“ higa b Beslutspunkt 13

Handlaggare: Maritha Enstrém
Telefon: 031-368 5304
E-post: maritha.enstrom@higab.se

Samordning och effektivisering inom Lokalkoncernen — Uppdrag
gillande Alvstranden Utveckling AB och Géteborgs Stads Parkering
AB

Forslag till beslut i styrelsen for Higab AB

1. Att faststalla rapport "Samordning och effektivisering inom Lokalkoncernen —
Uppdrag gdllande Parkeringsbolaget och Alvstranden”.

2. Att 6verlamna rapporten till Stadshus AB for vidare utredning om var bolagen
Alvstranden Utveckling AB och Géteborgs Stads Parkering AB bést placeras.

3. Higabs uppdrag i Handlingsplanen 2018 fran Stadshus AB forklaras harmed
fullgjorda.

Sammanfattning

Higab har fatt i uppdrag att dterkomma till Stadshus med en beskrivning av hur styrelsen
avser att implementera agardirektivets krav pa bolagets roll som moderbolag. Ett flertal
utredningar har darfér genomforts under hésten 2018.

Alvstranden Utveckling

Bolaget bedriver en verksamhet som har stora effekter pa stadens och regionens
utveckling och darmed ar av stor strategisk vikt for Goteborgs Stad. Med dagens
placering i Lokalkoncernen hamnar dessa stora majligheter och risker for langt ifran
agaren och synliggors inte pa ett korrekt satt. En for staden effektiv styrning av
Alvstranden Utveckling (hddanefter benamnt Alvstranden) behdver bedrivas utan
mellanled.

Parkeringsbolaget

Goteborgs Stad star infor en dramatisk forandring dar nyckelord som fortatning,
mobilitet, automatisering, digitalisering och elektrifiering dramatiskt kommer att andra
Goteborgs utseende och funktioner. For att kunna genomféra denna samhallsférandring
kravs strategiskt arbete och analyser vilket kraver narhet mellan tjansteman (planering
och genomférande), kunder, naringsliv och politiker, (beslut) i saval Goteborg som i
regionen. Nuvarande tillhorighet underlattar inte dessa kontakter och det snabbare
arbetssatt som behdver utvecklas bade avseende utvecklingsarbete som beslutsgang.

Higabs stdllningstagande

Bristande styrning av komplexa stadsutvecklingsprojekt och bolagens mojlighet att
komma med tidigt i processen lyfts som en risk och utmaning som bolagen inte forfogar
over sjalva. Dagens placering i Lokalkoncernen medfér att komplex information fran
olika stadsutvecklingsprojekt ska férmedlas i flera led. Dartill finns inte formella
rapporteringsvagar och verktyg for effektiv styrning och uppfoljning. | realiteten
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fungerar inte Lokalkoncernen som en koncern utan som en I6st sammanhadngande grupp
féretag. Dessutom ar affirsmodellerna i bolagen mycket olika varandra. Agarstyrningen
blir dirmed inte optimal, vilket avsevart forsamrar kontroll och hantering av risker och
mojligheter.

Ekonomiska konsekvenser

e En placering av bolagen narmare dgaren bidrar till att hantera och minimera de
ekonomiska riskerna

Barnperspektivet
Arendet beddms inte ha ndgra konsekvenser gillande barnperspektivet.

Jamstalldhetsperspektivet
Arendet beddms inte ha ndgra konsekvenser gillande jamstélldhetsperspektivet

Mangfaldsperspektivet

Arendet beddms inte ha nagra konsekvenser gillande mangfaldsperspektivet.

Miljoperspektivet

Arendet beddms inte ha nagra konsekvenser gillande miljéperspektivet.

Omvarldsperspektivet
Arendet beddms inte ha nagra konsekvenser gillande Omvirldsperspektivet.

Expediering

Stadshus AB

Goteborgs Stads Parkering AB
Alvstranden Utveckling AB

Bakgrund

Higab har av Stadshus styrelse erhallit en handlingsplan utifran 2018 ars dgardialog. |
handlingsplanen ges Higab i uppdrag att aterkomma till Stadshus med en beskrivning av
hur styrelsen avser att implementera dgardirektivets krav pa bolagets roll som
moderbolag. | uppdraget ingar dven att utreda och beskriva hur moderbolagsrollen bor
organiseras sa att bolaget ska kunna svara upp mot dgarens krav pa en aktiv
agarstyrning av Lokalkoncernen. Enligt dgardirektivet ska Higab identifiera méjligheter
till samordning och effektivisering av olika slag inom koncernen samt ta initiativ till
forandringar av dotterbolagens uppdrag och organisation.

