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Revidering av dgardirektiv fér Alvstranden Utveckling AB

Forslag till beslut i styrelsen for Higab AB

1. Forslag till gardirektiv for Alvstranden Utveckling AB godkénns.

2. Arendet 6verldmnas till Goteborgs Stadshus AB, kommunstyrelsen och
kommunfullmaktige for vidare hantering.

3. Arendet justeras omedelbart.

Sammanfattning

Kommunfullméaktige har genom Budget 2020 gett Stadshus tva generella uppdrag som
ror agardirektiven for bolagen inom koncernen:

e Goteborgs Stadshus AB far i uppdrag att revidera samtliga dgardirektiv sa att
skrivning om mal- och inriktningsdokument i stéllet ersatts med generell
skrivning i enlighet med kommunfullmaktiges beslut.

e Goteborgs Stadshus AB far i uppdrag att revidera samtliga dgardirektiv, med
prioritering pa de bolag som i nuldget har positiva ekonomiska resultat, med
avkastningskrav som minst motsvarar branschniva.

Utover detta har kommunfullmaktige hésten 2019 beslutat att ge Goteborgs Stadshus
AB (Stadshus) i uppdrag att revidera bolagens dgardirektiv enligt mallen for
gemensamma och likalydande dgardirektiv.

Kommunfullméaktige har den 14 maj beslutat om nytt dgardirektiv for Higab AB (Higab)
enligt ovan ndmnda uppdrag. Enligt Goteborgs Stads riktlinjer fér dgarstyrning ska Higab,
som moderbolag i klustret for lokaler (lokalkoncernen), pa samma séatt utarbeta forslag
till revidering av agardirektiv for bolagets dotterbolag.

Stadshus och Higab uppfattar att fullmaktiges revideringsuppdrag inte innebar att
bolagens dgardirektiv i 6vrigt vasentligen ska forandras. Mot bakgrund av detta har
beskrivningen av det kommunala dndamalet for Alvstranden Utveckling ABs
(Alvstranden) verksamhet inte dndrats i féreliggande forslag. Huvudsakliga dndringar
avser framtagande av ekonomi- och effektivitetsmatt och anpassning till stadens nya
struktur och mall for dgardirektiv. Utover detta har vissa mindre redaktionella dndringar
gjorts. | samband med revideringen har dven en justering gjorts géllande exempel pa
principiella fragor for fullméaktige.

Higab beddmer att forslaget till 4gardirektiv fér Alvstranden har utvecklats i enlighet
med uppdrag i kommunfullmaktiges budget.
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Beddmning ur ekonomisk dimension

Forslag till dgardirektiv for Alvstranden har inte justerats med avseende pa det
kommunala andamalet. Ekonomi- och effektivitetsmatt har inarbetats i forslaget till
agardirektiv och dessa motsvarar avkastningskrav som redan idag ar langsiktigt
vagledande fér ekonomistyrningen inom Alvstranden. Mot denna bakgrund har Higab
inte funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.

Beddmning ur ekologisk dimension
Higab har inte funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.

Beddmning ur social dimension
Higab har inte funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.

Samverkan

Forslag till agardirektiv for Alvstranden har arbetats fram av Higab i samverkan med
Alvstranden och Stadshus.

Bilagor
1. Férslag till dgardirektiv for Alvstranden Utveckling AB
2. Tabell med férandringar i dgardirektiv fér Alvstranden Utveckling AB

Expediering
Goteborgs Stadshus AB
Alvstranden Utveckling AB
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Arendet

| september 2019 fick Stadshus i uppdrag av kommunfullmaktige att anpassa
agardirektiv till den nya strukturen (KF 2019-09-12 § 41). | kommunfullméaktiges Budget
2020 fick Stadshus i uppdrag att ta fram forslag till agardirektiv for dotterbolagen. Enligt
Goteborgs Stads riktlinjer for agarstyrning (KF 2019-09-12 § 31) dr det moderbolagen
som ska utarbeta forslag till gardirektiv for dotterbolag. Forslaget ska tas fram i
samverkan med berdért dotterbolag och med Stadshus och ska slutligen faststallas av
kommunfullmaktige. Féreliggande drende avser forslag till 4gardirektiv for Alvstranden
Utveckling AB.

Agardirektivet har tagits fram av Higab i nira samverkan med Stadshus och Alvstranden.
Stadsledningskontoret har hallits orienterad under processen.

Beskrivning av drendet

Uppdrag i budget 2020
Kommunfullméaktige har genom Budget 2020 gett Stadshus tva generella uppdrag som
ror agardirektiven for bolagen inom koncernen:

e Goteborgs Stadshus AB far i uppdrag att revidera samtliga dgardirektiv sa att
skrivning om mal- och inriktningsdokument i stéllet ersatts med generell
skrivning i enlighet med kommunfullmaktiges beslut.

e Goteborgs Stadshus AB far i uppdrag att revidera samtliga dgardirektiv, med
prioritering pa de bolag som i nuldget har positiva ekonomiska resultat, med
avkastningskrav som minst motsvarar branschniva.

Stadshus och Higab uppfattar att fullmaktiges revideringsuppdrag i Budget 2020 inte
innebar att bolagens agardirektiv i 6vrigt vasentligen ska férandras.

Stadens struktur for agardirektiv

Kommunfullmaktige har beslutat om en gemensam och likalydande mall for
dgardirektiv.! De nya dgardirektiven har gemensamma inledande bestdmmelser i kap. 1
och gemensamma generella bestammelser i kap. 3. Dessa gemensamma bestammelser
far inte dndras utan fullmaktiges godkdnnande. Kap 2 innehaller bolagsspecifika direktiv.

Kommunfullmaktiges uppdrag utgar fran att dgardirektiven foljer den nya gemensamma
strukturen och mallen.

