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Bakgrund

Merparten av de rorelsedrivande bolagen i Stadshuskoncernen alédggs i sina dgar-
direktiv att 16pande, i enlighet med av Stadshus anvisad process, bidra med analys om
hur forutséttningar och forhallanden avseende avkastningskrav skiljer sig 4t mellan
branschnorm och de egna verksamheterna.

I enlighet med vad som framgar av dgardirektiven ska bolagens ekonomiska
avkastningskrav aterkommande véirderas och foljas samt att kraven ska std i paritet
med branschens 16nsambhet.

Bolagen ska @ven kontinuerligt anvdinda benchmarking med relevanta aktorer i syfte
att utveckla verksamhetens effektivitet och produktivitet. Med stod i bolagets
agardirektiv ser Stadshus ett behov av att berorda bolag tills vidare arligen i skriftlig
rapport inkommer med en skriftlig analys i enlighet med denna instruktion.

Bedomning av arendets principiella beskaffenhet

Bolaget bedomer att drendet inte ar av principiell beskaffenhet.

Bilagor
Bilaga 1. Rapport till Stadshus AB: uppf6ljning av verksamhet och ekonomi.
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1 Affarsdrivande bolag

1.1 Nulagesbeskrivning relaterat till den
verksamhet som bolaget bedriver

Kontorshyresmarknaden i Goteborg

Kontorshyresmarknaden i Goteborg har under de senaste aren genomgatt
betydande forandringar, priaglade av en kraftig nyproduktion av kontorslokaler
samt externa faktorer som pandemi, inflation, ldgkonjunktur och en dkad forekomst
av hybridarbete. Under de senaste tio aren har det tillkommit cirka 270 000 kvm
kontorsyta enbart i centrala Goteborg. Trots denna expansion har efterfrdgan inte
fullt ut kunnat absorbera utbudet, vilket resulterat i en nuvarande vakansgrad pa
drygt 10 % i staden.

Trots den forhéjda vakansgraden pagar ett antal stérre kontorsprojekt som
ytterligare kommer att 6ka utbudet. Exempel pa dessa inkluderar Vasakronans Kaj
16 vid Lilla Bommen, NCCs och Jernhusens Park Central vid centralstationen samt
NCCs Habitat 7 pa Masthuggskajen. Flera av dessa projekt har dock osékra
byggstarter och kan komma att senareldggas i avvaktan pa en starkare konjunktur
och hyresmarknad. Marknadshyran for nyproducerade kontorslokaler i centrala
lagen beddms vara cirka 3 900 kr/kvm, medan hyrorna i mer perifera lagen ligger
omkring 3 200 kr/kvm.

Bolagets marknadsposition och konkurrenssituation

Alvstranden utvecklar och forvaltar fastigheter i strategiska ldgen i Géteborg, med
en sérskild koncentration till omraden som Lindholmen, Eriksberg, Sodra
Alvstranden och Frihamnen. Bolaget har en dominerande position inom dessa
geografiska omraden och konkurrerar direkt med nationella och internationella
fastighetségare och utvecklare.

Jamfort med andra aktérer som Vasakronan, Castellum och Platzer, vilka
dominerar kontorsmarknaden i centrala Géteborg, har Alvstranden en unik fordel
genom sitt markinnehav i stadsutvecklingsomrdden. Dock innebér den radande
marknadssituationen att en forsiktig och strategisk uthyrningsmodell dr avgérande
for att minimera vakanser och optimera avkastningen.

Vakansgraden for bolagets kontorslokaler ligger for nérvarande pa cirka 11 %,
vilket dr historiskt hogt. En stor del av vakanserna finns i dldre byggnader som inte
uppfyller moderna hyresgésters krav pa hog yteffektivitet och miljocertifiering. En
forvantad ekonomisk aterhdmtning och minskad inverkan av hybridarbete
forvantas dock bidra till en 6kad efterfragan pé kontorsytor och en mer balanserad
hyresmarknad framover.

Kontorshyresmarknaden pa Lindholmen

Lindholmen har utvecklats till ett internationellt konkurrenskraftigt kluster for IT-,
fordons- och mediebranscherna. Foretag fran hela varlden soker sig till omradet
tack vare dess starka varumérke, men utbudet av moderna kontorslokaler har varit
begrinsat. Den senaste nyproduktionen, Geely Innovation Centre (Uni3), omfattar
cirka 90 000 kvm och dr den enda storre kontorsutvecklingen i omradet under de
senaste dren. Trots denna expansion har Lindholmens generella hyresnivaer halkat
efter andra delar av Goteborg pa grund av det begransade utbudet av moderna
lokaler.
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Marknadshyran for A-segmentskontor pa Lindholmen ligger pa cirka 3 400
kr/kvm, med en toppnotering pa 3 620 kr/kvm. Vakansgraden uppgar till cirka
11 %, varav merparten finns i B-segmentslokaler som inte ldngre uppfyller
moderna hyresgésters krav.

Byggrittsmarknaden och framtida utveckling

Mark- och byggrittsmarknaden ar starkt paverkad av rddande konjunkturlige.
Under perioder da marknadshyrorna inte forrantar bygginvesteringarna minskar
vardet av byggrétter markant, vilket forsvarar transaktioner. Efter en kraftig
inbromsning 2022, da marknadsréntorna steg och byggpriserna skot i hojden, har
handeln med byggrétter varit ndstan obefintlig. Detta har lett till att vissa
bostadsutvecklare tvingats lamna tillbaka markanvisningar till kommunerna.

