ett seminarium.

Byggnation av sparvidg Frihamnen—Lindholmen
samt nya végar har fortsatt under aret. Dragningen
av sparvigsrils genom Frihamnen &r genomford
och kommer att tas i drift nir hela strackningen till
Lindholmen ar fardigstélld. Stora ytor i omradet
har arrenderats for etablering. En ny busshallplats
har uppforts och tagits i bruk under 2024. Place-
ringen kommer sannolikt att flyttas s smaningom
ndr omréadet detaljplanerats, men hallplatsen
kommer att ligga i det nuvarande léget ett antal
ar framat.

Pa Kvillepiren har byggnationen av de tempo-
rdra bostdderna fortsatt under aret. Vid utgdngen
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av 2024 hade sammanlagt nistan 900 lagenheter
fardigstéllts. Exploatdren planerar i dagslaget inte
for ytterligare utbyggnad.

Enligt Goteborgs Stads dversiktsplan planeras
aterfyllnad av Lundbybassidngen i Frihamnen.

Bolaget har under aret arbetat med underlag for
en tillstindsansdkan om miljodom for aterfyllnad.
Ansokan ldmnades in till mark- och miljddomstolen
i Vénersborg i oktober 2024. Arbetet sker i dialog
och samarbete med exploateringsforvaltningen
och Goteborgs Hamn.

Gullbergsvass

Under 2024 har dotterbolaget Fastighets AB Raila
arbetat tillsammans med Géteborgs Stad for en
forséljning av bolagets fastighet Gullbergsvass
703:17 enligt den avsiktsforklaring som tidigare
tecknats. Efter godkdnnande i samtliga politiska
instanser Overléts fastigheten till exploaterings-
ndmnden 2024-12-13. Fastigheten ar beldgen
inom stadsdelen Gullbergsvass och stricker sig
fran Centralenomradet i vister till Gullbergsmotet
i Oster. Fastigheten ar cirka 180 000 kvadratmeter
stor och innehaller bland annat en storre logis-
tikbyggnad som inrymmer flertalet hyresgéster,
arrendeupplaten industribebyggelse samt kor-,
uppstéllnings- och parkeringsytor. Under 2024
har bolaget arbetat med fragor kring bland annat
hyresgister, servitut och fastigheter.

Under aret fardigstélldes det nya torget
och bryggdacket i Lindholmshamnen.
Pa den gjutna plattan kommer sa
smaningom uppféras en byggnad

med kontor och restaurang.




Personal

Bolaget har under Q1 2024 genomgétt en kultur-
genomlysning i syfte att lokalisera ett nuldge av-
seende hur vi har det pa bolaget. Genomlysningen
syftade dven till att 14gga grunden for ett gemen-
samt arbete for att nd ett 6nskat ldge inom bolaget
avseende kultur, ledarskap och medarbetarskap.

I mars 2024 fick bolaget en ny VD och under
varen har tre anstéllda i chefsposition lamnat bo-
laget. Bolaget har 4ven under varen forhandlat en
ny organisation som beslutades i maj ménad och
som aktiverades den 1 september.

Under hosten har en afférsplan och en verk-
samhetsplan arbetats fram som visar vagen
om vad bolaget ska prioritera och arbeta med
de kommande fyra éren (affarsplan) och under
2025 (verksamhetsplan). Samtidigt under hosten
har bolagets samtliga medarbetare deltagit i
workshops kopplat till bolagets kultur for att
arbeta med det 6nskade laget — ett arbete som
kommer att fortsdtta under 2025.

Den arliga medarbetarundersékningen genom-
fordes under hosten. Som ett led i uppf6ljning
kommer bolaget under Q1 2025 att starta upp
arbete med pulsmétningar for att kunna f6lja och

Medelantal anstallda

| december 2024 var vi 90 anstallda, medelantal
foér aret var 94.

Av de anstallda &r 57 % kvinnor och 43 % man.
Medelaldern &r 49 ar, diar den yngsta &r 27 ar och
den 3ldsta 66 ar.

Arlig medarbetarundersékning

Bolaget genomfér varje &r en medarbetarunder-
soékning for att mata den psykosociala arbetsmiljon
och pa sa séatt fa indikationer pa vad som fungerar
bra och vilka eventuella férbattringsomraden som
finns. Med anledning av bolagets omorganisation
togs ett resultat fram fér bolaget som helhet, i
vanliga fall tas dven resultat fram per avdelning.

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

Goéteborgs Stad genomfér arliga och Iépande med-
arbetarundersékningar, numera med fokus pa HME
medan NMI inte langre mats. Alvstranden Utveckling
mater darfér HME arligen pa samma sétt.

arbeta 16pande och mer effektivt med nuldget i
fragor om arbetsmiljo, struktur, ledarskap och
motivation.

Bolaget har under aret tillsammans med fack-
liga parter paketerat bolagets formaner och det
kan konstateras att bolaget erbjuder goda sddana i
syfte att skapa stora mojligheter for balans mellan
arbete och fritid. Nagot som troligen paverkar
positivt avseende sjukfranvaron.

Under éret har bolaget fortsatt att arbeta med
forebyggande rehabilitering med fokus pa rehabi-
literingsprocessen och plan om atergang i arbete
tillsammans med chefer och medarbetare. Vad
géller medarbetare med léangre sjukfranvaro ser
vi en positiv trend dér bolaget december 2024
har tvé langre sjukskrivningar varav bada &r icke
arbetsrelaterade.

Personalomséttningen var 10,7 % for 2024
(7,7 procent for 2023). Bolaget hade 90 anstéllda
december 2024 (98 anstéllda december 2023).

I samtal med medarbetare som ldmnat organisa-
tionen &r anledningarna bade stravan efter nya
utmaningar i arbetslivet och ett stéllningstagande
efter genomford omorganisation.
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Hallbarhet

Alvstranden Utveckling AB ska enligt dgardirek-
tivet vara ett verktyg for Goteborg i omstéllningen
till ett socialt och ekologiskt hallbart samhélle.

Under 2024 har bolaget, genom att ta fram en ny
affarsplan, vidareutvecklat hallbarhetsstyrningen i
enlighet med Goéteborgs Stads 6vergripande hall-
barhetsmal samt den nya héllbarhetsrapporterings-
lagen, Corporate Sustainability Reporting Directive
(CSRD), och EU-taxonomin. Under perioden
20252028 kommer bolaget att implementera flera
strategier for att sidkerstédlla en mer systematisk
hallbarhetsstyrning. En av de viktigaste strategier-
na dr att minska klimatutslappen med 90 procent
netto till 2030, jamfort med 2020 érs nivaer. For
att na detta méal kommer bolaget att genomfora
klimatberdkningar enligt Greenhouse Gas-proto-
kollet, for att kartldgga och minska utslappen fran
verksamheten. De storsta utsldppen kommer fran
byggritter som bebyggs och bolagets egna projekt.
Enligt CSRD kommer bolaget arligen att redovisa
sin klimatomstdllningsplan och beskriva hur den
ar forenlig med Parisavtalet.

Bolaget kommer ocksé att fokusera pa att
klimatsékra sina fastigheter under perioden
2025-2028. Genom att kartldgga klimatrisker
och vidta proaktiva atgirder for att hantera risker
som Oversvamningar, sarskilt for dldre byggnader
nidra Gota élv, ska fastighetsvarden skyddas och
langsiktig hallbarhet sdkerstillas. Vidare kommer
bolaget att prioritera biologisk mangfald genom att
skapa grona stadsmiljoer och gora miljomedvetna

inkop. Fokus kommer att ligga pa att stélla krav pa
skydd av biologisk mangfald vid byggrattsforsalj-
ningar och materialval for att paskynda omstall-
ningen inom byggsektorn. For att fraimja social
hallbarhet kommer bolaget att arbeta for att skapa
inkluderande och jamlika boendemiljéer. Mélet dr
att minska segregation genom blandade boende-
former och vilplanerade livsmiljéer som bidrar till
trygghet och social sammanhallning.

Tillstdnds- och anmaélningspliktig
verksamhet enligt miljébalken
Alvstranden Utveckling har tillstindspliktig vatten-
verksamhet. I samtliga fall har tillstdnd l&mnats

i enlighet med 11 kap. i miljobalken. Géllande
tillstand innefattar om- och utbyggnad av en halvo
pa Masthuggskajen, samt tillstdnd enligt miljo-
balken att utfora tryckbank och utriva del av kaj

i Lundbyhamnen, vilket har ansokts om och god-
kéants av Mark- och miljddomstolen under 2024.
Alvstranden Utveckling bedriver dven hamnverk-
samhet som dr tillstdndspliktig enligt miljobalken.
Tillstindet innebir att Alvstranden Utveckling

far bedriva hamnverksamhet vid kajplatserna
Eriksberg (kaj nr 410-414), Skeppsbrokajen

(kaj nr 12—-18) och Frihamnen (kajplats 111-113).
Alvstranden Utveckling har dven anmilnings-
pliktig verksamhet enligt férordning om milj6-
farlig verksamhet och hilsoskydd (SFS1998:899)
i samband med markarbeten i férorenade massor.

