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Goteborgs Stad

Valkommen till arets forsta
styrelsesammantrade!

2020-02-07
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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
ordinarie styrelsesammantraden
2019-11-22.*

Tomas Nilsson, Ordférande.
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6. Beslutsarende:
Arsredovisning 2019-12-31 for
Alvstranden Utveckling AB samt
styrelsens forslag till arsstamman
avseende vinstdisposition.

(¢

Mi Mathiesen, Finanschef.
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Resultatrékning Utfall Budget Diff Utfalll Prognos okt
Mnkr ' 2019 2019 Budget 12 méan
Fastighetsforvaltning

Hyresintakter 389,3 380,1 9,2 381,8
Driftskostnader -72,6 -70,3 -2,3 -75,0
Underhallskostnader -23,2 -21,0 -2,2 -19,9
Owriga fastighetskostnader -27,3 -22,0 -5,3 -29,7
Personal- och forvaltningskostnader -14,0 -14,3 0,3 -14,3
Summa fastighetskostnader -137,1 -127,6 -9,5 -138,9
Driftséverskott fore avskrivningar 252,2 252,5 -0,3 2429
Avskrivningar -121,5 -118,0 -3,5 -120,5
Bruttoresultat fastighetsforvaltning 130,7 134,5 -3,8 122,4
Utveckling

Vardeskapande aktiviteter -8,6 -5,9 -2,7 -8,3
FoU hallbar stadsutveckling -4,7 -10,2 55 -6,9
Resultatférda projektkostnader -18,0 -5,9 -12,1 -11,6
Personal- och utvecklingskostnader -20,9 -38,4 17,5 -22,0
Summa utvecklingskostnader -52,2 -60,4 8,2 -48,8
Intakter fastighetsforsalining 373,8 0,0 373,8 308,2
Kostnad salda fastigheter -455,2 0,0 -455,2 -425,1
Resultat fastighetsforséljningar -81,4 0,0 -81,4 -116,9
Gem. central- och adm.kostnader -84,6 -99,5 14,9 -88,0
Owriga rorelseintakter 26,3 0,0 26,3 0,5
Owriga rérelsekostnader -6,5 -2,1 -4,4 -3,9
Nedskrivning/reversering fastigheter 59 0,0 59 0,0
Rorelsereultat -61,8 -27,5 -34,3 -134,7
Finansnetto -38,0 -42,0 4,0 -37,5
Resultat efter finansnetto -99,8 -69,5 -30,3 -172,2
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Transaktioner 2019
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Alvstranden Utveckling AB

Resultatrakning forts

Mnkr Utfall

2019-12-31
Resultat efter finansnetto -99,8
Mottagna koncernbidrag fran Higab 106,5 Skatteoptimering Stadshus AB
Skatt 8,3 Skatteintakt i redovisningen
Redovisat resultat 15,0 Enligt &rsredovisningen 2019
Utdelning till Higab mars 2020 -132,1 Vinstdisposition i AR 2019
Paverkan Eget Kapital efter arsbokslut -117,1
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Eget kapital

IB Eget kapital 2019-01-01 1019 140

Arets resultat 15 079

UB Eget kapital 2019-12-31 1034 219 Soliditet: 24,2%
Kommande utdelning till Higab - 132096

Eget kapital 2020-03-31 902 123 Soliditet: 21,1%
Varav fritt eget kapital 402123  *

Jfr 2018-12-31 519 140

*) Finns ytterligare 300.000 tkr, 6verkurs aktier fran 2006 som kan omvandlas
till fritt eget kapital.
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Sodra Alvstranden Utveckling AB (utdrag fran AR 2019)

2019 2018
Resultat fran finansiella poster
Réantekostnader och liknande resultatposter 6 -2 072 -3 941
Resultat efter finansiella poster -154 781 -27 249
Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag, erhallna 152 688 27 031
Resultat fore skatt -2 093 -218
Skatt pa arets resultat 7 47 96
Arets resultat -2 046 -122

o~ ALVSTRANDEN
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Eget kapital 2019-12-31 for Sodra Alvstranden utveckling AB

Sédra Alvstranden Utveckling AB
Org nr 556658-6805

Balansrakning

Belopp i tkr Not 2019-12-31 2018-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 100 000 100 000
100 000 100 000

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 9 557 9679

Arets resultat -2 046 122

7 511 9 557

107 511 109 557
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Balansrakning

Alvstranden Utveckling AB

Balansrakning

BALANSRAKNING 2019-12-31  2018-12-31
Fastigheter och 6w inventarier 3322,3 3083,1
Pagaende nyanlaggningar 334,7 413,9
Finansiella anlaggningstillgangar 0,4 0,5
Kortfristiga fordringar 349,1 207,4
Likvida medel 264,2 328,6
Tillgangar 4 270,7 4 033,5
Eget kapital 1034,2 1019,1
Soliditet 24,2% 25,3%
Rantebarande skulder 2 328,7 2 328,9
Uppskjuten skatteskuld 130,5 147,1
Reservering fastighetsaffarer 542,8 236,9
Ej rantebarande skulder 234,5 301,5
Skulder & Eget kapital 4 270,7 4 033,5
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Marknadsvardering

2019-12-31 2018-12-31 Forandring

Marknadsvarde Forvaltningsfastigheter 4871 4491 380
Marknadsvarde Byggratter 3798 3 986 : 188
SUMMA: 8 669 8477 192
Totalt bokfort varde 3294 3058 236

OBS! | marknadsvdrdet for byggrdtter dr inte hdnsyn taget till exploateringskostnader.
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Resultat 2009-2030
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Soliditet 2009-2030
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Lan i forhallande till marknadsvarde 2009-2030
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Forslag till beslut:
Arsredovisning 2019-12-31 fér Alvstranden Utveckling AB samt

styrelsens forslag till arsstamman avseende vinstdisposition

 Styrelsen godkanner bokslut for Alvstranden Utveckling AB
for helaret 2019.
 Styrelsen avger arsredovisning for 2019 enligt utarbetat

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

forfogande.
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/. Beslutsarende:
Arsredovisning 2019-12-31 for
Norra Alvstranden Utveckling AB samt
styrelsens forslag till arsstamman avseende
vinstdisposition.

(¢

Mi Mathiesen, Finanschef.
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Forslag till beslut:
Arsredovisning 2019-12-31 fér Norra Alvstranden Utveckling AB

samt styrelsens forslag till arsstamman avseende vinstdisposition

 Styrelsen godkanner bokslut for Norra Alvstranden Utveckling AB
for helaret 2019.
« Styrelsen avger arsredovisning for 2019 enligt utarbetat forslag

for bolaget samt foreslar for arsstamman i bolaget att i ny rakning
overfora de medel som star till stammans forfogande.

g~ A| VSTRANDEN
r—r=~ UTVECKLING

En del av Géteborgs Stad




8. Beslutsarende:
Arsredovisning 2019-12-31 for
Sodra Alvstranden Utveckling AB samt
styrelsens forslag till arsstamman avseende
vinstdisposition.

(¢

Mi Mathiesen, Finanschef.
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Forslag till beslut:
Arsredovisning 2019-12-31 for Sodra Alvstranden Utveckling AB

samt styrelsens forslag till arsstamman avseende vinstdisposition

 Styrelsen godkanner bokslut for Sédra Alvstranden Utveckling AB
for helaret 2019.
« Styrelsen avger arsredovisning for 2019 enligt utarbetat forslag

for bolaget samt foreslar for arsstamman i bolaget att i ny rakning
overfora de medel som star till stammans forfogande.
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9. Informationsarende:
Auktoriserade revisorns och
lekmannarevisorernas
granskningsrapporter for 2019.

Laila Varnestig, Bjorn Andersson,
Magnus Green,
Sven Andersson och Lars-Ola Dahlqvist.
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Alvstranden Utveckling AB
(koncernen)

Revision 2019

Mote
7 februari 2020

]

pwec




.

pwc

Goteborg den 5 februari 2020

Bjorn Andersson
Huvudansvarig revisor

bjoern.andersson@pwc.com Vi bifogar var rapport till Styrelse och VD angdende Vvar revision av rakenskapsaret 2019. Syftet med rapporten ar framst att
+46 (0) 709291211 informera om vasentliga iakttagelser fran revisionen.

Till styrelsen och VD i Alvstranden Utveckling AB - koncernen

Granskningsarbetets omfattning och inriktning sammanfattas pa sidan 5 i denna rapport.

