DIARIEFORD ALVSTRANDEN

datum 2(2-2016, UTVECKLING
nr C>f:l§%{'Tq G
Nr 1/2016

Protokoll fort vid styrelsesammantrade i Sédra Alvstranden Utveckling AB 2016-02-12

Naérvarande ledamoéter

Mattias Jonsson, ordforande

Magnus Nylander

Hakan Hallengren, tjénstgorande for Joakim Larsson
Lennart Duell

Hanna Alexandersson

Ej nédrvarande ledamot
Joakim Larsson

Nirvarande suppleant
Martin Hellstrom
Babak Khosravi

Ovriga nirvarande
Lena Andersson, vd

Marika Ogrelius, vice vd

Mi Mathiesen, ekonomichef, §§ 1—7

Glenn Johannesson, adjungerad personalrepresentant Unionen
Joel Fingal, adjungerad personalrepresentant Saco

Bror Frid, auktoriserad revisor PwC, §§ 1—7

Hans Aronsson, lekmannarevisor Stadsrevisionen, §§ 1—7
Sven R Andersson, lekmannarevisor Stadsrevisionen, §§ 1—7
Stefan Elmgren-Warberg, sakkunnigt bitréde Stadsrevisionen, §§ 1—7
Magnus Green, sakkunnigt bitrdde Stadsrevisionen, §§ 1—7
Helena Wingbro Agren, vd-assistent

Helena Fagertun, arkivarie

Martin Blixt, chef Stadsutveckling, §§ 14—15

Ulrika Palmblad Gro6n, chef Fastighetsutveckling, §§ 10—15

ProtokollfSrare
Birgitta Palmgren

§ 1 Métets 6ppnande

Oppnades sammantridet av ordforanden.

§ 2 Faststéllande av dagordning
Faststilldes foredragningslista enligt BILAGA A.
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§ 3 Utseende av justerare

Utsdgs Magnus Nylander att jimte ordféranden justera protokollet.

§ 4 Fraga om jav
Styrelsen beslutade att

e jdv inte foreligger for nagon av féredragningslistans punkter.

§ 5 Foregaende protokoll
Genomgicks och beslutades protokoll fran

e styrelsesammantride 2015-11-27 i S6dra Alvstranden Utveckling AB.

§ 6 Arsredovisning per 2015-12-31 fér Sédra Alvstranden Utveckling AB

Genomgick Mi Mathiesen bokslut fr perioden januari-december 2015 for S6dra Alvstranden
Utveckling AB enligt underlag presenterat i BILAGA 1 till STYRELSEHANDLING 8.

Beslutade styrelsen att

e godkinna bokslut for Sédra Alvstranden Utveckling AB avseende helaret 2015
e avge arsredovisning for 2015 enligt for bolaget utarbetat forslag samt foreslar for arsstimman i
bolaget att i ny rdkning verfora de medel som stér till stimmans férfogande.

Informerade Mi Mathiesen om den dialog som pdgr med Skatteverket angéende avyttringen av
byggritter i Orgryte Torp och dér Skatteverket har &sikter pa hur vi redovisat intékterna. Om
Skatteverket far ritt i diskussionerna far Alvstranden betala ytterligare 2 mnkr plus skattetilligg.

Styrelsen beslutade att

e ge Mi Mathiesen i uppdrag att vid kommande méte aterkomma med rapport rorande fragans
vidare utveckling.

§ 7 Auktoriserade revisorns och lekmannarevisorernas granskningsrapporter
Genomgick Bror Frid revisionsnoteringar 2015 enligt BILAGA B till detta protokoll.

Genomgick Hans Aronsson, Sven R Andersson och Stefan Elmgren-Warberg lekmannarevisorernas
granskningsredogorelse for Alvstranden Utveckling AB inklusive dotterbolag enligt BILAGA C till
detta protokoll.

Revisionsnoteringarna samt Granskningsredogérelsen antecknades.
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§ 8 Utseende av agarrepresentant till arsstdmma i dotter- och dotterdotterbolag

Genomgick vd drendet angéende utseende av dgarrepresentant enligt underlag presenterat i
STYRELSEHANDLING 14 inklusive BILAGA 1.

Beslutade styrelsen att
e utse ordforande Mattias Jonsson och vice ordférande Magnus Nylander att var for sig vara
dgarrepresentant vid arsstimma i Sodra Alvstranden Utveckling AB:s dotterbolag.
§ 9 Forslag pa datum for ytterligare styrelseméte

Redovisade vd forslaget om att ett extra styrelseméte ska avhallas i Alvstranden Utveckling AB enligt
underlag presenterat i STYRELSEHANDLING 25.