Vasentliga ekonomiska risker och osakerhetsfaktorer

Fastighetsmarknaden paverkas frimst av rinte-
laget och radande konjunktur. Férandringar i
efterfrdgan pa kommersiella fastigheter och bygg-
ratter paverkar forséljningspriser vid fastighets-
transaktioner, hyresintakter och fastighetsvarden.
Exempelvis kan en nedgang i ekonomin leda
till minskad efterfragan pa byggrétter 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 kostnadséverskri-
danden, forseningar och kvalitetsproblem. Detta
foljs upp och hanteras genom planering, kontroll
och uppfoljning av projektbudgetar. Ytterligare
atgérd ar den styrgrupp som inforts under aret for
de storsta projekten.

Lagstiftning och regleringar, sdsom dndra-
de hyreslagar, miljokrav eller skatteregler, kan

ocksa paverka verksamheten. Koncernen bevakar
aktivt fordndringar i lagstiftningen och anpassar
verksamheten direfter. Vara fastigheter stér infor
okade krav pé energieffektivitet och minskade
klimatutslapp vilket kan innebéra 6kade kostnader
for anpassning eller renovering for att mota nya
standarder. Klimatforandringar som 6kad neder-
bord och dversvimningsrisk kan ocksa paverka
fastigheternas l&ngsiktiga varde och funktionalitet.
Fastigheternas vérderingar baseras pa mark-
nadens bedémning av framtida kassafloden och
avkastningskrav. Vid kraftiga forandringar i mark-
nadsforutsittningar, sdsom stigande rintor eller
minskad efterfragan, kan fastighetsvirden komma
att justeras nedét. Priset for byggratter varierar
kraftigt under forandrade marknadsforutsattning-
ar. Mark och byggritter fungerar som optioner
pa fastighetsmarknaden. Byggratter far virde nér
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marknadshyran &r hog och forlorar vérde nir den
ar lag. Det beror pé att markvérdet ar restvardet
mellan den fardiga byggnadens véarde och produk-
tionskostnaden. Sma fordndringar i marknadshyra
kan leda till stora forandringar i markvardet.
Hogkonjunktur 6kar markvarde, medan lagkon-
junktur minskar det. Ett byggrattsvarde styrs till
stora delar av risk. Ju ldngre fram i planskedet
man befinner sig, desto ldgre risk. Risk och vérde
styrs inte enbart av var i planprocessen fastigheten
aterfinns utan ldge och lokalslag ar ocksa viktigt.
Ju mer omfattande en byggritt ar desto storre kan
marknadsrisken anses vara. Utver planrisk och
marknadsrisk &r tidsfaktorn en risk. Ju langre fram
i tiden ett projekt ligger desto osékrare ar det. Om
sedan projektet till viss del dr avhingigt infrastruk-
turinvesteringar eller pa annat sétt paverkande
beslut som dnnu ej &r fattade blir risken storre da
vérdet, beroende pa ésatt kalkylrdnta, kan kom-
ma att paverkas kraftigt om projektet forsenas.
Detta ar svart att exakt kvantifiera, d& det &r flera
faktorer som spelar in i en helhetsbeddmning.
Flera objekt i Alvstrandenkoncernens bestand kan
ha en forhallandevis lag riskfaktor ur planméssigt
perspektiv men samtidigt ligga langt fram i tiden,
vilket okar risken.

Alvstranden Utveckling AB och Sédra Alv-
stranden Utveckling AB har tecknat ett entre-
prenadavtal med Per Aarsleff A/S for utbyggnad
av underbyggnad for allmén plats och kvarters-
mark pa halvon vid Masthuggskajen. Projektet

Finansiell riskhantering

Riskhantering inom Goteborgs Stad ar centralise-
rad och hanteras av stadens finansavdelning. Det
ar stadens finanspolicy och delegationsordning
som styr riskhanteringen inom staden och dess
bolag. De olika riskerna som staden mdter &r
rinterisk, finansieringsrisk, motpartsrisk, valuta-
risk och operationell risk.

Rénterisk och derivat

Inom Géteborgs Stad har det fattats beslut i
kommunfullméktige om finansiell samordning,
handling 2013 nr 213. Detta beslut innebér att
inom staden dverfors ansvaret for all upplaning
och rénteriskhantering till stadens dvergripande
finansfunktion. Inom finansfunktionen har
koncernen sedan ett konto som ersétter 1dne-
reverser, och som rantebelastas med en arlig
marknadsmaissig rinta. Detta gor att koncernen
sjdlvt enbart kan paverka kommande rantekost-

har pagatt sedan 2022 och ska vara klart i slutet
av 2025. Indexutvecklingen under det senaste aret
har okat kostnaderna avsevart. Storre entreprenad-
arbeten 1 vatten ar alltid forknippade med stora
risker exempelvis risk for forsening i tidplanen,
att tekniska krav inte uppfylls och stabilitetsrisk.
Projektet arbetar kontinuerligt med riskhantering
och vi bedomer att det finns risk for framtida eko-
nomiska tvister.

Under 2023 var den hoga belaningen i kombina-
tion med stigande rantor en ekonomisk risk. Den
risken har minskat under 2024 eftersom réante-
nivéerna har sjunkit succesivt under éaret och en
stor amortering pa lanen har gjorts efter forsalj-
ningen av Gullbergsvassfastigheten. Lanevolymen
ar nu pa rekordlag niva om 1 177 mnkr.

Flertalet av Alvstrandenkoncernens tidigare av-
yttrade byggritter dr forknippade med aterstaende
ataganden som ar ovissa avseende belopp och tid
vilket medfor att de redovisas som avsattningar
1 stillet for kort- eller langfristig skuld. Avsatt-
ningarna utgor den storsta riskposten i balansrak-
ningen och avser kommande infrastrukturatgérder,
marksaneringar, projektledartid med mera langt
fram i tiden vilket gor posten svar att bedoma och
darmed osdker. Prognoserna for avsittningarna
uppdateras i samband med boksluten och vid
behov justeras avsdttningarna och effekten redo-
visas i resultatrikningen samma ar. I arsbokslutet
2024-12-31 uppgér avsittningarna till 1 246 mnkr.

nader genom fordndring av sin ldnevolym. I ars-
bokslutet 2024 har koncernen inga andra externa
lan och réntederivat.

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

Refinansierings- och Likviditetsrisk
Refinansieringsrisken, det vill sdga mdjligheten
att teckna nya l&n i takt med att befintliga forfaller,
och likviditetsrisken &r 14g eftersom koncernens
finansiering till 100 procent sker via Goteborgs
Stads koncernbank. P4 balansdagen 2024-12-31
hade Alvstrandenkoncernen ett kreditutrymme om
3 300 mnkr och utnyttjat l&nebelopp uppgick da
till 1 177 mnkr. Lanetaket for 2025 kommer att
uppga till 2 200 mnkr. Lanetaket for koncernen
beslutas arligen av kommunfullméktige.
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F&rvantad framtida utveckling

Alvstranden Utveckling AB:s styrelse faststillde Goteborgs Frihamns AB har tecknat ett program-

avvecklingsplanen for Alvstrandenkoncernen i avtal for uppréttande av program for kommande
augusti 2024. Enligt planen kommer koncernens detaljplanearbete inom Frihamnen i december
engagemang att avslutas ar 2035. Ett steg i 2024. Detta &r ett viktigt steg for att fa fortsatt
avvecklingen &r att fusionera ett tiotal dotter- framdrift med planarbetet i Frihamnen under 2025.

och dotterdotterbolag under 2025 forutsatt att
kommunfullméktige beslutar om att godkénna
fusionerna. Nytt fokus for budgetarbetet 2025 ar
arbetet mot ett positivt resultat (svarta siffror).
Historiskt har koncernen érligen budgeterat med
avsevarda underskott men omstéllningen mot det
nya dgardirektivet som beslutades 2023 i kombi-
nation med stort fokus pa ekonomistyrningsfragor
har medfort att resultatbudgeten visar ett positivt
resultat.

Under 2025 kommer arbetet med f6ljande fastig-
hetsforsdljningar att prioriteras: Renovafastigheten
pa Ringon, Skeppsbron, Lidaverken i Sannegérden
samt Packhuskajen vid Nordstaden. Samtliga
fastigheter ska avyttras till exploateringsforvalt-
ningen. Slutbesiktningen av Utrustningsverkstaden
for The Yard genomfordes i december 2024, och
inflyttningen inleds i januari 2025. Under 2025
kommer koncernen att prioritera The Yard med
malséttningen att attrahera nya medlemmar.
Stadsbyggnadsforvaltningen arbetar med ett plan-
program for Lindholmen dér bolaget deltar som
markédgare. Planprogrammet kommer ut pa samrad
under andra kvartalet 2025 vilket ar betydelsefullt
for det fortsatta arbetet med detaljplaner och
genomforande i omradet. Arbetet med under- | techarenan The Yards nya lokaler i Utrustnings-

byggnaden av allmin plats p4 halvon Masthuggs- verkstaden erbjuds medlemmarna bade coworking,
kajen forvantas vara klart i slutet av 2025. privata kontor, métesrum och verkstadsytor.

