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Dotterbolagens uppfoljning av verksamhet och
ekonomi i Stadshuskoncernen 2025

Forslag till beslut
I styrelsen for Higab AB:

1. Att anteckna Alvstranden Utveckling AB rapport Uppfdljning av verksamhet och
ekonomi i Stadshuskoncernen 2025 enligt bilaga 1

2. Att anteckna Goteborgs Stads Parkering AB rapport Uppfoljning av verksamhet och
ekonomi i Stadshuskoncernen 2025 enligt bilaga 2

Sammanfattning

Bolagen som ingér i Stadshuskoncernen aldggs i sina dgardirektiv att I6pande bidra med
analys om hur den egna verksamheten star sig i forhallande till jimforbara aktorer inom
den bransch bolaget verkar.

Rapporterna avser en fordjupad beskrivning och analys av jamforbara aktorer.
Beskrivningen och analysen ska dven innefatta bolagens forméga att generera enligt de
finansiella mal som framgar i respektive dgardirektiv samt inkludera en framéatblick om
hur dessa nyckeltal utvecklas.

Alvstranden Utveckling AB kommer att besluta om rapporten, bilaga 1, pa styrelseméote
2026-03-11 och Higab kommer att aterkomma till styrelsen om eventuella justeringar av
rapporten gjorts. Goteborgs Stads Parkering AB beslutade om rapporten, bilaga 2, pa
styrelsemote 2026-02-02.

Bedomning ur ekonomisk dimension

Arendet handlar om beskrivning och analys av dotterbolagens verksamhet i forhallande
till jamforbara aktorer ur ett lonsamhetsperspektiv och soliditetsperspektiv.

Bedomning ur ekologisk dimension
Bolaget har inte funnit nagra sérskilda aspekter pa fragan utifrén denna dimension

Bedomning ur social dimension
Bolaget har inte funnit nagra sirskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.

Samverkan
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Anvisning

Efter inférandet av branschnormsrelaterade avkastningskrav i flera av
Stadshuskoncernens bolags dgardirektiv aligger det berdrda bolag att f6lja och
virdera verksamhetens utveckling och aterkommande bidra med en analys om
hur forutséttningar och forhallanden eventuellt skiljer sig 4t mellan branschnorm
och den egna verksamheten och hur detta paverkar bolaget. Likasa finns det
behov av att folja den ekonomiska utvecklingen dven for bolag som ej bedrivs
pa affarsmassig grund.

I den framatriktade rapporten Verksamhet och ekonomi forvintas bolagen darfor
arligen beskriva sitt nulédge och de omvérldsforandringar som kan komma att
paverka bolagens avkastning, avkastningskrav och finansiella stidllning eller
motsvarande.

For att underlatta och sdkerstélla ett likartat angreppssatt anvander Stadshus fran
och med 2023 en rapportmall for Verksamhet och ekonomi i1 verktyget Stratsys.

Redovisningen ska vara styrelsebehandlad i respektive bolag samt eventuellt
moderbolag och vara Stadshus tillhanda senast den 13 mars 2026.
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1 Affarsdrivande bolag

1.1 Nulagesbeskrivning relaterat till den
verksamhet som bolaget bedriver

Alvstranden Utveckling AB, tillsammans med sina sju dotter- och
dotterdotterbolag, utgdr en kommunal fastighetskoncern med uppdrag att, med
utgdngspunkt i bolagets fastighetsinnehav, bidra till en hallbar och langsiktig
stadsutveckling 1 Goteborg. Bolaget ska som fastighetsdgare, exploatoér och
byggherre utveckla, férvirva, forvalta, uppfora och avyttra fastigheter i de omraden
dér bolaget ar verksamt.

Bolaget verkar badde som fastighetsforvaltare och fastighetsutvecklare dér
fastighetsforvaltningen finansierar uppdraget och skapar ekonomiskt
handlingsutrymme, samt mark- och exploateringsverksamhet som mojliggor
genomforande av fastighetsutvecklingsprojekt.

I takt med att fastighetsinnehavet detaljplaneldggs, bebyggs och avyttras minskar
bolagets verksamhet i omfattning i enlighet med faststélld avvecklingsinriktning.

Bolaget har ett fastighetsbestand med en uthyrningsbar yta pa ca 233 000 kvm
fordelat pa drygt 55 fastigheter. De lokaler som finns i fastigheterna hyrs till

ca 23% kommunen eller kommunala bolag (inklusive egna bolag), 0,5% av staten,
76,5% av ovriga externa kunder. Utdver dessa byggnader dger bolaget ett flertal
markomraden i Géteborg som ska omvandlas till byggratter under kommande ar.

Nuliéigesbeskrivning och marknadssituation (fastighetsforvaltning)

Under 2025 har kontorsmarknaden i Goteborg préglats av fortsatt hoga
vakansnivaer. Enligt marknadsdata fran Citymark Analys har vakansgraden i
centrala Goteborg uppgatt till cirka 11-12 procent efter flera ars successiv 6kning.
Utvecklingen forklaras framst av ett 6kat utbud genom nyproduktion i kombination
med en ddmpad efterfragan till f6ljd av 1dgkonjunktur och férédndrade
arbetsmonster med 6kad andel hybrid- och distansarbete. Under 2024 var
omséttningen pé hyresmarknaden ligre an tidigare &r, med férre nytecknade
kontrakt och en ldgre total uthyrd volym, vilket bidrog till stigande vakanser.

Under senare delen av 2025 finns tecken pa att vakansokningen har ddmpats.
Nettouthyrningen har varit positiv i vissa segment och nyproduktionen beddms
minska framdver. Marknaden 4r dock fortsatt tydligt hyresgéstdriven, med stérkt
forhandlingsposition for hyresgister och 6kad konkurrens mellan fastighetsédgare.
Efterfragan ar segmenterad. Moderna, flexibla och energieffektiva lokaler i
attraktiva ldgen uppvisar relativt god uthyrningsférméga, medan éldre och mindre
anpassningsbara kontor har svagare efterfragan. Marknaden kan darmed beskrivas
som tvadelad, dar kvalitet, ldge och hallbarhetsprofil har stor betydelse for
konkurrenskraft och hyresutveckling.

Konkurrenssituation och marknadsposition (fastighetsférvaltning)

Den hoga vakansnivén innebér en tydligt 6kad konkurrens om hyresgéster. For
Alvstranden, vars bestind delvis omfattar dldre fastigheter i utvecklingsomraden,
stélls 6kade krav pa aktiv uthyrning och tydliga prioriteringar i forvaltningen.
Bolagets marknadsposition paverkas av fastigheternas standard, ldge och
anpassningsbarhet, men ocksé av det kommunala dgandet. Genom néra samverkan
med Goteborgs Stads forvaltningar och bolag, samt genom mojligheten att arbeta
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med ldngre planeringshorisonter &n manga privata aktorer, kan bolaget erbjuda
stabilitet, kontinuitet och forutsdgbarhet i1 hyresrelationer. Detta stiarker bolagets
position i delar av marknaden dér langsiktighet och trygg motpart ar av betydelse.

Sammantaget innebér hyresgidstsammanséttningen att cirka en fjardedel av
intékterna kommer fran offentliga aktorer, vilket normalt kénnetecknas av
langsiktiga och forutsdgbara avtalsrelationer. Den storsta andelen kommer fran
externa hyresgéster vilket medfor att bolagets intdktsutveckling i hogre grad
paverkas av forandringar i konjunktur, marknadsliage och efterfragan pa lokaler.

