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1. Sammantradets Oppnande.
2. Faststalla dagordning.

3. Utse justerare att tillsammans med
ordforande justera dagens protokoll.

4. Fraga om jav.
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5. Beslutsarende:
Godkanna protokoll 2019-01-11.*

Mattias Jonsson, Ordfoérande.
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6, 7 och 8. Beslutsarenden:
Arsbokslut 2018.

Mi Mathiesen, Chef Ekonomi.



Alvstranden Utveckling AB

Resultatrakning

Mnkr Utfall Budget Diff Utfalll Prognos okt
2018 2018 Budget 2018
Fastighetsforvaltning
Hyresintakter 375,2 367,4 7,8 376,6
Driftskostnader -75,4 -65,1 -10,3 -74,5
Underhallskostnader -24,5 -22,0 -2,5 -22,0
Owriga fastighetskostnader -36,7 -24,1 -12,6 -34,1
Personal- och forvaltningskostnader -13,2 -13,4 0,2 -13,6
Summa fastighetskostnader -149,8 -124,6 -25,2 -144,2
Driftsoverskott fore avskrivningar 225,4 242,8 -17,4 232,4
Avskrivningar -121,7 -109,0 -12,7 -122,3
Bruttoresultat fastighetsforvaltning 103,7 133,8 -30,1 110,1
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Alvstranden Utveckling AB
Resultatrakning
Mnkr Utfall Budget Diff Utfalll  Prognos okt
2018 2018 Budget 12 man
Utveckling
Vardeskapande aktiviteter -10,5 -5,3 -5,2 -7,6
FoU hallbar stadsutveckling -4,8 -10,1 5,3 -5,5
Levande bottenvaningar -2,6 -5,0 2,4 -2,8
Personal- och utvecklingskostnader -23,1 -36,8 13,7 -27,2
Summa utvecklingskostnader -41,0 -57,2 16,2 -43,1
Intakter fastighetsforsaljning 403,3 0,0 403,3 403,1
Kostnad salda fastigheter -166,4 0,0 -166,4 -163,9
Resultat fastighetsférsaljningar 236,9 0,0 236,9 239,2
Volvo Ocean Race -2,9 -4,1 1,2 -4,1
Gem. central- och adm.kostnader -85,7 -98,5 12,8 -88,9
Owriga rorelseintakter 1,8 0,0 1,8 1,4
Owriga rorelsekostnader -8,7 -6,4 -2,3 -6,2
Nedskrivning/reversering fastigheter -7,1 0,0 -7,1 0,0
Rorelsereultat 197,0 -32,4 236,5 208,4
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Alvstranden Utveckling AB

Resultatrakning

Mnkr Utfall Budget Diff Utfalll Prognos okt
2018 2018 Budget 12 man

Rorelsereultat 197,0 -32,4 236,5 208,4

Finansnetto -40,4 -50,7 10,3 -41,0

Resultat efter finansnetto 156,6 -83,1 246,8 167,4

Lamnade koncernbidrag -33,5 0,0 -33,5 0,0

Skatt 30,9 8,6 22,3 8,6

Redovisat resultat 154,0 -74,5 228,5 176,0
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Transaktioner 2018
(Samtliga belopp i mnkr)

Omrade Fastighet Kopare Forsdljningspris |Kostnader |Nettoresultat
Diverse Diverse Kommande forsaljningar 0,7 - 2,0 - 1,3
Kvillebacken Kville Saluhall Goteborgslokaler 26,5 - 25,1 1,4
Lindholmen Pumpgatan Geely 324,5 - 121,2 203,3

Byggratt till Lindholmens
Lindholmen Teknsika Gymnasium Fastighetskontoret 42,6 - 13,4 29,2
Lindholmen Lindholmshamnen Tillaggskopeskilling HSB, Peab 6,3 - 6,3
Lindholmen Plejadgatan SGS Studentbostader - - 3,2 - 3,2
Lindholmen Smedjan SGS Studentbostader - - 1,0 - 1,0
Trafikverket (kdp/nyttjande)
Sannegarden/Eriksberg | Saterigatan/Celsiusgatan Hamnbanan 2,7 - 0,5 2,2
SUMMA: 403,3 - 166,4 236,9
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Alvstranden Utveckling AB
Resultatrakning exkusive transaktioner & nedskrivningar

Mnkr Utfall Budget Diff Utfall/ Diff Utfall/
2018 2018 Budget %

Fastighetsférvaltning

Hyresintakter 375,2 367,4 7,8 2%
Driftskostnader -75,4 -65,1 -10,3 14%
Underhallskostnader -24,5 -22,0 -2,5 10%
Owriga fastighetskostnader -36,7 -24,1 -12,6 34%
Personal- och forvaltningskostnader -13,2 -13,4 0,2 -2%
Summa fastighetskostnader -149,8 -124,6 -25,2 17%
Driftsoverskott fére avskrivningar 225,4 242.8 -17,4 -8%
Avskrivningar -121,7 -109,0 -12,7 10%
Bruttoresultat fastighetsforvaltning 103,7 133,8 -30,1 -29%
Utveckling

Vardeskapande aktiviteter -10,5 -5,3 -5,2 50%
FoU hallbar stadsutveckling -4,8 -10,1 53 -110%
Levande bottenvaningar -2,6 -5,0 2,4 -92%
Personal- och utvecklingskostnader -23,1 -36,8 13,7 -59%
Summa utvecklingskostnader -41,0 -57,2 16,2 -40%
Volvo Ocean Race -2,9 -4,1 1,2 -41%
Gem. central- och adm.kostnader -85,7 -98,5 12,8 -15%
Owriga rorelseintéakter 1,8 0,0 1,8 100%
Owriga rorelsekostnader -8,7 -6,4 -2,3 26%
Rorelsereultat -32,8 -32,4 -0,4 1%
Finansnetto -40,4 -50,7 10,3 -25%

