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Revisionsberittelse

Till bolagsstdmman i Sédra Alvstranden Utveckling AB, org.nr 556658-6805

Rapport om arsredovisningen

Vi har utfért en revision av rsredovisningen fér Sédra Alvstranden
Utveckling AB for rakenskapsaret 2025-01-01 — 2025-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden réttvisande
bild av Sédra Alvstranden Utveckling ABs finansiella stéllning per den 31
december 2025 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstdamman faststéaller resultatrékningen och
balansrakningen.

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och
god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs
narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till
Sédra Alvstranden Utveckling AB enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen uppréattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstallande direktéren ansvarar
aven for den interna kontroll som de bedémer &r nédvandig for att uppratta
en arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande
direktéren for bedémningen av bolagets férmaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nar sa &r tillampligt, om férhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen och verkstéllande direktéren avser att likvidera bolaget, upphdra
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot
av detta.

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om att arsredovisningen
som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, och att Iamna en revisionsberéttelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hog grad av
sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme och
har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Dessutom:

« identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
utformar och utfér granskningsatgarder bland annat utifran dessa riskel
och inhamtar revisionsbevis som &r tillréckliga och andamalsenliga for
att utg6ra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte upptécka en
vasentlig felaktighet till féljd av oegentligheter ar hogre an for en
vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldamnanden,
felaktig information eller asidoséattande av intern kontroll.

skaffar vi oss en forstéelse av den del av bolagets interna kontroll som
har betydelse for var revision for att utforma granskningsatgarder som
ar lampliga med hansyn till omstandigheterna, men inte fér att uttala
oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

utvarderar vi lAmpligheten i de redovisningsprinciper som anvands och
rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktérens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

drar vi en slutsats om I&mpligheten i att styrelsen och verkstallande
direktdren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om det finns nagon vasentlig osékerhetsfaktor som
avser sadana handelser eller férhallanden som kan leda till betydande
tvivel om bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den vasentliga osékerhetsfaktorn eller, om sadane
upplysningar &r otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till
datumet fér revisionsberéttelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhallanden gora att ett bolag inte langre kan fortsatta verksamheten.

utvarderar vi den Gvergripande presentationen, strukturen och innehalle
i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om arsredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och handelserna pa ett satt
som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Ut6ver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av
styrelsens och verkstéllande direktérens férvaltning av Sédra Alvstranden
Utveckling AB for rakenskapsaret 2025-01-01 — 2025-12-31 samt av
forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstéllande
direktoren ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i
férhallande till Sédra Alvstranden Utveckling AB enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland
annat en bedémning av om utdelningen &r férsvarlig med hansyn till de
krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa
storleken av bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets
angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortldpande bedéma
bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation ar
utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska
angelagenheter i Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Verkstéllande
direktdren ska skéta den I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer
och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nédvandiga for
att bolagets bokféring ska fullgéras i 6verensstémmelse med lag och for att
medelsforvaltningen ska skétas pa ett betryggande sétt.

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande
om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis fér att med en rimlig grad
av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstallande
direktoren i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

» pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sékerhet bedéma om férslaget &r férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hég grad av sakerhet, men ingen garanti for att en
revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning under
hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa revisioner
av rékenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors
baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana
atgarder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for verksamheten
och dar avsteg och 6vertradelser skulle ha sérskild betydelse fér bolagets
situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna atgarder och andra férhallanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust har vi
granskat om férslaget &r férenligt med aktiebolagslagen.

Goteborg den dag som framgar av var elektroniska signatur
Ernst & Young AB

Anders Linusson
Auktoriserad revisor
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktdren far harmed avge redogérelse for férvaltningen av Sédra Alvstranden
Utveckling AB for ar 2025.

AGARFORHALLANDEN

Sédra Alvstranden Utveckling AB &r ett helégt dotterbolag till Alvstranden Utveckling AB, org nr 556659-7117,
med séte i Géteborg. Alvstranden Utveckling AB &gs till 100% av Higab AB, org nr 556104-8587 som &r ett
helagt dotterbolag till Géteborgs Stadshus AB, org nr 556537-0888. Goteborgs Stadshus AB &gs till 100%

av Goéteborgs Stad, org nr 212000-1355.

KONCERNEN

Sédra Alvstranden Utveckling AB har inget dotterbolag kvar 2025-12-31. Alvstranden Gullbergsvass
likviderades 2025-12-04. Sédra Alvstranden Utveckling AB ingér i en koncern dar Alvstranden
Utveckling AB, org nr 556659-7117, uppréattar koncernredovisning.

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 Géthberg(M), suppleant

BOLAGETS VERKSAMHET

Kommunens andamal med agandet 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 fastighetségare, exploatér och byggherre utveckla, forvarva, forvalta, uppfora och avyttra
byggnader, fastigheter, tomtratter och arrenderatter i de omraden dar bolaget ar fastighetsagare.

Bolaget ska bidra till helhetssyn, god samverkan och ett effektivt samarbete med stadens namnder och 6vriga berérda
inom stadsutvecklingen. Verksamheten ska bedrivas utifran stadens 6vergripande planering och prioritering samt
ovriga malsattningar och styrande dokument.

Verksamheten ska ha ett langsiktigt forhallningssatt och vara ett verktyg for Géteborg i omstallningen till ett socialt och
ekologiskt hallbart samhalle. Bolaget ska tillhandahalla kompetens och anvénda metoder for att sékerstalla minimal
klimat-och miljopaverkan vid uppférande och forvaltning av byggnader och anlaggningar i sina markomraden.