Under det senaste aret har dock inflationen fallit och rdntesdnkningar genomforts,
vilket skapat forutsittningar for en gradvis dterhdmtning. Prognosen fran Boverket
for bostadsbyggandet mellan 2024 och 2033 uppskattar att det behdver produceras
52 300 bostader per ar i Sverige, varav cirka 8 276 per ar i Goteborgsregionen.
Detta indikerar en fortsatt stark efterfragan pa byggritter, men
transaktionsvolymerna véntas &terhdmta sig successivt i takt med att
marknadsforhédllandena stabiliseras.

Slutsats

Alvstranden har en stark marknadsposition inom strategiska utvecklingsomraden i
Goteborg, men star infor utmaningar i en férdnderlig kontors- och
byggrattsmarknad. For att bibehélla konkurrenskraften behdver bolaget fokusera pa
att modernisera sitt fastighetsbestdnd, minska vakanser och anpassa
uthyrningsstrategier efter en fordanderlig efterfrdgan. En langsiktig strategi for
byggrétter dr ocksa avgdrande for att maximera vérdet i framtida transaktioner.
Trots kortsiktiga utmaningar pekar de langsiktiga utsikterna pé en fortsatt stark
marknad for hallbart utvecklade kontorslokaler i centrala ldgen.

Byggrittsmarknaden

Mark och byggritter ér i praktiken fastighetsmarknadens optioner. Under tider nir
marknadshyran inte forrdntar bygginvesteringen, saknar byggrétten i princip varde
och nir marknadshyran ar hog fér byggritten ett hogt varde. Effekten uppstér
genom att markvérdet i princip utgors av ett restvirde mellan den férdigstillda
byggnadens marknadsvéarde och produktionskostnaden for byggnaden. Med sméa
variationer i marknadshyra kan saledes markvérdet fordndras markant.

Under perioder med hégkonjunktur 6kar markvérdet for att sedan minska kraftig
under perioder med lagkonjunktur. Detta medfor en stor variation i marknadsvarde
for Alvstrandens byggriitter. Bolaget har dock flexibilitet att avvakta med att
avyttra en andel av byggritterna en tidsperiod for att erhalla mer betalt for
byggritterna.

Byggrittsvirdena for bostéder var starkt uppatgéende under fler ar efter 2010, till
foljd av en stark bostadsmarknad. Under 2018 avstannade detta och det blev mer
oroligt pa byggrattsmarknaden. Under 2022 rusade marknadsrantorna och
byggvarupriserna skot i hojden, handeln med byggritter for bostadsdndamal har 1
princip varit obefintlig sedan dess. Forséljningen av byggritter for bostadsdndamal
vinde fran att bostadsratter saldes pa ritning till att bostadsutvecklarna tvingas
lamna tillbaka markanvisningar till kommunerna. Det &r fa projekt som har startats
under den senaste perioden pé grund av konjunktursvacka, hoga byggvarupriser
och allt for hog kostnad for kapitalet.

Under det senaste aret har dock inflationen fallit tillbaka och flertalet
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rantesdnkningar har genomforts. En langre tids befolkningstillvaxt fram till 2024, i
kombination med ett lagt bostadsbyggande, har lett till ett ackumulerat underskott
pa bostdder i expansiva regioner.

Forutsittningar finns for dterhdmtning av byggrittsmarknaden och
marknadsforutséttningarna véntas forbattras successivt med sjunkande inflation
och lagre rantenivaer. For ndrvarande sker en viss 6kning i antal projektstarter,
framfor allt for bostadsdandamal, och de flesta bedomare anser att vi gar mot en
okad byggtakt igen. Aterhdmtningen kommer dock att ske gradvis och ta tid.
Kundernas kopkraft ar fortsatt forsvagad och det krdvs sannolikt fler
rantesdnkningar innan ndgon avsevéard forbattring for marknaden for nyproduktion
kan skonjas.

Boverket reviderade sin prognos for bostadsbyggande december 2024 och berédknar
att det behover produceras 52 300 bostéder/ar fram till 2033 {or ticka
bostadsbehovet i Sverige. Prognosen innebér en sédnkning fran tidigare prognos for
perioden 2021-2030 som var 60 000 bostdder/ar. For 2025 forvéntas byggtakten
uppga till cirka 33 000 bostdder. Det nationella berdknade byggbehovet pa 523 000
ar ojamnt fordelat Gver landet och 6ver landets arbetsmarknadsregioner. En stor del
av det berdknade byggbehovet dr koncentrerat till storstadsregionerna bade i
absoluta och i relativa tal.

Nedbrutet till Goteborg prognostiserar berdknar Boverket prognostiserar att det i
genomsnitt behdver produceras 8 276 bostiader/ar fram till 2033 en minskning fran
8 802 i tidigare prognos 2021-2030.

Bilden nedan visar en karta 6ver det berdknade byggbehovet per 1 000 invanare.
Kartan visar att det berdknade byggbehovet ar hogst i trakterna runt Stockholm och
Uppsala och i ett strék lédngs véstkusten frén strax norr om Goteborg och ner till
Malmé, Ystad och sddra Osterlen. Omvint ir det beriknade byggbehovet lagt, eller
obefintligt, i regioner med hog andel landsbygdskommuner som till exempel Gstra
Smaéland och i Norrlands inland.

Arligt byggbehov per
1000 invanare efter FA-region
o
0,01-0.99
100199
T l20029
Wl200390
W2wase
Ws00s.10

(*killa Boverket Behov av bostadsbyggande 2024-2033)

Alvstrandens konkurrenssituation i Géteborg priiglas av stort markinnehav i
centrala ligen. Alvstranden har en dominerande position inom de specifika
geografiska omréden dir bolaget dger mark, sdsom Lindholmen, Eriksberg, Sodra
Alvstranden och Frihamnen. Dessa omréden ir attraktiva for nationella och
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potentiellt internationella investerare och utvecklare, vilket stiller Alvstranden i
direkt konkurrens med andra markégare och fastighetsutvecklare bade lokalt och
globalt.