Resultat efter finansnetto -73,2 -83,1 9,9 -14%




MARKNADSVARDERING

2018-12-31 2017-12-31 Forandring

Marknadsvarde Forvaltningsfastigheter 4 491 4247 244
Marknadsvarde Byggratter 3986 3742 244
SUMMA: 8 477 7 989 6 447
Totalt bokfort varde 3058 3154 96
Ej realiserat 6vervarde 5419 4 835 584

OBS! | marknadsvdirdet for byggrditter dr inte hédinsyn taget till exploateringskostnader.
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2018-12-31

TILLGANGAR SKULDER & EGET KAPITAL
EGET KAPITAL 1.019 MNKR
FASTIGHETER
&
PAGAENDE ARBETE
3.497 mnkr BANKLAN 2.310 MNKR
KORTFR FORDR 207 mnkr AVSATTNINGAR 403 MNKR
LIKVIDA MEDEL 329 mnkr
KORTF SKULDER 301 MNKR

SUMMA TILLGANGAR 4.033 MNKR SUMMA SKULDER 4.033 MNKR



IB Eget kapital 2018-01-01 847,3

Aktieagartillskott fran Higab (2018) 39,4
Lamnad utdelning till Higab (2017) - 21,6
Arets resultat 154,1
UB Eget kapital 2018-12-31 1019,1
Varav Fritt Eget Kapital 519,1

Jfr 2017-12-31 347,3

= ALVSTRANDEN
UTVECKLING
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Forslag till beslut:
Arsredovisning 2018 for Alvstranden Utveckling

 Styrelsen godkanner bokslut for Alvstranden Utveckling AB
for helaret 2018.
« Styrelsen avger arsredovisning for 2018 enligt utarbetat

forslag for bolaget samt foreslar for arsstamman i bolaget
att i ny rakning 6verféra de medel som star till stammans

forfogande.
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Forslag till beslut: Arsredovisning 2018
for Norra Alvstranden Utveckling

o Styrelsen godkanner bokslut for
Norra Alvstranden Utveckling AB for helaret 2018.

« Styrelsen avger arsredovisning for 2018 enligt utarbetat
forslag for bolaget samt foreslar for arsstamman i bolaget
att i ny rakning 6verféra de medel som star till stammans
forfogande.

~~ ALVSTRANDEN
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Forslag till beslut: Arsredovisning 2018
for Sodra Alvstranden Utveckling

o Styrelsen godkanner bokslut for
Sodra Alvstranden Utveckling AB for helaret 2018.

« Styrelsen avger arsredovisning for 2018 enligt utarbetat
forslag for bolaget samt foreslar for arsstamman i bolaget
att i ny rakning 6verféra de medel som star till stammans
forfogande.

~~ ALVSTRANDEN
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9. Informationsarende:
Revisions- och Gransknings-
rapporter 2018.

Helen Olsson Svardstrom,
Hans Aronsson, Sven R. Andersson,
Magnus Gréen.



Alvstranden Utveckling AB
(koncernen)

Revision 2018
8 februari 2019




Alvstranden Utveckling AB

Introduktion

Innehallsforteckning

Vart uppdrag

Revisionsprocess

Resultat av var granskning avseende risk- och
fokusomraden

Bokslut — revison och redovisningsfragor

Nyheter

Alvstranden Utveckling AB
PwC

PwC:s revisionsteam:

Huvudansvarig revisor:
Helén Olsson Svardstrom
Auktoriserad revisor
helen.olsson.svaerdstroem@pwc.com
+46 (0) 10 21312 85

Granskningsledare:
Sune Edvardsson
Auktoriserad revisor
sune.edvardsson@pwc.com
+46 (0) 10 21312 64

8 februari 2019
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1. Vart uppdrag

Uppdrag och genomforande enligt aktiebolagslagen

Granskning enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra

Rapport om arsredovisning

Granskning av arsredovisningen:
Baseras pa revisorns riskbedomning - att arsredovisningen inte
innehaller vasentliga felaktigheter

Beaktar delar av intern kontroll som ar relevanta for hur bolaget
uppréttar arsredovisning och uppnar en rattvisande bild av
bolaget och koncernens resultat och stéllning

Omfattar inte granskning och uttalande om effektivitet i intern
kontroll

Granskning av annan information

Sidorna 1-27 i arsredovisningen samt arsrapport 2018 till &garen
(Rappet) utgor annan information. Vi har last arsrapporten och
angivna sidor i arsredovisningen och bedémt om det finns
information som ar oférenlig med arsredovisningen.

Slutsats:
Vi tillstyrker att arsstamman faststéller resultatréakning och
balansrakning.

Alvstranden Utveckling AB
PwC

forfattningar

Granskning av forslag till disposition av bolagets
ansamlade vinst

Granskning av styrelsens och verkstallande
direktdrens forvaltning:

Granskat om vasentliga beslut, atgarder eller forhallanden
beddms leda till ersattningsskyldig mot bolaget

Handlat i strid mot aktiebolagslag, arsredovisningslag eller
bolagsordning.

Slutsats:
Vi har avslutat var granskning och kommer att avge en ren
revisionsberéttelse.

I denna presentation belyser vi fokusomraden och vasentliga
beddmningar i arets revision for styrelsens information.

8 februari 2019
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2.

Revisionsprocess

Kunskaper om verksamheten

Oversiktlig granskning av kvartal 1. Avrapportering i
avvikelserapport till Higabs revisorer for rapportering
till Goteborgs Stadshus ABs revisorer.

Planeringsmote med Stadsrevisionen i syfte att
sakerstalla samsyn och samordning av verksamhets-
revision och finansiell revision.

Riskanalys och fokusomraden rapporterat till Higabs
revisorer som i sin tur rapporterat till Goteborgs
Stadshus ABs revisorer.

Oversiktlig granskning av tertial 2 med avrapportering
i enlighet med kvartal 1.

Forvaltningsrevision/Intern kontroll i oktober med
avrapportering i lagesrapport till féretagsledning och
Higabs revisorer i november.

Mote med EY och Stadshus ekonomidirektor i
december fér genomgang av ev bokslutsfragor.

