Bolaget gor bedémningen att det i protokollet inklusive bilagor finns uppgifter som omfattas av sekretess enligt offentllghets och
sekretesslagen (2009:400). Dessa uppgifter har darfér maskerats.
Fragor och forfragningar rérande utldmnande av allmanna handlingar kan stallas till info@alvstranden.goteborg.se.
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Protokoll fort vid styrelsesammantrade i Alvstranden Utveckling AB 2016-02-12

Nérvarande ledaméter

Mattias Jonsson, ordférande

Magnus Nylander

Hékan Hallengren, tjéinstgérande for Joakim Larsson
Lennart Duell

Hanna Alexandersson

Ej néirvarande ledamot
Joakim Larsson

Nirvarande suppleant
Martin Hellstrém
Babak Khosravi

Ovriga nirvarande

Lena Andersson, vd

Marika Ogrelius, vice vd

Mi Mathiesen, ekonomichef, §§ 1-8

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

Bror Frid, auktoriserad revisor PwC, §§ 1-8

IIans Aronsson, lekmannarevisor Stadsrevisionen, §§ 1-8
Sven R Andersson, lekmannarevisor Stadsrevisionen, §§ 1-8
Stefan Elmgren-Warberg, sakkunnigt bitriide Stadsrevisionen, §§ 1-8
Magnus Green, sakkunnigt bitriide Stadsrevisionen, §§ 1-8
Helena Wingbro Agren, vd-assistent

Helena Fagertun, arkivarie

ProtokollfSrare
Birgitta Palmgren

§ 1 Motets 6ppnande

Oppnades sammantridet av ordfSranden.

§ 2 Faststallande av dagordning

Faststilldes foredragningslista enligt BILAGA A.

§ 3 Utseende av justerare

Utségs Magnus Nylander att jimte ordfSranden justera protokollet.
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§ 4 Fraga om jav
Styrelsen beslutade att

e jdv inte foreligger for nigon av foredragningslistans punkter.

§ 5 Féregaende protokoll
Genomgicks och beslutades protokoll fran

o styrelsesammantridde 2015-11-27 i Alvstranden Utveckling AB.

§ 6 Arsredovisning per 2015-12- 31 fér Alvstranden Utveckling AB
Genomgick Mi Mathiesen bokslut fr perioden januari—december 2015 for Alvstranden-koncernen
enligt underlag presenterat i BILAGA 1 och BILAGA 2 till STYRELSEHANDLING 6 samt BILAGA
B till detta protokoll.
Beslutade styrelsen att

e godkinna bokslut for Alvstranden Utveckling AB avseende helaret 2015

» avge arsredovisning for 2015 enligt for bolaget utarbetat forslag samt freslar for arsstimman i

bolaget att i ny rdkning dverfora de medel som str till stimmans forfogande.

§ 7 Arsrapport for Alvstranden Utveckling AB

Genomgick vd Uppfoljningsrapport 4 — Arsrapport 2015 enligt underlag presenterat i BILAGA 1 till
STYRELSEHANDLING 9.

Beslutade styrelsen att

e godkiinna Uppfoljningsrapport 4 — Arsrapport 2015 avseende Alvstranden Utveckling AB.

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

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

Revisionsnoteringarna samt Granskningsredogorelsen antecknades.
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§ 9 Handlingsplan med anledning av stadsrevisionens granskningsredogérelse 2015

Genomgick VD handlingsplanen enligt underlag redovisat i STYRELSEHANDLING 11 inklusive
BILAGA 1

Styrelsen forklarade sig direfter néjda med informationen.

§ 10 Riskanalys och internkontrollplan, slutrapportering 2015

Genomgick arkivarien slutrapporteringen fr 2015 avseende riskanalys och internkontrollplan enligt
underlag redovisat i STYRELSEHANDLING 12 inklusive BILAGA 1 och BILAGA 2 samt BILAGA E
till detta protokoll.

Styrelsen uttryckte nskemal om att fa bittre Sverblick Sver férdndringar under aret. Vid

rapporteringar under dret skulle detta kunna visas med tendenspilar samt vid slutrapporteringen med
hjélp av en forenklad rapport dir det dven framgar vad som utgétt respektive tillkommit under aret.

Styrelsen forklarade sig dédrefter néjda med informationen.

§ 11 Styrkort och verksamhetsplan, slutrapportering 2015

Genomgick VD slutrapporteringen for 2015 avseende styrkort och verksamhetsplan enligt underlag
redovisat i STYRELSEHANDLING 13 inklusive BILAGA 1 och BILAGA 2.

Styrelsen forklarade sig dérefter ndjda med informationen,

§ 12 Forslag pa datum for ytterligare styrelseméte

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

Beslutade styrelsen att

e ett extra styrelseméte i Alvstranden Utveckling AB ska hallas 21 mars 2016 kl 13.00 i
bolagets lokaler pd Lindholmsallén 10

e ett extra presidiem&te infér styrelsemdte 21 mars ska hallas 7 mars 2016 kl 14.00 i bolagets
lokaler pa Lindholmsallén 10.

§ 13 Framtida inriktning for bolag inom Géteborgs Stad — Lokaler

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

Styrelsen forklarade sig ddrefter néjda med informationen.
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§ 14 VD:s rapport

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

Foljande antecknades:

o Information till styrelsen:
Vd informerade om att 16pande information skickas via mail och att tiéit kontakt halls med
presidiet. Andra 6nskemadl fran styrelsen ldmnas till vd eller vice vd.

o Almedalsveckan:
Samordning sker i staden och Alvstranden har fatt i uppdrag att ansvara for ett av
seminarierna.

o Fackliga fragor:
Arbetstagarrepresentanten for Unionen papekar att den fackliga representanten inte férhandlar
utan enbart 4r mottagare av information.

o Langsiktigt hallbar hyressdttning:
Fragan om vad langsiktigt hallbar hyresséttning innebér viicktes.