Kjetil Gardshol

Granskningsledare Vi stér givetvis till férfogande for eventuella fragor eller fortydligande om s& 6nskas.
kjetil.gardshol@pwc.com
+46 (0) 10 709 29 24 73

Med vanlig halsning

Bjorn Andersson Kjetil Gardshol

Alvstranden Utveckling AB Februari 2020
PwC 23
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Vart uppdrag

Uppdrag och genomférande enligt aktiebolagslagen

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

Rapport om arsredovisningen

Granskning av arsredovisningen

Baseras pa revisorns riskbedémning - att arsredovisningen inte innehaller vasentliga
felaktigheter

Beaktar delar av intern kontroll som ar relevanta fér hur bolaget upprattar 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 xx i arsredovisningen samt arsrapport 2019 till &garen (Stratsys) utgér annan
information. Vi har last arsrapporten och angivna sidor i arsredovisningen och bedémt
om det finns information som &r oférenlig med arsredovisningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Granskning av forslag till disposition av bolagets ansamlade vinst
Granskning av styrelsens och verkstallande direktdrens férvaltning

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

Handlat i strid mot aktiebolagslag, arsredovisningslag eller bolagsordning.

Slutsats
Arsredovisningen &r uppréattad enligt Arsredovisningslagen.

Ger en rattvisande bild av resultat och stéallning i enlighet med god redovisningssed i

Sverige.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens 6vriga delar
Vi tillstyrker att arsstamman faststaller resultatrakning och balansrakning.

Alvstranden Utveckling AB
PwC

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

| denna presentation belyser vi fokusomraden och vasentliga bedomningar i arets

revision for styrelsens information.

Februari 2020
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Revisionsprocessen

Kunskaper om verksamheten

Oversiktlig granskning av Tertial 2. Avrapportering i avvikelserapport till Higabs
revisorer for rapportering till Géteborgs Stadshus ABs revisorer.

Planeringsméte med Stadsrevisionen i syfte att sékerstélla samsyn och samordning
av verksamhetsrevision och finansiell revision.

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

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

Forberedande bokslutsgranskning av fastighetsvarderingar, avsattningar samt skatte
dispositioner i december.

Alvstranden Utveckling AB

PwC

Bokslutsgranskning

Granskat om redovisningsprinciperna éverensstammer med de som tillampades
foregaende ar.

Diskuterat finansiellt utfall med ekonomichef och bedémt rimligheten i utfall mot
foregaende ar.

Reviderat och stickprovsvis testat vasentliga resultat och balansposter inklusive
konsolidering.

Granskat koncernkonsolidering i Cognos
Granskat arsredovisningshandling och annan information
Avslutat forvaltningsrevisionen.

Avrapportering av utford granskning till Higabs revisorer som i sin tur rapporterat
till revisorer i G6teborgs Stadshus AB

Februari 2020
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Var inriktning och iakttagelser
Risk- och fokusomraden

Har sammanfattar vi de utvecklingsomraden och iakttagelser som vi hittat vid var granskning av bokslutet.

Omrade Beskrivning Resultat och observationer Slutsats
‘ Féretagsovergripande Kontrollmilj, system och struktur for bolagsstyrning och efterlevnad Var granskning har omfattat uppféljning Vi har inga vasentliga noteringar.
av agardirektiv ar av stor betydelse for Alvstranden koncernen som av styrande dokument, policys samt
kommunalt bolag. riskanalys och internkontrollplan inom

ramen for var forvaltningsrevision.
Intern kontroll i system och processer ska sékerstalla kvalitet i
finansiell rapportering. Vi har bedémt vasentliga processer och
rutiner samt testat kontroller i for
Alvstranden koncernen verkar i en komplex miljo med avvagning revisionen relevanta delar;
mellan politiska mal och kraven pa affarsmassighet i beslut enligt
lagar och regler. - hyresdebitering
- [Bner
- skatter och avgifter
- projektuppféljning
- |dpande bokfdring och avstamningar
- attester
- IT-sékerhet
- bokslut och rapportering

Trafikljusférklaring - se bilaga 2

Alvstranden Utveckling AB Februari 2020
PwC 30



Bokslut - revisions- och
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Var inriktning och iakttagelser
Bokslut, revisions- och redovisningsfragor (1 av 4)

Har sammanfattar vi de utvecklingsomraden och iakttagelser som vi hittat vid var granskning av bokslutet.

Omréade

lakttagelser

Var rekommendation/slutsats

‘ Fastighetsvardering

Trafikljusférklaring - se bilaga 2

Alvstranden Utveckling AB
PwC

Koncernens mest vasentliga balansposter ar forvaltningsfastigheter, 2.3 mrd,
samt pagaende projekt,335 mnkr.

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

Arsredovisningarna uppréttas enligt K3 som utgr fran att bokfort vérde inte

far overstiga verkligt varde, som utgar fran marknadsmassigt avkastningskrav.

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

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

Bolaget har nyttjat NewSec for att gora aktuella marknadsvarderingar. Vi
har tagit del av och utvarderat NewSecs varderingar och funnit att
sedvanliga och gangse varderingsmetoder anvéands avseende metodik
och modell.

Vi har genom stickprov bedomt de parametrar som anvands vid
varderingarna samt bedomt mot dessa mot aktuella férutséattningar..

Vi har nyttjat PwCs specialist pa fastighetsvarderingar for dessa
genomgangar.

Uppskattats marknadsvarde pa forvaltningsfastigheter, 4 870 MSEK,
bedoms som rimligt i rddande marknad, jamfort med bokfort varde om 2
285 MSEK.

Det ska observeras att bedémda marknadsvérden for byggratter, 3 798
MSEK, ar behaftade med oséakerheter som inte fullt ut beaktats i
marknadsvarderingarna. | de uppskattade vardena har inte beaktats
eventuella kostnader for sanering, kostnader som kan uppsta till foljd av
infrastrukturinvesteringar etc som kan komma att behdva bekostas av
fastighetsagaren. For vissa av byggratterna synes marknadsvardet hogt
uppskattat da ett antal riskfaktorer t.ex. planrisker, vantetider tills
exploatering paborjas etc. ar svarbedémda.

| den framtagna arsredovisningen finns ett val genomarbetat avsnitt som
beskriver vardering av saval fastigheter som byggratter. | arets 2019 ars
arsredovisning har det an mer fortydligats vad géller osakerhet kring
tillkommande kostnader.

Oaktat ovan bedoms bokfort varde pa forvaltningsfastigheter och projekt
som rimligt redovisade. Arets redovisade nedskrivningar samt
reverseringar av tidigare nedskrivningar, 6 MSEK ar korrekt redovisade..

lari 2020
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Var inriktning och iakttagelser
Bokslut, revisions- och redovisningsfragor (2 av 4)

Har sammanfattar vi de utvecklingsomraden och iakttagelser som vi hittat vid var granskning av bokslutet.

Omrade
Realisationsresultat
sélda fastigheter och
byggrétter

lakttagelser

Arets realisationsresultat fran forsaljningar uppgar till ./. 81 MSEK. Arets
resultat inkluderar bl.a. Reavinst vid férséljning “E-kontoret” 18 MSEK
samt realisationsforlust vid avyttringar byggratter inom projekt
Masthuggskajen ./. 126 MSEK

Var rekommendation/slutsats

Vi har tagit del av avtal, berakningar och bedémningar av aterstdende
atagande, beréakning av realisationsresultat.

Var slutats &r att redovisningen ger en rattvisande bild av transaktionerna.

‘ Avséttningar

Trafikljusférklaring - se bilaga 2

Alvstranden Utveckling AB
PwC

Koncernen har i likhet med tidigare ar betydande utfastelser
sammanhorande med avyttrade fastigheter avseende ataganden for
fardigstéllande av infrastruktur, miljdsanering m.m.

| samband med avyttring beraknas och bedéms kostnader for ater-
stdende ataganden vilka redovisas som avsattning i samband med att de
salda objekten tilltrads. | bolagens beraknade resultat har alltsa avrakning
skett mot resultat fran de fastighetsforsaljningarna.

Redovisade avsattningar blir i varje periodbokslut prévat genom férnyade
bedomningar av aterstdende ataganden.

Per 31 december 2019 redovisas avsattningar om 543 (237) MSEK
avseende ataganden som ar hanforliga till tidigare redovisade
transaktioner.

Med hansyn till att fastighetstransaktionerna ofta inkluderar framtida
atagande som &r svara att bedoéma vid transaktionstillfallet ar det av vikt
att koncernen/bolagens egna kapital och finansieringsmajligheter ar val
avpassade for att hantera denna osékerhetsfaktor.

Februari 2020
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Var inriktning och iakttagelser
Bokslut, revisions- och redovisningsfragor (3 av 4)

Har sammanfattar vi de utvecklingsomraden och iakttagelser som vi hittat vid var granskning av bokslutet.