Forberedande bokslutsgranskning av fastighets-
varderingar och avsattningar i december.

Bokslutsgranskning

¢ Granskat om redovisningsprinciperna éverensstimmer med

de som tillampades foregaende ar.

* Diskuterat finansiellt utfall med ekonomichef och beddomt

rimligheten i utfall mot féregdende ar.

¢ Reviderat och stickprovsvis testat vasentliga resultat och

balansposter inklusive konsolidering.

 Granskat arsredovisningshandling och annan information
» Avslutat forvaltningsrevisionen.

* Avrapportering av utférd granskning till Higabs revisorer

som i sin tur rapporterat till revisorer i Goteborgs Stadshus
AB

* Inga forandring i revisionsansats jamfort med

kommunicerad plan.

Alvstranden Utveckling AB

PwC

8 februari 2019
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3. Resultat av var granskning avseende risk- och
fokusomraden

Fokus- Beskrivning Resultat och observationer Slutsats
omraden
Kontrollmiljo, system och struktur for ~ Var granskning har omfattat upp- Vi har inga vasentliga
bolagsstyrning och efterlevnad av féljning av styrande dokument, policys noteringar.
agardirektiv ar av stor betydelse for samt riskanalys och internkontrollplan
Alvstranden koncernen som inom ramen for var forvaltnings-
kommunalt bolag. revision.
3 Intern kontroll i system och processer Vi har bedomt vasentliga processer och
% skall sdkerstélla kvalitet i finansiell rutiner samt testat kontroller i for
o rapportering. revisionen relevanta delar;
|
o
o Alvstranden koncernen verkar i en - hyresdebitering
:8 komplex miljo med avvagning mellan - I6ner
& politiska mal och kraven pa - skatter och avgifter
g affarsmassighet i beslut enligt lagar - p_rojektuppf('j!jn_ing o
= och regler. - I6pande bokféring och avstamningar
i - attester
- IT-sékerhet

- bokslut och rapportering

Vi har tagit del av Stadsrevisionens

granskning avseende beslutsunderlag

och projektstyrning.
Alvstranden Utveckling AB 8 februari 2019
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4. Bokslut — revision och redovisningsfragor

forts.

Rekommendationer/PwC:s slutsatser

lakttagelser

Fastighetsvardering

Koncernens mest vasentliga balansposter ar
forvaltningsfastigheter, 3 049 MSEK, samt pagaende
projekt, 414 MSEK

Fastighetsbestandet ar komplext och omfattar projekt
inom ramen for stadsutveckling i Goteborgs Stad.

Arsredovisningarna upprittas enligt K3 som utgér
fran att bokfort varde inte far dverstiga verkligt varde,
som utgar fran marknadsmassigt avkastningskrav.

| stort sett samtliga fastigheter har i arets bokslut
varderats externt av Newsec.

Varderingarna syftar till att
- ge indikation pa eventuellt nedskrivningsbehov
- ge underlag till upplysning om verkliga varden i not

Alvstranden Utveckling AB
PwC

Vi har tagit del av NewSecs varderingar och funnit att sedvanliga
varderingsmetoder anvands avseende metodik och modell.

Vi har genom stickprov bedémt de parametrar som anvands vid
varderingarna samt rimlighetsbedémt mot féregaende ars bedomningar.

PwC intern specialist pa fastighetsvarderingar har gatt igenom och
bedémt dokumentationen som uppréttats av Newsec och koncernen.

Uppskattats marknadsvarde pa forvaltningsfastigheter, 4 491 MSEK,
beddms som rimligt i rddande marknad.

Det finns flera indikationer pa att bedoma marknadsvarden for
byggratter, 3 986 MSEK, ar behaftade med osdkerheter som inte fullt ut
beaktats. | de uppskattade vardena har inte beaktats eventuella
kostnader for sanering, infrastruktur etc som kan komma att behdva
bekostas av fastighetsdgaren. For vissa av byggratterna ar
marknadsvardet hogt jamfort med vardepotentialen exempelvis vid lang
aterstdende vantetid tills exploatering vantas paborjas.

I den framtagna arsredovisningen finns ett val genomarbetat avsnitt som
beskrvier vardering av saval fastigheter som byggrétter. | arets 2018 ars
arsredovisning har det an mer fortydligats vad galler osékerhet kring
tillkommande kostnader.

Oaktat ovan bedoms bokfort varde pa forvaltningsfastigheter och projekt
som rimligt redovisade. Arets redovisade nedskrivning, — 7 MSEK,

bedéms som rimlig.
8 februari 2019
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4. Bokslut — revision och redovisningsfragor

lakttagelser Rekommendationer/PwC:s slutsatser
Realisationsresultat salda fastigheter

Arets resultat inkluderar reavinster om netto 237 MSEK, Vi har tagit del av avtal, berdkningar och bedémningar av
varav Pumpgatan svarar for 203 MSEK och LTG 29 MSEK.  aterstaende atagande, berakning av realisationsresultat och
beddommer att redovisningen ger en rattvisande bild av

transaktionerna.
Avsattningar

Koncernen har i likhet med tidigare ar betydande utfastelser Med hansyn till att fastighetstransaktionerna ofta

sammanhorande med avyttrade fastigheter avseende inkluderar framtida &tagande som &r svéra att bedéma vid
ataganden for fardigstallande av infrastruktur, transaktionstillfallet ar det av vikt att koncernen/bolagens
miljosanering m.m. egna kapital och finansieringsméjligheter ar val avpassade

I samband med avyttring berédknas och beddéms kostnader for att hantera denna osakerhetsfaktor.
for aterstaende ataganden vilka redovisas som avsattning.
Avrakning sker mot resultat fran fastighetsforsaljningar.

Redovisade avsattningar blir i vart periodbokslut provat
genom fornyade bedomningar av aterstaende ataganden.

I 2018 ars bokslut redovisas tillkommande kostnader om ca
5 MSEK avseende transaktioner som avraknats tidigare ar.

