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1. Vart uppdrag

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

Granskning av arsredovisningen och Granskning av forslag till disposition av bolagets
koncernredovisningen: ansamlade vinst
Baseras pé revisorns riskbedomning - att drsredovisningen inte

innehaller vasentliga felaktigheter Granskning av styrelsens och verkstillande direktorens

forvaltning:
Granskat om vasentliga beslut, dtgarder eller forhallanden

Beaktar delar av intern kontroll som &r relevanta for hur bolaget beddms leda till ersittningsskyldig mot bolaget

uppréttar arsredovisning och uppnér en rattvisande bild av resultat

och stillning Handlat i strid mot aktiebolagslag, arsredovisningslag eller

Omfattar inte granskning och uttalande om effektivitet i intern bolagsordning.

kontroll

Granskning av annan information
Delar av den tryckta Arsredovisningen samt Arsrapport till Géteborgs
Stad utgor annan information.

Vi har annan information och bedomt om det finns information som
ar oforenlig med &rsredovisningen.

Slutsats: Slutsats:
Vi tillstyrker att &rsstimman faststiller resultatrakning och Vi har avslutat var granskning och kommer att avge en ren
balansriakning. revisionsberittelse.

I denna presentation belyser vi fokusomraden och visentliga
bedomningar i arets revision for styrelsens information.
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2. Revisionsprocess

Kunskaper om verksamheten

» Uppstartsmoéte i april med Stadsrevisionen for
genomgang av riskomréden och planering.

« Oversiktlig granskning av Q1 bokslut i april —
Avvikelserapportering till koncernrevisorer.

» Granskat om redovisningsprinciperna
overensstimmer med de som anvindes
foregaende éar.

» Uppstartsmote med bolagets ledning i september

 Diskuterat finansiellt utfall med ledning och

« iktli kni T2 boksl . .1 . ..
Oversiktlig granskning av T2 bokslut september bedomt rimligheten i utfall mot féregaende ar.

Avvikelserapport till koncernrevisorer.
« Forberedande bokslutsgranskning och granskning * Reviderat visentliga resultat och balansposter.
forvaltning — - d . . .

av forvaltning — november- december  Granskat arsredovisningshandlingar.

+ Lagesrapport till koncernrevisorer och

foretagsledning. » List Arsrapport till Gbg Stad

+ Lopande méten i redovisningsfragor kring projekt * Avslutat forvaltningsrevisionen

och fastighetstransaktioner
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Alvstranden Utvecklings AB — koncernen
Fokusomraden

Fokusomrade Granskningsinsats Iakttagelser & slutsats

Bolagsstyrning — verksamhetsovergripande riskhantering och intern kontroll

Kontrollmiljo

Kontrollmiljo, system och struktur for ~ Var granskning omfattar uppfoljning  Se sammanfattning fran Early

bolagsstyrning och efterlevnad av av styrande dokument, policys samt Warning sid 9-12 nedan.
agardirektiv dr av stor betydelse for riskanalys och internkontrollplan I ovrigt inga visentliga noteringar.
Alvstranden koncernen som kommunala  jom ramen for var

bolag. forvaltningsrevision.

Intern kontroll i system och processer
sikerstiller vidare kvalitet i finansiell

rapportering. Vi bedomer visentliga processer och

rutiner i bolagen samt testar
kontroller i relevanta delar for
revisionen.

Vi har tagit del av Stadsrevisionens
granskning av bolaget avseende
styrelsearbete och efterlevnad av
styrande dokument.
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Alvstranden Utveckling AB — koncernen

[o]
Fokusomraden

Fokusomrade Granskningsinsats Iakttagelser & slutsats
Fastighetsutveckling

Fastighetsviardering

Koncernens mest vasentliga post i Vi har tagit del av externa IS N bolf.slu;clsg}"agil;si‘d t1°3 Egdiln' teringar

balansriakningen dr materiella varderingar for att sikerstilla att nga vasentliiga kvarstaende noteringa

anlaggningstillgangar. materiella anlaggningstillgangar inte

Virdet pa tillgdngarna i form av dr for hogt virderade.

fastigheter, byggratter och mark Vid behov har egna virderingar

provas i samband med arsbokslut. gjorts. Vi har utvarderat de

parametrar och berdkningsmodeller
som anvands.

Projekthantering
Koncernen har i Rutinen for redovisning av pagdende  Se kommentar sid 9-10 nedan.
fastighetsforvaltningen pagaende projekt har utvarderats.

projekt till betydande belopp. Inga visentliga kvarstdende noteringar.

Gransdragningen mellan investering
och underhéll ar svirbedomt. Risk
finns for felaktig klassificering.

Storre enskilda projekt har granskats.
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Alvstranden Utveckling AB — koncernen
Fokusomraden

Fokusomrade Granskningsinsats

Fastighetsutveckling

Iakttagelser & slutsats

Visentliga avtal

Koncernen tecknar I6pande avtal om  Nytecknade visentliga avtal for
forsiljning och kop av fastigheter. verksamheten har granskas.
Avtalen ar ofta komplexa och
svartolkade ur ett
redovisningsperspektiv. Risken for fel
i redovisningen bedoms darfor som har analyseras.
hog.

Uppfoljning av befintliga avtals

eventuella effekter pa redovisningen

Se kommentarer sid 15-17.
I 6vrigt inga visentliga noteringar.

Avsiittningar & dtaganden

genomforda fastighetsaffarer.
Avsattningarna avser omfattande
atgarder med stor utstrackning i tid
och ar i vissa fall svarbedomda.

Koncernen har betydande Storre avsattningar har granskats i
avsattningar for ataganden avseende = samband med granskning av bokslut.

Se kommentar sid 10.

Inga kvarstdende visentliga
noteringar.
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Alvstranden Utveckling AB — koncernen

Fokusomraden

Fokusomrade

Granskningsinsats

Skatter och moms

Iakttagelser & slutsats

Skatter och avgifter
Inkomstskatt

Uppskjuten skatt i 6verviarden
Lageraktier
Omsittningsfastigheter
Paketering vid forsiljning

For att sdkerstilla en fullstandig
forstéelse for de speciella skattefragor
som foreligger i koncernens olika
verksamheter och utvirdera den
interna hanteringen av dessa fragor
har vi till uppdraget kopplat
skattespecialist.

Se kommentar sid 18 nedan.

Visentligt att fortsatt bevakning av

skattestatus — ny lagstiftning kan
forutses.

Mervirdesskatt

»  Momspliktig verksamhet
»  Momsregistring fastigheter

Var granskning omfattar bedomning
och stickprov i rutiner for
momshantering samt uppféljning och
bedomning av underlag for
skatteberdkning och redovisning.

Vi har gjort en fordjupad genomgéng
av momshantering.

Se kommentar sid 11 nedan.
Forslag till utveckling av rutiner.
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Alvstranden Utveckling AB — koncernen
Early Warning — intern kontroll

Notering

Rekommendation

Bolagets kommentar

Early Warning — Liagesrapport — Intern kontroll

Projektredovisning

Pa grund av hard arbetsbelastning pa
bolagets ekonomifunktion har vi
overenskommit med bolaget att
senareligga var granskning av projekt-
redovisningen till december 2016.

I forekommande fall &terkommer vi
med iakttaglerser och
rekommendationer avseende bolagets
rutiner och system for
projektredovisning liksom iakttagelser
rorande vardering av upparbetade
tillgangar och skulder i projekten

Vi rekommenderar bolaget att se 6ver
bemanning och systemstod for att
mojliggora en periodisk uppdatering
och avstimning av
projektredovisningen, i vart fall i
samband med tertialbokslut men i
storre projekt pd manadsbasis.

Detta for att sdkerstilla intern kontroll
och korrekt resultatredovisning under
rakenskapsaret.

