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Forslag till beslut

e Styrelsen godkinner delarsbokslut for Alvstranden-koncernen for perioden
1 januari—31 mars 2025 enligt Bilaga 1 i Styrelsehandling 11.

e Styrelsen forklarar sig ha tagit emot Vd:s rapport om prognos for helaret 2025.

Sammanfattning

Resultatrikning for Alvstranden-koncernen for perioden 1 januari—31 mars 2025,
resultatprognos for helaret 2024 samt balansrdkning per 2024-03-31 framgar av Bilaga 1.

Olika dimensioner

Beddomning ur en ekonomisk dimension

Bolaget har inte funnit nagra sérskilda aspekter pa &rendet utifrdn denna dimension.

Bedomning ur en ekologisk dimension

Bolaget har inte funnit nagra sérskilda aspekter pa &rendet utifrdn denna dimension.

Beddmning ur en social dimension

Bolaget har inte funnit nagra sirskilda aspekter pa drendet utifrin denna dimension.

Samverkan

Inte aktuellt for det har drendet.

Expedieras

Styrelsesekreteraren diariefor och lagger ut handlingen tillsammans med protokoll inom tva
veckor efter avslutat styrelsesammantriade pa goteborg.se.

Alvstranden Utveckling AB
Lindholmspiren 5B info@alvstranden.goteborg.se 031-368 96 00
Box 8003, 402 77 Goteborg alvstranden.com



Alvstranden Utveckling AB

Bedomning av arendets principiella beskaffenhet

Bolaget bedomer att drendet inte 4r av principiell beskaffenhet.
Bilagor

Bilaga 1. Resultatrdkning for perioden 1 januari—31 mars 2025, resultatprognos for heléret
2025, balansrékning per 2025-03-31 samt kommentarer delérsbokslutet per 2025-03-31.
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Ekonomirapport 31 mars 2025 for Alvstranden Utveckling AB
inklusive samtliga dotterbolag i koncernen

Omvirldsbevakning

Makroekonomi och rintelige

Sveriges ekonomi befinner sig i en forsiktig aterhdmtningsfas efter lagkonjunkturen 2023—
2024. Bide Riksbanken och Konjunkturinstitutet pekar pa att tillvixten har vant uppét, men
frén laga nivaer. Hushéllens konsumtion och foretagsinvesteringar 6kar langsamt, samtidigt
som arbetslosheten ligger kvar 6ver 8 procent men forvintas sjunka gradvis.
Inflationstakten, matt som KPIF, ligger pa 2,9 procent men beddms vara tillfalligt forhojd
och forvéntas stabiliseras kring inflationsmalet under 2026.

Riksbanken har valt att halla styrréntan oférdandrad pa 2,25 procent, medan
Konjunkturinstitutet bedomer att rantan kan borja sénkas till 1,75 procent senare under éret,
vilket skulle stimulera konsumtion och investeringar ytterligare. Samtidigt kvarstar
betydande osdkerhet i omvérlden, inte minst kopplat till nya handelskonflikter och
geopolitiska spidnningar. Det innebdr att rintekostnaderna for fastighetsprojekt fortsatt ar
relativt hoga, vilket paverkar savil kalkyler, investeringsvilja som avkastningskrav.

Kronan har stirkts tydligt mot bade euron och dollarn, vilket bidrar till att ddmpa
importrelaterade prisokningar och dédrmed inflationstrycket framét. Forstarkningen kan
tillskrivas ett 6kat internationellt fortroende for svensk ekonomi och fortsatt starka offentliga
finanser. Samtidigt har en ny handelskonflikt inletts, dar USA infort tullar pa varor frén
bland annat EU, vilket motts av motétgarder. Detta skapar osdkerhet kring framtida
kostnader pa byggmaterial och komponenter, sérskilt sidana med internationell prisbild.

Fastighetsmarknaden

P& fastighetsmarknaden ar ldget fortsatt avvaktande. Transaktionsvolymerna ar 1aga, framfor
allt for kontors- och kommersiella fastigheter, vilket paverkar fastighetsvirderingarna.
Efterfragan pa byggritter dr svag och betalningsviljan bland byggherrar &r starkt begransad
till foljd av hoga produktionskostnader och framfor allt oséker efterfragan pa slutprodukten.
Det ar en tudelning inom byggsektorn — nyproduktion av bostidder gér fortsatt trogt, medan
anldggning och infrastrukturprojekt drivs pa av offentliga investeringar, inte minst inom
forsvar och klimatanpassning.

For Alvstranden innebir detta att planeringsforutsittningarna priglas av stor osikerhet och
forsvarar den strategiska framforhéllningen. Svart att kombinera finansiell forsiktighet
samtidigt som vi ska driva pé utvecklingen av vért fastighetsinnehav for att takta med
Avvecklingsplanen.

