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Forslag till beslut

e Styrelsen beslutar att faststilla arsredovisningen for 2025.

Sammanfattning

Arendet innehéller utkast till rsredovisning for Norra Alvstranden Utveckling AB for
2025 bifogas som Bilaga 1.

Olika dimensioner

Beddomning 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 utifrin denna dimension.

Beddmning ur en social dimension

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

Samverkan

Inte aktuellt for det har drendet.

Bedomning av arendets principiella beskaffenhet

Bolaget bedomer att drendet inte ar av principiell beskaffenhet.

Bilagor
Bilaga 1. Arsredovisning 2025 for Norra Alvstranden Utveckling AB.
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Bilaga 1

Styrelsen och verkstallande direktéren for

Norra Alvstranden Utveckling AB
Org nr 556001-3574

far harmed avge

Arsredovisning

for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2025

Innehall:

Forvaltningsberattelse
Resultatrakning
Balansrakning

Rapport 6ver forandringar i
eget kapital

Kassaflodesanalys

Noter med redovisningsprinciper och
bokslutskommentarer
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Forvaltningsberittelse

Styrelsen och verkstéllande direktéren far harmed avge redogérelse for férvaltningen av Norra Alvstranden
Utveckling AB for ar 2025.

AGARFORHALLANDE

Norra Alvstranden Utveckling AB &r ett helégt dotterbolag till Alvstranden Utveckling AB, org nr 556659-7117. Alvstranden
Utveckling AB ar ett helagt dotterbolag till Higab AB, org nr 556104-8587, som &r ett helagt dotterbolag till Géteborgs
Stadshus AB, org nr 556537-0888. Géteborgs Stadshus AB &gs till 100% av Goéteborgs Stad, org nr 212000-1355.

KONCERNSTRUKTUR

Norra Alvstranden Utveckling AB &r moderbolag till 2 heldgda dotterbolag samt 4 dotterdotterbolag. Norra Alvstranden
Utveckling AB ingar i en koncern dér Alvstranden Utveckling AB, org nr 556659-7117 uppréttar koncernredovisning. Fér
ytterligare upplysningar om dotterbolagen hanvisas till not 14.

STYRELSEN

Boris Stahl (S), ordférande

Erik Lidberg (M), vice ordférande
Zandra Valencia Skogsfors (V), ledamot
Hans Arby (C), ledamot

Yngve Karlsson (D), ledamot

Vivi-Ann Nilsson (S), suppleant

Joakim Larsson (MP), suppleant

Gustaf Gothberg (M), suppleant

BOLAGETS VERKSAMHET

Kommunens dndamal med &gandet av bolaget ar att, med utgangspunkt i bolagets fastighetsinnehav, bidra till en hallbar,
langsiktig stadsutveckling i Géteborg genom att utveckla kvartersmark och fastigheter samt samordna utbyggnad av
kvartersmark. Bolaget ska pa det satt som ger bast utfall fér Géteborgs Stad, genom hel-eller delagda dotterféretag, som
fastighetsagare, exploatér och byggherre utveckla, forvarva, forvalta, uppféra och avyttra byggnader, fastigheter, tomtratter
och arrenderéatter i de omraden dar bolaget ar fastighetsagare.

Bolaget ska bidra till helhetssyn, god samverkan och ett effektivt samarbete med stadens namnder och dvriga berérda inom
stadsutvecklingen. Verksamheten ska bedrivas utifran stadens évergripande planering och prioritering samt évriga
malsattningar och styrande dokument.

Verksamheten ska ha ett langsiktigt forhallningssatt och vara ett verktyg for Goteborg i omstaliningen till ett socialt och
ekologiskt hallbart samhalle. Bolaget ska tillhandahalla kompetens och anvénda metoder for att sakerstalla minimal klimat-och
miljdpaverkan vid uppférande och forvaltning av byggnader och anldggningar i sina markomraden.

Affarsmodellen

Bolagets kompetens inom mark-och fastighetsutveckling kombinerar affarslogik med verktyg inom fastighetsférvaltning,
fastighetsutveckling och fastighetstransaktioner i syfte att na mal om att utveckla hallbar kvartersmark i genomférande av
detaljplaner pa bolagets mark-och fastighetsinnehav. Verksamheten finansieras genom driftnettot fran fastighetsforvaltningen
och férsaljning av férvaltningsbyggnader och byggratter.

Bolaget ska sakerstalla en stabil ekonomisk utveckling for att skapa ett ekonomiskt handlingsutrymme som majliggor for
bolaget att genomféra sitt uppdrag enligt dgardirektivet. Bolaget ska efterstrava att bolagets samlade ekonomiska resultat for
exploateringsfasen av bolagets stadsutvecklingsprojekt visar ett positivt resultat. Det langsiktiga finansiella malet ar att bolaget
efter att uppdraget slutférts ska kunna pavisa ett positivt resultat.

Bolagets ekonomiska styrning ska balansera ekonomin och &vrig verksamhet dver tid sa att nyttjandet av koncernens insatser
och tillgangar maximeras i relation till att bolagets uppdrag blir klart och verksamheten avslutas. Darav omfattar
affarsmodellen en successiv avyttring av byggratter och forvaltningsfastigheter dar tidpunkt matchar utveckling och
genomférande av detaljplaner. Pa sa vis balanseras bolagets ekonomi samtidigt som en kontrollerad avvecklingsplan fortgar.[

Styrelsen och verkstallande direktéren beddmer att verksamheten &r i linje med kommunens dndamal med dgandet av
bolaget och att bolaget har f6ljt de principer som framgar av §3 i bolagsordningen.
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EKONOMISK UTVECKLING 2025

Driftnettot ar inte jamforbart med féregaende ar till foljd av de fusioner av fastighetsférvaltande dotterbolag som genomférts
under aret. Ovriga rorelsekostnader hanfér sig huvudsakligen till projektet for igenfylinad av Lundbyhamnen, som avslutats
efter att ans6kan om vattendom aterkallats. Upparbetade projektkostnader som belastar arets resultat uppgar till -31 mnkr.
Resultat fran andelar i koncernforetag avser anteciperad utdelning fran dotterbolag, dar huvuddelen hanfors till Fastighets AB
Raila.

VASENTLIGA HANDELSER

Bolagets uppdrag, enligt &gardirektivet fran 2023, innebar att férvalta och utveckla kvartersmark och fastigheter i det egna
bestandet. Under 2024 togs en langsiktig avvecklingsplan fram som stracker sig till 2035. Den 30 januari 2025 antecknade
Kommunfullmaktige redovisningen av Alvstranden Utveckling AB:s, inklusive dotterbolag, avvecklingsplan som ett led i
fullgérandet av agardirektivets kapitel 2 § 7. Kommunfullmaktige beddmde darmed bolagets hemstéllan om godkédnnande av
avvecklingsplanen som besvarad med hanvisning till stadsledningskontorets tjansteutlatande. Rapportering kommer ske till
kommunfullmaktige en gang per mandatperiod for att halla planen aktuell, realistisk och foljsam till stadens 6vriga utveckling.
Bolagets affarsplan for 2025—-2028 fungerar som ett strategiskt ramverk i det kommande arbetet. For det operativa arbetet tas
ettariga verksamhetsplaner fram arsvis.

Under aret har elva dotterbolag fusionerats och ett kommanditbolag avvecklats i enlighet med avvecklingsplanen. |
arsbokslutet ager Norra Alvstranden Utveckling AB sex dotterbolag.

Eriksberg

Norra Alvstranden Utveckling AB &r tillsammans med exploateringsférvaltningen markagare i omradet Inre Dockan och det
gemensamt framtagna planférslaget fér omradet innebar tillskapande av cirka 900 bostader, en férskola och ytor for handel.
Under aret har stadsbyggnadsférvaltningen startat upp forarbetet till kommande detaljplanarbete med fokus pa att integrera
den nya sparvagsdragningen i detaljplanen. Tecknande av planavtal och uppstart av detaljplanearbetet sker under varen
2026 och detaljplanearbetet férvantas ta cirka tre ar.