Beslutade styrelsen att
» ett extra styrelseméte i Alvstranden Utveckling AB ska héllas 21 mars 2016 kl 13.00 i
bolagets lokaler pa Lindholmsallén 10
e ett extra presidieméte infor styrelseméte 21 mars ska hallas 7 mars 2016 ki 14.00 i bolagets
lokaler pa Lindholmsallén 10.
§ 10 Markanvisningar 2016

Redovisade Ulrika Palmblad Gr66n om Markanvisningar 2016 enligt underlag presenterat i
STYRELSEHANDLING 26 inklusive BILAGA D. Bilagan har ldmnats till fastighetsnimnden.

Styrelsen forklarade sig dérefter n6jda med informationen.

§ 11 Framtida inriktning fér bolag inom Géteborgs Stad — Lokaler

Redovisade vd om #rendet enligt underlag presenterat i STYRELSEHANDLING 27. Arendet
bordlades till 2016-03-02 vid kommunstyrelsens méte 2016-02-10.

Styrelsen forklarade sig dédrefter ndjda med informationen.
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§ 12 Remissvar pa motion om andrade parkeringstal fér Centrala Alvstaden och
Masthuggskajen

Redovisade vd om drendet enligt underlag presenterat i STYRELSEHANDLING 28 inklusive
BILAGA 1 och BILAGA 2.

Styrelsen noterade att rutin for hanteringen av yttrande och remissvar finns vid bolaget och att rutinen
foljs. Annan ordning far tas upp i annan process.

Vice ordférande fogar till protokollet att remissvaret ska innehalla att frigan inte har
styrelsebehandlats.

Styrelsen forklarade sig direfter néjda med informationen.

§ 13 VD:s rapport

Rapporterade vd om koncernens och bolagens verksamhet, varvid hon hinforde sig till
STYRELSEHANDLING 29 inklusive BILAGA 1-3.

Foljande antecknades:
e Information till styrelsen:
Vd informerade om att 16pande information skickas via mail och att téit kontakt halls med

presidiet. Andra 6nskemal fran styrelsen limnas till vd eller vice vd.

o Skeppsbron:
Vd informerade om att grundlig redovisning av projektet sker vid nésta mote.

Styrelsen godkénde dérefter innehallet i vd:s rapport.

§ 14 Aktuell status i projekten

Redogjorde Martin Blixt for aktuell status i projekten enligt underlag redovisat i BILAGA 1 till
STYRELSEHANDLING 30 samt BILAGA E till detta protokoll

Styrelsen forklarade sig dédrefter ndjda med informationen, gratulerade Martin Blixt till hans nya tjéinst
och tackade for det stora engagemang och intresse han visat for bolagets arbete.
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§ 15 Ovriga fragor

Rapportering till staden )
Vd informerade om att rapportering kommer att géras till kommunstyrelsen betriffande Alvstaden och
till kommunstyrelsens arbetsutskott betriffande varvet.

Utformning av protokoll
Ordforande uppmanade styrelsen att komma med forslag pa utformningen av styrelseprotokollen.

Arsstimmor i Lokalklustret 2016-03-04
Inbjudan delades ut och anmélan om deltagande lémnas till birgitta.palmgren@alvstranden.goteborg.se
senast 2016-02-26.

Ordforanden forklarade dérefter motet, som pagatt klockan 13.00—17.15 med paus 14.30-14.45,
avslutat.

Nista styrelsesammantride dger rum mandagen den 21 mars klockan 13.00 i bolagets lokaler,
Lindholmsallén 10.

Vid protokollet

Bt
Birgitta Paln ,

Justeras:
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Bilaga A
Alvstranden Utveckling AB =
Norra Alvstranden Utveckling AB

Sodra Alvstranden Utveckling AB

Styrelsesammantrade ALVSTRAN DEN
2016-02-12 UTVECKLING

ETT BOLAG | GOTEBORGS STAD

Foéredragningslista

1. Mabtets 6ppnande Ordftrande

2. Faststéllande av dagordning Ordftrande

3. Utseende av justerare att jimte ordfSrande justera Ordfbrande
dagens protokoll

4. Fréga om jév foreligger pa ndgon av Ordftrande

foredragningslistans punkter

5. a Abvstranden Ordf6rande
Protokoll frén styrelseméte i Alvstranden
Utveckling AB 2015-11-27

b. Norra Alvstranden
Protokoll fran styrelsemdte i Norra Alvstranden
Utveckling AB 2015-11-27

c. Sédra Alvstranden
Protokoll fran styrelseméte Sodra Alvstranden
Utveckling AB 2015-11-27

6. Beslutsdrende Alvstranden Chef Ekonomi/Finans
Arsredovisning per 2015-12-31 for Alvstranden
Utveckling AB samt styrelsens forslag till
arsstdimman avseende vinstdisposition

7. Beslutsdrende Norra Alvstranden Chef Ekonomi/Finans
Arsredovisning per 2015-12-31 for Norra
Alvstranden Utveckling AB samt styrelsens forslag
till &rsstimman avseende vinstdisposition

