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Forslag till beslut

e Styrelsen godkinner delarsbokslut for Alvstranden-koncernen for perioden
1 januari—31 augusti 2025 enligt Bilaga 1 i Styrelsehandling 8.

Sammanfattning

Sammandrag av delarsbokslut per 31 augusti 2025 for Alvstranden-koncernen framgér av
Bilaga 1.

Olika dimensioner

Bedomning ur en ekonomisk dimension

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

Beddomning ur en ekologisk dimension

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

Beddomning 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 styrelsesammantridde pa goteborg.se.

Bedomning av arendets principiella beskaffenhet

Bolaget bedomer att drendet inte ar av principiell beskaffenhet.

Alvstranden Utveckling AB
Lindholmspiren 5B info@alvstranden.goteborg.se 031-368 96 00
Box 8003, 402 77 Goteborg alvstranden.com
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Ekonomirapport 31 augusti 2025 for Alvstranden Utveckling
AB inklusive samtliga dotterbolag i koncernen

Omvirldsbevakning

Makroekonomi och rintelige

Sveriges ekonomi befinner sig fortfarande 1 en utdragen lagkonjunktur, men det finns
vissa tecken pa att en forsiktig dterhimtning kan vara pa gang. Tillvéxten &r fortsatt
svag, men BNP 6kade marginellt under forsta halvéaret och forbéttrades nagot under
andra kvartalet. Samtidigt har dock inflationen bdrjat rora sig nedat frin tidigare
toppnivaer. KPIF uppgick till cirka 3,2 procent i augusti 2025, medan karninflationen
(exklusive energiprodukter) ligger runt 2,9 procent. Prognoser fran banker och
myndigheter pekar pa att inflationsnivan kan falla tillbaka mot Riksbankens méal (kring
2 procent) under 2026.

Riksbanken har dnnu inte sdnkt styrrintan, men marknaden forvéntar sig en nedgang
under hosten. En sdnkning skulle kunna ge visst stod &t hushallens konsumtion och
foretagens investeringar. Parallellt har kronan stérkts nagot mot bade euron och dollarn,
vilket bidrar till att ddmpa importrelaterade prisokningar.

Trots dessa positiva signaler dr utgédngsldget fortsatt svagt: arbetslosheten ligger kvar pé
en hog niva, omkring 8,7 procent, och osékerheten i omvirlden dr betydande.
Geopolitiska spanningar, nya handelshinder och héga finansieringskostnader gor att
aterhdmtningen sker ldngsamt och under osdkra forutsattningar.

Riksbanken har, trots den svaga konjunkturen, valt att hdlla styrrantan oférdndrad pé
2,25 procent under sommaren. Bedomningen é&r att inflationen forst méste visa en mer
varaktig nedgdng innan en sénkning kan genomforas. Marknaden forvantar sig dock en
rantesdnkning under hosten, vilket skulle kunna ge visst stod &t hushallens konsumtion
och foretagens investeringar. Samtidigt har kronan starkts ndgot mot bade euron och
dollarn, vilket bidrar till att ddmpa importrelaterade prisdkningar.

Omgivningen dr fortfarande osdker - bade global handelspolitik, energipriser och
geopolitiska spidnningar bidrar till risker framdver. Kronan har visserligen stérkts nagot
vilket hjdlper till att ddimpa importrelaterade prisokningar, men importkostnader och
logistikproblem fortsétter att viga pa kostnadsbilden for material och komponenter.
Slutsatsen &r att ekonomin dr svag men att det finns potentiella vindpunkter med légre
inflation, forvéntade réntesdnkningar och en expansiv finanspolitik som tillsammans
kan bidra till att stimulera konsumtion och investeringar.

Fastighetsmarknaden

Kontorsmarknaden i Géteborg uppvisar ett stabilt men forsiktigt 14ge. Hyrorna for de
mest attraktiva kontoren ligger kvar p4 samma niva som foregaende kvartal (4 200 kr)
och dven direktavkastningskravet (4,6 procent) dr oforandrat. Detta speglar en marknad
med 14g aktivitet dér storre forandringar dnnu inte har slagit igenom vare sig i
hyresnivaer eller avkastningskrav. Framatblickande dr forvantningarna forsiktigt
negativa. En majoritet av marknadsaktorerna beddmer att hyrorna kommer att sta still
eller pressas ned under de kommande tolv manaderna. Nir det géiller avkastningskraven
finns en mer splittrad syn: flera aktdrer rdknar med sjunkande nivaer, medan andra tror



att de kan stiga. Det visar pa en osdker marknad dér forvintningarna ar lagt stéllda och
dér bedomningarna varierar beroende pa perspektiv.