Forslag till disposition betraffande bolagets vinst

Till arsstdmmans férfogande star féljande medel (kr): Belopp kr
Balanserat resultat 276 961784
Arets resultat -189 634 603
Summa 87 327 181

Styrelsen féreslar att till férfogande staende vinstmedel disponeras enligt féljande:

Balanseras i ny rakning 87 327 181
Summa 87 327 181

Vad betréffar koncernens och moderbolagets resultat och stallning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande
resultat- och balansrakningar med tillhérande noter.
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KONCERNEN

Resultatrakning -

koncernen

Belopp i tkr Not 2024 2023
Rorelsens intédkter

Hyresintakter 480 242 456 067
Entreprenadintakter 805 440 527 700
Rorelsens kostnader

Driftskostnader -90 680 -85 274
Underhallskostnader -39 788 -48 558
Hyresgastanpassningar -184 -866
Tomtrattsavgald och markarrende -798 -551
Fastighetsskatt -26 165 -23 356
Uthyrning och fastighetsadministration -24 792 -19 124
Ovriga fastighetskostnader -753 -3756
Entreprenadkostnader -805 440 -527 700
Driftnetto 297 082 274 582
Avskrivningar, nedskrivningar och reverseringar -169 555 -133 524
Bruttoresultat 3,4,5 127 527 141 058
Realisationsresultat salda fastigheter 459 819 10 721
Administration och férsaljning -114 164 -103 628
Ovriga rérelseintakter 810 2 605
Ovriga rorelsekostnader 6 -94 610 -288 920
Rorelseresultat 379 382 -238164
Resultat fran finansiella poster

Réanteintakter och liknande resultatposter 8 6 342 2 495
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 -66 668 -44 568
Resultat efter finansiella poster 319 056 -280 237
Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag, erhallna - 163 000
Koncernbidrag, lamnade -161 581 -
Resultat foére skatt 157 475 -17 237
Skatt pa arets resultat 10 -32534 16 477
Arets resultat 124 941 -100 760



Balansrakning - koncernen
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Belopp i tkr Not 2024-12-31 2023-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgangar
Programvaror n 917 1968
917 1968
Materiella anldggningstillgdngar
Foérvaltningsfastigheter 12,13 2732 398 2936 292
Byggnader 14 28 293 28 873
Mark, markanlédggningar och fastighetstillboehor 15 38 555 26 880
Inventarier 16 20183 18174
Pagaende nyanldggningar och férskott
avseende materiella anldggningstillgangar 17 188 654 381619
3008 083 3391838
Finansiella anldggningstillgdngar
Ovriga andelar 19 273 301
Andra langfristiga fordringar 20 670 800 565 515
671073 565 816
Summa anldggningstillgdngar 3680 073 3959622
Omséttningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar 92 616 78 436
Fordringar hos Géteborgs Stadhuskoncern 19 454 176 350
Fordringar hos Goteborgs Stad 418 13634
Aktuell skattefordran - 65990
Upparbetad men ej fakturerad intakt 26 - 3271
Ovriga fordringar 18 249 96 559
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 22 249 906 7 0N
384 343 441 251
Kassa och bank
Kassa och bank 29 = -
Summa omséttningstillgdngar 384 343 441 251
Summa tillgadngar 4 064 416 4 400 873



KONCERNEN

Balansrakning - koncernen

Belopp i tkr Not 2024-12-31 2023-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 200 000 200 000
Ovrigt tillskjutet kapital 300 000 300 000
Balanserat resultat inkl. arets resultat 430 500 262 436
Summa eget kapital 930 500 762 436
Avséattningar
Avsattningar for pensioner och liknande forpliktelser 23 17 868 17 713
Uppskjuten skatteskuld 21 90 447 90 346
Ovriga avsattningar 24 1246 018 1044 922
1354 333 1152 981
Langfristiga skulder
Skulder till Géteborgs Stad 25 1177108 1987 559
1177 108 1987 559
Kortfristiga skulder
Leverantérsskulder 100 894 68 868
Skulder till Géteborgs Stadshuskoncern 9 858 10 245
Skulder till Géteborgs Stad 90 359 184 605
Fakturerad men ej upparbetad intakt 26 256 066 -
Aktuell skatteskuld 1510 -
Ovriga skulder 26 835 50 345
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 27 116 953 183 834
602 475 497 897
Summa eget kapital och skulder 4 064 416 4 400 873
Rapport dver forandringar | eget kapital - koncernen
Ovrigt tillskjutet Balanserat resultat
Belopp i tkr Aktiekapital kapital inkl arets resultat
Ingdende balans 2023-01-01 200 000 300 000 361331
Erhallna aktiedgartillskott - - 1865
Arets resultat - - -100 760
Eget kapital 2023-12-31 200 000 300 000 262 436
Ingdende 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



Kassaflddesanalys

- koncernen
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Belopp i tkr Not 2024 2023
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 28 319 056 -280 237
Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet 30 -199 339 410 237
19 717 130 000
Betald inkomstskatt 35067 3045
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére
forandringar av rérelsekapital 154 784 133 045
Kassafléde fran féréndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -166 272 203 475
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 103 068 66 792
Kassafléde fran den Iépande verksamheten 91 580 403 312
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -98 946 -276 211
Avyttring av materiella anldggningstillgangar 1182 878 6 294
Investering i finansiella tillgdngar -105 285 -85 607
Investeringar mot avsattning -298 508 -477 868
Kassafléde fran investeringsverksamheten 680 139 -833 392
Finansieringsverksamheten
Erhallna aktieagartillskott 1865 105162
Utbetald utdelning -126 133 -
Erhallna koncernbidrag 163 000 -
Léamnade koncernbidrag - -106 059
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 38732 -897
Arets kassafldde 810 451 -430 977
Likvida medel vid arets bdrjan -1987 559 -1556 582
Likvida medel vid arets slut 29 -1177 108 -1987 559



MODERBOLAGET

Resultatrakning -

moderbolaget

Belopp i tkr Not 2024 2023
Rorelsens intdkter

Nettoomsattning 18 789 25728
Administration och férsaljning -146 412 -139 335
Ovriga rorelseintakter 10 715 101901
Ovriga rorelsekostnader 6 -4 000 -71000
Rorelseresultat 3,4,5 -20 908 -82 706
Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernféretag 7 -210 750 163 065
Ovriga rénteintakter och liknande resultatposter 61593 46 759
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 -111 320 -87 708
Resultat efter finansiella poster -281 385 39 410
Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag, erhallna 601489 229 467
Koncernbidrag, lamnade -497 641 -147 439
Resultat fore skatt -177 537 121438
Skatt pa arets resultat 10 -12 098 156
Arets resultat -189 635 121594
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Balansrakning - moderbolaget

Belopp i tkr Not 2024-12-31 2023-12-31

TILLGANGAR

Anléggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgangar

Programvaror n 917 1968
917 1968

Materiella anldggningstillgadngar
Inventarier 16 3708 1782

Pagaende nyanldggningar och férskott avseende

materiella anldggningstillgangar 17 76 1739
3784 3521

Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 18 2 382165 2 382165
Uppskjuten skattefordran 21 - 106
2 382165 2 382 271
Summa anldggningstillgdngar 2 386 866 2 387 760

Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 5 13
Fordringar hos Géteborgs Stadshuskoncern 7 616 165 405
Fordringar hos Goteborgs Stad 199 60 329
Fordringar hos koncernféretag 2 029 655 2120 850
Aktuell skattefordran = 6 809
Ovriga fordringar 269 116
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 22 548 573

2 038 292 2354 095

Kassa och bank
Kassa och bank 29 - -

Summa omséttningstillgangar 2 038 292 2 354 095

Summa tillgangar 4 425158 4 741 855



MODERBOLAGET

Balansrakning -

moderbolaget

Belopp i tkr Not 2024-12-31 2023-12-31
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 276 962 N2 245
Arets resultat -189 635 121594
87 327 233839
587 327 733 839
Avsédttningar
Ovriga avsattningar 24 74 995 71000
74 995 71000
Langfristiga skulder
Skulder till Géteborgs Stad 25 1177 108 1987 559
1177 108 1987 559
Kortfristiga skulder
Leverantoérsskulder 33136 33901
Skulder till Géteborgs Stadshuskoncern 278 426
Skulder till Géteborgs Stad 2521 28 963
Skulder till koncernfoéretag 2 444167 1770 443
Aktuell skatteskuld 9192 -
Ovriga skulder 26 53185 98 236
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 27 20 559 17 488
2585728 1949 457
Summa eget kapital och skulder 4 425158 4 741855

