(P Goteborgs
74 Stad

Stadsledningskontoret

Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2024-08-19 Eric Roos
Arendenummer SLK-2024-00624 Telefon: 031-368 04 06
E-post: eric.roos@stadshuset.goteborg.se

Redovisning av uppdrag om att utreda for-
och nackdelar med att den planerade
investeringen i ett nytt centralbad genomfors
av Higab AB i stallet for idrotts- och
foreningsnamnden

Forslag till beslut

I kommunstyrelsen:

Redovisning av kommunstyrelsens uppdrag 2024-06-12 § 584, att utreda for- och
nackdelar med att den planerade investeringen i ett nytt centralbad genomfors av
Higab AB i stillet for idrotts- och féreningsndmnden, antecknas och forklaras fullgjort.

Sammanfattning

Kommunstyrelsen gav stadsledningskontoret i uppdrag 2024-06-12 § 584, att utreda for-
och nackdelar med att den planerade investeringen i ett nytt centralbad genomfors av
Higab AB i stillet for idrotts- och féreningsndmnden. Genomlysningen har fokuserat péd
principiella ekonomiska forutsattningar som f6ljer av att placera investeringen och
anldggningsédgandet i ett koncernbolags regi i forhallande till en placering i
forvaltningsorganisationen. Utredningen har utgatt fran att idrotts- och foreningsndmnden
ar driftsansvarig operator och verksamhetsansvarig oberoende av vilken organisation som
dger anldggningen och att produktionskostnaden for badanldggning med integrerade
idrottshallar dr oberoende av vilken organisation som investerar i funktionerna.

Sammantaget kan stadsledningskontoret konstatera att det ur ett
kommunkoncernperspektiv inte finns nagra vésentliga skillnader i ekonomiska
konsekvenser. Dock paverkar placering och exempelvis val av upplatelseform for marken
hur kostnader och intékter fordelas inom kommunkoncernen och kan paverka den direkta
kostnadsbelastningen for driftverksamheten. Darutéver finns det framfor allt
fastighetsréttsliga och skattemissiga verktyg som gér att nyttja inom bolagskoncernen om
anldggningen placeras ddr, men omfattningen och mojligheten att nyttja dessa ar svara att
beddma i detta skede.

Skulle en 6verforing av investeringsansvaret genomforas behover vissa
verksamhetsmassiga konsekvenser och forutsattningar beaktas. Det giller bade att sdkra
ett rimligt fonster 1 planeringsprocessen nér en dverforing dr mojlig och rationell, att
sdkerstilla att kunskap och kompetens 6verfors samt fortydliga ansvar och mandat i bade
planerings-, genomforande- och driftskedet.
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Beddmning ur ekonomisk dimension

Bedomningen har utgatt fran att produktionskostnaden for att bygga en
centralbadsanlidggning tillsammans med de planerade idrottshallarna i arenaomradet ar
samma oberoende av organisatorisk placering.

Sammantaget kan stadsledningskontoret konstatera att det ur ett
kommunkoncernperspektiv inte finns nigra vésentliga skillnader i ekonomiska
konsekvenser att placera centralbadet i bolagskoncernen kontra
forvaltningsorganisationen. I delar blir den direkta kostnadsbelastningen for
verksamheten ldgre och exempelvis momshanteringen underléttas av att placera
anldggningen i forvaltningen.

Samtidigt finns det framfor allt fastighetsréttsliga och skattemassiga verktyg for att
forenkla extern forséljning och for att balansera bolagskoncernens samlade
beskattningsunderlag som endast gar att nyttja om anldggningen placeras i
bolagskoncernen.

Darutéver finns det ekonomistyrningsméssiga konsekvenser som inte direkt ger
ekonomiska effekter utan snarare paverkar vilken styrfilosofi som efterstriavas. Det géller
bland annat radigheten 6ver reinvesterings och underhéllstakt som kan styras utifrin om
det omhéndertas i hyresforhallandet eller gar att styra utifrén dgandet.