Styrelsen godkénde dérefter innehallet i vd:s rapport.

§ 15 Ovriga fragor

Installerad kameradvervakning
Vd informerade om den rapportering rérande installerad kameradvervakning som gjorts till
stadsrevisionen, se BILAGA F till detta protokoll.

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

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

Arsstiammor i Lokalklustret 2016-03-04
Inbjudan delades ut och anmilan om deltagande ldmnas till birgitta.palmgren@alvstranden.goteborg.se
senast 2016-02-26.

Ordfdranden forklarade direfter métet, som pagatt klockan 13.00-17.15 med paus 14.30-14.45,
avslutat.

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

Justeras:

attias Jonsson
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Norra Alvstranden Utveckling AB P
Sédra Alvstranden Utveckling AB

Styrelsesammantrade ALVSTRANDEN

2016-02-12 UTVECKLING

ETT BOLAG | GOTEBORGS STAD

Foredragningslista

1. Motets 6ppnande OrdfSrande

2. Faststillande av dagordning Ordférande
Utseende av justerare att jimte ordfSrande justera Ordftrande
dagens protokoll

4. Friga om jiv foreligger pa nigon av Ordftrande

foredragningslistans punkter

5. a. Alvstranden OrdfSrande
Protokoll fran styrelseméte i Alvstranden
Utveckling AB 2015-11-27

b. Norra Alvstranden
Protokoll frén styrelseméte i Norra Alvstranden
Utveckling AB 2015-11-27

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

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

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

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

9. Beslutsirende Alvstranden VD
Arsrapport 2015 fSr Alvstranden Utveckling AB

10. Informationsdrende Alvstranden Revisorerna

Auktoriserade revisorns och lekmannarevisorernas
granskningsrapporter avseende 2015

11. Informationsdrende Alvstranden Vice VD

Handlingsplan med anledning av stadsrevisionens
granskningsredogtrelse 2015

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



Alvstranden Utveckling AB o,
Norra Alvstranden Utveckling AB e
Stdra Alvstranden Utveckling AB

ALVSTRANDEN

Styrelsesammantride
2016-02-12
UTVECKLING
;T_BOIAG I GBTEBORGS STAD )
12. Informationsdrende Alvstranden Arkivarie
Riskanalys och internkontrollplan, slutrapportering
2015
13. Informationsdrende Alvstranden Vice VD
Styrkort och verksamhetsplan, slutrapportering
2015
14. Beslutsirende Norra Alvstranden och Sodra Ordfdrande
Alvstranden
Utseende av 4garrepresentant till &rsstimma i
dotterbolag och i intressebolag
15. Informationsdrende Norra Alvstranden VD
Direktanvisning Kyrka Frihamnen
16. Beslutsdrende Norra Alvstranden Chef Stadsutveckling
Investering Lindholmshamnen
17. Beslutsdrende Norra Alvstranden Chef
Investering Badkultur Platsbyggnad Frihamnen Fastighetsutveckling
18. Beslutsdrende Norra Alvstranden Chef
Investering Urban Basics Platsbyggnad Frihamnen  Fastighetsutveckling
19. Beslutsdrende Norra Alvstranden VD
Direktanvisning Specialistsjukhus Frihamnen
20. Beslutsdrende Norra Alvstranden vD
Direktanvisning Lotten S i Kvillebicken
21. Beslutsiirende Norra Alvstranden vD
Direktanvisning kyrka Frihamnen
22—Beshwsirende-Norra-Aivstranden UTGAR
Hiokningav-budget-Hr-firdigstdllande-av-riytor
mp-H-indholmspiven3
23. Beslutsdrende Norra Alvstranden Chef Fastighet
Ombyggnation Santos
24, Beslutsdrende Norra Alvstranden Chef Fastighet
Takomi#iggning Lundbystrandshallen
25. Beslutsdrende Alvstranden, Norra Alvstranden och D

Sodra Alvstranden
Forslag p& datum for ytterligare styrelseméte

Alvstranden Utveckling AB / Telefonvixel: 031-368 96 00
Besbtksadress: Lindholmsallén 10 / Postadress: Box 8003, 402 77 Géteborg / www.alvstranden.com



Alvstranden Utveckling AB

Norra Alvstranden Utveckling AB
Sdédra Alvstranden Utveckling AB
Styrelsesammantride
2016-02-12

26.

27.

28.

29.

30.

31.

32.

33.