Generella utgangspunkter i arbetet
Avkastningskrav

Avkastningsmatt syftar till att synliggora de olika verksamheter som bygger upp
respektive bolag och ge mdjlighet till styrning och till utvardering av hur olika
verksamheter utvecklas och bedrivs i jamforelse med konkurrenter eller konkurrerande

1 KF 2019-09-12 § 41, Agardirektiv fér Géteborgs Stadshus AB - dversyn och ny struktur
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alternativ. Avkastningskraven ska ocksa, dar inte speciallagstiftning eller andra
omstandigheter begransar, tillférsdkra dgaren forutsdgbara utdelningar med hansyn
tagen till finansiell stallning i bolaget, lokalkoncernen, Stadshuskoncernen och
Kommunkoncernen.

Bolagets affarslogik och organisation behover vara vagledande for vilken organisatorisk
niva och pa vilket satt avkastningskrav definieras. For enskilda verksamheter faststalls
avkastningskrav med utgangspunkt i de matt som respektive bransch etablerat
beroende pa verksamhetens karaktar och som fokuserar verksamheters rantabilitet pa
investerat kapital, rorelsemarginal eller annat avkastningsmatt som bedéms lampligt till
att beskriva verksamhetens prestation ekonomiskt.

Effektiviseringskrav

Goteborgs Stad har ett antal bolag som av olika skél i princip ska g& mot ett nollresultat
eller mot ett resultat som skapar utrymme for utveckling och (re)investeringar. Det ar
saledes inte maojligt eller lampligt att tillampa gangse avkastningskrav pa dessa bolag
utan istallet soka olika matt pa produktivitet och effektivitet samt jamforelser med
liknande verksamheter.

Det ar fem olika typer av bolag dar gdngse avkastningskrav inte ar relevanta.

1. Verksamheter med fokus pa att leverera effektiva tjanster for interna
kunder.

2. Bolag med sarskilda uppdrag, sarskild finansiering eller direkttilldelade
uppdrag.

3. Verksamheter inom evenemang och kultur med stor offentlig finansiering

4. Utvecklingsbolag med en stor del offentlig finansiering.

5. Exploaterings- och byggherrebolag.

| forslag till dgardirektiv for dotterbolag som inte kan asattas avkastningskrav tar
berdrda bolag i samverkan med Higab och Stadshus fram produktivitets- och
effektivitetskrav.

Tidshorisont

Agardirektiven ar utformade utifran ett |angsiktigt perspektiv med beaktande av
bolagens forutsattningar och karaktar, vilket innebar olika tidshorisont for olika bolag.

Med héansyn till att avkastningskrav och effektiviseringskrav inarbetas i agardirektiv samt
starkt internt och externt forandringstryck bedémer bada Higab och Stadshus emellertid
att revidering av dgardirektiven behéver ske minst vart tredje-fjarde ar.
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Agardirektiv fér Alvstranden Utveckling AB

Avsnittet inleds med en allman beskrivning av férhallanden och férutsattningar for
agarstyrning inom lokalkoncernen. Darefter beskrivs och motiveras dandringar gjorda i
agardirektivet for Alvstranden.

Allmdnt om dgarstyrning inom lokalkoncernen

Lokalkoncernen bestar i skrivande stund av Higab (moderbolag) och de tva
verksamhetsdrivande dotterbolagen Alvstranden Utveckling AB och Géteborgs Stads
Parkering AB. Moderbolagets styrelse bemannas av politiskt fortroendevalda ledamaéter,
likasa bemannas dotterbolagens styrelser av politiskt fortroendevalda. Det rader ingen
personunion mellan styrelserna i moderbolaget och dotterbolagen. Inom klustret finns
det bolag som enbart har till syfte att dga fastighet(er) och som varken har anstalld
personal eller bedriver verksamhet. Som huvudregel bemannas styrelserna i dessa bolag
av tjanstepersoner. Fullmaktige utser ledamoter i styrelserna.

Fullmaktige har tidigare beslutat om specifika dgardirektiv for saval moderbolaget som
de verksamhetsdrivande dotterbolagen. | rollen som dotterbolag bedriver Alvstranden
verksamhet som utvecklingsbolag och fastighetsbolag.

Genom aren har bolagen i lokalkoncernen utvecklat samarbete inom flera omraden,
bland annat ekonomi, kommunikation, HR, hallbarhet, IT samt inkdp och upphandling.
Higab genomfor arligen dgardialoger med dotterbolagen genom att styrelse méter
styrelse.

Fullmaktige har genom riktlinjer for dgarstyrning och bolagens dgardirektiv tydliggjort
forvantan pa dgarstyrningen inom lokalkoncernen. Respektive bolag har ett
"sjalvstandigt” ansvar for sin verksamhet utifran bolagsordning, agardirektiv och andra
av fullmaktige beslutade styrande dokument. Det innebar att Higab i rollen som
moderbolag inte kan hallas ansvarig for verksamheten i dotterbolagen och saledes inte
heller styra dotterbolagens affarsbeslut. | rollen som moderbolag ska Higab sakerstilla
att dotterbolag foljer sitt dgardirektiv och fullmaktiges budget. Vidare har Higab ett
ansvar att aterfora vasentlig information som ror dotterbolagen utifran en vardering av
risk och vasentlighet, till 4garen (ytterst fullmaktige), genom stadens formella
uppfoljningsstruktur och genom dgardialog med Stadshus. Uppféljningen och dialogen
ar saledes viktiga instrument ur dgarstyrningssynpunkt.

Higab, Alvstranden och Parkeringsbolaget ar tre bolag med olika uppdrag som styrs av
vitt skilda affarslogiker. Det gor att forutsattningar for att skapa betydande synergier
inom klustret ar begrénsade. Storre synergier kan snarare manga ganger aterfinnas i
relationen mellan respektive bolag och staden eller andra bolag inom
Stadshuskoncernen (till exempel mellan Alvstranden och stadens planerande/tekniska
forvaltningar eller mellan Parkeringsbolaget och Trafikkontoret). Samtidigt ska Higab,
enligt riktlinjer for dgarstyrning och det specifika dgardirektivet, svara for samordning
och samverkan pa 6vergripande niva inom koncernen. Higab kan inom ramen for
dotterbolagens dgardirektiv (som faststalls av fullmaktige), besluta om samordning av
gemensamma funktioner och standarder inom den egna koncernen.