Higab gavs dven i uppdrag att aterkomma till Stadshus med en sammanstéllning 6ver
vasentlig och strategisk information som framkommit under dgardialogerna med
dotterbolagen.

Higabs styrelse har dven givit vd i uppdrag att genomfora en forstudie kring
férutsattningar och konsekvenser av en éverflyttning av Alvstrandens
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fastighetsforvaltning till Higab, samordning av HR- och ekonomifunktionerna samt
samordning mellan Higab och GoteborgsLokaler.

Arendet

Underlaget i detta drende utgors av:

*  Sammanstallning utifran 2018 ars dgardialoger 6ver risker och utmaningar for
dotterbolagen.

e Underlag fran Parkeringsbolaget och Alvstrandens vd:ar

*  Forstudie gillande flytt av Alvstrandens fastighetsférvaltning till Higab.

* Underlag utifran andra utredningar som genomférts, samordning mellan Higab och
GoteborgsLokaler och samordning HR- och ekonomifunktionerna i Lokalkoncernen.

Risker och utmaningar som lyftes fram vid dgardialogen.

Ett av uppdragen i handlingsplanen fran Stadshus till Higab var att lyfta fram de risker
och utmaningar som framkommit under dgardialogerna mellan Higab och
dotterbolagen. Rapporten faststalldes i Higabs styrelse och i Stadshus styrelse under
hosten 2018 och har darefter [amnats vidare till KS. Rapporten lyfter fram utmaningar
utifran varje dotterbolags horisont dir bade Alvstranden och Parkeringsbolaget pekar pa
bristande styrning vad galler prioriteringar, tidsplaner och ekonomi i de stora och
komplexa stadsutvecklingsprojekt som bada bolagen ar inblandade i. Vasentliga fragor
|6per darfor risk att inte uppmarksammas i tid och darfor ej heller hanteras.

Risker och utmaningar fér Alvstranden Utveckling

Utdrag ur dgardirektiv

Bolagets 6vergripande uppdrag dr att uppfylla Vision Alvstaden. | férverkligandet av
Visionen som innebdr att skapa en hdllbar stadsutveckling, kommer bolaget att férvalta,
utveckla samt avyttra fastigheter inom exploateringsomrddena. Bolaget ska kunna ta
risker och verka dels som ett utvecklingsbolag dels som byggherre. Uppdraget ska
fortlépa under den period som férverkligandet av Vision Alvstaden pégdr.

Affarsmdssig samhallsnytta

Bolaget ska sdkerstdlla en stabil ekonomisk utveckling for att skapa ett ekonomiskt
handlingsutrymme. Bolaget ska endast i begrdnsad omfattning Idngsiktigt dga och
férvalta fastigheter. Vid varje tillfdlle ska bolaget ha erforderliga resurser och kapital fér
att genomféra uppdraget. Ndr uppdraget dr slutfért har bolaget inget sjélvstdndigt
behov av resurser och

Styrning leveranser - Vision Alvstaden

Bolagets enda men komplexa uppdrag ar att forverkliga Vision Alvstaden, ett uppdrag
beslutat av kommunfullmaktige. Alvstranden bedriver en verksamhet som har stora
effekter pa stadens och regionens utveckling och darmed ar av stor strategisk vikt for
Goteborgs Stad. Med dagens placering i Lokalkoncernen hamnar dessa stora mojligheter
och risker for langt ifran dgaren. Risker och majligheter synliggors inte pa ett korrekt satt
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for dgaren. En for staden effektiv styrning av Alvstranden behéver bedrivas utan
mellanled. Staden méaste verka som en helhet och det gér den via styrgrupp Alvstaden,
som leds av stadsledningskontoret. Det behdvs en tadt och kontinuerlig dialog med
agaren om bolagets uppdrag och forutsattningar for att skapa forstaelse for och
framférhallning i centrala fragor i utvecklingen av Alvstaden.

Styrning ekonomi — Vision Alvstaden

Alvstrandens dgardirektiv stipulerar att bolaget ska kunna ta risker, vilket hanger ihop
med bolagets karaktar av utvecklingsbolag. | takt med att byggratter saljs ut och bolaget
gor ataganden i form av att bekosta utbyggnad av allman plats mm kommer bolagets
riskpaket att 6ka. Bolagets ekonomiska avsattningar i samband med
fastighetstransaktioner ar bland de storsta ekonomiska riskerna ett bolag kan ha. Inom
en snar framtid kommer Alvstranden att ha &taganden som uppgar till enorma
avsattningar (6ver 1 miljard) i bockerna. Bolagets styrning behover fokusera pa att
hantera och minimera dessa risker. Stadens forstaelse och kunskap for dessa fragor
ligger i dess tekniska férvaltningar, snarare an i Lokalkoncernen.