Sédra Alvstranden Utveckling dger fastigheter pa& sédra sidan av Géta Alv i centrala Géteborg (Masthuggskajen,
Packhusplatsen och Skeppsbron).
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Affarsmodell

Bolagets kompetens inom mark-och fastighetsutveckling kombinerar affarslogik med verktyg inom
fastighetsforvaltning, fastighetsutveckling och fastighetstransaktioner i syfte att n& 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 méjliggor

for bolaget att genomféra sitt uppdrag enligt agardirektivet. Bolaget ska efterstrava att bolagets samlade ekonomiska

resultat for exploateringsfasen av bolagets stadsutvecklingsprojekt visar ett positivt resultat. Det l&ngsiktiga finansiella
malet ar att bolaget efter att uppdraget slutforts ska kunna pavisa ett positivt resultat.

Bolagets ekonomiska styrning ska balansera ekonomin och 6vrig verksamhet 6ver tid sa att nyttjandet av koncernens
insatser och tillgdngar 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 beddémer att verksamheten ar i linje med kommunens dndamal med &gandet av
bolaget och att bolaget har f6ljt de principer som framgar av §3 i bolagsordningen.

EKONOMISK UTVECKLING 2025

Hyresintakterna har dkat vasentligt, framst som en foljd av omférhandlade hyresavtal samt hogre arrendeintakter.
Avskrivningar, nedskrivningar och reverseringar ligger pa en lagre niva an féregaende ar, vilket framst forklaras av att
nedskrivningar genomférdes under féregaende ar. Realisationsresultatet hanfor sig huvudsakligen till upplésning av
avsattningar kopplade fill tidigare ars fastighetsavyttringar.

Under 2025 har bolaget avyttrat de sista byggnaderna, Kajskjul 8 och 81/2, till Higab AB samt en byggratt till Broods.
Ovriga rorelsekostnader avser i huvudsak avséttningar kopplade till pagaende entreprenadverksamhet. Resultatet
fran andelar i koncernféretag avser likvidationen av dotterbolaget Alvstranden Gullbergsvass AB.

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 Kommunfullméktige redovisningen av Alvstranden Utveckling AB:s, inklusive dotterbolag, avvecklingsplan
som ett led i fullgérandet av agardirektivets kapitel 2 § 7. Kommunfullméaktige bedémde darmed bolagets hemstallan
om godkannande av avvecklingsplanen som besvarad med hanvisning till stadsledningskontorets tjansteutlatande.
Rapportering kommer ske till kommunfullméaktige en gadng per mandatperiod for att halla planen aktuell, realistisk och
foljsam till stadens Ovriga 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 Alvstranden Gullbergsvass likviderats, vilket innebér att Sédra Alvstranden Utveckling AB inte langre
har nagra dotterbolag.

Bolaget har avyttrat de sista byggnaderna, Kajskjul 8 och 81/2, till Higab AB. Efter avyttringen ager bolaget endast
mark.
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Masthuggskajen

Masthuggskajen ar ett av Goteborgs hittills storsta stadsutvecklingsprojekt och genomférandet av detaljplanen har
pagatt sedan 2019. En del av omradet ar fardigstallt i form av fyra nya kontorshus, ett hotell, ett inflyttat bostadshus
samt forsta delen av Masthamnsgatan. Under éaret har Elof Hansson och Riksbyggen fortsatt sin byggnation av
kvarteret The Parkside med bostader, verksamhetslokaler och kontor. Masthugget Vast, som utvecklas av Higab,
Goteborgs Stads Parkering samt Idrotts-och foreningsforvaltningen, nadde full byggnadshojd under aret. Det blir ett
multifunktionellt hus med plats fér bland annat 700 bilar, cykelparkering, kontor, restaurang och en idrottshall. Ovriga
pagaende byggnationer ar Riksbyggens kvarter Brf Sydney, med en stérre matbutik i bottenvaningen och Framtiden
Byggutveckling som fér Poseidons rakning uppfér 126 hyreslagenheter.

Fastighetsutvecklaren Broods tilltradde under aret sin fastighet G5 — dar kontors-och kulturhuset Sonyas kommer
uppforas. Markarbeten har pabdrjats och bygglov beviljats. Markanvisning.se, som varje ar uppmarksammar
innovation och utveckling inom omréadet, tilldelade i bérjan av aret priset Arets markanvisning 2024 till Sédra
Alvstranden Utveckling AB for markanvisningen av G5.

Alvstranden Utveckling AB ansvarar for byggnation av underbyggnaden av allman plats medan Sédra Alvstranden
Utveckling AB ansvarar for underbyggnaden av kvartersmark, pa halvon i Géta alv. Utbyggnaden, som utfors
samordnat inom en byggherreorganisation med en entreprendr, har fortsatt under aret och ar nu i sitt slutskede med
pagaende slutbesiktningar. Allt eftersom de olika delarna blir godkanda sker 6verlamning till stadsmiljéférvaltningen
avseende underbyggnationen for allman platsmark/kajer respektive byggherrarna avseende kvartersmarken. Vid
arsskiftet var tre av fem huvuddelar slutbesiktigade och godkanda.

Detaljplanen for Masthuggskajen forutsatter ett underjordiskt parkeringsgarage (B2), som ska uppféras av Sodra
Alvstranden Utveckling AB. Fér genomforandet av garaget har en totalentreprenad upphandlats som omfattar
byggnation av garage samt grundlaggning inom B2-kvarteret. Halvons fardigstallande ar en forutsattning for
genomférandet av garaget. Produktionsstarten for B2-garaget ar i nulaget férskjuten till tredje kvartalet 2026.

Skeppsbron

I linje med affarsplanen har bolaget under 2025 tillsammans med exploateringsforvaltningen arbetat med att utreda
forutsattningarna for att avyttra bolagets fastighetsinnehav inom Skeppsbron till Goteborgs Stad. Parallellt har
stadsbyggnadsforvaltningen arbetat fram ett "férenklat stadsutvecklingsférslag” som efter beslut kommer ligga till
grund for arbetet med en ny detaljplan fér omradet.