Alvstranden har anstiillt ytterligare
en kuvalificerad redovisningsekonom
till gruppen Redovisning for att ha
maojlighet att stdrka upp mot bland
annat projektredovisningen.
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Alvstranden Utveckling AB — koncernen
Early Warning — intern kontroll

Notering

Rekommendation

Bolagets kommentar

Early Warning — Liagesrapport — Intern kontroll

Avsiattningar

Bolaget har i likhet med tidigare ar
utfistelser sammanhorande med
avyttrade fastigheter avseende vissa
ataganden for fardigstallande av
infrastruktur, miljésanering m.m.

I samband med avyttringarna gjordes
berdkningar av dessa kostnader, vilka
reserverats som avsattning och
avraknats fran resultat vid
fastighetsforsaljningar.

Bolaget har arbetat med att forbattra
dokumentation for avsittningar och
det finns ett pagaende arbete med att
utarbeta en gemensam
projektkalkylmodell, vilket ar en del av
var rekommendation fran tidigare ar.

Tills arbetet ar slutfort, kvarstar var
rekommendation i att bolaget tar fram
en enhetlig projektkalkylmodell for
berdkning, sammanstillning och
uppfoljning av avsittningar,

ursprunglig och uppdateringar.

Alla vara omraden har en enhetlig
exploateringskalkyl som uppdaterats
per den 31 oktober 2016. Under
hésten har arbetet med att utforma
dessa pa samma sétt pagatt. Alla
projektchefer, ekonomiavdelningen
och tvéa externa konsulter har arbetat
med detta.

Arbetet med enhetlig dokumentation
av avséttningar fortgar.
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Alvstranden Utveckling AB — koncernen
Early Warning — intern kontroll

Notering Rekommendation

Bolagets kommentar

Early Warning — Liagesrapport — Intern kontroll

Momsredovisning

Vi har utfort en fordjupad granskning Virekommenderar att
av momshantering i samband med
lokaluthyrning i fastighetsbolagen.
Granskningen sammanfattades i
sarskild rapport avgiven den 23
augusti 2016.

I var granskning noterade vi att
systemet ar beroende av manuell
granskning och justering av fel som
kommer fran hyresgéstsystemet. Fel i
hyresgistsystemet synes uppkomma pa
grund av missar i den manuella
inmatningen av uppgifter.

Vi noterade ocksa att det saknas en
automatisk koppling fran aktuell
momsgrad i momssystemet till
redovisningssystemet IFS, som kan
medfora vissa fordrojningar i
uppdatering av momsgrad.

» se over de interna rutinerna for
momshanteringen

» eventuellt komplettera med

utbildning for de personer som ar
involverade i momsredovisningen.

Nyanstidlld som ska ersdtta
pensionsavgang. Personen som kom
pd plats den 31 oktober 2016 dar
inriktad pG moms och hdéller nu pa
att sdtta sig in i bolagets
momshantering. Atgéirder avseende
de interna rutinerna kommer att
genomforas under 2017.
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Alvstranden Utveckling AB — koncernen
Early Warning — intern kontroll

Notering

Rekommendation

Bolagets kommentar

Early Warning — Liagesrapport — Intern kontroll

Redovisning — systemstod
Hantering av koncernredovisningen
sker i Excel och stor del manuellt,
vilket medfor storre risk for
ofullstandig dokumentation, fel i
indata och i elimineringar.

For att skapa en mer stabil
systemmiljo, minimera risker for
felinmatning och forbattrad
dokumentation, rekommenderar vi att
bolaget gor en 6versyn av systemstod
for koncernredovisning.

Alvstranden héller pé& att lagga éver
koncernredovisningen i Hypergene.
Koncernelimineringar kommer att
gobras i ett "elimineringsbolag” i IFS
sedan kommer koncern RR/BR att
ldsas av i Hypergene.
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Alvstranden Utveckling AB (koncernen)

Bokslutsfragor

Notering Rekommendation & slutsats

Fastighetsvirdering

Alvstranden later infor rsbokslut genomfora virdering av
samtliga fastigheter av extern viarderingsfirma — NewSec.
Koncernens fastighetsbestand dr komplext och inbegriper
ofta utvecklingsprojekt inom ramen for stadsutveckling i
Goteborgs Stad.

D4 arsredovisningar uppréttas enligt K3 och baseras pa
anskaffningsvarden ar varderingarnas syfte att

(a) Ge indikation pé eventuellt nedskrivningsbehov

(b) Underlag till upplysning om verkliga varden i not

Vi dr medvetna om att virdering av byggritter innehéller
stora osidkerhetsfaktorer vad avser savil tidsaspekter som
slutliga exploateringskostnader.

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

» Vi konstaterar att det i den framtagna arsredovisningen
finns ett vil genomarbetat avsnitt om viardering av
Byggritter med angivande av bedomt varde 3,3 Mdr. (ca

Vi har tagit del av NewSec varderingar och funnit att o Mdr).

sedvanliga varderingsmetoder anviands avseende metodik
och modell.
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Alvstranden Utvecklings AB (koncernen)

Bokslutsfragor

Notering Rekommendation & slutsats

Miljoatagande — Norra Alvstranden

Fragestillning kring ansvar for historiska fororeningar pa Vi rekommenderar bolaget att fortsatt f6lja ansvarsfragan.
fastighet och vattenomrade som &gs eller innehas med

nyttjanderitt for Alvstranden.

Vi har uppfattat att tidigare verksamhetsutovare har ett

solidariskt ansvar for miljoataganden.

Ovanstdende har bekraftats av juridisk expertis.
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Alvstranden Utveckling AB (koncernen)

Bokslutsfragor

Notering Rekommendation & slutsats

Avtalshantering

Bolaget ir i sin roll som projektledare och samordnare av
ett flertal stora komplexa projekt involverade som
avtalspart.

Vi har forstatt att bolaget har tillskapat ett kontrollorgan for
avtalshantering som utvarderar samtliga avtal som ingés av
koncernens bolag.

Det ar visentligt att bolaget har interna rutiner och
avstamningspunkter som sikerstéller och kvalitetssiakrar
avtal ur savil tekniska och affirsmaissiga aspekter som
legala, skattemissiga och redovisningsmaissiga aspekter.
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Alvstranden Utveckling AB (koncernen)

Bokslutsfragor

Notering Rekommendation & slutsats

Avtal - Utvecklingsprojekt — Skeppsbron

Vi har noterat att Sédra Alvstranden Utvecklings AB har Vi har forstatt att Trafikkontoreti Goteborgs Stad har

ingdtt tva genomforandeavtal med Goteborgs framstallt krav pa ca 19 Mkr under 2015 vilka kvarstar i

kommun/Fastighetsnimnden/Alvstranden avseende bokslut 2016.

+ Sparvig Skeppsbron (2011-11-24) (Etapp 1) Bolaget har efterfragat underlag som pavisar vad

+ Skeppsbron mm (2013-05-23) (Etapp 2) ersiattningen avser, hur den ar berdknad och till vilket avtal

+ Skeppsbron — genomférandeavtal Alvstranden den relaterar. Efterfragade underlag har inte presenterats.
Alvstranden har dirmed bortsett frin detta krav i bokslut

Avtalen har sitt ursprung i ramavtal fran 2008-08-25. 2016.

Vi har ingen annan uppfattning.
Avtal "Skeppsbron mm” (Etapp 2) ersétter betalningsvillkor Vi rekommenderar parterna att under 2017 klargora de
i avtal for Etapp 1 och anger omfattning av betalningar frdn  fragestéllningar som vi ser i nuvarande avtalsférhallande.
bolaget till Gbg Stad avseende Skeppsbron.
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Alvstranden Utveckling AB (koncernen)

Forvaltningsrevision

Notering Rekommendation & slutsats

Avtal — Intentionsavtal — Skeppsbron

Vi har noterat att Alvstranden Utvecklings AB har ingatt Vi rekommenderar styrelsen att infor framtida
intentionsavtal med Forvaltnings AB Framtiden genomforande av intentionsavtalet sikerstilla att bolaget
(Framtiden) avseende forvarv av byggratter for hyresratter. inte riskerar att vidta forvaltningsatgard som skulle riskerar
Av avtalet framgar att marknadsmassig prissittning skall att strida mot lagar och bolagsordning.

vara utgangspunkten for byggratterna.