I drendet gors en genomgang av olika effekter kopplat till finansiering samt
fastighetsrattsliga, skatteméassiga och ekonomistyrningsmassiga forutséttningar.

Bedomning ur ekologisk och social dimension
Stadsledningskontorets bedomning dr att placeringen av att en investering och dgande av
centralbadet i bolagskoncernen eller i férvaltningsorganisationen inte har nagon direkt
paverkan ur ett ekologiskt eller socialt perspektiv.

Huvudfokus i aterrapporteringen utifran yrkandet har utgatt fran den ekonomiska
dimensionen.

Bilaga
Kommunstyrelsens protokollsutdrag 2024-06-12 § 584
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Arendet

Arendet avser aterrapportering av kommunstyrelsens uppdrag 2024-06-12 § 584 att
utreda for- och nackdelar med att den planerade investeringen i ett nytt centralbad
genomfors av Higab AB i stéllet for idrotts- och foreningsndmnden.

Beskrivning av arendet

Kommunstyrelsen beslutade 2024-06-12 § 584, utifran yrkande fran V, S, M, D, L och
med sérskilt yttrande fran C, att ge stadsledningskontoret i uppdrag att utreda for- och
nackdelar med att den planerade investeringen i ett nytt centralbad genomfors av
Higab AB i stillet for idrotts- och féreningsndmnden.

Enligt yrkandet ska sirskilt fokus vara ekonomiska for- och nackdelar med att genomfora
investeringen via bolagskoncernen. Utredningen ska goras med stod av organisationen for
det pagdende arbetet med planering av ny arena och stadsutveckling i
evenemangsomradet och ska inte leda till forseningar enligt nu géllande tidplan.

Forutsattningar
Uppdraget har genomforts utifran nedanstaende utgangspunkter och avgransningar.

Byggkostnadsperspektiv

e Produktionskostnader for planering och byggnation ur ett genomforandeperspektiv ar
samma oberoende av upphandlande och investerande part. Ddrmed avser
redovisningen inte vérdera respektive organisations bestéllar-, projektlednings- eller
badanlaggningskompetens som utgangspunkt for ekonomiska for- och nackdelar.

e Nuvarande planering utgar fran att ersittning av befintliga idrottshallar 1
arenaomradet hanteras genom att placera dessa hallar pd/integrerat med centralbadet.
En avgransning i detta uppdrag ar att 4gandet och investeringen i centralbad och
idrottshallar halls samman av en part.

Verksamhetsutbvarperspektiv

Med utgéngspunkt i efterstrivad renodling av grundldggande ansvarsfordelning utifrén
reglementen och dgardirektiv, utgar utredningen fran att idrotts- och foreningsndamnden
ska agera verksamhetsutévare och driftoperatdr oberoende anldggningsdgandet.

Fastighetségarperspektiv

e Utredningen utgar frén att investeringsansvaret och det langsiktiga
anldggningsdgandet halls samman.

e En langsiktig inhyrning fran bolag till forvaltning baseras pa nagon form av
sjalvkostnadshyra/produktionsbaserad hyra, likt motsvarande objekt i staden idag.

e Att anldggningsédgaren, oberoende part, kan ta ut marknadsmaéssiga hyror for de ytor
som avses for affirsméssig verksamhet.

Utifrén dessa ramar for utredningen utgér jadmforelsen principiellt i for- och nackdelar,
eller kanske snarare ekonomiska forutsattningar och konsekvenser, utifran att placera
investeringen och dgandet i bolagskoncernen kontra en fortsatt placering i
forvaltningsorganisationen.

Samtal har forts fraimst med Higab AB, idrotts- och foreningsforvaltningen, Goteborgs
Stadshus AB och forvaltningen for Intraservice for att samla relevant input i fragan.

Goteborgs Stad Stadsledningskontoret, tjansteutlatande

3 (10)



Nulége avseende &gande och férvaltning av badanldggningar

Det rader idag ingen enhetlig hantering av investering, d4gande och f6érvaltning av
kommunens badanléggningar. Nedan dr en dversiktlig sammanstéllning av befintliga bad
och simanldggningar.