Omrade

Genomforandeavtal
Masthugget (MHK)

lakttagelser Var rekommendation/slutsats

| maj 2018 ingick Sodra Alvstranden Utveckling AB ett genom- Projektet, som utgér fr&n dgardirektivets intentioner, prognostiseras att
forande avtal (GFA) med Goteborgs kommun (fastighetsnamnden) tara pA SUAB balanserade vinstmedel. Bolaget har ett férhallandevis
avseende exploatering inom rubricerat stadsomrade. Vi har sedan tidigare begransat fritt eget kapital, ca 7,5 MSEK per 31 december 2019. Arets
tagit del av avtalet. Under forsta delen av 2019 har avtal om forsaljning férlust har téckts med koncernbidrag. Fér 2020 beréknas forlusten for
lotter (byggratter) tecknats med olika byggherrar motsvarande en . planerade tilltraden for enbart MHK uppga till -182 mkr. Vi rekommenderar
sammanlagd intakt pa ca 1,4 mrd. Underlag som vi tagit del av visar pa darfor att det utfardas en kapitaltackningsgaranti fran moderbolaget som
ett t0t8.|t manSfeSU|tat efter prOjektpeI’lOden pa ca '70 mnkl’. ReSU|tat Iopande uppdateras och tacker pro]ektforluster nar de uppstér

bokfors i takt med att lotter tilltrads. Under 2019 har lotter tilltratts till en
sammanlagd forsaljningsvolym pé ca 229 mnkr och har i bokslutet 2019
gett ett resultat pa - 126 mkr efter allokering av avsattning for framtida
projektkostnader.Projekttiden uppskattas till ca 10 ar vilket i sig innebar
Okad osékerhet vid uppskattning av projektetkonomin. Enligt GFA ar dock
bolagets atagande for infrastruktur mm i det aktuella omradet begransat
till 1,759 mnkr. Gjorda avsattningar ar baserade pa en kalkyl inom ramen
for GFA.

Under 2020 kommer en genomférandestudie genomféras som grund for
en en uppdatering av exploateringskalkylen fér MHK

Intentionsavtal
Skeppsbron
Trafikljusférklaring - se bilaga 2

Alvstranden Utveckling AB
PwC

Vi har tidigare noterat att Alvstranden Utvecklings AB ingatt NAagot besked har enligt uppgift &nnu inte erhallits fran
intentionsavtal med Forvaltnings AB Framtiden avseende forséljning av Kommunfullmaktige nar uttbyggnaden av omradet kan paborjas.
byggratter for hyresratter. Av avtalet framgar hur prisséttning ska ske Fragestallningen “vilar’ saledes.

vilket varit foremal for vidare analys och juridiskt expert-utlatande varav i
det sistné@mnda noterades att det kan foreligga risk for statsstdd om
avtalet leder till en faktisk ersattning fran Alvstranden till Framtiden.

lari 2020
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Var inriktning och iakttagelser
Bokslut, revisions- och redovisningsfragor (3 av 4)

Har sammanfattar vi de utvecklingsomraden och iakttagelser som vi hittat vid var granskning av bokslutet.

Omrade lakttagelser Var rekommendation/slutsats
Skatteberakning Fran och med den 1 januari 2019 galler nya generella Koncernen bedéms ha hanterat skatteberakningar i enlighet med
ranteavdragsbegransningsregler vilket innebar att ranteutgifter under Stadshus instruktioner och gallande bestammelser.

vissa forutsattningar inte blir fullt ut avdragsgilla. Huvudregeln innebér att
avdrag for negativt rantenetto medges med hogst 30% av skatteméassigt
EBITDA. Samordning har skett inom Goéteborgs Stadshus AB koncernen
for att koncernmassigt jamna ut skatteuttaget for koncernen.

skulle kunna innebéra ett sannolikt materiellt atagande for Alvstranden

‘ Eventualforpliktelser Vi har fatt information om att det inte finns nagra pagaende tvister som
Utvecklings AB.

Miljoatagande — Norra Det finns en fragestallning kring ansvar for atgard av historiska

Alvstranden féroreningar pa fastighet och vattenomrade (Gotaverkens gamla
varvsomrade) som &gs eller innehas med nyttjanderatt for Alvstranden.
Vi har sedan tidigare uppfattat att fd verksamhetsutévare har ett
solidariskt ansvar for miljoataganden.
En kompletterande riskbedémning har pabdérjats under 2019 for att
komma vidare i den juridiska processen. Utredningen forvantas vara klar
under forsta halvaret 2020. Det ar saledes i dagslaget inte mgjligt att
bedoma Alvstrandenkoncernens eventuella atagande.

Upplysning om fragestallningen framgar av not 28, Eventualforpliktelser.

Trafikljusférklaring - se bilaga 2

Alvstranden Utveckling AB Februari 2020
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Nyheter

Nya generella ranteavdragsbegransningsregler och
sankt skattesats

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

Samordning har skett inom Goéteborgs Stadshus AB koncernen for att
koncernmassigt jAmna ut skatteuttaget fér koncernen.

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

Alvstranden Utveckling AB
PwC

Arbetsgivardeklarationer pa individniva




Bilagor

1. Ordférklaring
2. Trafikljusforklaring



Bilaga 1: Ordforklaring

Ord Foérklaring

Risk Revision baseras pa risk och det innebar att vi fokuserar pd omraden som vi anser vara sarskilt riskfyllda eller vasentliga. Omradena
varierar beroende pa bolagets bransch, storlek och situation samt noteringar som gjorts vid tidigare ars revisioner. Riskomraden &r till
stor del poster som foretagsledningen kan paverka.

Vasentlighet Fel i &rsredovisningen kan betraktas som vasentliga om de ar av sddan omfattning eller typ att de, om de varit kanda for en
valinformerad lasare av arsredovisningen med intressen i bolaget, hade paverkat dennes bedémning av bolaget. Detta kan inkludera
kvalitativa som kvantitativa fel och varierar mellan olika bolag och verksamheter.

Om det totala felet som noterats i revisionen understiger beloppet for vasentlighetsgransen sa medfor felet inte ndgon anmarkning i
revisionsberattelsen och vi har da fortfarande mojlighet att avge en revisionsberéttelse enligt standardutformning.

Det kan dock finnas andra brister som gor att vi avger en revisionsberattelse som avviker fran standardutformningen. I var revision av
styrelsens och VD:s forvaltning ("férvaltningsrevision”) granskar vi om det finns atgarder eller forsummelser som, gentemot bolaget
kan foranleda skadestadndsskyldighet fr&n VD eller ndgon av styrelsens ledamater. | forvaltningsrevisionen granskar vi aven bolagets
hantering av skatter och avgifter, den interna kontrollen i bolaget och 6vrig efterlevnad av aktiebolagslag och annan tillamplig lag.

ABL Aktiebolagslagen, denna lag innehaller bestammelser om aktiebolag.

Alvstranden Utveckling AB Februari 2020
PwC 39



Bilaga 2: Trafikljusforklaring

Trafikljus  Forklaring

Ett rott ljus &séatts normalt observationer som har eller kan ha en vasentlig paverkan pa
‘ bolagets finansiella rapportering eller som utg6ér en vasentlig svaghet i den interna kontrollen.
Som sadana kraver de darfor stor uppméarksamhet fran foretagsledningens sida.

Ett gult ljus indikerar observationer som, aven om de inte moter kriteria for att asattas ett rott
ljus, har eller kan ha en saddan paverkan pa den finansiella rapporteringen att de bér komma
till féretagsledningens kdnnedom.

Ett gront ljus kan asattas observationer som tidigare klassificerats som gula eller roda, men

‘ som nu har atgardats. Fragestallningar dar vi férvisso inte har nagra avvikelser eller brister
att rapportera kan ocksa asattas ett gront ljus om de ar av sddan magnitud eller behéaftade
med en sadan grad av komplexitet att foretagsledningen bor f4 kannedom om dem.

Alvstranden Utveckling AB Februari 2020
PWC 40



Tack!

pwc.se

Denna rapport har upprattats inom ramen for vart revisionsuppdrag. Rapporten ar endast upprattad for var uppdragsgivares rakning och far inte lamnas ut eller goras tillganglig for andra fysiska eller
juridiska personer utan Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB:s/PricewaterhouseCoopers AB:s skriftliga godkannande. | avsaknad av skriftligt godk&nnande, tar Ohrlings PricewaterhouseCoopers
AB/PricewaterhouseCoopers AB inte nagot som helst ansvar gentemot ndgon annan &n uppdragsgivaren som véljer att forlita sig pa eller att agera utifran innehallet i denna rapport. Inte heller tas nagot
ansvar for att rapporten anvands fér andra syften an fér dem som forelegat vid uppdragets utférande.