Informationsdrende Norra Alvstranden och Sédra
Alvstranden

Markanvisningar 2016

Informationsdrende Alvstranden, Norra
Alvstranden och Sédra Alvstranden

Forslag om framtida inriktning for bolag inom
Gdteborgs Stad — Lokaler

Informationsdrende Sodra Alvstranden
Remissvar pd motion om att §ndra parkeringstalen
for Alvstaden och Masthuggskajen

Informationsdrende Alvstranden, Norra
Alvstranden och Sédra Alvstranden

VD:s rapport

Informationsdrende Norra Alvstranden och Sodra
Alvstranden

Aktuell status i projekten

Informationsdrende Norra Alvstranden
Temporira bostider

Informationsdrende Norra Alvstranden
Lindholmshamnen Bottenvaningar

Ovriga frigor

ALVSTRANDEN
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Chef
Fastighetsutveckling

VD

VD

VD

Chef Stadsutveckling

Chef
Fastighetsutveckling

Chef Stadsutveckling

Ordf8rande

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



Arsredovisning

Mi Mathiessen

Resultatrdkning Uifall Budget Dift
Mkr 2018-12-31 2015-12-31
Fastighetsférvallning
Hyresintakter 3681,0 386,8 -25,8
Driftskostnader -74,0 -73,3 -0,7
Underhéllskostnader -1§,4 -18,7 33
Owiga fastighetskostnader 225 -234 0.9
Personal- ach fonaltningskostnader -16,5 -14,9 -0,6
Summa fastighetskostnader -127,4 -130,3 2,9
Driftstiverskott fdre avskrivningar 2338 256,5 -22,9
Avskrivningar -118,8 ~134,4 14,8
|Bruttoresultat fastighetsfrvaltning 113,8 1221 -8,3

2016-03-02
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JUSTERING FOR ANKARET | UTFALL/BUDGET Utfall Budget Diff
Mkr 20151231  2015-12-31
Fastighetsférvalining
Hyresintakter 337,56 336,5 1,0
Driftskostnader 70,9 67,4 -3,5
Underhéliskostnader 13,7 -16,9 3,2
Owriga fastighetskostnader 21,8 21,3 -0,2
Personal- och fénaltningskostnader -16,6 -14,9 -0,6
Summa fastighetskostnader -121,8 -120,5 -1,1
Driftsverskott fdre avekrivningar 2159 216,0 -0,1
Awskriningar -113,0 -116,2 32
Bruttoresultat fastighetsfrvaltning 102,9 99,8 3,1
Forts. Arets Br Iat fastighetsidrvalining 1138 1221 -8,3
resultat Utveckiing
\ardeskapande aktivteler 48 -10,8 62
Fol héllbar stadsutveckiing -3 33 2.0]
P |- ach lingy 53 7,0 1,7
Summa utvecklingskostnader -11,2 21,1 9,8
|intikio fastighetstbradljning §72.0 0,0 8729
Kostnad shlda fastigh -527.8 00 -527.5
Rosultal fastighetafirsii]ning: 484 0,0 3454
Gam. central- och adm.kostnader 88,7 68,0 1.3
Veoiwo Qcean Race 9.0 80 1.0
Onriga rivelseintékier 38 0.0 3,9
Owign rérelsekostnader -10,0 00  -10,0
i ing/nedskrwing fastigh 253 00 253
Rérolsoraultal 35 250  366,5
|Finansnetto 87,2 -105,0 37.8]
Resultat efter fﬂmmtto 324,3 80,0 4043
|Koncembidrag 81 0,0 9,1
|Aktuell & uppskjuten skalt «108 100 -208
|Periodons rasultat 304,4 70,0 3744




Forts. Arets Justering fér Ankaret
resultat

Utveckling

Fol) hiflber stedsutvacking ::;3 1-:2: ::

Permonsl- och Xi 53 1.0 1,7)

Bumma umeillnnmm#mur ETE ETRIY |

Intikter m;:mmaum 12,0 00 189

Konlnpd 4 I i 16 0.0 ~13,5)

!:I-mlt fagtighotsdérsaljningar 54 0,0 54

Gem. contrel- och adm kostnadar -Bq,7 68,0 1.3

Voo Ocenn Race 40 80 L0

Cuiga rérelaeintikter 29 00 an

Craiga rirelsekostnader 10,0 00 -10.0]

R ) Tastig) 253 0.0 25.3

[Rorotworoultal 40,8 2,7 8

Finananoito -72.2 -105,0 32.8]

R aftor fi 8 1023 707

Honcemtidmg 09,1 0.0 E:Al

Akluoll & uppskjuten skatt 19 100 8

P dans resltal B 38,0 S, 53,5
BALANSRAKNING 2016-12-31  2014-12-31
Fastigheter (Mask o inv) 3275,2 38144
Pagaende nyanléggningar 192,1 96,9
Finansiella anl.tillg. 0,5 0,6
Kortfristiga fordringar 267,9 1449
Likvida medel 0,0 148,3
Tillgdngar 37357 42051
Eget kapital 823,1 511,6
Soliditet 22,0% 12,2%
Rénteb#rande skulder 2331,1 30815
Uppskjuten skatteskuld 209,6 200,4
Reservering fastighetsaffirer 141,9 180,9
Ej rintebdrande skulder 230,0 230,7
Skulder & Eget kapltal 3 73,7 4 208,1

2016-03-02
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Justering fér Ankaret
BALANSRAKNING 2015-12-31  2016-12-31
Fastighster (Mask o iny) 3687,6 3275,2
Pagaende nyanldggningar 192,1 192,1
Finanslella anl.tillg. 0,5 0,5
Kortfiistiga fordringar 267.9 267,09
Likvida medel 0,0 0,0
TillgAngar 4148,1 3738,7
Eget kaplial 472,8 623,1
Sollditet 11,4% 22,0%
Réntebdrande skulder 30811 23311
Uppskjuten skatleskuld 2223 209,6
Resenering fastighetsaffdrer 1419 141,9
E| rénteb8rande skulder 230,0 230,0
Skulder & Eget kapital 4148,1 37367

Kassaflodosanaiys « hangeinen

Belopp ! Not

Dan lbpande verksamheten
Resullal efer finanslela poster 5]
Justaring fr poster som fnle Ing8r | kassefdel 27