Angereds arena — Higab AB dger anldggningen, hyrs och driftas av idrotts- och
foreningsndmnden

Valhallabadet — Higab AB &ger anldggningen, hyrs och driftas av GotEvent

Frolundabadet — Stadsfastighetsndamnden 4ger anldggningen, hyrs och driftas av idrotts-
och féreningsndmnden

Hammarbadet — Framtiden (Go6teborgsLokaler) dger anldggningen, hyrs och driftas av
idrotts- och foreningsndmnden (Beslutsprocess for overforing till idrotts- och
foreningsndmnden pagar under 2024)

Lundbybadet — Ags och driftas av idrotts- och foreningsnimnden
Askims simhall - Ags och driftas av idrotts- och foreningsnimnden
Kiirra simhall - Ags och driftas av idrotts- och foreningsnimnden
Lilla Amundén - Ags och driftas av idrotts- och foreningsnimnden

Dalheimers hus bad och gym — Stadsfastighetsndmnden ar anldggningségare och driftas
av nidmnden for funktionsstod (diskussion om évertagande av driften till idrotts- och
foreningsnimnden pdgdr)

Pégaende planering for Kortedala simhall utgar fran att idrotts- och féreningsndmnden
ska dga och drifta anldggningen.

Hyresuppldgg mellan Higab AB och stadens forvaltningar for specialfastigheter likt en
badanldggning, som till exempel Slottskogsrinken, Angereds arena eller kulturnimndens
magasin, baseras numera pa en produktionsbaserad hyra (har ersatt tidigare
sjdlvkostnadshyresmodell). Den produktionsbaserade definieras utifrdn Higab AB:s
hyresséttningsprinciper som “den hyresnivé som sitts efter en omfattande ny- eller
ombyggnad bygger pa den totala produktionskostnaden och innefattar dirmed samtliga
kostnader som uppstatt i projektet. Hyran indexuppriknas arligen enligt géngse praxis
exkluderat de delar som hénfors till projektets kapitalkostnader. Om hyresgésten flyttar i
fortid och bokfort restvirde dr hogre én fastighetens marknadsviarde ska hyresgésten
erldgga mellanskillnaden.”

De delar i hyran som utgor Higab AB:s réntekostnader utgar fran att uppléning har skett
for hela produktionskostnaden och baseras pa Higab AB:s upplaningsrénta fran den
interna koncernbanken. Darutover kan hyresavtalen utformas lite olika for olika objekt
kring ansvarsfordelning av olika anldggningsdelar avseende drift, tillsyn, underhall och
reinvestering.

Genomlysning av alternativen

Grundldggande finansieringsférutséttningar

Sa vil den produktionsbaserade hyran som den interna kapitalkostnadsmodellen utgar
fran att respektive investering medfoér nyupplaning.
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For forvaltningarna baseras rantekostnaden pa internrinta (internbankens langsiktiga
réanta for extern upplaning) och for bolagen finns en sérskild modell som utdver den
grundlaggande langsiktiga upplaningsrantan dven har ett internt paslag for att leva upp till
stadstddsreglerna och konkurrenslagstiftningen. Internréntan sétts arligen av
kommunfullméktige i budgetbeslutet medan réntan mot de investerande koncernbolagen
justeras kvartalsvis for att battre matcha den verkliga forandringen av stadens
uppléningsrénta.

Utgangspunkten ovan att produktionskostnaderna 4r samma, oberoende av vilken part
som genomfor och dger investeringen, innebér att upplaningen och rintekostnaden ar
nagot dyrare for bolagen én den réntebelastning som péfors forvaltningarna.

Ur ett verksamhetsperspektiv blir rdntekomponenten av lokalkostnaden négot hogre via
inhyrning fran Higab AB &n via ett eget anldggningségande. Ur ett hela stadenperspektiv
aterfors dock den hogre utlaningsrantan” till bolagskoncernen till koncernbankens
finansiell netto, som en del av kommunens samlade finansiering, och stannar saledes kvar
i kommunen.