Aven om Alvstrandens markutvecklingsuppdrag sker i mycket goda ligen inom
staden — inte minst i Frihamnen — finns en risk att marknaden inte kan ta emot
byggritterna i den omfattning och med den takt vi tidigare antagit.

1.2 Omvarldsanalys relaterad till den verksamhet
som bolaget bedriver och bolagets hantering
av omvarldsforandringar

1.2.1 Analys av omvarldsfaktorer/forandrade forutsattningar pa
marknaden som har stor betydelse for bolaget

Pa kort sikt (< 5 ar)

Fastighetsbranschen star infor en period av omstéllning, dar 2025 och 2026
forvantas praglas av en forsiktig aterhdmtning, medan &ren 2027-2030 kan
innebéra en ny tillvixtfas. Konjunkturléget for fastighetsmarknaden i Géteborg
paverkas av flera faktorer:

e Rinteutvecklingen: Riksbanken véntas genomfora fortsatta
rantesdnkningar under, vilket kan leda till 14gre finansieringskostnader for
fastighetsbolag. Dock kan en ldngre period av hogre réntenivéer begrinsa
investeringsviljan.

e Hyresmarknaden i Goteborg: Vakansgraden for kontorslokaler &r for
ndrvarande cirka 10—-11 %, vilket &r hogt i historisk kontext. Flera storre
kontorsprojekt planeras, men en fortsatt svag efterfragan kan leda till en
fordrojd byggstart.

e Bostadsbyggandet: Efter flera &r av kraftig nedgang forvéntas en viss
stabilisering under 2025-2026, drivet av lagre rantenivaer och dkad
efterfragan. Banker haller dock fortsatt en restriktiv kreditgivning.

e Hallbarhetskrav och energieffektivisering: Nya EU-direktiv och
klimatmal innebér att fastighetséigare maste investera i energisnéla
byggnader. Alvstranden planerar att accelerera sitt arbete med
energieffektivisering och anpassning av dldre fastigheter for att mota dessa
krav.

Bolagets strategi: For att minska risken for fortsatt hga vakanser fokuserar
Alvstranden pé att modernisera sitt bestind och erbjuda mer flexibla
uthyrningsmodeller. Bolaget bevakar den ekonomiska utvecklingen noggrant och
anpassar sina investeringsbeslut efter marknadens foréndringar.

Pa lang sikt (5-10 ar)

Under aren 2030-2035 kommer fastighetssektorn att formas av strukturella
forandringar och nya affarsmodeller:

e Hallbarhetsomstéllning: EU:s skérpta krav pa energieffektivitet innebar
att fastigheter som inte uppfyller dessa standarder riskerar att tappa i vérde.
Alvstranden planerar att investera i det befintliga fastighetsbestindet for att
effektivisera/modernisera.
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e Digitalisering och automatisering: Al-baserad fastighetsforvaltning,
digitala tvillingar och prediktivt underhall kommer att vara centrala for att
optimera energianvindning och driftskostnader. Bolaget utvarderar for
ndrvarande mojligheten att implementera digitala forvaltningssystem.

o Demografiska forindringar: Urbaniseringen fortsétter, men efterfragan
pa flexibla och modulira boendeldsningar dkar. Alvstranden analyserar hur
deras framtida fastighetsutveckling kan anpassas till denna trend.

e Fastighetsskatter och regleringar: Nya skatteregler och statliga
subventioner for energieffektiva byggnader kan ha en betydande inverkan
pa fastighetsmarknaden. Bolaget planerar att proaktivt f6lja utvecklingen
och justera sin investeringsstrategi direfter.

Osakerhetsfaktorer och risker

e Ekonomisk instabilitet: Om rénteséinkningarna inte infrias kan
investeringsklimatet forsamras.

e Geopolitiska risker: Storningar i globala leveranskedjor kan paverka
byggkostnader och tillgdng pa material.

e Marknadsdynamik: Om digitaliseringen gar snabbare dn forvéntat kan
dldre fastighetsmodeller snabbt bli omoderna.

Slutsats: Alvstranden befinner sig i en omvirld dir snabba forindringar kriver en
flexibel och framtidsorienterad strategi. Genom att investera i héllbarhet,
digitalisering och en mer dynamisk uthyrningsmodell skapas béttre forutsattningar
for langsiktig stabilitet och tillvaxt.

1.2.2 Effekter av omvarldsforandringar/forandrade
forutsattningar

Alvstranden péverkas i hog grad av identifierade omvirldsforandringar, dér
ekonomiska faktorer, hallbarhetskrav och teknologisk utveckling driver behovet av
anpassning inom bade fastighetsforvaltning och markutveckling. For att kunna
hantera dessa forédndringar kréivs en strategisk och ldngsiktig planering som
Overensstimmer med antagen avvecklingsplan som stracker sig till 2035.

Ekonomisk paverkan och lonsamhet

Pa kort sikt (2025-2026) forvéntas den gradvisa ekonomiska dterhdmtningen skapa
forbattrade marknadsforutsattningar. Dock kvarstar osikerhet kring:

e Rintesinkningarnas effekt pa fastighetssektorn: Ligre rintor kan
minska finansieringskostnaderna for investeringar, men marknadens
reaktion &r svér att forutspa.

e Byggkostnader och fastighetsvirden: Kostnaden for byggprojekt har
stabiliserats men ligger fortfarande pa en hogre niva én fore pandemin.
Langsiktig I6nsamhet for om- och tillbyggnation samt
hyresgistanpassningar kraver kostnadskontroll och strategiska
investeringar.

e Vakansgrader och efterfriagan pa lokaler: En fortsatt trend mot flexibla
arbetsmodeller kan leda till minskad efterfragan pa traditionella
kontorsytor, vilket stiller krav pa anpassning och modernisering av
bolagets fastighetsbestand.