Belald Inkomstskatl

Kassafidde frin don (5panda veskaamhoelen thre
forandringar av rdrelsokopital

Kassafitde frdn Morlindringar | rérelsekaphtel

c'i" a(: '} 8V

Okning(+) Ing(-) av

Kassalitide frdn don lopande varksamhoten

Ivestsringsverkeamhsten

Fondirv svmalerisila ankiggningstikgangar
Awtiring av malerieta antiggningslligénger
Kassaftde frin investeringsvarkeamheten

Finsnsleringsverksamhsten

Upptagna ln

Amorering av iin

Kassafdds fran finansieringsverksamhstsn

Arste knsuafitde
Likvida mede) vid drats bodan

Likvida medel vid &rets siut ]

2016 2014
. 324200 -8.120
288718 379
35664 26682
2340 23781
33218 4801
5377 -108 740
18688 28604
57 260 -75 245
" asoear 165 940
_Br2803 " _ 373400
692238 207348
o 60,000
_Ts0000 200000
-750 000 -150 000
504 -17 698
T wew
219 728
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E] realiserade 8verviirden

2015-12-31 2014-12-31
Marknadsvérde Férvaltningsfastigheter 34043 4394
Marknadsvérde Byggriitter 1994 2053
SUMMA: 6037 6 447
Bokfort vérde 3 257 379%
Ej realiserat Sverviirde 2780 2651
Resultat 2006-2015
Flerrsjimidrelse
e /
- / \\\‘.‘- -

——Ahrats resultat




Eget kapital 2006-2015

Flerdrsjmitrelse

—Bumdot Eget Kupltal  —— Totsft Eged Mopital

Nedskrivning/Reversering

—Revarsering — Nadskrivning

2016-03-02
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Auktoriserade revisorns
granskningsrapport avseende 2015

PwC

I' WWW,DWE §6

Alvstranden Utveckling AB
(koncernen)

Revisionsrapporiering 2015
\rshokalut

Stvretsemol
2 lehrum 2016

pwe
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Alvstranden Utveckling AB
Introduktion

Innehall

1. Revisionsprocess 2015

2, Fokusomréden

3. Bokslutsfrgor - redovisning & revislon

4. Semmanstiillning av justerade & g) justerade felaktighcter

12februen 2018

PWC 20
| [ K]
Revisionsprocess 2015
Aklivitetsplan Kommentar
April Overslktlig Granskning g1/3 - Kvartal 1 Avvikelserapport till PwC (Higab) EY (Stadshus)
A B S Syfte att siikerstiilla insyn och samordning verksamhetsrevision

Maj Planeringsmiite Stadsrevisionen . och finansiell revision

Junl Planeringsmiite EY och Stadsrevisionen Riskanalys ach revisionsplan rapporterad till EY { maj

Sept Oversiktlig Granskning 31/8 - Tertial 2

A dec EaerVarning /Fiirvalt_nmgsrevish_n/lntem_
kontroll

Avvikelserapport till EY (koncern)

Liigesrapport till foretagsiedning & EY

25 jan Slutrevision /mbte med féretagsiedning
;b Rappor‘terin_g EY )
12 feb Styrelsemite moderbola.get B
16 feb Mite Revisorsgruppen —
A L AB 2015_ —
PWC

Arbetsmbte - Avvikelserapport til) Stad. n 6 februari
Avvikelserapport, Revi pportering
Revisionsberdttelse
12 lebruarl 2016
21
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Alvstranden Utvecklings AB — koncernen

Fokusomraden
I'okusvmrade L Sins Iakilagelser & slulsets
Bol ing — verk hetsgvergripande riskh ing och Intern kontroll
Kontrollmiljs, system och struktur for ~ VAr granskning, o_mfattar;ppfdljrﬁng Sesam r;AnfattrEng E_ar]y_Warning
bolagsstyrning och efteclevnad av av styrande dokument, pollcys samt  nedan.
Agardincktivir avstor betydelsef6r — riskanalys och internkontrollplan
inom ramen for vir
bolag. forvaltni isi

Intern kontroll i system och pi

stikersttiller vidare kvalltet i finansell Vi beddmer viisentliga processer ach

rapportering. -
L & rutiner i bolagen samt testar
kontrolleci relevanta delar for
revisionen.
A Utvacking AB (K 2015 12 februari 2016
PWC

— —— e ———— — e
Alvstranden Utveckling AB — koncernen
Fokusomrdaden
Fokusomréide Granskningsinsaly Iakttagelser & slutsals
Fastighetsutveckling
Koncernen tecknarldpande avtal om  Nytecknade véisentliga avtal for Ingen viisentlig notering.
forsiljning och kdp av [astigheter. verk h kas. E ]|
Avtalen dr ofta komplexa ach effekter p redovisningen analyseras.
svirtolkade urett Rutin fr avtalshantering kommer alt
redovisningsperspektiv. Rlsken for fel "
i redovisningen bedéms dérfor som bedmas.
hig.
bi(oncernen har betydande Stdrre avsdttningar kommer att Se kommentar nedan. o
avsittningar for dtaganden avseende  granskas i samband med granskning
genomforda fastighetsaffirer. av bokslut.
Avsiittningarna ir svirbeddmda,
Koncernen hari Rutinen far govisning av pﬁglenae Ingen viisentlig nut;ng.
(astighetsfSrvaltningen pighende projekt kammer alt beddmas. Vidare .
prajekt till betydande belopp. kommer stlckprov pA enskilda projekt gedven|kommentar;nedan.
Griinsdragni mellan ing  att genomfras.
och underhall dr svBrbedbmt, Risk
(linwstinfalekiig ke 15
12 lebruerl 2016
PwC 23
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Alvstranden Utveckling AB — koncernen