Fastighetsréttsliga forutséttningar

e Fastighetspaketering i bolagsform. Fastighetskop och forsdljningar sker ofta genom
paketerade fastigheter eller anldggningar i bolagsform pa for att minska de
skatteméssiga effekterna. Ser staden behov av att i framtiden kunna sélja
anldggningen extern skulle det kunna forenklas genom att paketera anldggningen i
bolagsform. Paketering kan endast ske om anldggningen ligger i bolagskoncernen.
Dock ir det osédkert om det finns en marknad for denna typ av bad och
idrottsanldggningar varken idag eller i framtiden.

e Drifteffekter beroende péd markdgarskap och markupplételseform. Markédgandet och
markupplatelseform som del av en ansvarsdverforing av investeringen kan paverka
verksamhetens kostnader for sjdlva badanldggningen. Detta ar kostnader och intékter
som stannar inom kommunkoncernen men fordelas lite olika beroende pé upplagg
och slutlig hantering utifran stadens olika modeller.

Genomfors investeringen i idrotts- och foreningsndmndens regi belastas verksamheten
med sa kallat internt markupplatelseavtal, som ska motsvara exploateringsnimndens
faktiska l6pande kostnader for sitt markinnehav.

Ska investeringen och dgandet overga till Higab AB och bolagskoncernen, regleras
markatkomsten antingen genom tomtrattsupplatelse eller genom att bolaget forvarvar
marken. Dessa baseras pd mer marknadsméssiga grunder. Om marken ska forvérvas av
koncernbolaget eller upplatas genom tomtritt, behdver det varderas utifran langsiktig
radighet 6ver marken och andra fastighetsrittsliga for och nackdelar.

Generellt innebédr ddrmed tomtrétt och forvarv en hogre &rlig kostnad &n den interna
markupplatelsen. Det i sin tur padverkar den samlade ekonomiska belastningen for
verksamhetsutdvaren och skattekollektivet, &ven om intékterna 16pande eller i samband
med forséljning tillfaller skattekollektivet i andra delar av kommunens verksamhet.
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Skatteméssiga forutséttningar

e Mervirdesskatt. Avseende hantering av mervéardesskatt, gar det generellt att sdga att
hanteringen forenklas om anldggningen ar placerad i den kommunala forvaltningen i
stéllet for i ett kommunalt bolag.

Kommunen aterfar vanligtvis moms som géller verksamheter som dr momsfria och
aterfar ocksa momsen sa fort verksamheten faktureras och utgiften uppstar. Ett
kommunalt bolag aterfar ddremot inte moms som géller momsfria verksamheter.

Det finns dock enligt sarskilda regler i mervérdesskattelagen (ML) mojlighet till sé kallad
frivillig beskattning vid upplételse av fastighet (fastighet enligt ML) till ndgon som
stadigvarande ska anvidnda den i mervérdesskattepliktig verksamhet eller vid uppldtelse
till offentlig aktor som exempelvis kommun. Uthyrning till kommuner far omfattas av
frivillig beskattning d&ven om uthyrningen sker for stadigvarande anvéndning i en
verksamhet dér transaktionerna inte medfor avdragsritt enligt lagstiftningen. For frivillig
beskattning ar det har tillrdckligt att hyresgisten anvander lokalen stadigvarande i sin
verksamhet. Med verksamhet avses dven vidareuthyrning av lokalen.

Det bor darfor som utgéngspunkt finnas avdragsmojligheter av momsen édven om
anldggningen placeras i bolagskoncernen. Dock innebér det vissa begransningar och
risker att samtliga projektkostnader och investeringsutgifter inte blir avdragsgilla eller att
aterforingen forskjuts i tid. Normalt kan moms vid frivillig beskattning lyftas forst efter
hyresgésten flyttat in, men det finns mojlighet att ansdka om sérskild hantering, sé kallad
“uppforandeskede”, dd moms kan aterfas redan under byggnation, men forst frén den tid
dé Skatteverket meddelat beslutet. Utgadngspunkten for beslut dr att fastighetsdgaren ska
kunna visa att man har for avsikt att hyra ut anldggningen stadigvarande med moms. Det
finns dven vissa osédkerheter till mojlighet for avdrag av moms pé kostnader som uppstétt
i ett tidigt skede av byggprojektet. Aven vidareuthyrning till delar av lokalen for
stadigvarande anvindning till verksamheter utan avdragsritt, sa som exempelvis till
idrottsforeningar, kan inte omfattas av frivillig beskattning.

