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Fordjupad analys och forslag avseende en
forandring av Alvstranden Utveckling AB

Forslag till beslut

I kommunstyrelsen och kommunfullméaktige:

1. En fordndring av verksamheten i Alvstranden Utveckling AB genomfors i enlighet
med scenario 3, med vad som framgar av stadsledningskontorets tjansteutlétande.

2. Reviderad bolagsordning for Alvstranden Utveckling AB, i enlighet med bilaga 8 till
stadsledningskontorets tjdnsteutlatande, faststlls.

3. Reviderat dgardirektiv for Alvstranden Utveckling AB, i enlighet med bilaga 9 till
stadsledningskontorets tjansteutlatande, faststalls.

4. Kommunstyrelsen far i uppdrag att i nira samverkan med Goteborgs Stadshus AB
skyndsamt aterkomma till kommunfullméktige med forslag till beslut rorande nya
bolagsordningar for Alvstranden Utveckling AB:s dotterbolag och dotterdotterbolag.

Sammanfattning

Kommunfullméktige beslutade 2022-02-24 § 8 om att genomfora en fordndring av
verksamheten i Alvstranden Utveckling AB. Till grund for beslutet 1ig stadslednings-
kontorets tjansteutldtande samt ett tilliggsyrkande fran S, D, M, L, MP och C. I savil
stadsledningskontorets tjansteutldtande som i yrkandet konstateras att det finns
osdkerheter och oklarheter i forslaget och dirmed behov av fordjupning av vissa
fragestéllningar och konsekvensanalyser innan slutligt stéllningstagande.

I foreliggande tjénsteutlatande med tillhdrande rapport redogér stadsledningskontoret
grundligt for de konsekvenser som kan uppsté vid en forindring av Alvstranden
Utveckling AB:s uppdrag utifrén tre olika scenarier. Scenarierna tar sin utgangspunkt i
kommunfullméktiges beslut samt yrkande och i ett antal férdndrade forutsittningar som
identifierats sedan kommunfullméktige fattade sitt beslut. Stadsledningskontoret foresléar
att en fordndring av Alvstranden Utveckling AB ska genomforas i enlighet med scenario
3. Scenario 3 innebér forslag om tydliggérande av ett nytt uppdrag och ny roll for
Alvstranden Utveckling AB genom ett nytt dgardirektiv. Forslaget innebir vidare att
overforing av det markutvecklande uppdraget ska provas genom jordabalksoverlételse for
de av Alvstrandens fastigheter, som planeras utvecklas pa lingre sikt ur ett
stadsutvecklingsperspektiv.
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Beddmning ur ekonomisk dimension

Stadsledningskontorets har i rapporten Férdjupad analys av olika scenarier for ett
forindrat uppdrag for Alvstranden Utveckling AB, se bilaga 2, grundligt redogjort for de
ekonomiska, legala och praktiska konsekvenser som foljer av olika scenarier utifran
kommunfullmiktiges beslut avseende att Sverfora Alvstranden Utveckling AB:s
markutvecklande uppdrag till nimndsorganisationen i syfte att erhélla forbéttrade
styreffekter inom staden.

De ekonomiska konsekvenserna av ett dverforande av det markutvecklande uppdraget
fran Alvstranden till nimndsorganisationen bestar vid en jordabalksoverlételse av
Alvstrandens fastighetsinnehav frimst av skattemiissiga konsekvenser i form av
realisationsvinstskatt och stimpelskatt. De skatteméssiga effekterna paverkas av
marknadsvérdet 1 forhéllande till stadsutvecklingsskede i kombination med potentiellt
stora byggrittsvolymer inom vissa av Alvstrandens exploateringsfastigheter. En
overforing av det markutvecklande uppdraget frdn Alvstranden till nimndsorganisationen
i enlighet med scenario 1, vilket redovisas nedan, innebér skatteméssiga konsekvenser om
ca 385 mnkr med utgangspunkt i den marknadsvéirdering som ligger till grund for
stadsledningskontorets rapport. En eventuell overlételse enligt detta scenario forutsétter
en ny marknadsvirdering med utgdngspunkt i marknadsforutséttningar med mera vid
overlatelsetidpunkten.

En jordabalksdverlatelse av Alvstrandens fastighetsinnehav i Frihamnen enligt scenario 1
kan innebéra en mindre risk for skadestandsansprak dé byte av avtalspart maste ske
géllande de markanvisnings- och samverkansavtal som tecknats med markanvisade parter
inom omrédet. Risken for skadestdnd bedéms dock vara lag.

Ett genomforande av scenario 2 innebér i huvudsak en 6verlatelse av aktier i ett
markégande bolag. En sddan Overlatelse realisationsvinstbeskattas inte, varfor detta
scenario far mer begriansade skattekonsekvenser dn scenario 1. Inte heller uppstar ndgon
risk for skadestand da byte av avtalspart inte ar aktuellt.

Stadsledningskontoret foreslar en inriktning enligt scenario 3 i detta tjdnsteutlatande.
Detta scenario innebér i huvudsak ett forédndrat uppdrag och en férdndrad roll for
Alvstranden. Detta bedoms inte i sig medfdra ndgra omgaende skatteméissiga
konsekvenser och inte heller risk for skadestand. For att i mdjligaste mén, dven 1 detta
scenario, fortsatt lagga tyngdpunkten i stadens markutvecklande uppdrag pa
exploateringsnimnden foreslér stadsledningskontoret att en dverlatelse av Alvstrandens
fastighetsinnehav inom Norra Lindholmen samt del av Frihamnen (Tingstadsvassen
739:151) provas for en framtida overlatelse.

Vid ett genomférande av scenario 3 skulle detta innebdra, om 4n vid senare tidpunkt,
eventuella skattekonsekvenser i form av reavinstskatt om sammanlagt ca 12 mnkr och
stampelskatt om ca 3 mnkr med utgadngspunkt i den marknadsvirdering som redovisats i
drendet. Har har hiansyn inte tagits till de skatteméssiga konsekvenserna av en eventuell
framtida Overlételse av de yttre delarna av Frihamnen da forutsittningarna for
avstyckning av dessa delar &r osékra och forst méste provas. Infor en eventuell
overlatelse behover dven i detta scenario en ny marknadsvérdering genomféras med
utgdngspunkt i de marknadsforutsittningar som géller vid 6verlatelsetidpunkten enligt
géngse princip. Detta kan komma att innebéra sdvil hdgre som ladgre marknadsvirden och
dédrmed ekonomiska konsekvenser.
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Beddmning ur ekologisk och social dimension

Utvecklingen av staden foljer ambitioner om hallbarhet utifran séval en ekologisk som en
social dimension. Detta kommer bland annat till uttryck i olika styrande dokument som
kommunfullméktige har faststillt for stadens verksamheter sa som diverse program och
planer, budget, Agardirektiv, reglementen samt Vision Alvstaden.

Forslaget i sig bedoms inte innebéra nigra konsekvenser i forhallande till den ekologiska
eller sociala dimensionen.

Samverkan

Lopande dialog, i syfte att sékerstidlla de fackliga organisationernas inflytande, har
forevarit i en sérskilt inréttad referensgrupp med representanter fran de fackliga
organisationerna inom bolaget (Unionen och Saco). Overgripande information har dven
givits 16pande 1 Stadshus Koncernfackliga rad (KFR), med sista tillfalle 2022-12-07.
Infor drendets behandling 1 kommunstyrelsen har per 2022-12-01 ocksé information
givits i den centrala samverkansgruppen (CSG) vid stadsledningskontoret, bestaende av
fackliga foretrddare som representerar stadens forvaltningar.

Bilagor

1. Kommunfullméktiges handlingar 2022-02-24 § 8

2. Rapport Fordjupad analys av olika scenarier for ett fordndrat uppdrag for Alvstranden
Utveckling AB

Protokollsutdrag fran CSG

Protokollsutdrag fran KFR

Yttrande fran den fackliga referensgruppen
Jamforelsetabell bolagsordning Alvstranden Utveckling AB
Jamforelsetabell dgardirektiv Alvstranden Utveckling AB
Bolagsordning for Alvstranden Utveckling AB
Agardirektiv for Alvstranden Utveckling AB

0o NN W
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Arendet

Kommunfullmaktige beslutade 2022-02-24 § 8 att genomfora en fordandring av
verksamheten i Alvstranden Utveckling AB. Till grund for detta beslut 1ag
stadsledningskontorets tjansteutlatande samt ett tilldggsyrkande fran S, D, M, L, MP och
C. I foreliggande tjansteutlatande med tillhorande rapport redogor stadsledningskontoret
grundligt for de konsekvenser som kan uppsté vid en fordndring av Alvstranden
Utveckling AB i enlighet med kommunfullmaktiges beslut inklusive yrkande, dock med
utgéngspunkt i de nya forutsattningar som foreligger i aktuellt drende.

Beskrivning av drendet

Kommunfullmiktige gav i samband med budget 2021 (KF 2020-11-05 § 5) ett uppdrag
till Goteborgs Stadshus AB (Stadshus) att tillsammans med kommunstyrelsen utreda hur
verksamheten i Alvstranden Utveckling AB (Alvstranden) kan avvecklas i nuvarande
form. Bakgrunden till uppdraget var bland annat en bild av parallella strukturer i stads-
utvecklingen och en d6nskan om att skapa en tydligare styrning, lata farre kommunala
aktorer involveras i stadsutvecklingen samt renodla ansvaret och rollerna. Detta i syfte att
skapa effektivitet, tydlighet, helhetsperspektiv och 6kad synergi.

Stadshus utredning, inriktad pa att ge en tidig och 6vergripande bild av ett antal méjliga
végar och forutséttningar, aterredovisades till kommunstyrelsen som 2021-09-01 § 630
beslutade att det fortsatta omhédndertagandet av uppdraget skulle samordnas med
kommunstyrelsens uppdrag 2021-02-10 § 103 avseende att uppdatera den tidigare
utredningen av stadens fackndmndsorganisation. Beslutet om en samordnad hantering
fattades i1 néra anslutning till fardigstillandet av aterrapporteringen av uppdraget avseende
att uppdatera den tidigare utredningen av stadens fackndmndsorganisation, varav
stadsledningskontoret pa grund av tidsmassiga skél, aterredovisade forslag och
forutsittningar for en avveckling av Alvstranden Utveckling AB till kommunstyrelsen
2022-01-26 § 37, darefter kommunfullmiktige 2022-02-24 § 8.

Kommunfullméktiges beslut 2022-02-24 § 8

Med utgéngspunkt i Stadshus tidigare utredning aterredovisade stadsledningskontoret i
sitt tjinsteutlatande ett antal forutsittningar och forslag som innebar att Alvstranden i
dess nuvarande form och med nuvarande uppdrag avvecklas. Dessa forslag illustrerades
bland annat i en principbild med utgangspunkten att fastighetsdgandet ska folja

uppdraget.

AUAB
Foérvaltning/markutveckling
AUAB NE
|:> Forvaltning Markutveckling
FN

Foérvaltning/markutveckling

AUAB - Alvstranden Utveckling AB
FN — fastighetsnamnden
NE — namnd med ansvar for exploatering

Principbild for ett fordndrat uppdrag
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Kortfattat omfattade stadsledningskontorets forslag att bolaget tilldelades ett mer
begrénsat uppdrag att dga, forvalta och utveckla fastigheter/aktier i fastighetsbolag i
avvaktan pa omvandling av fastigheterna till bostdder och arbetsplatser. Dartill foreslogs
att bolaget gavs mojlighet att under vissa forutséttningar genomfora strategiska
markforvérv for kommande stadsutvecklingsbehov. Bolagets markutvecklande uppdrag
foreslogs att i sa stor utstrdckning som majligt dverforas till stadens nimndsorganisation,
i forsta hand den nya ndmnden med ansvar for exploatering som ska inréttas till rsskiftet
2022/2023. Forslaget innebar vidare att ett separat bolag tilldelas ett tidsbegransat
uppdrag att inom ett antal utpekade omraden slutféra genomforande av
exploateringsprojekt dir det finns redan antagna detaljplaner.

I stadsledningskontorets aterredovisning redogjordes dven dvergripande for de
ekonomiska, juridiska och organisatoriska konsekvenser som uppstér vid en foréndring i
enlighet med stadsledningskontorets forslag. Darutover redovisades ett antal
overgripande osdkerhetsfaktorer — savil risker som mojligheter — som vid ett fortsatt
genomforande behdvde konkretiseras och analyseras ytterligare.

Kommunfullméktige fattade 2022-02-24 § 8 beslut i enlighet med kommunstyrelsens
forslag samt enligt tilldggsyrkandet. I yrkandet framhdlls bland annat att foréindringen av
Alvstranden Utvecklings roll och uppdrag ska ske pa ett ansvarsfullt sitt som sikerstiller
att ekonomiska virden vérnas och att stadens forméga till framdrift inte forsdmras. Staden
ska vidare hedra ingdngna avtal, fortsatt bedriva en aktiv fastighetsutveckling for
Lindholmens naringslivskluster i ndra samverkan med Lindholmen Science Park (LSP)
och Business Region Goteborg AB (BRG) och framtida expansionsmojligheter for
néringslivsklustret i straket Lindholmen-Frihamnen ska beaktas i den fortsatta processen.
I yrkandet poéngteras dven vikten av att tillvara ta den kompetens som byggts upp inom
bolaget i utvecklingen av stadens nya organisation for stadsutveckling.