Nuvarande dgardirektiv innebar tillsammans med affarsmodellen att bolaget kan
betraktas utifrdn begreppet projektbolag. Over tid finns en tydlig uppgift att utféra som
medfér att en avvecklingsplan effektueras i takt med att stadsutvecklingen i Alvstaden
vaxer fram. Bolagets styrning handlar darmed om att balansera ekonomin sa att
nyttjandet av bolagets tillgdngar maximeras i relation till Alvstadens utveckling éver tid.

Alvstranden Utveckling och stadens tekniska férvaltningar

Lokalkoncernen har ingen mojlighet att paverka férutsattningarna for bolagets
verksamhet, mer &n i viss utstriackning pa ett ekonomiskt plan. Alvstrandens
kdrnverksamhet hanger istallet mycket tatt ihop med, och ar beroende av, stadens
tekniska forvaltningar. Bolagets risker och mojligheter speglas i stadens férmaga att
halla ihop stadsutvecklingen. Samtidigt som Alvstranden utvecklar gemensam
projektstyrning och kalibrerar sina stadsutvecklingsprocesser med
stadsledningskontoret och de tekniska forvaltningarna ska bolaget samverka tatt inom
Lokalkoncernen. Det senare tillfor liten eller ingen nytta till bolagets verksamhet utan
tar snarare mycket resurser som gar at till arbete runt uppféljning och till att
omformulera ekonomisk information till att passa in i Lokalkoncernens uppféljning, som
inte dr en relevant modell fér Alvstranden.

Olika och oférenliga affarsmodeller

Alvstranden dger forvisso fastigheter och bedriver uthyrningsverksamhet men bolagets
kdrnverksamhet ar Hallbar Stadsutveckling dar forvaltningsverksamheten ar ett av de
medel som bolaget forfogar 6ver for att na sina mal. Verksamheten bedrivs genom att
organisationens kompetens inom hallbar stadsutveckling nyttjar och skapar
affarsmojligheter for en i huvudsak privat marknad genom verktyg som
fastighetstransaktioner, fastighetsutveckling och fastighetsférvaltning i syfte att leverera
stad enligt Vision Alvstaden. Befintlig fastighetsférvaltning och férsaljning av fastigheter
och byggratter finansierar hallbar stadsutveckling i bolagets delomraden. Genom
modellen omvandlas bolagets tillgangar till varde for samhallet i takt med att den nya
staden vaxer fram.
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Parkeringsbolaget

Utdrag ur dgardirektivet

Goéteborgs Stads Parkerings AB ska medverka till att dagens parkeringar i innerstadens
gatumiljé minskas och ersdtts av parkeringsanldggningar fér boende, handel och service.
I omraden ddr staden bedémer att parkeringsanldggningar behéver skapas fér att ta
hand om dagens boendeparkering pa allmdn platsmark, Iéngre beséksparkering samt
utgoéra ett stéd for tillgdngligheten till stadens publika anléggningar, ska bolaget aktivt
bidra med att skapa och driva parkeringslésningar fér bade bilar och cyklar som framjar
nya resvanor. Bolaget ska bygga parkeringsanldggningar dér det ér ldmpligt att I6sa
parkeringen fér flera fastigheters behov i gemensamma parkeringslésningar, utan att ta
over fastighetsdigares eller byggherrars ansvar enligt plan- och bygglagen. For att
méjliggéra resande med flera férdsdtt kan bolaget ocksG medverka fér att skapa
parkeringslésningar for bdde bilar och cyklar som frémjar nya resvanor och dér man kan
byta till kollektivtrafik eller cykel.

Ekonomiska forutsattningar

Bolaget ska sdkerstdlla en stabil ekonomisk utveckling och tillfredsstdllande soliditet, fér
att skapa ett ekonomiskt utrymme som mdjliggér ett langsiktigt agerande. Bolaget ska
investera i parkeringsrelaterade projekt som planeras i samverkan med staden. Bolagets
fastighetsférvaltning ska hélla god kvalitet genom att vdrda och utveckla de
anldggningar som bolaget forvaltar. Vid behov sker finansiell samordning sGvdl inom
Lokalkoncernen som inom Stadshus AB koncernen.