Utbyggnaden av detaljplanerna fér Celsiusgatan och Saterigatan har fortsatt under aret och kommer tillskapa 1 700 bostader,
verksamhetslokaler och 8 avdelningar férskola i omradet. Norra Alvstranden Utveckling AB, liksom 6vriga fastighetsagare i
omradet, har tecknat exploateringsavtal med exploateringsforvaltningen och erlagger exploateringsbidrag som ska tacka de
Idpande genomférandekostnaderna for planering och utbyggnad av allman platsmark. Under aret har en forsening uppstatt i
utbyggnaden av Celsiusgatans detaljplan da en fastighetsagare har 6verklagat Egnahemsbolagets mark-och bygglov till Mark-
och miljddomstolen vilket kommer f& en tidsmassig paverkan pa Norra Alvstranden Utveckling AB:s planerade férsaljning av
den sista kvarvarande byggratten i omradet och fardigstallandet av detaljplanen i stort.

Lindholmen

Under aret har bolaget deltagit i stadens arbete med planprogram for hela Lindholmen, dar samrad beréknas ske kvartal 1,
2026. Sarskilt fokus har varit de omraden dar bolaget har fastigheter: inom skolomradet, Sédra Lindholmen, Lindholmsplatsen
och Plejadgatan.

Inom flera av dessa omraden pagar aven detaljplanearbete samt fastighetsutveckling i projekt-fastigheter parallellt med
programarbetet. Aven Sédra Lindholmen, ett projekt i tidigt skede som bedrivits som en skisstudie avslutades 2025 och har
blivit underlag till pagdende programarbete for Lindholmen. Skissen visar pa méjligheten att uppfora bostéader i omradet.
Platsen kommer dock att behdvas fér upplag under byggnationen av Lindholmsférbindelsen varfér planlaggning kommer ske
forst efter 2035. Planansokningar for detaljplanelaggning for skolomradet/Chalmersomradet skickades in under december i
linje med pagaende programarbete.

Sparvagen mellan Centrum, Frihamnen och Lindholmen &ppnades och invigdes i mitten av december. Bolaget har nu bérjat
delta i arbetet med nasta stracka bort till Eriksberg liksom deltar fortsatt i arbetet med Lindholmsférbindelsen —
sparvagstunneln over till Masthugget.

Detaljplanearbetet for Lindholmsplatsen har fortsatt under aret med samrad. Fér Lindholmsplatsen planeras i dagslaget en
stor kontorsetablering men aven for hotell och centruméandamal (totalt 73 000 kvm BTA).

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

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

Byggnation av sparvag Frihamnen-Lindholmen samt nya vagar har fortsatt under aret och sparvagen fardigstalldes och togs i
drift under december med ny hallplats i Frihamnen.

Pa Kvillepiren arrenderar bolaget ut marken till cirka 900 temporara bostader. Under aret har delar av projektet, exempelvis
infrastrukturdelarna, avslutats och kommer under 2026 6verga till férvaltning av omradet.

Enligt Goteborgs Stad planeras aterfylinad av Lundbybasséngen i Frihamnen pa sikt for att mojliggéra utvecklingen av hela
Frihamnsomradet. Som ett led i detta Iamnade bolaget i oktober 2024 in en tillstandsansdkan for vattenverksamhet och
miljéfarlig verksamhet till Mark-och miljddomstolen. Under sommaren 2025 lamnades kompletteringsunderlag till ansékan in.
Under hosten 1at bolaget avbryta arbetet och aterkallade tillstandsansdkan fran Mark-och miljidgdomstolen i oktober 2025.
Orsaken ar att Géteborgs Stad menar att de har for avsikt att fullfélja inriktningen om en utfylinad, men att detta kommer ske i
ett betydligt senare skede an tidigare planerat, bortom 2050 och forst efter att storre delen av inre Frihamnen ar utbyggd.
Eftersom aterupptagandet av projektet i dagslaget bedoms ligga sa manga ar framat i tiden ar bolagets bedémning att nedlagt
arbete inte kommer att kunna ateranvandas. Projektet avslutades ekonomiskt under december manad.

HALLBARHET

Norra Alvstranden Utveckling AB har under 2025 fortsatt att starka integreringen av miljé- och klimatperspektiv i bolagets
verksamhet. Foretagsledningen har under aret beslutat att anta ett gemensamt miljé- och klimatramverk som ska tillampas i
samtliga markaffarer och byggentreprenader. Ramverket utgor ett centralt styrinstrument f6r att minska klimatpaverkan och
mojliggdr en enhetlig uppfoljning av bolagets klimatmal fér nybyggnation.

Bolaget har under 2025 fardigstallt en dvergripande klimatberakning enligt Greenhouse Gas-protokollet som visar
férdelningen av utslapp mellan bolagets olika verksamhetsdelar dar Miljo- och klimatramverket tydliggér en omstallningsplan
for de mest betydande utslappsposterna.

Inom klimatanpassningsomradet har bolaget bedrivit ett omfattande férberedande arbete. Skyfallskartor och metodik for
sarbarhetsanalys har tagits fram i samverkan med Kretslopp och vatten. Ett besiktningsprotokoll som beaktar exponering for
skyfall och héga vattennivéer i Alven har utvecklats och testats. Flera byggnader har inventerats och identifierade atgarder
kommer att prioriteras i kommande underhéllsplanering. Stadens arbete med hégvattenskydd fortgar och beddéms pa sikt
minska risken for Oversvamning i bolagets fastighetsbestand.

Yttre markskoétsel har under aret upphandlats med skarpta miljékrav, inklusive krav pa elektrifierade fordon och
arbetsmaskiner. | avtalet ingar aven skotselinstruktioner for att stérka biologisk mangfald samt 6kad stadfrekvens i syfte att
minska nedskrapning och forbattra kvaliteten i bolagets utemiljéer. Arbetet med hallbarhetsrapportering enligt CSRD och EU:s
taxonomi har bedrivits fram till dess att inférandet pausades till 2027.

VASENTLIGA EKONOMISKA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Fastighetsmarknaden paverkas framst av rantelaget och radande konjunktur. Férandringar i efterfragan pa kommersiella
fastigheter och byggratter paverkar forsaljningspriser vid fastighetstransaktioner, hyresintékter och fastighetsvarden.
Exempelvis kan en nedgang i ekonomin leda till minskad efterfragan pa byggratter och lagre uthyrningsgrader, vilket paverkar
bolagets resultat och kassafléde negativt. Vid framtagande av byggratter, genomférande av detaljplaner och
renoveringsprojekt finns alltid risk for kostnadsdverskridanden, férseningar och kvalitetsproblem. Detta f6ljs upp och hanteras
genom planering, kontroll och uppféljning av projektbudgetar. Ytterligare atgard ar den styrgrupp som inforts under aret for de
storsta projekten.

