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. Syfte och innehall

Syfte med uppdraget Innehall

Styrelsen i Alvstranden har, via VD, gett EY i uppdrag Pa foljande bilder presenterar vi var analys och vara

att genomfoéra en granskning av kvalitet och rekommendationer inom sju omraden:
funktionalitet i grundlaggande styrning, uppfoljning

och kontroll inom Alvstranden. Verksamhetsstyrning

Lednin
Syftet med granskningen har varit att genomlysa 'ng

Alvstrandens ledning och styrning for att ge stod till
styrelsen och verksamheten framat i arbetet med
intern styrning, planering, uppféljning och kontroll.
Detta genom att:

Beredning och beslutsfattande
Organisation och kommunikation
Ekonomistyrning

Risker och internkontroll
=  Upptacka och skapa medvetenhet kring brister,

samt

N o o BN e

Uppfdljning och forandringsarbete

® Hitta nya arbetssatt dar det behovs.

=\
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. Tillvagagangsatt
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Vi har intervjuat 38 personer

Vi har studerat ca 200 olika
dokument

Vi har beaktat resultatet av
tidigare och pagaende
utredningar

Granskningen har resulterat i 26
rekommendationer som syftar till att ge stod till
styrelsen och verksamheten i arbetet med intern
styrning, planering, uppféljning och kontroll
framgent. 11 av dessa rekommendationer
bedémer vi dr av hég prioritet att Alvstranden
tar sig an i nartid.



Verksamhetsstyrning - Analys

e Styrelsens arbete med det nya agardirektivet behover kommuniceras tydligare i verksamheten.
e Det saknas en langsiktig och styrande affarsplan.
e Samverkan med ovriga staden kan fortsatt utvecklas.

e Alvstrandens organisation &r splittrad och det finns behov av mer samverkan.
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Verksamhetsstyrning — Rekommendationer

Vi rekommenderar Alvstranden att sa snart som moijligt:

# 1. Tydligare kommunicera och férankra det arbete som genomforts utifran det nya dgardirektivet.
# 2. Tillse att en flerarig affarsplan utarbetas och implementeras.

# 3. Vidta atgarder for att stirka den kollegiala samverkan mellan avdelningar inom Alvstranden.

Mindre bradskande forbattringsomraden:

# 4. Tydliggora bolagets roll i forhallande till staden.
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Ledning — Analys
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Ledningsgruppen har fungerat som Alvstrandens huvudsakliga beslutsfattare.
Samarbetet i ledningsgruppen beskrivs som dysfunktionellt.

Fortroendet for ledningsgruppen ar lagt bland medarbetare.

Det finns otydligheter kring vilken grupp som har mandat i vilka fragor.
Medarbetare efterfragar ett synligt ledarskap.

Personalansvariga chefer ar inte alltid involverade i medarbetarnas arbete.



Ledning — Rekommendationer

Vi rekommenderar Alvstranden att sd snart som moijligt:

# 5. Se over verksamhetens olika beslutsforum for att tydliggéra beslutsmandat och forkorta
beslutsled.

Mindre bradskande forbattringsomraden:

# 6. Tydliggora forvantningar pa chefer.

# 7. Sakerstalla att personalansvariga chefer ar insatta i medarbetares huvudsakliga arbetsuppgifter.
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Beredning och beslutsfattande — Analys

e Det saknas en tilltro till beslutsmandat.

e Styrelsen behover skickliggoras.

e Beredningsprocessen till styrelsen behover starkas.

e Det finns osakerheter i informationskedjan till styrelsen.

e Det finns behov av 6kad sparbarhet i beslut och 6verenskommelser.
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Beredning och beslutsfattande — Rekommendationer

Vi rekommenderar Alvstranden att sa snart som moijligt:

# 8. Vidta atgarder for att sakerstalla att beslut efterlevs.

# 9. Se over anvisningen for beslutsfattande och attest.

Mindre bradskande forbattringsomraden:

# 10. Uppratta en dokumenterad rutin for beredning av arenden till styrelsen.

# 11. Sakerstalla att avvagningar och bevekelsegrunder alltid framgar i beslut.

# 12. Vidta kunskapshdjande insatser for styrelsen kopplat till Alvstrandens kiarnuppdrag.

# 13. Tillse att overenskommelser med staden dokumenteras.
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n Organisation och kommunikation — Analys

e Matrisorganisationen upplevs som komplex med otydliga mandat och roller.
e Vissa medarbetare upplever att det finns ett informationsunderskott.
e Det finns brister i arbetsmiljon.

e Fastighetsavdelningen ar inte en prioriterad verksamhet och behéver fa mer fokus.
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n Organisation och kommunikation — Rekommendationer

