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Beslutsarende — Bolagets placering i Stadshus AB

Forslag till beslut

e Styrelsen ger Vd i uppdrag att med Goteborgs Stadshus AB och Stadslednings-
kontoret fortsitta diskutera mojligheten till en annan placering av Alvstranden
Utveckling i Stadshuskoncernen samt 16pande rapportera drendet i styrelsen.

Sammanfattning

Goteborgs Stadshus AB har bedrivit sin verksamhet sedan 2014. Under perioden har det
blivit tydligt att Alvstranden Utvecklings placering i Lokalkoncernen, med Higab som
moderbolag, inte ar lamplig.

Higab foreslog vid ett extra styrelsesammantrdde 2019-01-21 bland annat. att Stadshus
gdr en utredning &ver var Alvstranden Utveckling bist placeras i koncernen.
Sammantradet foregicks av ett presidiesammantrade mellan oss och Higabs presidier.
Arendet bordlades vid Higabs extra styrelsesammantride.

Som underlag f6r Higabs beslutsdrende den 21 januari anges resultatet fran ”Utredning
om flytt av Alvstrandens fastighetsforvaltning till Higab” som visade att respektive
forvaltningsverksamhet har stora skillnader 1 hur respektive bolag bedriver fastighets-
forvaltningen.

Dessutom har Vd limnat underlag till Higab om varfor en ny placering av Alvstranden
Utveckling 1 Stadshuskoncernen borde utredas:

e Stora strategiska mojligheter och stora risker for staden kréver dgarstyrning utan
mellanled.

e Olika och of6renliga affarsmodeller.
e Olika afférslogik.

e Nirmaste samarbetet dr med stadens tekniska forvaltningar.

Ekonomiska konsekvenser

En placering av bolaget ndrmare dgaren bidrar till att hantera och minimera de
ekonomiska riskerna.
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Bakgrund

Goteborgs Stadshus AB har bedrivit sin verksamhet sedan 2014. Det har det blivit tydligt
att Alvstranden Utvecklings placering i Lokalkoncernen, med Higab som moderbolag, 4r
olamplig. Vid efterforskningar om orsak till denna placering ar svaret att det var tidspress
och bolagets placering enbart var av administrativ karaktér ’pa pappret” som kom till f6r
att kunna skatteoptimera i Stadshus redan 2014. Ingen utredning eller analys har gjorts
Over var var verksamhet bist placeras i Stadshuskoncernen.

Higab har av Stadshus styrelse fatt en handlingsplan utifran 2018 ars dgardialog. I upp-
draget ingér bland annat att utreda och beskriva hur moderbolagsrollen bor organiseras s
att bolaget ska kunna svara upp mot dgarens krav pé en aktiv dgarstyrning av Lokal-
koncernen. Enligt d4gardirektivet ska Higab identifiera mojligheter till samordning och
effektivisering av olika slag inom koncernen samt ta initiativ till fordndringar av dotter-
bolagens uppdrag och organisation.

Higabs styrelse har dven givit sin Vd i uppdrag att genomf6ra en forstudie kring forut-
sittningar och konsekvenser av en verflyttning av Alvstrandens fastighetsforvaltning till
Higab samt samordning av HR- och ekonomifunktionerna.

Arendet

Mot rddande bakgrund foreslog Higab, vid ett extra styrelsesammantriade 21 januari,
bland annat att Stadshus gor en utredning for att klarldgga var Alvstranden Utveckling
bist passar in i Stadshuskoncernen. Arendet bordlades av Higabs styrelse.

Som underlag for den del av drendet som berdr Alvstranden Utveckling har Higab anvint
foljande:

e Sammanstéllning utifran 2018 ars dgardialoger dver risker och utmaningar for
dotterbolagen.

e Underlag frin Alvstranden Utvecklings Vd.
e Forstudie om flytt av Alvstranden Utvecklings fastighetsforvaltning till Higab.

e Underlag utifran andra utredningar som genomforts, till exempel samordning
HR- och ekonomifunktionerna i Lokalkoncernen.

Nedan aterges dels Higabs sammanfattning av “Férstudie gillande flytt av Alvstrandens
fastighetsforvaltning till Higab”, dels det underlag som Alvstranden Utvecklings Vd
lamnat till Higab till varfor en ny placering i Stadshuskoncernen borde utredas.
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Higab: Férstudie gallande flytt av Alvstranden
fastighetsforvaltning till Higab

Under hdsten genomfordes en forstudie for att utreda forutséttningar och konsekvenser av
en overflyttning av Alvstrandens fastighetsforvaltning till Higab samt bedéma om detta
skulle leda till 6kad effektivitet.