Lagstiftning och regleringar, sasom andrade hyreslagar, miljokrav eller skatteregler, kan ocksa paverka verksamheten.
Koncernen bevakar aktivt fordndringar i lagstiftningen och anpassar verksamheten darefter. Vara fastigheter star infor 6kade
krav pa energieffektivitet och minskade klimatutslapp vilket kan innebara 6kade kostnader fér anpassning eller renovering for
att méta nya standarder. Klimatférandringar som ékad nederbérd och dversvamningsrisk kan ocksa paverka fastigheternas
langsiktiga varde och funktionalitet.
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Fastigheternas varderingar baseras pa marknadens bedémning av framtida kassafléden och avkastningskrav. Vid kraftiga
férandringar i marknadsférutsattningar, sdsom stigande rantor eller minskad efterfragan, kan fastighetsvarden komma att
justeras nedat. Priset for byggratter varierar kraftigt under forandrade marknadsférutsattningar. Mark och byggratter fungerar
som optioner pa fastighetsmarknaden. Byggratter far varde nar marknadshyran ar hég och forlorar varde nar den ar lag. Det
beror pa att markvardet ar restvardet mellan den fardiga byggnadens varde och produktionskostnaden. Sma forandringar i
marknadshyra kan leda till stora férandringar i markvardet. Hogkonjunktur 6kar markvarde, medan lagkonjunktur minskar det.
Ett byggrattsvarde styrs till stora delar av risk. Ju langre fram i planskedet man befinner sig, desto lagre risk. Risk och varde
styrs inte enbart av var i planprocessen fastigheten aterfinns utan lage och lokalslag ar ocksa viktigt. Ju mer omfattande en
byggratt ar desto stérre kan marknadsrisken anses vara. Utdver planrisk och marknadsrisk ar tidsfaktorn en risk. Ju langre
fram i tiden ett projekt ligger desto osakrare ar det. Om sedan projektet till viss del ar avhangigt infrastruk-turinvesteringar eller
pa annat satt paverkande beslut som annu ej ar fattade blir risken storre da vardet, beroende pa asatt kalkylranta, kan komma
att paverkas kraftigt om projektet forsenas. Detta &r svart att exakt kvantifiera, da det ar flera faktorer som spelarin i en
helhetsbeddmning. Flera objekt i bolagets bestand kan ha en forhallandevis lag riskfaktor ur planmassigt perspektiv men
samtidigt ligga langt fram i tiden, vilket 6kar risken.

Flertalet av bolagets tidigare avyttrade byggratter ar forknippade med aterstaende ataganden som &r ovissa avseende belopp
och tid vilket medfor att de redovisas som avsattningar i stallet for kort- eller langfristig skuld. Avsattningarna utgér den storsta
riskposten i balansrakningen och avser kommande infrastrukturatgarder, marksaneringar, projektledartid med mera langt fram
i tiden vilket gor posten svar att bedéma och darmed osaker. Prognoserna for avsattningarna uppdateras i samband med
boksluten och vid behov justeras avsattningarna och effekten redovisas i resultatrdkningen samma ar. | arsbokslutet 2025-12-
31 uppgar avsattningarna till 114 mnkr

Finansiell riskhantering

Riskhanteringen inom Goéteborgs Stad ar centraliserad och hanteras av stadens koncernbank, som fungerar som en
internbank fér stadens bolag. Arbetet styrs av stadens finanspolicy och faststéllda delegationsordning. Norra Alvstranden
Utveckling AB ar ett helagt bolag inom Goéteborgs Stad och omfattas darmed av den samordnade finansverksamheten.
Finansiering samt hantering av finansiella risker sdsom upplaning, rantebindning och refinansieringsrisk sker darfor centralt,
vilket innebar att bolaget inte har nagon sjalvstandig exponering mot finansieringsrisker. Sammantaget medfor detta att den
finansiella risken ar vasentligt begransad jamfért med ett fristdende bolag.

Rénterisk och derivat

Bolagets resultat paverkas dock av férandringar i réntenivaer Over tid i takt med att rantebindningar omférhandlas inom
stadens laneportfélj. Givet bolagets kapitalintensiva verksamhet och langsiktiga ataganden kvarstar darmed kanslighet for ett
forsamrat rantelage. Bolaget foljer utvecklingen I6pande och rapporterar i enlighet med stadens krav avseende finansiell
uppfoljning och riskrapportering. Stadens samordnade finansverksamhet innebar att ansvaret for all upplaning och
ranteriskhantering 6verfors till stadens Overgripande finansfunktion. Inom finansfunktionen har bolaget sedan ett konto som
ersatter lanereverser, och som rantebelastas med en arlig marknadsmassig ranta.

Refinansierings- och likviditetsrisk

Refinansieringsrisken, det vill sdga méjligheten att teckna nya lan i takt med att befintliga forfaller, och likviditetsrisken &r lag
eftersom bolagets finansiering till 100 procent sker via Géteborgs Stads koncernbank.

Valutarisk

Enligt fastslagen finansiell anvisning far bolaget ej ta nagra valutarisker.
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FORVANTAD FRAMTIDA UTVECKLING

Den langsiktiga avvecklingsplanen, som beslutades 2024, ligger fast och vi har tagit flera steg i genomfoérandet. Vi har tydligt
gatt fran strategi till genomférande och arbetet sker i néra dialog med vara &dgare och med de kommunala aktérer som berors.
Samverkan har starkts pa flera nivaer. Malet ar oférandrat: att vara ett valskott och avvecklingsbart bolag nar dgaren sa vill.
Det innebéar att vi fortsatter utveckla vara fastigheter och omraden med ansvar, struktur och uthallighet, samtidigt som vi
successivt forbereder for framtida Gverlatelser.

Bolaget forvantas redovisa ett positivt resultat dven under 2026. Avvecklingsplanen och den faststillda affarsplanen
2025-2028 fungerar som ett strategiskt ramverk i det pagaende och kommande arbetet och kompletteras med ettariga,
operativa verksamhetsplaner.

Under bérjan av 2026 planeras ytterligare ett dotterdotterbolag till Norra Alvstranden Utveckling AB att avyttras i syfte att
sattas i likvidation, Fastighets AB Raila. Efter genomford avyttring kommer bolaget att &ga ett bolag med operativ verksamhet,
ett holdingbolag samt tre vilande bolag avsedda for framtida fastighetsférsaljningar.

Fokus i det kommande arbetet ar att utveckla och effektivisera vart befintliga bestand, bade mark och byggnader. Vi kommer
att genomféra och slutféra vara stora projekt samt 6verfora mark och fastigheter till staden nar ratt forutsattningar finns.
Affarsplanen sakerstaller att vi bibehaller balans mellan investeringar, forsaljningar och foérvaltning, allt med malet att skapa
ekonomisk stabilitet.

Forsaljning av Lidaverken i Sannegarden, Plejadgatan pa Lindholmen samt Renovafastigheten pa Ringdn planeras att
avyttras till Géteborgs Stad under 2026. Overlatelseavtal for Lidaverken tecknades under 2025.

Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stillning

Ekonomisk éversikt (tkr) 2025 2024 2023 2022
Hyresintakter 320 115 131 457 119 825 113611
Resultat efter finansiella poster 812 046 -387 557 108 873 284 085
Avkastning pa eget kapital % 50,9% Neg 12,1% 32,4%
Balansomslutning 2 578 229 1674 413 1280417 1317 800
Soliditet % 88,0% 54,8% 72,2% 66,4%
Belaningsgrad % 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%

Definitioner: se not 25

Tillstands- eller anméalningspliktig verksamhet enligt miljobalken

Bolaget bedriver tillstandspliktig vattenverksamhet. Tillstand har meddelats enligt 11 kap. miljobalken. Gallande tillstand avser
utférande av tryckbank samt utrivning av del av kaj i Lundbyhamnen och har beviljats av Mark- och miljédomstolen under
2024. Bolaget bedriver a&ven hamnverksamhet som &r tillstandspliktig enligt miljobalken. Tillstandet omfattar bedrivande av
hamnverksamhet vid kajplatserna 111-113 i Frihamnen samt kajplatserna 410—-414 pa Eriksberg. Darutdver har bolaget
lamnat in anmalan om vattenverksamhet enligt 11 kap. 9 a § miljdbalken avseende anlaggande auv tillfallig pontonbrygga pa
fastigheterna Sannegarden 734:13, Sannegarden 28:20 och Sannegarden 28:19 i Géteborgs kommun.
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Forslag till disposition av foretagets vinst

Till arsstammans férfogande star féljande medel (kr):

Balanserat resultat 1310834 536
Avrets resultat 714 436 097
Summa 2 025270 633

Styrelsen foreslar att till férfogande staende vinstmedel disponeras enligt foljande:

Utdelas till aktiedgaren (122 447 aktier a 5 430,35 kr per aktie) 664 930 000
Balanseras i ny rakning 1360 340 633
Summa 2025270633

Styrelsens yttrande dver den féreslagna utdelningen:

Utdelning har - under férutsattning av arsstimmans godkénnande - lamnats med 664 930 tkr till Alvstranden Utveckling AB.