Vi rekommenderar Alvstranden att sd snart som mojligt:

# 14. Skyndsamt initiera arbetet med en ny organisation utifran det arbete som har paborjats.

# 15. Starka informationen till medarbetare.

Mindre bradskande forbattringsomraden:

# 16. Tillse att systemet for avvikelser i arbetsmiljon borjar tillampas i organisationen.
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Ekonomistyrning — Analys

e |nvesteringsbudgeten ar inte realistisk och det finns en efterfragan pa 6kad kravstallning.
e Det ar otydligt hur investeringsmedel ska anvandas vid investeringar.

e Alvstranden har en hég konsultanviandning.
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Ekonomistyrning — Rekommendationer

Vi rekommenderar Alvstranden att sd snart som moijligt:

# 17. Starka kontroller vid budgetering av investeringsmedel
investeringsbudgeten bygger pa realistiska antaganden.

Mindre bradskande forbattringsomraden:

# 18. Utarbeta en policy for konsultanvandning.
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E Risker och internkontroll — Analys

e De storsta projektriskerna har belysts, men det ar inte tydligt hur projektrisker ska beaktas i
Alvstrandens samlade riskanalys.

e Arbetet med att identifiera risker i intern kontroll kan starkas.
e Bolaget saknar en dokumenterad uppforandekod.
e Det finns brister i arbetet med inkdp och upphandling.

e Risk for oegentligheter kan utvecklas.
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E Risker och internkontroll — Rekommendationer

Vi rekommenderar Alvstranden att sd snart som moijligt:

# 19. Starka kontrollen inom inkdp och upphandling.

Mindre bradskande forbattringsomraden:

# 20. Tillse att risken for oegentligenheter beskrivs mer utforligt i den samlade riskbilden for att tacka
konkreta risker.

# 21. Tydliggdra skillnaden mellan de riskanalyser som sker i projekt och Alvstrandens samlade
riskanalys samt hur dessa ska forhalla sig till varandra.

# 22. Fordela ansvaret for riskhantering langre ut i verksamheten.

# 23. Utarbeta en dokumenterad uppférandendekod for medarbetare och leverantorer.
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Uppfoljning och forandringsarbete — Analys

e Medarbetare behover fa aterkoppling.
e Det finns en upplevd tystnadskultur bland vissa medarbetare.

e Utredningar upplevs inte ha gett nagot resultat.
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Uppfoljning och forandringsarbete — Rekommendationer

Vi rekommenderar Alvstranden att sd snart som moijligt:

# 24. Synliggdra Alvstrandens atgirdsarbete utifran tidigare limnade rekommendationer.

Mindre bradskande forbattringsomraden:

# 25. Tillse att beslut kommuniceras till beroérda medarbetare och att agandeskapet oOver
styrelsehandlingar vardas.

# 26. Tydliggora vem eller vilka funktioner som har ansvar for att genomfora atgarder och nar
atgarderna ska vara genomforda.
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. Sammanfattade slutsatser
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Verksamhetsstyrningen behover starkas 5. Det finns utvecklingsomraden kring bolagets
ekonomistyrning

Det finns brister i ledningen
6. Bolagets riskhantering bor systematiseras - det

Det saknas tilltro till beslutsmandat i finns brister inom inkdp och upphandling

organisationen
/. Bolagets atgardsarbete behover synliggoras

Organisationen ar inte helt andamalsenlig -
kommunikationen till medarbetare behover
starkas

R\
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Building a better
working world
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Forslag till beslut:
Uppdrag styrning och ledning

« Styrelsen antecknar informationen och ger Vd i uppdrag
att aterkomma pa nasta ordinarie styrelsesammantrade
med en handlingsplan.
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8. Overlatelse Gullbergsvass

Beslutsdrende
Tomas Thorin, Affarsutvecklare
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Bakgrund

2023-01-10 ingick Alvstranden-koncernen en avsiktsférklaring med
Goteborgs Stad avseende dverlatelse av Gullbergsvass 703:17.

Giltigheten for avsiktsforklaringen har forlangts att galla vid tva tillfallen

och |6per f&r narvarande till 2024-06-30, med i dvrigt oférandrade villkor.

Enligt "Goteborgs Stads riktlinjer vid éverlatelse av fastigheter mellan
stadens bolag och kommunen genom fastighetsnamnden” beslutade i KF
2018/118 ska Overlatelser ske till beddomt marknadsvarde.

Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset vid en forsaljning pa
en fri och dppen fastighetsmarknad vid ett visst givet tillfalle, den s.k.
vardetidpunkten.
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- ffektmal

* Bidrar till att verkstalla __beslutet om "Fdrdjupad analys och konkretisering av
foérandrat uppdrag for Alvstranden Utveckling AB” | kommunfullmaktige
2023-02-23 genom att minska bolagets uppdrag i omfattning och tid.

* Gullbergsvass motsvarar cirka 360 OO0 kvm BTA.

« Omvandling av Gullbergsvass pabodrjas tidigast 2040 enligt tidplan
Alvstaden.

« Frigér kapital for Alvstranden-koncernens markutvecklingsuppdrag.
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Vardering marknadsvarde

Marknadsvarde baseras pa:

« Kassaflode fran befintlig forvaltning till omradet omvandlas.
« Beddmda intakter fran kommande byggrattsforsaljningar.

« Gemensamt framtagna varderingsférutsattningar.

« Bada parter har anlitat oberoende varderingsinstitut.
Beddmda marknadsvarde:

« Alvstranden-koncernen cirka 1 300 mnkr, exklusive exploateringskostnader.

« Exploateringsfdrvaltningen cirka 700 mnkr, inklusive exploateringskostnader.
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Beddmd exploatering- och byggherrekostnad

Beddmd exploateringskostnad baseras pa:
« Nyckeltal for generella atgarder, till exempel byggnation av gata.
« Utredningar for platsspecifika atgarder, till exempel sanering markmiljoféroreningar.

« Parterna har enats om cirka 2 000 kr/BTA.
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Overenskommen koépeskilling

Baserat pa upprattade varderingar ar beddémt marknadsvarde med hansyn taget
till exploaterings- och byggherrekostnader:

« Alvstranden-koncernen 950-1 000 mnkr.
 Exploateringsférvaltningen 700-750 mnkr.

Da skillnaden mellan varderingar dverstiger 15 % ar det inte mojligt att tillampa ett
snittpris sa som beskrivs i "Goteborgs Stads riktlinjer vid dverlatelse av fastigheter
mellan stadens bolag och kommunen genom fastighetsnamnden”.

Vid stdrre skillnader ska arendet lyftas inom linjen i respektive organisation, vilket
skett med mandat att fortsatta férhandlingen.

| forhandling har parterna kommit dverens om en kopeskilling pa 850 mnkr.

33
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Resultat

« Ko6peskilling 850 mnkr.
 Resultat Fastighets AB Raila cirka 650 mnkr.
« Reavinstbeskattning Fastighets AB Raila cirka 134 mnkr.

- Resultat Alvstranden-koncernen cirka 635 mnkr exklusive forandring uppskjuten skatt.

~ A
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Forslag till beslut:
Overlatelse Gullbergsvass

« Styrelsen for Alvstranden Utveckling AB och Norra
Alvstranden Utveckling AB godk&nner att Fastighets AB
Raila tecknar 6verlatelseavtal med Goteborgs Stad genom
dess Exploateringsndmnd avseende Overlatelse av
fastigheten Gdéteborg Gullbergsvass 703:17 f6r en
kdpeskilling om 850 mnkr.

« Styrelsen for Alvstranden Utveckling AB och Norra
Alvstranden Utveckling AB bedd®mer att &rendet &r av
principiell beskaffenhet och ska lamnas till
kommunfullmaktige fér stallningstagande.
=
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9. Delegation till arkivansvarig®

Beslutsdrende
Emma Einarsson, Dokumentcontroller
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Forslag till beslut:
Delegation till arkivansvarig

Styrelsen beslutar att:

Ratten att faststalla arkivorganisation delegeras till
arkivansvarig dokumentcontroller.

Ratten att faststalla klassificeringsstruktur delegeras till
arkivansvarig dokumentcontroller.

Ratten att faststalla bolagsspecifik
dokumenthanteringsplan delegeras till arkivansvarig
dokumentcontroller.

Ratten att besluta om tilldampning av generella samt
bolagsspecifika gallringsbeslut delegeras till arkivansvarig
dokumentcontroller.

Ratten att faststalla arkivbeskrivning delegeras till
arkivansvarig dokumentcontroller. =2 SVeaane
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10. Rapport fran presidiet

Boris Stahl, Ordférande
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11. Ovriga frdgor

Boris Stahl, Ordférande
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Ovriga fragor

« Anmalningsarende Norra Alvstranden Utveckling AB:
inkommande brev till styrelsen fran Nordr om ”"Framstallan
gallande erldaggande av slutlikvid for Sannegarden 91:8.”
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12. Styrelsens reflektioner

Boris Stahl, Ordférande
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13. Avsluta sammantradet

Boris Stahl, Ordférande
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ulf.johansson@alvstranden.goteborg.se
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