2020-05-28
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Revidering av dgardirektivet

Higab har i samréd med Alvstranden och Stadshus reviderat dgardirektivet for
Alvstranden utifran fullmaktiges uppdrag och inriktningar i Budget 2020. Agardirektivet
har anpassats till den nya mallen och strukturen. Utéver detta har vissa mindre
redaktionella andringar gjorts. | samband med revideringen har dven en justering gjorts
gallande principiella fragor for fullmaktige.

. Ekonomi och effektivitet

Higab har i samrad med Alvstranden tagit fram méatt och mitetal som bedéms
vara 6verensstimmande med jamfdrbara relevanta aktérer och med Alvstrandens
etablerade styrningsprinciper. Malen avser styrning av kapitalstruktur,
ekonomiska resultat inom Vision Alvstaden och féljsamhet till Firdplan Alvstaden
(se bilaga 1, kap 2, §§ 10-16).

Syftet med de ekonomiska malen &r att:

(0]

Sakerstalla en stabil ekonomisk utveckling for att skapa ett ekonomiskt
utrymme som mojliggor ett langsiktigt agerande.

Halla bolagets finansiella risk pa en rimlig niva.

Pa ett strukturerat satt mata, folja upp och utvardera bolagets ekonomiska
resultat, effektivitet och riskniva.

Forklaring av ekonomiska matt som anvands i dgardirektivet:

(0]

Soliditet:
Redovisat eget kapital i forhallande till balansomslutningen.

Nyckeltalet avser att mata den totala mangden egenfinansiering av
tillgdngarna och ar en langsiktig sdkerhetsniva.

Hog soliditet ger en stark finansiell stallning och goda forutsattningar till
fortsatta investeringar. En lag soliditet innebar ddrmed en hogre risk da man
inte klarar ett samre resultat lika lange som man hade gjort med en hog
soliditet. En alltfor hog soliditet kan dock bidra till att omsattningen pa kapital
sjunker, vilket kan tyda pa ineffektivitet i foretaget.

Ekonomiskt resultat Vision Alvstaden:

Bolaget ska efterstriva att exploateringen inom varje delomrade i Alvstaden
ska visa ett positivt resultat for bolaget. Ett delomrade kan besta av flera
detaljplaner och vissa kan ha ett negativt resultat och andra ett positivt
resultat. Hela delomradet ska dock strava efter en positiv ekonomi.
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Forklaring av effektivitetsmal som anvands i dgardirektivet:
o Fardplan Alvstaden:

Fardplan Alvstaden beslutas &rligen av kommunfullmaktige och i Fardplanen
ingar tidsplaner och 6versiktlig utbyggnadsvolym for varje delomrade. Ett
effektivitetsmatt for Alvstranden ar att bolaget ar effektivt nar det bidrar med
sin del for att leverera sa att Fardplanen foljs.

Jamforbara relevanta aktorer:

Alvstrandens affirslogik behdver vara vigledande fér val av avkastningskrav
respektive matt pa kapitalstruktur. Matten faststélls med utgangspunkt i de
matt som respektive bransch etablerat beroende pa verksamhetens karaktar.

Alvstrandens verksamhet bestar av bade stadsutveckling och
fastighetsforvaltning och ska bedrivas enligt kommunalrattsliga principer saval
som de regelverk som styr bolagets verksamhet via bolagsordningen.

Utifran kommunalt beslutade mal utvecklar verksamheten stora omraden
industrimark till nya stadsdelar genom att skapa genomforbara projekt for
fastighetsmarknaden. Det finns andra kommunala exploateringsbolag i Sverige
som bolaget avser att genomféra benchmarking med pa ett mer systematiskt
satt an idag. Direkta jamforelser med fastighetsbranschen ar inte relevant
eftersom kommunal och privat exploateringsverksamhet har olika
malsattningar. Rapportering av benchmarkingen gors enligt koncernens
uppfoljningsrutiner sdsom vid dgardialoger.

e Fragor av principiell beskaffenhet

Enligt den nya strukturen for dgardirektiv ska listan med exempel pa fragor av
principiell beskaffenhet inga i de bolagsspecifika dgardirektiven istéllet for som
tidigare i generella riktlinjer for dgarstyrning. Listan ska kunna anpassas efter
bolagets verksamhet och branschforutsattningar.

En klar majoritet av fastighetstransaktioner som sker pa marknaden idag sker
genom att fastigheten (en fastighet avser mark och/eller byggnad) ”paketeras”
och séljs som bolag eftersom det ar fordelaktigt bade for séljaren och kdparen
utifran ett skattemassigt perspektiv.

Forslaget till nytt dgardirektiv innebar att forvarv, bildande eller avyttring av bolag
ska lyftas till fullmaktige som principiell fraga men med undantag for bolag utan
annan verksamhet &n att ”paketera” fastighet/er. Bolaget har fortfarande
skyldighet att lyfta férvarv eller avyttring av fastighet som ar av sadan omfattning
att det paverkar bolagets langsiktiga ekonomi (se bilaga 1, kap. 2 § 22 p. d).
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Higabs bedomning/stallningstagande

Fullmaktige har gett Stadshus i uppdrag att revidera samtliga dgardirektiv sa att
skrivning om mal- och inriktningsdokument ersatts med generell skrivning i enlighet med
fullmaktiges budget samt att dgardirektiven ska revideras i enlighet med mallen for
gemensamma och likalydande agardirektiv.