Fokusomraden
okusomride Granskningsinsals 1uklingelser & slutsats
Fastighetsviicdering
Koncernens mest visentliga post i Tar del av externa virderingar fératt ~ Se kommentar nedan.
balensriikningen ir materiella sakerstilla att materiella
anldggningstillgingar. anliggningstillgingar inte &r for higt
Virdet p tillghngarna i form av viirderade,
fastigheter, byggritter och mark Om egna viirderingar gors méste de
provas i samband med 4rsboks] p rar och berdkningsmodeller
som anviinds utviirderas,
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Alvstranden Utveckling AB — koncernen

Fokusomraden
Fokusomride Granskningsinsaty laktingelser & stutsats
Skatter och moms
T Vi aii sakeretlila en Fllsidndlg —

firsthieler firde speciells skattelrigor LBl T,
Lagerakti som foreligger | koncernens olika
geraktier verksamheter och utviirders den
Omsittningsfastigheter interna haateringen av dessa frigor
Paketering vid forsiljning har vi till uppdraget kopplat
skattespeciallst.

Uppskjuten skatt i verviirden

Merviirdesskatt T VAr granskning omfattar beddmning  Ingen viisentlig notering. Bolaget har
»  Momspliktig verksamhet och stickprov i rutiner for bestiillt en extra geanskning av PwC
»  Momsregistring fastigheter momshantering samt uppfElining och  fr momshantering.
bedémning av underlag fir
skatteberiikning och redovisning.
A Utvecking AB 2015 12 februan 2018
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Alvstranden Utveckling AB — koncernen
Early Warning — intern kontroll

N(m:ri.nu

Rekommendation

Bologels kesnmenlar

Early Warning — Lidgesrapport — Intern kontroll

Intiktsrutin/Hyresavisering
Vid genomghng av rutinen (G
intékterna/hyresaviseringar har
noteringar gjorts avseende;

> Uppligg av nya hyreskontrakt

» Behdrigheter i LEB

» Kreditering av hyresfakturor

Inkipsprocess
Hantering av hehbrigheter
(attestregler) i Palett utfirs aven
anstilld och skall ske wtifrin
altestordning.

Rutinen idag fir uppbyggd sfl att ingen
annan person kontrollerar da
findringar som gors avseende

g I 0 AB 2015

PG

Liigg in krav pil att attest ska utforas
vid uppliigg av nya
kontrakt/foriindring.

hund,

Systemstdd for detta saknas, Bolaget
arbetar fram en ny rutin for detta.

Frigan iir vidarebefordrad till

Ligguppr genomglngar
av TT-ansvariga s att anstéllda ska ha
korrekt behorighet.

Se gver rutinerna, si att palicyn
efterfSljs

Infren rutin diir det keilvs attest av
en annan person iin den som
registrerar behrigheten.

‘Taut en logglista dver behiirigheter
som attesteras av Gverordnad chef.

F m dr
systemégare till LEB.

Skriftlig rutin kommer att utfirdas.
Elektroniska attester | LEB drinte
mbjligt

Bolaget upprittar en rutin och {oljer
rekommendationer. (Elekironisk
attest 4r ej mojligt).
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Alvstranden Utveckling AB (koncernen)
Bokslutsfrdgor — Redovisning & revision

Notering

Projektredovisning — intern kontroll

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

Verksamheten befinner sig i en tillviixtfas och under 2014
och 2015 har ett stort antal medarbetare rekryterats,

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

Rekommendation & slutsats

Infir 2016 med fortsatt expansion och Gkat antal projekt
vill vi pipeka vikten av att fortsatt ha hég uppmirksamhet
kring konteollmiljs liksom utveckling av system och rutiner
for intern kontroll avseende;

Interna rutiner och redovisningsregler fir aktivering av
projektkostnader

» Controlling av projektkostnader i forhdllande till budget,
aktiviteter och mal

UppfBljning och analys — foretagsledning/styrelse

Vi vill sirskilt poéingtera vikten av att
redovisningsfunktionen dr vdl samordnad med
projektorganisationen.
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Alvstranden Utveckling AB (koncernen)

Bokslutsfragor — Redovisning & revision

Noulering Rekammendation & slutsuts

Avsiittningar for dtaganden i samband med
fastighetsforsiljningar

Koncernen har under lidigare 3r genomfdrt avyttringar av
fastigheter och i samband déirmed utfist Ataganden om
fardigstillande av infrastruktur, miljdsanering och andra
Ataganden.

1samband med avyttringarna gjordes en berakning av
dessa kostnader, vilka reserverades som avsattning och
avriknades friin resultat vid fastighetsférsiljningarna.

A Utveckling AB 2015
I

Vi har i vir ldgesrapport rekommenderat bolaget att
sikerstiilla foljande per 31 december 2015;
+ Uppd de: dok d amni av bokfbring
mot projektsnmmanstillningar, som redovisar forbrukad
avsittning, ny prognos far kvarstdende kostnader samt
upplésning av €j nyttjad reserv.

Uppdaterad enhetiig projektkalky!modell fSr beriikning,
sammanstéllning och uppfoljning av avsilttningar,
ursprunglig och uppdateringar.

Nedbrytning av sammanstillningar i de delprojekt som
varje avsittning omfattar.

> Vi noterar att nfigot fall &r den historiska
dokumentationen inte helt fullsténdig vilket pAverkar
kvalitet i bokslutsdokumentationen av denna avsittning,
» 1 6vrigt har bolaget féljt vAr rekommendationer.