Aven da idrottshallar ingar i ett motsvarande hyresuppligg krivs att forvaltningen fullt ut
disponerar idrottsanldggningarna for att kunna ta ut moms enligt regelverket for frivillig
beskattning. I annat fall kan uthyrningen, likt for badanldggningen, komma att ses om
momsfti fastighetsupplatelse eller som idrottstjdnst med endast 6 procents beskattning.

Ur ett momsperspektiv dr det darfor fordelaktigt om forvaltningen dger anlédggningarna
och lyfter momsen i likhet med kommunens 6vriga momshantering. Det blir ofta mer
komplext med avtal och regelverket nar det gar i tva led.

e Skattemissig avskrivningsritt. I det fall anldggningen placeras i bolagskoncernen
finns mojligheten att anvidnda anldggningen for att gora skatteméssiga avskrivningar
av delar av anldggningen som grund for koncernens beskattningsunderlag. Det
innebér att stadshus pa koncernnivé kan nyttja en hogre avskrivningstakt av
anldggningarna skattemissigt &n de bokforingsméssiga avskrivningarna. Denna
mojlighet aterfinns inte och &r inte tillimplig om anldggningen placeras i
kommunforvaltningen.

Mojligheten att minska skatteunderlaget pa detta sétt forutsitter att den kan motas med
skattemdssiga intékter i koncernen och att det finns skattemassiga dverskott i ovrigt 1
stadshuskoncernen.
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Det ar i dagslédget vanskligt att berdkna vilka beloppsmaéssiga effekter detta kan ha for
stadshuskoncernens érliga beskattning.

Hanteringen innebér inga minskade kostnader for det enskilda bolaget som édger
anldggningen och paverkar ddrmed inte underlaget for hyresnivan mot skattekollektivet,
utan ger effekt endast pa koncernniva inom Goteborgs Stadshus AB.

e Begrinsade mojligheter till rinteavdrag. Bolagen har mojlighet att gora rdnteavdrag
for rdntekostnader. Det kriver dock att bolaget har tillrickliga rérelseresultat. Okar
andelen objekt med produktionskostnadshyra utan avkastningskrav och som inte
bidrar till rérelseresultatet, minskar de positiva mdjligheterna med att kunna nytta
ranteavdragen.

e Framtida overforing av anldggningen mellan bolag och forvaltning. Om investeringen
genomfors 1 bolagskoncernen och kommunen i framtiden av ndgon anledning vill
Overfora anlédggningen till forvaltningen ska det principiellt ske till marknadsvérde at
bada hallen d4 kommunen inte ingér i koncernen aktiebolagsréttsligt eller
skatteréttsligt. Det kan dérfor medfora eventuella beskattningsbara reavinster vid en
framtida forséljning till forvaltningen.

Stadens regelverk for 6verforing av fastigheter och tillgangar mellan bolagen och
forvaltningarna utgar fran att 6verforingar ska ske till marknadspris for att uppfylla
statsstodsreglerna och skattelagstifiningens intentioner.

Att bedoma framtida eventuella marknadsvirden och eventuella skatteeffekter
(kostnader) for dessa anldggningar later sig inte goras, men &r en effekt som kan behdva
beaktas i val av placering av investeringen.

Ekonomistyrningsmaéssiga férutséttningar

e Bolagsstyrning. Centralbad och idrottshallar innebér en ytterligare anléggning inom
Higab AB (bolagskoncernen) som hyrs ut via
sjalvkostnadsupplagg/produktionskostnadsupplagg utan krav pa avkastning eller
lonsambhet. Det skulle utvidga portfoljen och 6kar balansomslutningen med
anldggningar utan intjiningsférmaga.