Av avtalet framgdr vidare att Framtiden har ritt till
ersittning fran Alvstranden om byggratter for bostadsratter
kommer att kunna avyttras 6ver visst angivet pris.

Juridisk expertutredning konstaterar att det kan foreligga
en risk for statsstod om avtalet leder till en faktisk
ersittning fran Alvstranden till Framtiden.
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Alvstranden Utveckling AB (koncernen)

Forvaltningsrevision

Notering Rekommendation & slutsats

Legal struktur — skattemiissig status dotterbolag

Alvstranden koncernen omfattar ca 30 bolag varav Mot bakgrund av forvintade fortsatta avyttringar och

merparten fastighetsforvaltande. eventuella utdelningar av vinster, ar det vasentligt att

Flera av koncerns bolag har en ldng historik med olika dotterbolagens skatteméssiga status ges fortsatt

verksamhetsinriktningar. uppmarksambhet.

Bolagens skiftande verksamhetsbakgrund och koncernens Vi har forstatt att en uppdatering genomforts avseende

legala struktur medfor en komplicerad skattemaissig vissa bolag under 2016.

situation avseende dotterbolagens skattemassiga status Vi rekommenderar en fortsatt lopande bevakning inom

(kapitaltillgang/lagertillgang). detta omrade.

Detta paverkar i sin tur beskattningskonsekvenser vid Denna bevakning bor inbegripa eventuell paverkan av

avyttring av aktier, koncernbidrag och utdelningar. resultatet av den skatteutredning som forvintas presentera
sitt forslag avseende ex vis "paketering av fastigheter”

Bolaget har arligen 14tit skatteexpertis genomlysa och liksom forutsattningar for fastighetsregleringar.

uppdatera dotterbolagens skattemassiga status.
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7. Nyheter

EU:s dataskyddsreform

Varen 2018 kommer en ny dataskyddsférordning att ersétta
den svenska personuppgiftslagen.

Manga av dataskyddsforordningens begrepp och principer gar
att aterfinna i personuppgiftslagens bestimmelser. Det ar
viktigt att poangtera att dataskyddsforordningen dven
innehéller stora forandringar och vissa helt nya bestaimmelser.

De nya kraven kan komma att medfora stora forandringar i er
verksamhet.

For att hinna anpassa verksamheten pa ett effektivt och
kostnadsbesparande sitt, ar det viktigt att ni redan nu borja
kartlagga vilka konsekvenser férordningen kommer att fa for
er.

Kommentar fran bolaget;

Avdelningen Strategisk verksamhetsstyrning planerar for en
genomlysning av PUL/DSF nu under 2017 for att arbeta mer
heltdckande med PUL-frdgan och att badda for maj 2018.
Exakt vad pdverkan blir for oss dar det vi skall kika pd nu
under vdren i en projektplan men vi kommer titta pd en
organisation (tillika arkivorganisationen dr tanken just nu)
och ett system samt rutiner for att forvalta arbetet. Den stora
fordandringen dr att framover kommer det att ha storre
konsekvenser om man inte foljer dataskyddet och
integritetsfragorna. Staden har dven startat ett samordnat
projekt for alla bolag & forvaltningar som Alvstranden deltar
i

Hallbarhetsredovisning

Fran 2017 kommer krav pa hallbarhetsredovisning for storre
foretag.

Alvstranden Utveckling AB omfattas av kravet och upprittar
redan idag en Hallbarhetsredovisning.

Vi rekommenderar att genomfora en gap — analys mot
Arsredovisningslagens krav pa omfattning och innehall for att
sdkerstalla att lagkraven mots inom dagens format eller om
kompletterande information behdver insamlas och presenteras.

Alvstranden Utveckling AB 10 februari 2017
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Sammantagen bedomning | 5% corcbors

Stad

 Bolagets verksamhet har skotts pa ett andamalsenligt
och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstallande satt och
den interna kontrollen har varit tillracklig.




Projektstyrning | 5% gorcborss

Stad

« Syftet med granskningen ar att bedoma om bolaget har andamalsenliga
rutiner for projektstyrning och om bolaget har vidtagit tillrackligt med atgarder
for att sakerstalla foljsamhet mot rutinerna. Ytterligare ett syfte ar att bedoma
hur gemensam byggprocess har integrerats i rutinerna for projektstyrning.

* Enligt styrelsens yttrande/bolagets handlingsplan avsag bolaget att ta hand
om rekommendationerna genom inforandet av gemensam byggprocess och
projektsystemet Insikt. Av intervjuer framkom att projektsystemet Insikt ses
som en temporar stodstruktur. Darfor har granskningen aven omfattat
utveckling av rutiner inom XLPM-metodiken och projektsystemet Antura.




Projektstyrning — visentliga hiandelser | & gosvors

* Antura som en gemensam it-miljo ar ett fragetecken som har
ratats ut till ett utropstecken under 2016.

* Det pagar en diskussion om att infora XLPM-metodik for att
styra samtliga projekt/program i Alvstaden.

« Under overforingen kommer dokumentationen att ligga bade i
Insikt och Antura fram tills forutsattningarna for att styra
projektet i Antura ar sakrade.

 Annu osakert om ekonomistyrning och ekonomiuppféljning
kommer att ske i Antura.




Projektstyrning — GBP | % osvors

» Bolaget har under aret satt samman en GBP-organisation och bemannat
upp pa rollerna: GBP-ansvarig, huvudanvandare och kontaktperson.

» Bolaget har i huvudsak en "byggande roll” i fastighetsutvecklingsprojekt,
men i vissa fall aven i stadsutvecklingsprojekt.

» Mallar for uppdragsbestallningar och egenkontroller har anpassats till
fastighetsutvecklingsprojekt. Mallen for uppdragsbestallning anvands.

 Utbildningar har genomforts kring arsskiftet. GBP tillampas skarpt fran
och med den 1 januari 2017.

* Planerar for att fora over dokumentation och integrera GBP med Antura.




Projektstyrning — implementering \ 4, Giteborgs

* Under hosten har olika konstellationer av medarbetare utbildats i
XLPM-metodik vid sammanlagt fem tillfallen. Med start i januari ar
2017 utbildas medarbetare i projektsystemet Antura.

« Skeppsbron har, i enlighet med projektdirektivet, utgjort pilotprojekt
for inforandet av XLPM och Antura.

* Nya roller har definierats och ansvar och befogenheter har
fordelats och ar under fortsatt utveckling, sarskilt i granssnittet
mellan projektkontoret och utformningen av rollerna i XLPM

« | tidplanen for Maxa (XLPM + Antura) finns det aktiviteter fram till
slutet av augusti ar 2018. Styrgruppen for inforandet bedomer att
vid denna tidpunkt ar implementeringen slutford.




Projektstyrning — bedéomning | % citeborss

« Allt fran projektmetodik, projektstyrning, projektsystem,
dokumenthantering till beslutsprocesser ar under utveckling.

 Utifran genomford granskning bedomer vi att bolaget i huvudsak ar pa
ratt vag i utvecklingen av andamalsenliga rutiner for projektstyrning.

» Lekmannarevisorerna rekommenderar styrelsen att tillse att bolaget
utvecklar @&ndamalsenliga rutiner for projektstyrning och sékerstéller
fblisamhet mot rutinerna.

« Eftersom bolagets rutiner ar under utveckling avser vi att aterkomma och
folja upp rutinerna och foljsamheten mot rutinerna under ar 2018.




Representation | 5% corctors

 Tre avvikelser pa tio stickprov: i tva fall har beslutsattestant sjalv deltagit i
konferensen och i ett fall bjod leverantoren pa dryck till maten.