Per 31 december 2018 redovisas avsattningar om 237 MSEK
avseende ataganden som ar hanforliga till tidigare
redovisade transaktioner.

Alvstranden Utveckling AB

8 februari 2019
PwC
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4. Bokslut — revision och redovisningsfragor

lakttagelser

Rekommendationer/PwC:s slutsatser

Genomfdrandeavtal Masthugget

Under aret har Sédra Alvstranden Utveckling AB ingétt ett genom-
forande avtal med Goteborgs kommun (fastighetsndmnden) avsende
exploatering inom rubricerat stadsomrade. Vi har tagit del av avtalet och
fatt en muntlig beskrivning av projektstatus per januari 2019.
Projekttiden uppskattas till ca 10 ar vilket i sig innebar 6kad osakerhet
vid uppskattning av projektekonomin. Projektkalkylen per januari -19
visar pa underskott men inkluderar &ven riskreserver.

Projektet utgar fran agardirektivet.
Intentionsavtal — Skeppsbron

Vi har tidigare noterat att Alvstranden Utvecklings AB ingatt
intentionsavtal med Férvaltnings AB Framtiden avseende forséljning av
byggratter for hyresréatter. Av avtalet framgar hur prissattning skall ske
vilket varit foremal for vidare analys och juridiskt expert-utlatande varav
i det sistnémnda noterades att det kan foreligga risk for statsstod om
avtalet leder till en faktisk ersattning fran Alvstranden till Framtiden.

Alvstranden Utveckling AB
PwC

Projektet, som utgar fran agardirektivets
intentioner, prognosticeras att tara pa SUAB
balanserade vinstmedel. Bolaget har ett
forhallandevis begransat fritt eget kapital, ca 10
MSEK per 31 december 2018, varmed vi
rekommenderar att det utfardas en kapitalsgaranti
fran moderbolaget som I6pande uppdateras och
tacker ev projektforluster.

Vi har rekommenderat styrelsen att prova och
dokumentera att vardedverforingen (realisations-
resultatet) ryms inom fritt eget kapital och att risken
for statsstéd noga utreds och grunderna for
styrelsens bedomning tydligt dokumenteras.

Under 2018 har inget annat hant an att parterna fatt
i uppdrag att se 6ver och omarbeta avtalsvillkoren
for att minimera noterade risker.

8 februari 2019
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4. Bokslut — revision och redovisningsfragor

lakttagelser Rekommendationer/PwC:s slutsatser

Eventualforpliktelser

Tidigare noterad tvist med hyresgast dar fastighets-
agaren blivit stamd pa drygt 40 MSEK ar avslutad.
Motparten har ersatts med 10,7 MSEK (10 MSEK +
ranta) vilket belastar arets resultat.

Miljoadtagande — Norra Alvstranden

En flera &r gammal fragestallning foreligger kring vem  Upplysning om fragestéliningen framgar av not 28,
som skall ansvara fér sanering av den fororenade botten ~ Eventualforpliktelser.

pa Gotaverkens gamla varvsomrade som &gs eller

innehas med nyttjanderéatt av Alvstranden.

Vi har sedan tidigare uppfattat att fd verksamhets-
utdvare har ett solidariskt ansvar for miljoataganden.

Alvstrandenkoncernen har under aret beslutat att
genomfdra en kompletterande riskbedémning for att
komma vidare i den juridiska processen.

Alvstranden Utveckling AB 8 februari 2019
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5. Nyheter

Nya generella ranteavdragsbegransningsregler och
sankt skattesats

Fran och med den 1 januari 2019 galler nya generella
ranteavdragsbegransningsregler vilket innebar att ranteutgifter
under vissa forutsattningar inte blir fullt ut avdragsgilla.
Huvudregeln innebér att avdrag for negativt rantenetto
medges med hdgst 30% av skattemassigt EBITDA.

Forenklingsregel i form av beloppsgrans infors vilket innebar
att ett negativt rantenetto far dras av upp till 5 miljoner kronor
raknat for hela koncernen om det finns koncernbidragsratt.

Skattespecialister hos Wistrand har bistatt koncernen med att
se dver forvantade effekter men kraver samordning inom hela
Stadshuskoncernen for att slutlig paverkan skall kunna
beddmas.

Fran och med 2019 uppgar skattesatsen till 21,4% och fran och
med 2021 uppgar skattesatsen till 20,6%.

Uppskjuten skatt har i bokslutet 2018 varderats till de nya
skattesatserna med en positiv engangsgeffekt om 9,3 MSEK.

Alvstranden Utveckling AB
PwC

Arbetsgivardeklarationer pa individniva

Fran och med 1 januari 2019 ska redovisning i

arbetsgivardeklaration ske pa individniva for samtliga utbetalare.

For de foretag som har personalliggare och fler &n 16 anstéllda
sa galler reglerna redan fran 1 juli 2018.

En arbetsgivardeklaration pa individniva ska innehalla uppgifter
ombl a

» Betalningsmottagare
» Den ersattning som betalats ut till betalningsmottagaren

» Hur stort skatteavdrag som gjorts for betalningsmottagarens
rakning.

8 februari 20
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Agenda

» Grundlaggande granskning
* Beslutsunderlag
» Systematiskt brandskyddsarbete

« Uppfoljning av foregaende ar

HALLBAR STAD - GPPEN FOR VARLDEN




‘ % Goteborgs
Stad

Grundlaggande granskning

 Synpunkter pa styrning och uppfoéljning av ekonomi samt
beslutsunderlag.

* Lekmannarevisorernas oversiktliga bedomning ar att bolaget i
huvudsak har en tillfredsstallande ledning och styrning samt tillracklig
intern kontroll inom de omraden som omfattas av den grundlaggande
granskningen.

HALLBAR STAD - GPPEN FOR VARLDEN




‘ % Goteborgs
Stad

« Ar beslutsunderlagen andamalsenligt utformade och haller tillrackligt god
kvalitet for att styrelsen ska kunna fatta sakligt underbyggda beslut?