Det paverkar Higab AB:s balansrdkning i forhallande till mojliga rorelseresultat och
minskar forutsittningarna att styra och jimfora mot géingse nyckeltal och mot branschen i
Ovrigt utifran efterstrivad inriktning for styrningen inom bolagskoncernen.

e Effekter av produktionshyresmodellen. Produktionshyresmodellen mellan
bolagskoncernen, Higab AB, och forvaltningarna innehéller en
”komponentutbytesdel”. Det innebér att hyresbeloppet dven omfattar en
ersittningsdel for framtida planerade underhallsatgarder for att byta ut enskilda
anldggningsdelar nir dessa ar avskrivna och uttjénta.

Det innebér att hyresnivéan, framfor allt under anlaggningens tidiga ér, dr hogre kopplat
till avskrivnings och riantekostnader &n om idrotts- och féreningsndmnden sjélva hade
investerat i anldggningen. I gengéld innebdr upplédgget att det blir en mer jimnt fordelad
kostnadsmassa for nimnden over tid d& avskrivningar och rantekostnader inte varierar i
takt med att underhallsatgarder genomfors och komponenter byts ut genom
reinvesteringar i den egna anldggningen.
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Reinvesteringsatgéarder behover saledes inte konkurrera med andra reinvesteringsbehov i
forvaltningens anldggningsportfolj, men minskar &dven radigheten for nimnden over att
fordela och prioritera resurser och kostnadseffekter inom sitt anldggningsbesténd.

Likt 6vriga inhyrningar med sjalvkostnads- eller produktionsbaserad foljer
rantekostnadsdelen av hyran modellen for bolagens upplaning mot koncernbanken. Det
innebdr att rintenivaerna forandras kvartalsvis med en direkt effekt pa hyreskostnaden.

Modellen innebar en tydligare foljsamhet mot den faktiska sjdlvkostnaden, men innebéar
samtidigt att det blir mer osédkra planeringsforutséttningar. Vid en investering i
forvaltningarna sétts internréntan for ett ar i taget och ger ddrmed mer forutségbara
kostnader. Da investeringen ar betydande kommer en betydande del av kostnadsmassan
att utgdra rintekostnader.

Stadsfastighetsndmnden som mellanhyresvérd

Stadsfastighetsndamnden har i uppdrag att utgéra mellanhyresvird mellan externa
hyresvardar och stadens verksamhetsnamnder. Avseende inhyrning fran
kommunkoncernens bolag ér det dock frivilligt att nyttja stadfastighetsndmnden som
mellanhyresvérd dven om &ven om sjédlva inhyrningen som utgéngspunkt ska tecknas
genom stadsfastighetsndmnden.

Stadsledningskontoret bedomer darfor att en inhyrning mellan Higab AB och idrotts- och
foreningsndmnden inte krdvs ndgot saddant stod for denna typ av specialfastighet och att
det ddrmed inte behdver uppsté nagra ytterligare administrativa kostnader for ett sadant
mellanhyresvérdskap.

Ovriga medskick avseende organisering och tidplan

Utredning avseende idrotts- och féreningsndmndens byggande uppdrag

I samband med kommunfullméktiges beslut om stadens organisation for de
stadsutvecklande ndmnderna, 2021-11-25 § 13, fick kommunstyrelsen samtidigt i
uppdrag att utvirdera valet av att ha kvar den byggande och forvaltande delen for idrotts-
och fritidsanldggningar pa idrotts- och foreningsndmnden senast tva ar efter inforandet av
den nya organisationen.

Denna utvirdering har startat pa stadsledningskontoret. I detta d&rende har inte nagra
overviganden avseende denna fragestéllning avvégts eller utgjort grund for ndgon
beddmning utan foretrddelsevis mer de principiella forutséittningarna som foljer av att
genomfora investering och placera dgandet i bolagskoncernen kontra i
forvaltningsorganisationen.