Styrelsens uppfattning ar att den féreslagna utdelningen, ej hindrar bolaget fran att fullgéra sina forpliktelser pa kort och pa
lang sikt, ej heller att fullgéra erforderliga investeringar.

Den foreslagna vardedverféringen kan darmed férsvarars med hansyn till vad som anférs i ABL 17 kap 3§ 2-3 st. Likviditeten i
bolaget bedéms kunna uppratthallas pa en betryggande niva.

Vad betraffar resultat och stallning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och balansrakningar med
tillhérande noter.
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Resultatrakning

Belopp i tkr Not 2025 2024

Roérelsens intakter

Hyresintakter 320 115 131 457
320 115 131 457
Rérelsens kostnader
Driftskostnader -46 974 -23 222
Underhallskostnader -16 287 -8 134
Hyresgastanpassningar -54 -
Tomtrattsavgald och markarrende -2 296 -535
Fastighetsskatt -13 998 -432
Uthyrning och fastighetsadministration -12 986 -3 285
Ovriga fastighetskostnader -2 486 -130
Driftnetto 225034 95719
Avskrivningar, nedskrivningar och reverseringar -61 950 -34 551
Bruttoresultat 3,4 163 084 61 168
Realisationsresultat salda fastigheter -52 731
Resultat efter fastighetsforsaljningar 163 032 61899
Administration och forsaljning -46 766 -15 608
Ovriga rorelseintakter 20 9
Ovriga rérelsekostnader -31 519 -4 738
Rorelseresultat 3,4 84 767 41 562

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernforetag 5 735 488 -427 399
Ranteintakter och liknande resultatposter 6 17 064 1417
Rantekostnader och liknande resultatposter 7 -25 273 -3 137
Resultat efter finansiella poster 812 046 -387 557

Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag, erhalina 454 691 693
Koncernbidrag, lamnade -101 822 -741 913
Forandring avskrivningar utdéver plan 723 —
Resultat fore skatt 711 401 -437 777
Skatt pa arets resultat 8 3035 118

Arets resultat 714 436 -437 659
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Balansrakning

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

TILLGANGAR

Anléaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader 9,10 1178712 409 576
Mark och markanlaggningar 11 400 033 32024
Inventarier och byggnadsinventarier 12 10 529 7169
Pagaende nyanlaggningar och férskott
avseende materiella anlaggningstillgadngar 13 59 736 17 347
1649 010 466 116
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 14 24 437 529 791
Ovriga andelar 15 244 273
24 681 530 064
Summa anlaggningstillgangar 1673 691 996 180

Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Hyresfordringar 31797 4310
Fordringar hos Goteborgs Stadshuskoncern 8129 -
Fordringar hos Goteborgs Stad 123 3216
Fordringar hos koncernféretag 20 823 491 668 428
Aktuell skattefordran 19 219 70
Ovriga fordringar 18 041 813
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 3738 1396
904 538 678 233
Kassa och bank
Kassa och bank 20 - -
Summa omsittningstillgangar 904 538 678 233

SUMMA TILLGANGAR 2578 229 1674 413
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Balansrakning
Belopp i tkr Not 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 122 447 122 447
Uppskrivningsfond 34 631 34 631
Reservfond 76 118 76 118
233 196 233 196
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 1310 834 1122 325
Arets resultat 714 436 -437 659
2025270 684 666
2 258 466 917 862
Obeskattade reserver
Ackumulerade éveravskrivningar 14 394 —
14 394 -
Avsittningar
Avsattningar for pensioner och liknande forpliktelser 17 15020 17 868
Uppskjuten skatteskuld 16 6 194 4623
Ovriga avsattningar 18 113 503 63 423
134 717 85914
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 13 421 3263
Skulder till Géteborgs Stadshuskoncern 5056 3098
Skulder till Géteborgs Stad 26 689 23390
Skulder till koncernféretag 20 44 464 626 411
Ovriga skulder 15534 8 080
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 19 65 488 6 395
170 652 670 637
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2 578 229 1674 413
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Rapport over forandringar i eget kapital

11(26)

2024-12-31 Akt.ie- Bundna Fritt eqet

kapital reserver kapital
Ingaende balans 2024-01-01 122 447 110 749 690 742
Utdelning -45 999
Erhallna aktieagartillskott 477 582
Arets resultat -437 659
Eget kapital 2024-12-31 122 447 110 749 684 666
2025-12-31 Akt.ie- Bundna Fritt eqet

kapital reserver kapital
Ingédende balans 2025-01-01 122 447 110 749 684 666
Erhallna aktieagartillskott 18 691
Fusionsresultat 607 477
Arets resultat 714 436
Eget kapital 2025-12-31 122 447 110 749 2 025 270

Aktiekapitalet bestar av 122 447 aktier a kvotvarde om 1 000 kr
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Kassaflodesanalys
Belopp i tkr 2025 2024
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 812 046 -387 557
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 21 -645 460 461 389
166 586 73832
Betald inkomstskatt -10 913 14 398
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital 155673 88 230
Féréndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -37 679 142 335
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder -30 078 53 709
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 87 916 284 274
Investeringsverksamheten
Lamnat aktieagartillskott -475 582 -
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -38 266 -11 569
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar - 716
Investeringar mot avsattning -3 130 -3 277
Avyttring av finansiella tillgangar 346 472 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -170 506 -14 130
Finansieringsverksamheten
Erhallna koncernbidrag - 58 109
Erhallen utdelning 527 610 45 999
Utbetald utdelning - -45 999
Erhalina koncernbidrag 696 742 -
Lamnade koncernbidrag -633 738 -117 616
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 590 614 -59 507
Arets kassaflode 508 024 210 637
Likvida medel vid arets borjan 55500 -165 137
Likvida medel vid arets borjan fusionerade dotterforetag -416 968 -
Likvida medel vid arets slut 20 146 556 55 500
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Noter
Belopp i tkr om inget annat anges

Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allmanna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

FUSION

Fusioner redovisas med tillampning av BFNAR 2020:5 Redovisning av fusion. Anskaffningsvardet fér andelarna
fordelas pa de identifierbara tillgangar och skulder som fanns i det 6verlatande féretaget, och pa eventuell
goodwill som uppkom vid forvarvet av andelarna. Vardena justeras med utgangspunkt i forhallandena pa
fusionsdagen. Det innebar t.ex. att avskrivningar som beldper pa identifierade évervarden och goodwill fran
anskaffningstillfallet beaktas.Tillgangar och skulder som tillkommit efter férvarvet av andelarna varderas till
bokférda varden.

KLASSIFICERINGAR
Anlaggningstillgangar, langfristiga skulder och avsattningar bestar i allt vasentligt enbart av belopp som
forvantas atervinnas eller betalas efter mer an tolv manader raknat fran balansdagen.

Omséttningstillgangar och kortfristiga skulder bestar i allt vasentligt enbart av belopp som férvantas atervinnas
eller betalas inom tolv manader raknat fran balansdagen.

Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Fordringar och skulder mot bolag och namnder inom Goéteborgs Stad har delats upp pa féljande rubriceringar:
Namnder inom Staden: Fordringar och skulder hos Géteborgs Stad
Bolag inom Staden: Fordringar och skulder hos Géteborgs Stadshuskoncern

Koncernkonto (likvida medel) redovisas som Skuld eller Fordran hos koncernféretag i balansrakningen men
klassificeras som likvida medel i kassaflédesanalysen.