12 lebruari 2016
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Alvstranden Utveckling AB (koncernen)
Bolkslutsfragor — Redovisning & revision

Notering Rekommendation & slutsats

A

Skattesats i beriikning av uppskjuten skatt

Vi har noterat att for §verviirde i fastigheter i
koncernredovisningen har bolaget { tidigare bokslut anviint
18,19 % som uppskjuten skattesats.

Hur denna procentsats framkommit tycks inte iterfinnas i
bolagets tidigare bokslutadok ion, men vi uppfattar
det som en sammanviigd skattesats utifrin ett antal olika
skattesituationer vid historiska fSrvarv,

Om dagens skattesats om 22 % skulle tillimpas vid
berikning av uppskjuten skatt skulle koncernens
skatteskuid vara ca 30 Mkr hégre.

DA flertalet av fastigheterna bedéms kunna avyttras via
bolag &r firmodligen den fektiska framtida reella
skattesatsen légre.

Generellt prissitts uppskjuten skatt pd Svervérden i
fastigheter pd bolag med viss rabatt varfor 18,19 % framstir
som en {oesiktigt tillimpad pracentsats.
Samtidigt skall beaktas att den skat
moderbolagets aktier i dotterbolag varierar
(kapitaltiliging/lagertiligng) vilket innebir en rhdjd
skatterisk.

statusen ph

frandaf Ulveckding AB 2016
G

d

Vi har rel derat bolaget att i}
Srsredovisning utdver alt upplysa om den faktiska
skattesatsen ocks3 limna

till tilldmpad pr

» Bolaget har i bokslut 2015 gjort en ny beddmning
[ de uppskjuten sk kuld till att utgora 22
procent av skillnad mellan bokférda och skattemissiga
viirden, inneb#irande en engdngsskattekostnad om ca 30
Mkr.

» Mot bakgrund av oklarheterna kring tidigare tillimpad
skattesats har vi denna pmni

12 febeuid

12016
20

2016-02-16



= !
Alvstranden Utveckling AB (koncernen)
Bokslutsfriagor — Redovisning & revision

Nolering Rekommendation & slutsats

Legul struktur — skattemlisnig status dotterbolag
Alvstranden kancernen omfaltar ca 30 bolag varay
merparten fastighetsforvaltande.

PFlera av koncerns bolag har en ng historik med olika
verksamhetsinriktningar.

Bol skiftande verk und och koncernens
legala struktur medfSr en komplicerad skattemissig
situation avseende dotterbolagens skattemissiga status
(kapitaltillging/lagertillgdng).

Detta pverkar i sin tur beskatiningskonsekvenser vid
avyttring av aktier, koncernbidrag och utdelningar.

Mot bakgrund av férviintade fortsatta avyttringar och
eventuella utdelningar av vinster, 4r det viisentligt att
dotterbolagens skattemissiga status ges fortsatt
uppmirksamhet.

Vi har informerats om att en ny dversyn kommer att
genomfSras under vren 2016.

Bolaget har Arligen 1tit skatteexpertis genomlysa och
uppdatera dotterbolagens skattemiissiga status.

A Ulveckling AB 2015 12 februarl 2016
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Alvstranden Utveckling AB (koncernen)
Bokslutsfragor — Redovisning & revision

Nolering Rekommendalion & slutyats

¥astighetsviirdering

Alvstranden IMerifér drsbokslut genomfra viirdering av
samtliga fastigheter av extern virderingsfirma — NewSec.
Koncernens fastighetsbestind ar komplext och inbegriper
ofta utvecklingsprojekt inom ramen 6r stadsutveckling i
Géteborgs Stad.

DA drsredovisningar uppriittas enligt K3 och baseras p4
anskaffningsvirden &r vérderingarnas syfte att

(a) Ge indikation p8 eventuellt nedskrivningsbehav

(b) Underlag till upplysning om verkliga vérden i not

Vi har tagit del av NewSec virderingar och funnit att
sedvanliga viirderi d dnd: de metodik
och modell .

Vi har dock noterat att vid vérdering av Byggriitter har
NewSec inte beaktat samiliga kostnader for att
fardigutveckla byggritten.

Utvecking AB 2015

Vi 4r medvetna om att virdering av byggeiitter innehdller
stora osikerhetsfaktorer vad avser svil tidsaspekter som
slutliga exploateringskostnader.

Vi har ocksd (Grstdtt att NewSec anser sin virderingsmetod

vara den géllande i branschen.

» Vireke derar att i uppl om verkligt viirde
tydligt ange vérderingsmetod for byggritter och hur stor
del av koncernens verkliga virde p3 fastighetsinnehav
som utgdrs av byggritter.

> Vil aratt i den fr rsredovisningen det
finns ett genomarbetat avsnitt om virdering av
Byggrétter med angivande av bedtmt virde (ca 2 Mdr).

12 februari 2018
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Alvstranden Utveckling AB (koncernen)
Bokslutsfragor — Redovisning & revision

Notering Rekommendation & slutsots

Utvecklingsprojekt — Skeppsbran Vi har f6rstétt att Trafikkontoret i Gdteborgs Stad har

ui Tr “';”m al‘lfgﬁdr: A]vsl]ran%mcélh:cklmgs AB har framstillt krav pd ca 19 Mkr under 2015. Underiag som

1N Lifls1 I%:eno_ml rant eav}a r:e }e 0res phvisar vad ersittningen avser, hur den dr beriiknad och till

o vilket avtal den relaterar har inte presenterats.