Packhusplatsen

Goteborgs Stad har under aret arbetat fram ett stadsbyggnadsforslag for Packhusplatsen och under senhdsten tog
bolaget stallning till att g& med i kommande detaljplanarbete och har forberett en planansdkan dar bolaget énskar fa
bostéader planlagda pa Sédra Alvstranden Utvecklings mark

HALLBARHET

Sédra 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 for att minska
klimatpaverkan och mojliggor en enhetlig uppfdljning av bolagets klimatmal for nybyggnation.

Under aret har uppf6ljning genomforts av tillampningen av ramverket i markanvisningen av Sonyas kulturhus pa
Masthuggskajen som genomférdes 2024, samt vid projekteringen av B2-garaget. Upphandling av entreprenad for B2-
garaget har genomforts i enlighet med ramverkets klimatmal, med planerad byggstart 2026. Den vinnande
entreprendren har accepterat ett stravansmal om att reducera klimatpaverkan med 59 procent jamfort med projektets
baseline. Uppféljning av systemhandlingen fér Sonyas kulturhus visar att projektet uppnar den kravstallda
klimatreduktionen om 50 procent. Ramverket har &ven anvants som stdd vid utvardering av tidiga planeringsskeden i
flera projekt.

Masthuggskajens tredje hallbarhetsrapport fardigstalldes ocksa under aret. Rapporten visar att omradet har goda
forutsattningar att pa sikt utvecklas till en levande blandstad som stodjer ett hallbart vardagsliv. Samtidigt finns tydliga
utmaningar som klimatpaverkan fran byggskedet, samordning av logistikldsningar och risk att sociala och kulturella
ataganden inte prioriteras.

Bolaget har under 2025 fardigstallt en dvergripande klimatberédkning enligt Greenhouse Gas-protokollet som visar
fordelningen av utslapp mellan bolagets olika verksamhetsdelar dar Milj6- och klimatramverket tydliggér en
omstaliningsplan fér de mest betydande utslappsposterna.



Signature reference: 795a5ab7-05bb-44c7-91b2-7447eb7631d8

" 5(24)
Sodra Alvstranden Utveckling AB

Org nr 556658-6805

Tillstands- och anmélningspliktig verksamhet enligt miljobalken

Bolaget har tillstandspliktig vattenverksamhet. Tillstdnd har I1amnats i enlighet med 11 kap. i miljébalken och avser om-
och utbyggnad av en halvé pa Masthuggskajen.

Bolaget bedriver aven hamnverksamhet som ar tillstandspliktig enligt miljobalken. Tillstandet innebar att bolaget far
bedriva hamnverksamhet vid kajplatserna Skeppsbrokajen (kaj nr 12-18). Bolaget har &ven anmalningspliktig
verksamhet enligt férordning om miljéfarlig verksamhet och halsoskydd (SFS 1998:899) i samband med markarbeten i
fororenade massor.

VASENTLIGA EKONOMISKA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Alvstranden Utveckling AB och Sédra Alvstranden Utveckling AB har tecknat ett entreprenadavtal med Per Aarsleff
AJS for utbyggnad av underbyggnad for allman plats och kvartersmark pa halvon vid Masthuggskajen. Projektet har
pagatt sedan 2022 och grundlaggningen kommer att fardigstallas under 2026. Projektet har varit utmanande och det
finns risk for ekonomiska och juridiska tvister mellan de involverade parterna. Avseende en del av entreprenaden som
Sédra Alvstranden Utveckling AB har bestallt har bade Per Aarsleff A/S och Sédra Alvstranden Utveckling AB pakallat
overbesiktning som kommer att genomféras under 2026.

Fastighetsmarknaden paverkas framst av rantelaget och radande konjunktur. Férandringar i efterfragan pa
kommersiella fastigheter och byggratter paverkar férsaljningspriser vid fastighetstransaktioner, hyresintakter 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 kostnadséverskridanden, férseningar och
kvalitetsproblem. Detta foljs upp och hanteras genom planering, kontroll och uppféljning av projektbudgetar.
Ytterligare atgard ar den styrgrupp som inforts fér de storsta projekten.

Lagstiftning och regleringar, sdsom andrade miljokrav eller skatteregler kan ocksa paverka verksamheten. Bolaget
bevakar aktivt forandringar i lagstiftningen och anpassar verksamheten darefter. Vara fastigheter star infor 6kade krav
pa energieffektivitet och minskade klimatutslapp vilket kan innebara 6kade kostnader for anpassning eller renovering
for att mota nya standarder. Klimatférandringar som 6kad nederbdrd och 6versvamningsrisk kan ocksé paverka
fastigheternas langsiktiga varde och funktionalitet.

Fastigheternas varderingar baseras pa marknadens bedémning av framtida kassafléden och avkastningskrav. Vid
kraftiga forandringar i marknadsforutsattningar, sdsom stigande rantor eller minskad efterfragan, kan fastighetsvarden
komma att justeras nedat. Priset for byggratter varierar kraftigt under férandrade marknadsforutsattningar. Mark och
byggratter fungerar som optioner pa fastighetsmarknaden. Byggratter far varde nar marknadshyran ar hég och forlorar
varde nar den ar 1ag. Det beror pa att markvardet ar restvardet mellan den fardiga byggnadens véarde och
produktionskostnaden. Sma férandringar i marknadshyra kan leda till stora férandringar i markvardet. Hégkonjunktur
oOkar markvarde, medan lagkonjunktur minskar det. Ett byggrattsvarde styrs till stora delar av risk. Allteftersom
planprocessen fortskrider minskar risknivan. 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 storre 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 &r avhangigt infrastrukturinvesteringar eller pa annat satt paverkande
beslut som &nnu ej &r fattade blir risken storre da vardet, beroende pa asatt kalkylrénta, kan komma att paverkas
kraftigt om projektet forsenas. Detta ar svart att exakt kvantifiera, da det ar flera faktorer som spelar in i en
helhetsbeddmning. Vissa objekt kan ha en forhallandevis lag riskfaktor ur planmassigt perspektiv men samtidigt ligga
langt fram i tiden, vilket okar risken.