INTAKTER

Det inflode av ekonomiska férdelar som foretaget erhallit eller kommer att erhalla fér egen rakning redovisas
som intakt. Intékter varderas till verkliga vardet av det som erhallits eller kommer att erhallas, med avdrag for
rabatter.

| resultatrakningen redovisas féretagets huvudsakliga intékter, d v s hyresintakter och intékter fran fastighets-
forsaljningar, pa skilda rader for att redovisa saval intakter, kostnader och resultat fran férvaltningsresultatet
och resultatet fran fastighetsférsaljningar.

Hyresintakter aviseras i forskott och periodisering av hyror sker sa att endast den del av hyran som beldper pa
perioden redovisas som intakt. | hyresintékter ingar tilldagg sasom utfakturerad fastighetsskatt och varme-
kostnad.

Fastighetsforsaljningar redovisas i samband med att risker och formaner som férknippas med dganderatten
Overgar till kdparen.
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LEASING

Ett finansiellt leasingavtal ar ett avtal enligt vilket de ekonomiska risker och férdelar som férknippas med &gandet av en
tillgang i allt vasentligt 6verférs fran leasegivaren till leasetagaren. Ovriga leasingavtal klassificeras som operationella
leasingavtal. Samtliga leasingavtal redovisas enligt reglerna foér operationell leasing.

Leasetagare
Leasingavgifter vid operationella leasingavtal kostnadsfors linjart éver leasingperioden, savida inte ett annat systematiskt satt
battre aterspeglar anvandarens ekonomiska nytta dver tiden.

Leasegivare
Leasingintakter vid operationella leasingavtal intaktsfors linjart dver leasingperioden, savida inte ett annat systematiskt satt
battre aterspeglar hur de ekonomiska fordelar som hanfors till objektet minskar 6ver tiden.

ERSATTNING TILL ANSTALLDA
Ersattningar till anstéallda efter avslutad anstéllning
Planer for ersattningar efter avslutad anstallning klassificeras som antingen avgiftsbestdmda eller formansbestamda.

Bolaget har endast férmansbestadmda pensionsplaner som finansieras i egen regi och redovisar en pensionsskuld till det
belopp som erhalls fran PRI Pensionsgaranti.

SKATT

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

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

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

Uppskjutna skattefordringar har varderats till hogst det belopp som sannolikt kommer att atervinnas baserat
pa innevarande och framtida skattepliktiga resultat. Varderingen omprévas varje balansdag.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade avskrivningar
och nedskrivningar.

Materiella anlaggningstillgangar redovisas som tillgang i balansrakningen nar det pa basis av tillganglig
information ar sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som ar férknippad med innehavet tillfaller féretaget
och att anskaffningsvardet for tillgangen kan berdknas pa ett tillforlitligt satt. | anskaffningsvardet ingar férutom
inkOpspriset aven utgifter som ar direkt hanfoérliga till férvarvet.

Pagaende ny- och ombyggnationer redovisas med hittills nedlagda kostnader.
Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet raknas in i tillgangens redovisade varde. Utgifter for

I6pande underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer.

For byggnader har skillnaden i férbrukningen av betydande komponenter beddémts vara vasentlig. Dessa
tillgangar har darfér delats upp i komponenter vilka skrivs av separat.
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Avskrivningar

Avskrivning sker linjart over tillgadngens berdknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den férvantade
forbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska férdelar. Avskrivningen redovisas som kostnad i
resultatrakningen.

Nyttjandeperiod
Byggnader 15-100 ar
Byggnader, hyresgastanpassningar 2-10 ar
Byggnadsinventarier och inventarier 3-10 ar
Markanlaggningar 20-27 ar
Mark och konst 0ar

Byggnaderna bestar av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder. Fdljande huvudgrupper av komponenter har
identifierats och ligger till grund fér avskrivningen pa byggander:

- Stomme 100 ar
- Stomkompletteringar, innervaggar mm 50 ar
- Installationer; varme, el, VVS, ventilation mm 15-40 ar
- Yttre ytskikt; fasader, yttertak mm 20-40 ar
- Inre ytskikt 15 ar
- Hissar 25 ar
- Portar 15 ar
- Markiser 15 ar

Fastigheternas varde

Alvstrandenkoncernen har latit Forum Fastighetsekonomi AB vérdera i stort sett hela fastighetsbestandet infér arsbokslutet
2025. Syftet med varderingen ar att kontrollera om det finns nedskrivningsbehov eller behov av att reversera tidigare ars
nedskrivningar av fastigheter i bestandet. Om marknadsvardet ar lagre an det bokférda vardet vid varderingstillfallet gors en
individuell prévning av den aktuella fastigheten om nedskrivning ska géras. Ar marknadsvérdet hégre an det bokférda vardet
pa balansdagen gors motsvarande prévning om det finns gamla nedskrivningar som ska reverseras.

Varderingen baseras pa uppgifter fran Forum Fastighetsekonomi AB:s orts- och databaser, faktiska hyresavtal och Forum
Fastighetsekonomi AB:s egna erfarenheter av marknadshyror jamte normaliserade drift- och underhallskostnader for
jamforbara fastigheter och tomtratter. Uppgifter om ortspriser utgdrs av lagfarna kép som hamtats ur ortsprisregistret samt ej
registrerade forsaljningar som Forum Fastighetsekonomi AB har kdnnedom av fran deras profession.

Vardebeddmningen grundar sig pa en kassaflédesanalys innebarande att fastighetens varde baseras pa nuvardet av
prognostiserade kassafloden jamte restvarde under kalkylperioden som oftast uppgar till tio ar. Antagandet avseende de
framtida kassaflodena gors utifran en analys av: nuvarande och historiska hyror/kostnader, marknadens och naromradets
framtida utveckling, fastighetens marknadsférutsattningar 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 investeringar och hyresgastanpassningar.

Utifran analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden (2026-2035) och ett restvarde vid kalkylperiodens slut

diskonteras darefter dessa med den beddmda kalkylrantan. De vardepaverkande parametrar som anvands i varderingen
speglar Forum Fastighetsekonomi AB:s tolkning av hur en presumtiv kdpare pa marknaden skulle resonera. Summan av
nuvardet for arliga driftnetton jamte restvardet vid kalkyltidens utgang kan darmed tas som ett uttryck for marknadsvardet.
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Byggratternas varde

Byggratterna 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 osékerhetsfaktorer elimineras. Det fulla markvardet uppnas forst nar detaljplanen antagits och
bygglov erhallits. Vardeutvecklingen under planprocessen kan vara stor nar ramark omvandlas till fardig byggratt.

Risk och varde styrs dock inte bara av var i planprocessen fastigheten aterfinns. Lage och lokalslag ar minst lika viktigt. For
industri ar till exempel planrisken ofta storre an for bostader givet den politiska vilja som ofta finns att skapa bostader.
Darutéver finns en marknadsrisk dar till exempel industrier kan behéva for verksamheten specifika tillstand eller kontor som
ska hyras ut. Ju mer omfattande en byggratt ar, desto storre kan marknadsrisken anses vara. Utdver planrisk och
marknadsrisk kan tidsfaktorn sdgas utgora en risk. Vardet av en framtida intakt i form av férsaljning av byggratter maste
diskonteras med en asatt kalkylranta for att ett nuvarde skall kunna erhallas. Ju langre fram i tiden ett projekt ligger, desto
oséakrare ar det. Ar sedan projektet till viss del avhangigt infrastrukturinvesteringar, eller pa annat satt paverkande beslut som
annu ej ar fattade blir risken storre da vardet, beroende pa asatt kalkylréanta, kan komma att paverkas kraftigt om projektet
férsenas eller tidigarelaggs.