Pé lang sikt (2027-2035) kan en stabiliserad ekonomi innebéra en mer balanserad
fastighetsmarknad, men nya krav pé hallbarhet och digitalisering kommer att
paverka bolagets affarsmodell och 16nsamhet.
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Kompetensbehov och organisationsutveckling

Den véxande betydelsen av héllbar fastighetsutveckling och digital transformation
innebdr att Alvstranden maste forstirka sin kompetens inom:

e Energieffektivt byggande och cirkulira materialfloden: Ny kompetens
inom hallbart byggande kommer att vara avgérande for att uppfylla EU:s
taxonomikrav och nationella klimatmal.

o Digital fastighetsforvaltning och Al-baserad drift: Ny teknik som
digitala tvillingar och automatiserad energistyrning blir allt viktigare for att
optimera byggnaders drift och ekonomiska vérde.

e Affirsutveckling och riskhantering: Kompetens inom marknadsanalys
och strategisk planering behdvs for att hantera osdkerheter kopplade till
rantor, byggkostnader och efterfrageutveckling.

For att mota dessa utmaningar arbetar bolaget med kompetensinventering dér
behovet av specialister inom héllbarhet, teknisk utveckling och digitalisering
behover finnas. Organisationens nya arbetssétt efter genomford omorganisation &r
anpassat for att skapa mer flexibla och tvérfunktionella team som kan hantera
snabba forandringar i marknaden.

Investeringsbehov och strategi

Under de kommande &ren kommer bolaget att balansera mellan ekonomisk
hallbarhet och framtidssikrade investeringar. Fokus kommer att ligga pa:

e Energieffektivisering av befintliga fastigheter: Renoveringar och
anpassningar for att mota framtida energikrav sker successivt for att inte
belasta kassaflodet for hart.

e Utveckling av nya projekt i strategiska liigen: Bolaget prioriterar
markutvecklingsprojekt som ligger i linje med stadens langsiktiga
tillvixtstrategier och stirka samarbetet med stadsutvecklande
forvaltningar.

e Implementering av smart energioptimering och digitala l6sningar:
Investeringar i Al-baserade energisystem och automatiserad forvaltning
kommer att minska driftkostnader och skapa mer konkurrenskraftiga
fastigheter.

Nya skatte- och regleringskrav kan innebara hogre investeringskostnader, vilket
stéller krav pa bolaget att noggrant utviardera lonsamheten i varje projekt och
sdkerstilla att fastigheterna anpassas i mojligaste man efter framtida miljokrav.

Osikerhetsfaktorer och riskhantering
Osikerhetsfaktorer som kan paverka bolagets framtida utveckling inkluderar:

e Forindringar i finansieringsmdojligheter och kreditvillkor: Om
bankernas utlaning blir striktare kan det begrinsa investeringstakten.

e Geopolitiska och ekonomiska storningar: Ravarupriser och
energikostnader kan fluktuera beroende pa globala hindelser.

e Marknadens efterfriagan pa byggritter: Om efterfrigan pa
nybyggnation sjunker kan bolagets markutvecklingsprojekt bli mindre
lonsamma.

For att hantera dessa risker kommer bolaget att:

e Fortsitta analysera och justera sin investeringsstrategi i linje med
marknadsfordandringar och i samarbetet med stadsutvecklande
forvaltningar.
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e Prioritera projekt med hog langsiktig avkastning och minimera risken i
osidkra affarsbeslut.

e Forstérka sin riskhantering och flexibilitet 1 planeringen av framtida
investeringar.

e Bolaget har nyligen infort ett Affars- och Investeringsrad for att bista
foretagsledningen med beslutsunderlag infér denna typ av fragor.

Slutsats

Alvstranden befinner sig i en omvirld dér snabba forindringar kriver en flexibel
och framtidsorienterad strategi. Genom att investera i héllbarhet, digitalisering och
en mer dynamisk uthyrningsmodell skapas béttre forutséttningar for langsiktig
stabilitet och tillvaxt. Bolaget forbereder sig genom att ha ritt kompetens,
modernisering av fastighetsbestandet och en kontinuerlig anpassning till nya
marknadskrav och den politiska styrningen av stadsutvecklingen i Géteborg.

1.3 Bolagets forutsattningar att bedriva sin
verksamhet relativt andra jamforbara aktorer
pa marknaden

Alvstranden har genom sitt Agardirektiv ett uppdrag som skiljer sig vésentligt frn
traditionella fastighetsbolag. Till skillnad fran privata fastighetsaktorer, vars
huvudsakliga verksamhet dr att maximera avkastningen genom langsiktig
forvaltning och hyresintékter, har Alvstranden ett uppdrag att bidra till en hallbar
stadsutveckling genom utveckling och forsdljning av byggratter samt férvaltning
av fastigheter fram till dess att de kan avyttras. Denna strategi paverkar bolagets
affarsmodell och ekonomiska forutsattningar pa flera satt.

Hyressittning och intiktsstruktur

Till skillnad frén kommersiella fastighetsbolag, dir intékter frimst kommer frén
langsiktig uthyrning av fastigheter till marknadsmissiga hyror, har Alvstranden en
annorlunda intdktsmodell. Eftersom fastigheterna ska avyttras pa sikt vags
investeringar i fastigheterna mot deras framtida forséljningsvérde. Dessutom utgor
Goteborgs Stad en betydande hyresgést, vilket pdverkar hyressittningen och gor att
vissa hyror ligger i det ldgre spannet av marknadsmassiga hyror snarare én att
optimeras for maximal avkastning.