© 2019 PricewaterhouseCoopers i Sverige AB. Alla rattigheter forbehalls. | detta dokument avser "PwC” PricewaterhouseCoopers i Sverige AB som ar medlemsforetag i PricewaterhouseCoopers
International Limited, dar vart och ett av medlemsféretagen ar en separat juridisk enhet.
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Alvstranden Utveckling AB

Bokslutsmotet den 7 februari 2019

Lekmannarevisorerna: Sven Andersson och Lars-Ola Dahlqgvist

Sakkunniga bitraden: Magnus Gréen och Laila Véarnestig
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Grundlaggande granskning
InkGp och upphandling

Resor | tjansten
Exploateringsekonomin i staden

Uppféljning av foregaende ar:
— beslutsunderlag
— systematiskt brandskyddsarbete

— leverantors- och avtalsuppfoljning

o
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@24 Stad

Varfor granska inkop och upphandling?

» Fortroendekansligt

» Risk for ekonomisk skada (upphandlingsskadeavqift,
ogiltigforklarande av avtal och skadestand)

* Bolaget ser en risk for bristande kunskap om — och
forstaelse for — Lagen om offentlig upphandling

« Granskning av | & U ar 2013 byggde upp till kritik

Hallbar stad — 6ppen for varlden
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Revisionsfraga

Kommentar

Riskbeddmning

Foljer bolaget
upphandlingslagarna,
stadens regelverk och
eget regelverk
avseende inkdp och
upphandling?

Férekommer det
otillatna
direktupphandlingar
hos bolaget?

Genomférs
direktupphandlingar i
enlighet med lag och
stadens riktlinjer bland
annat avseende hur
konkurrens tillvaratas
och dokumentation
uppréattas?

Uppvisar bolaget en
god féljsamhet till
gallande ramavtal
(Stadsgemensamma
och
verksamhetsspecifika)?

Inte uppfylld

De bé&da upphandlade
projekten har
anmarkningsvéarda
avvikelser mot avtalen
som slots efter

upphandling samtidigt som

stickproven visar pa att
bolaget képer utanfor
avtal.

Inte uppfylld

Vi kan via genomférd
registeranalys konstatera
att otillatna
direktupphandlingar
forekommer.

Inte uppfylld

Direktupphandlingar
genomfors inte i enlighet
med lagstiftning eller
stadens riktlinjer. Det
forekommer visserligen att
direktupphandlingar
konkurrensutsatts och
dokumenteras, men i
alltfér liten utstrackning for
att kunna anses som
tillfyllest.

Uppfylld

Foéljsamheten, definierad
via kontrollpunkterna, ar
89 %. Avvikelserna mot
kontrollpunkterna ar
relativt fa vilket tyder pa
god avtalsefterlevnad.

Det foreligger utdver
konstaterandet &ven
risk for att kép av
samma slag fran olika
leverantdrer gors, vilka
i forening kan resultera
i otillatna
direktupphandlingar.

Det foreligger utéver
konstaterandet aven
risk for lagre
avtalstrohet och
férsamrad kontroll.

Det foreligger risk vad
galler otillatna kop fran
upphandlade
leverantorer

00
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Har bolaget
andamalsenliga
kontrollaktiviteter for
att sakerstalla
foljsamhet till
géllande regelverk
inom omradet samt
for att sakerstalla
ramavtalstrohet?

Har bolaget vidtagit
tillrackligt med atgarder
och kontrollaktiviteter
for att minska risken for
otillten
direktupphandling mot
bakgrund av att de i
intern kontrollplan for
ar 2019 bedomer
risken som véasentlig?

Ar
inkdpsorganisationen
utformad pa ett
andamalsenligt satt
avseende bestéllarnas
ansvar och
befogenheter och ges
stdd, utbildning och
information for att
genomfora och
dokumentera
upphandlingar, inkép
och avrop i enlighet
med gallande riktlinjer?

Delvis uppfylid

Kontrollen av det
samlade vardet av inkép
av samma slag ar
ofullstandig samtidigt
som 8vrig kontroll inom
omradet ar ambitios.

Uppfylld

Bolaget har vidtagit flera
atgarder och
kontrollaktiviteter som i
férening bedéms som
tillrackliga for att minska
risken for otillaten
direktupphandling.

Delvis uppfylld

Det ar ett obligatorium fér
bolagets inkdpsbehoriga
att genomféra utbildning
for att f& gora avrop och
bestélla, men den
allmanna inkopsratten i
forening med omfattande
inkdp gor att behovet av
stod ar stort.

Det foreligger viss
risk for avvikelser
eller brister eftersom
bolaget endast delvis
bedéms ha
andamalsenliga
rutiner eller system
for att sakerstalla en
tillrécklig intern
kontroll avseende
inkdép och
upphandling.

Det foreligger viss risk
for avvikelse och brist
eftersom otillatna
direktupphandlingar ar
ett komplicerat omrade
och ar svéra att helt
undvika.

Det foreligger risk for
avvikelser da bolaget
har manga
inkdpsberattigade
samtidigt som behovet
av stod ar stort.

00O

00O

00O
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Var sammantagna beddmning &r att bolaget behdver forbattra
sin foljsamhet mot LOU, stadens regelverk och eget regelverk
avseende inkop och upphandling.

Lekmannarevisorerna rekommenderar styrelsen att omhanderta
de brister som har identifierats utifran granskningen samt
sakerstalla att inkdps- och upphandlingsarbetet bedrivs |
enlighet med gallande regelverk.

Hallbar stad — 6ppen for varlden



Varfor granska resor | tjansten?

| samband med resor kan felaktigheter eller oklara
syften med resor orsaka fortroendeskador.

« Aven om det oftast ror sig om relativt sma
felaktigheter | monetara termer kan det skada

allmanhetens tilltro till offentligt agda verksamheter.

 Ett omrade dar det ar sarskilt viktigt med en god
Intern kontroll.

Hallbar stad — 6ppen for varlden
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E)

Syfte och metod

o Syftet ar att bedoma om styrelsen har en tillracklig styrning,
uppfoljning och kontroll avseende resor | tjansten.

« Granskningen har omfattat fyra utlandsresor med atta deltagare
samt sex inrikes resor med 13 deltagare under perioden den 1
januari 2018 till den 31 augusti 2019. Granskningen har dversiktligt
aven omfattat samtliga kortare flygresor till Stockholm och Visby.

e Granskningen har utforts genom intervjuer, dokumentstudier och
stickprov fran konton dar resor i tjansten finns bokforda.

Hallbar stad — 6ppen for varlden



E)

Vasentliga avvikelser

e Det ar i styrningen och dokumentationen av resor |
tjansten som vi noterar de flesta avvikelserna.

o Daremot beror den mest vasentliga avvikelsen den
Interna kontrollen.

Hallbar stad — 6ppen for varlden



25 Goteborgs

Bristande intern kontroll

 Det skriftliga underlaget

Hallbar stad — 6ppen for varlden



E)

Bristande styrning

« Anvisningarna omfattar inte styrelsens resor och reserakningar

» Otydligt nar olika styrdokument sager att styrelsen, verkstallande
direktoren och vid synnerlig bradska ordférande kan besluta om
utlandsresor i tjansten.

o Otydligt nar styrelsen godkanner bolagets deltagande i Almedalen
(detta ar en del av verkstallande direktérens |6pande forvaltning).

o Otydligt nar reserapporter upprattas for inrikes gruppresor, men inga
reserapporter upprattas for resor till Venedig och Koépenhamn 2018.

Hallbar stad — 6ppen for varlden



Bristande dokumentation

* Ingen dokumentation som styrker att verkstallande direktoren i férvag har
godkant 23 korta flygresor till Stockholm och Visby

e FOr utrikes resor som ordférande har beslutat om per mejl och inrikes
resor beslutade av narmaste chef saknas skriftliga underlag om syftet och
nyttan samt vilka dvervaganden som har gjorts i planeringen av resan.

« Saknar dokumentation som gor det majligt att vardera om resan innehaller
6 timmars effektivt arbete per dag nar styrelsen, ordforande eller narmaste
chef godkande resorna. Vissa reserapporter sammanfattar punkter som
var med pa programmet, men inte tillréckligt detaljerat.

Hallbar stad — 6ppen for varlden




E)

Bristande dokumentation

 Vid ett tillfalle har en resenar anvant privat bil for resa till
tagstationen. Har sager stadens policy och riktlinje for resor i
tjansten att privat bil far anvandas, men att det i sa fall ska
vara beslutat av narmste chef. Nagot dokumenterat beslut av
narmsta chef har vi inte tagit del av.

* Nyttan med resan, noggrant 6vervagande av antalet
deltagare, motiv for antalet deltagare samt varfor
destinationen valdes, kan 6verlag dokumenteras battre

Hallbar stad — 6ppen for varlden
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Uppfoljning

« Nagra avvikelser har med bristande foljsamhet att gora.