Varderingsrapporten ska ligga till grund foér bokslut och da maste marknadsvarden korrigeras pa antingen de asatta
marknadsvardena av foérvaltningsfastigheterna eller pa byggratterna. Anledningen till korrigeringen ar att det inte gar att
tillgodogora sig bade vardet av byggratterna och ett kassaflode i evighet. | de fall dar exploatering av byggratten antas ske
inom snar framtid eller med relativt sakert utfall har Forum Fastighetsekonomi AB justerat kassaflodet pa
forvaltningsobjektsniva. Hur lang tid driftnettot fortioper innan det asétts till noll varierar fran objekt till objekt.

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

Framtida exploateringskostnader kommer att belasta saljaren vid transaktionstillfallet och paverka realisationsvinsten.

Nedanstaende illustration visar hur markvardet 6kar éver tid ju ndrmare bygglov marken befinner sig.
Markvérde

Detaljplanearbete

‘+——»

Oversiktsplanearbete

+—>

Planskede

Ramark Oversiktsplan Detaljplan Bygaglov

Borttagande frén balansrékningen

Det redovisade vardet for en materiell anlaggningstillgang tas bort fran balansrékningen vid utrangering
eller avyttring, eller nar inte nagra framtida ekonomiska férdelar vantas fran anvandning eller
utrangering/avyttring av tillgangen eller komponenten. Den vinst eller férlust som uppkommer nér en
materiell anlaggningstillgang tas bort fran balansrakningen ar skillnaden mellan vad som eventuellt erhalls,
efter avdrag for direkta forsaljningskostnader, och tillgangens redovisade varde.

Den realisationsvinst eller realisationsforlust som uppkommer nar en materiell anlaggningstillgang
tas bort fran balansrakningen redovisas i resultatrékningen som realisationsresultat salda fastigheter.

Den kostnad som uppstar vid en utrangering av komponent redovisas som en Ovrig rérelsekostnad i resultatrdkningen.
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NEDSKRIVNINGAR - materiella anlaggningstillgangar samt andelar i koncernféretag
Vid varje balansdag bedéms om det finns nagon indikation pa att en tillgangs varde ar lagre an dess
redovisade varde. Om en sadan indikation finns, beraknas tillgangens atervinningsvérde.

Atervinningsvardet &r det hdgsta av verkligt varde med avdrag for forsaljningskostnader och nyttjandevérde.
Vid berakning av nyttjandevardet berdknas nuvardet av de framtida kassafléden som tillgangen vantas ge
upphov till i den I6pande verksamheten samt nar den avyttras eller utrangeras. Den diskonteringsranta som
anvands ar fore skatt och aterspeglar marknadsmassiga bedémningar av pengars tidsvarde och de risker

som avser tillgangen. En tidigare nedskrivning aterfors endast om de skal som Iag till grund fér berdkningen av
atervinningsvardet vid den senaste nedskrivningen har férandrats. Det aterférda beloppet 6kar tillgangens
redovisade varde, dock hogst till det varde tillgangen skulle ha haft (efter avdrag for normala avskrivningar) om
ingen nedskrivning gjorts.

FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER
Finansiella tillgéngar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 (Finansiella instrument varderade
utifran anskaffningsvardet) i BFNAR 2012:1.

Redovisning i och borttagande fran balansrakningen

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrékningen nar féretaget blir part i instrumentets
avtalsmassiga villkor. En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar den avtalsenliga ratten till
kassaflodet fran tillgangen har upphort eller reglerats. Detsamma galler nér de risker och férdelar som ar
forknippade med innehavet i allt vasentligt dverforts till annan part och féretaget inte langre har kontroll dver
den finansiella tillgangen. En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nar den avtalade forpliktelsen
fullgjorts eller upphort.

Viardering av finansiella tillgangar
Finansiella tillgangar varderas vid forsta redovisningstillfallet till anskaffningsvéarde, inklusive eventuella
transaktionsutgifter som ar direkt hanforliga till férvarvet av tillgangen.

Finansiella omsattningstillgangar varderas efter forsta redovisningstillfallet till det Iagsta av anskaffningsvardet
och nettofdrsaljningsvardet pa balansdagen.

Kundfordringar och 6vriga fordringar som utgér omsattningstillgangar varderas individuellt till det belopp som
beraknas inflyta.

Finansiella anlaggningstillgangar varderas efter forsta redovisningstillféllet till anskaffningsvarde med avdrag
for eventuella nedskrivningar och med tillagg fér eventuella uppskrivningar.

Viérdering av finansiella skulder
Langfristiga finansiella skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde. Kortfristiga skulder redovisas till
anskaffningsvarde.

EVENTUALFORPLIKTELSER

En eventualforpliktelse redovisas vid en mgjlig 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
kriterierna att redovisas som avsattning eller annan skuld i balansrakningen da det inte ar troligt att ett utfléde av resurser
kommer att kravas for att reglera forpliktelsen eller da en tillracklig tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
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AVSATTNINGAR

En avsattning redovisas i balansrakningen nar foretaget har en legal eller informell forpliktelse till f6ljd 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 forsta redovisningstillfallet varderas avsattningar till den basta uppskattningen av det belopp som kommer
att kravas for att reglera forpliktelsen pa balansdagen. Avsattningarna omprévas varje balansdag.

KONCERNBIDRAG OCH AKTIEAGARTILLSKOTT

Koncernbidrag som erhallits/lamnats redovisas som en bokslutsdisposition i resultatrdkningen.
Det erhallna/lamnade koncernbidraget har paverkat foretagets aktuella skatt.

Aktiedgartillskott som [damnas utan att emitterade aktier eller andra egetkapitalinstrument erhallits i utbyte
redovisas i balansréakningen som en 6kning av andelens redovisade varde.

KASSAFLODESANALYS

Kassaflédesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast
transaktioner som medfért in-och utbetalningar.

Som likvida medel klassificerar bolaget kassamedel samt koncernkontofordran/skuld hos moderbolaget.

Not 2 Uppskattningar och bedémningar

Nedan redogors for de viktigaste antagandena om framtiden, och andra viktiga kallor till osdkerhet i
uppskattningar per balansdagen, som innebar en betydande risk fér vasentliga justeringar i redovisade
varden for tillgangar och skulder under nasta rakenskapsar.

- Nedskrivningsprévning, not 10.
- Avsattningar, not 18.

Not 3 Anstéllda, personalkostnader och arvoden till styrelse och revisorer

All personal &r anstélld i Alvstranden Utveckling AB, dar samtliga personalkostnader bokférs.
Personalkostnaderna ingar i de darifran pa respektive bolag férdelade kostnaderna.

Revisionsarvodet bokférs i Alvstranden Utveckling AB och ingar i de darifran pa respektive
bolag férdelade kostnaderna.

Not 4 Operationell leasing

Leasingavtal dar foretaget &r leasegivare 2025 2024

Framtida minimileaseavqgifter avseende icke
uppsédgningsbara operationella leasingavtal

Inom ett ar 191 549 84 578
Mellan ett och fem ar 331534 190 553
Senare an fem ar 94 702 81 356

617 785 356 487
Variabla avgifter som ingar i rakenskapsarets resultat 40 979 19199