Tidplan och process vid en dverféring av uppdrag/ansvar

Om det finns en 6nskan om att overfora uppdrag och investeringsansvar for investeringen
av nytt centralbad och 6vriga knutna anldggningar fran idrotts- och féreningsnamnden till
bolagskoncernen (Higab AB) dr det stadsledningskontorets och berdrda parters
bedomning att det behdver ske i ndgon form av méjligt fonster under planerings och
genomforandeprocessen, for att kunna upprétthalla framdrift och tidplan for
stadsutvecklingen i arenaomradet som helhet.

Da tidplanen inte ska paverkas ér det viktigt att en forflyttning” av uppdraget planeras in
pa ett sa bra sitt som mdjligt, vilket dr en utmaning néir planeringen &r sa langt gangen
som den 4r i nuldget, och att det finns risker kopplat till en sddan Gverforing.
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Tavlingsprogrammet ska tas fram under hosten for arkitekttavlingen dar konsult &r
tilldelad for uppstart efter sommaren 2024. Tavlingsprogrammet ska véga in forstudien
och uppdaterad behovsbeskrivning som levereras under augusti, samt underlag fran det
centrala arbetet, och ska vara fardigstéllt i slutet av 2024.

Arkitekttiavlingen &r planerad att starta under inledningen av 2025, innan det att
kommunfullméktige har beslutat om inriktningsbeslut for centralbadet och dvriga
komponenter i arenautvecklingen. Det finns risker i det upplagget men forutsatts for att
hélla en komprimerad tidplan.

I slutet av arkitekttivlingen ska konsultstdd tas in for att sékerstédlla genomforandet av
forslaget, vilket innebér att dessa maste upphandlas under hésten 2025, och i den
processen ska forslaget bearbetas tillsammans med bland annat
stadsbyggnadsforvaltningen for att fardigstélla detaljplanen.

I samband med att detta fardigstélls och detaljplanen vinner laga kraft bedomer parterna
kan vara en mojlig tidpunkt for ”6verldmnande”, eller i samband och infor ett
genomforandebeslut av slutligt forslag till anldggning. Att dverldmna det tidigare bedoms
innebéra en storre risk for forseningar. Det ger dven en tydligare mdjlighet att
organisatoriskt planera for en dverldmning for att avveckla och starta upp en ny
projektorganisation kring projektet. Risker kommer dock fortsatt att kvarstd som kan
paverka tidplanen nér sa vl kompetens som organisation, avtal och dokumentation ska
foras over.

Aven om en dverforing sker i ett fonster under planeringsprocessen som fungerar for
parterna ar det fortsatt viktigt att ett sddant beslut sker sa tidigt som mojligt for att
mojliggora en betydligt hogre delaktighet fran bada parter under den fortsatta planerings-
och designprocessen.

Parterna framhaller ocksa vikten av att den slutliga byggande parten redan nu i ett tidigt
skede far komma in i det fortsatta planeringsarbetet, men dven att den driftansvariga
parten/verksamhetsutdvaren behover vara med i arbetet kring slutligt férslag kring
investeringen i anldggningen och mojliggors vara aktiv i genomforandeskedet. Bade for
att sdkerstélla kompetens kring drift av badanldggningar och for att mojliggora en aktiv
delaktighet som langsiktig hyresgést i vigval avseende funktioner och materialval eller i
delar byggmetoder och tekniska val. Det giller bade i projekteringsfas och under
byggskedet, men dven for att kunna paverka eventuella besparingar/anpassningar under
projektering och byggande.

En utmaning vid en 6verflyttning av ansvaret i detta skede ar att 6verfora den kunskap
och forstaelse som upparbetats under planeringsskedet utifran de dialoger som forts med
foreningsliv och andra aktorer for att landa i de funktioner och behov dir planeringen
befinner sig idag.