I sévil stadsledningskontorets tjdnsteutlatande som i det yrkande som lag till grund for
kommunfullméktiges beslut konstateras att det finns osékerheter och oklarheter i forslaget
och ddrmed behov av fordjupning av vissa fragestillningar och konsekvensanalyser innan
slutligt stéllningstagande.

Uppdragets syfte och mal

Stadsledningskontoret har tagit fram en rapport, Fordjupad analys av olika scenarier for
ett forindrat uppdrag for Alvstranden Utveckling AB, som grundligt redogér for de
ekonomiska, legala och praktiska forutsattningar och konsekvenser som féljer av olika
scenarier vid en forindring av Alvstrandens uppdrag med utgéngspunkt i
kommunfullmiktiges beslut. Detta i syfte att foresla en forindring av Alvstrandens roll
och uppdrag avseende innehall och omfattning for slutligt stiallningstagande i
kommunfullméktige.

Rapportens disposition bestar av ett inledande kapitel, som beskriver bakgrund om
aktuellt uppdrag, syfte och mal samt ingdende forutsattningar och utgangspunkter for
uppdraget. I kapitel 2 redogors for ett antal legala, ekonomiska och praktiska
forutséttningar, vilka, tillsammans med de forutsittningar och utgéngspunkter som
redogdrs for i kapitel 1, ligger till grund for de scenarier samt konsekvensanalyser som
redovisas i kapitel 3. I kapitel 4 redovisas kommunfullmiktiges uppdrag till
kommunstyrelsen rorande atgirder for att virna kompetensen i Alvstranden.
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For att fa en samlad bild av de forutséttningar konsekvenser och slutsatser som utgor
grund i stadsledningskontorets forslag, bor detta tjdnsteutladtande lasas tillsammans med
stadsledningskontorets rapport och da i forsta hand med hanvisning till kapitel 3.
Foreliggande tjdnstutlatande redogor dérfor endast kortfattat for dessa avsnitt.
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Alvstrandens markutveckling och genomforande av detaljplaner

Inriktningar och utgangspunkter for aterredovisningen

Sedan kommunfullméktiges beslut 2022-02-24 § 8 har ett antal grundldggande
utgdngspunkter och forutsattningar forandrats. Fordndringarna anses vasentligt paverka
delar av den inriktning och principbild som legat till grund f6r kommunfullmiktiges
beslut.

Foljande forandringar samt forutsdttningar har darfor utgjort utgangspunkter i drendet.

e Sedan kommunfullméktiges beslut har en dialog inletts och ett drende upprattats
mellan Alvstranden och fastighetsnimnden avseende en dverlatelse av Alvstrandens
fastighetsbestind i Gullbergsvass. Eftersom det i, utéver Alvstrandens dvriga
fastighetsinnehav endast finns ett fatal fastigheter som skulle vara aktuella att
placeras i ett langsiktigt, passivt markforvaltningsbolag, paverkas forutsattningar och
incitament for att bilda ett sadan bolag, vilket utgjort inriktning kommunfullméaktiges
tidigare beslut. Huvudsaklig inriktning for foreliggande drende dr déarfor att de delar
av Alvstrandens markinnehav som forutsitts markutvecklas pa lingre sikt, det vill
sdga Frihamnen och delar av Lindholmen provas att dverforas till ndmnds-
organisationen.

e St. Erik Markutveckling AB och dess roll i Stockholm 14g delvis till grund for
stadsledningskontorets tidigare forslag att inrétta ett langsiktigt, passivt markdgande
bolag. Efter att stadsledningskontoret genomlyst bland annat fastighetsinnehav och
andra forutsittningar for St. Erik Markutveckling AB 1 Stockholm, kan konstateras att
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det saknas vissa fastighetsrattsliga och ekonomiska forutsattningar och incitament for
ett motsvarande bolag i Goteborg. Detta utgdr ddrmed ytterligare en anledning till att
stadsledningskontoret, i foreliggande drende, inte foreslar att ett langsiktigt, passivt
markégande bolag bildas.

e Ovanstadende innebdr sammantaget en annan bolagsstruktur for férdndringen av
Alvstrandens uppdrag in den som utgdr grund for inriktningen i kommunfull-
maktiges tidigare beslut. Huvudsaklig inriktning 4r dérfor att genomforandet av
antagna detaljplaner sker i Alvstrandens direkta regi och inte genom att ett sirskilt
genomforandebolag bildas for &ndamaélet.

e Alvstrandens affiarsmodell, innebdrande att en verksamhet omfattande savil en
kombination av fastighetsforvaltning, -utveckling och -transaktioner och finansierad
over tid genom intékter fran forvaltning och byggrittsforséljningar forutsitts kvarsta
sé lange bolaget har uppdrag att fullgora.

e Objekt som inte l&ngsiktigt ska finnas kvar i stadens 4go, utan planeras avyttras
externt, ska inte foras 6ver till nimndsorganisationen. Detta i syfte att undvika
skatteeffekter.

e Att Alvstrandens markutvecklande uppdrag i sa stor utstriickning som méjligt ska
overforas till stadens ndimndsorganisation avser i huvudsak en 6verforing av
Alvstrandens fastighetsinnehav inom Frihamnen och delar av Lindholmen.
Huvudsakligt inriktning for arbetet har dérfor varit att utreda huvudmannaskapet for
pagéende, vilande och kommande detaljplaner i Frihamnen och Lindholmen.

o Utgangspunkten i stadsledningskontorets utredning har varit att prova att ett
overforande av markutvecklingsansvaret sker genom att markdgandet 6verfors fran
Alvstranden till nimndsorganistionen. I detta uppdrag har ytterligare ett scenario
identifierats och utretts som innebdr att ett sarskilt markdgande bolaget tillskapas och
placeras organisatoriskt direkt under Stadshus AB.

o Kommunfullméktige beslutade 2021-11-25 § 13 att genomfora en forandring av
stadens organisation inom stadsutvecklingsomradet som innebér att fyra nya nimnder
inréttas kring arsskiftet 2022/2023. Den nya styrning och organisation for
stadsutvecklingen som infors vid arsskiftet kommer att innebéra ett nytt sammanhang
for Alvstranden. I foreliggande drende har dérfor bolagets uppdrag och ansvar i
forhallande till de nya nimndernas uppdrag inom stadsutvecklingsomradet utretts och
definierats och ett forslag till nytt dgardirektiv for bolaget arbetats fram.

Tre scenarier avseende ett forandrat uppdrag

Utifrén stadsledningskontorets foregdende tjénsteutldtande och kommunfullméaktiges
beslut samt utifran de inriktningar och utgangspunkter som redogjorts fér ovan, har tre
olika scenarier identifierats samt analyserats utifrdn ekonomiska, legala och praktiska
konsekvenser. Dessa scenarier ér:

Scenario 1: dverforing av det markutvecklande uppdraget fran Alvstranden till
niamndsorganisationen genom jordabalksoverlatelse i tidigt skede
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Scenario 2: 6verforing av det markutvecklande uppdraget till nimndsorganisationen
genom att ett fastighetséigande och markutvecklande bolag placeras direkt under Stadshus
AB samt,

Scenario 3: ett alternativ som innebér ett tydliggérande av ett nytt uppdrag och ny roll for
Alvstranden och som endast delvis innebir en dverforing av det markutvecklande
uppdraget.

Nedan presenteras kortfattat dessa scenarier liksom en konsekvensanalys av respektive
scenario. For en mer utforlig redogorelse av savil scenario som legala, ekonomiska och
praktiska konsekvenser av respektive scenariot hdnvisas till avsnitt 3 i
stadsledningskontorets rapport som utgdr bilaga 2 till detta tjansteutlatande.

Scenario 1: Overforing av det markutvecklande uppdraget genom
jordabalksforvarv

Scenariot innebir att det markutvecklande uppdraget dverfors frin Alvstranden till
exploateringsnimnden genom att Alvstrandens samtliga fastigheter inom Frihamnen och
Norra Lindholmen &verlates genom jordabalksforsiljning. Overlatelsen innebir att
kommunen blir lagfaren égare till fastigheterna. Exploateringsndmnden bedriver darefter
planering och exploatering av dessa fastigheter pd motsvarande sétt som for ovrigt
direktdgt markinnehav inom staden.

Scenariot innebir dven att Alvstranden fortsatt har genomférandeansvaret for utbyggnad
av kvartersmark i de omrdden med antagna detaljplaner dir bolaget verkar, dvs i
Lindholmshamnen, Celsiusgatan, Saterigatan, Skeppsbron och Masthuggskajen, liksom
att Alvstrandens affirsmodell, innebirande finansiering av bolagets verksamhet genom i
huvudsak fastighetsforvaltning och byggrittsférsaljningar, ligger fast sa ldnge bolaget har
ataganden 1 dessa detaljplaner, det vill sdga till ca 2032 enligt nuvarande tidsplaner for
dessa omraden. Scenariot innebir att en avvecklingsplan for Alvstranden tas fram som tar
sikte pa nir Alvstrandens 4taganden i genomfdrandet av detaljplaner kan avslutas.
Bakgrunden till detta dr att Alvstranden inte 1angsiktigt ska iga mark och byggnader

Detta utgér dven bakgrunden till en verlatelse av fastigheterna inom Norra Lindholmen.
Detta omrade ar enligt nuvarande planering aktuellt for markutveckling under perioden
2030 - 2040, det vill séiga i huvudsak i tid efter det att Alvstranden enligt detta scenario
bor ha avvecklats.

Scenariot innebir vidare att Alvstranden har ett fortsatt forvaltningsansvar for de
forvaltnings- och exploateringsfastigheter som inte avses dverlatas.

Scenariot innebir dven att Alvstranden har ett fortsatt markutvecklingsansvar i pagéende
detaljplaner: detaljplan for skola och verksamheter vid Pumpgatan (del av Lundbyvassen
4:6), detaljplan for skola vid Plejadgatan (del av Lindholmen 6:9), detaljplan for
Lindholmsplatsen (egen fastighet), liksom for kommande markutveckling for bolagets
kvarvarande markinnehav pa Eriksberg (Inre dockan).

Konsekvensbeskrivning

e Scenariot foljer kommunfullméktiges inriktning och beslut genom att det
markutvecklande uppdraget sa langt som mojligt 6verfors till exploateringsnamnden.

e Niringslivets behov pa Lindholmen kan métas genom att Alvstranden fortsatt ir
aktivt inom omradet under den ndrmaste 10-arsperioden. Tid finns ddrmed for att
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tydliggdra ansvar och utveckla arbetsformer for att staden dven dérefter kunna méta
néringslivets behov inom omrédet och stréket Lindholmen-Frihamnen.

e Roll- och ansvarsfordelningen géllande forvaltning och markutveckling sker 1
namndsorganisationen i enlighet med vad som géller for 6vrig direktdgd kommunal
mark, vilket innebér att befintlig och ny struktur for markutveckling och forvaltning
kan tillimpas.

e De skattemaissiga konsekvenserna uppgar till ca 385 mnkr utifrdn den
marknadsvardering som legat till grund for stadsledningskontorets rapport. Till detta
kommer 6kade bokforda viarden i kommunen med 6kad riskexponering. Vid en
eventuell overlatelse behdver en ny marknadsviardering, baserad pa marknads-
forutséttningarna vid overlatelsetidpunkten, goras. Marknadsvérdet kan vid dver-
latelsetidpunkten vara saval hogre som lagre.

e De juridiska konsekvenserna innebér att partsbyte liksom samtycke till detta kravs i
de markanvisnings- och samverkansavtal som tecknats med markanvisade parter i
Frihamnens etapp 1. Detta kan innebéra risk for skadestand, dock max det negativa
kontraktsintresset dvs. erséttningen ska motsvara beloppet for direkta forluster som
uppstar efter beslut om partsbyte. Risken for skadestandsansvar bedéms dock vara
mycket l1ag.

e Scenariot beddoms inte innebdra verksamhetsdvergang enligt 6 b § i lagen om
anstillningsskydd. De sérskilda skyddsreglerna, innebérande rétt for berdrda
arbetstagare att folja med aktuell verksambhet till den nya arbetsgivaren, blir sdledes
inte tillimpliga. Alvstrandens bedémning #r dock att det inte foreligger risk for
Overtalighet eller uppségningar pa grund av arbetsbrist sisom konsekvens av
scenariot.

e Det kommer att kridvas resurser och tid for exploateringsndmnden att utveckla
befintliga och ta till sig och utveckla nya arbetsformer och den kompetens som krévs
for att fullt ut kunna ta sig an uppdraget att utveckla Frihamnen. Det finns darfor risk
for lagre framdrift rorande Frihamnen.

For narmare beskrivning av de 6vervdganden som gjorts kring scenario 1, hdnvisas till
stadsledningskontorets rapport enligt bilaga 2, avsnitt 3.1 Scenario 1: Overforing av det
markutvecklande uppdraget genom jordabalkséverldtelse.

Scenario 2: Overforing av det markutvecklande uppdraget genom ett
markutvecklande bolag direkt under Stadshus AB

I syfte att prova att astadkomma ett overforande av det markutvecklande uppdraget
rérande Frihamnen fran Alvstranden till exploateringsnimnden med mindre ekonomiska
konsekvenser dn scenario 1 har ytterligare ett scenario utretts med stod av extern
skatterattslig expertis. Scenariot dr hér anpassat efter de férutsattningar som rader
géllande Frihamnen, men skulle teoretiskt kunna tillimpas pa andra storre fastigheter
inom Alvstrandens bestdnd som stir infor utveckling pa kort eller lang sikt.