Flertalet av bolagets tidigare avyttrade byggratter ar forknippade med aterstdende dtaganden som &r ovissa avseende
belopp och tid vilket medfér att de redovisas som avsattningar i stallet for kort- eller 1angfristig skuld. Avsattningarna
utgor 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
resultatrakningen samma ar. | arsbokslutet 2025-12-31 uppgar avsattningarna till 530 mnkr avseende detaljplanen for
Masthuggskajen.
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Finansiell riskhantering

Riskhanteringen inom Goéteborgs Stad &r centraliserad och hanteras av stadens koncernbank, som fungerar som en
internbank for stadens bolag. Arbetet styrs av stadens finanspolicy och faststallda delegationsordning. Norra
Alvstranden Utveckling AB ar ett heldgt bolag inom Géteborgs Stad och omfattas darmed av den samordnade
finansverksamheten. Finansiering samt hantering av finansiella risker sasom upplaning, rantebindning och
refinansieringsrisk sker darfor centralt, vilket innebar att bolaget inte har nagon sjalvsténdig exponering mot
finansieringsrisker. Sammantaget medfoér detta att den finansiella risken ar vasentligt begransad jamfort med ett
fristdende bolag.

Rénterisk och derivat

Bolagets resultat paverkas dock av foérandringar i rantenivaer over tid i takt med att rantebindningar omférhandlas
inom stadens laneportfdlj. Givet bolagets kapitalintensiva verksamhet och langsiktiga &taganden kvarstar darmed
kanslighet for ett férsamrat rantelage. Bolaget foljer utvecklingen I6pande och rapporterar i enlighet med stadens krav
avseende finansiell uppféljning och riskrapportering. Stadens samordnade finansverksamhet innebar att ansvaret for
all upplaning och ranteriskhantering éverférs till stadens évergripande finansfunktion. Inom finansfunktionen har
bolaget sedan ett konto som ersatter lanereverser, och som rantebelastas med en arlig marknadsmassig ranta.

Valutarisk

Enligt fastslagen finansiell anvisning far koncernen ej ta nagra valutarisker.

Refinansierings- och likviditetsrisk

Refinansieringsrisken, det vill sdga mdéjligheten att teckna nya lan i takt med att befintliga forfaller, och likviditetsrisken
ar lag eftersom bolagets finansiering sker via Géteborgs Stads koncernbank.

FORVANTAD FRAMTIDA UTVECKLING

Den langsiktiga avvecklingsplanen, som beslutades 2024, ligger fast och vi har tagit flera steg i genomférandet. Vi har
tydligt gatt fran strategi till genomférande och arbetet sker i néra dialog med véara dgare och med de kommunala
aktorer som berdrs. Samverkan har starkts pa flera nivaer. Malet ar oférandrat: att vara ett valskott och
avvecklingsbart bolag nar agaren sa vill. Det innebar att vi fortsatter utveckla vara fastigheter och omraden med
ansvar, struktur och uthallighet, samtidigt som vi successivt forbereder for framtida éverlatelser. Bolaget forvantas
redovisa ett positivt resultat &ven under 2026. Avvecklingsplanen och den faststallda affarsplanen 2025-2028
fungerar som ett strategiskt ramverk i det pagéende och kommande arbetet och kompletteras med ett-ariga, operativa
verksamhetsplaner.

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

Under 2025 fattades beslut om att 6verlata de tva kvarvarande byggratterna for bostadsrattsandamal och lokaler pa
Masthuggskajen till Framtiden/Egnahemsbolaget. Overlatelseavtal planeras att tecknas under 2026 med tilltrade
2027. Efter sommaren 2026 planeras aven produktionsstart av B2-garaget pa Masthuggskajen.
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Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stéllning

Ekonomisk éversikt (tkr) 2025 2024 2023 2022
Hyresintakter 5650 3112 2692 1817
Driftsnetto -213 -4 054 -1 156 -3 952
Avkastning péa eget kapital % 7,3% Neg. Neg. Neg.
Balansomslutning 1301818 1528 965 1434 876 1 636 868
Soliditet % 36,2% 27,6% 33,1% 19,6%

Definitioner: se not 23

Forslag till disposition av foretagets vinst

Signature reference: 795a5ab7-05bb-44c7-91b2-7447eb7631d8

Till arsstdmmans forfogande star foljande medel (kr):

Balanserat resultat 421 398 670
Arets resultat -49 774 963
Summa 371623 707

Styrelsen foreslar att till férfogande staende vinstmedel disponeras enligt féljande:

Balanseras i ny rékning 371623 707
Summa 371623 707

Vad betréaffar resultat och stéllning i évrigt, hanvisas till efterfljande resultat- och balansrékningar
med tillhérande noter.
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Resultatrakning
Belopp i tkr Not 2025 2024
Hyresintakter 5 650 3112
5650 3112
Rérelsens kostnader
Driftskostnader -331 -339
Underhallskostnader -282 -530
Fastighetsskatt -2 281 -3 493
Arrende -6 -8
Uthyrning och fastighetsadministration -2 963 -2 796
Driftnetto -213 -4 054
Avskrivningar, nedskrivningar och reverseringar -645 -5 054
Bruttoresultat 3,4 -858 -9 108
Realisationsresultat salda fastigheter 87 445 -230 523
Resultat efter fastighetsforsaljningar 86 587 -239 631
Administration och férsaljning -10 796 -13 599
Ovriga rorelseintakter 296 399
Ovriga rérelsekostnader -57 366 -10 470
Rorelseresultat 3,4 18 721 -263 301
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar avyttring koncernféretag 5 5533 -
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 6 8 691 7410
Réantekostnader och liknande resultatposter 7 -261 -12
Resultat efter finansiella poster 32684 -255 903
Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag, erhallna - 336 060
Koncernbidrag, lamnade -82 906 -
Resultat fore skatt -50 222 80 157
Skatt p4 arets resultat 8 448 -14 984
Arets resultat -49 774 65173
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Balansrakning
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Belopp i tkr Not — 2025-12-31 2024-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar 10