Sammanfattningsvis pekar rapporten pa en marknad som saknar tydliga drivkrafter for
uppgang. Hyresutvecklingen ér svag, investeringsviljan 1ag och risknivaerna fortsatt
hoga. For fastighetsdgare innebér detta ett behov av fortsatt forsiktighet i investeringar
och noggranna bedomningar av avkastningskrav, da osédkerheten vintas bestd under den
nirmaste tiden.

Killa: SEPREF, Konsensusrapport Q3 2025

RESULTATRAKNING Utfall Budget Prognos  Diff Budget/
Mnkr 2025-08-31 Helar Helar Prognos helar
Fastighetsforvaltning

Intakter 307 463 457 -6
Driftskostnader -119 -192 -185 7
Driftnetto 188 271 272 1

Av- och nedskrivningar -79 -120 -119 1
Resultat fastighetsforvaltning 109 151 153 2
Markutveckling -17 -36 -35 1
Gemensamma administrationskostnader -31 -61 -61 0
Rantenetto -23 -53 -38 15
Resultat fran ordinarie verksamhet 38 1 19 18
Resultat fastighetsforséljningar 1 0 1 1

Ovriga rérelseintékter/rérelsekostnader -10 0 -10 -10
Rapporterat resultat fore skatt 29 1 10 9

Ekonomiskt utfall per den 31 augusti

Koncernen redovisar ett stabilt resultat per den 31 augusti. Utfallet bekriftar att de
finansiella mélen i verksamhetsplanen for 2025 &r inom réckhall, trots 6kade vakanser
och lagre hyresintdkter &n budget. Resultatet har i stéllet stirkts av ldgre driftkostnader,
lagre personalkostnader samt ett forbéttrat rintenetto.

Det rapporterade resultatet fore skatt uppgér till 29 mnkr per den 31 augusti.

Utfallet for den ordinarie verksamheten uppgér till 38 mnkr och sedan avgér
transaktioner och Ovriga rorelsekostnader/rorelseintikter om -9 mnkr.

Driftnetto
I verksamhetsplanen for 2025 dr malsittningen att na ett driftnetto pa 271 mnkr. Bade utfallet
och prognosen per den 31 augusti bekriftar att malet kan uppnés.

Koncernen har budgeterat hyresintikter om 463 mnkr for helaret. Prognosen per den 31 augusti
pekar pé ett utfall om 457 mnkr. Minskningen forklaras av vakanser i Renovafastigheten och
Lindholmen Science Park som tillkommer under det sista kvartalet 2025.



Aven indexupprikningen blev ligre 4n forvintat samt ndgot ligre mediadebitering.
Uthyrningsgraden uppgér per den 31 augusti till 91,6 procent.

Den milda vintern har samtidigt bidragit till ligre kostnader for el och fjérrvirme. Aven
kostnaderna for fastighetsskotsel berdknas bli lagre dn budget. Personalkostnaderna ar
dessutom ldgre da rekryteringar till Fastighetsavdelningen genomf0rts senare @n planerat.
Driftnettot uppgér per den 31 augusti till 188 mnkr.

Ovriga kostnader

Kostnader for Markutveckling och gemensam administration dr avsevért ldgre dn budget
per 31 augusti. Detta dr fraimst en periodiseringseffekt eftersom kostnaderna inte faller
ut jaimnt dver aret. Helarsprognosen ar sdnkt med 1 mnkr och kan eventuellt sédnkas
ytterligare 1 oktoberprognosen.

Rintenetto

Det budgeterade rantenettot for 2025 uppgar till -53 mnkr. Prognosen per den 31 augusti
visar pa en fortsatt positiv avvikelse omkring 15 mnkr. Ridntenettot &r avsevirt lagre dn
budget och forklaras av att Gullbersvassaffaren genomfordes efter att budgeten for 2025
var beslutad vilket sdnkt rantekostnaderna pétagligt jamfort med tidigare berédkningar.