Scenariot innebér, for Frihamnens del, att berdrda bolagspaketerade fastigheter inom
Frihamnen lyfts ut frin Alvstrandens verksamhet och uppdrag genom att, ndgot forenklat
beskrivet, det dotterbolag som édger fastigheterna placeras organisatoriskt direkt under
Stadshus AB. Detta dotterbolag utgér dérefter en del av Stadshuskoncernen, parallellt
med Gvriga dotterbolag till Stadshus.
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Det aktuella bolaget skulle fa till &andamal att bidra till stadsutvecklingen i Goteborg
genom att 14ta bolagets fastighetsinnehav forvaltas pé ett for staden dndamalsenligt satt
och over tid utvecklas till kvartersmark pa motsvarande sitt gillande Alvstranden som i
scenario 3, dock enbart géllande Frihamnen.

Lagen om offentlig upphandling och reglerna om statsstod innebér, i denna situation, att
de markutvecklings- och forvaltningstjanster som kréavs for bolagets verksamhet utfors av
egen personal i bolaget eller genom en upphandlad bestéllarorganisation.

Av samma skl som angetts i scenario 1, innebir detta scenario att Alvstrandens
fastigheter inom Norra Lindholmen 6verléts till némndsorganisationen.

Scenariot innebir vidare att Alvstranden har fortsatt genomfdrandeansvar for sina
ataganden 1 antagna detaljplaner, fortsatt forvaltningsansvaret for 6vriga forvaltnings- och
exploateringsfastigheter pa Lindholmen samt ett fortsatt markutvecklingsansvar,
motsvarande i scenario 1. Aven i detta scenario ska en avvecklingsplan for Alvstranden
arbetas fram med sikte instéllt pa den tidpunkt da bolagets ataganden i detaljplaner i
genomforandeskede avslutas, det vill sdga ca 2032 enligt nuvarande tidsplaner.
Bakgrunden till detta #r att Alvstranden inte 1angsiktigt ska iga mark och byggnader.

For att uppna att det markutvecklande uppdraget 6verfors till exploateringsndmnden
behdver en néra styrning och ledning upprittas mellan ndimnden/forvaltningen och detta
bolag. En personunion mellan exploateringsndmnden och bolagets styrelse &r i detta
scenario en forutsittning for att intentionerna med scenariots uppliagg ska uppnas.

Konsekvensbeskrivning

e Scenariot foljer kommunfullméktiges inriktning och beslut genom att det
markutvecklande uppdraget sa langt som mojligt 6verfors till exploateringsnamnden.

e De skattemaissiga konsekvenserna uppgér till ca 9 mnkr utifrén den
marknadsvardering som legat till grund for stadsledningskontorets rapport. Vid en
eventuell overlatelse behdver en ny marknadsvirdering, baserad pa
marknadsforutsittningarna vid overlatelsetidpunkten, goras. Marknadsvéardet kan vid
overlatelsetidpunkten vara savél hogre som légre.

e Inga juridiska konsekvenser uppstar da partsbyte i de markanvisnings- och
samverkansavtal som tecknats med markanvisade parter i Frihamnens etapp 1 inte &r
aktuellt.

e Niringslivets behov pa Lindholmen kan fortsatt mdtas genom att Alvstranden fortsatt
ar aktivt inom omrédet under den ndrmaste 10-arsperioden. Tid finns for att
tydliggdra ansvar och utveckla arbetsformer for att staden dven dérefter kunna mota
niringslivets behov inom omradet och straket Lindholmen-Frihamnen.

e Scenariot innebdr att, ur ett ansvars- och styrningsperspektiv, okar antalet parallella
kvartersmarksutvecklande parter inom stadens organisation.

e Arbetsformen med ett fital anstillda personal eller externa konsulter for
markutveckling och forvaltning leder till behov av att utveckla nya, specifika
arbetsformer for styrning, ledning och operativt arbete inom staden.

e Risken for brist i kontinuitet med ett fatal anstéllda eller konsulter 6kar sarbarheten
och mgjligheten till utnyttjande av befintliga och utvecklingen av nya
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exploateringsmodeller, arbetssdtt mm minskar. Detsamma géller méjligheten till
tillvaratagande av kompetens och organisatoriskt ldrande inom staden.

¢ Finansieringen av bolagets verksamhet (bade forvaltning och markutveckling)
forutsitter samverkan mellan flera olika parter dar Stadshus far en ny roll nér det
giller att sdkerstilla det specifika bolagets finansiering dver tid.

e Det finns en risk for lagre framdrift géllande Frihamnen med hénsyn till att helt nya
arbetsformer behdver utvecklas.

e Det finns dven en risk med att utveckla ett sarskilt uppldgg som forutsitts fungera
under den langa tidshorisont som oftast foljer med ett stadsutvecklingsprojekt.

e Scenariot beddms inte innebdra verksamhetsdvergéng enligt 6 b § i lagen om
anstéllningsskydd. De sérskilda skyddsreglerna, innebarande rétt for berdrda
arbetstagare att f6lja med aktuell verksamhet till den nya arbetsgivaren, blir saledes
inte tillimpliga. Alvstrandens beddmning 4r dock att det inte foreligger risk for
Overtalighet eller uppsdgningar pa grund av arbetsbrist sisom konsekvens av
scenariot.

For ndrmare beskrivning av de dvervdganden som gjorts kring scenario 2, hinvisas till
stadsledningskontorets rapport enligt bilaga 2, avsnitt 3.2 Scenario 2: Overforing av det
markutvecklande uppdraget genom ett markutvecklande bolag direkt under Stadshus.

Scenario 3: Nytt uppdrag fér Alvstranden Utveckling AB

Detta scenario tar sin utgdngspunkt i det effektmél som formulerats for arbetet med en ny
organisation for stadsutveckling och som ocksa utgjort effektmal i drendet: en tydligare
styrning, farre kommunala aktorer involverade i stadsutvecklingen samt renodlade ansvar
och roller i syfte att skapa effektivitet, tydlighet, helhetsperspektiv och 6kad synergi.

I kommunfullméktiges beslut om en ny organisation for stadsutvecklingen i staden
konstateras att ny organisation for stadsutvecklingen innebir att Alvstranden placeras i ett
nytt sammanhang och i en ny kontext, dir de nya ndmnderna fétt ett fortydligat uppdrag
som Alvstranden behdver forhalla sig till. Sammantaget forvintas
organisationsfordndringen 16sa ut en del av de otydliga roller, ansvar och forvantningar
som framfor allt finns mellan Alvstranden och nuvarande fastighetsnimnd. En mer
samlad prioritering och styrning for stadsutvecklingen i sin helhet kommer ocksa att ge
en storre tydlighet for Alvstranden att forhélla sig till i den egna verksamhetsplaneringen.

Ovanstiende utgdr bakgrund till scenario 3 som innebér ett nytt uppdrag och ny roll for
Alvstranden genom ett nytt dgardirektiv. Scenariot innebir dven att det markutvecklande
uppdraget i mer begrinsad omfattning dverfors till exploateringsnidmnden. Alvstranden
foreslas i detta scenario fortsatt ha det markutvecklande ansvaret for Frihamnen (inre
delarna).

Detta scenario innebiir att Alvstranden och exploateringsnimnden fir i uppdrag att prova
forutsittningarna for en Sverlatelse av Alvstrandens fastighetsinnehav pa Norra
Lindholmen samt Tingstadsvassen 739:151 (del av Frihamnen) efter godkant
planprogram for Lindholmen respektive i samband med planprogramstart for Frihamnen.
Scenariot innebdr vidare att en avstyckning av restfastigheten (yttre Frihamnen) provas
efter antagen och eventuellt genomford detaljplan for Frihamnens inre delar. Bakgrunden
till detta &r att &ven i detta scenario forutsitts tyngdpunkten i stadens markutvecklande
uppdrag ligga pa exploateringsnamnden.
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Inriktningen for ett nytt dgardirektiv for Alvstranden, enligt bilaga 9, syftar till att
tydliggdra och konkretisera bolagets indamal' och uppdrag. Alvstrandens nya indamal
respektive uppdrag formuleras:

e med utgdngspunkt i bolagets fastighetsinnehav, bidra till en héllbar, 1&ngsiktig
stadsutveckling i Goteborg genom att utveckla kvartersmark och bebyggda
fastigheter samt samordna utbyggnad av kvartersmark.

e att, pa det sétt som ger bést utfall for Goteborgs Stad, direkt eller genom hel- eller
deldgda dotterforetag, som fastighetségare, exploatdr och byggherre utveckla,
forvarva, forvalta, uppfora och avyttra byggnader, fastigheter, tomtrétter och
arrenderétter i de omraden dér bolaget 4ger mark. Bolaget ska bedriva sin verksamhet
utifran stadens overgripande planering och prioritering och i enlighet med stadens
styrande dokument.

I dgardirektivet tydliggors ocksa att Alvstranden inte l&ngsiktigt ska dga mark och
byggnader.

Agardirektivet innebir vidare att Alvstranden ska bedriva sin verksamhet med helhetssyn
och i samverkan med stadens ndmnder inom stadsutvecklingen i syfte att en samordnad
exploateringsverksamhet och markanvéndning inom staden sékerstills. Samverkan ska
ske sérskilt mellan bolaget och exploateringsndmnden i syfte att, ur ett gemensamt
kommunalt markégarperspektiv, sékerstdlla en utveckling av kvartersmark som méter
stadens malséttningar.

Mot bakgrund av behovet av ett samordnat agerande och styrning géllande utvecklingen
av stadens kvartersmark, oavsett markégare, kan i detta scenario personunion mellan
exploateringsnimnden och bolagets styrelse dvervigas.

Ett nytt uppdrag samt ny roll for Alvstranden syftar till att tydliggdra att Alvstrandens
ansvar omfattar utveckling och samordning av utbyggnad av kvartersmark och att bolaget
i detta ssmmanhang endast utgér exploatdr enligt PBL p& motsvarande sétt som andra
kommunala byggherrar/exploatorer sdésom Forvaltnings AB Framtiden, Higab med flera.

Konsekvensbeskrivning

e Den situation rorande otydliga roller, ansvar och forvantningar som, i NOS-
utredningen konstaterades finnas framfor allt mellan bolaget och nuvarande
fastighetsndmnd, bedoms komma att 16sas genom det nya reglementet for
exploateringsnimnden och genom ett nytt dgardirektiv for Alvstranden enligt bilaga
9.

e De skatteméssiga konsekvenserna av eventuella senare fastighetsoverlételser
(Tingstadsvassen 739:151 samt Norra Lindholmen) uppgér till ca 15 mnkr utifran den
marknadsvardering som legat till grund for stadsledningskontorets rapport. Vid en
eventuell overldtelse behdver en ny marknadsvirdering, baserad pé
marknadsforutsittningarna vid overlatelsetidpunkten, géras. Marknadsvéardet kan vid
overlatelsetidpunkten vara savil hogre som liagre. For Frihamnens yttre delar
behover, om en avstyckning visar sig mojlig, en ny marknadsvirdering genomforas
utifran de marknadsforutsittningar samt forhallanden i Gvrigt som réder.

' Vid justering av bolagets &ndamal bér motsvarande andring ocksa ske av bolagsordningen
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e Eftersom inget dgarbyte sker uppstar inget behov av byte av avtalspart i tecknade
markanvisnings- och samverkansavtal rorande Frihamnens forsta etapp.

e Scenariot bedoms inte fa nigra arbetsréittsliga konsekvenser for medarbetarna inom
Alvstranden d4 bolagets operativa verksamhet endast bedéms péaverkas i mindre
omfattning.

e Framdriften i detaljplanearbete och genomférande péverkas inte dé varken ny
kompetens eller nya arbetssétt bedoms behova byggas upp till foljd av byte av
markutvecklande part.

e Ansvars- och styrningsmaéssigt kvarstar konstruktionen med tvé parallella
kvartersmarksutvecklande parter inom stadens organisation men genom en tydligare
roll- och ansvarsférdelning och nira samverkan mellan exploateringsndmnden och
Alvstranden skapas forutsittningar for att tillimpa savil samma som olika,
lagesanpassade verktyg i stadsutvecklingen.

For nérmare beskrivning av de dvervdganden som gjorts kring avseende ett nytt
4gardirektiv for Alvstranden, hinvisas till stadsledningskontorets rapport enligt bilaga 2
avsnitt 3.3 Scenario 3: Nytt uppdrag och ny roll for Alvstranden.

Uppdrag rérande att virna kompetens inom Alvstranden

I kommunfullmiktiges beslut den 2022-02-24 § 8 rérande en forindring av Alvstrandens
verksamhet gavs stadsledningskontoret ett sdrskilt uppdrag att ta fram ett forslag pa hur
personalresurserna och de sérskilda kompetenserna inom Alvstranden kan tas tillvara for
att undvika kompetenstapp och behalla kompetensen inom staden. I yrkandet som, jamte
tjdnsteutlatandet, 1ag till grund for beslutet framholls dven vikten av fackligt
medinflytande och arbetsmiljo i den fortsatta processen.

Mot denna bakgrund har ett arbete bedrivits inom ramen for uppdraget med syfte att
identifiera hur kompetens och erfarenhet kan tas tillvara for att undvika kompetenstapp
och sékerstilla att de fackliga organisationerna ges mdjlighet till facklig inflytande.

Inom ramen for detta uppdrag har samarbetet med den fackliga referensgruppen haft ett
tydligt fokus pa kompetensfragan. Utredningens scenarier har belysts avseende
arbetsrittsliga konsekvenser. Atgirder av vikt for att véirna kompetensen har identifierats,
diskuterats och virderats inom ramen for uppdraget. Alvstranden har 16pande, utifrén sin
arbetsgivarroll, vidtagit atgarder syftande till att hantera fragor kopplade till exempelvis
generell arbetsmiljo, forhdjd personalomséttning, 6kande sjukfranvaro samt dven
genomfort ledarskapsstddjande och trivselfrimjande insatser.