8. Beslutsdrende Sodra Alvstranden Chef Ekonomi/Finans
Arsredovisning per 2015-12-31 for Sodra
Alvstranden Utveckling AB samt styrelsens forslag
till &rsstimman avseende vinstdisposition

9. Beslutsdrende Alvstranden VD
Arsrapport 2015 for Alvstranden Utveckling AB

10. Informationsdrende Alvstranden Revisorerna
Auktoriserade revisorns och lekmannarevisorernas
granskningsrapporter avseende 2015

11. Informationsdrende Alvstranden Vice VD
Handlingsplan med anledning av stadsrevisionens
granskningsredogorelse 2015

Alvstranden Utveckling AB / Telefonvéxel: 031-368 96 00
Besdksadress: Lindholmsallén 10 / Postadress: Box 8003, 402 77 Goteborg / www.alvstranden.com



Alvstranden Utveckling AB

Norra Alvstranden Utveckling AB
Sédra Alvstranden Utveckling AB
Styrelsesammantrade
2016-02-12

12. Informationsdrende Alvstranden

Riskanalys och internkontrollplan, slutrapportering
2015

13. Informationsirende Alvstranden

Styrkort och verksamhetsplan, slutrapportering
2015

14. Beslutscirende Norra Alvstranden och Sodra
Abvstranden

Utseende av dgarrepresentant till rsstimma i
dotterbolag och i intressebolag

15. Informationsdrende Norra Alvstranden
Direktanvisning Kyrka Frihamnen

16. Beslutsdrende Norra Alvstranden

Investering Lindholmshamnen

17. Beslutsdrende Norra Alvstranden
Investering Badkultur Platsbyggnad Frihamnen

18. Beslutsdrende Norra Alvstranden

Investering Urban Basics Platsbyggnad Frihamnen

19. Beslutsirende Norra Alvstranden

Direktanvisning Specialistsjukhus Frihamnen

20. Beslutsirende Norra Alvstranden

Direktanvisning Lotten S i Kvilleb#icken

21. Beslutsirende Norra Alvstranden

Direktanvisning kyrka Frihamnen

Utskning-av-budget-for-Rirdigstilande-av-riyter
23. Beslutsdrende Norra Alvstranden

Ombyggnation Santos

24. Beslutsirende Norra Alvstranden
Takomléggning Lundbystrandshallen

25. Beslutsdrende Alvstranden, Norra Alvstranden och
Sédra Alvstranden
Forslag pa datum for ytterligare styrelseméote

ALVSTRANDEN
UTVECKLING

ETT BOLAG | GOTEBORGS STAD

Arkivarie

Vice VD

Ordforande

VD
Chef Stadsutveckling
Chef

Fastighetsutveckling

Chef
Fastighetsutveckling
VD

vD

VD

UTGAR

Chef Fastighet

Chef Fastighet

VD

Alvstranden Utveckling AB / Telefonvéxel: 031-368 96 00
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Alvstranden Utveckling AB

Norra Alvstranden Utveckling AB
Sédra Alvstranden Utveckling AB
Styrelsesammantrade

2016-02-12

26.

27.

28.

29.

30.

31.

32.

33.

Informationsdrende Norra Alvstranden och Sodra
Abvstranden

Markanvisningar 2016

Informationsdrende Alvstranden, Norra
Alvstranden och Sédra Alvstranden

Forslag om framtida inriktning for bolag inom
Goteborgs Stad — Lokaler

Informationsdrende Sédra Alvstranden

Remissvar pa motion om att &ndra parkeringstalen
for Alvstaden och Masthuggskajen

Informationsdrende Alvstranden, Norra
Alvstranden och Sédra Alvstranden

VD:s rapport

Informationsdrende Norra Alvstranden och Sodra
Alvstranden

Aktuell status i projekten

Informationsdrende Norra Alvstranden

Tempordra bostéder

Informationsdrende Norra Alvstranden

Lindholmshamnen Bottenvaningar

Ovriga fragor

ALVSTRANDEN
UTVECKLING

ETT BOLAG | GOTEBORGS STAD

Chef
Fastighetsutveckling

VD

VD

VD

Chef Stadsutveckling

Chef
Fastighetsutveckling

Chef Stadsutveckling

Ordftrande
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Besdksadress: Lindholmsallén 10 / Postadress: Box 8003, 402 77 Géteborg / www.alvstranden.com






2016-02-16

Bilaga ¢

Auktoriserade revisorns
granskningsrapport avseende 2015

PwC

{www pwe se

Alvstranden Utveckling AB
(koncernen)
Revisionsrapportering 2015

Arsbokslut

Stvrelsemole
12 februari 2016




Alvstranden Utveckling AB
Introduktion

Innehall
. Revisionsprocess 2015
. Fokusomraden

. Bokslutsfrigor — redovisning & revision

S W N

. Sammanstillning av justerade & €] justerade felaktigheter

Utveckling AB 2015

12 februari 2016
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Revisionsprocess 2015