Enligt Goteborgs Stads riktlinjer for agarstyrning dr det moderbolag som ska utarbeta
forslag till dgardirektiv for dotterbolag. Forslaget ska tas fram i samverkan med berérda
dotterbolag och med Stadshus och ska slutligen faststallas av kommunfullmaktige.

Moderbolaget ska vidare ta fram avkastningskrav och/eller effektivitetsmatt for
dotterbolagen som minst motsvarar branschniva.

Beddmningen &r att Higab som moderbolag har omhéandertagit uppdragen fran
fullmaktige som rér revidering av dgardirektivet fér dotterbolaget Alvstranden
Utveckling AB.

Christer Svard
Vd, Higab AB
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Bilaga 1

Agardirektiv for Alvstranden Utveckling AB
Organisationsnummer: 556659-7117

Goteborgs Stads riktlinjer for agarstyrning utgor tillsammans med bolagsordning och
detta agardirektiv underlaget fér kommunfullmaktiges styrning av Bolaget. Genom
agardirektivet anger kommunfullmaktige dandamalet och den langsiktiga viljeriktningen
for Bolagets verksamhet samt krav och férvantan pa Bolaget. Direktivet syftar till att
skapa forutsattningar for ett effektivt styrelsearbete, en aktiv dgarstyrning och uppsikt
over Bolaget.

Agardirektivet ar uppdelat i tre kapitel. Kapitel 1 och 3 ir generella och likalydande for
alla av Goteborgs Stad helagda bolag. Av kapitel 2 framgar direktiv som géller specifikt
for Bolaget. For deldgda bolag géller villkoren enligt Goteborgs Stads riktlinjer for
agarstyrning.

Kapitel 1 — Inledande bestammelser

Innehallet i detta kapitel beskriver forutsattningarna for kommunfullmaktiges samlade
styrning av Bolaget.

§1 Syftet med stadens dgande av bolag ar att dessa, tillsammans med stadens 6vriga
verksamheter, ska skapa nytta for staden, dess boende, besdkare och
verksamheter samt medverka i utvecklingen av ett hallbart géteborgssamhille.
Hela-staden-nytta och helhetssyn ska genomsyra bolagets verksamhet. Till detta
hor att aktivt folja och agera pa forandring och utveckling kopplat till uppdraget, i
syfte att forbattra verksamhet och arbetsformer.

§ 2 Kommunfullméaktiges samlade styrning av stadens bolag handlar ytterst om att
medverka till att kommunfullmaktiges beslut genomfdérs. Kommunfullméaktiges
budget ar det 6verordnade styrande dokumentet for Goteborgs Stads bolag som
ska genomforas av Bolaget. Implementeringen av kommunfullmaktiges
strategiska malsattningar ska folja vedertagna metoder for strategisk planering,
genomforande och uppfdljning.

§3 Stadens bolag ska bidra till ett langsiktigt hallbart samhélle genom att i sin
verksamhet bedriva ett aktivt hallbarhetsarbete. En hallbar utveckling ar en
utveckling som tillfredsstaller dagens behov utan att dventyra kommande
generationers mojligheter att tillfredsstalla sina behov.
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§4

§5

§6

§7

§8

Bolaget ska utfora sitt uppdrag utifran demokratisk grundsyn, principer om
manskliga rattigheter och mot alla former av diskriminering. Det ska vara
foredome i jamstalldhets- och mangfaldsarbetet, arbeta aktivt for en
inkluderande kultur samt ha god affarsetik och ett aktivt anti-korruptionsarbete.
FOor Goteborgs Stad som agare ar det av sarskild vikt att Bolaget arbetar for en
sund och sdker arbetsmiljo, respekt for manskliga rattigheter samt goda och
anstandiga arbetsvillkor.

Kommunens medlemmar ska behandlas lika om det inte finns sakliga skal for
nagot annat. Oavsett forutsattningar, bakgrund och var i kommunen man bor, ska
manniskor bli vardigt bemotta och fa en god och likvardig service.

Bolaget har ansvar for att samrada med och aktivt soka samverkan med andra
namnder och bolagsstyrelser ndr de egna besluten och det egna agerandet
paverkar andra eller nar det &r nédvandigt for att uppna helhetssyn i
genomfdrandet av kommunfullmaktiges mal och riktlinjer.

Formellt utévar kommunfullméaktige dgarstyrning genom att utse styrelse och
lekmannarevisorer samt genom att faststalla bolagsordning och dgardirektiv for
det enskilda bolaget.

Goteborgs Stadshus AB har kommunfullmaktiges uppdrag att ansvara for den
praktiska dgarstyrningen av Géteborgs Stads bolag med utgangspunkt i sitt
dgardirektiv, bolagens dgardirektiv, kommunfullméaktiges budget och andra
styrande dokument samt beslut fattade av kommunstyrelsen pa delegation av
kommunfullmaktige.

Roll- och ansvarsfordelning mellan de olika nivaerna i Goteborgs Stads
bolagsstruktur framgar av Goteborgs Stads riktlinjer for agarstyrning.

2020-05-13
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Kapitel 2 — Specifikt fér Alvstranden Utveckling AB

Innehallet i detta kapitel beskriver &ndamalet med Bolagets verksamhet och

kommunfullmaktiges uppdrag till Bolaget.

Det kommunala dandamalet

§1

Andamal med Alvstranden Utveckling ABs verksamhet &r att frimja den
langsiktiga stadsutvecklingen i Goteborg, framfor allt genom foérverkligande av
Vision Alvstaden.

Bolagets uppdrag

§2

§3

§4

§5

§6

§7

Bolaget ska ha till foremal for sin verksamhet att, pa det satt som ger bést utfall
for Goteborgs Stad, direkt eller genom hel- eller deldgda dotterforetag, forvarva,
uppfora, forvalta och avyttra fastigheter, byggnader, tomtratter och
arrenderatter. Bolaget ska kunna ta risker och verka dels som ett utvecklingsbolag
dels som byggherre. Uppdraget ska fortlopa under den period som
forverkligandet av Vision Alvstaden pagér. Bolaget ska endast i begrénsad
omfattning langsiktigt 4ga och forvalta fastigheter.