Spelregler och mandat i dessa processer behover darfor tas fram relativt skyndsamt efter
ett eventuellt beslut om ansvarsoverforing for investeringen. Det géller dven ett arbete
kring avtalsrelation avseende framtida ansvarsfordelning av drift, skdtsel och
reinvesteringar mellan hyresvird och hyrestagare for olika delar av anldggningen. Det
finns en utmaning i grinsdragningsfragor i denna typ av anldggningar dér vésentliga delar
av byggnadens och anldggningens tekniska funktioner hanteras av driftoperatoren.
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Dessa griansdragningsfragor foljer med under hela anldggningens livslangd, &ven om det 1
grunden hanteras i hyresavtal och éverenskommelser.

Stadsledningskontorets bedémning

Sammantaget kan stadsledningskontoret konstatera att det ur ett
kommunkoncernperspektiv inte finns nagra vésentliga skillnader i ekonomiska
konsekvenser av att placera centralbadet i bolagskoncernen kontra
forvaltningsorganisationen.

Placeringen far till del vissa direkta kostnadskonsekvenser for verksamheten, framfor allt
knutet till réntekostnadskomponenterna i hyresmodeller eller genom internhyra. Effekter
som dock framst avser hur kostnader och intakter férdelas och placeras i
kommunkoncernens olika verksamheter utifran stadens befintliga styrmodeller.

Darutover finns det framfor allt fastighetsrittsliga och skatteméssiga verktyg for att
forenkla extern forséljning och for att balansera bolagskoncernens samlade
beskattningsunderlag som endast gar att nyttja om anldggningen placeras i
bolagskoncernen. Omfattningen och mojligheten att nyttja dessa ar dock i detta skede
svara att bedoma da det utgér fran sa val vilken efterfragan det finns pa denna typ av
anldggningar i framtiden och exempelvis vilka skatteméssiga forutséttningar det finns i
bolaget i ovrigt vid varje givet tillfélle.

Darutover ger placeringen ekonomistyrningsméssiga forutsattningar och konsekvenser
som inte direkt ger ekonomiska effekter, utan snarare paverkar mer verksamhetsmassigt
vilken styrfilosofi som efterstrdvas. Ur ett sddant perspektiv ér det stadsledningskontorets
bedomning att viardering av placering av denna typ av anldggningar inte ska bedémas
utifran en enskild anldggning utan snarare utifran ett bredare perspektiv kring férdelning
av ett mer samlat verksamhetsansvar for investering och anldggningségande.

Stadsledningskontoret foreslar utifran ovan att kommunstyrelsen antecknar redovisningen
och att uppdraget forklaras fullgjort.

Magnus Andersson Eva Hessman

Ekonomidirektor Stadsdirektor
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Kommunstyrelsen

Protokollsutdrag
Sammantradesdatum: 2024-06-12

§ 584 Arendenummer SLK-2024-00624

Yrkande fran V, S, M, D, L sarskilt yttrande C angaende
utredning av investering i nytt centralbad inom ramen for
planering av ny arena och stadsutveckling i
evenemangsomradet

Beslut
Enligt yrkande fran V, S, M, D och L:

Stadsledningskontoret far i uppdrag att utreda for- och nackdelar med att den planerade
investeringen 1 ett nytt centralbad genomfors av Higab AB i stiéllet for idrotts- och
foreningsnamnden. I utredningen ska sérskilt fokus vara ekonomiska for- och nackdelar
med att genomfdra investeringen via bolagskoncernen. Utredningen ska goras med stod
av organisationen for det pagdende arbetet med planering av ny arena och stadsutveckling
i evenemangsomradet och ska inte leda till forseningar enligt nu géllande tidplan.

Handlingar

Yrkande fran V, S, M, D och L sérskilt yttrande C den 5 juni 2024.
Yttrande fran KD den 11 juni 2024.

Yttrande fran MP den 12 juni 2024.

Protokollsanteckningar
Karin Pleijel (MP) deltar inte i beslutet med hanvisning till yttrandet fran MP
den 12 juni 2024.

Elisabet Lann (KD) antecknar som yttrande en skrivelse fran den 11 juni 2024,

Protokollsutdrag skickas till
Stadsledningskontoret
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