Rapport dver forandringar i eget kapital - moderbolaget

Ovrigt tillskjutet

Balanserat resultat

Belopp i tkr Aktiekapital kapital inkl arets resultat
Ingdende balans 2023-01-01 200 000 300 000 110 380
Erhallna aktiedgartillskott - - 1865
Arets resultat - - 121594
Eget kapital 2023-12-31 200 000 300 000 233839
Ingdende balans 2024-01-01 200 000 300 000 233 839
Erhallna aktiedgartillskott - - 169 256
Lamnad utdelning - - -126 133
Arets resultat - - -189 635
Eget kapital 2024-12-31 200 000 300 000 87 327

Aktiekapitalet bestar av 2 000 000 aktier & kvotvarde om 100 kr.
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Belopp i tkr Not 2024 2023
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 28 -281 385 39 410
Justering fér poster som inte ingar i kassaflodet 30 216 875 -89 738
-64 510 -50 328
Betald inkomstskatt 4 009 -2 363
Kassafléde fran den Iépande verksamheten fére
forandringar av rérelsekapital -60 501 -52 691
Kassafléde fran féréndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar 163 245 -306 888
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 788 224 -199 735
Kassafléde fran den I16pande verksamheten 890 968 -559 314
Investeringsverksamheten
Lamnat aktiedgartillskott -200 000 -
Forvarv av materiella anldggningstillgédngar -1342 -1872
Kassafléde fran investeringsverksamheten -201 342 -1872
Finansieringsverksamheten
Erhallna koncernbidrag 229 467 357 375
Erhallna aktiedgartillskott 1865 105162
Erhallen utdelning 28 163 065 -
Lamnad utdelning -126 133 -
Lamnade koncernbidrag -147 439 -332 328
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 120 825 130 209
Arets kassafléde 810 451 -430 977
Likvida medel vid arets bdrjan -1987 559 -1556 582
Likvida medel vid arets slut 29 -1177 108 -1987 559
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Noter med redovisningsprinciper
och bokslutskommentarer

Belopp i tkr om inget annat anges

not 11 Redovisningsprinciper

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

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

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

Bolag inom Staden:

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

Intdkter

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

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

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

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

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

En befarad férlust pa ett uppdrag redovisas omgaende som
kostnad.

Leasing

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

Leasetagare

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

Leasegivare

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

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

Avgiftsbestamda planer
Avgifterna fér avgiftsbestdmda planer redovisas som kostnad.
Obetalda avgifter redovisas som skuld.

Férmansbestiamda planer
Foretag 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 fran
PRI Pensionsgaranti.

Ersattningar vid uppsdgning

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



NOTER

not 1 forts

foretaget har en legal eller informell forpliktelse att antingen

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

b) ldmna ersattningar vid uppségning genom erbjudande for
att uppmuntra frivillig avgang.

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

Skatt

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

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

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

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

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

Immateriella anldggningstillgangar

Ovriga immateriella anldggningstillgdngar

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

Avskrivningar

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

Férvarvade immateriella tillgangar

Nyttjandeperiod

Dataprogram 5ar
Materiella anlaggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter

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

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

Avriga materiella anldggningstillgdngar

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

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

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

Pagadende ny- och ombyggnationer redovisas med hittills
nedlagda kostnader.

Tillkommande utgifter

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

Avskrivningar

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

Nyttjandeperiod

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

Byggnaderna bestar av ett antal komponenter med olika
nyttjandeperioder. Huvudindelningen ar byggnader och
mark. Ingen avskrivning sker 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 ar
Inre ytskikt 15 ar
Hissar 25 ar
Portar 15 ar
Markiser 15 ar
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Fastigheternas varde

Alvstrandenkoncernen har Iatit Newsec Advice AB vardera i
stort sett hela fastighetsbestandet infér arsbokslutet 2024.
Syftet med véarderingen ar att kontrollera om det finns ned-
skrivningsbehov eller behov av att reversera tidigare ars ned-
skrivningar av fastigheter i bestandet. Om marknadsvéardet ar
lagre an det bokférda vardet vid varderingstillfallet gérs en
individuell prévning om den aktuella fastigheten ska skrivas
ner. Ar marknadsvardet hdgre &n det bokférda vardet pa
balansdagen gérs motsvarande prévning om det finns gamla
nedskrivningar som ska aterféras. Alvstrandenkoncernens
fastighetsbestand &r beldget framst pa Lindholmen. Utéver det
finns &ven flera objekt pa Eriksberg, i Frihamnen, pa Skepps-
bron samt Masthuggskajen.

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

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

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

Utifrdn analysen resulterande driftnetton under kalkyl-
perioden (2025-2034), och ett restvarde vid kalkylperiodens
slut diskonteras darefter dessa med den bedémda kalkyl-
rdntan. De vardepaverkande parametrar som anvands i varde-
ringen speglar Newsec Advice AB:s tolkning av hur en presum-
tiv kdpare pd marknaden skulle resonera. Summan av nuvéardet
fér arliga driftnetton jamte restvérdet vid kalkyltidens utgang
kan darmed tas som ett uttryck fér marknadsvardet.

Byggratternas varde

Byggratterna i Alvstrandenkoncernen befinner sig i olika
skeden av varderingsprocessen dar nagon enstaka byggratt
har vunnit laga kraft med bygglov och nagra objekt &r pa
idéstadiet. Under planprocessen utvecklas markvardet stegvis
nar projekten konkretiseras och osdkerhetsfaktorer elimineras.
Det fulla markvéardet uppnas férst nar detaljplanen antagits
och bygglov erhallits. Vardeutvecklingen under planprocessen
kan vara stor nar ramark omvandlas till fardig byggréatt.

Risk och varde styrs dock inte bara av var i planprocessen
fastigheten aterfinns. Lage och lokalslag &r minst lika viktigt.
Foér industri ar till exempel planrisken ofta storre an for bo-
stader givet den politiska vilja som ofta finns att skapa bostader.
Darutover finns en marknadsrisk dar till exempel industrier kan
behodva specifika tillstand fér sin verksamhet eller for kontor
som ska hyras ut. Ju mer omfattande en byggratt ar, desto
stdérre kan marknadsrisken anses vara. Utdver planrisk och
marknadsrisk kan tidsfaktorn sdgas utgoéra en risk. Vardet av
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en framtida intékt i form av férsaljning av byggratter maste
diskonteras med en ansatt kalkylranta fér att ett nuvarde skall
kunna erhallas. Ju l&dngre fram i tiden ett projekt ligger, desto
osakrare &r det. Ar sedan projektet till viss del avhangigt av
infrastrukturinvesteringar, eller pa annat satt paverkande
beslut som annu ej ar fattade, blir risken stérre da vérdet,
beroende pa ansatt kalkylrdnta, kan komma att paverkas
kraftigt om projektet férsenas eller tidigareldggs.
Véarderingsrapporten ska ligga till grund fér bokslut och da
maste marknadsvarden korrigeras pa antingen de asatta mark-
nadsvéardena av forvaltningsfastigheterna eller pa byggréatterna.
Anledningen till korrigeringen &r att det inte gar att tillgodo-
gdra sig bade véardet av byggratterna och ett kassafléde i evig-
het. | de fall dar exploatering av byggratten antas ske inom
snar framtid eller med relativt sdkert utfall har Newsec Advice
AB justerat kassaflédet pa férvaltningsobjektsniva. Hur lang
tid driftnettot fortldper innan det ansétts till noll varierar fran
objekt till objekt.
| takt med att utvecklingen av byggréatterna sker ékar ocksa
marknadsvardet stegvis nar projekten konkretiseras och
osakerhetsfaktorer elimineras. Det fulla marknadsvardet upp-
nds forst nér detaljplan antagits och bygglov erhallits.
Framtida exploateringskostnader kommer att belasta séaljaren
vid transaktionstillfallet och paverka realisationsvinsten.
Nedanstdende illustration visar hur markvardet dkar dver tid
ju nédrmare bygglov marken befinner sig.

Markvéarde .
Detaljplanearbete

Oversiktsarbete

Oversiktsplan

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

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

Nedskrivningar - materiella anldggningstillgdngar
samt andelar i koncernféretag

Vid varje balansdag bedéms om det finns ndgon indikation pa
att en tillgdngs varde &r lagre &n dess redovisade varde. Om
en sadan indikation finns, berdknas tillgdngens atervinnings-
varde. Atervinningsvardet &r det hdgsta av verkligt varde med

Planskede
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avdrag for forsaljningskostnader och nyttjandevéarde. Vid
berékning av nyttjandevardet berdknas nuvardet av de fram-
tida kassafléden som tillgdngen véntas ge upphov till i den
|6pande verksamheten samt nar den avyttras eller utrangeras.
Den diskonteringsranta som anvands &r fére skatt och ater-
speglar marknadsmassiga beddmningar av pengars tidsvarde
och de risker som avser tillgdngen. En tidigare nedskrivning
aterfors endast om de skal som 1ag till grund for berdkningen
av atervinningsvérdet vid den senaste nedskrivhingen har fér-
andrats. Det aterférda beloppet dkar tillgangens redovisade
varde, dock hdgst till det varde tillgangen skulle ha haft (efter
avdrag for normala avskrivningar) om ingen nedskrivning
gjorts.