Det har aterkommande lyfts fram fran fackliga foretrddare att ovissheten kring
Alvstrandens uppdrag #r en stor arbetsmiljéfaktor samt att bolagets framtida
verksamhetsuppdrag i méngt och mycket dr den avgorande faktorn vad avser att virna
och bibehélla kompetens i bolaget.

Mot bakgrund av ovanstiende &r utredningens sammanfattande beddmning att foljande
faktorer kan anses vara av vésentlig betydelse betridffande att virna bolagets
personalresurser och ta tillvara de sérskilda kompetenserna.

e Tydlighet och beslut gillande Alvstrandens verksamhetsuppdrag och forutsittningar

e Tid (utdragen utrednings- och beslutsprocess kan ha negativ paverkan)

e Kommunikation (fakta, kunskap och forstéelse avseende stadens
stadsutvecklingsuppdrag inom samtliga berorda organisationer kan ha positiv
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paverkan — avser kommunikation s&vil inom Alvstranden som hos berdrda
forvaltningar och bolag, liksom hos andra intressenter)

e HR-arbete inom Alvstranden (stodjande insatser inom exempelvis arbetsmiljo,
ledarskap, internkommunikation, rekrytering och introduktion osv).

Stadsledningskontorets bedomning

I sévil stadsledningskontorets foregaende tjansteutldtande som i det yrkande som 14g till
grund for kommunfullméktiges beslut 2022-02-24 § 8 konstaterades att det aterstar vissa
osdkerheter och oklarheter i beslutade forslag och inriktningar och dérav behov av
fordjupning av vissa fragestédllningar och konsekvensanalyser innan slutligt stallnings-
tagande. Stadsledningskontoret vill tydliggora att foreliggande drende syftar till att
grundligt redogdra for samt analysera de ekonomiska, legala och praktiska konsekvenser
som foljer av kommunfullméktiges tidigare beslut avseende ett fordndrat uppdrag for
Alvstranden.

Med utgangspunkt i de forutsittningar samt konsekvensanalyser och slutsatser som
redogdrs for i foreliggande tjadnsteutlatande och rapport kan stadsledningskontoret
konstatera att en forindring av Alvstrandens uppdrag i stora delar kan genomforas i
enlighet med kommunfullméktiges mélséttning om en mer &ndamélsenlig styrning och
ledning i stadsutvecklingsprocessen.

Stadsledningskontoret kan samtidigt efter en fordjupad konsekvensanalys konstatera att
den principbild avseende fordelningen av uppdrag och ansvar, som ocksa utgjorde
utgéngspunkt i kommunfullméktiges tidigare beslut, dr genomforandeméssigt svér att
fullfélja i sin helhet. Konsekvensanalysen visar bland annat pa att de
markvérderingsprinciper som foregaende forslag vilade pa inte dr mojliga att tillimpa pa
radande forhallanden inom staden. Stadsledningskontoret bedomer dérmed inte att
upplagget med ett 1angsiktigt, passivt markdgande bolag med successiv markoverforing
till nimndsorganisationen ar &ndamalsenlig.

I stillet har stadsledningskontoret haft som utgangspunkt att dverforing av mark ska ske
fran Alvstranden till nimndsorganisationen direkt och det i sa tidigt skede som mojligt.
En viktig aspekt for denna utgangspunkt ér att en dverlatelse mellan Alvstranden och
exploateringsnimnd maste ske till marknadsvérde och att, vid en marknadsvéardering
enligt gingse véirderingsmodeller, &r stadsutvecklingsskede en visentligt virdehdjande
parameter.

Stadsledningskontoret konstaterar vidare att ovanstiende innebér en annan bolagsstruktur
for fordndringen av Alvstrandens uppdrag i forhallande till den principbild som utgjorde
en av utgdngspunkterna till kommunfullméktiges beslut. Stadsledningskontoret anser
darfor att ett sérskilt genomforandebolag inte behdver bildas for slutférandet av antagna
detaljplaner, utan att dessa i stillet genomfors i Alvstrandens direkta regi inom nuvarande
bolagsform.

I stadsledningskontorets rapport redovisas grundligt fér de ekonomiska, juridiska och
praktiska forutséttningar och konsekvenser som far paverkan pa en fordndring av
Alvstrandens uppdrag. Utifrén en analys av dessa forutsittningar och konsekvenser har
stadsledningskontoret identifierat tre olika scenarier for ett forédndrat uppdrag for
Alvstranden. Stadsledningskontoret beddmer att dessa tre scenarier uttémmande speglar
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de alternativ som finns for att, sa langt som mojligt, dverfora det markutvecklande
uppdraget frin Alvstranden till nimndsorganisationen.

Stadsledningskontorets bedomning av de tre scenarierna bygger pé de forutsattningar och
utgadngspunkter for uppdraget som redogjorts for ovan och dér stadsledningskontoret dven
tagit fasta pd angivna inriktningar i det yrkande som utgér grund for kommunfullméktiges
tidigare beslut. Dessa anger bland annat att en avveckling av Alvstranden ska ske pa ett
ansvarsfullt sétt som sékerstéller att ekonomiska virden virnas och stadens formaga till
framdrift inte forsdmras. Stadens ska hedra ingéngna avtal och fortsatt bedriva en aktiv
fastighetsutveckling for Lindholmens niringslivskluster.

Aven i stadsledningskontorets foregdende tjinstutlitande framhélls ett antal centrala
malséttningar och parametrar som utgjorde utgdngspunkter i stadsledningskontorets
overviganden och beddmningar. Dessa centrala parametrar sammanfattades som:
tydlighet och logik nar det géller fordelning av uppdrag och ansvar, en 6ver tid hallbar
organisation dé arbetet med att utveckla staden inom aktuella omrdden kommer att fortgé
under manga ar framover och att principerna bakom fordelningen av uppdrag och ansvar
ska Ooverensstimma med de tankar om en skedesindelning som ligger till grund for den
pagdende forindringen av nimndsorganisationen. Aven dessa malsittningar och
parametrar utgdr utgadngspunkter i stadsledningskontorets bedémning i detta drende.

Mot ovanstdende bakgrund, liksom den konsekvensanalys som redovisats ovan samt i
stadsledningskontorets rapport gor stadsledningskontoret den sammantagna bedémningen
att de ekonomiska konsekvenserna, parallellt med risken for ldgre framdrift i fortsatt
arbete med Frihamnen utgor vésentliga skél for att inte foresla ett genomforande enligt
scenario 1.

Vad avser scenario 2 gor stadsledningskontoret, mot ovanstdende bakgrund, den
konsekvensanalys som redovisats ovan samt i stadsledningskontorets rapport den
sammantagna bedémningen att komplexiteten och sarbarheten utifran ett styrnings- och
genomforandeperspektiv i kombination med att det &r ett for staden oprovat forfaringssétt
i ett stort, komplicerat stadsutvecklingsprojekt, liksom risken for lidgre framdrift i fortsatt
arbete med Frihamnen, utgdr vasentliga skal for att inte forsla ett genomférande enligt
scenario 2.

Niér det giller scenario 3 gor stadsledningskontoret mot bakgrund av den konsekvens-
analys som redogjorts for ovan samt i stadsledningskontorets rapport den sammantagna
bedomningen att detta scenario uppfyller de centrala parametrar som legat till grund i
savil foregdende som foreliggande tjinsteutlatande, redovisade ovan.

Stadsledningskontoret bedomer ocksa att forslaget bidrar till att méota
kommunfullméktiges mal om en stadsutvecklingsprocess i staden som ér tydligare,
involverar fiarre kommunala aktorer och dér ansvaret och kommer att rollerna dr mer
renodlade i syfte att skapa effektivitet, tydlighet, helhetsperspektiv och dkad synergi. Mot
bakgrund av ovanstaende foreslér stadsledningskontoret ett genomforande i enlighet med
scenario 3.

Stadsledningskontorets forslag
Scenario 3 innebir ett tydliggorande av ett nytt uppdrag och ny roll for Alvstranden
genom ett nytt dgardirektiv. Scenariot innebar dven eventuellt en dverforing av det

Goteborgs Stad Stadsledningskontoret, tjansteutlatande

15 (18)



markutvecklande uppdraget for de av Alvstrandens fastigheter som planeras utvecklas pa
langre sikt ur ett stadsutvecklingsperspektiv.

Alvstrandens fortsatta markutvecklande uppdrag

Genom scenario 3 foreslér stadsledningskontoret att Alvstrandens fér ett fortsatt
markutvecklande uppdrag for de inre delarna av Frihamnen. Pa detta sitt uppstar inga
skatteméssiga konsekvenser, vilket en jordabalksdverlatelse av fastighetsinnehavet i sin
helhet skulle innebéra. Stadsledningskontoret kan samtidigt se fordelar utifran framdrift
och ur ett genomférandeperspektiv, genom att det strukturkapital som 6ver tid har byggts
upp inom Alvstranden i form av arbetssitt och -modeller och kompetens avseende bland
annat hallbarhetsfragor och fastighetskdnnedom tas tillvara.

Alvstranden far dven ett fortsatt markutvecklingsansvar i pigaende detaljplaner pa
Lindholmen; detaljplan for skola och verksamheter vid Pumpgatan (del av Alvstrandens
stamfastighet Lundbyvassen 4:6), detaljplan for skola vid Plejadgatan (del av
Alvstrandens stamfastighet Lindholmen 6:9) samt detaljplan for Lindholmsplatsen, som
syftar till att skapa forutséttningar for en utveckling av Lindholmen Science Park, liksom
for ovrigt markinnehav som inte &r eller blir aktuellt for dverlatelse till
ndmndsorganisationen.

Stadsledningskontoret foreslar att det markutvecklande uppdraget provas att dverforas till
exploateringsnimnden avseende de fastigheter som beddms utvecklas pa langre sikt, det
vill sdga med en planeringshorisont frén ca 2030 och framét.

Stadsledningskontoret anser dérfor att en fastighetsrittslig utredning ska genomforas 1
syfte att prova ett avskiljande av Frihamnens yttre delar, for att mdjliggora ett
overforande av det fortsatta markutvecklande uppdraget inom Frihamnen genom
jordabalksoverlatelse av den avstyckade restfastigheten. Ett sddant avskiljande bedoms
mojligtvis foreligga forst efter antagen och eventuellt delvis genomforda detaljplaner
inom Frihamnens inre delar, enligt genomford fastighetsréttslig utredning.

Stadsledningskontoret gor 4ven bedomningen att fastigheten Tingstadsvassen 739:151
ska provas att overlatas till exploateringsndmnden genom jordabalksdverlatelse.
Fastighetsrittsliga forutsattningar for en sddan overlatelse foreligger men en provning av
vad som &r mest andamaélsenligt ur markdgosynpunkt ur ett detaljplane- och
genomforandeperspektiv bor goras i samband med start av planprogram for Frihamnen.

Stadsledningskontoret gor Aven bedémningen att en dverlatelse av Alvstrandens
fastighetsinnehav inom Norra Lindholmen ska provas for overlatelse, med utgdngspunkt i
foreslagen markanvéndning nir ett godkéint planprogram foreligger.

Stadsledningskontoret vill framhalla att berérda organisationer behdver aterkomma till
kommunfullméktige i de fall dessa markdverlatelser utgdr beslut av principiell
beskaffenhet.

Alvstrandens foérvaltande uppdrag

Scenariot innebdr dven att Alvstranden fortsatt har forvaltnings- och utvecklingsansvaret
for bolagets projekt- och forvaltningsbyggnader inom Lindholmen och att staden, genom
bolaget, dirmed fortsatt aktivt kan mé&ta naringslivets behov pa samma sétt som idag.
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Scenariot innebér vidare att en avvecklingsplan for bolaget ska tas fram som tar sikte pa
en avveckling av bolaget vid den tidpunkt da bolagets engagemang i stadsutvecklingen
avslutas. Detta mot bakgrund av att bolaget inte langsiktigt ska 4ga mark och byggnader.

Stadsledningskontoret vill ocksd uppmarksamma kommunfullmaktiges beslut i drendet
Forslag till effektivare utnyttiande av fastighetsbestdndet inom Goteborgs Stadshus AB:s
lokalkluster (Kommunfullmiktige 2016-06-02 § 20) som bland annat anger att aktuella
skolbyggnader inom Alvstrandens fastighetsinnehav inom Sddra Lindholmen ska
Overforas till nimndsorganisationen. Denna dverforing ér dnnu ej genomford dé
fastighetsrittsliga forutsittningar saknas. I sammanhanget vill stadsledningskontoret gora
kommunfullméktige uppmérksamt pa ett en sddan overforing genererar stora
skattekonsekvenser och att en dverlételse inom bolagssektorn bor dvervigas. Samma
drende anger dven en Overforing av till fastighetsndmnden och Higab avseende
Alvstrandens fastigheter och byggnader pa Packhuskajen (Nordstaden 35:1 och
Nordstaden 38:1). Stadsledningskontoret kan inte se nagra hinder for en sddan
overlatelse.

Kommunfullméktiges beslut frdn 2016 omfattade &ven en Overlételse av pirarna inom
Eriksberg, Sannegérden och Lindholmen till fastighetsndimnden och Higab.
Stadsledningskontoret kan konstatera att inte heller detta dr genomfort, bland annat av
fastighetsréttsliga skél. Pirarna omfattas d&ven av kommunfullméaktiges beslut 2022-10-27
§ 27.