Leasingavtalen avser kontors- och industrilokaler samt markarrenden.
Minimileaseavgifterna omfattar avtalad bashyra. Variabla avgifter utgérs huvudsakligen av index (KPI),
fastighetsskatt samt omsattningsbaserad hyra.
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Not 5 Resultat fran andelar i koncernféretag
2025 2024
Anteciperad utdelning 726 724 37 875
Nedskrivning lamnat aktieagartillskott - -475 582
Resultat fran likvidation KB -172 -
Resultat fran andelar i koncernféretag, KB 8 936 10 308
735488 -427 399
Not 6 Rénteintakter och liknande resultatposter
2025 2024
Ranteintakter, koncernféretag 16 863 74
Ranteintakter, dvriga 200 1343
17 064 1417
Not 7 Réantekostnader och liknande resultatposter
2025 2024
Rantekostnader, koncernforetag -24 765 -2 599
Rantekostnader, dvriga -508 -538
-25 273 -3137
Not 8 Skatt pa arets resultat
2025 2024
Aktuell skattekostnad - -961
Justering av skatt hanforlig till tidigare ar - 44
Uppskjuten skatt 3 035 1035
3035 118
Avstamning av effektiv skatt
2025 2024
Procent Belopp Procent Belopp
Resultat fore skatt 711 401 -437 777
Skatt enligt gallande skattesats for moderforetaget 20,6% -146 549  20,6% 90 182
Ej avdragsgilla kostnader 22,1% -156 959  -22,4% -97 970
Ej skattepliktiga intakter -21,0% 149741 1.8% 7862
Skatt hanforlig till tidigare ar 0,0% - 0,0% 44
Redovisad effektiv skatt 21,6% 3035  0,0% 118
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Not 9 Byggnader
2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 844 895 827 827
Fusionerade dotterforetag 1394 784 -
Omklassificeringar 8 930 17 068
2248 609 844 895
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -434 639 -405 466
Fusionerade dotterféretag -583 821 -
Arets avskrivning -49 467 -29 173
-1 067 927 -434 639
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets borjan -680 -680
Fusionerade dotterféretag -9 600 -
Under aret aterférda nedskrivningar 10 280 -
Arets nedskrivningar -1 970 -
-1 970 -680
Redovisat virde vid arets slut 1178 712 409 576
Skattemassigt restvarde fastigheter 1156 413 419 160
Not 10 Upplysning om forvaltningsfastigheter inkl. Byggratter
2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade vérden
Redovisat varde 1574 853 437 091
Verkligt varde 4755422 1698 210
Varav:
Forvaltningsfastigheter 3382 522 1510710
Byggratter 1372900 187 500
4755422 1698 210

Norra Alvstranden Utveckling AB:s férvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintékter och vérde- stegringar eller
en kombination av dessa. Foretaget ager ocksa ett flertal byggratter som innehas for en for tillféllet obestdmd anvandning och
som forvantas ge en langsiktig vardestegring. Fastigheterna redovisas till anskaffningsvarde med tillagg for eventuella
vardehdjande forbattringsarbeten och med avdrag for planenliga avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Intakter fran
forvaltningsfastigheter redovisas i enlighet med avsnittet intakter.

| begreppet forvaltningsfastigheter ingar byggnader, mark, markanlaggningar och byggnadsinventarier

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

For utforlig information om varderingsmetod mm hanvisas till redovisningsprinciperna.
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Not 11 Mark och markanlaggningar
2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets boérjan 122 461 122 461
Fusionerade dotterféretag 431 117 -
Nyanskaffningar 29 -
Omklassificeringar 3 562 —
557 169 122 461
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -67 646 -65 694
Fusionerade dotterféretag -66 239 -
Arets avskrivning -3 660 -1 952
-137 545 -67 646
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets boérjan -22 791 -19 861
Fusionerade dotterféretag - -
Under aret aterférda nedskrivningar 3200 -
Arets nedskrivningar - -2 930
-19 591 -22 791
Redovisat varde vid arets slut 400 033 32024
Not 12 Inventarier och byggnadsinventarier
2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets boérjan 37 167 37 167
Fusionerade dotterféretag 32 967 -
Omklassificeringar 116 —
70 250 37 167
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets boérjan -29 998 -29 900
Fusionerade dotterféretag -29 420 -
Arets avskrivning -303 -98
-59 721 -29 998
Redovisat virde vid arets slut 10 529 7169
Not 13 Pagaende nyanldaggningar och forskott
avseende materiella anlaggningstillgangar
2025-12-31 2024-12-31
Vid arets borjan 17 347 23 216
Omklassificeringar -15 737 -20 345
Under aret nedlagda kostnader 35907 19 362
Avyttringar och utrangeringar -30 925 -4 516
Arets nedskrivningar 370 -370
Fusionerade dotterféretag 52774 —

Redovisat varde vid arets slut 59 736 17 347
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Not 14 Andelar i koncernforetag
2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets boérjan 529 791 519 483
Resultatandel i kommanditbolag 8 936 10 308
Likvidation av kommanditbolag -346 644 -
Fusionerade dotterféretag -167 646 -
Redovisat vérde vid arets slut 24 437 529 791
Spec av foretagets innehav av andelar i koncernforetag
2025-12-31
Andel Eget Varav Redovisat
Dotterféretag / Org nr/ Séte i% i) kapital 1) Arets resultat vérde
Fastighets AB Fribordet, 556248-5747, Géteborg 100 141 417 48 429 24 337
Menlin Fastighets AB 556602-4922, Goteborg 100 810 352 766 530 100
951 769 814 959 24 437
2024-12-31
Andel Eget Varav Redovisat
Dotterféretag / Org nr/ Séte i% i) kapital 1) Arets resultat vérde
Fastighets AB Fribordet, 556248-5747, Goteborg 100 118 594 -5 343 24 337
Norra Alvstranden Bostader AB, 556260-3281, Géteborg 100 16 271 333 1000
GVA Fastigheter AB, 556291-8390, Goteborg 100 38 863 919 33 466
GVA Fastigheter KB, 916836-2888, Goteborg 51 661 837 20213 337 708
Norra Alvstranden Service AB, 556558-0619, Goteborg 100 548 314 -431 376 72 819
Ferux Fastighet i Géteborg AB, 556615-0123, Géteborg 100 29 962 949 9 964
FriPoint AB, 556024-1456, Goteborg 100 52 456 570 50 497
1 466 297 413735 529 791

i) Agarandelen av kapitalet avses, vilket &ven dverensstammer med andelen av résterna for totalt antal aktier.
1) Eget kapital anges exklusive dolda évervarden, se not 10.
Dotterféretaget GVA Fatigheter KB likviderades 2025-12-11

Spec av dotterféretag som fusionerats

Nettoomséttning Rérelseresultat
per fusionsdatum per fusionsdatum
som ingar i som ingar i
Fusionerade heldgda dotterféretag som &gts hela aret/ Org nr Séate Fusionsdag  resultatrékning resultatrdkning
Ferux Fastighet i Géteborg AB, 556615-0123 Goteborg 2025-07-15 - -1
Norra Alvstranden Bostader AB, 556260-3281 Goteborg 2025-07-15 - -12
GVA Fastigheter AB, 556291-8390 Goteborg 2025-07-15 - -1
Norra Alvstranden Service AB, 556558-0619 Goteborg 2025-07-15 18 162 15 202
Torphuset Fastighets AB, 556690-7571 Goteborg 2025-07-16 - -1
Eriksbergs Forvaltnings AB, 556079-4306 Goéteborg 2025-07-16 2899 819
Lindholmspiren Beta AB, 556625-8074 Goteborg 2025-07-16 638 -3 151
Fastighets AB Navet, 556609-4354 Goéteborg 2025-07-16 79 062 50 251
FriPoint AB, 556024-1456 Goteborg 2025-07-15 - -1
Goteborgs Frihamns AB, 556246-9519 Goéteborg 2025-07-16 33 065 9151
S. Tingsvassen 739:137 Fastighets AB, 556606-264 1 Goteborg 2025-07-16 - -126