Denna strategi paverkar bolagets avkastning negativt i forhéallande till privata
aktorer, eftersom:

e Hyresnivaerna for kommunala verksamheter ar i det ldgre spannet av
radande marknadshyror.

e Byggrittsintdkter dr beroende av marknadsefterfragan och politiska beslut.

o Investeringsstrategin fokuserar 4ven pa samhéllsnytta, inte enbart
ekonomisk avkastning.

Fastighetsbestind och underhallskostnader

En betydande del av Alvstrandens fastighetsbestnd utgérs av éldre
industrifastigheter fran varvstiden. Dessa fastigheter krdver omfattande underhall
och anpassningar for att uppfylla moderna krav pa energieffektivitet och funktion.

Eftersom bolaget ska avvecklas runt 2035 blir det en annan férvaltningsstrategi for
dessa fastigheter och det finns begransade incitament att genomfora stérre
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moderniseringar. Dock maste fastigheterna underhallas sé att de kan hyras ut fram
till forsdljning, vilket innebér 16pande kostnader for anpassningar.

Jamfort med traditionella fastighetsbolag har Alvstranden hdgre
underhallskostnader eftersom:

e Manga fastigheter &r fran varvstiden och renoveras med forsiktighet for att
bevara byggnadernas historia.

e Det krdvs specialiserade material och byggmetoder vid renoveringar.

e Kortare investeringshorisont gor att vissa effektiviseringar inte ar
ekonomiskt motiverade.

Redovisningsprinciper och ekonomisk rapportering

Bolaget hanterar sina investeringar och underhall enligt K3-regelverket. Detta
skiljer sig fran manga privata fastighetsbolag, som ofta tillampar IFRS. En viktig
skillnad é&r att:

e Underhallskostnader redovisas 16pande i resultatet i stéllet for att aktiveras.
e Detta medfor att bolagets avkastning ser ldgre ut i jamforelse med aktorer
som aktiverar en storre del av sina underhéllskostnader.

Detta innebiir att direktjimforelser av finansiella nyckeltal mellan Alvstranden och
privata fastighetsbolag kan vara missvisande.

Samhillsuppdrag och marknadspaverkan

Alvstrandens uppdrag #r att bidra till stadsutvecklingen i Géteborg, snarare in att
maximera ekonomisk avkastning. Detta innebér att vissa investeringar gors med ett
storre samhéllsekonomiskt syfte, snarare dn utifran en traditionell affairsmodell.
Bolaget maste balansera sddana investeringar med starka driftnetton och andra
affarsmaéssiga affédrer. Bolaget ska ha ett plusresultat &rligen utan forséljningar och
overldmna ett positivt resultat nir uppdraget ar slutfort i enlighet med
agardirektivet och avvecklingsplanen. Exempelvis kan bolaget:

e Utveckla infrastruktur och offentliga ytor som inte direkt genererar
intékter.

e Ta storre hdnsyn till social hallbarhet i markutvecklingsprojekt.

e Stddja etablering av verksamheter som bidrar till stadens utveckling men
inte nddvéndigtvis dr mest I1onsamma pa kort sikt.

Sammanfattning

Alvstrandens forutsittningar skiljer sig frin andra fastighetsbolag genom dess
unika uppdrag att utveckla och avyttra fastigheter, snarare én att langsiktigt forvalta
dem. Detta innebar att:

e Hyressittning och intdktsmodell skiljer sig fran marknadsaktorer med
renodlad forvaltningsstrategi.

e Underhall och investeringar prioriteras utifrdn en kortare
forvaltningshorisont, framst avseende dldre industrifastigheter.

e Redovisningsregler paverkar bolagets rapporterade avkastning jamfort med
bolag som redovisar enligt IFRS.

e Sambhillsuppdraget skapar andra incitament for investeringar &n enbart
ekonomisk avkastning.

Denna kombination av faktorer innebir att Alvstranden inte direkt kan jimforas
med privata fastighetsbolag, da dess ekonomiska och strategiska férutsattningar
skiljer sig markant. Bolagets roll i stadsutvecklingen medf6r andra prioriteringar dn
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1.4

1.4.1

enbart maximal avkastning, vilket dr en viktig aspekt vid jamforelser pa
marknaden.

Ekonomisk/finansiell analys

Ekonomisk/finansiell analys for jamforbara verksamheter

Ekonomisk/Finansiell analys for jimforbara verksamheter

Alvstranden Utveckling skiljer sig frdn ménga andra fastighetsbolag genom sitt
unika uppdrag att utveckla och avyttra fastigheter snarare 4n att langsiktigt forvalta
dem. Detta paverkar bolagets ekonomiska nyckeltal och dess jamforelse med
privata fastighetsaktorer. Nedan foljer en ekonomisk analys dér Alvstranden
j@mfors med relevanta aktdrer inom fastighetsbranschen, baserat pé nyckeltal
sasom direktavkastning, soliditet och investeringsstrategi.

Jamforelse av direktavkastning

(Uppgifter for 2024 finns dnnu ¢j tillgéngliga)

Direktavkastning

Foretag Ar2023 |Ar2022
Platzer 4,8% 4,3%
Fabege 4,4% 4,0%
Catena 5,4% 4,8%
SBB 4,8% 4,3%
FastPartner 5,2% 4,8%
Higab AB 3,6% 3,1%
Alvstranden Utveckling AB 4,2% 3,7%

Alvstrandens direktavkastning uppgick 2023 till 4,2%, vilket placerar bolaget i det
lagre spannet jamfort med flera av de privata aktorerna. Fastighetsbolag som
FastPartner och Catena rapporterar generellt hogre direktavkastning, ofta i
intervallet 4,5-6%, medan bolag med hogre andel samhéllsfastigheter, sésom SBB,
har en nagot ldgre niva men samtidigt en mer stabil intiktsstruktur.