For att Stadens exploateringsverksamhet och markanvandning ska kunna
samordnas och ske i enlighet med Vision Alvstaden ska styrelsen/bolaget
samverka med fastighetsnamnden/fastighetskontoret. Fére beslut om forvarv och
avyttring av fastigheter ska fastighetsnamnden horas. Bestallningar av
detaljplaner ska samordnas med fastighetskontoret. Stadens
markanvisningspolicy ska tillampas.

Vision Alvstaden &r tydlig med vikten av temporira atgirder da utvecklingen av
centrala Alvstaden pabérjas. Alvstranden Utveckling AB ska som bolag aktivt
arbeta med tillfalliga och temporéra l6sningar i de omraden dar man verkar.

Bolaget ska ha ett langsiktigt forhallningssatt vid fullgérandet av sitt uppdrag och
bolaget ska utga ifran en social, ekonomisk och ekologisk hallbarhet med
utgangspunkt i Vision Alvstaden. Bolaget ska verka for att miljohdnsyn tas vid
uppforande och forvaltning av anldaggningar. Barnperspektivet ska genomsyra all
planering och utveckling.

Den av kommunfullmaktige antagna visionen och strategierna for Vision
Alvstaden ska tillampas. | férverkligandet av visionen ar Bolaget en viktig aktor
och Bolaget ska verka for att stadsmiljon fungerar tillfredsstallande ocksa ur ett
socialt och kulturellt perspektiv.

Utover ekonomiska varden och en ekonomisk barkraft ska Bolaget arbeta med att
skapa och bevara sociala och ekologiska varden samt utveckla Bolagets
kompetens och metoder kring detta.
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§8

§9

2020-05-13

Bolagets verksamhet ska bedrivas enligt kommunalrattsliga principer och de
regelverk i 6vrigt som styr Bolagets verksamhet och som mer i detalj regleras i
bolagsordningen.

Alvstranden Utveckling AB ska bidra till helhetssyn, god samverkan och ett
effektivt samarbete med stadens planerande namnder och olika externa
intressenter i syfte att skapa en hallbar stadsutveckling. Bolaget ska samverka i
och stddja det strategiska utvecklingsarbetet for en hallbar stadsutveckling som
staden bedriver. Ett antal namnder och bolag, utéver de traditionellt tekniska
namnderna, blir viktiga samverkanspartners i Bolagets arbete. Bolaget ska ocksa
utveckla sitt samarbete med mindre exploatérer och byggbolag pa marknaden.

Ekonomi och effektivitet

§10

§11

§12

§13

§14

Alvstranden Utveckling AB ska sikerstilla en stabil ekonomisk utveckling for att
skapa ett ekonomiskt handlingsutrymme som majliggdr investeringar i kommande
stadsutveckling. Finansieringen av bolagets verksamhet sker genom
fastighetsforvaltning samt vinster fran forsaljning av byggratter och
fardigutvecklade forvaltningsfastigheter.

Vid varije tillfalle ska bolaget ha erforderliga resurser och kapital for att genomfora
uppdraget. Nar uppdraget ar slutfort har bolaget inget sjalvstandigt behov av
resurser och kapital. Vid behov sker finansiell samordning saval inom
lokalkoncernen som inom Stadshus-koncernen.

Bolaget ska faststalla [ampliga finansiella nyckeltal och anvdnda benchmarking i
arbetet med att utveckla verksamhetens effektivitet och produktivitet sa att
verksamhetens utveckling kan foljas och varderas.

Det Iangsiktiga finansiella malet ar att Bolaget efter att uppdraget slutforts ska
kunna pavisa ett positivt resultat.

For Alvstranden Utveckling AB innebir ovanstdende att Bolaget under varje given
femarsperiod ska ha en genomsnittlig soliditet mellan 10 - 20 procent. Bolaget ska
leverera stadsutveckling enligt den av kommunfullmaktige beslutade Fardplan
Alvstaden i nivd med angivna tidsplaner och 6versiktlig utbyggnadsvolym. Bolaget
ska efterstrava att Bolagets samlade ekonomiska resultat for exploateringsfasen
av respektive delomrade inom Alvstaden visar ett positivt resultat.
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§15

§16

Det aligger bolaget att I6pande, i enlighet med av Stadshus anvisad process, bidra
med analys om hur forutsattningar och forhallanden skiljer sig at mellan
jamforbara relevanta aktérer och de egna verksamhetsdelarna och vilka
konsekvenser for verksamheterna som forandring i Idnsamhet och kapitalstruktur
innebar.

Alvstranden Utveckling AB ska dven, i ndra samverkan med Stadens bolag och
forvaltningar, strava efter intern effektivitet, dar samordning och resursdelning ar
naturliga insatser for att uppna synergier och effektivitet.

Bolaget som en del av Stadens organisation

§17

§18

Alvstranden Utveckling AB ar dotterbolag till Higab AB i klustret Lokaler.

Bolaget ska aktivt medverka i den samverkan och samordning som moderbolaget
tar initiativ till.

Fragor av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt

§19

§20

§21

Arenden av principiell beskaffenhet eller annars av stérre vikt ska i god tid lamnas
till kommunfullmaktige for stallningstagande. Bolagets styrelse ansvarar for att
vardera om ett arende ar av principiell beskaffenhet eller ej. Om tveksamhet
uppstar om fragan ar av sadan beskaffenhet att kommunfullméaktiges
stallningstagande ska inhdmtas, ska moderbolaget tillfragas.

Bolaget ansvarar for att ge moderbolaget mojlighet att yttra sig i drenden av
principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt.