Studien baseras pa intervjuer med ett 20-tal utvalda personer i savil GoteborgsLokaler,
Higab, Stadshus samt externa intressenter

Sammanfattning av intervjuresultatet

Férvaltningsavdelningen utgdér en mindre del av Alvstrandens organisation. I samband
med att nuvarande Stadshuskoncern bildades fick Lokalkoncernen ett uppdrag som
bestod i att renodla och effektivisera sitt fastighetsbestind. Alvstranden fick samtidigt i
uppdrag att ta fram en avvecklingsplan for det totala fastighetsinnehavet. Arbetet
genomfordes under 2014/2015 och kommunstyrelsen tog i juni 2016 beslut om rapporten
som inkluderade en avvecklingsplan for Alvstrandens totala fastighetsinnehav. Den
overgripande utmaningen for Alvstranden #r att hantera stora stadsutvecklingsprojekt och
hir visar intervjuerna pa vikten av att forvaltningen arbetar néra de enheter i bolaget som
arbetar med stadsutvecklingen.

Slutsatser

Bilden som férmedlas om respektive forvaltningsverksamhet pekar pé stora skillnader i
hur fastighetsforvaltningen bedrivs i respektive bolag. Higabs forvaltning utmérks av att
vara langsiktig, storskalig, traditionell och med férméga att hantera ett varierande
besténd. Alvstrandens forvaltning, ir mindre och geografiskt koncentrerad till det aktuella
omradet. De ér priaglade av att vara ett viktigt verktyg i forverkligandet av bolagets
stadsutvecklingsuppdrag och har ett 5 - 10 ars perspektiv. En flytt skulle riskera att
forlora nérheten till stadsutvecklingen som visat sig vara ett framgangsrikt koncept.

Underlag som Alvstrandens VD lamnat till Higab till varfor en ny
placering i Stadshuskoncernen borde utredas

Stora strategiska mojligheter och stora risker for staden kraver
agarstyrning utan mellanled

Alvstranden Utveckling bedriver verksamhet som har stora effekter pa stadens och
regionens utveckling och ddrmed é&r av stor strategisk vikt for Goteborgs Stad.

Med dagens placering i Lokalkoncernen hamnar dessa stora mojligheter och risker for langt
ifrén dgaren. Idag synliggors inte dessa risker och mdjligheter pa ett korrekt satt for dgaren.
En for staden effektiv styrning av Alvstranden Utveckling behdver bedrivas utan mellanled.
Dagens placering medfor att komplex information fran olika stadsutvecklingsprojekt ska
formedlas av en part som inte #r tillrickligt vil insatt i drendet. Agarstyrningen blir inte
optimal och risk finns att staden hamnar snett i stora framtidsfragor. Alvstrandens politiska
styrning behdver ha en naturlig direktkontakt med Stadshus politiker.
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Olika och oférenliga affairsmodeller

Alvstranden Utveckling dger forvisso fastigheter och bedriver uthyrningsverksamhet men
bolagets kdrnverksamhet dr Hallbar Stadsutveckling dér férvaltningsverksamheten ar ett av de
medel som bolaget forfogar 6ver for att né sina mal. Verksamheten bedrivs genom att
organisationens kompetens inom hallbar stadsutveckling nyttjar och skapar affarsmdjligheter
for en 1 huvudsak privat marknad genom verktyg som fastighetstransaktioner,
Fastighetsutveckling och fastighetsforvaltning i syfte att leverera stad enligt Vision Alvstaden.

Kortfattad beskrivning av Alvstranden Utvecklings affirsmodell

Alvstranden Utveckling diger industrimark och fastigheter pd bdda sidor Géta Alv i
centrala Goteborg. Dessa omraden ska omvandlas till en inkluderande, gron och
dynamisk stad i enlighet med vision Alvstaden. Bolagets kirnverksamhet dir hillbar
stadsutveckling ddr ekologiska, sociala och ekonomiska mdl ska nds med de verktyg som
organisationen forfogar éver.

Befintlig fastighetsforvaltning och forsdljning av fastigheter och byggrditter finansierar
hallbar stadsutveckling i bolagets delomrdden. Genom modellen omvandlas bolagets
tillgdangar till virde for samhdllet i takt med att den nya staden vixer fram.