Transaktioner och dvriga poster

Resultat fran fastighetsforsaljningar och ovriga rorelseintikter och rorelsekostnader
budgeteras inte, utan redovisas endast som periodens utfall. Utfallet per den 31 augusti
ar ofordndrat jaimfort med delarsbokslutet per den 31 mars. Transaktionsresultatet
uppgar till 1 mnkr och avser inlosen av samfalligheter samt slutreglering av
Gullbergsvassaffiren. Ovriga rorelsekostnader uppgér till -10 mnkr och avser frimst
utokad avsdttning till foljd av 6kade entreprenadkostnader i projekt Halvon.



Balansrikning 2025-08-31

Mnkr

BALANSRAKNING 2025-08-31  2024-12-31
Fastigheter och 6vr inventarier 2 805 2 820
Pagaende nyanlaggningar 215 189
Finansiella anlaggningstillgangar 671 671
Kortfristiga fordringar 180 384
Tillgangar 3871 4 064
Eget kapital 950 931
Soliditet 24,5% 22,9%
Rantebarande skulder (Lan) 1442 1177
Rantebarande skulder (PRI) 15 18
Uppskjuten skatteskuld 79 90
Reservering fastighetsaffarer 963 1246
Ej rantebarande skulder 422 602
Skulder & Eget kapital 3871 4 064

Tillgangar 31 augusti 2025

Det har inte skett ndgra vésentliga fordndringar sedan arsbokslutet. Det bokforda vérdet
pa fastigheterna har minskat genom periodens avskrivningar, samtidigt som planerade
investeringar har tillfort ett 6kat virde (se nedan om investeringar). Pagaende
nyanldggningar avser i huvudsak arbeten pa Masthuggskajen som &r kopplade till de
byggritter som dnnu inte har avyttrats.

Skulder och Eget kapital 31 augusti 2025

Det egna kapitalet uppgar till 950 mnkr, vilket motsvarar en soliditet pa 24,5 procent.
Balansomslutningen dr nagot ldagre &n vid arsbokslutet samtidigt som det egna kapitalet
har stérkts vilket forklarar den forbittrade soliditeten i deldrsbokslutet.

Laneskulden uppgér till 1 442 mnkr, en 6kning med 265 mnkr sedan arsskiftet.
Okningen &r hinforlig till 4rets investeringar. Den genomsnittliga rintan uppgar per den
31 augusti till 2,97 procent inklusive paslag. Kommunfullmiktige har faststillt 1anetaket
for 2025 till 2 200 mnkr, vilket innebér att Alvstranden-koncernen har ett outnyttjat
laneutrymme om 758 mnkr. Prognosen for 1dnevolymen vid érets slut uppgar till 1 622
mnkr.

Avsittningar/reservering fastighetsaffarer har minskat med 283 mnkr under éret och
storsta delen &r kopplat till arbetet pa Masthuggskajen.

Kassaflode 2025

Kassaflodet visar de faktiska in- och utbetalningarna 1 verksamheten och ger dirmed en
tydlig bild av bolagets likviditet, till skillnad frén resultatmatt som paverkas av
avskrivningar och periodiseringar. Det synliggors ockséd om bolaget har tillrackligt med
likvida medel for att finansiera verksamheten, investeringar och &taganden.



For perioden 1 januari—31 augusti uppgar kassaflodet till -265 mnkr, vilket framst
forklaras av arets investeringar. Helarsprognosen pekar pa ett kassaflode om -445 mnkr.
Kassaflodet ryms dock inom det beslutade lanetaket och hanteras genom koncernens
upplaning.

Investeringar

Arets investeringar uppgar per den 31 augusti till drygt 380 mnkr. Den storsta delen
avser genomforandet pad Masthuggskajen, som stdr for ndrmare 300 mnkr. For
Lindholmshamnen har de ekonomiska slutregleringarna genomforts med 16 mnkr.

Inom fastighetsbestdndet har investeringar gjorts for bland annat fasadarbete pa
Platverkstaden, forléngning av Pumpgatan som gér dver kvartersmark samt flera mindre
reinvesteringar pa olika fastigheter.
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