Alvstrandens genomférande uppdrag

Med anledning av den komplexitet som finns kopplad till avtal och ekonomiska
ataganden i genomforandefasen, foreslar stadsledningskontoret, precis som tidigare
utredning, att Alvstranden i nuvarande bolagsform far fullfolja pagidende och planerade
ataganden rorande Masthuggskajen, Skeppsbron, Celsiusgatan, Saterigatan och
Lindholmshamnen. Detta giller &ven kommande genomforande av de detaljplaner dér
Alvstranden foreslas behélla sitt markutvecklande uppdrag.

Foérslag till nytt dgardirektiv for Alvstranden

Stadsledningskontoret haller fast vid bedomningen i foregaende tjdnsteutlatande, att
Alvstrandens forindrade uppdrag bor ses i forhallande till den pigdende forindringen av
stadens fackndmndsorganisation. Alvstranden roll fordndras dven utifran det som ovan
foreslas gillande Alvstranden markutvecklande, genomforande och forvaltande roll och

uppdrag.

Mot denna bakgrund har ett forslag till forslag till nytt dgardirektiv tagits fram.
Agardirektivet syftar till att tydliggdra och konkretisera Alvstrandens dndamal och
uppdrag och forslag till dgardirektiv utgdr bilaga 9.

Mot bakgrund av behovet av ett samordnat agerande och styrning géllande utvecklingen
av stadens kvartersmark, oavsett markégare, bedomer stadsledningskontoret att en
personunion mellan exploateringsnimnden och Alvstrandens styrelse kan dvervigas. En
fraga som i sadant fall hanteras i den politiska nomineringsprocessen.

I det fall personunion mellan ndmnd och styrelse skapas, tillsammans med ett fordndrat
uppdrag enligt scenariot, bor en organisationsforiandring dvervigas dir Alvstranden bryts
ut ur Lokalkoncernen och inordnas direkt under Stadshus. Detta forutsétter i sddant fall
ett politiskt initiativ.
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Syftet skulle vara att uppné balans i1 4garens styrning av bolaget som 1 praktiken kommer
att ske utifran tvé linjer med olika perspektiv. En sddan forédndring kan komma att
innebéra konsekvensforandringar i styrande dokument.

Ett beslut om reviderad bolagsordning och ett reviderat dgardirektiv for Alvstranden
innebir att Aiven kommunfullmiktiges beslut om nya bolagsordningar for Alvstrandens
dotter- och dotterdotterbolag krivs. Stadsledningskontoret foreslér att kommunstyrelsen, i
samverkan med Stadshus, skyndsamt aterkommer med forslag till sidana beslut.

Stadsledningskontoret foreslar scenario 3 for slutligt stallningstagande i

kommunfullméktige.
Jonas Kinnander Eva Hessman
Direktor Arende och utredning Stadsdirektor
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Kommunfullméaktige

Utdrag ur Protokoll
Sammantradesdatum: 2022-02-24

Forutsattningar och forslag for hur
Alvstranden Utveckling AB kan avvecklas

§ 8, 1683/20

Beslut
Enligt kommunstyrelsens forslag:

1. Kommunstyrelsen far i uppdrag att tillsammans med Goteborgs Stadshus AB
genomfora en forandring av verksamheten i Alvstranden Utveckling AB enligt
stadsledningskontorets tjansteutlatande. Genomfdrandet avser:

a) Forandringar av ansvarsfordelning mellan Alvstranden Utveckling AB och
stadens namndsorganisation
b) Foréndringar inom stadens bolagskoncern

2. Alvstranden Utveckling AB fér i uppdrag att vidta nodvéndiga tgarder i arbetet med
forberedelse infor och genomforande av férandringen enligt beslutspunkt 1.

3. Kommunfullmaktiges uppdrag beslutat 2020-11-05 § 5, att utreda hur verksamheten i
Alvstranden Utveckling AB kan avvecklas forklaras fullgjort.

4. Den fortsatta organisationsforandringen gallande Alvstranden Utveckling AB ska
I6pande avrapporteras i den politiska referensgrupp som kommunstyrelsen tillsatt
med anledning av den pagaende organisationsforandringen av forvaltningsstrukturen
pa stadsbyggnadsomradet.

5. Alvstranden Utveckling AB, samt verksamhetsdrivande dotterbolag, ska fortsatt ha
politiskt tillsatta styrelser. Inriktningen ska vara att antalet bolag med verksamhet inte
Okar vid genomférandet av organisationsférandringen.

6. Kommunstyrelsen far i uppdrag att omgaende ta fram ett forslag pa hur
personalresurserna och de sarskilda kompetenserna inom Alvstranden Utveckling AB
kan tas tillvara for att undvika kompetenstapp.

Handling
2022 nr 37.

Yrkanden
Axel Josefson (M), Viktoria Tryggvadottir Rolka (S), Karin Pleijel (MP) och
Axel Darvik (L) yrkar bifall till kommunstyrelsens forslag.

Daniel Bernmar (V) och Stina Svensson (FI) yrkar bifall till férslaget fran V i
kommunstyrelsen.

Propositionsordning
Ordforanden staller propositioner pa yrkandena och finner att kommunstyrelsens férslag
har bifallits.
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Kommunfullméaktige

Protokollsutdrag skickas till

Kommunstyrelsen
Géteborgs Stadshus AB
Alvstranden Utveckling AB

Dag for justering
2022-03-09

Vid protokollet

Sekreterare
Lina Isaksson

Ordférande
Péar Gustafsson

Justerande Justerande
Hakan Eriksson Ase-Lill Térnqvist
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72 Muie S

Kommunfullmaktige

Handling 2022 nr 37

Forutsattningar och forslag for hur
Alvstranden Utveckling AB kan avvecklas

Till Goteborgs kommunfullméktige

Kommunstyrelsens forslag

Kommunstyrelsen tillstyrker stadsledningskontorets forslag i tjdnsteutlatande
den 7 januari 2022 med tilldgg enligt yrkande frén S, D, M, L, MP och C
den 18 februari 2022 och foreslar att kommunfullméiktige beslutar:

1. Kommunstyrelsen far i uppdrag att tillsammans med Géteborgs Stadshus AB
genomfora en fordndring av verksamheten i Alvstranden Utveckling AB enligt
stadsledningskontorets tjdnsteutlaitande. Genomforandet avser:

a. Forindringar av ansvarsfordelning mellan Alvstranden Utveckling AB och
stadens ndmndsorganisation
b. Forandringar inom stadens bolagskoncern

2. Alvstranden Utveckling AB fér i uppdrag att vidta nddvindiga atgérder i arbetet med
forberedelse infor och genomforande av fordndringen enligt beslutspunkt 1.

3. Kommunfullméktiges uppdrag beslutat 2020-11-05 § 5, att utreda hur verksamheten i
Alvstranden Utveckling AB kan avvecklas forklaras fullgjort.

4. Den fortsatta organisationsforindringen gillande Alvstranden Utveckling AB ska
16pande avrapporteras i den politiska referensgrupp som kommunstyrelsen tillsatt
med anledning av den pdgaende organisationsfordndringen av forvaltningsstrukturen
pa stadsbyggnadsomrédet.

5. Alvstranden Utveckling AB, samt verksamhetsdrivande dotterbolag, ska fortsatt ha
politiskt tillsatta styrelser. Inriktningen ska vara att antalet bolag med verksamhet inte
okar vid genomforandet av organisationsfordndringen.

6. Kommunstyrelsen far i uppdrag att omgéende ta fram ett férslag pa hur
personalresurserna och de sirskilda kompetenserna inom Alvstranden Utveckling AB
kan tas tillvara for att undvika kompetenstapp.

Vid behandlingen av drendet i kommunstyrelsen forekom skiljaktiga meningar:

Daniel Bernmar (V) yrkade bifall till yrkande frédn V den 18 februari 2022.
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Martin Wannholt (D), Jonas Attenius (S), Karin Pleijel (MP) och ordforanden

Axel Josefson (M) yrkade bifall till stadsledningskontorets forslag och tilliggsyrkande
fran S, D, M, L, MP och C den 18 februari 2022. Vidare yrkade Axel Josefson (M) avslag
pa yrkande fran V den 18 februari 2022.

Kommunstyrelsen beslutade forst utan omrdstning att bifalla stadsledningskontorets
forslag.

Kommunstyrelsen beslutade hérefter att bifalla tilliggsyrkandet fran
S,D,M, L, MP och C.

Daniel Bernmar (V) och Grith Fjeldmose (V) reserverade sig mot beslutet till forman for
det egna yrkandet.

Elisabet Lann (KD) antecknade som yttrande en skrivelse fran den 18 februari 2022.

Goteborg den 23 februari 2022
Goteborgs kommunstyrelse

Axel Josefson

Mathias Skold
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Kommunstyrelsen

2022-02-18
Tillaggsyrkande S, D, M, L, MP, C
Sarskilt yttrande KD

Tillaggsyrkande angaende forutsattningar och
forslag for hur Alvstranden Utveckling AB kan
avvecklas

Forslag till beslut

| kommunstyrelsen och kommunfullméktige:

1. Den fortsatta organisationsforandringen géllande Alvstranden Utveckling AB ska
I6pande avrapporteras i den politiska referensgrupp som kommunstyrelsen tillsatt
med anledning av den pagaende organisationsforandringen av
forvaltningsstrukturen pa stadsbyggnadsomradet.

2. Alvstranden Utveckling AB, samt verksamhetsdrivande dotterbolag, ska fortsatt
ha politiskt tillsatta styrelser. Inriktningen ska vara att antalet bolag med
verksamhet inte dkar vid genomfdrandet av organisationsforandringen.

3. Kommunstyrelsen far i uppdrag att omgaende ta fram ett forslag pa hur
personalresurserna och de sarskilda kompetenserna inom Alvstranden Utveckling
AB kan tas tillvara for att undvika kompetenstapp.

4. 1 0vrigt bifalla tjansteutlatandet.

Yrkande

Goteborgs stad har inlett en stor omorganisation av stadsbyggnadsomradet.
Malsattningen ar att skapa tydligare, effektivare och mer transparenta processer for
stadsutvecklingen. | det arbetet &r det nddvéndigt att dven fortydliga och férdndra den roll
och det uppdrag som Alvstranden Utveckling har. Tjansteutlatandet anger att det ska
lasas tillsammans med den tidigare utredningen som behandlades vid kommunstyrelsens
sammantrade 2021-09-01 § 630. | dessa tjansteutlatanden finns flera vagar redovisade for
hur Alvstrandens utvecklingsverksamhet kan avvecklas. Tjansteutlatandet anger en
oversiktlig inriktning for fortsatt process. Forslaget till fortsatt hantering &r i huvudsak
valavvagt. Det finns dock fortfarande ett stort antal grundlaggande oklarheter och
osakerheter kring det konkreta genomforandet som behdver redas ut och analyseras. Inte
minst galler det behovet av mer utférliga riskanalyser kring hur befintliga avtal och



ekonomiska beroenden paverkas av den foreslagna forandringen. Det far inte rada nagon
osakerhet kring att staden sjalvklart kommer att hedra ingangna avtal i den fortsatta
processen. Med tanke pa de stora varden som direkt paverkas av forslaget ar det
avgoOrande att inte driva igenom ogenomtankta férandringar. Forandringen av
Alvstranden Utvecklings roll och uppdrag ska ske pa ett ansvarsfullt satt som sakerstaller
att ekonomiska varden varnas och att stadens formaga till framdrift inte forsamras.
Alvstranden Utveckling har samlat en unik kompetens inom bolaget som det &r mycket
viktigt att sa langt som mdjligt ta tillvara och behalla inom staden.

Som tjansteutlatandet framhéller finns mycket som talar for att Alvstranden Utveckling
bor fortsétta ansvara for omraden som omfattas av antagna detaljplaner och dar arbetet
befinner sig i olika stadier av genomférande. Det behdver narmare studeras vilka
omraden som Alvstranden Utveckling ska fortsatta arbeta med for att slutfora
genomforande och vilka omraden som ska foras over till den nya forvaltningsstrukturen.
Detta galler sarskilt Frihamnens olika etapper. Har behdvs omgaende en mer noggrann
konsekvensanalys av olika handlingsalternativ innan en fortsatt implementering av
organisationsforandringen kan paborjas. Det behdvs ocksa en tydligare beskrivning av
hur skiftet fran bolagsform till forvaltningsorganisation paverkar stadens mojligheter att
bedriva stadsutveckling avseende hantering av risk, samordning av entreprenad med
externa aktorer och ekonomiska konsekvenser.

Det &r angeléget att konkretisera hur Alvstranden Utvecklings dgardirektiv bor forandras
for att aterspegla bolagets forandrade och fortydligade roll i stadsutvecklingsprocessen,
sarskilt med avseende pa Vision Alvstaden och ansvaret for social och ekologisk
hallbarhet. For att bolagets framgangsrika arbete inom hallbarhet ska kunna omhandertas
ar det angeléget att tidigt identifiera var bolagets ansvar for dessa fragor ska harbargeras i
den nya namndorganisationen. Da tjansteutlatandet lyfter tankar om varsam
fastighetsforvaltning i vantan pa stadsutveckling behdver det fortydligas att Goteborgs
Stad ska fortsatt bedriva en aktiv fastighetsutveckling for Lindholmens néringslivskluster
i ndra samverkan med Lindholmen Science Park och Business Region Goteborg.
Framtida expansionsmajligheter for naringslivsklustret i straket Lindholmen-Frihamnen
etapp 3 ska beaktas i den fortsatta processen.