Beslutsunderlag

« Metod: dokumentstudier av fem beslutsunderlag, kartlaggning av
beslutsprocesser, intervjuer och avstamningar.

* Revisionskriterier:
— Koncernen Goteborgs Stadshus anvisning for arendeberedning

— Granskning av stora investeringar i1 Goteborgs Stad
— Riktlinjer for styrning, uppfdoljning och kontroll 14 §,15§,16§.
— Regler for ekonomisk planering, budget och uppfoljning 12 §,13§, 14 §

HALLBAR STAD - GPPEN FOR VARLDEN




‘ % Goteborgs
Stad

lakttagelser

e Beredning och kvalitetssakring
— Vd tar fram beslutsunderlag infor styrelsesammantraden.

— Det finns en process for kvalitetssakringen. Enligt vd
utgor presidiet en del av kvalitetssakringen.

— Processen for beredning och kvalitetssakring av
beslutsunderlag ar inte dokumenterad. Presidiets krav
pa beslutsunderlag ar inte heller dokumenterade.

HALLBAR STAD - GPPEN FOR VARLDEN




‘ % Goteborgs
Stad

lakttagelser

e Ansvar

— Styrelsen far, enligt aktiebolagslagen 8 kap. 21 §, inte
fatta beslut i ett &rende om inte samtliga ledamaéter har
fatt ett tillfredsstallande underlag for att avgora arendet.

— Eftersom ingen annan normgivare tar pa sig ansvaret for
att tillse att styrelsens beslutsunderlag ar tillfredstallande
ser vi det som styrelsen uppgift.

HALLBAR STAD - GPPEN FOR VARLDEN




‘ % Goteborgs
Stad

lakttagelser

» Kvalitet | beslutsunderlag
— Kvaliteten | beslutsunderlagen varierar.
— 4 av 5 beslutsunderlag kan inte lasas sjalvstandigt.

— Ekonomiska konsekvenser ar inte tillfredsstéallande belysta i
Pumpgatan och Jarnvagsgatan/Masthuggskajen.

— Konsekvenser av samverkan med andra framgar inte tydligt
exempelvis avseende dverenskommelser i Alvstadens styrgrupp,
BRG:s bidrag till Geelyaffaren och vissa héranden med Fastighet.

HALLBAR STAD - GPPEN FOR VARLDEN




‘ % Goteborgs
Stad

Beddmning

» Lekmannarevisorernas samlade bedomning ar att kvaliteten
varierar och att nivan i vissa beslutsunderlag inte haller
tillrackligt god kvalitet for att styrelsen ska kunna fatta sakligt
underbyggda beslut.

» Lekmannarevisorerna rekommenderar styrelsen att
dokumentera de krav som beslutsunderlag ska uppfylla for att
vara tillfredsstallande.

* Lekmannarevisorerna rekommenderar styrelsen att ge
verkstallande direktbren | uppdrag att dokumentera processen
for beredning och kvalitetssékring av beslutsarenden.

HALLBAR STAD - GPPEN FOR VARLDEN




‘ % Goteborgs
Stad

Systematiskt brandskyddsarbete

» Bedriver bolaget i sin roll som fastighetsagare ett
systematiskt brandskyddsarbete i enlighet med géllande
regelverk?

Regelverket

» Sakerhetspolicy for Goteborgs Stad
 Riktlinje for systematiskt brandskyddsarbete
 Riktlinje for hantering av sakerhetsrisker

« Statens raddningsverks allmanna rad och kommentarer
om systematiskt brandskyddsarbete (SRVFS 2004:3)

HALLBAR STAD - GPPEN FOR VARLDEN




B
Uppfdljning SBA

 Riktlinjen for SBA anger att varje bolag ansvarar for att
riktlinjerna efterlevs och for att en gang om aret rapportera
status pa SBA till sin styrelse. Vidare hanvisar riktlinjen till
stadens sakerhetspolicy som sager att bolagsledningen minst
en gang per ar ska folja upp att sdkerhetsnivan ar acceptabel
med aterrapportering till styrelsen.

— Bolaget har inte definierat acceptabel sakerhetsniva.

— Darfor rapporterar bolaget inte till styrelsen minst en gang
per ar om sakerhetsnivan &r acceptabel (eller inte).

— Bolaget rapporterar inte statusen pa sitt SBA till styrelsen.

HALLBAR STAD - GPPEN FOR VARLDEN




‘ % Goteborgs
Stad

Enligt riktlinjen ska omfattningen av SBA delas in i féljande tre nivaer:

Riskanalyser

« Grundlaggande niva Byggnader eller verksamheter med dppna ytor som gar att 6verblicka, med lag
riskbild. Lokalerna ska enkelt och snabbt kunna utrymmas vid fara.

« Mellanniva Byggnader eller verksamheter med lokaler och ytor som kan vara svara att éverblicka
och utrymma. Verksamheten eller byggnadens brandskydd kraver speciellt underhall. Personer
som vistas i lokalerna kan ha dalig lokalkannedom och kan déarfor behéva hjalpa att hitta vid en
snabb utrymning.

« Hog niva Har ingar storre och mer komplexa byggnader och verksamheter som omfattar manga
personer. Verksamheter med personer som sover och/eller har bestkare med dalig lokalkannedom
hamnar i denna niva. Personerna som vistas i lokalerna kan behéva hjalp att utrymma.

— Bolaget har gjort en kategorisering som med vissa kompletteringar
kan anvandas for att dela in byggnaderna i grundlaggande, mellan
och hog niva.

HALLBAR STAD - GPPEN FOR VARLDEN




‘ % Goteborgs
Stad

» Enligt stadens riktlinje for SBA ska varje byggnad ha uppdaterade
ritningar dar brandcellsgranser och 6vrigt brandskydd ar
dokumenterat. Vid forandringar i byggnadens konstruktion eller
utformning ska ritningar uppdateras och det ska sakerstéllas att
brandcellgranser ar intakta.