1 gggm%ﬂt:ﬂ);bx(':n (2_(:;1:“-)2('21(&82;) R Klvstranden har ddrmed bortsett frin detta kravi bokslut
PPS 013-05-23, app 2015.

Vi har ingen annan uppfattning.

Vi rekommenderar parterna att under 2016 klargbra de

fragestillningar som vi ser i nuvarande avtalsfirh8llande.

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

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

A Utveckiing AB 2015 12 februari 2016
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Alvstranden Utvecklings AB (koncernen)
Bokslutsfragor — Redovisning & revision

Notering Rekommendation & slutsats

| MilliMogonde - Norra Alvstranden
Frigestlining kring pnsvar fir Wstoriskn fo Ingar pd Vi reke derar bolaget att fortsatt fSlja ansvarsfrigan.
fastighet veh vattenomrbde som ligs eller innchos me
nyttjandenint fie Alvitmnden,
Vi har uppfattal alt tidigare verksamhetsutévare (Damen

mufL.) har et solidariskt ansvar fiir miljé8laganden.

Ovanstiende har bekréftats av juridisk expertis.

A Utveckling AB 2015 12 tebrusri 2016
33

2016-02-16



ISR EHNCE &

SRR e S VR E S

Lekmannarevisorernas uppdrag | V¥, Gatstorp

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

Aktiebolagslagen 10:3

2016-02-16
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Utgangspunkter fér granskningen | i sopors

» Aktiebolagslagen (ABL)

» Kommunallagen (KL)

« Kommunfullméktiges budget

- Agardirektiv

« Riktlinjer och direktiv for Gteborgs Stads bolag (uppdaterad 26 februari 2015)

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

» Riktlinjer f6r intern kontroll

* Regler f6r budget och uppféijning

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

Agenda | 5% gnstors

 Uppftljining fdregaende ar
» Grundlaggande granskning
* Specifik granskning

* Yttrande

2016-02-16
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Uppfdljning av féregaende ar | iy ospones

* Rekommendation:
Representation

« Lekmannarevisorerna rekommenderar styrelsen att stédrka den interna
styrningen och kontrollen avseende attest av kostnader fér
representation.

Bed6mning: Kvarstér, vidtagits atgédrder, men finns fortfarande brister.

i
!

Uppféljning av foregaende ar

* Rekommendationer:
Upphandling och inkdp

* Bolaget rekommenderas att forstdrka sina rutiner f6r att sékerstélla
ramavtalstrohet.

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

* Bolaget rekommenderas att infora kontrollaktiviteter for att folja upp
efterievnad av bade stadens och bolagets egna interna regelverk fér
inkép och upphandiling.




Uppféljning av féregaende ar | 5% costors

» Bed6émning: Stadsrevisionen har gett KPMG i uppdrag att granska
Alvstrandens upphandling och inképsrutiner. Finns férbattringsomraden
och de tidigare namnda rekommendationerna ersétts med féljande tva
nya rekommendationer:

» Lekmannarevisorerna rekommenderar styrelsen att g& igenom bolagets
anvisning fér ink6p samt rutin fér direktupphandling och tillse att
informationen i dessa dokument 8verensstédmmer med varandra och
med forvéntat agerande vid direktupphandlingar.

* Lekmannarevisorerna rekommenderar styrelsen att utreda
férutséttningara for hur upphandling och inkép skall hanteras i
samarbetsprojekt med externa aktérer. Resultatet av denna utredning
bor dérefter inféras i bolagets befintliga riktlinjer fér ink6p och
upphandiing.

R

‘n
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Uppféljning av foregaende ar

* Rekommendationer:
Dokumenthantering och arkivbildning

= Lekmannarevisorerna rekommenderar bolaget att snarast fullf6lja det
pabdrjade arbetet med att ta fram godkénd arkivbeskrivning,
arkivftrteckning och dokumenthanteringsplan for att fblja géllande lag
och géllande arkivreglemente i Géteborgs stad.

Bed6mning: Arkivbeskrivning och dokumenthanteringsplan &r
fardigstalida och godkénda. Arbetet med arkiviérteckningen &dr &nnu
inte klart. Darfér l&mnas foljande rekommendation:

« Lekmannarevisorerna rekommenderar bolaget aft snarast fullfolja det
pabdrjade arbetet med att ta fram en godkénd arkivfrteckning for att
félja gallande lag och géllande arkivreglemente i Goteborgs stad.

2016-02-16



Uppféljning av féregaende ar | 1 garghors

* Rekommendationer:
Dokumenthantering och arkivbildning
lakttagelser

Da det i arets uppfoljning framkom att det inte finns nagon godkand
arkiviokal lamnas fdljande rekommendation:

» Lekmannarevisorerna rekommenderar styrelsen att fullfdlja arbetet med
att férdigstéalla en godkéand arkiviokal.

Grundliggande granskning | i gavors

» Bolagets f8ljsamhet mot: a) Agardirektiv och riktlinjer och direktiv for
Goteborg Stads bolag. b) KF:s budget. ¢) KF:s regler for budget och
uppfdljning. d) KF:s riktlinjer fér intern kontroll.

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

* Registrering av styrelseledamoter och styrelsesuppleanter i
aktiebolagsregistret.

2016-02-16



Grundlaggande granskning noteringar | B gtvorss

» Registrering av styrelseledamoter och styrelsesuppleanter i
aktiebolagsregistret

» Bolagets handlingar pa stadens hemsida

= Styrelseprotokoll

Styrning och uppféljning av «
investeringar | By g
lakttagelser

» De rutiner bolaget arbetar efter &r &nnu inte dokumenterade och
faststallda.