 Tva forbattringsomraden: ett fall av avtackning visar att gransen for
avtackning med enklare fortaring och avtackning med middag kan fortydligas,
| ett fall framgick inte syftet med ett inkop av blomsterbuketter av fakturan.

» Bolaget har i egen stickprovsgranskning noterat bristande foljsamhet mot
rutinerna for attest av kostnader for representation. Bolaget har infort ett
tillfalligt representationsstopp. Bolaget har i januari 2017 tagit fram en rutin for
interna och externa sammankomster, representation och konferenser.

« Rekommendationen kvarstar.




Upphandling och inkép | % corcborss

 Bolagets anvisning for upphandling och inkop har reviderats och innefattar
nu aven rutin for direktupphandling. Krav pa dokumentation vid
direktupphandlingar 6ver 50 000 kronor och krav pa enklare dokumentation
| en gemensam forteckning for direktupphandlingar under 50 000 kronor
har fortydligats i den reviderade anvisningen. — rekommendation
omhandertagen.

* | vagledning for inkop i samarbetsprojekt ar en utgangspunkt att bolaget
ska kunna ta risker. | vagledningen utvecklar bolaget mojligheterna att
tilampa "in-house-undantaget” samt synnerliga skal och undantag for
forskning och utveckling i lagen om offentlig upphandling. Vi bedomer att
bolaget gor en for generos tolkning av undantagen i lagen om offentlig
upphandling. — rekommendationen kvarstar.
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Dokumenthantering | % corcborss

« Bolaget har fardigstallt en arkivlokal som ar slutgodkand av
Regionarkivet i december ar 2016. — rekommendation omhandertagen

« Bolagets haller pa att ta fram en arkivforteckning och bedomer att
arbetet ar klart under ar 2017. — rekommendation kvarstar

* Framtagandet av en arkivforteckning ar en del av ett arbete som syftar
till att ta fram klassificeringsstruktur, arkivforteckning, arkivbeskrivning,
dokumenthanteringsplan, gallringsbeslut och diarieplan som moter
Regionarkivets krav och vagledning fran den 1 januari 2016.




Yttrande fran styrelsen | % corcborss

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

» Yttrandet skickas till

Stadsrevisionen@stadsrevisionen.goteborg.se

senast den 22 juni 2017.




Goteborgs
Stad
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7. Beslutsarende:
Arsredovisning per 2016-12-31 for
Alvstranden Utveckling AB samt
styrelsens forslag till arsstamman
avseende vinstdisposition

Chef Ekonomi Mi Mathiesen



Alvstranden Utveckling AB

Resultatrakning

Resultatrakning
Mkr

Fastighetsférvaltning
Hyresintakter

Driftskostnader
Underhallskostnader

Owriga fastighetskostnader
Personal- och forvaltningskostnader
Summa fastighetskostnader

Driftséverskott fére avskrivningar

Avskrivningar

Bruttoresultat fastighetsférvaltning

Utfall
2016

354,9

66,1
-13,4
-23,1
-17,3
-119,9

235,0

-107,9
1271

Budget
2016

334,8

62,9
-20,0
24,7
-20,3
-127,9

206,9

-124 1
82,8

Diff
Utfall/budget

20,1

-3,2
6,6
1,6
3,0
8,0

28,1

16,2
44,3

Prognos
2016

3%4,0

-61,5
-11,0
-22,5
-16,0
-111,0

243,0

-108,2
134,8




Resultatrakning fortsattning
Mkr

Utveckling

Vardeskapande aktiviteter

FoU hallbar stadsutveckling
Personal- och utvecklingskostnader

Summa utvecklingskostnader

Intakter fastighetsforsaljning
Kostnad salda fastigheter

Resultat fastighetsforsaljningar

Gem. central- och adm.kostnader

Owriga rorelseintakter
Owriga rérelsekostnader

Nedskrivning/reversering fastigheter
Rorelsereultat

Finansnetto

Resultat efter finansnetto
Koncernbidrag, lamnade
Aktuell & uppskjuten skatt

Periodens resultat

Utfall
2016

-6,6
-0,9
-16,6

-24,1

489,6
-333,8

155,8

-69,5
1,6
-7,2

-11,0

172,7

62,9

109,8

94,4
4,7

20,1

Budget

2016

-16,2
-3,8
-19,4

-39,4

0,0
0,0

0,0

-80,7
0,0
0,0
0,0

-37,3

-68,0

105,3
0,0
15,3

-90,0

Diff

Utfall/budget

9,6
2,9
2,8

15,3

489,6
-333,8

155,8

11,2

1,6

-7,2
-11,0
210,0

5,1
2151
94,4
-10,6

110,1

Prognos

2016

-7,0
-1,3
-17,0

-25,3

455,0
-330,5

124,5

-70,0
2,0
-6,0

-12,1

147,9

63,2
84,7
0,0
4,5

89,2




BALANSRAKNING

2016-12-31 2015-12-31

Fastigheter (Mask o inv) 3 104,5 3275,2
Pagaende nyanlaggningar 386,5 192,1
Finansiella anl.tillg. 0,5 0,5
Kortfristiga fordringar 558,9 289,0
Likvida medel 0,0 0,2
Tillgangar 40504 37570
Eget kapital 890,2 823,1
Soliditet 22,0% 21,9%
Rantebarande skulder 2 330,1 2331,1
Uppskjuten skatteskuld 187,7 209,6
Reservering fastighetsaffar 302,2 141,9
Ej rantebarande skulder 340,2 251,3
Skulder & Eget kapital 40504 3757,0
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Kassaflodesanalys koncernen (Mnkr)
Den I6opande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 110 324

Justering for poster som inte ingar i kassaflodet -58 -289
52 35

Betald inkomstskatt -10 -2

Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore

forandringar av rorelsekapital 42 33

Kassaflode fran féréndringar i rérelsekapital

Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -102 10

Okning(+)/Minskning(-) av rorelseskulder 43 20

Kassaflode fran den Iopande verksamheten -17 63

Investeringsverksamheten

Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -294 -180
Awyttring av materiella anlaggningstillgangar 493 873
Kassaflode fran investeringsverksamheten 199 693
Finansieringsverksamheten

Amortering av lan — -750
Utbetalning till moderforetagets aktieagare -2 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -2 -750
Arets kassaflode 180 6
Likvida medel vid arets borjan 154 148

Likvida medel vid arets slut 334 154




Bokf. Varde Ej realiserat

Byggratter 2016-12-31 Marknadsvarde overvarde overvarde

Frihamnen 1 080 000 198 206 881794
Skeppsbron 505 800 93 033 412 767
Masthugget 405 000 27 295 377 705
Inre delen Docktorget 380 000 15115 364 885
Gullbergsvass 320000 130177 189 823
Gullbergsvass tunneltaket 1-5 182 000 - 182 000
Celsiusgatan 100 000 16 886 83114
Saterigatan 100 000 12 988 87012
Foretagsparken 84 000 22 627 61373
Lott E Lundbyvassen 74 000 13 400 60 600
C1 Hastskotomten 52 000 8 760 43 240
SUMMA: 3282 800 538 487 2744 313



Bokf. Varde

Ej realiserat

Byggnader 2016-12-31 Marknadsvarde overvarde overvarde
Lindholmen Scince Park (inkl garage) 1383 000 954921 428 079
M1 310 000 151 849 158 151
|drottshallen 54 000 17571 36429
Summa ovriga objekt 1747 000 1124 341 622 659
Skola - Gota 184 000 101 156 82 844
Skola - Santos 272000 201 891 70 109
Skola - Aran 182 000 120 165 61 835
Skola - Begonia 61 000 20 086 40914
Skola - Anglia 117 000 72 811 44 189
Skola - Atle 62 000 28 074 33926
Summa skolorna 878 000 544 183 333 817
Summa av de objekt >50 mnkr i ej

realiserat 6vervarde 2 625000 1668 524 956 476



Specifikation Avsattningar 2016-12-31

Omrade Mnkr
Lindholmshamnen 167,8
Orgryte Torp 45,1
Kvillebacken 35,1
Vastra Eriksberg 34,5
Skeppsbron 10,5
Inre Sannegarden 4,1
Plejadgatan 3,5
Vastra Sannegarden 1,1
Diverse 0,5