Dokumentation och ritningar

* FOr en av tre granskade byggnader saknas
brandskyddsdokumentation och uppdaterade ritningar.

 Bolaget uppger att det beror pa att bolaget hyr ut till en stiftelse som i
sin tur hyr ut till nyttjanderattsinnehavaren/verksamheten.

« Detta avviker fran stadens riktlinje for SBA.

HALLBAR STAD - GPPEN FOR VARLDEN




‘ % Goteborgs
Stad

« Stadens riktlinje for SBA sager att fastighetsagaren och lokalhyresgéasten ska
ha en kontinuerlig samverkan kring brandskyddet.

Fastighetsagare och nyttjanderattsinnehavare

— | en bilaga till hyresavtalen med lokahyresgasten finns regelmassigt en
samverkansklausul och gransdragningslista som férdelar ansvar mellan
hyresgast och fastighetsagare.

— Om lokalhyresgéasten tar initiativ till att géra en gemensam
utrymningsovning da staller fastighetsagaren upp och samordnar évningen.

— Brandskyddsledarna foljer inte upp att hyresgasterna gor sina
egenkontroller och efterlever de krav som samverkansklausulen innehaller.
Det sker inga dokumenterade brukarmoéten med hyresgasterna om SBA.
Darfor vet bolaget inte om hyresgéasten gor sin del av brandskyddsarbetet.

HALLBAR STAD - GPPEN FOR VARLDEN




‘ % Goteborgs
Stad

BedOmning

* Vi gor beddmningen att bolagets systematiska
brandskyddsarbete kan utvecklas.

» Bolaget behdver utveckla arbetsformerna for att ha
en |[6pande dialog avseende SBA med
nyttjanderattsinnehavarna. Vi bedémer att
kontinuerlig samverkan kan ske mer pa
fastighetsagarens initiativ.

 Lekmannarevisorerna rekommenderar styrelsen att
se till att bolagets systematiska brandskyddsarbete
bedrivs i enlighet med gallande krav.

HALLBAR STAD - GPPEN FOR VARLDEN




‘ % Goteborgs
Stad

Uppfdljning av foregaende ar

* Leverantdrs och avtalsuppfdljning — 1 rekommendation kvarstar

* Rutiner for projektstyrning — 1 rekommendation kvarstar
Den del av rekommendationen som avsag styrningen och
uppfoljningen av verksamheten i projekten ar omhandertagen.

HALLBAR STAD - GPPEN FOR VARLDEN




‘ % Goteborgs
Stad

Styrelsens yttrande

« Vi vill betona vikten av att styrelsen vidtar lampliga atgarder med
anledning av den rekommendation som lamnas och vi vill darfor
ha ett yttrande fran styrelsen.

« Av yttrandet ska framga vilka atgarder som bolaget har gjort eller
planerar att gora med anledning av rekommendationerna.

 Yttrandet ska skickas till
stadsrevisionen@stadsrevisionen.goteborg.se
senast den 20 juni 2019.

HALLBAR STAD - GPPEN FOR VARLDEN
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10. Beslutsarende:
Arsrapport 2018.*

Sara Anderberg,
Chef Strategisk verksamhetsstyrning.



Forslag till beslut:
Arsrapport 2018

o Styrelsen godkanner Uppfdljningsrapport 4 —
Arsrapport 2018 for Alvstranden Utveckling AB.

Z~= A| VSTRANDEN
—~ UTVECKLING
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11. Beslutsarende:
Utse agarrepresentant till arsstamma |
dotter- och dotterdotterbolag.*

Mattias Jonsson, Ordforande.



Forslag till beslut:
Utse agarrepresentanter dotter-, dotterdotterbolag.

« Styrelsen utser nagon i bolagets presidium, dvs.
ordférande Mattias Jonsson eller vice ordférande
Magnus Nylander, till &garrepresentant vid arsstamma
i Norra Alvstranden Utveckling AB:s dotter- och dotter-
dotterbolag samt Sédra Alvstranden Utveckling AB:s
dotterbolag.

~~ ALVSTRANDEN
=" UTVECKLING



Arendet pordlagt till

nasta ordinare trade
stYre\seSamman r

12. Informationsarende:
Statusrapport Frihamnen.

(l

Anna-Lena Isacson, Projektchetf.



(l

13. Beslutsarende:
Exploaterings- och markdverlatelseavtal
Masthuggskajen.

Rune Arnesen, Stadsutvecklingschef
Alvstranden Utveckling.



Masthuggskajen

Arbetet har pagatt sedan 2009
: : pe: S ~ = _ e+ Parallellauppdrag 2014
i . ' e aiangm gt Y + Samréd 2015
- ‘ : , » Granskning 2017
* Antagande 2018
* Byggstart kvarter 2019 e
* Byggstart allméan plats 2020 mﬁg

« Samlade investeringar 12 miljarder
v n J|"p.:_;ﬂ)_-hm‘; =

1300 bostader e Park
» 5000-6 000 arb.platser, Linbana — jubileums-
* 900 nya parkerings- projekt 2021

platser » Hotell och konferens
* Kulturkvarter « Global Business Gate

« 2 forskolor, idrottshall

o ALVSTRANDEN
—~—~

55 UTVECKLING
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Vart beslut i dag

Styrelsen godkéanner Exploaterings- och markférdelnings-
avtalet mellan Sodra Alvstranden Utveckling AB och
byggherrarna NCC Property Development AB, Stena
Fastigheter Goteborg AB, Riksbyggen ekonomisk forening,
Elof Hansson Fastigheter AB, Byggnadsforeningen Folkets
Hus i GOteborg och Hotell Draken AB avseende utveckling av
omradet inom detaljplan for Jarn-vagsgatan m.fl. inom
stadsdelen Masthugget (Masthuggs-kajen). Styrelsen ger
ocksa Vd i uppdrag att ensam underteckna ndédvandiga
handlingar och avtal.

& ALVSTRANDEN
UTVECKLING



Kort bakgrund

Styrelsen informerad vid flera tillfallen under 2018 samt
extra styrelsesammantrade 2019-01-11.