133 826 72130



Norra Alvstranden Utveckling AB 23(26)
Org nr 556001-3574
Tillgangar per Skulder per Obeskattade
Fusionerade heldgda dotterféretag som &gts hela aret/ Org nr fusionsdatum fusionsdatum reserver
Ferux Fastighet i Géteborg AB, 556615-0123 30 355 - -
Norra Alvstranden Bostader AB, 556260-3281 15 588 - -
GVA Fastigheter AB, 556291-8390 39 440 - -
Norra Alvstranden Service AB, 556558-0619 478 541 2777 -
Torphuset Fastighets AB, 556690-7571 4 151 - —
Eriksbergs Forvaltnings AB, 556079-4306 82 328 136 -
Lindholmspiren Beta AB, 556625-8074 93 359 87 993 14 755
Fastighets AB Navet, 556609-4354 580 003 516 353 -
FriPoint AB, 556024-1456 18 5720 -
Goteborgs Frihamns AB, 556246-9519 420775 389 004 -
S. Tingsvassen 739:137 Fastighets AB, 556606-2641 5407 - -
1749 965 1001983 14 755
Not 15 Ovriga andelar
2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 1139 1139
1139 1139
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -866 -838
Arets avskrivningar -29 -28
-895 -866
Redovisat virde vid arets slut 244 273
Avser andelar i samfallighetsféreningar.
Not 16 Uppskjuten skatt
2025-12-31 Redovisat Skatteméssigt Temporér
vérde vérde skillnad
Viésentliga temporéra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda
och skatteméssiga varde 1564 350 1534 282 30 068
1 564 350 1534 282 30 068
2025-12-31 Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld Netto
Vésentliga temporéra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda
och skatteméassiga varde (20,6%) — 6 194 6 194
Uppskjuten skattefordran/skuld - 6 194 6194
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2024-12-31 Redovisat Skatteméssigt Temporér
vérde vérde skillnad
Vésentliga temporéra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda
och skatteméssiga varde 441 600 419 160 22 440
441 600 419 160 22 440
2024-12-31 Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld Netto
Vésentliga temporéra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda
och skatteméassiga varde (20,6%) — 4623 4623
Uppskjuten skattefordran/skuld - 4623 4623

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

ar beslutade. For ar 2025 och framat galler skattesatsen 20,6%.

Not 17 Avsittningar for pensioner och liknande forpliktelser

2025-12-31 2024-12-31
Avsattningar enligt tryggandelagen
FPG/PRI-pensioner 15 020 17 868

15020 17 868

Not 18 Ovriga avsittningar
Framtida ataganden vid fastighetsférséljningar 2025-12-31 2024-12-31
Redovisat varde vid arets borjan 63423 66 700
Fusionerade dotterféretags redovisade varde vid arets bérjan 53 210 -
Belopp som tagits i ansprak under aret -3130 -3 277
Redovisat virde vid arets slut 113 503 63 423

1) Inkl 6kningar av befintliga avsattningar.

Norra Alvstranden Utveckling AB har avyttrat byggréatter under aren 2019-2022 pé Eriksberg, Celsiusgatan och Séterigatan.
Avsattningen ska bekosta utbyggnad av genomférandekostnader kopplat till utbyggnad av allman plats som beraknas vara

avslutat ar 2030.

Dotterbolaget Goéteborgs Frihamns AB har avyttrat byggratter ar 2021 i Frihamnen. Foérsaljningspriset innehéll atagande att
séljaren ska bekosta framtida uttag av exploateringsbidrag nar nya detaljplaner ar beslutade, uppskattningsvis runt ar 2030.
Dotterbolaget Géteborgs Frihamns AB fusionerades under ar 2025 och avséttningen redovisas numera i Norra Alvstranden

Utveckling AB.

Not 19 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
2025-12-31 2024-12-31
Forutbetalda hyresintakter 32935 3807
Fastighetsskatt 29 236 431
Ovriga poster 3317 2157
65 488 6 395
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Not 20 Likvida medel

Bolaget ingar i moderbolaget, Alvstranden Utveckling AB's, koncernkontostruktur. Alvstranden Utveckling AB
ingar i sin tur i Goteborgs Stads koncernkontostruktur. Per balansdagen uppgick saldot till 146 556 tkr

(f.4 55 500 tkr). Klassificeras som likvida medel i Kassaflddesanalysen men som koncernmellanhavanden i
Balansrakningen (ingar i raden Skulder till koncernféretag).

Not 21 Ovriga upplysningar till kassaflédesanalysen
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet m m
2025 2024
Av- och nedskrivningar samt reverseringar av tillgangar 61 950 34 551
Realisationsresultat forsaljning av anlaggningstillgangar - -716
Utrangering av nedlagda projektkostnader 30 926 -
Resultatandel fran kommanditbolag -8 936 -10 308
Resultatandel kommanditbolag vid likvidation 172
Anteciperad utdelning fran dotterféretag -726 724 -37 875
Avsattningar till pensioner -2 848 155
Nedskrivning lamnat aktieagartillskott — 475 582
-645 460 461 389
Not 22 Stéllda sdkerheter och eventualforpliktelser
2025-12-31 2024-12-31
Stéllda sdkerheter
Fastighetsinteckningar, PRI 18 000 18 000
18 000 18 000
Eventualforpliktelser
Garantiataganden, PRI 300 357
300 357

Not 23 Koncernuppgifter

Norra Alvstranden Utveckling AB &r ett helagt dotterbolag till Alvstranden Utveckling AB,
org nr 556659-7117, med séte | Géteborg. Alvstranden Utveckling &gs till 100% av Higab AB.

Norra Alvstranden Utveckling AB &r moderbolag i en koncern omfattande 2 dotterbolag.

Norra Alvstranden Utveckling AB upprattar ingen koncernredovisning i enlighet med arsredovisningslagen
(ARL) 7 kap § 2. Koncernen konsolideras i Alvstranden Utveckling AB.

Not 24 Upplysningar om néarstaende

Transaktioner mellan féretaget och dess narstdende har skett pa marknadsmassiga grunder.

Inkép och forséljining inom koncernen
Av foretagets totala inkdp och forsaljning matt i kronor avser 43,8% (30,9%) av inképen och 2,2% (1,9%)
av férsaljningen féretag inom Alvstrandenkoncernen.

Av foretagets totala inkdp och forsaljning matt i kronor avser 20,9% (21,3%) av inképen och 48,3% (78,2%) av forsaljningen
andra foretag inom Goéteborgs Stad samt Goteborgs Stadshuskoncern.

Not 25 Nyckeltalsdefinitioner

Balansomslutning: Totala tillgangar

Avkastning pa eget kapital: Resultat efter finansiella poster / Genomshnittligt justerat eget kapital
Soliditet: Justerat eget kapital / Balansomslutningen

Justerat eget kapital: Eget kapital plus 79,4% av obeskattade reserver

Belaningsgrad: Totala langfristiga skulder / totalt marknadsvarde for fastigheter och byggratter
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Not 26 Viasentliga handelser efter balansdagen
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Inga vasentliga handelser, utéver den ordinarie verksamheten, har intréffat efter rakenskapsarets utgang fram: till

undertecknande av arsredovisningen.

Not 27 Forslag till disposition av foretagets vinst

Till arsstammans férfogande star féljande medel (kr):

Balanserat resultat
Arets resultat
Summa

Styrelsen foreslar att till férfogande staende vinstmedel disponeras enligt foljande:

Utdelas till aktiedgaren (122 447 aktier a 5 430,35 kr per aktie)
Balanseras i ny rékning
Summa

Arsredovisningen beslutades pa styrelsesammantrade den 6 februari 2026

Goteborg den dag som framgar av min elektroniska signatur

Boris Stahl Hans Arby

Ordférande

Yngve Karlsson Zandra Valencia Skogsfors
Mikael Dolietis Erik Lidberg

Verkstéllande direktér

Var revisionsberattelse har lamnats den dag som framgar av var elektroniska signatur

Ernst & Young Aktiebolag

Anders Linusson
Auktoriserad revisor

Var granskningsrapport har Iamnats den dag som framgar av elektronisk signatur

Sven R. Andersson Amandus Carlenfors

1310 834 536
714 436 097

2025270633

664 930 000
1360 340 633

2025270633

Lekmannarevisor utsedd av kommunfullmdktige i Lekmannarevisor utsedd av kommunfullmdktige i

Gateborgs Stad Goteborgs Stad
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