Hyresutvecklingen bedoms vara méttlig under de kommande aren. Det innebér att
hyresnivéerna forvéntas 6ka i en begrinsad takt, huvudsakligen genom
indexupprakningar i befintliga avtal snarare dn genom stigande marknadshyror.
Marknadsléget préglas fortsatt av en viss forsiktighet hos hyresgéster, vilket
medfor att fokus i hogre grad ligger pé att upprétthélla uthyrningsgrad och
langsiktiga relationer &n pa att driva hyresnivéer. Bolaget beh6ver darfor arbeta
aktivt med att hyra ut vakanta ytor och successivt forbattra uthyrningsgraden for att
starka intdktsutvecklingen. Sammantaget innebér detta att intdktsokningar i forsta
hand forvintas komma genom effektiv uthyrning och foérvaltning, samtidigt som
kassaflodesstabilitet och god kostnadskontroll blir centrala faktorer for resultatet.

Byggriitter

Konkurrensen pa byggrittsmarknaden i Goteborg kidnnetecknas av ett begransat
antal aktorer med finansiell och organisatorisk kapacitet att genomfora storre
stadsutvecklingsprojekt i raidande marknadslage. Utdver kommunala markégare ar
det framst ett fatal storre privata fastighetsutvecklare och institutionella investerare
som dr aktiva, i huvudsak med inriktning mot langsiktiga investeringar i strategiska
och marknadsmaéssigt etablerade lagen.

Det nuvarande konjunkturléget har férdndrat konkurrensdynamiken. Marknaden ar
mindre inriktad pa volymexpansion och mer fokuserad pa riskbalanserade projekt
med tydlig genomforbarhet. Det hogre rinteldget har dkat finansieringskostnaderna
och didrmed avkastningskraven, vilket paverkar projektkalkylerna direkt. Samtidigt
har kreditgivningen blivit mer restriktiv och stéller hogre krav pa eget kapital,
robusta kalkyler och i méanga fall en hogre grad av férhandsuthyrning eller
forhandsforséljning. Osédkerhet kring den ekonomiska utvecklingen bidrar
ytterligare till att aktGrerna prioriterar kassaflodesstabilitet och
balansrikningsstyrka framfor tillvaxt i projektvolym.

I detta lage far det geografiska laget 6kad betydelse. Efterfragan koncentreras i
hogre grad till etablerade och attraktiva omraden med god infrastruktur, tydlig
identitet och beprovad marknad. Projekt i dessa ldgen beddms generellt ha ligre
genomforanderisk och béttre forutsattningar att attrahera bade finansiering och
slutkunder. I mer perifera, mindre etablerade eller tekniskt komplexa
utvecklingsomréden é&r intresset generellt mer begrénsat, vilket kan innebéra léangre
ledtider, storre priskénslighet och successiv etapputveckling snarare én storre
sammanhéllna genomforanden.

Prisutvecklingen for byggritter i Géteborgsregionen har under de senaste aren
praglats av lagre transaktionsaktivitet och 6kad osédkerhet. Efter en period med
stigande markpriser har prisbilden blivit mer differentierad och projektberoende.
Betalningsviljan ir fortsatt relativt stark i centrala och attraktiva ldgen, sérskilt for
bostadsbyggritter, medan mer komplexa eller riskexponerade projekt uppvisar en
svagare prisutveckling. Den begrinsade transparensen och det relativt laga antalet
genomforda affdrer innebér dock att prisnivderna &r svara att kvantifiera exakt,
vilket 6kar betydelsen av noggrann projektkalkyl, marknadsanalys och
riskbeddmning infor nya markanvisningar.
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Bolaget har en stark marknadsposition genom sitt betydande innehav av mark och
byggrétter i centrala och strategiskt viktiga delar av Goteborg, sarskilt inom storre
omvandlings- och utvecklingsomréden. Detta ger handlingsutrymme att arbeta
langsiktigt och etappvis samt att anpassa markanvisningar, upplatelseformer och
genomforandemodeller till raidande marknadsforutséttningar. Genomforandetakten
paverkas dock i hog grad av externa faktorer sasom finansieringsvillkor,
byggkostnadsutveckling och efterfrageldge snarare én av tillgangen pa
utvecklingsbar mark.

Sammantaget praglas konkurrenssituationen av ett avvaktande men selektivt
marknadsldge, dér kvalitet, ekonomisk barkraft och genomforbarhet vager tyngre
dn volym och expansionstakt. Bolagets position mojliggor ett strategiskt och
langsiktigt agerande med fokus pa vardesdkring och successiv utveckling.

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 Kkort sikt (< 5 ar)

Den nidrmaste femarsperioden bedéms fortsatt praglas av konjunkturell osékerhet,
selektiv investeringsvilja och en hyresmarknad med stirkt hyresgistposition. Aven
om réntenivaerna har stabiliserats efter tidigare kraftiga hojningar paverkar
finansieringsforutsittningarna fortsatt marknadens aktdrer. For Alvstranden sker
finansieringen inom ramen fér Géteborgs Stad och Stadshuskoncernen, vilket
innebér en stabilare finansieringsstruktur &n for privata aktorer. Bolaget paverkas
dock indirekt genom att rintenivaer och avkastningskrav paverkar
fastighetsvarderingar, byggherrars kalkyler samt betalningsviljan for byggritter.
Detta har betydelse for genomforandetakt, projektprioriteringar och
marknadsintresse vid avyttring.

Pé hyresmarknaden innebér hog vakans och dkad konkurrens att krav pa aktiv
forvaltning, effektiv drift och prioritering av atgérder &r centrala.
Fastighetsforvaltningen behover sékerstilla stabila kassafloden samtidigt som
investeringar i befintligt bestdnd noggrant vigs mot avvecklingsinriktningen. Pé
byggrattsmarknaden dr genomforbarhet och riskniva avgorande faktorer.
Byggherrar prioriterar projekt med tydlig efterfragan och kontrollerbar
kostnadsbild. Detta innebér att markanvisningar och projektstarter behover
anpassas till marknadens kapacitet och betalningsvilja snarare an till tillgangen pa
utvecklingsbar mark.

Regelutveckling kopplad till klimat, energi och héllbarhetskrav paverkar bade
befintliga fastigheter och nyproduktion. Kraven innebér 6kade behov av
uppfoljning, teknisk kompetens och strukturerad planering. Bolagets hantering pa
kort sikt praglas darfor av investeringsdisciplin, aktiv portf6ljstyrning och
successiv etapputveckling. Fokus ligger pé finansiell stabilitet, genomforbarhet och
riskkontroll.
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Mot bakgrund av att en del av bolagets bestand utgors av édldre industrifastigheter
fran varvstiden paverkas den ekonomiska utvecklingen i hog grad av fastigheternas
tekniska standard och framtida investeringsbehov. Under de kommande fem éren
beddms reinvesteringsnivan vara avgorande for att upprétthélla uthyrningsbarhet,
konkurrenskraft och virdenivaer. Aldre byggnader innebir generellt hogre
underhalls- och anpassningskostnader, vilket kan paverka driftnetto och kassaflode
om inte atgérder prioriteras och genomfors strukturerat. Samtidigt finns potential
till vardeskapande genom riktade investeringar, omstallning till mer
dandamalsenliga lokaler samt successiv utveckling i takt med marknadens
efterfragan.

Sammantaget innebér detta att bestandets aldersstruktur medfor ett 6kat fokus pa
kapitalallokering, investeringsprioritering och avkastningskrav under planperioden.
Resultatutvecklingen de kommande fem aren bedéms i hog grad vara beroende av
bolagets formaga att balansera reinvesteringar, kassaflodesstabilitet och 1&ngsiktig
vardeutveckling.