SUMMA:

302,2




Pagaende nyanliggningar 2016-12-31

Omrade Projekt Mnkr
Eriksberg Eriksbergs pirar 10,2
Frihamnen Platsbyggnad 28,4
Frihamnen Etapp 1 19,4
Frihamnen Temporara bostader Frihamnen 12,1
Frihamnen Frihamnen - Omradesundersdkningar & sammanstallningar 6,7
Jarnvagsgatan Detaljplan Jarnvagsgatan - egna kostnader 11,3
Lindholmen Lindholmshamnen hyresrattslotten 45,7
Lindholmen Urban Cribs- Markuthyrning studentbostader i moduler 25,1
Lindholmen Byggnader  Ombyggnad Begonia/Brasilia 57,1
Lindholmen Byggnader = M1 Restaurang Kooperativet 22,7
Lindholmen Byggnader  Santos bottenvaning skolverksamhet 16,2
Lindholmen Byggnader Ny tak konstruktion Idrottshallen 10,6
Skeppsbron Parkeringsgaraget (sanering samt grundforstarkning) 23,0
Skeppsbron Dpl Skeppsbron kvarter - genomfdrande 3,5



Forslag till beslut

- Styrelsen godkanner bokslut for Alvstranden Utveckling AB
avseende helaret 2016.

« Styrelsen avger arsredovisning for 2016 enligt for bolaget
utarbetat forslag samt foreslar for arsstamman i bolaget att i ny
rakning overfora de medel som star till stammans forfogande.

o~ ALVSTRANDEN

UTVECKLING
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8. Beslutsarende:
Arsredovisning per 2016-12-31 for
Norra Alvstranden Utveckling AB
samt styrelsens forslag till arsstamman
avseende vinstdisposition

Chef Ekonomi Mi Mathiesen



Forslag till beslut

- Styrelsen godkanner bokslut for Norra Alvstranden Utveckling AB
avseende helaret 2016.

« Styrelsen avger arsredovisning for 2016 enligt for bolaget
utarbetat forslag samt foreslar for arsstamman i bolaget att i ny
rakning overfora de medel som star till stammans forfogande.

o~ ALVSTRANDEN

UTVECKLING
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9. Beslutsarende:
Arsredovisning per 2016-12-31 for
Sodra Alvstranden Utveckling AB
samt styrelsens forslag till arsstamman
avseende vinstdisposition

Chef Ekonomi Mi Mathiesen



Forslag till beslut

- Styrelsen godkanner bokslut for Sédra Alvstranden Utveckling AB
avseende helaret 2016.

« Styrelsen avger arsredovisning for 2016 enligt for bolaget
utarbetat forslag samt foreslar for arsstamman i bolaget att i ny
rakning overfora de medel som star till stammans forfogande.

o~ ALVSTRANDEN

UTVECKLING




10. Beslutsarende:
Arsrapport 2016 for
Alvstranden Utveckling AB

(¢

Vice vd Marika Ogrelius



Forslag till beslut

- Styrelsen godkanner Uppfdljningsrapport 4 — Arsrapport
2016 for Alvstranden Utveckling AB.

o~ ALVSTRANDEN
UTVECKLING




(¢

11. Informationsarende:
Risk- och Internkontrollplan,
slutrapportering 2016

Chef Strategisk Verksamhetsstyrning,
Sara Anderberg



Risk- och Internkontroliplan 2016 — slutrapport

Ingdende riskvarde Utgaende riskvarde

Sannolikhet
Sannolikhet

1 2 3 4 1 2 3 4
Konsekvens Konsekvens

Tva av riskerna, ranterisk (R1) och hog arbetsbelastning (R4), kvarstar dven i planen for
2017 eftersom riskerna trots atgarder inte bedéms ha natt dnskad kontrollniva.

o~ ALVSTRANDEN
UTVECKLING




Foljande risker bedoms nu vara inom kontroli

« R2. Kvalitetssakring av indata i fastighetsvarderingsmodellen
saknas.

* Ra3. Vilever ej upp till byggherreansvar enligt regelverk for
byggarbetsmiljosamordning.

« R5. Oklarheter i hur och av vem arbetet ska utforas inom
bolaget och i staden.

 R6. Ekonomiska resurser saknas for att utfora uppdraget och
genomfora vision Alvstranden.

« RY7.Lagt NMI-varde.

o~ ALVSTRANDEN
UTVECKLING
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12. Beslutsarende:
Risk- och Internkontrollplan,
uppdatering 2017

Chef Strategisk Verksamhetsstyrning,
Sara Anderberg



Risk- och Internkontrollplan 2017, Uppdatering

« Tva risker, ranterisk och hog arbetsbelastning, kvarstar fran

2016 ars plan da de fortfarande anses vara av vasentlig
karaktar.

* Fyra nya risker har identifierats inom omradena:
— Program- och projektstyrning
— Utveckla Hallbar Alvstad
— Rekrytering

o~ ALVSTRANDEN

UTVECKLING




Risk- och Internkontrollplan 2017, Uppdatering

Analys

Ursprungli
at
riskvarde

Hantering
Planerade atgarder Ansvarig Tidplan
Ingen atgérd. Finansavdelningen Gbgs stad |Lena
sakrar hela stadens lan Andersson
Mi Mathiesen |Kontinuer-ligt
arbete
Inféra projektkontor och portfdljhantering for [Samtiliga
att mojliggora prioritering och resurssattning [linjechefer

av samtliga projekt. Inféra sponsor alternativt
styrgrupp for samtliga projekt. Inféra
portfoljagare per portfdlj.

Arbeta aktivt och kontinuerligt med
vardegrund.

Sanno- Konse-
Omrade  [Risk Mojlig effekt Kontrollaktiviteter likhet kvens
Raénterisk Rénteuppgang pa marknaden Eftersom Alvstranden koncernen har hég Koncernen har sakrat en stor del av laneportfélien
upplaningsgrad paverkas resultatet avsevart. i enlighet med de finansiella anvisningarna. Det
aktuella rantelaget foljs kontinuerligt.
3 3
Arbetsmiljé Ho6g arbetsbelastning Stressade medarbetare, risk for sjukskrivningar och  |Medarbetarsamtal och NMl-analys. Styrkort,
att misstag och felaktiga bedomingar gérs. Personal |verksamhetsplan samt individuella mal.
slutar. Kontinuerlig prioritering av arbete pa individniva
och mellan chef och medarbetare via s.k.
kvartsamtal. Styrgrupper pa plats for
verksamhetsutvecklande projekt och pabdrjat for
stadsutvecklingsprojekt. All 6vertid ska foras in i
Hogia for uppféljning och vid hdg dvertid tas aktiva
grepp av chef i prioriteringen for att reducera
arbetsbelastningen och komma ner till en
acceptabel niva..
4 3
Program- och |Bristande styrning i program och projekt Missad fardplan Utbildning i projektmetodiken XLPM genomférd
projekt-styrning Missade politiska mal Projetsystemet Antura pa plats.
Ineffektiv process for stadsutveckling i Géteborg. Pilota programmetodik pa Skeppsbron
Friktion i samarbete internt och externt. Okad stress.
Paverkan pa trivsel
Okand resurstillgang, svarkontrollerad
arbetsbelastning
3 4
Utveckla Otydliga, konfliktande och skiftande politiska|Svarmatta mal gallande kvalitet och innehall missas, |Framtagen vérderos per delomrade
hallbar Alvstad |mal sasom sociala mél, méal gallande barnperspektiv,
balans i innehall, val gestaltad miljo pa fastighets-
kvarters- och omradesniva m fl.
3 4
Brist pa rétt kompetens vid rekrytering till  |Missade leveranser
Rekrytering projektorganisationen Hog arbetsbelastning pa befintlig personal 4 3
Bolagets saknar full radighet dver de Missade méjligheter Kartlaggning dver vilka fastigheter/mark som ar
Utveckla fastigheter som kravs for att forverkliga Missade leveranser av strategisk vikt for genomférandet av Vision
hallbar Alvstad |Vision Alvstaden Okade kostnader Alvstaden 3 4