Finansiella tillgangar och skulder

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

Redovisning i och borttagande fran balansrikningen

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrak-
ningen nar féretaget blir part i instrumentets avtalsmassiga
villkor. En finansiell tillgang tas bort fran balansrékningen nar
den avtalsenliga ratten till kassaflédet fran tillgangen har upp-
hort eller reglerats. Detsamma galler nér de risker och férdelar
som ar forknippade med innehavet i allt vasentligt dverforts till
annan part och foéretaget inte ldngre har kontroll 6ver den
finansiella tillgadngen. En finansiell skuld tas bort fran balansrék-
ningen nar den avtalade forpliktelsen fullgjorts eller upphort.

Virdering av finansiella tillgangar

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

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

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

Finansiella anldggningstillgangar véarderas efter férsta redo-
visningstillfallet till anskaffningsvarde med avdrag for eventu-
ella nedskrivningar och med tilldgg for eventuella uppskriv-
ningar.

Vardering av finansiella skulder

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

Avsdttningar

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

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

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

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

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

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

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

Foérandringar i dgarandel

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

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

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

Intdkter

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

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Koncernbidrag som erhallits/ldmnats redovisas som en bok-
slutsdisposition i resultatrédkningen. Det erhallna/ldmnade
koncernbidraget har paverkat féretagets aktuella skatt.
Aktiedgartillskott som lamnas utan att emitterade aktier eller
andra egetkapitalinstrument erhallits i utbyte redovisas i
balansrakningen som en 6kning av andelens redovisade vérde.
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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 fér vasentliga
justeringar i redovisade varden fér tillgangar och skulder
under nasta rékenskapsar.

- Nedskrivningsprévning, not 13
- Avsattningar, not 24

- Uppskjuten skatt, not 21

- Eventualforpliktelser, not 31

not 3 | Anstdllda, personalkostnader och avskrivningar

2024-01-01 2023-01-01

Medelantalet anstéllda =-2024-12-31 Varav mén -2023-12-31 Varav méan
Moderbolaget
Sverige 94 43% 94 43%
Totalt i moderbolaget 94 43% 94 43%
Koncernen totalt 94 43% 94 43%

2024-12-31 2023-12-31
Redovisning av kénsférdelning i foretagsledningar Andel kvinnor Andel kvinnor
Moderbolaget
Styrelsen 20% 0%
VD och 6vriga ledande befattningshavare 43% 54%
Koncernen totalt
Styrelsen 20% 0%
VD och 6évriga ledande befattningshavare 43% 54%

2024-01-01 - 2024-12-31 2023-01-01 - 2023-12-31

Loner och andra ersattningar samt sociala kostnader, Léner och Sociala Loner och Sociala
inkl pensionskostnader ersattningar kostnader ersattningar kostnader
Moderbolaget 68 390 36 812 65738 32423
(varav pensionskostnad) (12 307) (9 462)
Koncernen totalt 68 390 36 812 65738 34 560
(varav pensionskostnad) R (12 307) R (11 092)

1) Av koncernens pensionskostnader avser 381 tkr (f.&. 417 tkr) gruppen styrelse och VD.

2024-01-01 - 2024-12-31 2023-01-01 - 2023-12-31

Loner och andra ersattningar fordelade mellan Styrelse Avriga Styrelse Avriga
styrelseledamoéter m fl och 6vriga anstéllda och VD anstallda och VD anstéllda
Moderbolaget 1536 66 854 3806 62 284
(varav tantiem o.d.) ) ) m =)
Koncernen totalt 1536 66 854 3806 61932
(varav tantiem o.d.) ) =) m =)

Avgangsvederlag

1 Ingar avgangsvederlag uppgaende till O tkr (f.a 2 236 kr).
| verkstallande direktédrens anstallningsavtal finns regler
om avgangsvederlag vid uppsagning fran féretagets sida,
innebarande att verkstallande direktéren ar berattigad till
vederlag motsvarande manadsldn i hégst 18 manader.
Verkstéallande direktdéren har ratt till en premiebestamd
tjanstepension pa 30% av ordinarie 16n.

Avskrivningar

| Koncernen och i moderbolaget ingar avskrivningar pa
inventarier uppgaende till 2130 tkr (f.&4. 2 328 tkr) i posten
Administration och forséljning.
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not 4 | Arvode och kostnadsersattning till revisorer

2024-01-01 2023-01-01
Arvode och kostnadsersattning till revisorer -2024-12-31 -2023-12-31

Koncernen
Stadsrevisionen, Géteborgs Stad
Revisionsuppdrag 227 214

227 214
Ahrlings PricewaterhouseCoopers AB

Andra uppdrag -

Ernst & Young AB °
Revisionsuppdrag 626 589
Andra uppdrag 1606 88

2232 677

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstéallande direktérens
férvaltning, 6évriga arbetsuppgifter som det ankommer pa féretagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrade
som féranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genomférandet av sddana dvriga arbetsuppgifter.

not 5 | Operationell leasing

Leasingavtal dar féretaget ar leasetagare 2024-12-31 2023-12-31

Koncernen

Framtida minimileaseavgifter avseende icke
uppsdgningsbara operationella leasingavtal

Inom ett ar 1558 739
Mellan ett och fem ar 69 247
Senare &n fem ar - -
1627 986
Rakenskapsarets kostnadsférda leasingavgifter 1821 670
Leasingavtalen avser lokalhyra, foretagsbilar och kontorsmaskiner.
2024-12-31 2023-12-31
Moderbolaget
Framtida minimileaseavgifter avseende icke
uppsdgningsbara operationella leasingavtal
Inom ett ar 11948 6798
Mellan ett och fem ar 29 591 841
Senare &n fem ar 27 368 -
68 907 7 639
Rékenskapsarets kostnadsférda leasingavgifter 9 950 9 326

Leasingavtalen avser lokalhyra, foretagsbilar och kontorsmaskiner.
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Leasingavtal dar foretaget ar leasegivare 2024-12-31 2023-12-31

Koncernen

Framtida minimileaseavgifter avseende icke

uppsdgningsbara operationella leasingavtal

Inom ett ar 306 348 289 850

Mellan ett och fem ar 519 336 477 458

Senare an fem ar 141 874 94 693
967 558 862 001

Variabla avgifter som ingar i rékenskapsarets resultat 80 578 75 394

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

Moderbolaget
Moderbolaget har inga leasingavtal dar féoretaget ar leasegivare.

not 6 | Ovriga roérelsekostnader

Koncernen:

Ovriga roérelsekostnader avser framst utrangering av tidigare upparbetade projektkostnader avseende

stads- och fastighetsutvecklingsprojekt.

Moderbolaget:
| rérelsekostnader ingar reservering entreprenadkontrakt med 4 000 tkr (f.4. 71 000 tkr).

not 7 | Resultat fran andelar i koncernféretag

2024-01-01 2023-01-01
-2024-12-31 -2023-12-31
Anteciperad utdelning 266 832 163 065
Nedskrivning ldamnat aktiedgartillskott -477 582 -
-210 750 163 065
not 8 | Ranteintdkter och liknande resultatposter
2024-01-01 2023-01-01
-2024-12-31 -2023-12-31
Koncernen
Ranteintakter, Goéteborgs Stad - 3
Réanteintakter, 6vriga 6 342 2 492
6 342 2 495
Moderbolaget
Réanteintakter, koncernféretag 61424 46 681
Ovriga finansiella poster 169 78
61593 46 759



NOTER

not 9 | Rantekostnader och liknande resultatposter

2024-01-01 2023-01-01
-2024-12-31 -2023-12-31
Koncernen
Ré&ntekostnader, langfristig laneskuld Géteborgs Stad -65 940 -43 879
Rantekostnader, dvriga -728 -689
-66 668 -44 568
Moderbolaget
Rantekostnader, langfristig laneskuld Géteborgs Stad -65 940 -43 879
Réantekostnader, koncernféretag -45 380 -43 829
-111 320 -87 708
not 10 | Skatt pa arets resultat
2024-01-01 2023-01-01
-2024-12-31 -2023-12-31
Koncernen
Aktuell skatt -32 433 -3 489
Uppskjuten skatt -101 19 966
-32534 16 477
Moderbolaget
Aktuell skatt -11 992 -
Justering av skatt hanforlig till tidigare ar - 50
Uppskjuten skatt -106 106
-12 098 156

2024-01-01 - 2024-12-31

2023-01-01 - 2023-12-31

Avstamning av effektiv skatt Procent Belopp Procent Belopp
Koncernen

Resultat fore skatt 157 475 -117 237
Skatt enligt gallande skattesats féor moderbolaget 20,6% -32 440 20,6% 24 151
Ej avdragsgilla kostnader 0,4% -621 -6,6% -7 710
Ej skattepliktiga intakter -0,2% 282 0,1% m
Utnyttjande av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag -0,1% 102 0,1% 125
Korrigering av skatt hanférlig till tidigare ar -0,1% 143 -0,2% -200
Redovisad effektiv skatt 20,7% -32 534 14,1% 16 477
Moderbolaget