P4 lang sikt (5-10 ar)

Pé liangre sikt bedoms strukturella fordndringar fa storre betydelse dn
konjunkturvariationer. Goteborgs utveckling och behov av bostider, arbetsplatser
och blandade stadsmiljoer skapar en grundlaggande efterfragan pa stadsutveckling.
Samtidigt férdndras hur kontor och urbana miljéer anvénds, vilket paverkar
lokalbehovens omfattning och utformning. Hallbarhetsomstillningen 4r en central
langsiktig faktor. Skarpta klimatkrav, 6kade krav pa energieffektivitet och
finansmarknadens fokus pa hallbara investeringar paverkar fastigheters viarde och
projektens genomforbarhet. Fastigheter med 1&g anpassningsforméga riskerar att
tappa konkurrenskraft 6ver tid. Digitalisering och teknikutveckling skapar
mojligheter till effektivare drift, bittre energistyrning och mer datadriven
fastighetsforvaltning. For exploateringsverksamheten innebér detta okade krav pa
klimatoptimering, samordning och langsiktigt héllbara 16sningar.

Den faststéllda avvecklingsinriktningen innebér att bolagets verksamhet successivt
minskar i omfattning i takt med att fastigheter utvecklas och avyttras. Detta stéller
krav pa langsiktig planering diar genomforandet av markutvecklingsuppdraget
kombineras med upprétthallande av ekonomisk stabilitet och soliditet inom
dgardirektivets ramar. Bolagets hantering pa lang sikt bygger darfor pa strategisk
markforvaltning, successiv etapputveckling och anpassning till fordndrade
hallbarhets- och marknadskrav. Férmégan att forena samhéllsuppdraget med
finansiell uthallighet 4r avgdrande for att sékerstélla stabilitet och vardesikring
under avvecklingsperioden.

1.2.2 Effekter av omvarldsforandringar/forandrade
forutsattningar

De omvirldsforandringar som beskrivits ovan paverkar bolagets verksamhet pa
olika sétt beroende pa verksamhetsomrade och tidshorisont. Effekterna dr bade
konjunkturella och strukturella och berdér 16nsamhet, investeringsniva, organisering
samt framtida kompetensbehov.

For fastighetsforvaltningen innebdr den hyresgéstdrivna marknaden och den
fortsatt hga vakansnivan att lonsamheten i hogre grad an tidigare &r beroende av
uthyrningsgrad och kostnadseffektiv drift. Hyresutvecklingen bedoms vara mattlig,
vilket begransar mojligheten till resultatforbattring genom hyreshojningar. Detta
innebdr att resultat och kassaflode 1 6kad utstrackning paverkas av effektiv
forvaltning, aktiv vakanshantering och prioritering av atgérder i bestandet.
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Samtidigt bidrar bolagets kundstruktur med inslag av kommunala hyresgéster till
en relativ stabilitet i intdkterna jamfort med en helt marknadsexponerad portfol;.

For mark- och exploateringsverksamheten paverkas Ionsamheten av oséker
betalningsvilja och selektiv investeringsvilja pa byggrattsmarknaden. Intékter frén
markanvisningar och avyttringar kan variera mellan &r beroende pé
genomforandetakt och marknadsforutsittningar. Aven om bolaget finansieras inom
ramen for Goteborgs Stad och ddrmed inte ar direkt exponerat mot extern
kreditmarknad péverkas projektens genomforbarhet indirekt av rantenivaer,
avkastningskrav och byggherrars finansieringsmajligheter. Detta stéller krav pa
robusta kalkyler, etappvis genomférande och tydlig prioritering mellan projekt.

Omvirldsforandringarna paverkar dven bolagets framtida organisering och
kompetensbehov. Den 6kade komplexiteten i projektkalkyler, hogre
hallbarhetskrav och storre fokus pa riskhantering kréver stérkt analysforméga och
teknisk kompetens. Inom fastighetsforvaltningen 6kar betydelsen av
energieffektivisering, driftoptimering och systematisk uppf6ljning. Inom
exploateringsverksamheten forstérks behovet av kompetens inom
fastighetsutveckling, mark- och genomforanderisker samt langsiktig
projektstyrning. Avvecklingsinriktningen innebar dessutom att organisationen dver
tid behover anpassas till minskande verksamhetsvolym, vilket stiller krav pa
flexibilitet i resursplanering och successiv kompetensdverforing.

Investeringsbehoven péverkas badde av marknadslidget och av skérpta
hallbarhetskrav. I det befintliga bestandet behdver investeringar i forsta hand
motiveras utifrdn uthyrningsbarhet, virdebevarande och energieffektivitet, sarskilt
med beaktande av bolagets avvecklingsperspektiv. I exploateringsverksamheten
behover investeringstakt och projektstarter anpassas till marknadens kapacitet och
bolagets finansiella mal, inklusive kravet pa stabil ekonomisk utveckling och
soliditet inom angivet intervall.

Bolagets beredskap att mota dessa omvérldsfordndringar bygger pa stabil
koncernfinansiering, aktiv portf6ljstyrning och successiv etapputveckling av storre
stadsutvecklingsomraden. Lopande uppféljning av ekonomisk stéllning och
soliditet ger mojlighet att justera investeringstakt och genomforande i takt med
fordndrade forutséttningar. Den langsiktiga planeringshorisonten och den
successiva avvecklingsinriktningen skapar forutséttningar att hantera bade
konjunkturella variationer och strukturella forandringar utan att franga uppdraget
eller dgardirektivets ekonomiska ramar.

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

Alvstranden Utveckling AB verkar p4 en marknad dér bolaget i flera avseenden
moter samma grundlédggande forutsdttningar som privata fastighets- och
utvecklingsaktorer, sdsom konjunkturpaverkan, forandrade kundkrav och
konkurrens om hyresgéster och byggherrar. Samtidigt skiljer sig bolagets uppdrag
enligt dgardirektivet och det kommunala d&ndamaélet i védsentliga delar fran
kommersiellt drivna aktdrers uppdrag, vilket paverkar bolagets handlingsutrymme
béade positivt och negativt.

Bolaget ska, med utgéangspunkt i sitt fastighetsinnehav, bidra till en hallbar och
langsiktig stadsutveckling. Detta innebér att beslut inte enbart kan grundas pa
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kortsiktig avkastning utan dven ska beakta samhéllsnytta, helhetsperspektiv och
stadens langsiktiga utveckling. I komplexa utvecklingsomraden kan detta medfora
att investeringar genomfors eller projekt drivs vidare &ven i ldgen dér privata
aktorer i storre utstrdckning skulle avvakta. Uppdragets karaktér kan ddrmed
innebéra en hogre exponering mot genomforanderisker och langre kapitalbindning
jamfort med aktdrer som kan vélja mer selektiva och kortsiktigt lonsamma projekt.

Samtidigt innebar det kommunala dgandet och finansieringen inom Géteborg Stad
en stabil finansiell struktur. Bolaget &r inte beroende av extern
marknadsfinansiering pd samma sétt som privata aktorer och kan ddrmed arbeta
med ldngre planeringshorisonter och successiv etapputveckling. Detta skapar
forutséttningar for uthéllighet i genomférandet av storre stadsutvecklingsprojekt
dven i perioder av svagare marknad.

Avvecklingsplanen innebér att bolagets fastighetsinnehav ska minska inom en
faststélld tidsram. Detta skiljer sig fran en traditionell fastighetsmodell dar
tillgangar normalt forvaltas med lang dgarhorisont. Investerings- och
underhéllsbeslut behdver dérfor bedomas i relation till planerad avyttringstidpunkt.
Atgirder med lang aterbetalningstid kan behdva vigas mot tidshorisonten for
innehavet, samtidigt som atgirder som paverkar fastigheternas marknadsvérde
infor forséljning behdver beaktas. Planen innebér sammantaget att prioriteringar
mellan kassafldde, vardeutveckling och tidpunkt for avyttring behdver goras
16pande.