Faktorer som paverkar Alvstrandens avkastning:

e Hyresstruktur och intiktsnivder: Alvstranden har en stor andel éldre
industrifastigheter och kontor pa Lindholmen, dér hyrorna ar lagre &n for
nyproducerade kontorsfastigheter i centrala lagen.

e Uthyrningsgrad: Bolaget har en nagot ldgre uthyrningsgrad dn jamforbara
privata aktorer, d& vissa fastigheter &r avsedda for framtida stadsutveckling
och dirmed inte fullt optimerade for uthyrning.

e Underhall och driftkostnader: Aldre fastigheter har generellt hogre drift-
och underhéllskostnader, vilket paverkar direktavkastningen negativt.
Jamfort med bolag med nyare fastigheter har Alvstranden en hogre
kostnadsbas for forvaltning.

Skillnader i redovisningsprinciper och paverkan pa ekonomiska nyckeltal

Alvstranden redovisar enligt K3-regelverket, medan de flesta storre fastighetsbolag
redovisar enligt IFRS. Detta innebar:

e Direkt redovisning av underhallskostnader: I Alvstrandens fall belastas
resultatrdkningen direkt med underhallskostnader, medan privata bolag
ofta aktiverar storre delar av underhallet i balansrdkningen, vilket resulterar
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i en jamnare resultatutveckling och en hogre rapporterad avkastning.

e Virdering av fastigheter: [IFRS-bolag redovisar sina fastigheter till
verkligt virde, medan Alvstranden redovisar till anskaffningsvirde. Detta
kan leda till skillnader i balansrakning och soliditet mellan bolagen.

Soliditet och finansiell stabilitet

Alvstrandens soliditet har paverkats av bolagets investeringar i stadsutveckling och
fastighetsforvaltning. Under 2023 uppgick den justerade soliditeten till 49,7%,
vilket dr i linje med manga privata fastighetsbolag, dar soliditeten ofta ligger i
intervallet 40—55%. Soliditeten har starkts genom fastighetsforsiljningar, men med
det forandrade uppdraget behover bolaget balansera sin finansiella struktur mellan
fastighetsforvaltning och successiv avyttring av fastigheter.

Faktorer som paverkar soliditeten:

1. Fastighetsforséljningar forbéattrar det egna kapitalet, men kréver
balansering for att sékerstilla 1angsiktig ekonomisk hallbarhet.

2. Bolaget har en ldgre belaningsgrad &n ménga privata aktorer, vilket ger
finansiell stabilitet men kan paverka avkastningen.

3. Avyttringar av fastigheter innebdr att soliditeten kan fordndras beroende pa
genomforandet av forsdljningsstrategin.

Investeringsstrategi och piaverkan pa lonsamhet

Alvstrandens investeringsstrategi skiljer sig fran privata aktdrer genom att bolaget
inte investerar i langsiktigt virdeskapande projekt i samma utstrickning, utan
snarare anpassar fastigheterna infor forséljning. Privata fastighetsbolag som Platzer
och Fabege fokuserar pa att utveckla och modernisera sina fastigheter for att 6ka
hyresintikterna och fastighetsviirdena dver tid, medan Alvstranden viger varje
investering mot hur den paverkar framtida avyttringar.

Fokusomraden for investeringar:

o Effektivisering av fastighetsdrift for att minska kostnader innan
forsiljning.

e Anpassning av fastigheter for att uppfylla kopares krav vid avyttring.

e Strategiska underhéllsatgérder for att sékerstdlla marknadsméssig
prissittning vid forsiljning.

Sammanfattning

Alvstrandens ekonomiska forutsittningar skiljer sig markant fran privata
fastighetsbolag, vilket gor direkta jamforelser utmanande. De huvudsakliga
skillnaderna inkluderar:

o Lagre direktavkastning dn manga privata aktorer, vilket till stor del
beror pé fastighetsbestdndets sammansittning och uthyrningsstruktur.

o Skillnader i redovisningsprinciper, dar K3-regelverket paverkar hur
underhéll redovisas jamfort med IFRS-bolag.

e En hog soliditet jimfort med marknaden, vilket delvis forklaras av en
lagre belaningsgrad och en strategi som innefattar successiva
fastighetsforsiljningar.

¢ En investeringsstrategi som fokuserar pa forsiljningsforberedelser
snarare in langsiktig virdeokning, vilket paverkar hur bolaget kan
forbattra sin ekonomiska avkastning.

For att stirka sin Ionsamhet framét bor Alvstranden fokusera pa att minska
vakanser, effektivisera driften och sdkerstilla att fastigheterna ar attraktiva for bade
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1.4.2

hyresgaster och framtida kopare. Det dr ocksa avgérande att investeringar gors pa
ett satt som stodjer en ekonomiskt héllbar avvecklingsstrategi, snarare dn att driva
upp kortsiktiga avkastningsmatt.

De egna verksamheternas formaga att generera
marknadsmassig avkastning utifran nuvarande agardirektiv
och uppdrag.

Alvstrandens méjlighet att generera marknadsmissig avkastning paverkas av
bolagets specifika uppdrag enligt 4gardirektivet, dir verksamheten inte enbart
syftar till ekonomisk l6nsamhet utan @ven till att bidra till Goteborgs
stadsutveckling. Till skillnad fran traditionella fastighetsbolag, som langsiktigt
optimerar sin hyresintiktsbas, &r Alvstrandens strategi inriktad pa att forvalta,
utveckla och successivt avyttra fastigheter fram till 2035. Detta innebér att bolagets
intdktsmodell skiljer sig fran marknadsaktorernas och att avkastningen paverkas av
bade externa marknadsforutséttningar och bolagets strategiska beslut.