Kommentar

Avvikelserapport till PwC (Higab) EY (Stadshus)

Aktivitetsplan
April Oversiktlig Granskning 31/3 - Kvartal 1
Maj Planeringsméte Stadsrevisionen R
Juni : Planeringsméte EY och Stadsrevisionen
Sept Oversiktlig Granskning 31/8 - Tertial 2

och finansiell revision

Syfte att sikerstélla insyn och samordning verksamhetsrevision

Riskanalys och revisionsplan rapporterad till EY i maj

Avvikelserapport till EY (koncern)

Early Warning /Forvaltningsrevision/Intern

1dec Kontroll Ligesrapport till foretagsledning & EY
— A —

25 jan Slutrevision /m&te med foretagsledning Arbetsmdte - Avvikelserapport till Stadsrevisionen 6 februari

4 feb Rapportering EY Avvikelserapport, Revisionsrapportering

12 feb Styrelsemdte moderbolaget Revisionsberéttelse

16 feb Mote Revisorsgruppen
A Utveckling AB 2015 12 februari 2016
PwWC

2016-02-16
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Alvstranden Utvecklings AB — koncernen

Folkusomraden

Fokusomride

Granskningsinsats

Iakttagelser & slutsats

heted . de riakh

Bolagsstyrning — verk

ing och intern kontroll

bolagsstyrning och efterlevnad av
dgardirektiv 4r av stor betydelse for
Alvstranden koncernen som kommunala
bolag.

Intern kontroll i system och processer
sikerstiller vidare kvaliteti finansiell
rapportering.

Ultveckling AB 2015

“Kontrollm' '6,;yste;n och struktur for ~ Vr granskning oTnfartar uppfoljning

av styrande dokument, policys samt
riskanalys och internkontrollplan
inom ramen for vir
forvaltningsrevision.

Vi bedomer visentliga processer och
rutiner i bolagen samt testar
kontrolleri relevanta delar f6r
revisionen.

Se sammanfattning Early Warning
nedan.

12 februarn 2016
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Alvstranden Utveckling AB — koncernen

Fokusomraden

Fokusomride

Granskningsinsats

Lakttagelser & slutsats

Koncernen tecknar lopande avtal om
forséljning och kop av fastigheter.
Avtalen #r ofta komplexa och
svértolkade ur ett
redovisningsperspektiv. Risken for fel
iredovisningen beddms darfor som
hdg.

Koncernen har betydande
avsittningar for taganden avseende
genomforda fastighetsaffarer.
Avsittningarna ir svirbedomda.

Fastighetsutveckling

Nytecknade vésentliga avtal for
verksamheten granskas. Eventuella
effekter pd redovisningen analyseras.
Rutin for avtalshantering kommer att

bedémas.

Storre avsattningar kommer att
granskas i samband med granskning
av bokslut.

Ingen visentlig notering.

Se kommentar nedan.

Koncernen hari
fastighetsforvaltningen pagiende
projekt till betydande belopp.
Grinsdragningen mellan investering
och underhéll &r svrbedomt. Risk
{Raasdiardeiakiig Kmificaring.2015

PwWC

Rutinen for redovisning av pigiende
projekt kammer att bedomas. Vidare
kommer stickprov pd enskilda projekt
att genomforas.

Ingen vésentlig notering.

Se dven kommentar nedan.

12 februari 2016
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Alvstranden Utveckling AB — koncernen

Fokusomraden

Fokusomride

Gransknin,

Fastighetsviirdering

Iakttagelser & slutsats

Koncernens mest vdsentliga post i
balansrakningen &r materiella
anlaggningstiligéngar.

Virdet pd tillgingarna i form av
fastigheter, byggritter och mark

A Utveckling AB 2015
PwC

provas i samband med &rsbokslut.

Tar del av externa virderingar for att
sikerstélla att materiella
anldggningstillgingar inte dr fér hogt
varderade,

Om egna virderingar gors méste de
parametrar och berdkningsmodeller
som anvénds utvirderas.

Se kommentar nedan.

12 februari 2018
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Alvstranden Utveckling AB — koncernen

Fokusomrdaden

Fokusomride

Inkomstskatt
Uppskjuten skatt i dvervdarden
Lageraktier
Omsittningsfastigheter
Paketering vid forsiljning

Mervirdesskatt

»  Momspliktig verksamhet
»  Momsregistring fastigheter

A Utveckiing AB 2015

Granskningsinsats

Skatter och moms
Foratt sakerstallaen fullstandiy. g 0

forstéelse f6r de speciella skattefrdgor
som foreligger i koncernens olika
verksamheter och utvirdera den
interna hanteringen av dessa fragor
har vi till uppdraget kopplat
skattespecialist.

Iakttagelser & slut:

Se kommentar nedan.