Vid jamforelse med privata aktorer bor dven skillnader i redovisningsprinciper
beaktas. Alvstranden redovisar enligt K3, medan flera storre privata fastighetsbolag
tillimpar IFRS. Skillnaderna i redovisning av underhélls- och investeringsutgifter
paverkar hur kostnader belastar resultat respektive aktiveras i balansrdkningen. I
vissa IFRS-tillampningar aktiveras en storre andel atgarder som tillgangar, vilket
kan innebéra att resultat och avkastningsmatt framstar som hogre jamfort med
bolag som redovisar motsvarande atgérder som kostnader i resultatrdkningen. Detta
innebdr att direkt jamforelse av exempelvis avkastning och resultatnivaer mellan
Alvstranden och privata bolag bor géras med forsiktighet, d& redovisningsmissiga
skillnader kan paverka nyckeltalens utfall utan att den underliggande ekonomiska
prestationen nddvéndigtvis skiljer sig i motsvarande grad.

En ytterligare faktor som paverkar bolagets forutsattningar dr hyressittningen for
kultur- och féreningsverksamhet. Inom Goéteborgs Stad tillimpas sdrskilda
principer for kulturhyresgéster, dar hyror i vissa fall kan avvika fran strikt
marknadsmassig niva for att mojliggora kulturell verksamhet och bidra till stadens
kulturpolitiska mal. Fér Alvstranden innebér detta att delar av bestindet kan ha en
hyresnivéd som inte fullt ut speglar marknadens betalningsvilja for motsvarande
lokaler. Detta paverkar intéktsnivder och avkastningsmatt jamfort med en renodlat
kommersiell portfolj, men ar samtidigt en del av det kommunala uppdraget att
bidra till en levande och funktionsblandad stadsutveckling. Effekten behover darfor
beaktas vid jimforelser med privata aktorer och vid bedémning av bolagets
marknadsméssiga avkastning.

Sammantaget skiljer sig bolagets forutséttningar fran privata aktérers genom ett
tydligare samhéllsuppdrag, ldngre planeringshorisont och stabil finansiering, men
ocksa genom begrénsade mojligheter att optimera kortsiktig avkastning.
Bedomningen é&r att bolaget, trots dessa skillnader, har goda forutséttningar att
bedriva verksamheten affarsmassigt inom ramen for dgardirektivet, under
forutséttning att investeringstakt och projektprioritering anpassas till marknadens
utveckling och bolagets finansiella mal.
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1.4

1.4.1

Ekonomisk/finansiell analys

Ekonomisk/finansiell analys for jamforbara verksamheter

Den ekonomiska och finansiella analysen ska bedomas mot bakgrund av bolagets
dgardirektiv, som anger krav pa stabil ekonomisk utveckling, positivt resultat dver
exploateringsfasen samt en genomsnittlig soliditet inom intervallet 10-20 procent
under varje rullande femarsperiod. Bolagets uppdrag skiljer sig fran privata aktorer
genom att verksamheten ska bedrivas affarsméssigt inom ramen for ett kommunalt
dndamal och med en faststdlld avvecklingsinriktning.

Koncernen som helhet

Avseende kapitalstruktur uppgér koncernens bokforda soliditet till 24,3 procent vid
arets utgang. Den genomsnittliga soliditeten for den senaste rullande
femarsperioden uppgar till 20 procent, vilket innebar att bolaget uppfyller
dgardirektivets krav. Den bokforda soliditeten baseras pa historiska
anskaffningsvérden och speglar ddrmed inte fullt ut fastigheternas aktuella
marknadsvirden. Nar hénsyn tas till beddmda 6verviarden uppgar den justerade
soliditeten till 52 procent. Detta visar att koncernens underliggande kapitalstyrka ar
starkare dn vad den redovisade balansrdakningen ger uttryck for.

Fastighetsforvaltningen

2024 Driftséverskott | Direktavkastning|Uthygningsgrad
SBB 2572 4,9% 91,5%
Vasakronan 7 055 3,9% 89,1%
Skandiafastigheter 2727 4,0% 91,6%
Atrium Ljungberg 2149 4,7% 92,0%
Alvstranden 238 4,4% 90,5%

For fastighetsforvaltningen ér relevanta jamforelsematt exempelvis
direktavkastning, uthyrningsgrad och soliditet. En jidmforelse med andra
fastighetsaktorer visar att bolagets direktavkastning uppgér till 4,4 procent, vilket
ar 1 nivd med marknaden. Uthyrningsgraden uppgar till 90,5 procent och ar ddrmed
jamforbar med externa aktorer. Detta indikerar att fastighetsbestandet genererar en
marknadsméssig avkastning och att efterfragan pé lokalerna r stabil. Den justerade
soliditeten for Alvstrandens fastighetsforvaltning uppgér till 60,4 procent, vilket
visar att verksamheten har en stark kapitalbas.

Mark- och exploateringsverksamheten

For mark- och exploateringsverksamheten ar direkt jamforelse med privata aktorer
begrénsad. De bolag som bedriver markutveckling gor det vanligtvis i kombination
med andra verksamhetsgrenar, exempelvis langsiktig fastighetsforvaltning eller
bostadsproduktion. I offentligt tillgdngliga arsredovisningar framgér det normalt
inte 1 vilken omfattning resultat, kapital och risk ar direkt hanforliga till
markutveckling respektive forvaltning. En ren benchmarking av
markutvecklingsverksamheten kan darfor inte genomforas pa ett metodmassigt
jédmforbart sétt utan risk for missvisande slutsatser.

Markutveckling ér projektberoende och kapitalkravande. Resultat och nyckeltal
kan variera mellan &r beroende pa projektens mognadsgrad och tidpunkt for
avyttringar. Den bokforda soliditeten inom mark- och exploateringsverksamheten
ar 1ag eller negativ, medan den justerade soliditeten uppgar till 17,1 procent, vilket
indikerar att det finns underliggande vérden som realiseras dver tid.

Uppfdljning av verksamhet och ekonomi i Stadshuskoncernen 2025

10 (12)



1.4.2

Samlad bedomning

Sammantaget visar analysen att fastighetsforvaltningen uppvisar en
marknadsmassig avkastning och stabil uthyrning. Fér mark- och
exploateringsverksamheten dr extern jamforelse begriansad av brist pa jimforbara
och sérredovisade uppgifter hos privata aktorer. Bedomningen behdver darfor i
storre utstrackning goras utifran uppdragets karaktir, projektens mognadsgrad och
utvecklingen over tid. Koncernen uppfyller dgardirektivets soliditetskrav Gver
rullande femérsperiod och har, med beaktande av underliggande 6vervirden, en
finansiell struktur som ar anpassad till uppdragets langsiktiga och
samhillsinriktade karaktar.

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

Bolagets formaga att generera marknadsméssig avkastning ska bedomas i relation
till dgardirektivets krav pa stabil ekonomisk utveckling, positivt resultat 6ver
exploateringsfasen samt en genomsnittlig soliditet om 10-20 procent 6ver rullande
femarsperiod. Avkastningen ska samtidigt vara forenlig med bolagets
samhéllsnyttiga uppdrag och avvecklingsinriktning.

Nuvarande lonsamhet

Fastighetsforvaltningen uppvisar en direktavkastning om 4,4 procent och en
uthyrningsgrad om 90,5 procent, vilket ar i nivd med jamforbara aktorer. Detta
indikerar att verksamheten genererar en marknadsmassig 16pande avkastning.