Forslaget ar som sagt 6vergripande och kommer att behéva konkretiseras i den fortsatta
processen, inte minst vad galler fragor om fackligt medinflytande, arbetsmiljo och
politisk styrning. Det ar darfor angelédget att ytterligare starka den demokratiska insynen
och kontrollen Gver processen. Vi vill av denna anledning att den fortsatta
organisationsforandringen géllande Alvstranden Utveckling I6pande ska avrapporteras i
den politiska referensgrupp som kommunstyrelsen tillsatt med anledning av den
pagaende organisationsforandringen av forvaltningsstrukturen pa stadsbyggnadsomradet.
Av samma anledning ser vi det som angeléget att Alvstranden Utveckling, samt
eventuella aterstartade befintliga bolag, ska ha politiskt tillsatta styrelser. Inriktningen ska
vara att inga nya bolag ska inréttas for genomférandet av organisationsférandringen.
Alvstranden Utveckling ska lépande ges mojlighet att félja arbetet med bolagets
omstallning.
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Kommunstyrelsen

Yrkande Vansterpartiet

2022-02-18

Yrkande angaende Forutsattningar och
forslag for hur Alvstranden Utveckling AB kan
avvecklas

Forslag till beslut

| kommunstyrelsen och kommunfullmaktige:

1. Tjansteutlatandets forslag avslas.

2. Kommunstyrelsen far i uppdrag att tillsammans med Géteborgs Stadshus
AB aterkomma med nddvandiga forslag till beslut samt genomféra en
forandring av verksamheten i Alvstranden Utveckling AB enligt yrkandet.

Yrkandet

Stadsutvecklingen i staden har de senaste aren statt inféor en mangd utmaningar.
For att 16sa flera av dessa kommer kommunens namnder att vid arsskiftet ga in i
en ny organisation som vi tror kommer att 6ka framdriften i den mangd viktiga
projekt. Att i samband med detta aven titta pa stadens utvecklingsbolag ar rimligt.

Tjansteutlatandet namner ett antal risker utan att borra sarskilt djupt i dem. Vi ser
en mangd organisatoriska, ekonomiska och juridiska risker med att ga vidare
med forslaget i dess nuvarande form. Det skulle till och med kunna sagas vara
ansvarslost. Bolaget riskerar, och upplever redan nu da dess framtid ar oviss, en
personalflykt nar bolaget avlévas inflytande. For att inte omfattande kostnader pa
over en miljard kronor ska uppsta kommer bolaget i praktiken finnas kvar, lange.
Utvecklingsbolaget har omfattande samarbeten och avtal bade avseende
markanvisning och konsortieavtal att omhanderta. Bade vart fortroende pa
marknaden och i legala hanseenden riskerar att skadas. En mer utdragen
process med hogre belastningar for berérda verksamheter medfér en 6kad risk
for paverkan gallande framdrift i pagaende projekt och verksamhet.

Vidare ser vi att gbteborgarnas paverkansméjlighet i utvecklingen av Alvstaden
riskerar att minska vid genomférandet av forslaget da den politiska insynen och
inflytandet minskar. Ett utvecklingsbolag har mer inflytande éver utférandet an en
exploateringsnamnd har.

Nar dessa risker beaktas kvarstar fragan om vilka stora fordelar en férandring
skulle ha. | de tva utredningar som gjorts under de senaste aren framstar en
tydlig samordning mellan de olika delarna av stadsutvecklingsomradet som den
stora férdelen. Men utredningarna pekar ut att detta kan uppnas pa manga satt
och det i forsta hand ar ledningsfraga. Det vill saga att det ar politikens ansvar
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och darmed ocksa ett politiskt misslyckande. Att politiken da valjer att avhanda
sig ansvaret ar inte en l6sning foér oss.

Vidare har Alvstranden byggt upp kompetens och ett strukturkapital som inte
finns pa motsvarande satt vid stadens forvaltningar.

Vi ser dock bekymmer i och med att samordningen mellan stadens olika delar
varit svag och darfér beredda att ga vidare i vissa delar. Sarskilt ser vi det som
lyfts fram i samband med forsta utredningen som beslutades pa
kommunstyrelsen den 1 september 2021.

Utredningen lyfter fram ett antal atgarder som kan genomféras sjalvstandigt, eller
i kombination med nagot av mdjliga alternativ for avveckling, och som syftar till att
starka den samlade styrningen. Det handlar om revidering genom fortydligande
av relevanta delar i bolagets agardirektiv och namndernas reglementen, skapa
personunion i delar av styrelse/namnd och exekutiva roller samt att placera
Alvstranden AV direkt under Stadshus AB. Darutdver bor uppdraget kopplat till
kommunstyrelsen via ansvaret for Fardplanen flyttas till den nya
exploateringsnamnden.

Projekt som ligger langt fram i tiden kan vara aktuella att flytta ut ur bolaget.
Bolaget ar ett utvecklingsbolag som ska ha en avvecklingsplan for sig sjalv nar
uppdraget ar slutfort.

Det gar enligt Fastighetskontoret utmarkt att fa ekonomisk balans i S6dra
Alvstranden, Masthuggskajen etapp 1, Sédra Alvstranden, Skeppsbron etapp 2,
Frihamnens inre delar, DP 1 och 2, Backaplan, Centralenomradet samt
Lindholmen. Medan mer langsiktiga projekt sa som Gullbergsvass, Ringon,
Frihamnens yttre delar och Masthuggskajen etapp 2 ar mer problematiska.
Dessa ska i sa fall ocksa 6vervagas om de ska flyttas ut ur bolagets
utvecklingsuppdrag eller kvarsta till en framtida avveckling och aterga till agaren
via ett vilande bolag. Ovriga omraden bér utredas vidare.

Vi vill séledes fortsatt att bolaget avvecklas, men pa sikt och med fornuft.

Goteborgs Stad kommunstyrelsen
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72 Muie S

Stadsledningskontoret

Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2022-01-07 Mats Odhagen
Diarienummer 1683/20 Telefon: 031-368 02 46

E-post: mats.odhagen@stadshuset.goteborg.se

Forutsattningar och forslag for hur
Alvstranden Utveckling AB kan avvecklas

Forslag till beslut

I kommunstyrelsen och kommunfullméktige:

1. Kommunstyrelsen far i uppdrag att tillsammans med Goteborgs Stadshus AB
genomfora en fordndring av verksamheten i Alvstranden Utveckling AB enligt
stadsledningskontorets tjansteutlatande. Genomforandet avser:

a. Forindringar av ansvarsfordelning mellan Alvstranden Utveckling AB och
stadens ndmndsorganisation
b. Forandringar inom stadens bolagskoncern

2. Alvstranden Utveckling AB fér i uppdrag att vidta nddvindiga atgérder i arbetet med
forberedelse infor och genomforande av fordndringen enligt beslutspunkt 1.

3. Kommunfullméktiges uppdrag beslutat 2020-11-05 § 5, att utreda hur verksamheten i
Alvstranden Utveckling AB kan avvecklas forklaras fullgjort.

Sammanfattning

Foreliggande drende ar en aterrapportering av ett uppdrag i kommunfullméktiges budget
for 2021 om att utreda hur verksamheten i Alvstranden Utveckling AB kan avvecklas.
Kommunstyrelsen beslutade 2021-09-01 § 630 att det fortsatta omhéndertagandet av
uppdraget skulle samordnas med kommunstyrelsens uppdrag om att uppdatera tidigare
utredning av stadens fackndmndsorganisation.

Stadsledningskontoret redogor i detta tjinsteutldtande for forutsittningar for en
avveckling av Alvstranden Utveckling AB i sin nuvarande form. Vid ett stillningstagande
att ga vidare och genomfora fordndringen foreslar stadsledningskontoret att bolaget
tilldelas ett mer begransat uppdrag att 4ga, forvalta och utveckla fastigheter/aktier i
fastighetsbolag i avvaktan pad omvandling av fastigheterna till bostdder och arbetsplatser.
Dartill foreslés att bolaget ges mdjlighet att under vissa forutséttningar genomfora
strategiska markforvéirv for kommande stadsutvecklingsbehov. Det utvecklande
uppdraget som Alvstranden Utveckling AB idag har foreslds att i sa stor utstrickning som
mojligt overforas till stadens nimndsorganisation, i forsta hand den nya nimnden med
ansvar for exploatering som ska inréttas till arsskiftet 2022/2023.

Forslaget innebér vidare att ett separat bolag tilldelas ett tidsbegrénsat uppdrag att inom
ett antal utpekade omraden slutféra genomforande av exploateringsprojekt dér det finns
redan antagna detaljplaner.
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Beddmning ur ekonomisk dimension

Ur ett ekonomiskt perspektiv innebér en fordndring i enlighet med den inriktning som
presenteras i detta drende enligt Stadsledningskontoret en avvigning mellan & ena sidan
de forutsittningar och verktyg som bolagsformen ger mot a andra sidan de forbattrade
styreffekter som erhélls genom att koncentrera det markutvecklande uppdraget till stadens
namndorganisation.

Som foljer av drendet nedan &r det stadsledningskontorets uppfattning att de ekonomiska
effekterna av en eventuell dverforing av det markutvecklande uppdraget &r svara att
kvantifiera bade vad det géller skattemissiga effekter och andra ekonomiska effekter eller
risker for s& vil Alvstranden som for staden i dvrigt. Detta framfor allt utifran att en
bedomning av fastighetsvérden i forhallande till nuvarande markanvandning krivs for att
beddma mojliga skatteméssiga effekter eller nedskrivningsbehov vid en eventuell
overforing till kommunen. Men dven en séddan virdering &r oséker da en overforing vid en
fordndrad ansvarsfordelning sker 6ver en langre tidsperiod och ddirmed kommer att
varderas vid varje givet tillfdlle utifrdn den marknad som rader vid dessa tillfallen.

Bolaget har ingétt ett stort antal avtal med s&védl kommunen som externa parter. En
forédndring utifran den inriktning som presenteras i drendet innebér att flera av dessa avtal
kan komma att behdva 6verforas till kommunen alternativt omférhandlas. Eftersom
forutsattningarna for dessa avtal skiljer sig at géar det inte att utifran ett generellt
perspektiv virdera de ekonomiska risker som é&r forknippade med en saddan 6verforing
och/eller omférhandling. Dessa risker behdver varderas och hanteras 1 forhallande till
respektive avtalssituation och &r baserat pé i vilken fas planeringen har natt i respektive
avtalsforhallande. Darmed &r det en forutséttning att staden vid en eventuell férédndring av
uppdragsfordelningen vérnar redan ingangna avtal och 6verenskommelser for att minska
riskerna for negativa ekonomiska effekter vid dverforing av avtal eller omforhandlingar
for att fordndra avtalspart inom staden.

Dock synliggor utredningen négra ekonomiska konsekvenser som behover belysas vid en
forédndring av det markutvecklande uppdraget i enlig med den struktur som lyfts i drendet.

Strukturen innebér att dverforing/forsiljning av mark och fastigheter mellan bolaget och
kommunen ska ske som senast infor att en detaljplan ska antas, men troligare i ett nagot
tidigare skede &n sa. Det innebér att de skattemaissiga effekter for markforsiljningar inom
bolaget kommer att realiseras och tidigareldggas i1 forhéllande till idag, dar detta sker forst
vid en forséljning av byggritter. Vinsterna fran markens virdeutveckling fordelas ddrmed
mellan bolaget och kommunen da den slutliga markvérdesokningen som f6ljer av
detaljplaneringen och den fordndrade markanvindningen tillfaller kommunen. Dock
overfors dven de utgifter och risker kopplade till exploateringen i form av exempelvis
rivningar, marksanering och fordndring av marknadens efterfragan till kommunen. Detta
likt hanteringen i 6vrigt av exploateringsverksamhet pa kommunal mark.

Ur ett budgetperspektiv innebir en fordndring att kommunen behdver omhénderta
tillkommande investerings- och exploateringsvolymer for sa vil markforvéarv som for
iordningstillande av mark inom ramen for de langsiktiga investeringsplanerna. Detta ar
dock étgirder som ska mdotas med okade forséljningsvolymer for framtida byggritter.
Vad avser stadens samlade upplaningsbehov bor detta inte férdndras totalt sett d& det
avser volymer som flyttas fran bolagskoncernen till nimndsektorn.
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Forandringen innebar dven budgetstyrningsmaéssigt att planerings- och
utredningskostnader som tidigare hanterats inom bolaget kommer att belasta framst
driftsekonomin for den nya ndmnden med ansvar for exploatering. Kostnader som idag
inte finns omhéndertagna inom de befintliga ndmndernas driftverksamhet.
Stadsledningskontorets bedomning ar att dessa kostnader som avser planering pa annan
juridisk persons mark inte dr mdjliga att hantera inom investerings- och
exploateringsekonomin (for att bygga den egna balansrakningen) utan innebar
tillkommande kommunbidragsfinansierad verksamhet. Dessa bedoms till 1
storleksordningen 30—-60 mnkr per éar.

Aktiebolagsformen ger vissa forutsdttningar for att balansera vinster och forluster mellan
aren samt hantering och isolering av risker i bolaget. Vid en stegvis dverforing till staden
av sa vil fastigheter som intékter liksom kostnader och risker forknippade med
stadsutvecklingen behover dessa ataganden hanteras inom ramen fér kommunens samlade
markutvecklingsekonomi och -resurser. Det innebér att sa vil takt och ambitionsniva
inom delar av stadsutvecklingen i Alvstadsomradet behover hanteras i forhallande till
kommunens markutvecklingsportfolj i dvrigt.