Vér granskning omfattar bedomning
och stickprov i rutiner for
momshantering samt uppfoljning och
bedémning av underlag for
skatteberdkning och redovisning.

Ingen visentlig notering. Bolaget har
bestallt en extra granskning av PwC
fér momshantering.

12 februari 2016
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Alvstranden Utveckling AB — koncernen
Early Warning — intern kontroll

Notering

Intiiktsrutin/Hyresavisering
Vid genomgéing av rutinen for
intdkterna/hyresaviseringar har
noteringar gjorts avseende;

» Uppldgg av nya hyreskontrakt

» Behorigheter i LEB

Rekommendalion

Ligg in krav pd att attest ska utforas
vid uppligg av nya
kontrakt/fordndring.

Ligg upp regelbundna genomgéngar

Bolagets kommentar

Early Warning — Ligesrapport — Intern kontroll

Systemnstod for detta saknas. Bolaget
arbetar fram en ny rutin for detta.

Frigan ér vidarebefordrad till
Fastighetsavdelningen som ar

korrekt behdrighet.
» Kreditering av hyresfakturor

efterfoljs

Inképsprocess

Hantering av behdrigheter
(attestregler) i Palett utfors aven
anstélld och skall ske utifrin
attestordning.

Rutinen idag &r uppbyggd sé att ingen
annan person kontrollerar de
@ndringar som gérs avseende
drehdamigheseiting AB 2015
L ——— e

av IT-ansvariga s att anstéllda skaha  gystemigare till LEB.

Se Gver rutinerna, s att policyn

Infor en rutin dér det krivs attest av
en annan person dn den som
registrerar behrigheten.

Ta ut en logglista ver behdrigheter
som attesteras av Gverordnad chef.

Skriftlig rutin kommer att utfirdas.
Elektroniska attester i LEB &r inte
majligt

Bolaget upprittar en rutin och foljer
rekommendationer. (Elektronisk
attest dr ej majligt).

12 fefaruni 2016
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Alvstranden Utveckling AB (koncernen)

Bokslutsfragor — Redovisning & revision

Notering Rekommendation & slutsats

Projektredovisning — intern kontroll

Koncernens verksamhet och organisation bygger till hig
grad pd olika projektaktiviteter.

Verksamheten befinner sig i en tillvéixtfas och under 2014
och 2015 har ett stort antal medarbetare rekryterats.

Vi ir medvetna om koncernens mélséttning att utveckla sig
till Sveriges mest vilskotta och effektiva kommunala bolag.

UKy oy

Infor 2016 med fortsatt expansion och kat antal projekt
vill vi papeka vikten av att fortsatt ha hog uppméarksamhet
kring kontrollmiljo liksom utveckling av system och rutiner
for intern kontroll avseende;

Interna rutiner och redovisningsregler for aktivering av
projektkostnader

+ Controlling av projektkostnader i forhdllande till budget,
aktiviteter och mél

UppfGljning och analys — foretagsledning/styrelse

Vi vill siirskilt poingtera vikten av att
redovisningsfunktionen dr vil samordnad med
projektorganisationen.

Y rmnim

i 2016
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~ Alvstranden Utveckling AB (koncernen)

Bokslutsfragor — Redovisning & revision

Rekommendation & slutsals

Notering
Avsiitini for &t deni band med
fastighetsforsiljningar

Koncernen har under tidigare &r genomftrt avyttringar av
fastigheter och i samband ddrmed utfést ftaganden om
fardigstillande av infrastruktur, miljosanering och andra
&taganden.

I samband med avyttringarna gjordes en beridkning av
dessa kostnader, vilka reserverades som avsittning och
avriknades friin resultat vid fastighetsforséljningarna.

Abvstranden Utveckling AB (koncernen) 2015
PwC

Vi har i v8r lagesrapport rekommenderat bolaget att
sikerstilla foljande per 31 december 2015;

« Uppdaterade dokumenterade avstimningar av bokforing
mot projektsammanstillningar, som redovisar férbrukad
avsittning, ny prognos for kvarstdende kostnader samt
uppldsning av ej nyttjad reserv.

Uppdaterad enhetlig projektkalkylmodell for berdkning,
sammanstillning och uppfoljning av avsittningar,
ursprunglig och uppdateringar.

Nedbrytning av sammanstéllningar i de delprojekt som
varje avsittning omfattar.

> Vinoterar att nigot fall 4r den historiska
dokumentationen inte helt fullstindig vilket paverkar
kvalitet i bokslutsdokumentationen av denna avsittning.
> 16vrigt har bolaget t6ljt vr rekommendationer.