Mark- och exploateringsverksamheten ar projektberoende och resultat realiseras
frimst genom byggrittsforsiljningar och avyttring av byggnader. Lonsamheten
varierar darfér mellan ar beroende pa projektens mognadsgrad och tidpunkten for
realisering. Direkt jimforelse med privata aktorer dr begrénsad eftersom dessa
normalt inte sdrredovisar markutveckling separat fran 6vrig verksamhet.

Eventuella skillnader gentemot privata aktorer forklaras framst av uppdragets
samhdllsinriktning, investeringar i komplexa stadsutvecklingsmiljoer samt langre
kapitalbindning i projekt. Bolaget bedoms dock, inom ramen for uppdraget,
generera en avkastning som dr marknadsmaéssig i relation till risk och
genomforandeforutséttningar.

Bedomning pa 5-10 ars sikt

Pa kort sikt padverkas lonsamheten av genomforandetakt, konjunktur och
rantenivaer. Planerade investeringar innebér initial kapitalbindning, vilket kan
paverka soliditet och resultat under projektens uppbyggnadsfas.

Pé liangre sikt bedoms férdigstdllda projekt och realiserade byggritter successivt
stirka kassaflode och kapitalstruktur. Fastighetsforvaltningen forvéntas bibehélla
en marknadsmassig avkastningsniva. Markutvecklingsverksamheten bedoms
generera positivt resultat dver exploateringsfasen, 4ven om resultatnivaerna kan
vara mer volatila d4n hos renodlade privata foérvaltningsaktorer.

Skillnader i 14ngsiktig 16nsamhet gentemot privata aktorer kan kvarsta till foljd av
uppdragets karaktir och en mer aterhallsam riskprofil.
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Samlad bedomning

Bolaget bedoms ha forméga att generera marknadsmaéssig avkastning i
fastighetsforvaltningen samt positivt resultat dver exploateringsfasen i
markutvecklingsverksamheten. Detta sker inom ramen for dgardirektivets
soliditetskrav och utan att det samhéllsnyttiga uppdraget asidositts.

1.5 Flerarsoversikt

Kommentarer/antaganden

Flerarsprognosen for perioden 2026-2029 praglas av en fortsatt hog
investeringsniva under de inledande aren och planerade varderealiseringar under
senare delen av perioden. Resultat och kassaflode varierar mellan aren, vilket i
huvudsak forklaras av tidpunkten for reavinster fran byggrittsforsiljningar samt
avyttring av byggnader. Under 20262027 &r kapitalbindningen hog till foljd av
investeringstakten, vilket medfor 6kad skuldséttning. Prognosen forutsétter darefter
realisering av virden under 2028-2029, vilket mdjliggdr minskad skuldséttning
och forbéttrad kapitalstruktur.

En betydande del av resultatet under perioden utgors av reavinster. Dessa dr osédkra
bade avseende belopp och tidpunkt. Utfallet dr beroende av att detaljplaner vinner
laga kraft samt av marknadsforutsittningarna vid forséljningstillfallet.
Forskjutningar i planprocesser eller férandrade marknadspriser kan dérfor innebéra
att resultat och kassaflode avviker mellan enskilda ar.

Mot bakgrund av dgardirektivets krav pa en genomsnittlig soliditet om 10-20
procent &ver rullande femérsperiod bedoms den langsiktiga kapitalstrukturen ligga
inom de finansiella ramarna. Samtidigt innebér exploateringsverksamhetens
karaktir att resultatvariationer mellan enskilda ar &r att forvénta.
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Bolagsnamn/affarsomrade:
Alvstranden Koncernen

Rorelseintakter exkl jamférelsestorande poster
Reavinster/jamforelsestérande intakter
Summa Rérelseintdkter

Rorelsens kostnader exkl. jamforelsestdrande kostnader
Jamforelsestorande kostnader
Rorelseresultat fore av- och nedskrivning
Avskrivningar

Nedskrivningar

Rorelseresultat efter av- och nedskrivning
Finansnetto

RESULTAT FORE DISP OCH SKATTER

Nyinvesteringar
Reinvesteringar
Investeringsutgifter/ inkop (+)

Summa réntebarande skulder (lan)
Arlig forandring av rantebarande skulder (1&n)
Sysselsatt kapital exklusive kassa (tkr)

Anlaggningstillgangar
Omsattningstillgdngar
Totala tillgangar

Eget kapital fore minoritet*
Avsattningar**
Rantebérande skulder

Ej rdntebédrande skulder
Eget kapital och skulder

*Inklusive eget kapitalandel av obeskattade reserver
**|nklusive 20,6% av obeskattade reserver

Nyckeltal (%)
Soliditet (synlig) (%)
Omséttningstillgéngar i relation till totalt kapital (%)

EBITDA - Investeringsutgifter (tkr)
Investeringsutgifter/EBITDA (ggr)
Egenfinansieringsgrad investeringar (%) (inv/skuldforandring)

Réntabilitet totalt kapital (%)
Réntabilitet sysselsatt kapital (exklusive kassa) (%)

EBITDA-marginal (%)
Rorelsemarginal (EBIT-marginal) (%)
Nettovinstmarginal (%)
Rénteteckningsgrad (ggr)

Cognosnamn:

tkr
2025 2026 2027 2028 2029
459 000 455000 453 000 438000 473000
101000 119000 100000 244000 225000
560 000 574000 553000 682000 698 000
-260 000 -270 000 -310 000 -309 000 -320 000
-134 000 0 0 0 0
166 000 304 000 243000 373000 378 000
-119000 -120 000 -124 000 -134 000 -133 000
1000 0 0 0 0
48000 184000 119000 239000 245000
-37000 -56 000 -56 000 -28 000 -19000
11000 128 000 63 000 211000 226 000
600 000 580 000 477 000 438000 409 000
26 000 70000 70000 70000 70000
626 000 650 000 547 000 508 000 479 000
1572000 1583000 1794000 854 000 556 000
11000 211000 -940 000 -298 000
2550000 2664000 2924000 2151000 2033000
3661000 3366 000 3504 000 3166 000 3199 000
365000 365 000 363 000 363 000 364 000
4026 000 3731000 3867000 3529 000 3563 000
978 000 1081000 1130000 1297000 1477000
870000 448 000 378 000 647000 778 000
1572000 1583000 1794000 854 000 556 000
606 000 619 000 565 000 731000 752000
4026 000 3731000 3867000 3529 000 3563 000
2026 2027 2028 2029
29,0% 29,2% 36,8% 41,5%
9,8% 9,4% 10,3% 10,2%
-346 000 -304 000 -135000 -101 000
2,1 2,3 1,4 1,3
98% 61% 285% 162%
4,7% 3,1% 6,5% 6,9%
7,1% 4,3% 9,4% 11,7%
53,0% 43,9% 54,7% 54,2%
32,1% 21,5% 35,0% 35,1%
22,3% 11,4% 30,9% 32,4%
3,3 2,1 8,5 12,9




Bolagsnamn/affarsomrade: Cognosnamn:
Alvstranden Fastighetsforvaltning

Rorelseintakter exkl jamforelsestorande poster
Reavinster/jamforelsestérande intakter
Summa Rorelseintdkter

Rorelsens kostnader exkl. jamférelsestdrande kostnader
Jamforelsestorande kostnader
Rorelseresultat fore av- och nedskrivning
Avskrivningar

Nedskrivningar

Rorelseresultat efter av- och nedskrivning
Finansnetto

RESULTAT FORE DISP OCH SKATTER

Nyinvesteringar
Reinvesteringar
Investeringsutgifter/ inkop (+)

Summa réntebarande skulder (lan)
Arlig forandring av rantebarande skulder (1an)
Sysselsatt kapital exklusive kassa (tkr)