Resultat fore skatt -177 537 121438
Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget 20,6% 36 573 20,6% -25 016
Ej avdragsgilla kostnader -58,4% -103 670 7,0% -8 482
Ej skattepliktiga intakter 31,0% 54 999 -27,7% 33605
Korrigering av skatt hanforlig till tidigare ar 0,0% 0 0,0% 50
Redovisad effektiv skatt -6,8% -12 098 -0,1% 156



not 11 | Programvaror
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2024-12-31 2023-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan 9670 9670
9 670 9670
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -7 702 -6 260
Arets avskrivning -1 051 -1442
-8 753 -7 702
Redovisat virde vid arets slut 917 1968
Moderbolaget
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan 9670 9670
9 670 9670
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -7 702 -6 260
Arets avskrivning -1 051 -1442
-8 753 -7 702
Redovisat vérde vid arets slut 917 1968
not 12 | Férvaltningsfastigheter
Byggnader 2024-12-31 2023-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets boérjan 3742 781 3673206
Nyanskaffningar 3340 -
Avyttringar och utrangeringar -154 134 -8 492
Omklassificeringar fran projekt 129 390 78 067
3721377 3742781
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -1662 419 -1565 706
Aterfdérda avskrivningar pd avyttringar och utrangeringar 64 431 3687
Arets avskrivning -103 803 -100 400
-1701 791 -1662 419
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets bérjan -21 009 -1459
Arets nedskrivningar -44 600 -19 550
-65 609 -21 009
Redovisat vérde vid arets slut 1953 977 2 059 353



NOTER

not 12 forts

Mark, markanlaggningar och fastighetstilloehér 2024-12-31 2023-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan 1051803 1098 201
Nyanskaffningar 3794 -
Avyttringar och utrangeringar -134 467 -66 409
Omklassificering 44 750 20 011
965 880 1051803
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -162 978 -154 478
Aterférda avskrivningar pd avyttringar och utrangeringar 547 62
Arets avskrivning -7 897 -8 562
-170 328 -162 978
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets bérjan -19 130 -19130
Arets nedskrivningar -2 930 -
-22 060 -19 130
Redovisat virde vid arets slut 773 492 869 695
Byggnadsinventarier 2024-12-31 2023-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bdrjan 70 002 69 558
Avyttringar och utrangeringar -3 835 -6
Omklassificeringar 1417 450
67 584 70 002
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bdrjan -62 758 -61172
Aterférda avskrivningar pd avyttringar och utrangeringar 1709 6
Arets avskrivning -1606 -1592
-62 655 -62 758
Redovisat virde vid arets slut 4 929 7 244
Redovisat varde vid periodens slut 2024-12-31 2023-12-31
Byggnader 1953 977 2 059 353
Mark, markanlaggningar och fastighetstilloehér 773 492 869 695
Byggnadsinventarier 4 929 7 244
2732 398 2936 292
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not 13 | Upplysning om verkligt virde pa férvaltningsfastigheter och byggrétter

2024-12-31 2023-12-31
Koncernen
Ackumulerade verkliga varden
Redovisat varde 2732 398 2936 292
Verkliga varden 7 655 443 8185 740
Varav:
Forvaltningsfastigheter 5021646 5192 561
Byggratter 2633797 2993179

7 655 443 8185 740
For att sakerstalla om det finns eventuella nedskrivningsbehov har i stort sett samtliga férvaltningsfastigheter och

byggratter varderats av Newsec Advice AB i samband med arsbokslutet 2024. Fér utférlig information om vérderingsmetod
med mera hanvisas till Redovisningsprinciper. Se rubriken; Fastigheternas véarde.

not 14 | Byggnader

2024-12-31 2023-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan 29 258 627
Omklassificeringar - 28 631
29 258 29 258
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -385 -329
Arets avskrivning -580 -56
-965 -385
Redovisat vérde vid arets slut 28 293 28 873
not 15 | Mark, markanlaggningar och fastighetstillbehor
2024-12-31 2023-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets boérjan 44 020 44 020
Ombklassificeringar 13 638 -
57 658 44 020
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bdrjan -16 680 -14 760
Arets avskrivning -1963 -1920
-18 643 -16 680

Ackumulerade nedskrivningar

Vid arets bérjan -460 -460

Arets nedskrivningar = -
-460 -460

Redovisat vérde vid arets slut 38 555 26 880



NOTER

not 16 | Inventarier

2024-12-31 2023-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bdrjan 51984 48 874
Nyanskaffningar 376 -
Avyttringar och utrangeringar -550 -
Omklassificeringar 4186 3110
55 996 51984
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bdrjan -33 810 -31510
Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 503 -
Arets avskrivning -2 506 -2 300
-35 813 -33 810
Redovisat varde vid arets slut 20183 18174
Moderbolaget
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bdrjan 11 052 10 091
Omklassificeringar 3005 961
14 057 11 052
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bdrjan -9 270 -8 385
Arets avskrivning -1079 -885
-10 349 -9 270
Redovisat varde vid arets slut 3708 1782

not 17 | Pagaende nyanldggningar och forskott avseende materiella anldggningstillgangar

2024-12-31 2023-12-31
Koncernen
Vid arets bérjan 381619 367 979
Investeringar 328 763 621497
Avyttringar och utrangeringar -88 738 -153 005
Omklassificeringar -428 270 -454 852
Nedskrivningar -4 720 -
Redovisat varde vid arets slut 188 654 381619
Moderbolaget
Vid arets bdrjan 1739 828
Investeringar 1623 1872
Avyttringar och utrangeringar -281 -
Omklassificeringar -3 005 -961

Redovisat vérde vid arets slut 76 1739
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not 18 | Andelar i koncernforetag

2024-12-31 2023-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan 2582165 2 382165
Lamnade aktiedgartillskott - 200 000

2582165 2582165

Ackumulerade nedskrivningar

Vid arets bérjan -200 000 -200 000
-200 000 -200 000
Redovisat virde vid arets slut 2 382165 2 382165

Specifikation av moderbolagets innehav av andelar i koncernféretag

2024-12-31 2023-12-31

Redovisat Redovisat

Dotterféretag / Org nr / Séte Andel i % vérde vérde
Norra Alvstranden Utveckling AB, 556001-3574, Gdteborg 100,0 20821657 20821657

Fastighets AB Fribordet, 556248-5747, Gbéteborg
Norra Alvstranden Bostader AB, 556260-3281, Gdéteborg
GVA Fastighets AB, 556291-8390, Goéteborg
GVA Fastigheter KB, 916836-2888, Géteborg (ii)
Ferux Fastighet i Goteborg AB, 556615-0123, G6teborg
Norra Alvstranden Service AB, 556558-0619, Géteborg
Eriksbergs Foérvaltnings AB, 556079-4306, Goteborg
Lindholmspiren Beta AB, 556625-8074, Géteborg
Menlin Fastighets AB, 556602-4922, G6teborg
GVA Fastigheter KB, 916836-2888, Go6teborg (ii)
Fastighets AB Radny, 556992-7790, Goéteborg
Fastighets AB Vinstra, 556992-7808, Goteborg
Fastighets AB Esterel, 556992-7832, G6teborg
Fastighets AB Raila, 559057-5923, G6teborg
Fastighets AB Navet, 556609-4354, Goteborg
Torphuset Fastighets AB, 556690-7571, Géteborg
FriPoint AB, 556024-1456, Goteborg
Goéteborgs Frihamns AB, 556246-9519, Goteborg
S Tingsvassen 739:137 Fastighets AB, 556606-2641, Goéteborg
Sédra Alvstranden Utveckling AB, 556658-6805, Goteborg 100,0 300 0002 3000002
Alvstranden Gullbergsvass AB, 556023-2646, Géteborg

2382165 2382165

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

1) Eget kapital per 2024-12-31 uppgick till 917 861 tkr (exkl dolda dvervérden se not 13), varav arets resultat -437 659 tkr.
2) Eget kapital per 2024-12-31 uppgick till 422 403 tkr (exkl dolda &vervérden se not 13), varav arets resultat 65 173 tkr.