Parkeringsgaraget pa Skeppsbron

Parkeringsbolaget ar involverat i stora och komplexa stadsutvecklingsprojekt dar
samordning och styrning ar av hogsta vikt, vilket bland annat blivit valdigt tydligt i
Skeppsbron. Har ar principerna for ekonomi/finansiering ar inte klarlagda.
Parkeringsbolaget saknar investeringsbeslut och vet inte vilka kostnader som kommer
belasta bolaget kopplat till det omtag som nu pagar. Den osakerhet som har skapats
kring mojligheten att bygga Skeppsbrogaraget i dess tankta utformning skapar dessutom
osdkerhet kring bolagets mojlighet att uppfylla sitt uppdrag rérande tillganglighet for
bade befintliga och tillkommande boende och verksamma pa Skeppsbron.

Mobilitet och digitala 16sningar for att 6ka det hallbara resandet

Goteborgs Stad star infor en forandring dar nyckelord som fortatning, mobilitet,
digitalisering och elektrifiering dramatiskt kommer att dndra Goteborgs utseende och
funktioner. Ett paradigmskifte kommer att ske avseende stadens framtida satt att
fungera. Den pabdrjade elektrifieringen, liksom en framtida inriktning mot sjalvkérande
fordon kommer i vasentlig grad att paverka hur man tar sig till, fran och runt i Géteborg
och regionen.

For att kunna genomféra denna stadsforandring kravs strategiskt arbete och analyser
vilket kraver narhet mellan tjansteman (planering och genomférande), kunder,
naringsliv och politiker, (beslut) i saval Goteborg som i regionen. Nuvarande tillhérighet
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underlattar inte dessa kontakter och ett snabbare arbetssatt behdver utvecklas bade
avseende utvecklingsarbete som beslutsgang.

Parkeringsbolaget ligger i manga avseenden i framkant rérande digitala I6sningar for
okad tillganglighet och mobilitet och i framtiden kravs helt nya parkeringsldsningar och
anldggningar som 6kar det hallbara resandet och mojliggor den kombinerade
mobiliteten. Med elektrifieringen av fordonsparken kommer parkeringsanldggningarna
att bli navet for de elektrifierade fordonen och bolagets kunder kommer att efterfraga
nya tjanster och i nya kanaler som bolaget i samarbete med andra mobilitetsaktorer
erbjuder.

Forstudie - Flytt av Alvstranden fastighetsférvaltning till Higab

Under hosten genomfordes en forstudie for att utreda forutsattningar och konsekvenser
av en dverflyttning av Alvstrandens fastighetsférvaltning till Higab samt bedéma om
detta skulle leda till 6kad effektivitet.

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

Sammanfattning av intervjuresultatet

Férvaltningsavdelningen utgdr en mindre del av Alvstrandens organisation. | samband
med att nuvarande Stadshuskoncern bildades fick Lokalkoncernen ett uppdrag som
bestod i att renodla och effektivisera sitt fastighetsbestadnd. Alvstranden fick samtidigt i
uppdrag att ta fram en avvecklingsplan for det totala fastighetsinnehavet. Arbetet
genomfoérdes under 2014/2015 och kommunstyrelsen tog i juni 2016 beslut om
rapporten som inkluderade en avvecklingsplan fér Alvstrandens totala
fastighetsinnehav. Den 6vergripande utmaningen fér Alvstranden &r att hantera stora
stadsutvecklingsprojekt och har visar intervjuerna pa vikten av att férvaltningen arbetar
nara de enheter i bolaget som arbetar med stadsutvecklingen.

Slutsatser

Bilden som formedlas om respektive forvaltningsverksamhet pekar pa stora skillnader i
hur fastighetsforvaltningen bedrivs i respektive bolag. Higabs forvaltning utmarks av att
vara langsiktig, storskalig, traditionell och med formaga att hantera ett varierande
bestand. Alvstrandens férvaltning, &r mindre och geografiskt koncentrerad till det
aktuella omradet. De ar praglade av att vara ett viktigt verktyg i forverkligandet av
bolagets stadsutvecklingsuppdrag och har ett 5 - 10 ars perspektiv. En flytt skulle riskera
att forlora narheten till stadsutvecklingen som visat sig vara ett vinnande koncept.

Ovriga utredningar

Samordning Higab och GéteborgsLokaler

Intervjuer har genomforts med tjansteman pa Stadshus, Higab, GéteborgsLokaler och
Framtidenkoncernen samt intervjuer med politiker pa Higab och GéteborgsLokaler.
Darefter har méten och workshops genomforts mellan foretradare pa Higab och
GoteborgsLokaler. Syftet med utredning var att kartlagga mojligheterna till 6kad
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effektivitet och samordning mellan bolagen samt om mojliga alternativa
organisationsstrukturer alternativt att minska antalet bolag. Malet var 6kad
leveransférmaga, ett effektivare resursutnyttjande samt tydligare och snabbare
beslutsvagar. Intervjuer och workshops visar att Higab och GoéteborgsLokaler har
liknande affarsmodeller baserat pa utveckling och forvaltning av fastigheter.
Kundsegmentet ar i huvudsak lika. Ett antal scenarier togs fram som slutligen visade att
en fusion har klart storst fordelar nar det galler effektivitet och hantering av risker. Det
ger 6kade mojligheter till leveransférmaga samt tydligare och snabbare beslutsvagar.
Det rader en samsyn mellan Higab och GoteborgsLokalers vd och vice vd om att detta ar
den riktning som bor véljas for att uppna storsta maojliga resursutnyttjande och for att
tillgodose stadens behov av lokaler.