Lonsamhet och jimforelse med marknadsaktorer

Alvstrandens direktavkastning 2023 uppgick till 4,2%, vilket ir i det ldgre spannet
jamfort med privata fastighetsbolag som Platzer, Fabege och Catena, som
rapporterar direktavkastningar i intervallet 4,5-6%. Négra faktorer som péverkar
bolagets lagre avkastning inkluderar:

e Hyresstruktur och intiiktsnivier: En stor del av Alvstrandens
fastighetsbestand hyrs ut till kommunala verksamheter och
samhdéllsaktorer, vilket resulterar i det lagre spannet pa hyresnivaer.

o Fastighetsbestiandets karaktiir: Manga fastigheter bestar av édldre
industribyggnader och kontor pa Lindholmen, som kréver omfattande
underhall och anpassningar for att méta moderna hyresgésters krav.

e Uthyrningsgrad: Vakanser dr hogre i vissa delar av bestandet, sarskilt i de
gamla omoderna varvsbyggnaderna dar omfattande renoveringsbehov
behovs for att mojliggora uthyrning och for att bevara fastigheterna. Vissa
kontorslokaler behover ocksé ses dver for att mote efterfrdgan av mer
flexibla och hybrida kontorslosningar.

Redovisningsprinciper och piverkan pa ekonomiska nyckeltal

Alvstranden tillimpar K3-redovisning, medan de flesta storre fastighetsbolag
redovisar enligt IFRS. Detta innebér att:

e Underhillskostnader redovisas direkt i resultatrikningen, medan
IFRS-bolag ofta aktiverar storre delar av underhéllskostnaderna i
balansrikningen, vilket ger en jamnare resultatutveckling och en hogre
rapporterad avkastning.

e Fastighetsviirdering skiljer sig at, dd Alvstranden redovisar fastigheter
till anskaffningsvarde, medan marknadsaktorer anvander verkligt varde i
balansrékningen. Detta kan leda till skillnader i rapporterad avkastning och
soliditet.

Lonsamhetsbedomning pa kort och lang sikt
Kort sikt (5 ar)
Under de kommande fem &ren kommer Alvstrandens 16nsamhet att paverkas av:

e Okad efterfriagan pi moderna lokaler och en anpassning av

Uppfdljning av verksamhet och ekonomi i Stadshuskoncernen 2024

13 (18)



fastighetsbestindet for att attrahera hyresgéster och minimera vakanser.
o Effektivisering av driften for att reducera hoga drift- och
underhallskostnader kopplade till dldre fastigheter.
o Fastighetsforsiljningar enligt avvecklingsplanen, vilket innebér att
bolaget behdver maximera forsiljningsvérdet genom strategiska
investeringar innan avyttring.

Alvstrandens justerade soliditet uppgér till 49,7%, vilket ér i nivd med eller hdgre
dn manga privata fastighetsaktorer, dir soliditeten vanligtvis ligger i intervallet 40—
55%. Soliditeten kan dock minska négot i takt med att fastigheter avyttras och
kassaflodet fordndras.

Lang sikt (5-10 ar)

Pé liangre sikt kommer bolagets 16nsamhet att vara starkt kopplad till
marknadsforutsattningarna vid fastighetsforséaljningar. Nagra faktorer att beakta:

e Marknadslige vid forsaljningstillfillet: Fastighetsvirden kan paverkas
av réntenivéer, konjunktur och efterfragan pa marknaden.

e Energieffektivisering och hillbarhetskrav: Fastigheter som inte
uppfyller framtida miljokrav riskerar att minska i varde. Strategiska
investeringar inom klimatanpassning och energieffektivisering blir mer
viktiga.

e Avvecklingsstrategi och tajming av forsiljningar: Bolaget behover
noggrant balansera investeringar i fastigheter innan forsiljning for att
sdkerstilla ett attraktivt marknadsvérde utan att Gverinvestera i fastigheter
som ska avyttras.

Investeringar och paverkan pa lonsamhet och soliditet

Alvstranden har en investeringsstrategi dir beslut om renoveringar och underhall
behover vigas mot en framtida forséljning. Bolaget behdver darfor:

o Fokusera pa selektiva investeringar i fastigheter som har storst potential
att generera attraktiva forséljningspriser.

e Undvika omfattande investeringar i fastigheter som finda ska avyttras
inom en Kkort tidsram, for att sdkerstélla en kostnadseffektiv avveckling.

e Optimera uthyrningsgraden infor forsiljningar for att starka
fastigheternas marknadsvérde.

Enligt nuvarande investeringsplan férviantas soliditeten vara stabil dven vid en
nedgang i fastighetsvirden, vilket innebér att bolaget har en relativt stark finansiell
position under avvecklingsperioden. Dock kan soliditeten minska successivt i takt
med att fastigheter séljs och kassaflodet fordndras.
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1.5 Flerarsoversikter - Alvstranden Utveckling

AB

1.5.1 Alvstranden Utveckling AB totalt

Resultatrikning
SEIIEE I, 2025 2026 2027 2028
i mnkr
Rorelseintakter 769 1234 766 802
Rorelseresultat
fore
avskrivningar 344 259 36 264
och
nedskrivningar
Roérelseresultat
efter
avskrivningar 218 30 -94 121
och
nedskrivningar
Finansnetto -53 -46 -64 -63
Resultat efter 166 16 158 58
finans

Balansrikning
Balansrakning i 2025 2026 2027 2028
mnkr
Anlaggningstillgangar 3439 2908 3448 3872
- nyinvesteringar 102 630 647 129
- reinvesteringar 108 183 152 100
Omsattningstillgangar 493 601 792 1 006
Summa totala 4142 4321 5039 5107
tilgangar
Eget kapital 1062 1046 888 934
Langfristiga skulder 2 345 2458 3 256 3202
Kortfristiga skulder 735 817 894 970
Summa skulder och 4142 4321 5039 5107
eget kapital
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Nyckeltal

Nyckeltal (%) 2025 2026 2027 2028
Soliditet (synlig) 26 % 24 % 18 % 18 %
Soliditet (justerad) 54 % 51 % 42 % 41 %
Ran'tabllltet totalt 5% 1% Neg 29%
kapital

EBITDA-marginal 45 % 21 % 5% 33 %
Rorelsemarginal o o

(EBIT-marginal) 22 % Neg Neg 7%
Egenfinansieringsgrad o o o o

investeringar 72 % 87 % 51 % 100 %

Kommentarer/antaganden

-Stora svingningar i rorelseintikter (2026: +60 %, 2027: -38 %)

o Intdkterna 6kar markant 2026 (1 234 mnkr) men sjunker kraftigt 2027 (766
mnkr). Intdkterna i tabellen ovan innehaller hyresintékter och
forsaljningsintikter vid fastighetsforsaljningar vilket medfor att det blir
stora fluktuationer mellan aren.