Anlaggningstillgangar
Omsattningstillgdngar
Totala tillgangar

Eget kapital fore minoritet*
Avsattningar**
Rantebérande skulder

Ej rdntebédrande skulder
Eget kapital och skulder

*Inklusive eget kapitalandel av obeskattade reserver
**|nklusive 20,6% av obeskattade reserver

Nyckeltal (%)
Soliditet (synlig) (%)
Omséttningstillgéngar i relation till totalt kapital (%)

EBITDA - Investeringsutgifter (tkr)
Investeringsutgifter/EBITDA (ggr)
Egenfinansieringsgrad investeringar (%) (inv/skuldforandring)

Réntabilitet totalt kapital (%)
Réntabilitet sysselsatt kapital (exklusive kassa) (%)

EBITDA-marginal (%)
Rorelsemarginal (EBIT-marginal) (%)
Nettovinstmarginal (%)
Rénteteckningsgrad (ggr)

tkr
2025 2026 2027 2028 2029
459 000 455000 453 000 438 000 473000
-1000 46 000 111000 310 000 0
458 000 501000 564 000 748 000 473000
-211000 -225000 -274 000 -271000 -282 000
-3000 0
244000 276 000 290000 477 000 191000
-119000 -120 000 -124 000 -134 000 -133 000
1000 0
126 000 156 000 166 000 343000 58000
-36 000 -52000 -44.000 -28 000 -19000
90000 104000 122000 315000 39000
57000 115000 178 000 297 000 229000
26 000 70000 70000 70000 70000
83000 185000 248 000 367 000 299 000
1522000 1493 000 1419000 1210000 1349000
-29 000 -74000 -209 000 139000
2570000 2624000 2658000 2719000 2889000
2422000 2481000 2640000 2735000 2901000
258 000 255000 258 000 258 000 257000
2680000 2736 000 2898 000 2993000 3158 000
1048 000 1131000 1239000 1509 000 1540000
106 000 106 000 106 000 106 000 106 000
1522000 1493000 1419000 1210000 1349000
4000 6000 134000 168 000 163 000
2680000 2736 000 2898 000 2993000 3158 000
2026 2027 2028 2029
41,3% 42,8% 50,4% 48,8%
9,3% 8,9% 8,6% 8,1%
91000 42000 110000 -108 000
0,7 0,9 0,8 1,6
116% 130% 157% 54%
5,8% 5,9% 11,6% 1,9%
6,0% 6,3% 12,8% 2,1%
55,1% 51,4% 63,8% 40,4%
31,1% 29,4% 45,9% 12,3%
20,8% 21,6% 42,1% 8,2%
3,0 3,8 12,3 3,1




Bolagsnamn/affarsomrade: Cognosnamn:

Alvstranden Markutveckling

Rorelseintakter exkl jamférelsestorande poster
Reavinster/jamforelsestérande intakter
Summa Rérelseintdkter

Rorelsens kostnader exkl. jamforelsestdrande kostnader
Jamforelsestorande kostnader
Rorelseresultat fore av- och nedskrivning
Avskrivningar

Nedskrivningar

Rorelseresultat efter av- och nedskrivning
Finansnetto

RESULTAT FORE DISP OCH SKATTER

Nyinvesteringar
Reinvesteringar
Investeringsutgifter/ inkop (+)

Summa réntebarande skulder (lan)
Arlig forandring av rantebarande skulder (1&n)
Sysselsatt kapital exklusive kassa (tkr)

Anlaggningstillgangar
Omsattningstillgdngar
Totala tillgangar

Eget kapital fore minoritet*
Avsattningar**
Rantebérande skulder

Ej rdntebédrande skulder
Eget kapital och skulder

*Inklusive eget kapitalandel av obeskattade reserver
**|nklusive 20,6% av obeskattade reserver

Nyckeltal (%)
Soliditet (synlig) (%)
Omséttningstillgéngar i relation till totalt kapital (%)

EBITDA - Investeringsutgifter (tkr)
Investeringsutgifter/EBITDA (ggr)
Egenfinansieringsgrad investeringar (%) (inv/skuldforandring)

Réntabilitet totalt kapital (%)
Réntabilitet sysselsatt kapital (exklusive kassa) (%)

EBITDA-marginal (%)
Rorelsemarginal (EBIT-marginal) (%)
Nettovinstmarginal (%)
Rénteteckningsgrad (ggr)

tkr
2025 2026 2027 2028 2029
0 0 0 0 0
102000 73000 -11000 -66 000 225000
102000 73000 -11000 -66 000 225000
-49000 -45 000 -37000 -38 000 -38 000
-131000 0 0 0 0
-78 000 28000 -48 000 -104 000 187000
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
-78 000 28000 -48 000 -104 000 187000
-1000 -3000 -12000 0 0
-79 000 25000 -60 000 -104 000 187000
543 000 465000 299 000 141000 180000
0 0 0 0 0
543 000 465 000 299 000 141000 180 000
50000 90 000 376 000 -355 000 -792 000
40000 286 000 -731 000 -437 000
-19000 41000 267 000 -567 000 -855 000
1240000 885000 864 000 431000 298 000
107000 107 000 107000 107 000 107000
1347000 992 000 971000 538 000 405 000
-69000 -49 000 -109 000 -212 000 -63 000
764 000 340 000 272000 541000 672000
50000 90 000 376 000 -355 000 -792 000
602 000 611000 432000 564 000 588 000
1347000 992 000 971000 538 000 405 000
2026 2027 2028 2029
-4,9% -11,2% -39,4% -15,6%
10,8% 11,0% 19,9% 26,4%
-437 000 -347 000 -245 000 7000
16,6 -6,2 -1,4 1,0
91% 4% 618% 343%
2,4% -4,9% -13,8% 39,7%
254,5% -31,2% 69,3% -26,3%
38,4% 436,4% 157,6% 83,1%
38,4% 436,4% 157,6% 83,1%
34,2% 545,5% 157,6% 83,1%
9,3 -4,0 #DIVISION/0!  #DIVISION/0!
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1 Affarsdrivande bolag

1.1 Nulagesbeskrivning relaterat till den
verksamhet som bolaget bedriver

Bolaget har som huvuduppgift, enligt sitt dgardirektiv, att dga, férvalta och bygga
parkeringsanldggningar samt att samordna och bedriva parkeringsverksamhet inom
Goteborgs Stad. Dessutom ska bolaget aktivt skapa och bidra till parkerings-
l6sningar dér staden anser att det behovs, for att hantera boendeparkering pa allmén
plats, lingre besoksparkering och for att forbattra tillgingligheten till stadens
publika anldggningar. Bolaget ska dven utveckla och driva parkeringslésningar, for
bade bilar och cyklar, som frimjar nya resvanor.

Under varumérket Parkering Goteborg ansvarar Goteborgs Stads Parkering for
cirka 113 500 parkeringsplatser. Av dessa dger bolaget cirka 11 000 platser och pa
lika manga platser bedrivs parkeringsverksamhet pa arrenderad kommunal mark.
Pé néra 92 000 platser bedrivs parkering och 6vervakning pa uppdrag av i huvud-
sak kommunala bolag och forvaltningar.

Parkeringsmarknaden i Goteborg domineras av ett fatal aktorer, och bolaget
innehar en marknadsledande position.

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)

Sverige befinner sig fortfarande i en svag konjunktur och &ven om vissa prognoser
pekar mot en gradvis forbattring under 2026 ar aterhdmtningen oséker.
Konjunkturinstitutet och regeringen bedémer att inflationen fortsétter att ddmpas
och att ekonomin ror sig mot ett stabilare lige, men understryker samtidigt att
utvecklingen dr skor och beroende av bade internationella och inhemska faktorer.
Geopolitiska spanningar, ranteutvecklingen och forandringar i den globala efter-
fragan kan snabbt paverka forutséttningarna.