Ur ett samhéllsekonomiskt perspektiv ar stadsledningskontorets bedomning att en
fordndrad ansvarsfordelning inte ska behdva ge nagra direkta konsekvenser sa lange
planerad utveckling kan fortskrida utan storre fordrojningar eller forskjutningar med
anledning av en eventuell organisatorisk och styrmassig fordndring. Merparten av
leveranserna och &taganden inom stadsutvecklingen och de nyttor som forvéntas uppsté
ska finansieras och genomforas av privata aktorer och en marknad som efterfragar
forutsdgbarhet och tydlighet. Det innebér att det &r nodvéndigt att staden agerar pa ett sétt
dér ingangna avtal och dverenskommelser star fast oberoende av avtalspart eller motpart
inom staden.

Att lata stads- och markutvecklingsprojekt som ér i ett genomforandeskede fortsatt
hanteras och slutforas av Alvstranden vid en eventuell forindring av 6vrig struktur &r ett
satt att skapa forutsittningar for att begrinsa osidkerheterna och riskerna i férhallande till
stadens externa samverkanspartners.

Att bibehalla stadens dtagande och inriktning och behalla ett fortsatt genomforandeansvar
i pdgdende genomforandeprojekt inom bolaget bedoms pa sé sétt kunna hantera
forutsdttningarna for de efterstrivade samhéllsekonomiska effekterna i forhéllande till s&
vél boende, besdkare och néringsliv och for utvecklingen av den centrala regionala
kérnan.

Beddmning ur ekologisk och social dimension

Stadens verksamheter inom stadsutvecklingsomradet paverkar och moéter savél boende,
besokare och néringsliv. Fragor inom bade den ekologiska och sociala dimensionen &r
centrala i berérda verksamheters arbete med att skapa och forvalta en hallbar stad.

I flera avseenden bor och har dock fragan kring organisation en begriansad betydelse for
hur vil frdgor inom héllbarhetsdimensioner blir omhéndertagna inom berdrda
verksamheter. I den fortsatta hanteringen av uppdraget gillande Alvstranden ir det inda
viktigt att beakta forutséittningar som olika organisationsformer ger for méluppfyllelse
kopplat till stadens ambitioner kring hallbar stadsutveckling.
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En eventuell forindring av struktur och ansvarsfordelning mellan Alvstranden Utveckling
AB och kommunens forvaltningsorganisation beddms inte innebéra nagra direkta
konsekvenser i forhallande till den ekologiska eller sociala dimensionen.

Vision Alvstaden dr motorn och riktningen for stadsutvecklingen i Alvstadsomradet bade
i hur arbetet ska bedrivas och for hur den fysiska miljon ska utformas. Strategierna kring
att hela staden, mota vattnet och stdrka kirnan &r viktiga riktmérken for den efterstravade
utvecklingen. Detta for att skapa en sammanhallen och levande stad och dlvrum for alla,
dér klimatutmaningarna far vara en drivkraft for att skapa ett samhaélle och stadsmilj6é som
underléttar for hallbara livsstilar.

Staden har och har haft en hg ambitionsniva att leverera och bedriva utvecklingsarbetet i
Alvstaden med visionen som fond for inriktning och prioriteringar. Alvstrandens
sammanhallande roll bade som en aktiv fastighetsforvaltare och markutvecklare inom det
geografiska omradet ar ett viktigt verktyg for att ga i visionens riktning och i ovrigt for att
na stadens dvriga mal och prioriteringar.

Bolagsformen i sig har och ger vissa mojligheter att hantera risker och ekonomiska
resurser inom ett mer sammanhallet system, som till del ar avskilt fran stadens ekonomi i
ovrigt. Det har mojliggjort for bolaget att driva och prioritera hallbarhetsfragorna inom
sina stadsutvecklingsomraden dér styrelsen dessutom har ett sérskilt utpekat ansvar via
agardirektivet att utveckla kompetens och metoder for att skapa och bevara sociala och
ekologiska virden.

Stadsledningskontorets beddmning ar dock att mélbild och prioriteringar utifrén sa vil det
ekologiska som det sociala perspektivet inte ska vara beroende av organisationsform utan
behover végas och vérderas utifran stadens samlade styrmiljo avseende mél och
inriktningar och i forhéllande till de sé vél kortsiktiga som langsiktiga ekonomiska
forutsattningarna.

Det ér dock av vikt att eventuella ansvarsforskjutningar genom en avveckling av bolagets
utvecklande uppdrag omhéndertar och nyttjar den kompetens, kunskap och modeller som
bolaget byggt upp over tid eller dir det pagér ett utvecklingsarbete. Det dr dven en
forutsdttning att staden, oberoende av organisatorisk ansvarsfordelning, hedrar de avtal
och dverenskommelser med externa parter som avser forvantningar och krav som har
baring pa atgirder eller aktiviteter som syftar till att starka den ekologiska och sociala
hallbarheten genom den framtida stadsutvecklingen.

Bilagor
1. Protokollsutdrag, kommunstyrelsen 2021-09-01 § 630
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Arendet

Foreliggande drende ar en aterrapportering av ett uppdrag i kommunfullméktiges budget
for 2021 om att utreda hur verksamheten i Alvstranden Utveckling AB kan avvecklas.
Kommunstyrelsen beslutade 2021-09-01 § 630 att det fortsatta omhédndertagandet av
uppdraget skulle samordnas med kommunstyrelsens uppdrag om att uppdatera tidigare
utredning av stadens fackndmndsorganisation.

Stadsledningskontoret redogor i detta tjansteutlatande for forutsittningar kring hur
verksamheten i Alvstranden Utveckling AB kan avvecklas samt ett forslag pa
tillvigagangssitt vid ett stdllningstagande att ga vidare i ett genomforande av
forandringen.

Beskrivning av arendet

Kommunfullméktige gav i samband med budget 2021 (KF 2020-11-05 § 5) ett uppdrag
till Goteborgs Stadshus AB (Stadshus) att tillsammans med kommunstyrelsen utreda hur
verksamheten i Alvstranden Utveckling AB (Alvstranden) kan avvecklas. Utredningen
har tidigare aterredovisats och kommunstyrelsen beslutade 2021-09-01 § 630 att det
fortsatta omhéandertagandet av uppdraget skulle samordnas med kommunstyrelsens
uppdrag 2021-02-10 § 103, till stadsledningskontoret om att uppdatera tidigare utredning
av stadens facknidmndsorganisation.

Eftersom beslutet om en samordnad hantering fattades i ndra anslutning till
fardigstillandet av aterrapporteringen av uppdraget att uppdatera den tidigare utredningen
av stadens facknimndsorganisation hade stadsledningskontoret inte mdjlighet att fullt ut
inkludera frigan om Alvstrandens avveckling. I och med foreliggande tjinsteutlatande
overlimnas en fullstindig &terredovisning av uppdraget betréffande Alvstranden.

Mot bakgrund av att tiden for utredningsarbetet var begrinsad och med hénsyn till
frigans komplexitet var Stadshus tidigare utredning inriktad pa att ge en tidig och
overgripande bild av ett antal mojliga viagar och forutséttningar i enlighet med
inriktningen i kommunfullméktiges uppdrag. Utredningen redovisade inga heltdckande
handlingsalternativ, men redogjorde for ett antal generella utgdngspunkter av ekonomisk
och legal karaktir som ett genomforande enligt inriktningen i kommunfullméktiges
uppdrag behover forhalla sig till. Dértill redovisades ett antal principiella vigar framét
och exempel pa vad som ytterligare behover utredas eller pa annat sétt hanteras vid ett
stdllningstagande att gé vidare i ndgondera riktningen.

Inriktning och utgangspunkter for aterredovisningen

Inriktningen for denna aterredovisning ar att ge tydliga forutsattningar for hur
verksamheten i bolaget kan avvecklas. Syftet ar att ge kommunstyrelsen och
kommunfullmiktige ett tillrackligt underlag for att ta stillning till om organisation och
ansvarsfordelning i forhallandet mellan Alvstranden och stadens nimndsorganisation ska
forédndras och hur detta i sé fall kan ske, samt hur forédndringar inom stadens
bolagskoncern skulle kunna utformas.

Detta tjansteutlatande ska ldsas tillsammans med den tidigare utredningen som
behandlades vid kommunstyrelsens sammantrade 2021-09-01 § 630. Den kartldggning av
bolaget som bland annat omfattade uppdrag, organisation, finansieringsmodell,
utvecklingsplan, ataganden kommer inte aterupprepas i detta tjansteutlatande, om det inte
ar av sirskild betydelse for stadsledningskontorets analys eller slutsatser.
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Kommunfullmiktiges uppdrag betriffande Alvstranden handlar om att utreda hur
verksamheten kan avvecklas. | forhéllande till den tidigare utredningen innebér det att
mojliga alternativ ytterligare tydliggors och végs av i forhéllande till sdvil ekonomiska
som legala forutsattningar. Vérderingen utgér ocksa fran en bedomning géllande risker
for oonskade tidsforskjutningar i redan pagaende projekt. Nedan foljer ett antal centrala
utgangspunkter for stadsledningskontorets arbete med foreliggande aterrapportering.
Dessa kan hérledas fran kommunfullméktiges uppdrag géllande bolaget i budgeten for
2021, den inriktning for fortsatt omhéndertagande av uppdraget som
stadsledningskontoret redovisade i utredningen kring en ny organisation for
stadsutveckling (KF 2021-11-25 § 13, s. 60 i bilaga 2 till stadsledningskontorets
tjansteutlatande) samt den tidigare aterrapporteringen av uppdraget som Stadshus
tillsammans med kommunstyrelsen tog fram.

e Ataganden i forhdllande till externa parter ligger fast och ska inte paverkas av om
staden fordndrar sin organisation i de delar som uppdraget avser.

e Kompetensen inom bolaget &r viktig att virna och behalla i staden oberoende av
organisation och ansvarsfordelning.

e Bolaget ska enbart forvalta och 4ga mark samt fastigheter medan det utvecklande
uppdraget ska dverforas till stadens fackndmnder.

e [ fOrsta hand ska forutsdttningarna for en avveckling i ett mer néra tidsperspektiv
viérderas.

Nedan redogors initialt for stadsledningskontorets forslag till principbild for hur uppdrag
och ansvar kan fordelas mellan berdrda verksamheter vid ett stillningstagande att ga
vidare med ett genomforande. Eftersom uppdraget avser befintliga verksamheter
kompletteras ddrefter denna bild med beskrivningar av forutsattningar for och
konsekvenser av en forandring enligt principbilen. Inom ramen for stadsledningskontorets
sammanfattande bedomning redogors ocksa for ett antal perspektiv nér det géller ett
eventuellt genomf6rande.

Handldggningen av foreliggande drende har genomforts tillsammans med Stadshus och
arbetet har inkluderat ett antal méten och avstdmningar med tjdnstepersoner fran
Alvstranden. Bolaget har bidragit med underlag och fakta, bland annat i form av avtal,
foreteckning Over fastighetsinnehav, status nér det giller bolagets arbete med
markutveckling och genomforande av detaljplaner.

Principbild for fordelning av uppdrag och ansvar
Stadsledningskontoret redogdr i detta avsnitt for en principbild 6ver hur fordelningen av
uppdrag och ansvar kan utformas vid ett beslut att ga vidare med ett genomforande av
forandringen enligt kommunfullméktiges uppdrag.

Stadsledningskontorets forslag innebir att Alvstranden i dess nuvarande form och med
nuvarande uppdrag avvecklas. Detta uppnds genom att bolaget ges ett mer begransat
uppdrag att d4ga, forvalta och utveckla fastigheter/aktier i fastighetsbolag i avvaktan pa
omvandling. Det markutvecklande uppdraget 6verfors till stadens ndimndsorganisation
(kommunen), medan den faktiska 6verforingen av fastigheter/mark sker succesivt i takt
med att forberedande dtgirder och genomforande av exploateringsprojekt inom berdrda
omraden aktualiseras. Stadsledningskontorets forslag innebér ocksa att ett separat bolag
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tilldelas ett tidsbegransat uppdrag att inom ett antal utpekade omraden slutfora
genomforande av exploateringsprojekt dér det finns redan antagna detaljplaner.

P4 en dvergripande niva kan forhillandet mellan Alvstranden och fastighetsnimnden
enligt nuvarande uppdrag beskrivas i termer av att staden har tva parallella
markutvecklande organisationer. Med utgangspunkt i ett markdgande har bada ocksé ett
forvaltande uppdrag som kan vara mer eller mindre langsiktigt i forhallande till
kommande exploatering eller utveckling av stad. Utdver att verksamheternas uppdrag och
markdgande omfattar olika geografi och att respektive organisation utvecklat delvis olika
arbetssitt for omhéndertagande av sitt markutvecklande uppdrag finns ocksa andra
avseenden ddr uppdrag och ansvar skiljer sig at. Eftersom kommunfullméktiges uppdrag
och ovan angivna utgédngspunkter for denna aterrapportering har en inriktning pa det
utvecklande och forvaltande uppdraget édr det i dessa delar som beskrivningen av
principbilden tar avstamp ifran.