Q4 2017
Inféra projektkontor och portfdljhantering for |Sara
prioritering och resursséttning av samtliga  |Anderberg/M
projekt inom bolaget. ats
Inféra sponsor alternativt styrgrupper for Ransgard/
samtliga projekt. Inféra portféliagare per Samtliga
portfolj portfdlj-
Arbeta enligt projektmetodik XLPM och agare/
projektsystemet (Antura) i samtliuga Samtliga
program och projekt (succesivt inférande). |omrades-
Stédja Alvstaden organisationen i inférandet |ansvariga
av projektmetodik och system Lena
Konkretisera nycklar/utmaningar utifran Lundbland
Vision Alvstaden. "Levande bottenvaningar”
ar forst ut.
Asa Swan
Q4 2018
Ta fram en strategi och en plan for att Christine
tydliggéra vad héllbar Alvstad innebar Olofsson
Definiera 6nskad effekt per delomarde enligt |Ulrika
projektmetodiken XLPM utifran Vision Palmblad/
Alvstaden. Omrades-
ansvariga  |Q4 2018
Utveckla en rekryteringsstrategi och Patrik
-plan for 6ka attraktionskraften Stoppert Q22017
Ta fram en plan for strategiska forvarv
Enas om fastighetsinnehav inom staden Ulrika
arbete pagar via Higab) Palmblad Q42017

o~ ALVSTRANDEN
UTVECKLING

ETT BOLAG | GOTEBORGS STAD




Forslag till beslut

« Styrelsen antar en reviderad Risk- och Internkontrollplan for 2017
enligt Bilaga 1.

o~ ALVSTRANDEN
UTVECKLING
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13. Informationsarende:
Styrkort och Verksamhetsplan,
slutrapportering 2016

Chef Strategisk Verksamhetsstyrning,
Sara Anderberg



Styrkort och verksamhetsplan, slutrapportering 2016

Verksamhetsplanen 2016 inneholl totalt 110 aktiviteter
— 9 har utgatt eller kombinerats med andra aktiviteter
— 6 parkerats for att invanta rekryteringar.

Uppfoéljning verksamhetsplan 2016
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Al 1: Sikra leveransen av Frihamnen 2021 %2 (MBL)

Perspektiv Framgangsfaktorer ﬂ

A i Jubileumspark, Socialt blandat boende, 10008, 10004
Alvstranden Utveckling (" Volym, tempo, ) M31 2; Sikra leveransen av Lindholmen 2021 (MBL)
styrkort 2016 version 7 kvalitet genom ett i ;ﬁ’ma De Ryt sttnroan Duer-dhen; o, 00,
HHALIEE S e | M21 3: Sakra leveransen av S. Alvstranden 2021 (MBL)
samarbete med +  Linbana, 8008, 3600A
\_ tillrdckliga resurser ¥ Ml 4: Sikra leveransen av Gullbergsvass (MBL)
. — —— *  Samordna infrastrukturen
ici A . — Ml 5: Sikra leverans av Kvillebdcken 2018 (MBL)
VI?'O“ AIUStadE_n' o il 1 *  Skapa attraktiv handel, knyta samman omradena, 10008,
Starka karnan, Mota S:_srr;erka;w, 8 S00A
vattnet, Hela staden Leverans MEE e 4l 6: Sikra leverans av Morra Alvstranden 2% 5008, ca 15A &
it Orgryte Torp™? 5008 (MBL), o
Strategiska delmal: T 1 o : .
 Medmod &ett Y Ml 7: Stirka & utveckla Organisation Alvstaden (MBL)
Sveriges mest valskotta tydiigt larande, leda , .
och effektiva kommunala en hallbar ; —
bolag 2019 utveckling i Mal 8: Besluta handlingsplan fér att bli nationelly _Iedande inom
\_ framkant b hallbar stadsutveckling ar 2024 inkl. styrande malbild (MBL)
Mationellt ledande inom F 9 7 :
5 g ks Rétt varumirie fdr M3l 9: Héja intressenternas férstielse i Visionen & bolagets roll
hallbar stadsutveckling uppdraget Ak i (VIOE)
B \
2024 Intressenter -
NI s rMil 10: Bredda investeringsintresset till att inkludera Norden i
) L markanvisning del 2 avetapp 11 Frihamnen under O3 (MOG)
Mal11: NKl-varde pd minst 73 (UPA)
M4l 12: Férbattra relationen med konsortieparter och Alvstaden-
~ Agardirektivet: " Effektiv ordning & ) | tollegor (MOG)
Kommunens dndamal reda fér att skapa - ————
med sitt dgande av Styrning tydlighet, Ma113: Infért ett tydiigt, tillgingligt och kvalitetssakrat
bolaget dr att frimja den transparens och informationsflide pa bolaget (SAN/MOG)
1an iktﬂ a \_ tf@h&t , Ml 14: ¥ av bolagets interna processer foljer risk-
Bs g 3 -\ &internkontrollmodellen (SAN)
stadsutvecklingen kring ("~ stabil langsiktig M1 15: Féebiittra mijligheten il uppféljning och styrning pa
Gota Alv genom ekonomi for att bolaget (SAN)
forverkligande av Vision Ekonomi Ei';':ame;t 4
Alvstaden. - Mllingﬁutkrﬂrmme [ Mal 16: Koncernens egna kapital ska ej understiga 500 mnkr pa
idag kort och [ang sikt (2025)[MMA)
\. J/ L Ml 17: Sakra uppfljning & kontroll av utgifter (MMA)
¢~ Sjdlystandiga och |
stolta medarbetare Ml 18: H5ja NMI med ett fokus pé att ka fortroendet i
Medarbetarskap som | grupp och pa organisationen och frimja medarbetarskap (NMI pd minst 62
& Ledarskap individniv (LAN)

firverkliecar MAl 19: Gemensam innebdrd av visionens virdegrund (PST)
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14. Informationsarende:
Statusrapport Skeppsbron

Projektchef Rune Arnesen



Tre aktuella amnen kring Skeppsbron

1. Oppen markanvisning.
2. Direktanvisningar.
3. Status - tid.
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1. Oppen markanvisning — bostadsritter

Ny avtal pa plats med AB
Framtiden.

Oppen markanvisning
publicerad 24 januari.

Infomote 21 februari.
Frist ansokan 10 mars.

Evaluering mars och
tilldelning april.

o~ ALVSTRANDEN
UTVECKLING



2. Direktanvisningar

Nytt avtal medfor direkt-
anvisning av Kv Redaren till AB

Framtiden. 8 800 BTA
Hyresratter + forskola.

Framforhandlat avtal med Bygg-
Gota kring Kv Merkurius medfor
direktanvisning till KB Biet.

6 700 BTA Verksamhetslokaler.

Direktanvisning Triangel-tomten
till Mansson Fastigheter —
tidigare infopunkt. Vidare
hantering?

o~ ALVSTRANDEN
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3. Status - tid

Kajgaraget

» Garaget foljer tidplan. Start byggarbeten Norra Rampen
varen 2017.

« Start byggarbeten huvudprojekt januari 2018.

Allman plats

« Genomforandestudie nu startat av Trafikkontoret, 6 man
forsenad.

« Kan leda till forsenad projektering och byggnation av
parkeringsanlaggning.

o~ ALVSTRANDEN
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3. Status - tid, forts

Kvarter
« Oppen markanvisning pagar.
« Direktanvisning av ovriga byggratter forbereds.

Organisation

* Projektorganisation etableras — behov av rekrytering.
 XLPM som projektmodell implementeras.