Byggnader 9 - 2 945

Mark och markanlaggningar 11 82 337 85 626

Pagaende nyanlaggningar och férskott

avseende materiella anlaggningstillgangar 12 111 943 79 608
194 280 168 179

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 13 - 29 091

Uppskjuten skattefordran 15 8 —

Andra langfristiga fordringar 14 331412 670 800
331420 699 891

Summa anléggningstillgangar 525 700 868 070

Omsittningstillgangar

Varulager m m

Pagaende arbete for annans rakning 16 9 895 33 209

9 895 33 209

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 157 367 36 933

Fordringar hos Géteborgs Stadshuskoncern 184 442

Fordringar hos koncernforetag 17 261 392 579 094

Aktuell skattefordran 6 601 3363

Ovriga fordringar 14 340 403 7 854

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 276 —
766 223 627 686

Kassa och bank

Kassa och bank 17 - -

Summa omsittningstillgangar 776 118 660 895

SUMMA TILLGANGAR 1301818 1 528 965




Signature reference: 795a5ab7-05bb-44c7-91b2-7447eb7631d8

Sodra Alvstranden Utveckling AB
Org nr 556658-6805

Balansrakning

10 (24)

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

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 100 000 100 000
100 000 100 000

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 421 398 257 230

Arets resultat -49 774 65173
371624 322 403
471 624 422 403

Avsittningar

Uppskjuten skatteskuld 15 - 440

Ovriga avséttningar 18 529 761 1021153
529 761 1021593

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 133 287 39 051

Skulder till Goteborgs Stadshuskoncern 11 -

Skulder till Géteborgs Stad 141 487 33180

Ovriga skulder 19 252 8 657

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 19 6 396 4081
300 433 84 969

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1301818 1 528 965
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Aktie- Reserv- Fritt eget
2024-12-31 kapital fond kapital
Ingadende balans 2024-01-01 100 000 - 374 297
Utdelning -117 066
Arets resultat 65173
Eget kapital 2024-12-31 100 000 - 322 404

Aktie- Reserv- Fritt eget
2025-12-31 kapital fond kapital
Ingadende balans 2024-01-01 100 000 - 322 404
Utdelning -266 832
Erhéllina aktiedgartillskott 365 827
Arets resultat -49 774
Eget kapital 2025-12-31 100 000 - 371624

Aktiekapitalet bestar av 1 000

000 aktier a kvotvédrde om 100 kr



Signature reference: 795a5ab7-05bb-44c7-91b2-7447eb7631d8

" 12 (24)
Sodra Alvstranden Utveckling AB

Org nr 556658-6805

Noter
Belopp i tkr om inget annat anges

Not 1 Redovisningsprinciper

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

KLASSIFICERINGAR

Anlaggningstillgangar, langfristiga skulder och avsattningar bestar i allt vasentligt enbart av belopp som
foérvantas atervinnas eller betalas efter mer an tolv manader raknat fran balansdagen. Omsattningstillgangar
och kortfristiga skulder bestar i allt vasentligt enbart av belopp som forvantas 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 Géteborgs 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 koncernforetag i balansrakningen men
klassificeras som likvida medel i kassaflédesanalysen.

INTAKTER

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

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

Hyresintakter aviseras i forskott och periodisering av hyror sker sa att endast den del av hyran som beloper
pa perioden redovisas som intakt. | hyresintakter ingar tillagg sdsom utfakturerad fastighetsskatt och
varmekostnad.

Fastighetsforsaljningar redovisas i samband med att risker och formaner som forknippas med &ganderatten
overgar till kdparen.

Tjanste/entreprenaduppdrag till fast pris redovisas i enlighet med inkomstskattelagens bestdmmelser. Inkomster
och utgifter fran uppdrag till fast pris redovisas under uppdragets 16ptid som pagaende arbeten i balansrakningen
och resultredovisas forst da uppdraget slutférs.

LEASING

Ett finansiellt leasingavtal ar ett avtal enligt vilket de ekonomiska risker och fordelar som férknippas med agandet av
en tillgang i allt vasentligt dverfors fran leasegivaren till leasetagaren. Ovriga leasingavtal klassificeras som
operationella leasingavtal. Samtliga leasingavtal redovisas enligt reglerna for operationell leasing.

Leasegivare
Leasingintakter vid operationella leasingavtal intaktsfors linjart dver leasingperioden, savida inte ett annat systematiskt
satt battre aterspeglar hur de ekonomiska férdelar som hanférs till objektet minskar éver tiden.
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SKATT

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

Vardering av samtliga skattefordringar och skulder sker till nominellt belopp och gérs enligt skatteregler och
skattesatser som &r beslutade.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga temporara skillnader, dock inte for temporara skillnader som
harror fran forsta redovisningen av goodwill. Uppskjuten skattefordran redovisas for avdragsgilla temporéara skillnader
och for méjligheten att i framtiden anvanda skattemassiga underskottsavdrag. Varderingen baseras pa hur det
redovisade vardet for motsvarande tillgang eller skuld forvantas atervinnas respektive regleras. Beloppen baseras pa
de skattesatser och skatteregler som ar beslutade fére balansdagen 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 tillgénglig
information ar sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som ar forknippad med innehavet tillfaller
foretaget och att anskaffningsvardet for tillgangen kan beraknas pa ett tillforlitligt satt. | anskaffningsvardet
ingar férutom inkOpspriset aven utgifter som ar direkt hanforliga till forvarvet.