12 februa

i 2016

~ Alvstranden Utveckling AB (koncernen)

Bokslutsfragor — Redovisning & revision

Notering Rekommendatinn & slutsats

Skattesats i beriikning av uppskjuten skatt
Vi har noterat att for dvervirde i fastigheter i
koncernredovisningen har bolaget i tidigare bokslut anvéant
18,19 % som uppskjuten skattesats.
Hur denna procentsats framkommit tycks inte dterfinnas i
bolagets tidigare bokslutsdokumentation, men vi uppfattar
det som en sammanvigd skattesats utifrin ett antal olika
skattesituationer vid historiska forvarv.

| Om dagens skattesats om 22 % skulle tillimpas vid
berakning av uppskjuten skatt skulle koncernens
skatteskuld vara ca 30 Mkr hogre.
DA flertalet av fastigheterna bedéms kunna avyttras via
bolag #r formodligen den faktiska framtida reella
skattesatsen ldgre.

| Generelit prissétts uppskjuten skatt pa Svervirden i

| fastigheter p8 bolag med viss rabatt varfor 18,19 % framstéar
som en fGrsiktigt tillimpad procentsats.

| Samtidigt skall beaktas att den skattemissiga statusen pd
moderbolagets aktier i dotterbolag varierar
(kapitaltillging/lagertillging) vilket inneb#r en forhajd
skatterisk.

Vi har rekommenderat bolaget att i kommande
&rsredovisning utbver att upplysa om den faktiska
skattesatsen ocksé lamna

kommentartill tillimpad procentsats.

> Bolaget har i bokslut 2015 gjort en ny bedomning
avseende uppskjuten skatteskuld till att utgdra 22
procent av skillnad mellan bokf6rda och skatteméssiga
virden, innebirande en engéngsskattekostnad om ca 30
Mkr.

» Mot bakgrund av oklarheterna kring tidigare tillimpad
skattesats har vi accepterat denna ombedémning.

12 febituay

2010
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V..
Alvstranden Utveckling AB (koncernen)
Bokslutsfragor — Redovisning & revision

Notering Rekommendation & sl

Legal struktur — skattemiissig status dotterbolag
Alvstranden koncernen omfattar ca 30 bolag varav
merparten fastighetsfdrvaltande.

Flera av koncerns bolag har en ling historik med olika
verksamhetsinriktningar.

Bolagens skiftande verksamhetsbakgrund och koncernens
legala struktur medfSr en komplicerad skattemdssig
situation avseende dotterbolagens skattemiissiga status
(kapitaltillging/lagertillgéng).

Detta paverkari sin tur beskattningskonsekvenser vid
avyttring av aktier, koncernbidrag och utdelningar.

Mot bakgrund av forvintade fortsatta avyttringar och
eventuella utdelningar av vinster, dr det vésentligt att
dotterbolagens skatteméssiga status ges fortsatt
uppmirksamhet.

Vi har informerats om att en ny dversyn kommer att
genomforas under viren 2016.

Bolaget har &rligen litit skatteexpertis genomlysa och
uppdatera dotterbolagens skattemissiga status.

A Utveckling AB 2015 12 februari 2016

I ..
Alvstranden Utveckling AB (koncernen)
Bokslutsfiragor — Redovisning & revision

Notering Rekonmmendatinn & slutaiis

| Fastighetsvirdering
Alvstranden later ifSr Arsbokslut genomfbra virdering av Vi #ir medvetna om att vérdering av byggritter innehéller
samtliga fastigheter av extern viirderingsfirma — NewSec. stora osikerhetsfaktorer vad avser svil tidsaspekter som
Koncernens fastighetsbestind ar komplext och inbegriper slutliga exploateringskostnader.
ofta utvecklingsprojekt inom ramen for stadsutveckling i Vi har ocks3 forstatt att NewSec anser sin virderi d
Goteborgs Stad. vara den géllande i branschen.

| D4 &rsredovisningar upprittas enligt K3 och baseras pd
anskaffningsvérden 4r virderingarnas syfte att
(a) Ge indikation pé eventuellt nedskrivningsbehov
(b) Underlag till upplysning om verkliga viirden i not

Vi har tagit del av NewSec virderingar och funnit att
sedvanliga virderingsmetoder anvénds avseende metodik
och modell .

Vi har dock noterat att vid vérdering av Byggratter har
NewSec inte beaktat samtliga kostnader for att
fardigutveckla byggriitten.

Utveckling AB 2015

» Virekommenderar att i upplysningar om verkligt virde
tydligt ange vérderingsmetod for byggratter och hur stor
del av koncernens verkliga virde pa fastighetsinnehav
som utgdrs av byggritter.

» Vikonstaterar att i den framtagna drsredovisningen det
finns ett genomarbetat avsnitt om vardering av
Byggratter med angivande av beddmt virde (ca 2 Mdr).