« Avtalet ar signerat av samtliga parter 2019-01-29 villkorat
av styrelsens godkannande och lagakraftvunnen plan.

* Beslut fran Mark- och Miljodomstolen om lagakraftvunnen
plan forvantas under februari 2019. Beslut kan 6verklagas.

» Overlatelseavtal for fastigheterna med byggherrarna ar
framtagna och forhandlade klara. Kommer att tecknas pa
olika tidpunkt avhangig av projektets framdrift och
utbyggnadsordning.

« Markregleringsavtal tecknades med Fastighetskontoret
2019-01-28.

& ALVSTRANDEN
UTVECKLING



Sammanfattning av avtalet

« SAUAB overlater merparten av all kvartersmark inom detalj-
planen till byggherrarna till avtalade priser och villkor.

« Avtalet sakerstaller intakter for i allt 1 517 mnkr av ett samlat
finansieringsansvar pa 1 759 mnkr i genomférandeavtalet med
staden. Kommande markanvisningar forvantas tacka mellan-
skillnaden.

« SAUAB vidarefor ansvar och risker i "Genomférandeavtal med
staden” kring markforhallanden till byggherrarna.

o Avtalet sakrar ett samordnat genomforande | konsortieform
under Alvstrandens ledning.

« SAUAB ansvarar infor parterna for stadens leverans av infra-
struktur, kommunalteknisk forsorjning och byggande av allméan
plats.

e |ngen andring gentemot ovriga stadens ekonomi.

& ALVSTRANDEN
UTVECKLING



Risker och handlingsplaner

[ - B

Halvon: Tekniska/ekonomiska och juridiska
risker.
Moms-och skatteproblematik.

AU ansvarig for stadens leverans gentemot
exploatorerna

Sma reserver infor genomforandet av ett
stort projekt over lang tid

Resursbrist, kompetenser

Utredning med tekniska experter genomfort under
2018. Rapport klar. Juridiska fragor kring upphandling
moms och skatt pagar.

AU bemannar stadens gemensamma
programorganisation for att sakra leveransen

Noggrann kostnadskontroll och aktivt arbete med att
hitta andra och battre |6sningar i genomforandet

Omedelbart starta rekrytering och upphandling for att
bemanna projektorganisationen.

& ALVSTRANDEN
UTVECKLING
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Risker och handlingsplaner, forts

Mojligheter . Handlingsplan .

Halvon: bygga kompetens och erfarenheter Bemanna bestéller / byggherre-organisation
vattennara konstruktioner / ny med egna resurser

genomforandemodell

Halvon: Ekonomi — potential att hamta in Optimera plan for genomférande med hansyn
tappade reserver till tekniska l6sningar, tid och ekonomi.
Bolaget befaster sin roll i staden och position Valorganiserad, robust och kompetent

som aktor i stadsutvecklingen. projektorganisation skall exemplifiera hur

stadsutvecklingsprojekt styrs och leds

?77?

& ALVSTRANDEN
UTVECKLING
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Projektets ekonomi (mnkr)

Totale intakter: 1 603 byggratt + 129 1732
Totala "externa” kostnader/finansieringsansvar 1759
Resultat —27
Egna kostnader genomfdrande 2019-2028 =100

(50 intern + 35 konsortie +15 reserv)

Projektets paverkan pa bolagets resultat —127

« Reserver i kalkyl (marksanering) 41

« Byggrattsforsaljning till konsortiet:
1 388 i avtalet (+215 till andra parter)

« Antal kvm vi saljer till konsortiet: 187 650
« Positiv likviditet under genomforandet

& ALVSTRANDEN
UTVECKLING



Tidplanen fér Projektets genomforande Bilaga 3.3ii, 2018-12-18
MASTHIIGGSKAIEN ?Exploaterings- och markférdelningsavtal, Jarnvagsgatan m.fl.

Starttider inom resp lott/delomrade

o

LA 5

. Tider avseende A, och B-kvarteren
X Utférande i vanlig ordning:

Anldggningsarbeten 2021

Grundlidggning hus 2023

Hus 2024

*2022 Q1 ar krav avseende rivning av e
del av befintlig byggnad fér att s

mdjliggdra qi:_b_gggnad--mﬂm'ﬁ_?ﬁlats \ ”\ P

T o
{

I - - : K n: o
RS 11
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Forslag till beslut: Exploaterings- och
markoverlatelseavtal Masthuggskajen

Styrelsen godké&nner Exploaterings- och mark-
fordelningsavtalet mellan Sédra Alvstranden
Utveckling AB och byggherrarna NCC Property
Development AB, Stena Fastigheter Goteborg AB,
Riksbyggen ekonomisk forening, Elof Hansson
Fastigheter AB, Byggnadsféreningen Folkets Hus i
GoOteborg och Hotell Draken AB avseende utveckling
av omradet inom detaljplan for Jarnvagsgatan m.fl.
Inom stadsdelen Masthugget (Masthuggskajen).
Styrelsen ger ocksa Vd i uppdrag att ensam
underteckna nddvandiga handlingar och avtal.

ALVSTRANDEN
UTVECKLING



(l

14. Beslutsarende:
Kompletteringsaskande detaljplaneskede
Masthuggskajen.

Rune Arnesen, Programchef och
Stadsutvecklingschef AUAB.



Forslag till beslut: Kompletteringsaskande
detaljplaneskede Masthuggskajen

o Styrelsen godkanner ett kompletteringsaskande om
7 mnkr for fortsatt arbete med genomférandeplanering
och avtalsarbete for Masthuggskajen.

Z~= A| VSTRANDEN
—~ UTVECKLING
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15. Beslutséarende:
Kompletteringsaskande program
Skeppsbron.

Rune Arnesen, Programchef och
Stadsutvecklingschef AUAB.



Forslag till beslut:
Kompletteringsaskande program Skeppsbron

o Styrelsen godkanner ett kompletteringsaskande om
15 mnkr for fortsatt arbete med Program Skeppsbron.