Péverkan pa bolagets verksamhet har hittills varit begransad, men en fortsatt svag
konjunktur medfor risker for minskad efterfragan, forsiktigare investeringsbeslut
och langre projektledtider. Bygg- och anldggningssektorn &r sirskilt kanslig for
konjunktursvéngningar, och &ven om réantor och inflation kan forvéntas sjunka
under 2026 kvarstér osikerhet kring aterhdmtning och risker som konkurser,
materialbrist och prissvingningar. Bolaget har under 2025 tagit upp lan for
planerade investeringar, men rénterisken bedéms som 1&g under perioden.

Till f6ljd av fortdtning av staden samt till foljd av stadens planerade halvering av
antalet bilar i centrala staden, kommer ytor som bolaget arrenderar av staden
successivt att forsvinna. Detta inkluderar bland annat ytor i evenemangsomradet
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(630 platser), P-hus Lorensberg (290 platser), P-Arken (400 platser) och
Johannesplatsen (140 platser). Forandringen kommer att paverka bolagets
ekonomi. Beroende om P-hus Heden (720 platser) far forldngt bygglov eller inte
kan dven detta sla mot bolagets ekonomi under perioden.

Under varumirket Parkering Goteborg kommer antalet kunder under perioden
utokas dé bolagen i Framtidenkoncernen, med tillhérande parkeringsytor,
successivt forvintas inkluderas. Detta kommer att 6ka antalet forvaltade platser
visentligt.

De storre byggprojekt som kommer att genomforas under perioden dr P-hus
Masthugget Vist, P-hus Gotaplatsen samt ombyggnation av Focusgallerian. Langre
fram réder osidkerhet kring vilka anldggningar bolaget ska bygga samt nir dessa
byggen ska starta.

Pa lang sikt (5-10 ar)

P4 langre sikt forvéntas bolaget {4 i uppdrag att bygga ett stort antal anldggningar i
olika lagen i Goteborg. Detta kommer att medfora en kad exponering for projekt-
relaterade risker likvél som rénterisker till foljd av en dkad belaning.

Bolagets ekonomi kommer att paverkas i takt med att lonsamma arrenderade ytor
forsvinner och ersétts av nya parkeringsanlaggningar. God l6nsamhet i nybyggna-
tionen dr avgorande for om bolaget langsiktigt kan ha ett fortsatt starkt kassaflode.

I takt med att priserna pa parkering okar forvéantas fler privata aktorer bli intresse-
rade av etablering i G6teborg vilket kommer att 6ka konkurrensen frén privata
alternativ. For att behalla radigheten 6ver parkering i Goteborg ar det avgorande att
bolaget langsiktigt kan vara ett konkurrenskraftigt och effektivt bolag pa
marknaden.

I 10-arsperspektivet kan staden komma att vilja omvandla ytterligare parkeringshus
till annan anvéndning. Det &r viktigt att bolaget, i samband med detta, ges mdjlig-
het att investera i nya anldggningar i den framtida innerstaden sé att bolagets
verksamhet inte successivt urlakas.

Effekter av omvarldsforandringar/forandrade
forutsattningar

Effekterna av de fordndrade forutsittningarna under de ndrmaste 10 aren kan
sammanfattas enligt foljande:

e En utdkning av Parkering Goteborg kommer att leda till 6kade resursbehov
internt, 6kade krav pa system och app samt fler tjanster. I takt med att
atagandet vixer maste bolaget sikerstélla 1onsamhet i alla delar av afféren.

e De fordndrade finansiella forutsattningarna kommer medfora successivt
okande skuldsittning med tillhdrande 6kande lanetak fran staden.

e Den osdkerhet som finns avseende kostnader for att bygga bedoms i
centrala l1igen kunna pareras med en flexibilitet i prisséttningen. [ mindre
centrala lagen, dir betalningsviljan for parkering &r lag, ir det svérare att
hantera stora fordndringar i kostnader under projektens gang.

e [ takt med att lonsamma arrenderade ytor forsvinner kommer bolagets
kassaflode, och ddrmed sjélvfinansieringsgrad, att férsdmras. Hur stor
effekten blir beror pé lonsamheten i nya anlédggningar.
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Bolagets forutsattningar att bedriva sin
verksamhet relativt andra jamforbara aktorer
pa marknaden

Bolaget har i stort goda forutsittningar att bedriva verksamhet pé affarsméssiga
villkor och i linje med privata konkurrenter samt andra kommunala parkerings-
aktdrer.

Staden stéller vissa krav som privata aktorer inte alltid behdver ta hénsyn till och
som kan péverka lonsamheten i anldggningarna. Detta géller till exempel hardare
hallbarhetskrav, krav pd cykelparkeringar och andra mobilitetstjénster utan extern
finansiering samt en stadenovergripande utbyggnad av elladdningsinfrastruktur.

Ekonomisk/finansiell analys

Ekonomisk/finansiell analys for jamforbara verksamheter

I jimforelse med tre utvalda aktorer, Malmo kommuns parkeringsaktiebolag,
Stockholm Stads Parkering AB och Apcoa Parking Sverige AB, star Goteborgs
Stads Parkering AB sig vil.

Benchmark 2024

80%
60%

40%

- .
0%
Soliditet Rorelsemarginal

B Géteborgs stads Parkering Stockholms Stads Parkerings Aktiebolag

Malmé kommuns parkeringsaktiebolag = APCOA Parking Sverige AB

Soliditet

Soliditeten ligger pa en hog niva 2024 men kommer att minska under 2025 till 61jd
av upplaning i samband med utbetalning av koncernbidrag och utdelning.

Den synliga soliditeten uppgick 2024 till ca 76% vilket vésentligt dverstiger solidi-
teten hos de Gvriga bolagen. Bolagets justerade soliditet med hénsyn tagen till
fastigheternas 6vervarden uppgick 2024 till 89% att jamforas med det 1
dgardirektivet angivna malet pa minst 50%.

Goteborgs Stads Parkerings hoga soliditet beror pa manga éars samlade vinster, lag
investeringsvolym och att inget 1&nebehov forelegat till skillnad fran Stockholm
Parkering och Parkering Malmo som haft betydligt fler och storre investeringar
genom aren.
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Rorelsemarginal

Under 2024 hade Goteborgs Stads Parkering en rorelsemarginal pa 24% och
ddarmed ndddes mélet med en rorelsemarginal 6ver 20%. Rorelsemarginalen ligger
pa en god niva i jamforelse med de 6vriga bolagen.

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

Goteborgs Stads Parkerings bedomning av den egna verksamhetens forméaga
att generera marknadsmiissig avkastning

Bolaget bedoms dven framdver kunna generera en marknadsmaéssig avkastning
som Gverstiger dgardirektivets krav och ligger 1 nivd med/dver jamforbara
kommunala och marknadsdrivna parkeringsaktorer. Bolagets geografiska ldgen,
prisstrategi och projektportfolj ger ssmmantaget forutséttningar for en fortsatt
stabil avkastning, dven vid dkad kapitalbindning och hogre riantekostnader. Bolaget
bedomer att utvecklingen av avkastningen sker utan att det samhéllsnyttiga upp-
draget paverkas negativt.

Bolaget kommer enligt nuvarande prognos att borja investera i hogre takt fran 2030
och framat. Prognosen ér till stor del beroende pé effektiviteten i stadsutvecklings-
projekten i staden. Givet nuvarande prognos kommer bade balansomslutning och
lan att 6ka till f6ljd av investeringarna. Samtidigt bedoms det finnas goda mojlig-
heter att bygga lonsamma anldggningar i centrala och halvcentrala ldgen i staden.
Detta, i kombination med fortsatta prishdjningar, gor att bolagets Ionsamhet
beddms kunna ligga kvar pa en fortsatt hog nivé trots 6kade réntekostnader och
avskrivningar.