Exempel pa fragor dar kommunfullmaktiges stallningstagande ska inhamtas ar
(upprakningen ar inte uttommande):

. Andring av aktiekapitalet

Beslut om kapitaltillskott till bolag, som inte i sarskild ordning delegerats till
kommunstyrelsen eller Stadshus AB

Fusion eller likvidering av bolag

. Forvarv, bildande eller avyttring av bolag, med undantag av sadana bolag som

enbart har till syfte att paketera fastigheter infor ett forvarv eller en avyttring

Forvarv eller avyttring av aktier eller andelar i delagda bolag, om
kommunfullmaktiges godkdnnande ar befogat med hansyn till
andelsforhallandena, verksamhetens art eller omstdndigheter i ovrigt

Bildandet av stiftelse
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g. Forvarv eller forsaljning av fastighet av sadan omfattning att det paverkar
bolagets langsiktiga ekonomi, oavsett om séljare/kopare ar annat bolag i staden
eller inte

h. Strategiska investeringar som innebar ny inriktning for Bolaget eller start av
verksamhet inom nytt affars- eller verksamhetsomrade

i. Beslut som vasentligt paverkar Bolagets, koncernens eller stadens ekonomi eller
medfor annan risk (t.ex. storre investeringar eller avyttringar av tillgangar).

Kapitel 3 — Generella bestammelser

Innehallet i detta kapitel beskriver generella skyldigheter for Goteborgs Stads helagda
bolag. Vad som géller de deldgda bolagen beslutas i samrad med 6vriga delagare.

§1 Andring av bolagsordning beslutas av kommunfullmaktige.

§2 Bolaget ska varje ar uppratta och anta en arbetsordning for styrelsens arbete
jamte instruktion avseende arbetsférdelning mellan styrelsen och verkstallande
direktoren samt instruktion avseende ekonomisk rapportering till styrelsen.

§ 3 Samtliga kallelser inklusive dagordningar, handlingar och protokoll i bolagets
styrelse ska finnas tillgangliga pa stadens hemsida. Kommunstyrelsen har ratt att
ta del av Bolagets handlingar och rakenskaper samt i 6vrigt granska Bolaget och
dess verksamhet. Bolaget ska lamna kommunstyrelsen den information om
verksamheten som begars, om inte informationen omfattas av sekretess. Om
informationen om verksamheten ar sekretessbelagd maste alternativa satt att
overlamna informationen Overvagas.

§4  Bolaget ansvarar for att rapportera vasentliga handelser i verksamheten till sitt
moderbolag och kommunstyrelsen. Bolaget har alltid utéver den |6pande
rapporteringen ett ansvar att pa eget initiativ informera om férandrade
forutsattningar eller handelser som kan vara av betydelse for den
kommunovergripande uppféljningen och styrningen av verksamheten.

§5 Bolaget ar skyldigt att tidigt anmala misstankar om allvarliga oegentligheter i
bolagets verksamhet till stadsrevisionen.
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§6

§7

§8

§9

§10

§11

§12

Bolaget ska i sin verksamhet samverka med stadens 6vriga ndmnder och bolag i
syfte att framja det som ar mest andamalsenligt utifran ett hela-staden-
perspektiv, med beaktande av krav i kommunallagen och aktiebolagslagen samt
annan lag och forfattning. Bolaget har ett ansvar for att samrada med, och aktivt
soka samverkan med, andra ndmnder och styrelser nédr de egna besluten och det
egna agerandet paverkar andra.

Allmanhetens intresse av insyn i stadens bolag tillgodoses genom att
offentlighetsprincipen omfattar Bolaget.

Kommunfullmaktigeledamot har ratt att ndrvara vid bolagsstammor i direkt och
indirekt heldgda bolag samt har ratt att, inom ramen fér den upplysningsplikt som
aligger bolagsstyrelsen och verkstéllande direktoren, stalla fragor.

Som en del i kommunstyrelsens uppsiktsplikt, och som grund for
kommunstyrelsens beslut, ska bolagsstyrelsen och verkstéllande direktoren i
samband med arsrapportens upprattande redovisa och yttra sig om den
verksamhet som Bolaget har bedrivit under kalenderaret bedéms ha varitférenligt
med det faststdllda kommunala andamalet och utférts inom ramen for de
kommunala befogenheterna i enlighet med § 3 i bolagsordningen.

Bolagsstyrelsen ska arligen utvardera sitt eget styrelsearbete. Utvarderingenska
minst omfatta:

. om styrelsen saknar nagon kompetens for att kunna utféra sina uppgifter

. om styrelsens arbetsformer fungerar

om styrelsen ar organiserad pa lampligt satt nar det géller eventuell
arbetsfordelning.

Om bolagsstyrelsen kommer fram till att det finns brister som behoéver atgardas
ska bolagsstyrelsen atgarda dessa. Utvarderingen, dock ej innehallet, ska
protokollféras samt skickas till bolagets moderbolag. Stadshus AB svarar for att
samla in protokollen samt rapportera vidare till kommunstyrelsen.

Bolagsstyrelsen ska varje ar utvardera verkstallande direktorens insatser, endast
styrelseledamoter och suppleanter narvarar vid utvarderingen.

Tvister mellan direkt och indirekt heldagda bolag samt mellan namnd och
bolagsstyrelse i helagt bolag avgors enligt sarskild ordning, vilken framgar av
kommunfullmaktiges och kommunstyrelsens beslutade delegation.

2020-05-13



*higab

Personuppgifter
§ 13 Bolagsstyrelsen ar personuppgiftsansvarig for de behandlingar av personuppgifter

som sker i Bolagets verksamhet

Arbetsgivarfragor
§ 14 Bolaget ska som arbetsgivare folja Goteborgs Stads arbetsgivarpolitiska inriktning

samt utvecklingen inom omradet. Bolaget ska samrada med Stadshus AB infor
viktigare beslut i arbetsgivarfragor av principiell strategisk betydelse. Stadshus AB
ska sakerstalla att vasentlig information i arbetsgivarfragor aterfors till
kommunstyrelsen och kommunfullmaktige.