‘Negativt resultat efter finans 2026-2027 (-16 mnkr och -158 mnkr)

e Starka resultat 2025 och 2028 kontrasterar mot forlusten 2027. Resultatet
2027 innehéller ett genomforande av detaljplanen for Regnbagsgatan pa
Lindholmen innehéllande skola och bostadsritter. Underskottet kommer
framst av den otroligt fororenade marken efter gamla industrier. Det adr
behéftat med valdigt stora ekonomiska osédkerheter tills saneringen
verkligen pabdrjas pa plats.

-Soliditetens kraftiga nedgang (2025: 26 % — 2027: 18 %)

e Soliditeten sjunker avsevirt till f6ljd av det stora kalkylerade underskottet
ar 2027.

Fastighetsforvaltning vs Markutveckling

Fordelningen nedan mellan de olika verksamhetsomradena visar att
markutvecklingen inte klarar sin verksamhet ekonomiskt utan bidrag fran
fastighetsforvaltningen. Det finns mindre kommunégda exploateringsbolag i
Sverige som arligen erhaller ekonomiska tillskott frain kommunen dé& enbart
markutveckling inte r sjilvforsdrjande. Alvstrandens fastighetsforvaltning ger fina
resultat och kassafloden som é&r en forutséttning for markutvecklingen att fortsétta
sitt uppdrag vilket gynnar stadsutvecklingen i Goteborg.
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1.5.2 Alvstranden Utveckling AB Fastighetsférvaltning

Resultatrikning
LTl 2025 2026 2027 2028
i mnkr
Rorelseintakter 751 1088 498 502
Rorelseresultat
fore
avskrivningar 418 339 276 281
och
nedskrivningar
Rorelseresultat
efter
avskrivningar 292 110 145 139
och
nedskrivningar
Finansnetto -31 -29 -52 -55
Resultat efter 261 81 93 84
finans

Balansrikning
Balansrakning i 2025 2026 2027 2028
mnkr
Anlaggningstillgangar 2228 2117 2760 3295
- nyinvesteringar 72 598 526 20
- reinvesteringar 108 183 152 100
Omesattningstillgangar 354 462 653 868
Summa fotala 2 761 3 360 4001 4283
tilgangar
Eget kapital 1722 1803 1896 1968
Langfristiga skulder 704 1222 1860 1980
Kortfristiga skulder 335 335 335 335
Summa skulder och 2 761 3 360 4091 4283
eget kapital

Nyckeltal
Nyckeltal (%) 2025 2026 2027 2028
Soliditet (synlig) 62 % 54 % 46 % 46 %
Soliditet (justerad) 70 % 63 % 55 % 55 %
Raqtabllltet totalt 1% 39 4% 39
kapital
EBITDA-marginal 56 % 31 % 55 % 56 %
Rérelsemarginal o o o o
(EBIT-marginal) 35 % 7% 19% 7%
Egenfinansieringsgrad 100 % 48 % 34 % 100 %
investeringar
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1.5.3 Alvstranden Utveckling AB Markutveckling

Resultatrikning
SO Ll 2025 2026 2027 2028
i mnkr
Rorelseintakter 18 146 268 300
Roérelseresultat
foére
avskrivningar -74 -80 -240 -18
och
nedskrivningar
Roérelseresultat
efter
avskrivningar -74 -80 -240 -18
och
nedskrivningar
Finansnetto -21 -17 -12 -8
Resultat efter 95 97 251 26
finans

Balansrikning
Balansrakning i 2025 2026 2027 2028
mnkr
Anlaggningstillgangar 1211 791 688 576
- nyinvesteringar 31 32 121 109
- reinvesteringar - - - -
Omsattningstillgangar 139 139 139 139
Summa fotala 1380 961 948 824
tillgangar
Eget kapital -660 -757 -1 008 -1 034
Langfristiga skulder 1641 1236 1396 1223
Kortfristiga skulder 400 482 560 635
Summa skulder och 1380 961 948 824
eget kapital

Nyckeltal
Nyckeltal (%) 2025 2026 2027 2028
Soliditet (synlig) Neg Neg Neg Neg
Soliditet (justerad) Neg Neg Neg Neg
Rantabilitet totalt
Kapital Neg Neg Neg Neg
EBITDA-marginal Neg Neg Neg Neg
Rérelsemarginal
(EBIT-marginal) Neg Neg Neg Neg
Egenﬂngnsmrmgsgrad 0% 100 % 95 % 86 %
investeringar

Uppfdljning av verksamhet och ekonomi i Stadshuskoncernen 2024 18 (18)



	SH 12 Rapport verksamhet och ekonomi 2025-02-07 Dnr 0081-25.pdf
	Beslutsärende – rapport verksamhet och ekonomi
	Förslag på beslut
	Sammanfattning
	Bakgrund
	Bedömning av ärendets principiella beskaffenhet
	Bilagor


	Uppföljning av verksamhet och ekonomi 2024