Pagaende ny- och ombyggnationer redovisas med hittills nedlagda kostnader.
Tillkommande utgifter
Tilkommande 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 bedémts vara vasentlig.
Dessa tillgdngar har darfor delats upp i komponenter vilka skrivs av separat.
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Avskrivningar

Avskrivning sker linjart dver tillgangens berdknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den férvantade
forbrukningen av tillgdngens framtida ekonomiska férdelar. Avskrivningen redovisas som kostnad i
resultatrékningen.

Byggnader 15-100 ar
Byggnader, hyresgastanpassningar 2-10 ar
Byggnadsinventarier 5-10 ar
Markanlaggningar 20-27 ar
Mark 0ar

Byggnaderna bestar av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder. Foljande huvudgrupper av komponenter
har identifierats och ligger till grund for avskrivningen pa byggnader:

- 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 vérderingstillfallet gors en individuell prévning av den aktuella fastigheten om nedskrivning ska géras. Ar
marknadsvardet hdgre an det bokforda vardet pa balansdagen gors motsvarande provning 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 jamférbara fastigheter och tomtratter. Uppgifter om ortspriser utgors av lagfarna kop 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 kassafléden jamte restvarde under kalkylperioden som oftast uppgar till tio ar. Antagandet avseende
de framtida kassaflédena 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 jamforelse 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 beddémda 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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Byggritternas varde

Byggratterna befinner sig i olika skeden av varderingsprocessen dar nagon enstaka byggratt har vunnit laga kraft med
bygglov och nagra objekt ar pa idéstadiet. Under planprocessen utvecklas markvardet stegvis

nar projekten konkretiseras och osakerhetsfaktorer 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 bostéder 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 stérre kan marknadsrisken anses vara. Utover
planrisk och marknadsrisk kan tidsfaktorn sagas utgora en risk. Vardet av en framtida intakt i form av foérsaljning av
byggratter maste diskonteras med en asatt kalkylranta for att ett nuvarde skall kunna erhallas. Ju langre fram i tiden
ett projekt ligger, desto osakrare ar det. Ar sedan projektet till viss del avhangigt infrastrukturinvesteringar, eller pa
annat satt paverkande beslut som annu ej ar fattade blir risken stérre da vardet, beroende pa asatt kalkylranta, kan
komma att paverkas kraftigt om projektet forsenas eller tidigarelaggs.

Varderingsrapporten ska ligga till grund for bokslut och d& maste marknadsvarden korrigeras pa antingen de asatta

marknadsvardena av forvaltningsfastigheterna 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 sékert utfall har Forum Fastighetsekonomi AB justerat kassaflodet pa

forvaltningsobjektsniva. Hur lang tid driftnettot fortiéper innan det asatts 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 transaktionstillféllet och paverka realisationsvinsten.
Nedanstaende illustration visar hur markvardet 6kar 6ver tid ju narmare bygglov marken befinner sig.

Markvéarde
Detaljplanearbete

<+

Oversiktsplanearbete
B

Planskede

Ramark Oversiktsplan Detaljplan Bygglov
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Borttagande fran balansrakningen

Det redovisade vardet for en materiell anlaggningstillgang tas bort fran balansrakningen vid utrangering

eller avyttring, eller nar inte nagra framtida ekonomiska férdelar vantas fran anvandning av tillgangen.

Den vinst eller férlust som uppkommer nar 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 anlaggningstillgadng tas bort fran balansrakningen redovisas i resultatrakningen som realisationsresultat
fran fastighetsforsaljning pa egen rad i resultatrakningen.

NEDSKRIVNINGAR - materiella anldaggningstillgangar 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, beréknas tillgangens atervinningsvarde.

Atervinningsvardet &r det hdgsta av verkligt varde med avdrag for forsaljningskostnader och nyttjandevarde. Vid
berdkning av nyttjandevardet berdknas nuvardet av de framtida kassafloden 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 beddomningar av pengars tidsvarde och de risker som avser tillgangen.

En tidigare nedskrivning aterférs endast om de skal som lag till grund for berakningen av atervinningsvardet vid den
senaste nedskrivningen har féréandrats. 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 tillgangar 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 balansrakningen nar féretaget blir part i instrumentets
avtalsmassiga villkor. En finansiell tillgang tas bort fran balansrékningen nar den avtalsenliga ratten

till kassaflodet fran tillgdngen har upphort eller reglerats. Detsamma galler nar de risker och férdelar som

ar forknippade med innehavet i allt vasentligt dverforts till annan part och féretaget inte Iangre har kontroll
over den finansiella tillgangen. En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nar den avtalade férpliktelsen
fullgjorts eller upphort.

Vardering av finansiella tillgangar
Finansiella tillgangar varderas vid forsta redovisningstillfallet till anskaffningsvarde, inklusive eventuella
transaktionsutgifter som ar direkt hanforliga till forvarvet av tillgangen.

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

Kundfordringar och évriga fordringar som utgdr omsattningstillgangar varderas individuellt till det belopp som
beraknas inflyta.