* Bolaget har inte foljt upp foljsamheten mot stadens policy och
riktlinjer for resor I tjansten eller mot bolagets anvisning/rutiner

Hallbar stad — 6ppen for varlden
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Bedomning

* Den interna kontrollen kan starkas med skriftliga beslutsunderlag
« Styrningen kan fortydligas och dokumentationen forbattras
« Uppfoljningen av féljsamhet mot regelverket &r ett utvecklingsomrade

Lekammarevisorerna rekommenderar styrelsen att starka styrningen,
kontrollen och uppféljiningen av resor i tjansten.

Hallbar stad — 6ppen for varlden



Exploateringsekonomi i1 Goteborgs Stad

o Syftet med granskningen har varit att bedéma om stadens
namnder och styrelser har sakerstallt en tillfredstallande
ekonomisk styrning av exploateringsverksamheten och om
styrningen sker 1 enlighet med kommunfullmaktiges riktlinjer for
god ekonomisk hushallning.

« Granskningen har omfattat fastighetsnamnden,
kommunstyrelsen och Alvstranden Utveckling AB. Aven
byggnadsnamnden, kretslopp och vattennamnden, park- och
naturnamnden samt trafiknamnden berdrs av granskningen.

Hallbar stad — 6ppen for varlden
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Exploateringsekonomi i1 Goteborgs Stad

 Det ar en komplex verksamhet som stéller krav pa samverkan och tydliga
ansvarsforhallanden. Vidare styrs verksamheten av ett omfattande
regelverk. Stadsrevisionen noterar att namnder och bolag har fatt lagga
ned mycket tid och resurser for att kompensera for organisationens

uppbyggnad.

 Av granskningen framgar att en dversyn behéver genomforas av
riktlinjerna for exploateringsverksamheten sa att de uppfyller
lagstiftningens krav samt sékerstéller likabehandling. Faststallande av
dessa riktlinjer bor ske av kommunfullmaktige.
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Exploateringsekonomi i1 Goteborgs Stad

 Av granskningen framgar att ekonomiska underlag infér antagande av
detaljplaner har innehallit begransat med information, och att ekonomisk
genomforbarhet inte har provats innan antagande av detaljplan. Vidare har inte
underlag varit fullstandiga vid tidpunkten for beslutet.

 Ekonomisk genomforbarhet bor prévas innan antagande av detaljplaner och
stadsrevisionen bedomer att former och struktur behover utvecklas for hur de
langsiktiga ekonomiska konsekvenserna beskrivs. Beskrivningar bér aven
innehalla konsekvenser av exploateringar for kostnader for drift och underhall.

« Stadsrevisionen beddmer vidare att det inte har skett en aktiv styrning av
exploateringsverksamheten mot inriktningarna foér god ekonomisk hushallning.
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Exploateringsekonomi i1 Goteborgs Stad

« Stadsrevisionen beddmer att det finns anledning for fastighetsnamnden att utveckla
processen for markanvisning, for att sakerstéalla den interna kontrollen och en
likvardig utformning av processen i hela staden. Det ar dven angelaget att bolaget
foljer den utvecklingen.

« Avseende Alvstranden Utveckling AB beddmer stadsrevisionen att bolagets rutiner
for uppfoljning av exploateringsprojekten inte ar tillrackliga. Rutiner, uppfdljning och
avvikelsehantering bor omfatta exploateringsprojekten och inte endast
administrationen av projekten. Vidare maste sparbarheten i redovisningen forbattras.

 Lekmannarevisorerna rekommenderar Alvstranden Utveckling AB att sékerstélla en
mer fullstandig och transparent uppfoljining av exploateringsverksamheten.
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Styrelsens yttrande

« Lekmannarevisorerna vill ha ett yttrande fran styrelsen. Av yttrandet ska
framga vilka atgarder som bolaget har gjort eller planerar att géra med
anledning av rekommendationerna. Yttrandet ska skickas till
stadsrevisionen@stadsrevisionen.goteborg.se senast den 18 juni 2020.
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Kontakt

Per Magnus Gréen
Magnus.Green@stadsrevisionen.goteborg.se

Stadsrevisionen, Goteborgs Stad
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10. Informationsarende:
Statusrapport atgardsplan
INkop och upphandling.

Sara Anderberg,
Tillférordnad Upphandlingsansvarig,
Chef Strategisk verksamhetsstyrning.

o ALVSTRANDEN
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Bakgrund

Atgardade rekommendationer fran Stadsrevisionen 2013—2017.
Forstarkt upphandlingsfunktion 2018, totalt tva upphandlare.
Intern analys, juni 2018:

— Analys: Nyttjar avtal och forsknings- och konsortieundantag felaktigt, daliga och felaktiga
fakturaunderlag, generell okunskap i LoU.

— Atgarder: Utbildning i LoU inklusive fakturaunderlag och géllande ramavtal, ny inkdps-
handbok, dverenskommen eskalering vid avvikelser.

Intern stickprovsanalys, september 2019:
— Analys: Flertalet otillatna direktupphandlingar varav

— Riktade atgarder: Extra utbildning och stod, individuell handlingsplan.

— Generella atgarder: Uppforandekod om upphandlingsdilemman, Proaktiv
upphandlingsplan.
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Bakgrund — Organisering av inkOp och upphandling

Volymer per ar:

o |Inkop for 300—400 miljoner exklusive moms fran 500—600 leverantorer.
Fler an 14 000 fakturor.

— 1/3 av den ekonomiska volymen gors av fastighetsavdelningen.

— 50 % av leverantorerna motsvarar 1 % av den ekonomiska volymen.

— 10 % av leverantorerna motsvarar 80 % av den ekonomiska volymen (>1 miljon/inkdp).
 Annonserade upphandlingar, fler an 10.
 Fdrnyad konkurrensutsattning (FKU), fler &n 30.

Antal med inkdps/bestallnings/avropsratt:
 90-100 medarbetare dvs. samtliga.
« Halften ar sa kallade sallan-inkdpare.
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Bakgrund — Organisering av inkop och upphandling

Tva upphandlare som ansvarar for:
« Aktiv i alla annonserade upphandlingar och FKU.
* InkOpsstod.
« Avtalsforlangningar.
« Utbildar inklusive styrande dokument.
» Leverantorsuppfdljning och stickprover.

Agresso-Proceedo ett systemstdod for att kvalitetssakra inkdpsprocessen (fullt infort 2021-01-01).
« Bestallningsmomentet blir ska-krav maj 2020.
— Bestallningar kopplas till ramavtal.
« Fakturamomentet kopplas pa januari 2021.
— Attestant attesterar fore bestallning.
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Bakgrund: Till ratt struktur kravs en kulturforandring

ARBETSSATT, RIKTLINJER, SYSTEM

STRUKTURELLT

KULTURELLT
"Langsiktighet & Effektivitet’,

VARDEGRUND, MEDARBETARSKAP, LEDARSKAP, ARBETSMILJO, MOTIVATION, ENGAGEMANG

o ALVSTRANDEN
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Granskningsrapport 2019, januari 2020:
5 av 7 revisionsfragor kraver atgard

» Foljer bolaget upphandlingslagarna, stadens regelverk och eget regelverk for inkép
och upphandling?

o Fbrekommer det ofillatna direktupphandlingar hos bolaget?

o Genomférs direktupphandlingar i enighet med lag och stadens riktlinjer bland annat
avseende hur konkurrens tillvaratas och dokumentation uppréttas?

» Har bolaget &ndamalsenliga kontrollaktiviteter for att sékerstalla foljsamhet till gallande
regelverk inom omradet samt for att sékerstélla ramavtalsbroft?

« Arinképsorganisationen utformad pé ett &ndamélsenligt sétt avseende bestéllarens
ansvar och befogenheter och ges stdd, utbildning och information for att genomféra
och dokumentera upphandlingar, inkbp och avrop i enlighet med géllande riktlinjer?
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Granskningsrapport 2019, januari 2020

Stadsrevisionen rekommenderar styrelsen att omhéanderta de brister som har
identifierats utifran granskningen samt sékerstélla att inkbps- och upphandlingsarbetet
bedrivs i enlighet med géallande regelverk.

Stadsrevisionen konstaterar bland annat att:
 De undersotkta projekten har anmarkningsvarda avvikelser mot avtalet som slots
« Det forekommer otillatna direktupphandlingar.

« Direktupphandlingar genomfdrs endast i mycket liten utstrackning i enlighet med
lagstiftning och riktlinjer.

« Kontrollaktiviteterna for att sakerstélla foljsamhet ar endast delvis tillfredsstallande.