For ett &r sedan uppgick vakansgraden pa Lindholmen till cirka 8 procent, vilket da var den
hégsta nivan som noterats. Okningen forklarades dé frimst av stdrre utbud till f6ljd av
nyproducerade kontorsytor. En ny kartliggning fran mars 2025 visar att vakansen har
fortsatt uppat — vakansgraden har nu stigit till rekordhdga 12,4 procent, motsvarande
omkring 42 000 kvm vakant yta. Historiskt har Lindholmen haft en l4dgre vakansgrad én
centrala Goteborg, men 1 dagsldget ligger den nagot hogre.



Ekonomiskt utfall

Det rapporterade resultatet fore skatt uppgér till 7 mnkr per den 31 mars. Utfallet for den
ordinarie verksamheten uppgar till 15 mnkr och sedan tillkommer transaktioner och utdokade
avsittningar om totalt -8 mnkr. Trots att hyresintékterna &r ldgre, till f6ljd av 6kade vakanser,
har resultatet stirkts av ldgre driftkostnader och ett forbéttrat rantenetto.

Heléarsprognosen utan hiansyn taget till fastighetstransaktioner och 6vriga rorelseintdkter/
rorelsekostnader for 2025 uppgér till 20 mkr som kan jimforas med det budgeterade resultatet
om 1 mnkr.

Transaktioner och dvriga rorelseintdkter/rorelsekostnader redovisas 1 resultatrdkningen efter
resultatet fran den ordinarie verksamheten. Detta gors 1 syfte att tydligt sérskilja den 16pande
verksamheten frn poster av mer tillfallig karaktdr och ddirmed underlétta jamforelsen mot
budget. Ingen budget sétts for dessa poster, d& de ofta avser engdngshindelser som fastighets-
forsdljningar, 6kning/minskning av tidigare ars gjorda avséttningar, utrangeringar av
inventarier mm. Dessa héndelser paverkar visserligen rets resultat men dr inte en del av den
planerade, operativa verksamheten.

RESULTATRAKNING Utfall Budget Prognos  Diff Budget/
Mnkr 2025-03-31 Helar Helar Prognos helar
Fastighetsforvaltning
Intakter 118 463 457 -6
Driftskostnader -48 -192 -186 6
Driftnetto 70 271 271 0
Av- och nedskrivningar -30 -120 -120 0
Resultat fastighetsforvaltning 40 151 151 0
Markutveckling -7 -36 -35 1
Gemensamma administrationskostnader -10 -61 -61 0
Rantenetto -8 -53 -35 18
Resultat fran ordinarie verksamhet 15 1 20 19
Resultat fastighetsforsaljningar 1 0 1 1
Ovriga rérelseintakter/rorelsekostnader -9 0 -9 -9
Rapporterat resultat fore skatt 7 1 12 11
Driftnetto

I den beslutade verksamhetsplanen for 2025 dr malsattningen att uppna ett driftnetto om
cirka 270 miljoner kronor. Den aktuella prognosen per 31 mars visar att médlet bedoms vara
inom riackhall, trots att hyresintékterna ligger under forvéntan. Den milda vintern har sénkt
kostnaderna for energiforbrukning, vilket bidragit positivt till resultatet. Dartill har vissa
planerade underhallsatgarder skjutits fram, vilket ocksé paverkar kostnadsbilden for
perioden. Aven om tre kvartal aterstr finns inga signaler i dagsliget som tyder pa att utfallet
skulle bli sdmre dn budget.



Koncernen har budgeterat hyresintdkter om 463 mnkr for rakenskapsaret 2025. Prognosen per
31 mars pekar nu pé ett utfall om 457 mnkr, vilket &r 6 mnkr ldgre 4n budget. Minskningen
forklaras av 6kade vakanser, frimst p4 Lindholmen och i Frihamnen, en ldgre indexupprékning
(1,6 procent) dn budgeterat (2,0 procent), samt 14gre mediadebitering till f6ljd av milda
vintermanader.

Vakansgraden i fastighetsbestandet uppgar till 13,2 procent per 31 mars vilket motsvarar cirka
38 mnkr i uteblivna hyresintékter. Det dr Gotaverksomradet pad Lindholmen som har den storsta
andelen vakanta ytor

Ovriga kostnader

Kostnader for markutveckling och gemensamma administrationskostnader ligger per 31 mars
under budget. Detta forklaras frimst av att dessa kostnader inte uppstar jimnt over aret, trots att
budgeten &r linjart periodiserad. Helarsprognosen bedoms vara i linje med budget.

Riintenetto

Det budgeterade réntenettot for 2025 uppgar till -53 mnkr. Prognosen per 31 mars visar ett
forbéttrat rdntenetto om -35 mnkr. Den positiva avvikelsen beror pé att forsédljningen av
Gullbergsvass inte var beslutad nédr budgeten faststilldes, vilket innebir att den tillférda
likviditeten och dess effekt pa rantekostnaderna inte var inrdknad i arets rantebudget.