NOTER

not 19 | Ovriga andelar

2024-12-31 2023-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bdrjan 1139 1139
1139 1139
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -838 -809
Arets avskrivningar -28 -29
-866 -838
Redovisat virde vid arets slut 273 301
Ovriga andelar avser andelar i samfallighetsféreningar.
not 20 | Andra langfristiga fordringar
479 908 tkr avser reversfordringar som bolaget har stallt ut till kdparna av lotter pa halvén pa Masthuggskajen.
Bolaget bedémer att beloppen i sin helhet kommer att vara férfallna inom fem ar.
190 892 tkr avser reversfordran bolaget har stéllt ut under aret vid férsaljning av en byggréatt pd Masthuggskajen.
Beloppet forfaller till betalning under dren 2026-2028. Koncernen kommer inte att stélla ut flera reverser
vid fastighetsférsaljningar.
not 21 | Uppskjuten skatt
2024-12-31
Redovisat Skattemassigt Temporar
varde vérde 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
Skattemadassiga 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
Skattemassigt underskottsavdrag 14 - -14
Uppskjuten skattefordran/skuld 14 90 461 90 447
Kvittning -14 -14
Uppskjuten skattefordran/skuld (netto) - 90 447 90 447



not 21 forts
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2023-12-31
Redovisat Skattemaéssigt Temporar
varde véarde skillnad
Koncernen
Vasentliga temporara skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda och skattemassiga varde 2984 097 2471737 512 360
2984 097 2 471737 512 360
Skattemassiga underskottsavdrag uppgar till 73 812 tkr.
2023-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld Netto
Koncernen
Vasentliga temporara skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda
och skattemassiga varde (skatt 20,6%) - 105 551 105 551
Skattemaéassigt underskottsavdrag 15 205 - -15 205
Uppskjuten skattefordran/skuld 15 205 105 551 90 346
Kvittning -15 205 -15 205 -
Uppskjuten skattefordran/skuld (netto) - 90 346 90 346
2024-12-31
Redovisat Skattemadassigt Temporar
vérde vérde skillnad
Moderbolaget
Vasentliga temporara skillnader
Skattemassigt underskottsavdrag - - -
2024-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld Netto
Moderbolaget
Vasentliga temporara skillnader
Skattemaéassigt underskottsavdrag - - -
Uppskjuten skattefordran/skuld - - -
2023-12-31
Redovisat Skattemassigt Temporar
varde varde skillnad
Moderbolaget
Vasentliga temporara skillnader
Skattemassigt underskottsavdrag 515 - 515
515 - 515
2023-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld Netto
Moderbolaget
Vasentliga temporara skillnader
Skattemassigt underskottsavdrag 106 - 106
Uppskjuten skattefordran/skuld 106 - 106



NOTER

not 22 | Férutbetalda kostnader och upplupna intakter

2024-12-31 2023-12-31
Koncernen
Forutbetalda entreprenadkostnader 242 517 -
Ovriga férutbetalda kostnader 1242 1528
Upplupna hyresintakter 541 4748
Ovriga upplupna intakter 736 735
249 906 7 0M
Moderbolaget
Ovriga upplupna intakter 548 573
648 573
not 23 | Avsattningar fér pensioner och liknande férpliktelser
2024-12-31 2023-12-31
Koncernen
Avsattningar enligt tryggandelagen
FPG/PRI-pensioner 17 868 17 713
17 868 17 713
not 24 | Ovriga avsadttningar
2024-12-31 2023-12-31
Koncernen
Framtida ataganden vid fastighetsférséaljningar
Redovisat varde vid arets boérjan 960 922 1446 507
Avsattningar som gjorts under aret” 501375 19 663
Belopp som tagits i ansprak under aret -303 965 -477 404
Outnyttjade belopp som har aterfoérts under aret -309 -27 844
Redovisat varde vid arets slut 1158 023 960 922
1) Inkl 6kningar av befintliga avsattningar.
2024-12-31 2023-12-31
Koncernen
Avsattning Entreprenadverksamheten
Redovisat varde vid arets boérjan 84 000 -
Avsattningar som gjorts under aret” 4 000 84 000
Belopp som tagits i ansprak under aret -5 -
Redovisat vérde vid arets slut 87 995 84 000
Totala dvriga avsattningar koncernen vid arets slut 1246 018 1044 922

1) Inkl 6kningar av befintliga avsattningar.
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not 24 forts

Moderbolaget Alvstranden Utveckling AB samt dotterbolaget Sédra Alvstranden Utveckling AB bedriver entreprenad-
verksamhet pd Masthuggskajen i och med anldggande av halvén. Per 24-12-31 uppgar avsattningen till 88 mnkr.

Dotterbolaget Norra Alvstranden Utveckling AB sdlde under &r 2010 byggratter i Kvillebacken. | férsaljningspriset ingick
atagande att sanera mark och bekosta infrastruktur. Per 2024-12-31 aterstar 2 mnkr av avsattningen.

Dotterbolaget Norra Alvstranden Utveckling AB s&lde under &r 2019 och 2021 byggratter hanférliga till detaljplan
Celsiusgatan. | samband med férsaljningarna gjordes avsattningar i enlighet med gallande exploateringsavtal.

Per 2024-12-31 aterstar 29 mnkr av avsattningen.

Dotterbolaget Norra Alvstranden Utveckling AB sdlde under &r 2022 byggratter hanférliga till detaljplan Saterigatan.
| samband med férséljningarna gjordes avséattningar i enlighet med géllande exploateringsavtal. Per 2024-12-31 dterstar
32 mnkr av avsattningen.

Dotterbolaget Fastighets AB Fribordet salde under ar 2016, 2017 och 2020 byggratter i Lindholmshamnen. Avsattningarna
for omradet avser marksanering och att bekosta infrastruktur enligt exploateringsavtalet. Omradet berdknas fardigstallt
under &r 2025. Per 2024-12-31 aterstar 32 mnkr av avsattningen.

Dotterbolaget Fastighets AB Raila avyttrade under 2024 mark i Gullbergsvass. | samband med férsaljningen gjordes
avsattningar i enlighet med géllande exploateringsavtal. Avsattningen per 2024-12-31 uppgar till 2 mnkr.

Dotterbolaget Gdteborgs Frihnamns AB avyttrade under 2021 tva byggratter i Frihamnen. Férsaljningspriset innehdll
atagande att séljaren ska bekosta framtida uttag av exploateringsbidrag. Avsattningen per 2024-12-31 uppgar till 53 mnkr.

Dotterbolaget Sédra Alvstranden Utveckling AB har avyttrat byggratter under 8ren 2019-2024 p& Masthuggskajen.

Per 2024-12-31 uppgar avsattningen till 1 008 mnkr och ska finansiera exploateringskostnader samt genomférandet av halvén.
Ytterligare foérsaljning av byggratter kommer att ske pa Masthuggskajen under kommande ar och avsattningen kommer att
oOka i takt med gjorda foérsaljningar. Genomférandetiden pa Masthuggskajen férvantas paga till och med ar 2032.

Utdver ovan ndmnda ataganden finns mindre ataganden i dotterbolag som gjorts i samband med andra férséaljningar.

Dessa dtaganden uppgar per 2024-12-31 till totalt 0,5 mnkr.

2024-12-31 2023-12-31
Moderbolaget
Avsdttning Entreprenadverksamheten
Redovisat varde vid arets bérjan 71 000 -
Avsattningar som gjorts under aret” 4 000 71000
Belopp som tagits i ansprak under aret -5 -
Redovisat varde vid arets slut 74 995 71000

1) Inkl 6kningar av befintliga avsattningar.

Bolaget utféor entreprenadverksamhet pa Masthuggskajen. Avsattning ar hanforlig till halvén som byggs pa Masthuggskajen.

not 25 | Langfristiga skulder

2024-12-31 2023-12-31

Koncernen
Skulder som férfaller senare &n fem ar fran balansdagen 1177 108 1987 559
1177 108 1987 559

Moderbolaget
Skulder som férfaller senare &n fem ar fran balansdagen 1177 108 1987 559
1177 108 1987 559




NOTER

not 26 | Pagaende uppdrag

2024-12-31 2023-12-31
Koncernen
Upparbetad men ej fakturerad intakt
Upparbetade intakter - 527 700
Fakturerade belopp - -524 429
Redovisat vérde vid arets slut - 3271
Fakturerad men ej upparbetad intakt
Upparbetade intakter 805 440 -
Fakturerade belopp -1 061506 -
Redovisat varde vid arets slut -256 066 -
Moderbolaget
Ovriga skulder
Fakturerade belopp -913 675 -472 043
Upparbetade kostnader 866 917 400 448
Redovisat vérde vid arets slut -46 758 -71595
not 27 | Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
2024-12-31 2023-12-31
Koncernen
Upplupna entreprenadkostnader - 61725
Periodiserade hyresintakter 64 557 70 049
Upplupna Iéner och semesterléner 1N 542 10 968
Upplupna sociala avgifter 7 388 6 560
Upplupna driftskostnader fastigheter 3726 6 656
Fastighetsskatt 26 471 25528
Ovriga poster 3269 2348
116 953 183 834
Moderbolaget
Upplupna I&éner och semesterloner 1542 10 969
Upplupna sociala avgifter 7 043 6 053
Ovriga poster 1974 466
20 559 17 488
not 28 | Betalda rantor och erhallen utdelning
2024-01-01 2023-01-01
-2024-12-31 -2023-12-31
Koncernen
Erhallen ranta 6 342 2 495
Erlagd ranta -66 668 -44 463
Moderbolaget
Erhallen utdelning 163 065 -
Erhallen ranta 61593 46 759
Erlagd ranta -111 320 -87 708



not 29 | Likvida medel
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2024-12-31 2023-12-31
Koncernen
Foljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Koncernkonto, utnyttjad kredit -1177 108 -1987 559
-1177 108 -1987 559
Moderbolaget
Féljande delkomponenter ingdr i likvida medel:
Koncernkonto, utnyttjad kredit -1177 108 -1987 559
-1177 108 -1987 559
P& balansdagen 2024-12-31 hade Alvstrandenkoncernen en beviljad koncernkredit p& 3 300 mnkr (2 710 mnkr).
not 30 | Ovriga upplysningar till kassaflédesanalysen
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet m m
2024-01-01 2023-01-01
-2024-12-31 -2023-12-31
Koncernen
Av- och nedskrivningar samt reversering av tillgangar 171685 135 852
Realisationsresultat férséljning av anldggningstillgangar -960 238 3031
Utrangering av nedlagda projektkostnader 86 298 194 128
Avsattningar avseende pensioner 155 838
Ovriga avsattningar 502 761 76 283
Ej betald ranta - 105
-199 339 410 237
Moderbolaget
Av- och nedskrivningar av tillgangar 2130 2 327
Nedskrivning andelar i koncernféretag 477 582 -
Anteciperad utdelning fran dotterbolag -266 832 -163 065
Ovriga avsattningar 3995 71000
216 875 -89 738