Nuvarande dgardirektiv innebar tillsammans med affarsmodellen att bolaget kan betraktas
utifrin begreppet projektbolag. Over tid finns en tydlig uppgift att utfora som medfor att
en avvecklingsplan effektueras i takt med att stadsutvecklingen i Alvstaden vixer fram.
Bolagets styrning handlar ddrmed om att balansera ekonomin sé att nyttjandet av bolagets
tillgdngar maximeras i relation till Alvstadens utveckling ver tid.

Olika affirslogik Higab och Alvstranden Utveckling

Under tiden som bolaget har sorterat under Lokalkoncernen upplever Alvstranden
Utveckling att det har saknats insikt i bolagets kdrnverksamhet och afférslogik. Det dr
tydligt att verksamheterna traditionell fastighetsforvaltning och stadsutveckling dr mycket
olika i sin natur, d&ven om béda verksamheterna har fastigheter som bas.

Lokalkoncernen har haft fokus pa uppf6ljning och nyckeltal med utgangspunkt i
traditionell ekonomistyrning for fastighetsforvaltning: Kassaflode/driftnetto/avkastning
déir man miter pa intjinade “kronor och &ren”. For Alvstranden Utveckling blir detta
fokus missriktat. Bolaget arbetar med hallbar stadsutveckling av stora stadsdelar dar
strategisk stadsplanering, stora och komplexa exploateringsfragor och forhandling/
samverkan med byggherrar i konsortier utgor basen i verksamheten. Hér dr mélséttningen
att inom ramen for en ekonomi i balans uppna volymer och kvaliteter i héllbara stadsdelar
utifrén den styrande visionen.

Alvstranden Utvecklings dgardirektiv stipulerar att bolaget ska kunna ta risker, vilket
hianger ihop med bolagets karaktir av utvecklingsbolag. I takt med att byggrétter séljs ut
och bolaget gor dtaganden i form av att bekosta utbyggnad av allmén plats mm kommer
bolagets riskpaket att 6ka. Bolagets ekonomiska avsattningar i samband med fastighets-
transaktioner &r bland de storsta ekonomiska riskerna ett bolag kan ha. Inom en snar
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framtid kommer Alvstranden Utveckling att ha dtaganden som uppgir till enorma av-
sattningar (6ver 1 miljard) i bockerna. Bolagets styrning behdver fokusera pa att hantera
och minimera dessa risker. Stadens forstaelse och kunskap for dessa fragor ligger i dess
tekniska forvaltningar, snarare én i Lokalkoncernen.

Alvstranden Utvecklings nirmaste samarbete 4r med stadens

tekniska forvaltningar

Lokalkoncernen har ingen mojlighet att paverka forutsédttningarna for bolagets verk-
samhet, mer 4n pé ett ekonomiskt plan. Alvstranden Utvecklings kirnverksamhet hiinger
istéillet mycket tatt ihop med, och &r beroende av, stadens tekniska forvaltningar. Bolagets
risker och mojligheter speglas i stadens formaéga att hélla ihop stadsutvecklingen.

Samtidigt som Alvstranden Utveckling utvecklar gemensam projektstyrning och
kalibrerar véra stadsutvecklingsprocesser med SLK och de tekniska forvaltningarna ska
bolaget samverka tétt inom Lokalklustret. Det senare tillfoér ingen nytta till bolagets
verksamhet utan slukar snarare mycket resurser som gar &t till arbete runt uppf6ljning och
till att omformulera ekonomisk information till att passa in i Lokalkoncernens upp-
foljning, som inte #r en relevant modell for Alvstranden Utveckling.

Olika perspektiv

Barnperspektivet
Arendet beddms inte ha nigra konsekvenser gillande Barnperspektivet.

Jamstalldhetsperspektivet
Arendet beddms inte ha nigra konsekvenser gillande Jimstilldhetsperspektivet.

Mangfaldsperspektivet
Arendet bedoms inte ha nagra konsekvenser gillande Mangfaldsperspektivet.

Miljoperspektivet
Arendet bedoms inte ha nigra konsekvenser gillande Miljdperspektivet.

Omvarldsperspektivet
Intresset for en eventuell utredning/process for ny placering kommer sannolikt att
uppméirksammas av bade medier och stadsutvecklingsbranschen.

Foredragande

Vd Lena Andersson foredrar drendet.
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