Arbetstagarrepresentation i styrelsen

§ 15 Lagen om styrelserepresentation for de privatanstallda galler dven av staden dgda
bolag sa lange dessa uppfyller kraven for lagens tillampning. Lokal arbetstagar-
organisation fattar beslut om inrattande av styrelserepresentation och
bolagsstyrelsen ska skriftligen underrattas om sadant beslut.

§ 16 Varje bolagsstyrelse bor soka en 6verenskommelse med de lokala fackliga
organisationerna som innebar att de fackliga organisationerna avstar fran
formella styrelseposter och istéllet ges mojlighet att ndrvara med yttranderatt och
forslagsratt vid sammantraden. Om lokal arbetstagarorganisation fattar beslut om
inrattande av formell styrelserepresentation kan bolaget begéra undantag fran
lagen hos Namnden for Styrelserepresentationsfragor.

Giltighet
§ 17 Detta dgardirektiv ska for att dga giltighet beslutas av kommunfullmaktige och
dérefter antas pa bolagsstamman
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Bilaga 2

Tabell med férandringar i agardirektiv for

Alvstranden Utveckling AB

Organisationsnummer: 556659-7117

Agardirektivets roll

Agardirektiv for Alvstranden Utveckling AB
utgdr tillsammans med bolagsordningen,
riktlinjer och direktiv for Goteborgs Stads
bolag, dgardirektiv for Géteborgs Stadshus
AB, dgardirektiv for Higab AB,
kommunfullmaktiges budget, 6vriga av
kommunfullmaktige beslutade styrande
dokument samt anvisningar fran
kommunstyrelsen och Stadshus AB grunden
for stadens dgarstyrning av Alvstranden
Utveckling AB.

Ingar ej i kap 2
enligt nya strukturen for agardirektiv.

Omhandertas
av kap 1 och 3.

Kommunfullméktiges mal
Kommunfullméaktiges budget ar det
Overgripande styrdokumentet for
Goteborgs Stads bolag och anger
prioriterade mal som ska brytas ned och
omsattas i praktisk handling av bolagen.
Bolagen inom Stadshuskoncernen ska ha
ett langsiktigt hallbart férhallningssatt och
|ata de tre perspektiven miljomassig, social
och ekonomisk hallbarhet satta sin pragel
pa verksamheten.

Ingdr ej i kap 2 enligt nya strukturen for
dgardirektiv.

Omhéndertas
av Gbg:s Stads
riktlinjer for
dgarstyrning.

Alvstrandens styrelse ska arligen faststélla
ett mal- och inriktningsdokument, utifran
bolagets roll, langsiktiga strategier samt
kommunfullmaktiges budget, som anger
hur malen ska uppnas for att na
maluppfyllelse.

Baserat pa mal- och inriktnings-dokumentet
ska bolagsledningen utarbeta en
verksamhetsplan med konkreta och
kvantifierbara mal samt med beskrivning
over hur malen ska nas.

Utgar.

Enligt beslut i
KF:s budget
2020.

Alvstranden Utveckling AB
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Kommentar

Text i nuvarande agardirektiv fran 2018

Det kommunala dndamalet
Kommunens dndamal med sitt dgande av
bolaget ar att framja den langsiktiga
stadsutvecklingen kring Géta Alv genom

forverkligande av Vision Alvstaden.

Forslag till andring 2020 (kap 2)

Det kommunala dndamalet, § 1

Byts ut med (fran bolagsordningen):
Andaméal med Alvstranden Utveckling
ABs verksamhet ar att framja den
langsiktiga stadsutvecklingen i Géteborg,
framfor allt genom forverkligande av
Vision Alvstaden.

Bolagets uppdrag

Bolagets 6vergripande uppdrag ar att
uppfylla Vision Alvstaden.

| forverkligandet av Visionen som innebar
att skapa en hallbar stadsutveckling,
kommer bolaget att forvalta, utveckla samt
avyttra fastigheter inom
exploateringsomradena.

Bolagets uppdrag, § 2 del av

Byts ut med (fran bolagsordningen):

Bolaget ska ha till foremal for sin
verksamhet att, pa det satt som ger bast
utfall for Goteborgs Stad, direkt eller
genom hel- eller deldgda dotterféretag,
forvarva, uppfora, forvalta och avyttra
fastigheter, byggnader, tomtratter och
arrenderatter.

Bolaget ska kunna ta risker och verka dels
som ett utvecklingsbolag dels som
byggherre.

Uppdraget ska fortlépa under den period
som forverkligandet av Vision Alvstaden
pagar.

Bolagets uppdrag, § 2 del av

Forkortad text:

Bolaget ska kunna ta risker och verka
dels som ett utvecklingsbolag dels som
byggherre.

Affarsmassig samhallsnytta

Bolaget ska sadkerstdlla en stabil ekonomisk
utveckling for att skapa ett ekonomiskt
handlingsutrymme.

Ekonomi och effektivitet, § 10

Adderad text:

... som mojliggdr investeringar i
kommande stadsutveckling.
Finansieringen av bolagets verksamhet
sker genom fastighetsférvaltning samt
vinster fran forsaljning av byggratter och
fardigutvecklade forvaltningsfastigheter.

Hallbar utveckling

Bolaget ska ha ett langsiktigt
forhallningssatt vid fullgérandet av sitt
uppdrag och bolaget ska utga ifran en
social, ekonomisk och ekologisk hallbarhet.

Bolagets uppdrag, § 5 del av
Adderad text:

...med utgdngspunkt i Vision Alvstaden.

Bolaget ska verka for att stor miljohdnsyn
tas vid uppférande och foérvaltning av
anlaggningar.

Barnperspektivet ska genomsyra all
planering och utveckling.

Bolagets uppdrag, § 5 del av

Plockat bort "stor” fran texten:

Bolaget ska verka for att miljohansyn tas
vid uppfoérande och forvaltning av

anldaggningar. Barnperspektivet ska
genomsyra all planering och utveckling.