» Forankringsarbete pagar med Forvaltningarna.

o~ ALVSTRANDEN
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15. Beslutsarende:
Deltagande Almedalen 2017

Vd Lena Andersson



il PR

" handa pa riktigt?

Alice Bah Kuhnke Kultur- och
demokratiminister 588

Karolina Skog milj6-"och
stadsutvecklingsminister

Jonas Nygren tillrad forbundschef
Hyresgastforeningen

Saadia Hussain konstnar

Magdalena Malm direktor Statens
konstrad
ena Andersson vd Alvstranden
B tveckling
or: Tobias Olsson
dsdirektor Svenges




Kraftsamla, synliggora. samverka, inspirera

- Alvstranden Utveckling ingar i styrgruppen for Alimedalen och
medverkar for stadens rakning i seminarier.

« Beslut i kommunstyrelsen medverkan i Vastsvenska Arenan i
Almedalen:

- Kraftsamla kring de aktuella fragorna i paverkansarbetet.
— Synliggora Goteborgs Stads arbete

- Samverka med de andra parterna pa arenan for att lyfta
viktiga regionala fragor till en nationell politisk niva.

— Inspirera och knyta kontakter.

« Kostnaden beraknas till cirka 200 000 kronor, 4—5 personer.

o~ ALVSTRANDEN
UTVECKLING




Forslag till beslut

- Styrelsen godkanner att Alvstranden Utveckling AB deltar i
Goteborgs Stads medverkan i Alimedalen 2017.

o~ ALVSTRANDEN
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16. Beslutsarende:
Kunskapsutbyte och studiebesok
med Chalmers

Vd Lena Andersson
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Kunskapsutbyte pa hogsta internationella niva

» Resan en del av vart forskningsprojekt med Chalmers och
ambitionen att i hogre grad inkludera Yale University — rankat bland
de tre basta inom arkitektur i USA.

« Syftet med resan till USA ar att starka samarbetet och utveckla
langsiktigt barkraftiga former for ett pagaende kunskapsutbyte
mellan Sverige och USA pa hogsta internationella niva.

« Total kostnad cirka 110 000 kronor for totalt fem personer fran
Alvstranden Utveckling och — férhoppningsvis — nagon fran
styrelsen.

o~ ALVSTRANDEN
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Forslag till beslut

Styrelsen beslutar att totalt fem personer fran Alvstranden
Utveckling och eventuellt styrelsen deltar i starten av ett
kunskapsutbyte med Yale University i USA genom ett studiebesok
| New York samt seminariedeltagande vid Yale University, New
Haven — allt inom ramen for samarbetet mellan Chalmers och
Alvstranden Utveckling.
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17. Beslutsarende:
Intern omstrukturering

Chef Ekonomi Mi Mathiesen



Intern omstrukturering i koncernen - fore

GVA Fastigheter KB

Norra Alvstranden Utveckling AB GVA Fastigheter AB
(Kommanditdelagare) (Komplementar)
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Intern omstrukturering i koncernen - efter

GVA Fastigheter KB

Norra Alvstranden Utveckling AB Menlin AB
(Kommanditdelagare) (Komplementar)

GVA Fastigheter KB far en ny komplementdr: Menlin AB istdillet for GVA Fastigheter AB
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Forslag till beslut

« Styrelsen beslutar godkanna att Alvstranden Utveckling AB
koncernen, pa uppdrag av Stadshus AB och Higab AB,
godkanner att GVA Fastigheter AB overlater sin andel i GVA
Fastigheter KB till Menlin Fastighets AB.
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18. Beslutsarende:
Utse agarrepresentant till arsstamma i
dotterbolag och dotterdotterbolag

Ordférande Matfttias Jonsson



Forslag till beslut

Styrelsen utser nagon i bolagets presidium, dvs. ordforande
Mattias Jonsson eller vice ordforande Magnus Nylander, till agar-
representant vid arsstdmma i Norra Alvstranden Utveckling AB:s
dotter- och dotterdotterbolag samt Sddra Alvstranden Utveckling
AB:s dotterbolag.
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19. Beslutsarende:
Tillaggsaskande Orgryte Torp

Chef Projektstyrning Mats Ransgard
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Kort resume

- Alvstranden Utveckling forvarvade 2006 fastigheten dar
SVT-huset "Synvillan” tidigare lag.

« Detaljplanen for bostader Stora Torp vann laga kraft
30 januari 2014.

« Alvstranden Utveckling har salt marken till byggherrarna i
konsortiet Orgryte Torp: HSB, Bostads AB Poseidon, Bonava
och Skanska.

« Omradet kommer att erbjuda 600 bostader i form av
flerfamiljshus och radhus med blandade upplatelseformer.

o~ ALVSTRANDEN
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Tidigare styrelsebeslut

» | februari 2015 fattade styrelsen beslut pa grund av utdkade
kostnader for framforallt rivnings- och saneringsarbeten av tidigare
SVT-huset. Da beddémde vi att Alvstranden Utvecklings totala
atagande for projektet skulle uppga till 115 mnkr.

» Till styrelsen informerades i samma arende 2015 att Alvstranden
Utveckling verkstallt forsaljningen av marken till byggherrarna inom
konsortiet for 309 mnkr.

o~ ALVSTRANDEN
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Nulage - utbyggnad

« Konsortiets fyra byggherrar ar sedan september 2015 igang med
utbyggnad av kvarteren.

 Inflyttning i omradet har redan pabdrjats och under 2017 kommer
stora delar av omradet vara bebott.

« Utbyggnad av allman plats med gator och kommunal infrastruktur ar
till stora delar fardigstallt men paga fram t.o.m. 2019.
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Nulage — ekonomi

» Intakterna har okat med 8,3 mnkr pga tillaggskopeskilling for fler
kvadratmeter an planerat.

« Kostnadsprognosen visar pa okning fran 115 till 125 mnkr, framst pa
grund 6kad omfattning av rivningsarbetena av dold betongplatta fran
SVT-huset som var mer utbredd an planerat.

« De okade kostnaderna belastar redan resultatet i arsbokslutet per
31 december 2016.
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Nulage ekonomi — dold betongplatta
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Forslag till beslut

« Styrelsen beslutar att 0ka avsatta investeringsmedel for
Torphuset Fastighets AB fran 115 till 125 mnkr for att
genomfora detaljplan for bostader vid Stora Torp.

o~ ALVSTRANDEN
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20. Beslutsarende:
Tillaggsavtal Frihamnen NCC och Bonava

Chef Projektstyrning Mats Ransgard
och Vd Lena Andersson



Markanvisningsavtal april 2015

NCC Property
Development

20 000 kvm 6 000 kvm

lokal NCC Boende

bostadsratt
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NCC-koncernen varen 2016

NCC Property
Development

NCC Boende

NCC Property

Development Bonava Sverige AB

20 000 kvm 6 000 kvm
lokal bostadsratt
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Markanvisningsavtal - tillagg

NCC Property
Development

NCC Boende

\
NCC Propert :
Perty Bonava Sverige AB
Development
(U j
S B +2000kvm (" =8000 kvm
20 000 kvm ' 6000 kvm i1 byggemenskaper !| bostadsratt
lokal ' bostadsratt ii + 6.000 kvm i =6 000 kvm
\ X hyresratt '\ hyresratt
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Markanvisningsavtal 2015

 NCC Property Development och NCC Boende tecknar gemensamt
markanvisningsavtal 2015-04-14.

« NCC PD: 20 000 kvm lokaler.
« NCC Boende: 6 000 kvm bostadsratt.

« NCC Boende har sarskilt ansvar for finmaskig fastighetsindelning for
bostader och forutsattningar for byggemenskaper.

o~ ALVSTRANDEN
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Forandringar i NCC-koncernen

« Varen 2016 valjer NCC-koncernen att knoppa av NCC Boende
som eget bolag pa borsen under namnet Bonava Sverige AB.

« NCC Property Development AB oforandrat 20 000 kvm lokaler.