« Bolaget tillampar inte GBP fullt ut &nnu.

2016-02-16



Styrning och uppféljning av | i) ciobors
investeringar shamd
Beddémning

Bolaget tillampar &nnu inte GBP fullt ut, vilket inte &r i linje med
kommunfullmaktiges riktlinjer. For att kunna goéra en bedémning av
arbetssatt maste det finnas rutinbeskrivningar att granska emot.
Lekmannarevisorerna lamnar darfor féljande rekommendationer:

« Lekmannarevisorerna rekommenderar styrelsen att tilldmpa
Gemensam byggprocess (GBP) fullt ut enligt géllande beslut i
kommunfullmaéktige.

« Lekmannarevisorerna rekommenderar styrelsen att dokumentera och
faststélla sina rutiner for projektstyrning och projektredovisning.

Rutiner for efterlevnad av stadens | 5 gouvorw
policy och regler fér markanvisning sl

lakttagelser

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

* Det inkom 6 ansokningar avseende Brotomten, varav 1 inkom férsent.

« Totalt inkom 64 anstkningar avseende Frihamnen etapp 1, av dessa
gick 49 vidare.

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

2016-02-16



Rutiner for efterlevnad av stadens | 5 st
policy och regler for markanvisning A sead
Beddmning

Lekmannarevisorerna beddmer att bolaget f6ljer markanvisningspolicyns
inriktningar och regler, men att det finns forbattringsmdjligheter i
bolagets arbete avseende anvisning av mark. Det som kan férbattras ar

« fljsamheten mot annons
« fortydligande i urvalsprocessen vid indelning i kategorier
* fljsamhet mot instruktion fér urvalsprocessen

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

Yttrande | [, cosborss

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

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

2016-02-16
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Riskanalys och internkontroliplan,
slutrapportering 2015

Helena Fagertun

Riskanalys och internkontroliplan

* Risk- och internkontroliplanen &r ett dokument som
kontinuerligt uppdateras for att identifiera, dokumentera,
hantera och redovisa risker.

» Visentliga risker rapporteras till styrelsen vid varje
sammantrade.

* Mindre risker hanteras och féljs upp inom bolaget.

» Bolaget ser 6ver i vilken form vasentliga risker rapporteras till
styrelsen.

$ ALVSTRANIDE

o TV ECKLING




Lasinstruktion till risk- och internkontrollplanen
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Oonskad hindelse = Risk
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Kontrollaktiviteter som ar pa plats
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Vilka atgarder som planeras
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Vilka atgdrder som redan ar genomfdrda
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Nytt riskviirde efter genomférda atgirder men fore planerade
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Riskanalys och internkontrollplan - slutrapport 2015

« Infér 2015 identifierades sex kritiska risker. Under varen
uppdagades ytterligare en risk.

— Ranterisk

— Alimanna handlingar

— Arbetsmiljélag

- Lojalitet och ansvar

— Riskanalys och internkontrollarbete
— Bolagsstyrning

— Transaktioner
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Riskanalys och internkontroliplan — slutrapport 2015
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Riskanalys och internkontrollplan — slutrapport 2015

Alilmanna handlingar
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Riskanalys och internkontrollplan — slutrapport 2015

Arbetsmiljélag
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Riskanalys och internkontroliplan — slutrapport 2015

Lojalitet och ansvar
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Riskanalys och internkontrollplan — slutrapport 2015

Riskanalys och internkontrollarbete
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Riskanalys och internkontroliplan - slutrapport 2015

Bolagsstyrning
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Riskanalys och internkontroliplan — slutrapport 2015

Transaktioner
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Bilaga F"_
Bilaga 4 %

Styrelsehandling 29 -

2016-02-12

Lena Andersson ALVSTRANDEN
UTVECKLING

ETT BOLAG | GOTEBORGS STAD

Installerad kameradvervakning

Beskrivning

Stadsrevisionen har inlett en frstudie om kameradvervakning.
Kameradvervakning regleras i kameradvervakningslagen och stadens policy
och riktlinje.

I stadens riktlinje (kommunfullméktige 2014-02-06 § 20) anges i punkt 6
foljande:

"Det ankommer pad varje ndmnd, styrelse, stiftelse eller forening att uppriitta
en sdrskild forteckning over installerad kameradvervakning. Forteckningen
ska omfatta samtliga évervakningsutrustningar, d v s diven de som inte
kréver tillstand fran ldnsstyrelsen. Av forteckningen ska framga hur
overvakningen anordnats, overvakningens dndamdl, vilken utrustning som
anvdnds samt det omrdde som ska évervakas.

Inom ramen for forstudien onskar stadsrevisionen nu ta del av bolagets
forteckning enligt ovan. Férteckningen ska diven omfatta eventuella
dotterbolag. Om forstudien leder till en granskning kommer vi att bli
informerade nér en sddan granskning inleds.

Bifogade forteckning dversindes till stadsrevisionen 2016-02-11.

Bilagor

Bilaga 1. Férteckning 6ver installerad kameradvervakning

Alvstranden Utveckling AB / Telefonvéixel: 031-368 96 00
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Dnr: 0138/16
Handlaggare: Patrik Lindberg

Forteckning éver installerad kameraévervakning.

Bolaget gér bedémningen att férteckningen omfattas av sekretess enligt offentlighets-
och sekretesslagen (2009:400). Férteckningen publiceras darfér inte.

Fragor och forfragningar rérande utlamnande av alimadnna handlingar kan stéllas till
info@alvstranden.goteborg.se.