NOTER

not 31| Stallda sakerheter och eventualférpliktelser

2024-12-31 2023-12-31
Koncernen
Stallda sékerheter
Fastighetsinteckningar, PRI 18 000 18 000
18 000 18 000
Eventualférpliktelser
Garantiataganden, PRI 357 354
Garantiataganden, Fastigo 1321 1221
1678 1575
Moderbolaget
Stallda sakerheter Inga Inga
Eventualforpliktelser
Garantiataganden, Fastigo 1321 1221
1321 1221

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

not 32 | Upplysningar om nédrstaende

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

Inkdp och foérsaljning inom koncernen

Av moderbolagets totala inkép och férsaljning matt i kronor avser 20% (10%) av inkdépen och 100% (100%) av forsaljningen
andra féretag inom den féretagsgrupp som féretaget tillhdér Alvstrandenkoncernen.

Av Alvstrandenkoncernens totala inkdp och férsaljning matt i kronor avser 19% (11%) av inkdpen och 36% (34%) av férséljiningen
andra foretag inom Goteborgs Stad samt Goteborgs Stadshuskoncern.

not 33 | 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 marknadsvéarde fér fastigheter och byggrétter

not 34 | Vasentliga handelser efter balansdagen

Inga vasentliga handelser, utdver den ordinarie verksamheten, har intréffat efter rakenskapsarets utgang fram till

undertecknande av arsredovisningen.

not 35 | Forslag till disposition av foretagets vinst

Till arsstdmmans forfogande star féljande medel (kr):

Balanserat resultat 276 961784
Arets resultat -189 634 603
87 327 181

Styrelsen féreslar att till férfogande stdende vinstmedel disponeras enligt féljande:
Balanseras i ny rakning 87 327181

Summa 87 327 181
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Boris Stanhl Hans Arby Yngve Karlsson
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Var revisionsberéttelse har ldmnats den dag som framgar av var elektroniska signatur

Ernst & Young AB
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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 bolagsstdmman i Alvstranden Utveckling AB, org.nr 556659-7117

Rapport om arsredovisningen

och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen fér Alvstranden Utveckling AB fér rdkenskaps-
aret 2024.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncern-
redovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av
moderbolagets och koncernens finansiella stallning per den
31 december 2024 och av dessas finansiella resultat och
kassafldoden for aret enligt arsredovisningslagen.
Férvaltningsberattelsen &r forenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstémman faststaller resultat-
rakningen och balansrakningen for moderbolaget och
koncernen.

Grund fér uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare 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.

Annan information &n arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information &n
arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa
sidorna 5-32. Det ar styrelsen och verkstéallande direktéren
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 l&dsa den informa-
tion som identifieras ovan och 6vervdga om informationen i
vasentlig utstrackning &r oférenlig med arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi &ven
den kunskap vi i évrigt inhamtat under revisionen samt
beddmer om informationen i dvrigt verkar innehalla vasentliga
felaktigheter.

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

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansva-
ret for att drsredovisningen och koncernredovisningen upp-
rattas och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen. Styrelsen och verkstallande direktéren ansvarar
aven for den interna kontroll som de bedémer &r nédvandig
fér 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 koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktoéren for
beddmningen av bolagets och koncernens férmaga att fort-
satta verksamheten. De upplyser, nér sa ar tilldampligt, om fér-
hallanden som kan paverka férmagan att fortsatta verksam-
heten och att anvanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen
och verkstallande direktdren avser att likvidera bolaget, upp-
héra med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alterna-
tiv till att gdra ndgot 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 ldmna en revisions-
beréattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r
en hég grad av sékerhet, men ar ingen garanti for att en revi-
sion 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 till-
sammans rimligen kan férvéntas paverka de ekonomiska
beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen
och koncernredovisningen. Som del av en revision enligt ISA
anvander vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Dessutom:

« identifierar och beddmer vi riskerna fér vasentliga
felaktigheter i &rsredovisningen och koncernredovisningen,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar
och utfér granskningsatgérder bland annat utifran dessa
risker och inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamalsenliga fér att utgdra 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 forstaelse 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.

« utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstallande direk-
térens uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplys-
ningar.

« drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstallande direktdéren anvander antagandet om fortsatt
drift vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de in-
ha&mtade revisionsbevisen, om det finns ndgon vasentlig
osakerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller for-
hallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets och
koncernens férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste vi



i revisionsberéattelsen fasta uppméarksamheten pa upplys-
ningarna i drsredovisningen och koncernredovisningen om
den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sddana upplys-
ningar &r otillréckliga, modifiera uttalandet om arsredovis-
ningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa
de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller for-
hallanden gdra att ett bolag och en koncern inte langre kan
fortsatta verksamheten.

« utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i &rsredovisningen och koncernredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen aterger de underliggande transaktionerna
och handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

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

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for 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 direktdrens férvaltning av Alvstranden Utveckling
AB fér ar 2024 samt av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens leda-
moter och verkstallande direktdren ansvarsfrinet for raken-
skapsaret.

Grund fér 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 dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for foérslaget till dispositio-
ner 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 koncernens verksamhetsart, omfattning och risker staller
pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dévrigt.
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Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvalt-
ningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortldpande beddma bolagets och koncernens eko-
nomiska situation och att tillse att bolagets organisation ar
utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bola-
gets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt. Verkstallande direktdren ska skéta den
|6pande férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvis-
ningar och bland annat vidta de dtgarder som &r nddvandiga
for att bolagets bokféring ska fullgdras i 6verensstdmmelse
med lag och fér att medelsférvaltningen ska skdtas pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

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

- foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

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

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till disposi-
tioner av bolagets vinst eller férlust, och ddrmed vart
uttalande om detta, a&r att med rimlig grad av sakerhet
beddma om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sédkerhet &r en hég grad av sakerhet, men ingen
garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptacka atgéarder eller férsummelser
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
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller férlust grundar sig framst pa revisionen av rékenskaperna.
Vilka tillkommmande granskningsatgérder som utférs baseras
pa var professionella bedémning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r vésentliga
for verksamheten och dar avsteg och 6vertradelser skulle ha
sarskild betydelse fér bolagets situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och
andra férhallanden som &r relevanta foér vart uttalande om
ansvarsfrinet. Som underlag fér vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller for-
lust har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett
urval av underlagen for detta for att kunna beddéma om
forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Goteborg den dag som framgar av var elektroniska signatur
Ernst & Young AB

Anders Linusson
Auktoriserad revisor



GRANSKNINGSRAPPORT

Granskningsrapport féor 2024

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

Till Géteborgs kommunfullméaktige for kdnnedom

Vi, lekmannarevisorer i Alvstranden Utveckling AB, har
granskat bolagets verksamhet under 2024. Granskningen
har utforts av sakkunniga som bitrader lekmannarevisorerna.

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

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

Granskningen har utférts enligt aktiebolagslagen och
kommunallagen, god revisionssed i kommunal verksamhet

och kommunens revisionsreglemente samt utifran bolags-
ordning och av arsstdmman faststéallda dgardirektiv.

En sammanfattning av granskningen har 6éverlamnats till
bolagets styrelse och verkstallande direktdr i en gransknings-
redogorelse.

Vi beddmer sammantaget att bolagets verksamhet har
skotts pa ett i huvudsak &ndamalsenligt och fran ekonomisk
synpunkt tillfredsstallande satt.

Vi beddmer att bolagets interna kontroll i huvudsak har
varit tillracklig.

Goteborg den dag som framgar av var elektroniska signatur

Sven R. Andersson

Lekmannarevisor utsedd
av kommunfullméktige
i G6éteborgs Stad

Amandus Carlenfors

Lekmannarevisor utsedd
av kommunfullméktige
i G6éteborgs Stad



Billes Tryckeri klimatkompenserar samtliga
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Alvstranden Utveckling AB
ar ett kommunalt fastighetsbolag
och en del av Goéteborgs 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, Géteborg
Box 8003, 402 77 Gbéteborg
031-368 96 00

info@alvstranden.goteborg.se

alvstranden.com
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