12 februari 2016
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J .
Alvstranden Utveckling AB (koncernen)
Bokslutsfragor — Redovisning & revision

Rekommendation & slutsatls

Utveckli ojekt — Skeppsbron

Vi har noterat att Sédra Alvstranden Utvecklings AB har
ingdtt tvd genomférandeavtal med Géteborgs
kommun/Fastighetsnimnden avseende

+ Spérviig Skeppsbron (2011-11-24) (Etapp 1)

« Skeppsbron mm (2013-05-23) (Etapp 2)

Vi har forstatt att Trafikkontoreti Géteborgs Stad har
framstéllt krav pé ca 19 Mkr under 2015. Underlag som
pAvisar vad ersittningen avser, hur den 4r beriknad och till
vilket avtal den relaterar har inte presenterats.

Alvstranden har dirmed bortsett frdn detta kravi bokslut
2015.

Vi har ingen annan uppfattning.

Vi rekommenderar parterna att under 2016 klargora de
frigestéllningar som vi ser i nuvarande avtalsforhéllande.

Avtalen har sitt ursprung i ramavtal frin 2008-08-25.

Avtal "Skeppsbron mm” (Etapp 2) ersétter betalningsvillkor
i avtal fr Etapp 1 och anger omfattning av betalningar frén
bolaget till Gbg Stad avseende Skeppsbron.

Utveckling AB 2015 12 februari 2016

Ex
Alvstranden Utvecklings AB (koncernen)
Bokslutsfragor — Redovisning & revision

Notering Rekommendalion & slutsats

Miljoatagande — Norra Alvstranden

Frigestéllning kring ansvar for historiska fororeningar pa Vi rekommenderar bolaget att fortsatt folja ansvarsfrégan.
fastighet och vattenomride som dgs efler innehas med

myttianderitt for Alvstranden.

Vi har uppfattat att tidigare verksamhetsutGvare (Damen

m.fl..) har ett solidariskt ansvar for miljataganden.

Ovanstiende har bekriftats av juridisk expertis.

A Utveckling AB 2015 12 lebruari 2016
a3
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Lekmannarevisorernas uppdrag | ¥

"Lekmannarevisorn skall granska om bolagets
verksamhet skots pa ett &andamaélsenligt och fran
ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande satt och om
bolagets interna kontroll ar tillracklig. Granskningen skall
vara sa ingaende och omfattande som god sed vid detta slag av
granskning kraver.”

Aktiebolagslagen 10:3

Gétebo
Stad o

2016-02-16
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Utgangspunkter for granskningen | §, gorsborss

+ Aktiebolagslagen (ABL)

+ Kommunallagen (KL)

» Kommunfullméaktiges budget

» Agardirektiv

» Riktlinjer och direktiv for Géteborgs Stads bolag (uppdaterad 26 februari 2015)

« Ovriga av kommunfullmaktiges géllande policydokument, regler och riktlinjer,
exempelvis:

* Riktlinjer for intem kontroll

* Regler fér budget och uppféljning

» COSO-ramverket - ett stéd i varderingen och forbattrandet av det interna styr-
och kontrollsystemet i strévan att na uppsatta mal.

Agenda | 5% g

+ Uppfoljning féregaende ar
» Grundlaggande granskning

* Specifik granskning

« Yttrande

2016-02-16



Uppfoljning av foregaende ar | 5 goghors

» Rekommendation:
Representation

» Lekmannarevisorerna rekommenderar styrelsen att stérka den interna
styrningen och kontrollen avseende attest av kostnader for
representation.

Bed6mning: Kvarstar, vidtagits atgarder, men finns fortfarande brister.

ApiARVIAGREN

Uppféljning av foregaende ar | 1 gaors

* Rekommendationer:
Upphandling och inkdp

» Bolaget rekommenderas att forstérka sina rutiner for att sékerstélla
ramavtalstrohet.

* Bolaget rekommenderas att férstéarka sina rutiner avseende
dokumentation av egna upphandlingar for att sdkerstélla en god intern
kontroll.

» Bolaget rekommenderas att inféra kontrollaktiviteter fér att folja upp
efterlevnad av bade stadens och bolagets egna interna regelverk foér
inkép och upphandling.

2016-02-16



Uppféljning av féregaende ar | 55 gagoors

» Bed6mning: Stadsrevisionen har gett KPMG i uppdrag att granska
Alvstrandens upphandling och inképsrutiner. Finns férbéttringsomraden
och de tidigare nédmnda rekommendationerna ersétts med féljande tva
nya rekommendationer:

* Lekmannarevisorerna rekommenderar styrelsen att ga igenom bolagets
anvisning fér ink6p samt rutin for direktupphandling och tillse att
informationen i dessa dokument éverensstdmmer med varandra och
med foérvéntat agerande vid direktupphandlingar.

» Lekmannarevisorerna rekommenderar styrelsen aft utreda
férutsattningarna fér hur upphandling och inkép skall hanteras i
samarbetsprojekt med externa aktorer. Resultatet av denna utredning
bér dérefter inféras i bolagets befintliga riktlinjer fér inkép och
upphandling.