* Inkdpsorganisationen ar inte riggad for att stétta med den allmanna inkopsratten |
forening med omfattande inkop.

g~ A| VSTRANDEN
r—r=~ UTVECKLING

En del av Géteborgs Stad



Atgiardsplan — utkast

Atgarder:

v Upphandlingsansvarig godkanner alla direktupphandlingar éver 50 000 kronor och alla
forsknings- och konsortieundantag (november 2019).

Effekt:

— Komplettering av modellen i Alvrummet har handlas upp till ett varde av 570 000 kronor.
Ramavtal saknas och direktupphandlingen korrekt utford.

— Hantering av jour har handlas upp till ett varde av 62 000 kr/ar.
Ramavtal saknas och direktupphandlingen korrekt utford.

— Sékerhetskonsult har handlats upp till ett varde av 560 000 kr.
Ramavtal saknas och direktupphandlingen korrekt utford.

— Verktyg for e-learning har handlas upp till ett varde av 540 000 kr pa tre ar.
Ramavtal saknas och direktupphandlingen korrekt utford.

* Leverantorsuppféljning efter tilldelningsbeslut sker enligt ny rutin for leverantérsuppfdljning.
— Forsta tva pagar nu: Inre Fastighetsservice och Lindholmsleveransen.
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Atgiardsplan — utkast

Atgarder:

v' Tillfort tillfallig resurs for kontroll och bestéallning av inkdp i delar av forvaltningsverksamheten
(februari 2020).
v

v

« Extern leverantdr utfor stickprover och djupare undersoékningar kopplat till ramavtal och
direktupphandlingar (januari 2020 -).

— Atgardsplan forvantas under hdsten 2020.
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Atgiardsplan — utkast

Atgarder:

Tillférordnad Upphandlingsansvarig har fatt till uppgift att ta fram forslag
pa en mer andamalsenlig organisering (pagar).

Bestallningsmodul i Proceedo blir ska-krav maj 2020.
— Bestallningar kopplas till avtal via systemet.

Fakturamodul i Proceedo blir ska-krav januari 2021.

Utbildningsinsats rérande nyttjande av avtal.
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Atgardsplan klar 2022

 Atgarda rekommendationer fran granskningsrapport 2019.
— Ta fram och inféra en mer andamalsenlig inkdps-och upphandlingsorganisering.

« Atgarda brister enligt extern granskning, rapport berdknas hésten 2020.

» |InfOra systemet Proceedo-Agresso.
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Hur vill styrelsen ha fortsatt information | arendet?
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Upphandlingspriset till
Lindholmsleveransen!

Louise Larsson och Pauline Hansson
foretradde bolaget pa Upphandlings-
dagarnai Stockholm under tisdagen
den 4 februari dar Lindholmsleveransen
vann Upphandlingspriset 2020! Heja!

Lis mer pa APIC eller var externa webb.
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11. Informationsarende:
Slutrapport 2019:
Affars- och Verksamhetsplan.*

Sara Anderberg,
Chef Strategisk verksamhetsstyrning.
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12. Informationsarende:
Slutrapport 2019:
Vasentliga risker.*

Sara Anderberg,
Chef Strategisk verksamhetsstyrning.
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13. Beslutsarende:
Arsrapport 2019.*

Sara Anderberg,
Chef Strategisk verksamhetsstyrning.
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Forslag till beslut:
Arsrapport 2019

o Styrelsen godkanner Arsrapport 2019
for Alvstranden Utveckling AB.
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21. Informationsarende:
Investeringsnomineringsprocess
(10-ars finansiell plan).

Mi Mathiesen, Finanschef.
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Investeringsprocess infor budgetaret 2021

Kommunstyrelsen fick i uppdrag genom kommunfullmaktiges beslut om budget
att gora en o6versyn av stadens investeringsstyrning.

Kraftiga investeringsokningar i staden, fram till 2015 cirka 6 mdkr arligen och
nu visar prognoser pa 8,3 mdkr 2021 och 2022.

Bolagens investeringar: Staden behdver folja, prioritera och planera dessa med
hansyn till stadens samlade kapitalbehov.

Investeringsprocessen maste ta hansyn till stadens samlade investeringsbehov
vilket aven omfattar bolagen.

Kommunfullméktige ska hantera malkonflikter som uppstar mellan namnderna
och bolagens behov. Kraver en sammanstéalld investeringsbudget kopplad till
en finansstrateqi.

g~ A| VSTRANDEN
r—r=~ UTVECKLING

En del av Géteborgs Stad



Uppdrag till Alvstranden Utveckling

Stadsledningskontoret har gett Alvstranden Utveckling 1 uppdrag att rapportera:
e Investeringsvolymer 2020-2030.
e Upplaningsbehov/skuldforandring.
e Egenfinansieringsgrad.

e Kapital- och driftskostnadskonsekvenser av investeringarna.

samit

e Investeringsunderlag 1 form av en textbilaga.

Information/beslut i styrelser kréivs fére inldmning av materialet.
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Alvstranden Utvecklings affarsmodell

Fastighetsforvaltning och férsaljning av Alvstranden Utveckling over tid
fardigutvecklade forvaltningsfastigheter/

byggrétter ska finansiera en hallbar Tillgdngar
stadsutveckling i bolagets delomraden. Alvstranden
Utveckling

" Alvstaden
vaxer fram

Genom modellen omvandlas bolagets
tillgangar till varde for samhallet i takt med
att den nya staden vaxer fram.

Alvstranden Utveckling ar ett projektbolag.

Tid B
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Investeringar 2009-2030
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2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

o . Inv.| Inv. kostn Inv.| Inv.kostn| Inv.kostn| Inv.kostn| Inv.kostn| Inv.kostn | Inv.kostn| Inv.kostn| Inv.kostn Totalt
Omrade/ ObjEkt knctn Rriittn knctn Rruittn Rriittn Rruittn Rriittn Rruittn Rriittn Rruttn Rriittn WAL LE
Nyinvesteringar
Frihamnen 79 200 61 432 223 179 179 179 179 179 179 2073
Masthuggskajen 142 455 330 222 134 138 79 39 33 19 7 1598
Lindholmen 70 68 39 36 22 212 212 212 12 0 0 882
Skeppsbron 19 50 50 62 62 85 42 21 0 0 0 391
Eriksberg 31 22 39 19 34 28 25 16 16 6 0 237
Gullbergsvass 50 37 10 10 10 10 10 10 10 10 10 177
Kvillebacken 12 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 12
Summa Nyinvesteringar (mnkr) 403 831 532 782 484 652 547 477 250 214 196 5369
Reinvesteringar 63 254 25 25 20 20 20 20 20 20 20 507
Summa Investeringar (mnkr) 466 1085 557 807 504 672 567 497 270 234 216 5876

o~ ALVSTRANDEN
UTVECKLING
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Investeringar Frihamnen, Masthuggskajen, Lindholmen, Frihamnen
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Lanevolym 2009-2030
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Egenfinansieringsgrad Nyinvesteringar
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Kapitalkostnader
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o Ayskrivning e R ante kostnad

Nedskrivning = Summa kapitalkostnader
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14. Beslutsarende:
Reviderad budget for inforandet av
ekonomisystemet Agresso.*

Marika Ogrelius Engstrom, Vice vd.
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Forslag till beslut:
Reviderad budget inforandet ekonomisystemet Agresso

« Styrelsen for Alvstranden Utveckling AB
godkanner en utbkad budget om 1,6 miljoner
kronor for inférande av Agresso/Proceedo samt
utfasning av tidigare system till en kostnad av
totalt 3,5 miljoner kronor.

o~ ALVSTRANDEN
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15. Beslutsarende:
Utse agarrepresentant till arsstamma i
dotterbolag och dotterdotterbolag.*

Mi Mathiesen, Finanschef.
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Forslag till beslut: Utse agarrepresentant till
arsstamma i dotterbolag och dotterdotterbolag

 Styrelsen utser nagon i bolagets presidium, dvs.
Ordférande Tomas Nilsson eller Vice ordférande Ase-Lill
Thorngvist, till &garrepresentant vid arsstammor i Norra
Alvstranden Utveckling AB:s dotter- och dotterdotterbolag
samt Sodra Alvstranden Utveckling AB:s dotterbolag.
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16. Beslutsarende:
Deltagande Almedalen.

[ ena Andersson, Vd.
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Forslag till beslut:
Deltagande Almedalen 2020

 Styrelsen godkanner att Alvstranden Utveckling deltar i
GoOteborgs Stads medverkan i Aimedalen 2020 och aven
som forelasare pa andras arenor. Staden deltar i
begransad omfattning som en part i Vastsvenska Arenan,
enligt beslut i Kommunstyrelsen 6 november 20109.
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17. Beslutsarende:
Investeringsbeslut Gullbergsvass,
rivningsprojekt Terminalbyggnaden.