Samordning OH-funktioner inom Lokalkoncernen

En 6versyn har aven gjorts for Lokalkoncernen om 6kad samverkan mellan
stodfunktioner alternativt att tillskapa ett litet men 6vergripande moderbolag som
samlar OH-funktionerna. Att tillskapa ett 6vergripande moderbolag leder inte till
samordning och effektivisering utan leder endast till 6kade kostnader.

Slutsats

Goteborgs Stadshus AB har nu bedrivit sin verksamhet sedan 2014. Utifran underlagen
kan konstateras att Lokalkoncernen idag ar en koncern i mycket begransad omfattning.
Under perioden har det blivit tydligt att Alvstrandens placering i Lokalkoncernen, med
Higab som moderbolag, inte ar lamplig. Vid efterforskningar om orsak till denna
placering ar svaret att det var tidspress och bolagets placering enbart var av
administrativ karaktadr ”pa pappret” som kom till for att kunna skatteoptimera i Stadshus
redan 2014.

Inte heller Parkeringsbolagets verksamhet har nagon samhorighet vad galler
verksamheten eller affairsmodell med Higab och GéteborgsLokaler.

Inom féljande omraden sker idag en samordning:
* Ekonomisk rapportering och bokféringsmassigt.
*  Formellt i kommunikationsmaterial, i organisation av Stadshus bolagsstruktur.

Brister som gor att Lokalkoncernen inte fungerar som en koncern dr féljande:

* Styrning och ledarskap utovas i flera formella linjer som inte 4r samordnade.

» Affarsmodellerna ar mycket olika mellan tre av bolagen.

* Specialiseringen och kompetensen ar mycket olika i flera av bolagen.

* Risker och mojligheter i exploateringsuppdraget behdver bli mer synliga.

« Alvstranden och Parkeringsbolagets aktiva engagemang i stadsutvecklingen ger
behov av 6kad synlighet for dessa bolag i stadens gemensamma exploaterings- och
investeringsbeslutsprocesser och en 6kad néarhet till KS och KF.

| utredningen gallande samordning av Higab och GoteborgsLokaler testades ocksa ett
antal scenarier for hur Lokalkoncernen kan organiseras. Slutsatsen av dessa test visar,
bade i befintlig struktur men an tydligare om en fusion mellan GéteborgsLokaler och
Higab genomférs, att Alvstranden och Parkeringsbolaget behéver ha en annan placering
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an i Lokalkoncernen. Detta for att fa effektivitet i GoteborgsLokaler och Higab och for att
undvika att bygga dyra moderbolagslésningar, samt for att hantera risker och
utmaningar i Alvstranden och Parkeringsbolaget.

Higabs bedomning/stallningstagande

Bristande styrning av komplexa stadsutvecklingsprojekt och bolagens mojlighet att
komma med tidigt i processen lyfts som en risk och utmaning. De risker och utmaningar
som lyfts fram &r frdgor som bolagen inte forfogar over sjalva. Dagens placering i
Lokalkoncernen medfor att komplex information fran olika stadsutvecklingsprojekt ska
formedlas i flera led. Agarstyrningen blir dirmed inte optimal och risk finns att staden
hamnar snett i stora frdgor som riskerar ge avtryck i framtiden. Alvstrandens och
Parkeringsbolaget behover fa en placering dar de har en naturlig direktkontakt med den
styrningen dar riskerna kan hanteras bast.

Utifran det redovisade materialet foreslar darfér Higab féljande:

Forslag

Att 6verlamna rapporten “Samordning och effektivisering inom Lokalkoncernen -
Uppdrag gdllande Parkeringsbolaget och Alvstranden” till Stadshus AB fér vidare
utredning om var bolagen Alvstrandens AB och Géteborgs Stads Parkerings AB bor
placeras.

Bedomning av darendets principiella beskaffenhet
(KL 3:10)

Arendet beddms ej vara av sddan principiell beskaffenhet att det krivs ett
stallningstagande i kommunfullmaktige.
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