Z~= A| VSTRANDEN
—~ UTVECKLING
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16. Informationsarende:
Slutrapport 2018: Risk- och atgardsplan*.

Ninni Tossavainen, Chef verksamhetsstod.



(l

17. Informationsarende:
Slutrapport 2018: Verksamhetsplan®.

Sara Anderberg,
Chef strategisk verksamhetsstyrning.



(l

18. Informationsarende:
Analys nya mal och uppdrag*.

Sara Anderberg,
Chef strategisk verksamhetsstyrning.



Forslag till beslut

o Styrelsen ger bolaget | uppdrag att revidera
Inriktningsdokument, Affars- och Verk-
samhetsplan utifran analysen till nasta
ordinarie styrelsesammantrade 2019-04-26.

Z~= A| VSTRANDEN
—~ UTVECKLING
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20. Beslutsarende:
Studieresor och studiebesok
utanfor Sverige®*.

Mattias Jonsson, Ordforande.



Forslag till beslut 1, studieresor

o Styrelsen beviljar att Jessica Segerlund, Anna
Tidefelt och Malin Unger genomfor en
studieresa till Arhus, Danmark 1-3 april 2019.

Z~= A| VSTRANDEN
—~ UTVECKLING




Forslag till beslut 2, studieresor

 Styrelsen beviljar att medarbetare vid tva tillfallen 2019
bereds mgjlighet att resa till Yale University, USA.
Medarbetarna ar Asa Swan, Urban Designchef, samt
Manilla Shillingford, verksamhetsutvecklare, bada fran
arbetsgruppen for projektet Fusion Point. Resa beviljas
aven for hallbarhetsstrateg, projekt/ program/portfoljagare
och/eller fastighetsutvecklare/jurist. Antal medarbetare fran
Alvstranden per resa uppskattas till mellan tre och fyra, dar
samverkansparter fran staden erbjuds delta pa egen
bekostnad.

ALVSTRANDEN
UTVECKLING



Forslag till beslut 3, studieresor

Styrelsen beviljar en studieresa till Kopenhamn,
Danmark for Stig Santa den 21-22 februari 2019
| syfte att ta del av hur Kbpenhamn hanterar
stadens utmaningar att tillgodose behovet av
forskolor, skolor samt idrottshallar.

o~ ALVSTRANDEN
UTVECKLING




Forslag till beslut 4, studieresor

« Styrelsen beviljar att sex medarbetare fran
Alvstranden Utveckling, program Skeppsbron
genomfor ett studiebesok till Kopenhamn april 2019.

Z~= A| VSTRANDEN
—~ UTVECKLING
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21. Beslutsarende:
Bolagets plats inom Stadshus AB.

Lena Andersson, Vd.



Forslag till beslut:
Bolagets nya plats inom Stadshus AB

o Styrelsen ger Vd i uppdrag att med Go6teborgs
Stadshus AB och Stadsledningskontoret fortsatta
diskutera mgjligheten till en annan placering av
Alvstranden Utveckling i Stadshuskoncernen samt
|0pande rapportera arendet i styrelsen.

o~ ALVSTRANDEN

UTVECKLING
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22. Beslutsarende:
Deltagande Almedalen 20109.

Lena Andersson, Vd.



Bakgrund

« Forra aret: Ett eget seminarie som drog en stor publik.

e | ar: KS-beslut 30 januari: delta som part i Vastsvenska
arenan.

« Total kostnad for Alvstranden Utvecklings medverkan uppgar
till max 190 000 kronor. Kostnaden omfattar resekostnader,
boendekostnader, diverse omkostnader samt deltagaravgiften |
Vastsvenska Arenan for staden.

 Deltagaravgiften 580 000 kronor fordelas pa de férvaltningar

och bolag som &r med och arrangerar och deltar i
seminarierna. Cirka 6 personer fran AU aker med.

S A VSTRANDEN
T~ UTVECKLING
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Forslag till beslut:
Deltagande Almedalen 2019

« Styrelsen godkanner att Alvstranden Utveckling
deltar i Goteborgs Stads medverkan i Almedalen
2019. Staden deltar som part i Vastsvenska Arenan,
enligt beslut i Kommunstyrelsen 2019-01-30.

o~ ALVSTRANDEN
UTVECKLING
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21. Informationsarende:
Vd-rapport.

Lena Andersson, Vd.



(l

22. Ovriga fragor.

Mattias Jonsson, Ordforande.



Ovriga fragor

« Nuvarande styrelsen far inbjudan till arsstammor
(med lunch och paneldiskussion).

« Lamna tillbaks plattor och telefoner.

» Korrigering av fel text i protokoll NAUAB 2018-10-23.

Korrekt text:

8 9 Planarbete Detaljplan etapp 2 Frihamnen

Asa Swan, Chef Urban Planering, anlande till styrelsesammantradet. Anna-
Lena Isacson, Projektchef Frihamnen, och Asa Swan redogjorde for plan-
arbete Detaljplan etapp 2 Frihamnen enligt styrelsehandling 11 samt
presentationen Bilaga 1 till detta protokoll.

Beslut

Styrelsen godkanner att Marika Ogrelius Engstrém och Mi Mathiesen i
egenskap av firmatecknare for Goteborgs Frihamns AB tecknar Planavtal for
Detaljplan etapp 2 inom Frihamnen, till en kostnad om 15,0 mnkr.

Anna-Lena och Asa lamnade déarefter styrelsesammantréadet.

« Korrekt protokoll signeras, publiceras och arkiveras.

& ALVSTRANDEN
UTVECKLING
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18. Informationsarende:
Styrelsens utvardering
av sitt eget arbete och Vd.

Mattias Jonsson, Ordforande.



Ett stort tack for styrelse-
% arbetet under den gangna
ALVSTRANDEN moar_m_datperioden fran 0SS alla
UTVECKLING pa Alvstranden Utveckling!

ETT BOLAG | GOTEBORGS STAD
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