« Bonava onskar genomfora "City Blocks”, vilket innebar en ut-
okning med 2 000 kvm bostadsratt for byggemenskaper och
6 000 kvm hyresratt.

« Bonava har fortsatt sarskilt ansvar for finmaskig fastighets-
indelning for bostader och forutsattningar for byggemenskaper.

« Bonavas andelstal okas fran 0,015 till 0,04.

~~ ALVSTRANDEN
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”City Blocks” — koncept
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Forslag till beslut

» Styrelsen beslutar att Alvstranden Utveckling AB genom Goteborgs
Frihamns AB tecknar ett tillaggsavtal till gallande markanvisning for
Bonava och NCC Frihamnen etapp 1. Tillagget innebar att Bonava
och NCCs markanvisning delas upp och att Bonavas markanvisning
utokas med 6 000 kvm hyresratt och 2 000 kvm byggratt for
byggemenskaper for att kunna genomfora konceptet City Blocks.

o~ ALVSTRANDEN
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21. Informationsarende:
Magasin 113 Frihamnen

Vd Lena Andersson
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MAGASIN 113
FRIHAMNEN
GOTHENBURG

GOTHENBURG CITY THROUGH
ALVSTRANDEN UTVECKLING AB
2017.02.09
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22. Informationsarende:
Temporara bostader

Chef Fastighetsutveckling
Ulrika Palmblad Gréon



Tva utmaningar: bygglov och vattendom

Bygglov

» Trog bygglovsprocess — projektet granskas mycket noga av
stadsbyggnadskontoret.

* Vi hoppas fa upp bygglovet till byggnadsnamnden 21 mars.

Vattendom

* Vi har blivit lovade beslut om "Betydande miljopaverkan” av
Lansstyrelsen under januari.

* Arbete med ansdkan pagar. Risk for lang kotid hos
domstolen.
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Sandtackning

« Upphandling annonserad.

» GHAB utfor enligt
vattendom.

« AU far sta for mer-
kostnader for anpassning
till Urban Riggers och
tidigarelaggande.
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Blockhyresavtal och infraentreprenaden

Blockhyresavtal for nyanlanda

« Diskussioner pagar mellan fastighetskontoret och aktorerna
Brofred och Tempohousing. Osakert om de kommer Gverens.

Infraentreprenaden

« Entreprenaden pagar enligt plan. Snart klar med infrastruktur
och grovplanering.

o~ ALVSTRANDEN
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Motesplats Frihamnen — gemensamma ytor

Tell arkitekter — internationellt team
« SelgasCano

» |zquierdo & Tellechea arkitekter
« SLA
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Ekonomi

* Prognos — kostnaderna beddms ligga kvar pa niva som
rapporterades pa styrelsemote september: 10-20 % over
styrelsebeslutet om 70 mnkr. Det beror pa kostnader for
Goteborgs Hamns sandtackning samt stor arbetsinsats med
tillstandsprovningar.

« Utfall dagens datum ar 19,8 mnkr, bedomd aterstod av infra-
entreprenad cirka 7 mnkr.

 Forvantade intakter — eftersom antalet BTA har okat till 31 900
kvm fran 25 000 i styrelsebeslutet, bedoms intakterna ha okat
med 8-12 mnkr, forutsatt att projektet gar i las enligt plan.

~~ ALVSTRANDEN
=" UTVECKLING




Tidplan

« Tidplanen ar starkt beroende av tidpunkt for beviljat bygglov,
vattenbyggnationen och tidpunkt for vattendom.

* Infraentreprenaden ar klar i mars/apiril.

* Husbyggnation kan starta i maj om bygglov beviljas 21 mars och
vinner laga kraft samt att block-hyresavtal tecknas mellan
fastighetskontoret och aktorerna.

« Scenarioarbete har paborjats for att hantera projektet om olika delar
inte faller pa plats.
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23. Beslutsarende:
Flytt och ombyggnad Alvrummet 2.0

Chef Fastighetsutveckling
Ulrika Palmblad Gréon
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Bygglovet for dagens Alvrum géar ut nyar 2017

» Bygglovet kan inte forlangas — arbeten for Vastlanken.
 Kostnaden for att anldgga Alvrummet 2008 var 10 mnkr (exkl moms).

« Stort behov i staden av gemensam plats for att kommunicera
stadsutvecklingsfragor med goteborgarna.

« Populart: 57 000 besokare, 75 skolklasser, 600 bokningar.

* Planer och ett tjansteutlatande finns for ett permanent
"Stadsutvecklingshus”, men inte i rimlig tid.
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Varfor projektet bor genomforas

 Dagens Alvrum pa Kanaltorget har blivit en sjalvklar dialog- och
informationsplats for stadsutvecklingen i staden.

« Mojlighet att kommunicera med aktiv oppenhet, en av Vision
Alvstadens viktiga framgangsfaktorer.

 NO6dvandigt att flytta Alvrummet for att inte fa ett mycket odnskat
avbrack av informations- och dialogverksamheten — i en kritisk tid
nar Alvstaden tillsammans med stora infrastrukturprojekt gar fran
planering till genomforande.
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Temporart Alvrum i Frihamnen (tillfalligt bygglov)
| 7/ /¥

-6‘[1
PLASTHALL -

Tamporar‘(
/ln,, rum

Befintlig byggnad nedmonteras, atermonteras och byggs om pa Kuvillepiren
mellan de temporara bostaderna och Jubileumsparken.
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Klokt aterbruk av befintlig byggnad
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Mjlighet till inomhushallsplats for ElectriCity.
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Forslag fasadkoncept

Fasader dagtid
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Forslag fasadkoncept, forts

Fasader kvallstid
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Ekonomi - projektkostnader

Alvrum 13,8 mnkr
Hallplats ElectriCity 11,1 mnkr
Byggherrekostnader Alvrum 2,4 mnkr
Byggherrekostnader EC 2,0 mnkr
Inredning (utst, modell etc) 8,2 mnkr
Moms 10,0 mnkr
Totalt 50,0 mnkr
Riskpaslag 10,0 mnkr
Budgetram 60,0 mnkr
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Tidplan

Start Slut
Bygglov 2017-02 2017-04
Forfragan och upphandling 2017-02 2017-04
Byggentr, grundlaggn Frihamnen 2017-05 2017-08
Rivning Kanaltorget 2017-09 2017-12
Byggentr, byggn/mark Frihamnen  2017-09 2018-03
Invigning Frihamnen 2018-04 2018-04

Tillfallig lokalisering Lindholmsallén 2017-09 2018-04
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Risker

« Beslut bygglov.

« Samordning med omvarld.

« Beslut i kommunstyrelsen om permanent verksamhet.
« Kalkylosakerheter.
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Forslag till beslut

« Styrelsen godkanner en investering inom spannet 50—60 mnkr
inklusive moms for att sakra befintlig verksamhet i Alvrummet
genom att flytta byggnaden till Kvillepiren, Frihamnen. | beloppet
ingar aven aterstallning mark, ny utstallning/modell samt flytt till en
tillfallig, befintlig lokal pa Lindholmsallén 32 under byggtiden.
Investeringsbeloppet ar en ram pa grund av det hoga tempot |
projektet, det stora behovet samt utfall av vagval. Projektets status
rapporteras pa varje styrelsemote.
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24. Informationsarende:
Vd-rapport

Vd Lena Andersson
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25. Ovriga fragor

Ordférande Mattias Jonsson



10 mars, 12.30-17.00
Arsstimma och konstituerande mote

Scandic Opalen, Engelbrektsgatan 73

Anmal dig till Annika Sahlin Magnusson senast

24 februari via annika.sahlin.magnusson@higab.se eller
031-368 53 18. Meddela aven eventuella allergier eller
onskemal om specialkost.

Inbjudan: Event om sjalvparkerande bilar.
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—— Tack for ett bra mote.

ALVSTRANDEN

UTVECKLING Trevlig helg!
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