Transaktioner och dvriga rorelseintikter/rorelsekostnader

Transaktionsresultatet for perioden uppgar till 1 mnkr och avser inlosen av samfalligheter samt
slutreglering av Gullbergsvassaffdaren. Samtidigt har resultatet belastats med en utdkad
avsittning om -9 mnkr hanforlig till 6kade kostnader for projektet halvon.

Balansrikning
Mnkr 2025-03-31 2024-12-31
Fastigheter och Ovr inventarier 2 802 2 820
Pagaende nyanlaggningar 207 189
Finansiella anlaggningstillgangar 671 671
Kortfristiga fordringar 82 384
Tillgangar 3762 4 064
Eget kapital 938 931
Soliditet 24,9% 22,9%
Rantebarande skulder (Lan) 1185 1177
Rantebarande skulder (PRI) 16 18
Uppskjuten skatteskuld 84 90
Reservering fastighetsaffarer 1156 1246
Ej rantebarande skulder 383 602
Skulder & Eget kapital 3762 4 064




Tillgangar 31 mars 2025

Inga vésentliga fordndringar i balansridkningen sedan arsbokslutet. Det bokforda virdet pa
fastigheter har minskat till foljd av periodens avskrivningar och de kortfristiga fordringarna har
minskat med 302 mnkr. Den stora skillnaden jaimfort med arsbokslutet beror pa olika
redovisningsprinciper for arsbokslut vs manadsbokslut.

Skulder och Eget kapital 31 mars 2025

Det egna kapitalet har 6kat till 938 mnkr och l&neskulden har 6kat med 8 mnkr till 1 185 mnkr
under aret. Koncernens kortfristiga skulder ar 219 mnkr lagre per 31 mars jamfort med
arsbokslutet och det dr en foljd av olika redovisningsprinciper for arsbokslut vs manadsbokslut.
Balansomslutningen uppgar till 3 762 mnkr per den 31 mars och dr ldgre dn i arsbokslutet
samtidigt som det egna kapitalet har 6kat. Den synliga soliditeten har okat till 24,9 procent i
deldrsbokslutet.

Réntan per 31 mars uppgar till 2,97 procent och lanetaket for 2025 ar beslutat av
kommunfullmiktige och uppgar till 2 200 mnkr. Det innebir att Alvstranden-koncernen har
1 015 mnkr 1 outnyttjat Idneutrymme per den 31 mars 2025.

Léanetak 2026

Rapporteringen i deldrsbokslutet 31 mars 2025 utgor en del av det underlag som ligger till
grund for kommunfullméktiges beslut om ldnetak for stadens samtliga bolag for ar 2026.
Alvstranden-koncernen prognostiserar i dagsliget en utgiende ldneskuld per den 31 december
2026 om cirka 2 200 mnkr. Den prognostiserade skuldnivan speglar bolagets planerade
investeringstakt under perioden med tyngdpunkt pé fortsatt genomforande av allmin plats,
halvon och byggnation av B2 garaget pa Masthuggskajen.

Kassaflode 2025

Ett matt pa hur likvida medel ror sig in och ut ur bolaget under en viss period. Till skillnad frén
resultatmétt, som paverkas av redovisningsmaéssiga avskrivningar och periodiseringar, visar
kassaflodet de faktiska betalningsflodena. Det synliggors ocksa om bolaget har tillrdckligt med
likvida medel for att finansiera verksamheten, investeringar och ataganden. Forsta kvartalet
2025 ar kassaflodet negativt med -8 mnkr som paverkat upplaningen med motsvarande belopp.
Prognosen for 2025 uppgar till ett negativt kassaflode om cirka 350 mnkr exklusive
fastighetsforsédljningar vilket till storsta delen beror pé utbetalningarna for allmén plats pa
Masthuggskajen och Halvon.

Investeringsram 2025 underhall/reinvesteringar

Vid styrelsesammantridet den 19 november 2024 (dnr 0624-24, 0625-24) beslutade styrelsen
att bevilja en investeringsram om 100 mnkr for underhall och reinvesteringar 1 det befintliga
fastighetsbestdndet under 2025. I samband med delarsbokslutet har prognosen justerats ned till
70 mnkr, till f6ljd av forseningar 1 genomfoérandet av vissa planerade atgiarder. Det géller
framf0r allt stdllverksbytet for Platverkstaden och Pannverkstaden samt ledningsomldggningen
vid Pumpgatan.

For ndrvarande har cirka 25 enskilda atgarder paborjats, med en samlad prognos om drygt 40
mnkr. Dessa omfattar bland annat renovering och byte av fonster och fasader, fjarrkyla, ny
belysning till ett flertal fastigheter samt golvarbeten. Projektering av stéllverksatgarderna ar
inledd, men genomforandet av sjdlva bytet bedoms inte kunna slutfoéras under 2025.
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