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

EVENTUALFORPLIKTELSER

En eventualforpliktelse redovisas vid en mojlig forpliktelse for vilken det aterstar att fa bekraftat om foretaget har en
befintlig forpliktelse som skulle kunna leda till ett utfléde av resurser. Alternativt finns en befintlig férpliktelse som inte
uppfyller kriterierna att redovisas som avsattning eller annan skuld i balansrakningen da det inte ar troligt att ett utflode
av resurser kommer att kravas for att reglera forpliktelsen eller da en tillracklig tillférlitig 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 féljd av
en intréffad handelse och det ar sannolikt att ett utfldéde av resurser kravs for att reglera forpliktelsen och
en tillférlitlig uppskattning av beloppet kan goéras.

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 resultatrékningen.
Det erhallna/lamnade koncernbidraget har paverkat foretagets aktuella skatt.

Aktieagartillskott som lamnas utan att emitterade aktier eller andra egetkapitalinstrument erhallits i
utbyte redovisas i balansrakningen som en 6kning av andelens redovisade varde.

Not 2 Uppskattningar och bedomningar

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

- Nedskrivningsprovning, not 10.
- Avsattningar, not 18.

Not 3 Anstillda, personalkostnader och arvoden till styrelse

All personal &r anstalld i Alvstranden Utveckling AB, dar samtliga personalkostnader bokfors.
Personalkostnaderna ingér i de darifran pa respektive bolag fordelade kostnaderna.

Revisionsarvodet bokférs i Alvstranden Utveckling AB och ingér i de dérifran pa respektive
bolag fordelade kostnaderna.

Signature reference: 795a5ab7-05bb-44c7-91b2-7447eb7631d8

Not 4 Operationell leasing
2025 2024
Leasingavtal dar foretaget ar leasegivare
Framtida minimileaseavgifter avseende icke
uppségningsbara operationella leasingavtal
Inom ett ar 2 265 465
Mellan ett och fem ar - 90
Senare an fem ar — —
2 265 555
Variabla avgifter som ingar i rakenskapsarets resultat 3 66

Leasingavtalen avser kontors- och industrilokaler samt markarrenden. Minimileaseavgifterna omfattar avtalad
bashyra. Variabla avgifter utgérs huvudsakligen av index (KPI) samt fastighetsskatt.
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Not 5 Resultat fran andelar avyttring koncernforetag
2025 2024
Realisationsresultat avyttrade koncernforetag 5533 -
5533 -
Not 6 Réanteintdkter och liknande resultatposter
2025 2024
Ranteintakter, koncernforetag 3599 4 670
Ranteintakter, dvriga 5092 2740
8 691 7410
Not 7 Rantekostnader och liknande resultatposter
2025 2024
Rantekostnader, koncernforetag -261 -12
-261 -12
Not 8 Skatt pa arets resultat
2025 2024
Uppskjuten skatt 448 -14 984
448 -14 984
Avstiamning av effektiv skatt
2025 2024
Procent Belopp Procent Belopp
Resultat fore skatt -50 222 80 157
Skatt enligt gallande skattesats for moderforetaget 20,6% 10346 20,6% -16 512
Ej avdragsgilla kostnader -23,2% 11634  0,0% 2
Ej skattepliktiga intakter 3,5% 1736 -1,9% 1530
Redovisad effektiv skatt 0,9% 448 18,7% -14 984
Not 9 Byggnader
2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bdrjan 5171 5171
Avyttringar och utrangeringar -5 171 —
- 5171
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -2 226 -1 991
Arets avskrivning -176 -235
Aterforda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 2402 —
- -2 226
Redovisat varde vid arets slut - 2945
Varav redovisat varde for forvaltningsfastigheter inkl byggratter - 2945
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Not 10 Upplysning om verkligt viarde pa forvaltningsfastigheter inkl. Byggratter

2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade vérden
Redovisat varde 80 502 86 267
Verkligt varde 186 822 112 497
Varav:
Forvaltningsfastigheter - 11 200
Byggratter 186 822 101 297

186 822 112 497

Foéretaget ager ett flertal byggratter som innehas for en for tillféllet obestamd 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. Intékter fran
forvaltningsfastigheter redovisas i enlighet med avsnittet intakter.

| begreppet férvaltningsfastigheter 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 Redovisningsprinciper. Se rubriken; Fastigheternas
varde.

Not 11 Mark och markanlaggningar
2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 92 698 83788
Nyanskaffningar 5 -
Avyttringar och utrangeringar -2 826 -4 575
Omklassificeringar — 13 485
89 877 92 698
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -7 072 -6 603
Arets avskrivning -468 -469
-7 540 -7 072
Redovisat varde vid arets slut 82 337 85 626
Varav redovisat varde for forvaltningsfastigheter inkl byggratter 80 502 83 322
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Not 12 Pagaende nyanldggningar och forskott
avseende materiella anldaggningstillgangar
2025-12-31 2024-12-31
Vid arets boérjan 79 608 164 536
Under aret nedlagda kostnader 481 757 167 769
Omklassificeringar -449 422 -237 848
Avyttringar och utrangeringar - -10 500
Arets nedskrivningar - -4 349
Redovisat varde vid arets slut 111 943 79 608
Not 13 Andelar i koncernforetag
2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets boérjan 29 091 29 091
Avyttring -29 091 -
Redovisat varde vid arets slut - 29 091
Spec av foretagets innehav av andelar i koncernféretag
2025-12-31 2024-12-31
Antal  Andel Redovisat Redovisat
Dotterféretag / Org nr/ Séte andelar i %) vérde vérde
Alvstranden Gullbergsvass AB, 556023-2646, Goteborg 200 000 100,0 - 29 091
- 29 091

i) Dotterféretaget Alvstranden Gullbergsvass AB, 556023-2646, likviderades per 2025-12-04.