Zanyar Alissio, Projektledare.
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Centralenomradet
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Befintligt bild med rlvnlngsplanen
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Befintlig Gokartcentral

ALVSTRANDEN
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lllustration plankarta DP
bebyggelse pa Gotaleden
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Hyresgastanpassningen ]

ORIENTERINGSFIGUR
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Hallbarhetsfasad

ATERKOPPLAR TILL PLATSEN | DESS MATERIAL

-STORA FONSTER GER GOD INSYN TILL VERKSAMHET
’ , ’ ’ -SMALTER IHOP MED DET REDAN EXISTERANDE TEGLET PA
e g O aS a P

-BESTANDIG OCH LATTSKOTT FASAD

DETALJERING KRING FONSTER OCH TAKFOT

RUNDADE FONSTER MED SPROJS GER KANSLAN AV DEN GAMLA
INDUSTRILOKALEN

FONDMOTIV | SLUTET AV GATA

ALJER | CORTEN SPEGLAR TAGRALSENS ESTETIK

Alvstranden Gullbergsvass
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Ekonomi (samtliga summor miljoner kronor)

« Byggherrekostnader hyresgéastflytt och rivning terminaloyggnad =~ 1,4
« Framtagning forfragningsunderlag 0,5

o Teknikflyttar infor rivning 9,7
Hyresgastanpassningar gors for att behalla befintliga, trogna hyresgaster
och gora plats for nya intresserade hyresgaster. Nuvarande avtal forlangs
med fem ar.

* Rivningsprojektet 25,3
Ny fasad + yta/plats framfor 16,5

* Riskreserv och oforutsett25% 13,6
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Sammanfattning

« Fastighetskontoret kan dverta marken och bygga allman plats
(Kampegatan).

 Hyresgastanpassning for Gokartcentralen enligt beslut 2018-10-26 ska
ske | samband med att del av Terminalbyggnaden rivs.

 Denna hyresgastanpassning ar avhangig teknikflytt av undercentraler,
flytt av hela verksamheten och andra anpassningar av Terminal-
byggnadens konstruktion.

« Vardet pa bolagets markinnehav och det kommande mer stadsmassiga
naromradet gynnar Terminalbyggnadens attraktionskraft som
hyresobjekt.

g~ A| VSTRANDEN
r—r=~ UTVECKLING

En del av Géteborgs Stad



Forslag till beslut: Investeringsbeslut Gullbergsvass,
rivningsprojekt Terminalbyggnaden

 Styrelsen for Norra Alvstranden Utveckling AB godkanner att
Fastighets AB Raila investerar 67 miljoner kronor for att
forbereda och anpassa Terminalbyggnaden i Gullbergsvass
INnfOr rivning av den vastra delen, riva nédvandig del samt
bygga en ny fasad.

o~ ALVSTRANDEN

r—r=~ UTVECKLING
En del av Géteborgs Stad




(¢

18. Beslutsarende:
Markanvisning Restaurangtomten.

Cecilia Andersson, Chef Fastighetsutveckling.
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Markanvisningen

Markanvisningen omfattar:

« Vattenfastighet med tillatelse att bygga
en byggnad om 800 kvm BTA.

e Anvandningsomrade:
Restaurangverksamhet och kontor.
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Forslaget —
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Forslaget — Lindholmspaviljongen

Visionen for Lindholmshamnen:

Lindholmshamnen blir ett modernt, centralt och hallbart boende — granne med
glittrande vatten och internationell kreativitet. Omradets spannande arkitektur
kompletteras med parker, service och kajliv pa klassisk varvsmark. Lindholms-

hamnen blir Lindholmens gréna lunga, fylld av parker, moétesplatser och liv mellan
husen.

Lindholmspaviljongen kommer att bli en fin pusselbit i att forverkliga visionens del
om ... motesplatser och liv mellan husen”.

o~ ALVSTRANDEN
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Markanvisningen

Markanvisningen ger ratt att forhandla om képeskilling for en byggratt om
800 kvm BTA pa fastigheten Lindholmen 40:1.

Detaljplanen for fastigheten medger en byggratt om 800 kvm inom vattenomrade
for restaurang/kontorsbyggnad.

Avsikten ar att omgaende teckna markanvisningsavtal for att darefter férhandla om
kOpeavtal och en forhoppning om att tilltrade kan ske senast kvartal 3, 2020.

Beslut om avyttring ska ske av styrelsen.

har gett ett bud om  miljoner kronor. Villkor om att ansvarar for hela
genomfdrandet av grundlaggning och samordning med TK kan innebéara justering
av bud.
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Forslag till beslut:
Markanvisning Restaurangtomten

 Styrelsen godkanner att Alvstranden Utveckling AB
via dotterbolaget Fastighetsaktiebolaget Fribordet AB
markanvisar Goteborg Lindholmen 40:1 (Restaurangtomten)

till
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19. Informationsarende:
Forsaljning Goteborg Nordstaden 38:1, 35:1
(Kajskjul 8 och 8,5).*

Cecilia Andersson, Chef Fastighetsutveckling.
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Information om forsaljning av
GoOteborg Nordstaden 38:1 och del av 35:1

| enlighet med KF-beslut fran 2014 ska
Alvstranden Utveckling avyttra fastigheterna
GOteborg Nordstaden 38:1 och del av
Nordstaden 35:1.

« Higab ar kdpande part.

« Vardering 2018 anger ett riktpris om
cirka 6,5 miljoner kronor.

* Ny vardering gors infor forsaljning.
Arendet kommer till styrelsen for beslut.

GSTADSVASSER
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20. Informationsarende:
Ansokan om markanvisning Bla Stjarnan
(Svenska Hus AB).

Tomas Thorin, Affarsutvecklare.
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Svenska Hus — Ansdkan markanvisning

Svenska Hus | Goteborg AB inkom 2019-12-20 med en ansdkan om
markanvisning.

| forsta hand for att omlokalisera djursjukhuset Bla Stjarnan inom
Frihamnen darutéver hyresratt bostader, kontor, handel och parkering.

Ytan for Bla Stjarnan ar cirka 6 000 kvm BTA.
Ovriga ytor inte specificerade.

Svenska Hus och Bla Stjarnan har tecknat avsiktsforklaring om sam-
arbete om att finna nyproducerad lokal for Bla Stjarnans verksamhet.

Onskemal om inflyttning 2025.
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Bla Stjarnan

o Stiftelseagt djursjukhus.

« Enda som erbjuder akutsjukvard i sydvastra Sverige.

« BedOdms som viktigt att ha dem kvar i staden.

« Etablerat i egen byggnad med tomtréatt pa Ringon.

« Tomtratt ligger inom utvecklingsomrade Frihamnen.

 Byggnaden borjar bli daterad.

« Verksamhet behdver utvecklas for att vara fortsatt konkurrenskraftig.

« Villi forsta hand vara kvar | Frihamnen/Ringon.
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Forslag pa lage for anvisning till Svenska Hus

« Lampligt omrade att anvisa invid
Hisingsbrons landfaste.

« Detaljplan for omradet pagar, antagande
Q1, 2023.

o Laget ar bra ur ett tillganglighets-
perspektiv.

« Kvarteren invid brofastet behover
projekteras i ett tidigt skede for att
anpassas till bro.

o Kvarter E3 och D4 behé6ver grundlaggas
parallellt for att undvika massforflyttningar
runt brofastet.
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Forslag fortsatt hantering

« Teckna markanvisningsavtal med Svenska Hus.
« Exkludera bostader fran anvisningen.

 Tilldelningen under forutsattning att Svenska Hus tecknat hyresavtal
med Bla Stjarnan.

e Omfattning tilldelning BTA normeras av tekniska Idsningar och god
stadsbyggnad.

« Sakerstall innehall i detaljplan for aktuellt kvarter, exklusive bostader.
o Sakerstéll att det blir en god forvaltningsenhet.

o Sakerstéll parkeringsldosning for aktuellt kvarter.
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22. Informationsarende:
Statusrapport Frihamnen.

Lina Gudmundsson, Projektledare
och Annette Vejen Tellevi, Arkitekt.
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Risk- och Konsekvensanalysens uppdrag

Ekonomiskt




Projektets storlek — forstorar alla risker.
Of6rutsedda kostnader.
Konjunktursvangningar.
Markforutsattningarna i Frihamnen.
Tidsaspekten — 30 ar ar lang tid.

Beroenden av andra stora projekt/beslut.

Konjunktur

Hégkonjunktur

N

Depression

Alvstrandens Utvecklings eget risktagande som bolag.

Forseningar.