Uppféljning av foregaende ar | 15 gopors

* Rekommendationer:
Dokumenthantering och arkivbildning

» Lekmannarevisorerna rekommenderar bolaget att snarast fullfélja det
pabdrjade arbetet med att ta fram godkand arkivbeskrivning,
arkivforteckning och dokumenthanteringsplan for att félja géllande lag
och géllande arkivreglemente i Géteborgs stad.

Bedémning: Arkivbeskrivning och dokumenthanteringsplan &r
fardigstéllda och godkanda. Arbetet med arkiviérteckningen &r &nnu
inte klart. D&rfér Idmnas féljande rekommendation:

 Lekmannarevisorerna rekommenderar bolaget att snarast fullfolja det
pabodrjade arbetet med att ta fram en godkénd arkivforteckning for att
folja géllande lag och géllande arkivreglemente i Géteborgs stad.

2016-02-16



Uppféljning av féregaende ar | 1 sooors

* Rekommendationer:
Dokumenthantering och arkivbildning
lakttagelser

D4 det i &rets uppféljning framkom att det inte finns ndgon godkand
arkivlokal Iamnas féljande rekommendation:

* Lekmannarevisorerna rekommenderar styrelsen att fullfélja arbetet med
att fardigstélla en godkand arkiviokal.

¢ Gotebor
4 Stad e

RN

Grundlaggande granskning |

* Bolagets féljsamhet mot: a) Agardirektiv och riktlinjer och direktiv fér
Géteborg Stads bolag. b) KF:s budget. ¢) KF:s regler fér budget och
uppféljning. d) KF:s riktlinjer fér intern kontroll.

* Bolagets styrning och uppféljning av verksamhet och ekonomi,
beslutsunderlag, hantering av sarskilda uppdrag fran KS och KF.

* Registrering av styrelseledaméter och styrelsesuppleanter i
aktiebolagsregistret.

2016-02-16



Grundliggande granskning noteringar | i g

+ Registrering av styrelseledaméter och styrelsesuppleanter i
aktiebolagsregistret

» Bolagets handlingar pa stadens hemsida

e Styrelseprotokoll

Styrning och uppféljning av e
investeringar 5% sad
lakttagelser

» De rutiner bolaget arbetar efter ar annu inte dokumenterade och
faststallda.

* Bolaget tilldmpar inte GBP fullt ut &nnu.

2016-02-16



Styrning och uppféljning av | 5 oo
investeringar % siad

Beddémning

Bolaget tillampar &nnu inte GBP fullt ut, vilket inte ar i linje med
kommunfullméktiges riktlinjer. For att kunna géra en beddémning av
arbetssatt maste det finnas rutinbeskrivningar att granska emot.
Lekmannarevisorerna lamnar darfér féljande rekommendationer:

» Lekmannarevisorerna rekommenderar styrelsen att tillampa
Gemensam byggprocess (GBP) fullt ut enligt géllande beslut i
kommunfullméktige.

* Lekmannarevisorerna rekommenderar styrelsen att dokumentera och
faststélla sina rutiner f6r projektstyrning och projektredovisning.

Rutiner fOr efterlevnad av stadens Fr
policy och regler fé6r markanvisning lsud

lakttagelser

» Granskningen har innefattat tvd markanvisningar, en avseende
Brotomten och en avseende Frihamnen etapp 1.

* Det inkom 6 ansékningar avseende Brotomten, varav 1 inkom forsent.

+ Totalt inkom 64 ansdkningar avseende Frihamnen etapp 1, av dessa
gick 49 vidare.

» Markanvisningspolicyn anger sju kriterier som ska gélla vid anvisning
av mark for ny bebyggelse.

2016-02-16



Rutiner for efterlevnad av stadens | g gasvos
policy och regler fé6r markanvisning o Sead

Bedémning

Lekmannarevisorerna bedémer att bolaget féljer markanvisningspolicyns
inriktningar och regler, men att det finns férbattringsmajligheter i
bolagets arbete avseende anvisning av mark. Det som kan férbattras ar

* félisamheten mot annons
- fortydligande i urvalsprocessen vid indelning i kategorier

» folisamhet mot instruktion fér urvalsprocessen

» dokumentation av olika steg i urvalsprocessen for att processen i
efterhand ska vara transparent och uppféljningsbar.

Yttrande | %, Goteborss

» Styrelsen ska inkomma med yttrande till stadsrevisionen senast den 23
juni

« Av yttrandet ska framga vilka atgarder styrelsen har vidtagit och/eller
planerar vidta med anledning av ld&mnad rekommendation

2016-02-16
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Masthugget - aktuellt

Kanozl

== ALVSTRANDEN
=~~~ UTVECKLING




Masthugget - aktuellt

* Prelimindr markférdelning, tilliggsavtal & genomférandeavtal
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" Totalt tillkommande ca 500 000
1000 bostider och 2000 arbets

TR il 2021 i -
"%, Totalt 3000+3000 till 2035?27
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Lindholmen omvandlas frédn kunskapskluster till t&t stad
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