Byggandet av blandstad med en funktionell | ytgar. Omhandertas

mix av bostader, handel, kontor, rekreation av Vision

och nojesliv ska vara ledande i arbetet. Alvstaden
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Kommentar

Text i nuvarande agardirektiv fran 2018

Rollen som dotterbolag

Bolaget ska minst en gang per ar medverka
i dgardialog med Higab AB.

Agardialogen ska ha sin utgdngspunkt i
moten dar styrelse moter styrelse i syfte att
starka och tydliggdra den politiska
styrningen av bolagen inom koncernen.

| Higabs uppdrag att foretrada dgaren ligger
ocksa att vid behov tydliggora dgarens mal
med verksamheten och att stodja
dotterbolagen i genomfdrandet.

Med utgangspunkt i genomforda
dgardialoger med bolaget aligger det Higab
AB att aterfora vasentlig och strategisk
information till Stadshus AB.

Forslag till andring 2020 (kap 2)
Utgar.

Omhéndertas
av Gbg:s Stads
riktlinjer for
agarstyrning.

Higab AB - moderbolag i koncernen - har i
sitt dgardirektiv ett sarskilt uppdrag att
identifiera mojligheter till samordning och
effektivisering av olika slag inom koncernen
samt ta initiativ till forandringar av
dotterbolagens uppdrag och organisation.
Bolaget ska i det arbetet aktivt delta och
hitta former for att finna samordning av
gemensamma funktioner och standarder
inom koncernen.

| arbetet med att finna samordning av
gemensamma funktioner ska hdansyn tas vid
bedémning av omraden som kan vara
verksamhetskritisk for det enskilda bolaget.

Bolaget som en del av Stadens
organisation, §§ 17-18

Ny text enligt mall:

§ 17 Alvstranden Utveckling AB ar
dotterbolag till Higab AB i klustret
Lokaler.

§ 18 Bolaget ska aktivt medverka i den
samverkan och samordning som
moderbolaget tar initiativ till.

Bolaget ska faststalla lampliga finansiella
nyckeltal i syfte att kunna bedéma bolagets
finansiella situation.

Ekonomi och effektivitet, § 12

Ny text:

Bolaget ska faststalla lampliga finansiella
nyckeltal och anvanda benchmarking i
arbetet med att utveckla verksamhetens
effektivitet och produktivitet sa att
verksamhetens utveckling kan féljas och
varderas.

Ovrigt

Fore beslut i verksamheten som ar av
principiell betydelse eller annars av stor
vikt, ska bolagets styrelse genom
moderbolagets styrelse inhamta
kommunfullmdaktiges stadllningstagande.

Fragor om principiell beskaffenhet, § 19
Ny text enligt mall:

Arenden av principiell beskaffenhet eller
annars av storre vikt ska i god tid lamnas
till kommunfullmaktige for
stallningstagande. Bolagets styrelse
ansvarar for att vardera om ett drende
ar av principiell beskaffenhet eller ej. Om
tveksamhet uppstar om fragan ar av
sadan beskaffenhet att

Alvstranden Utveckling AB
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Text i nuvarande agardirektiv fran 2018

Forslag till andring 2020 (kap 2)

Kommentar

kommunfullmaktiges stallningstagande
ska inhamtas, ska moderbolaget
tillfragas.

Detta dgardirektiv ska for att dga giltighet
beslutas av kommunfullmaktige och
dérefter antas pa bolagsstammai
Alvstranden Utveckling AB.

Ingdr ejikap 2
enligt nya strukturen for agardirektiv.

Omhandertas
avkap3,§17.

Skrivning i
KF:s riktlinjer och direktiv for Gbg:s Stads
bolag

Fragor av principiell beskaffenhet:
"Forvary, bildande eller avyttring av bolag
oavsett varde.”

Fragor av principiell beskaffenhet, §21d.
Adderad text:

Forvary, bildande eller avyttring av
bolag, med undantag av sddana bolag
som enbart har till syfte att paketera
fastigheter infor ett forvarv eller en
avyttring.

Gemensam skrivning i linje med
KF:s riktlinjer och direktiv for Gbg:s Stads
bolag

Ekonomi och effektivitet

Ekonomi och effektivitet, §§ 13-16

Ny text:

§ 13 Det langsiktiga finansiella malet ar
att bolaget efter att uppdraget slutforts
ska kunna pavisa ett positivt resultat.

§ 14 For Alvstranden Utveckling AB
innebéar ovanstaende att bolaget under
varje given femarsperiod ska ha en
genomsnittlig soliditet mellan 10 - 20
procent. Bolaget ska leverera
stadsutveckling enligt den av
kommunfullmaktige beslutade Fardplan
Alvstaden i nivd med angivna tidsplaner
och oversiktlig utbyggnadsvolym.
Bolaget ska efterstrava att bolagets
samlade ekonomiska resultat for
exploateringsfasen av respektive
delomrade inom Alvstaden visar ett
positivt resultat.

§ 15 Det aligger bolaget att [6pande, i
enlighet med av Stadshus anvisad
process, bidra med analys om hur
forutsattningar och forhallanden skiljer
sig at mellan jamforbara relevanta
aktorer och de egna verksamhetsdelarna
och vilka konsekvenser for

Enligt beslut i
KF:s budget
2020.

Alvstranden Utveckling AB

Sida 4 (5)




Text i nuvarande agardirektiv fran 2018

Forslag till andring 2020 (kap 2) Kommentar

verksamheterna som forandring i
[6nsamhet och kapitalstruktur innebar.

§ 16 Alvstranden Utveckling AB ska dven,
i ndra samverkan med Stadens bolag och
forvaltningar, stréva efter intern
effektivitet, dar samordning och
resursdelning ar naturliga insatser for att

uppna synergier och effektivitet.
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