Not 14 Andra langfristiga fordringar

Avser reversfordringar som bolaget har stallt ut till koparna av byggratter pa Masthuggskajen. Bolaget bedomer att
belopp kommer att vara férfallna inom fem ar. Omklassificering har skett om 339 mnkr fran langfristiga fordringar till

kortfristiga fordringar
Bolaget kommer inte att stalla ut flera reverser vid fastighetsférsaljningar.
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Not 15 Uppskjuten skatt
2025-12-31 Redovisat Skatteméssigt Temporér
vérde vérde skillnad
Viésentliga temporéra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda 82 339 82 377 -38
och skattemassiga varde — — —
82 339 82 377 -38
2025-12-31 Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran Skatteskuld Netto
Vésentliga temporéra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokforda
och skatteméassiga varde (20,6%) 8 — 8
Uppskjuten skattefordran/skuld 8 - 8
2024-12-31 Redovisat Skattemdéssigt Temporéar
vérde vérde skillnad
Vésentliga temporéra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda
och skatteméssiga varde 88 573 86 434 2139
88 573 86 434 2139
2024-12-31 Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran Skatteskuld Netto
Vésentliga temporéra skillnader
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda
och skattemassiga varde (20,6%) - 440 440
Skattemassigt underskottsavdrag - - -
Uppskjuten skattefordran/skuld - 440 440
Kuvittning - -
Uppskjuten skattefordran/skuld (netto) - 440 440
Not 16 Pagaende arbete for annans rakning
2025-12-31 2024-12-31
Fakturerade belopp -659 452 -299 514
Upparbetade kostnader 669 347 332723
Redovisat varde vid arets slut 9895 33 209

Not 17 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 -15 802 tkr

(244 115 tkr) och klassificeras som koncernmellanhavanden i balansrakningen.
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Not 18 Ovriga avsittningar

Framtida ataganden vid fastighetsférséljningar 2025-12-31 2024-12-31
Redovisat virde vid arets borjan 1008 153 780 510
Avsattningar som gjorts under aret’ 47 489 483 467
Belopp som tagits i ansprak under aret -461 881 -255 824
Outnyttjade belopp som har aterforts under aret -128 000 -
Redovisat virde vid arets slut 465 761 1008 153

1) Inkl kningar av befintliga avsattningar.

Sédra Alvstranden Utveckling AB har avyttrat byggratter under &ren 2019-2025 pa Masthuggskajen. Avsattningen ska
finansiera genomférandet av detaljplanens infrastruktur. Ytterligare forsaljning av byggratter kommer att ske i
Masthuggskajen under kommande ar och avsattningen kommer att 6ka i takt med genomférda férsaljningar.

Genomforandetiden i Masthuggskajen forvantas paga till och med ar 2031.

Avséttning Entreprenadverksamheten 2025-12-31 2024-12-31
Redovisat varde vid arets borjan 13 000 13 000
Avsattningar som gjorts under aret’ 51 000 -
Belopp som tagits i ansprak under aret - -
Outnyttjade belopp som har aterforts under aret — —
Redovisat varde vid arets slut 64 000 13 000
1) Inkl 6kningar av befintliga avsattningar.
Entreprenadverksamheten avser genomférande av pagaende detaljplaner.

2025-12-31 2024-12-31
Totala ovriga avsattningar vid arets slut 529 761 1021153
Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

2025-12-31 2024-12-31
Forutbetalda hyresintakter 620 661
Upplupen fastighetsskatt 5 646 3 363
Ovriga poster 130 57

6 396 4081

Not 20 Stillda sékerheter och eventualforpliktelser

2025-12-31 2024-12-31
Stéllda sakerheter Inga Inga
Eventualférpliktelser
Garantiataganden, Higab AB 6 625 -

6 625 -
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23 (24)

Sédra Alvstranden Utveckling AB &r ett heldgt dotterbolag till Alvstranden Utveckling AB,
org nr 556659-7117, med séte i Goteborg. Alvstranden Utveckling AB &gs till 100% av Higab AB,
org nr 556104-8587.

Not 22 Upplysningar om nérstaende

Transaktioner mellan foretaget och dess narstaende har skett pd marknadsmassiga grunder.

Inkép och férséljning inom koncernen

Av foretagets totala inkdp och forsaljning matt i kronor avser 12,7% (32,9%) av inkdpen och 15,4% (1,4%) av

forsaljningen andra koncernféretag.

Av foretagets totala inkdp och forsaljning méatt i kronor avser 0,3% (0,2%) av inkdpen och 12,0% (13,2%) av

forsaljningen andra foretag inom Goteborgs Stad samt Goteborgs Stadshuskoncern.

Not 23 Nyckeltalsdefinitioner

Balansomslutning: Totala tillgangar

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

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

Not 24 Vasentliga hdandelser efter balansdagen

Inga vasentliga handelser, utdver den ordinarie verksamheten, har intraffat efter rakenskapsarets utgang fram till

undertecknande av arsredovisningen.
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Not 25 Forslag till disposition av foretagets vinst

Till &rsstdmmans férfogande star féljande medel (kr):

Balanserat resultat 421 398 670
Arets resultat -49 774 963
Summa 371623 707

Styrelsen foreslar att till forfogande stadende vinstmedel disponeras enligt foljande:

Balanseras i ny rakning 371623 707
Summa 371623 707

Arsredovisningen beslutades pa styrelsesammantride 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 lamnats den dag som framgar av elektronisk signatur

Sven R. Andersson Amandus Carlenfors
Lekmannarevisor utsedd av kommunfullmdktige i Lekmannarevisor utsedd av kommunfullmdktige i
Goteborgs kommun Géteborgs kommun
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BankID refno: 019¢5376-cdc0-7b8b-a887-4f055e593d5e
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Signed by: ERIK DANIEL LIDBERG
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Vice ordférande: Erik Lidberg

Signed by: HANS GUNNAR ARBY

Date: 2026-02-06 12:17:13
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Ledamot: Hans Arby

Signed by: Mikael Dolietis
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