)
.

il B
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Osakerhetstratten

¢

Under hela projektet blir informationen allt battre och mer tillférlitlig och graden
av osakerhet i besluten blir mindre efter hand som projektet framskrider.
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Arbetet med Risk- och Konsekvensanalysen
visar att en fortsattning for Frihamnen kraver att:

1. Projektet avgransas geografiskt till att enbart omfatta de
centrala delarna av Frihamnen.

2. Projektet far tidigt satta ekonomiska ramar i form av:
e Principbeslut om fordelning av A-, B- och C-investeringar.
o Ett tak for exploateringsbidraget.

3. Framdriften i1 projektet sakras med en gemensamt beslutad
tidplan for nar de viktiga besluten maste fattas.

4. Justeringar av strukturforslaget gors | samverkan under det
kommande plan- och programarbetet med utgangspunkt i den
har rapportens foreslagna parametrar.
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Arbetet med Risk- och Konsekvensanalysen visar att en fortsattning
for Frihamnen kraver att:

1. Projektet avgransas geografiskt till att enbart omfatta de
centrala delarna av Frihamnen.

2. Projektet far tidigt satta ekonomiska ramar i form av:
e Principbeslut om fordelning av A-, B- och C-investeringar.
o Ett tak for exploateringsbidraget.

3. Framdriften i1 projektet sakras med en gemensamt beslutad
tidplan for nar de viktiga besluten maste fattas.

4. Justeringar av strukturforslaget gors | samverkan under det
kommande plan- och programarbetet med utgangspunkt i den
har rapportens foreslagna parametrar.
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Centrala Frihamnen

Intakter Kostnader Kostnader
A+%B A,BochC

6 000 000 000

5000 000 000

4 000 000 000

3 000 000 000

2 000 000 000
Figur 5.3 Preliminar férdelningskarta for samﬁnansferade antéggnmgar.
1 000 000 000
Generalplanekostnad, 0% exploateringsbidrag, 100% Stomme stadsdelspark, 80% exploateringsbidrag , 20%
skattefinansierat via TN investering skattefinansierat via PN exploatering
"H""” Stomme Operafdrbindelse, 50% exploateringsbidrag, Lokal Allman Plats, 100% exploateringsbidrag . 0%
0 50% skattefinansierat via TN exploatering skattefinansierat
A(AU) = A(Staden) m1/2B A(AU) © A(Staden) mB mC - Stomme huvudgata, sociodukt 50%, exploateringsbidrag, _j Stomme slussport, 50% exploateringsbidrag, 50%
50% skattefinansierat via TN exploatering skameﬂnanstermgaa KVN exploatering

- Stomme stadspark, 50% exploateringsbidrag, 50%
skattefinansierat via PN exploatering

o ALVSTRANDEN
r—r=~ UTVECKLING

En del av Géteborgs Stad




Ett tak for exploateringsbidraget

Kostnader
A, BochC

» Forslag tak cirka 3 500 kr/kvm BTA.

« Galler de tva forsta detaljplanerna

A(AU) ' A (Staden) mB mC
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Ett tak pa enskilda objekt (exempel sociodukten)

< >
5 miljoner kronor 30 miljoner kronor 100 miljoner kronor 200 miljoner kronor

KVILLESTRAKET MOTER LINDHOLMSALLEN

Befintlig gangbro. Gang- och cykelférbindelse Tidig kalkyl: Sociodukt Kvillestan Frihamnen.

Foreslas tillfalligt forlangas ~ Herkulesgatan-Sannegarden 100 mnkr som Tidig kalkyl: 200 mnkr (2019).
till ny sociodukt byggs. Kostnad: 30 miljoner (2015). B-investering.
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Arbetet med Risk- och Konsekvensanalysen
visar att en fortsattning for Frihamnen kraver att:

1. Projektet avgransas geografiskt till att enbart omfatta de
centrala delarna av Frihamnen.

2. Projektet far tidigt satta ekonomiska ramar i form av:
e Principbeslut om fordelning av A-, B- och C-investeringar.
o Ett tak for exploateringsbidraget.

3. Framdriften i1 projektet sakras med en gemensamt beslutad
tidplan for nar de viktiga besluten maste fattas.

4. Justeringar av strukturforslaget gors | samverkan under det
kommande plan- och programarbetet med utgangspunkt i den
har rapportens foreslagna parametrar.
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Beroendet av stora mvestermgsbeslut
- o Flytt av huvud-

gasledning:

Process paborjad.

Sociodukten samt
bro(ar) dver
Kvillebacken: Prio 2.

Hjalmar
Brantingsgatan
med Ringdbron:
Prio 1.

Omdragning av Kuville-
backen inklusive sluss-
port mot Hamn-
bassangen: Kommer
att ta tid pa grund av
vattendom m.m.

" Nya sparvagnsspar
(Sverigeforhandlingen):
Process paborjad.

Utfyllnad av Lundby-
bassangen. (Lind-
holmens behov av
alvkantsskydd och
park): Kan paga under
15 ar.
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Arbetet med Risk- och Konsekvensanalysen
visar att en fortsattning for Frihamnen kraver att:

1. Projektet avgransas geografiskt till att enbart omfatta de
centrala delarna av Frihamnen.

2. Projektet far tidigt satta ekonomiska ramar i form av:
e Principbeslut om fordelning av A-, B- och C-investeringar.
o Ett tak for exploateringsbidraget.

3. Framdriften i1 projektet sakras med en gemensamt beslutad
tidplan for nar de viktiga besluten maste fattas.

4. Justeringar av strukturforslaget gors | samverkan under det
kommande plan- och programarbetet med utgangspunkt i den
har rapportens foreslagna parametrar.
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En palett av parametrar att skruva pa

Helhetsgreppet Fortsatta arbetet med Frihamnen

* Fordelning BR/HR 50/50. e BR 50 % HR 25 % "flex” 25 %.

0,5 barn per bostad.  0,3-0,4 barn per bostad.

« Inga tydliga riktvarden pa vad det far kosta. «  Satt riktvarden/tak pa vad det far kosta.

» Friyta per forskolebarn 35 kvm. » Kvalitet friyta istallet for kvantitet.

» Delvis 6ppna kvarter. « Sluta sa manga kvarter som majligt.

o 49 % kvartersmark, 51 % allméan plats. * Mer kvartersmark, mindre allmanplatsmark.
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Intaktsprognos

Intdkter forstudiefas

(Baserad pa
erfarenhet tidigt i
projektet
med mycket stora
osdkerheter
angaende
intaktsnivan)

Kostnadsprognos

Intaktsprognos

Risk i
exploateringskalkyl

Beraknat kostnad

Allmanplats
A +del av B inv.

Utvecklingskostnader AU

Intdkter planeringsfas

(Fortfarande forsiktigt
raknat, baserad pa
vardering efter
genomford forstudie.
Vissa osdkerheter i
intdaktsnivan har
besvarats, andra inte)

Kostnadsprognos

Projektrisk
(Minimum enligt AU:s
tidigare projekterfarenhet)

Risk i
exploateringskalkyl

Berdaknat kostnad

Allmanplats
A +del av B inv.

Utvecklingskostnader AU

FOrstudiefas

Planeringsfas
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Vad hander nu?

o 20 februari: Information huvudprogramstyrgrupp Frihamnen.

27 februari: Styrgrupp Alvstaden konsensus kring inriktning.

* 4 mars: Information till referensgruppen.

o Kuvartal 2, 2020: Inriktningsbeslut for Frihamnen i Kommunfullméaktige.

e Varen 2021: Samrad detaljplan 1 och detaljplan 2, samt planprogrammet.
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Tidplan 2020-2026

00
g o I Ll
Planprogram ‘-... EH
DpP 1 o 2 DP1o2 DP10o2  Infrastruktur Kvarter Inflyttning
Samrad Granskning Antagande start start start
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Tidplan 2020-2026
A\ i o

Hisingsbron Magasin 113 Konsthall
Tempordra
bostdder
Inflyttning mars
Smyrna
5juni 2021 ?
,:‘ Jubileumsparken

00
e o; 1 1= ik
% —EH
DP1o2 DP1o02 DP102  Infrastruktur Kvarter Inflyttning
Samrad Granskning Antagande start start start
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23. Informationsarende:
Ny dragning gasledning
Frihamnen och Lindholmen.*

[ena Andersson, Vd.
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24. Vd-rapport

[ ena Andersson, Vd.
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25. Ovriga fragor

Tomas Nilsson, Ordférande.
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Alvstranden Utveckling
onskar styrelsen en
trevlig helg!
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Kontakt:

Alvstranden Utveckling

Ulf Johansson

Strategisk verksamhetsstyrning
ulf.johansson@alvstranden.goteborg.se
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