Resultat efter finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

300 4

250 4
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Resultatutvecklingen har genom &ren varit stabil. 2022 genomfordes en fastighets-
forsdljning som resulterade i1 en realisationsvinst och ddrmed hogre resultat.
Nedskrivning i Skeppsbroprojektet innebar lagre vinst 2023.

Den tioériga prognosen visar pé stabila kassafloden och resultat trots de rédnte-
kostnader som uppstar till foljd av lan fran ar 2025.
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Utveckling rorelsemarginal
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Rorelsemarginalen bedoms fortsatt ligga pé en niva 6ver 20%. Prognosen bygger
pa en taxa som i centrala ldgen marknadsanpassas i viss utstrickning fram till ar
2029. Direfter &r priserna inflationsjusterade.

Det ér troligt att det tillkommer projekt under den senare delen av planperioden
som inte finns med i de uppréttade ekonomiska scenarierna och som kan komma
att paverka utvecklingen. Det kan dven uppsté nedskrivningsbehov som inte finns
med i planen, frimst i anldggningar utanfor centrala staden.

Planen baseras dven pé att marknadsméssiga parkeringskop dr mojliga for
tillstindsplatser i anldggningarna.

Utifran de antaganden som gjorts i prognosen ar det rimligt att anta att bolaget
kommer att kunna nd angivet mél om en rérelsemarginal som 6verstiger 20%.

Langfristiga skulder

Langfristiga skulder
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Givet de antaganden som investeringsplanen bygger pa kommer bolaget att behova
lana for att finansiera investeringarna fran ar 2025. Stora delar av kapitalbehovet
ticks dock fortsatt av bolagets kassaflode. Lanebehovet enligt prognos blir som
mest ca 1,4 mdkr.

I planen ligger ocksé tvé fastighetsforsiljningar till exploateringsférvaltningen
med. Dessa genererar ett positivt kassaflode om ca 45 mnkr. Lanebehovet baseras
pa att dessa affdarer genomfors.
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Planen baseras dven pa att marknadsmassiga parkeringskop ar mojliga for
tillstdndsplatser i anléggningarna.

For det fall koncernbidrag/utdelningar ska ldmnas i storre omfattning éven efter
2025 kommer l&nebehovet att bli hogre.

Utveckling soliditet

Soliditet
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— Synlig soliditet Justerad soliditet

Bolagets soliditet har sjunkit till foljd av utdelningen 2025. Under prognosperioden
forvéntas soliditeten sjunka ndgot som en naturlig konsekvens av flera storre
investeringar. Utover detta kan soliditeten paverkas av eventuella nedskrivningar.

I prognosen har inga nedskrivningar inkluderats, eftersom bolaget arbetar med pris-
sdttning for att parera kostnadsokningar. Det finns dock en risk att framtida anldagg-
ningar kan behdva skrivas ner, trots hogre priser, sérskilt for anldggningar utanfor
centrala staden. En ytterligare vikande konjunktur skulle kunna 6ka riskerna i
fastighetsinvesteringarna och dirmed dven marknadens avkastningskrav, vilket kan
leda till nedskrivningar i bade befintliga och nya anldggningar. Nedskrivningar
paverkar direkt bolagets soliditet.

Storre koncernbidrag/utdelningar dven efter 2025 skulle ocksa paverka bolagets
soliditet. Givet att bolaget inte ldmnar ytterligare storre utdelningar kommer det
egna kapitalet successivt vixa till foljd av 16nsamma investeringar och starkt kassa-
flode.

Utifran de antaganden som investeringsplanen bygger pa och en tergéng till 50% i
koncernbidrag enligt praxis, kommer den justerade soliditeten att sjunka till som
lagst 66% och ddrmed finns det fortsatta forutséattningar for bolaget att né det
angivna mélet om en justerad soliditet som uppgér till minst 50%.

Flerarsoversikt

Kommentarer/antaganden

Flerarsoversikten utgér fran prognosen per augusti 2025 som utgéngslédge for bade
resultat- och balansrdkning. Den ligger i linje med de rapporter och underlag som
presenterats, behandlats och beslutats i styrelsen, och dr dirmed samordnad med
Ovriga budgetunderlag och de 10-ariga scenarierna.
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Bolagsnamn/affarsomrade: Cognosnamn:
Goteborgs Stads Parkeringsaktiebolag B450

Rorelseintakter exkl jamforelsestorande poster
Reavinster/jamforelsestérande intakter
Summa Rorelseintdkter

Rorelsens kostnader exkl. jamférelsestdrande kostnader
Jamforelsestorande kostnader
Rorelseresultat fore av- och nedskrivning
Avskrivningar

Nedskrivningar

Rorelseresultat efter av- och nedskrivning
Finansnetto

RESULTAT FORE DISP OCH SKATTER

Nyinvesteringar
Reinvesteringar
Investeringsutgifter/ inkop (+)

Summa réntebarande skulder (lan)
Arlig forandring av rantebarande skulder (1an)
Sysselsatt kapital exklusive kassa (tkr)

Anlaggningstillgangar
Omsattningstillgdngar
Totala tillgangar

Eget kapital fore minoritet*
Avsattningar**
Rantebérande skulder

Ej rdntebédrande skulder
Eget kapital och skulder

*Inklusive eget kapitalandel av obeskattade reserver
**|nklusive 20,6% av obeskattade reserver

Nyckeltal (%)
Soliditet (synlig) (%)
Omséttningstillgéngar i relation till totalt kapital (%)

EBITDA - Investeringsutgifter (tkr)
Investeringsutgifter/EBITDA (ggr)
Egenfinansieringsgrad investeringar (%) (inv/skuldforandring)

Réntabilitet totalt kapital (%)
Réntabilitet sysselsatt kapital (exklusive kassa) (%)

EBITDA-marginal (%)
Rorelsemarginal (EBIT-marginal) (%)
Nettovinstmarginal (%)
Rénteteckningsgrad (ggr)

tkr
2025 2026 2027 2028 2029
702459 715924 758715 779605 811770
12000
702459 715924 770715 779 605 811770
-457 292 -473 252 -503 942 -501333 -513755
-17 300
245167 225372 266773 278272 298016
-63430 -63 766 -70993 -61725 -52 568
181737 161605 195780 216 547 245448
-6708 -12278 -11094 -7617 -8027
175029 149 327 184 685 208 930 237421
217021 169650 101059 68 000 392000
3870 4480 10000 10000 10000
220891 174130 111059 78 000 402 000
449 280 452001 315782 178 807 332478
2721 -136 219 -136 975 153671
1077420 1154804 1110928 1078418 1350798
1306813 1417177 1457242 1473517 1822949
147 565 135859 157 195 171103 188 098
1454378 1553035 1614438 1644620 2011047
628 140 702803 795 146 899611 1018321
449280 452001 315782 178 807 332478
376 958 398 231 503510 566 203 660 248
1454378 1553035 1614438 1644620 2011047
2026 2027 2028 2029
45,3% 49,3% 54,7% 50,6%
8,7% 9,7% 10,4% 9,4%
51242 155714 200272 -103 984
0,8 0,4 0,3 1,3
98% 223% 276% 62%
10,7% 12,4% 13,3% 13,4%
14,5% 17,3% 19,8% 20,2%
31,5% 34,6% 35,7% 36,7%
22,6% 25,4% 27,8% 30,2%
20,9% 24,0% 26,8% 29,2%
13,2 17,6 28,4 30,6
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