Figuren nedan tecknar en fordndring som handlar om att utforma en férdelning av
uppdrag och ansvar som innebir ett mer linjirt forhillande mellan Alvstranden och
stadens ndmnd-/forvaltningsorganisation. Detta forhallande skapas genom att bolagets
uppdrag begrénsas till att dga, forvalta och utveckla fastigheter/aktier i1 fastighetsbolag i
avvaktan pa omvandling av fastigheterna till bostdder och arbetsplatser. Bolagets uppdrag
bor ocksé inkludera mdjligheten till fastighetsforvirv i den man detta kravs for att skapa
en helhet i forhallande till nuvarande dgande och framtida utveckling. Det utvecklande
uppdraget som Alvstranden har idag fors i enlighet med uppdraget over till nimndsektorn
dér mottagande ndmnd till 6vervégande del beddms vara den kommande nimnden med
ansvar for exploatering.

Figur: Principbild for en forindring’

Genomférandebolag

AUAB

Férvaltning/markutveckling

Férvaltning Markutveckling

FN

Forvaltning/markutveckling

AUAB — Alvstranden Utveckling AB
FN - fastighetsnamnden
NE — nédmnd med ansvar for exploatering

Uifran de forutsittningar och konsekvenser som redovisas nedan i detta tjinsteutlatande
gor stadsledningskontoret bedomningen att pabdrjade exploateringsprojekt inom vissa
utpekade omraden bor kvarstd inom stadens bolagskoncern. I utgangslaget handlar detta
framf0r allt om projekten inom Masthuggskajen och Skeppsbron som idag befinner sig i
ett mer intensivt genomforande utifran redan antagna detaljplaner. Bilden ovan har dérfor
kompletterats utifran forslaget att ett sddant tidbegrénsat uppdrag bor ges till ett separat

! Kommunfullmiktiges beslut 2021-11-25 § 13 att genomfora en fordndring av stadens
organisation inom stadsutvecklingsomradet innebar att det férvaltande uppdraget som idag innehas
av fastighetsndmnden inte blir en del av uppdraget for nimnden med ansvar for exploatering utan
istdllet fordelas pa andra ndmnder. Bilden ska inte tolkas som att ett forvaltande uppdrag som idag
tillhor fastighetsnimnden ska tillforas Alvstranden.
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bolag inom Stadshuskoncernen for att skapa en tydlighet i forhallande till ett Alvstranden
med ett mer begrinsat uppdrag enligt ovan. Ett mojligt tillvigagangssitt skulle kunna
vara att “aktivera” ett utav Alvstrandens nuvarande dotterbolag och skapa en
styrning/dgardirektiv motsvarande ett mer renodlat genomforandebolag med ett
tidsbegrinsat uppdrag att slutfora ett paborjat genomforande inom utpekade omraden.

Utgangspunkten for principbilden &r att fastighetsdgandet ska folja uppdraget, det vill
sdga att dgandet fors dver till kommunen infor att utveckling ska ske. Detta innebar att
overforingen kommer ske succesivt i takt med att ett genomforandet aktualiseras inom
olika omraden. Overforingen sker till ett marknadsmissigt virde utifrdn nuvarande
markanvandning som utgar fran géllande detaljplan och i tid genomf6rs den innan ny
detaljplan som stodjer kommande markanvdndning antas. Motivet till detta ar tvéfalt: dels
att det ligger i linje med ansvarsfordelningen enligt principbilden ovan, dels att det bor
ske vid en tidpunkt som medger att fastigheter 6verfors till nimnden med ansvar for
exploatering innan allt for stora markvarden byggts upp. Relationen mellan markvérde
och planskede illustreras i figuren nedan.

Figur: Markvdirden i relation till planskede
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Finansieringen av bolaget sker dels genom intékter fran uthyrning/utarrendering inom
ramen for det forvaltande uppdraget, dels genom dverskottet fran forsiljningar av
fastigheter. Utgangspunkten é&r att bolaget tecknar avtal gillande uthyrning och arrenden
som forhéller sig till tidplanen for kommande utveckling av aktuella omréadet. Det innebar
ocksa att bolaget infor 6verforing av fastighetsdgandet till berérd ndmnd har att
sikerstilla att det i minsta mojliga méan kvarstar aktiva avtal eller att hyresgister eller
innehavare av arrenden har aterstiende krav, exempelvis i form av besittningsskydd
gillande aktuell fastighet eller del dirav. Overenskommelser om undantag kan dock
behdva goras i ssmmanhanget eftersom Alvstrandens fastighetsbestand till visentlig del
utgdrs av ett antal storre stamfastigheter dér en utbyggnad kommer ske i etapper och 6ver
langre tid. Att vissa hyresavtal/arrenden kan fortlopa parallellt med en utbyggnad bor vara
foremal for vardering utifran de specifika forutsattningar som géller for respektive
projekt/fastighet.

Finansieringen betrdffande genomforandebolaget behover sérskilt adresseras i samband
med ett genomforande av fordndringen for att sikra ekonomiska forutséttningar att
hantera de dtaganden som foljer med uppdraget. De resultat som uppstar inom bolagen
hanteras enligt vanlig ordning inom Stadshus AB utifran uppdraget att svara for finansiell
samordning och inom ramen for detta lamna forslag till dispositioner for beslut i
kommunstyrelsen.
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Naér det géller forvaltningsbyggnader/-objekt som ska finnas kvar dven efter omradets
exploatering ar utgdngspunkten att dessa inte ska vara en del i 6verforingen till stadens
ndmndsorganisation. Samtidigt 4r inte tanken att Alvstranden ska ha ett uppdrag att mer
langsiktigt dga och forvalta denna typ av byggnader/objekt. I de fall staden ser nyttan och
behov av ett l1&ngsiktigt 4gande och forvaltande av enskilda objekt i staden regi ar
utgédngspunkten att dessa over tid ska overforas och hanteras inom den del av
stadshuskoncernen eller stadens nimndsorganisation dir en placering ar bist limpad
utifran befintligt verksamhetsansvar och uppdrag. Alternativet innebér att prova en extern
forsiljning av denna typ av forvaltningsobjekt. Till vilken omfattning och nér i tid detta
bor ske behover bland annat vérderas i forhéllande till de ataganden och dédrmed
sammanhingande finansieringsbehov som kvarstar inom Alvstranden respektive ett
separat och mer renodlat genomforandebolag.

Att fastigheter eller del dérav faktiskt Gverfors till berérd ndimnd infor utveckling innebar
att dértill knutna exploateringsintékter uppstar inom stadens nimndsektor.
Grundprincipen ar ocksa att eventuella kostnader for utredningar kring markforhallanden,
rivning, sanering eller motsvarande infor en kommande forsiljning av byggratter uppstar
och hanteras inom berérd ndmnd. Hanteringen av ver-/underskott som uppstar till f61jd
av de olika exploateringsprojekten behdver adresseras inom ramen for stadens
budgetprocess (se mer kring detta nedan i avsnittet kring konsekvenser och ekonomi).

Det utvecklande uppdraget som fors dver till ndmndsektorn omfattar de uppgifter som ar
forknippade med att driva utbyggnadsplaneringen utifran rollen som markégare. I detta
ingdr att utifran befintlig styrning driva fragor kring gestaltning, kvalitet och héllbarhet
inom aktuella program/projekt, likvil som att sikerstélla fragor avseende ekonomi och
genomforbarhet. Dartill hor ocksa att besluta om markanvisning och uppritta avtal
géllande villkoren for anvisningen, att ta fram planansdkan och dérefter eventuellt initiera
detaljplan samt att teckna exploateringsavtal infér genomforande av en detaljplan.

Bolagets verksamhet kommer saledes vara inriktad pé forvaltning, uthyrning och
utveckling till sa god avkastning som mdjligt med hinsyn tagen till stadens utveckling.
Det forvaltande uppdraget bor vara utformat sé att markanvéndning i avvaktan pé
kommande utveckling bidrar till att etablera platsen. Det skulle till exempel kunna ske
genom att ytor upplats for evenemang eller verksamhet som skapar rorelse och aktivitet
inom aktuella omraden. En storre forsiktighet bor ddremot iakttas nér det géller aktiviteter
som #r forknippat med storre investeringar och som utifran Alvstrandens nuvarande
uppdrag bygger pa att bolaget tillgodogor sig intdkterna fran kommande forséljning av
fardiga byggritter. Inriktning och atgérder inom ramen for det forvaltande uppdrag kan av
detta skél behova vara foremal for samverkan och 6verenskommelser mellan bolaget och
i forsta hand den kommande ndmnden med ansvar for exploatering.

Bolagets verksamhet behover av flera skil vara starkt kopplad till nimnden med ansvar
for exploatering och sérskilt nir det géller beslut om forvarv/forséljningar behover detta
ske 1 samarbete med exploateringsndmnden. Beroende pa sammanhang kan samarbetet
dven inkludera kommunstyrelsen och nimnden med ansvar for fysik planering i syfte att
sakerstilla att verksamheten bedrivs enligt aktuell planering for stadens utveckling.
Beslut géllande forvérv/forsiljningar som é&r av principiell karaktér ska i vanlig ording
tillstdllas kommunfullmiktige for stdllningstagande.
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Tva fragor som bor overvigas i sammanhanget ar styrelsesammansattningen i
Alvstranden utifrén det mer begriinsade uppdraget samt om #gardirektivet ska dppna for
mojligheten att bolaget kan utgora ett verktyg for strategisk markforsérjning i en vidare
geografi in Alvstrandens nuvarande verksamhetsomréde.

Den forsta frdgan hinger samman med att bolaget i flertalet avseende kommer agera
utfran politiska 6verviaganden och beslut inom andra delar av stadens organisation. Den
dagliga verksamheten att d4ga, forvalta och utveckla fastigheter/aktier i fastighetsbolag i
avvaktan pd omvandling dr darmed till stor del av administrativ karaktir. For att sdkra
kopplingen till verkstéllighetsfragor inom stadens nimndsorganisation kan det darfor
finnas skél att Gvervéga en tjénstepersonstyrelse for bolaget med representation fran
forvaltingsorganisationer som verksamheten kommer ha en stark koppling till.
Forutséttningarna for verksamheten inom ett separat genomforandebolag ser daremot
annorlunda ut och hur styrningen av ett sidant bolag utformas bor dérfor i detta avseende
kunna hanteras fristdende. Oavsett styreslesammansittning behover den generella
dgarstyrningsmodellen och dgardirektiv kompletteras i syfte att sékerstilla
verkstélligheten uitfran beslut i stadens nimndsorgansiationen och reglera
ansvarsbegriansningar som de kan innebéra. Att bolagets anknytning till Stadshus
finansiella samordning och finansiella riskhantering beaktas i nimndsorganisationens
beslutsprocess behdver dven sékerstéllas.

Den andra fragan géller det geografiska omradet for verksamheten. Bolaget skulle
potentiellt kunna anvéndas som ett verktyg for strategisk markforsorjning for staden som
helhet. I den mén ett strategisk markomréade avser fastigheter i bolagsform kan stadens
mdjlighet som potentiell kdpare vara avhéngigt formagan att forvérva aktier. For den
typen av markforvérv skulle bolaget kunna anvidndas, medan andra eventuella forvarv
som inte avser fastigheter i bolagsform hanteras inom stadens ndmndsorganisation.

Ytterligare resonemang kring dessa bada fragor aterkommer nedan i anslutning till
stadsledningskontorets beddmning.

Forutsattningar for en forandring

For forstielsen av den principbild som tecknats ovan foljer i detta avsnitt en beskrivning
av de forutsittningar som foljer av dagens befintliga organisation. Utgéngslaget i fraga
om nuvarande fordelning av uppdrag och ansvar, arbetssitt, pdgdende forandringsarbeten
med mera, innebér bade begransningar och mojligheter nir det kommer till att uppna en
forédndring enligt kommunfullméktiges uppdrag.

Pagaende forandring av ndmndsorganisationen

Kommunfullméktiges beslutade 2021-11-25 § 13 att genomfora en fordndring av stadens
organisation inom stadsutvecklingsomradet. Det innebdr att fyra nya ndmnder ska inréttas
kring arsskiftet 2022/2023 och att ett antal nuvarande ndmnder vid motsvarande tidpunkt
kommer att upphdra. Oberoende stéllningstagande i foreliggande drende kommer en
forandrad nimndsorganisation innebira ett nytt sammanhang for Alvstranden, med
forutsittningar att bolaget fir en mer renodlad roll i forhallande till de nya nimnderna.’

Aven om det finns ett beslut att genomfora forindringen kommer den eller de nimnder
som enligt kommunfullméiktiges uppdrag ska tillféras det utvecklande uppdraget som

2 Se KF 2021-11-25 § 13, s. 55 i bilaga 2 till stadsledningskontorets tjdnsteutlatande.
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Alvstranden har idag inte finnas forrin arsskiftet 2022/2023. Inriktningen for de nya
namndernas ansvar ir kdnda 1 och med beslutet, men det aterstar att konkretisera detta 1
ett genomforande, i forberedelserna infor uppstarten och i etableringen av den nya
organisationen. Vid ett stillningstagande att ga vidare med en fordndring enligt uppdraget
gillande Alvstranden blir det viktigt att tidsmissigt samordna genomfdrandet i
forhallande till den pagéende fordndringen av nimndsorganisationen. Det handlar bland
annat att om att virdera hur mycket forberedelsetid som behovs for att mojliggora en
overforing av det utvecklande uppdraget fran bolaget till nimndsektorn, till vilken
omfattning det kan ske och hur pass den mottagande organisationen behover ha etablerat
sig for att ha forméga att ta emot uppdrag/kompetens.

Nuvarande utvecklingsarbete inom bolaget bygger till del pa en tidig samverkan med
andra byggherrar och en 6verforing av uppdrag till nagon eller nagra av stadens nimnder
skulle kunna innebaira att 6verforing av ett arbetssétt och till detta kopplad kompetens
som inte har en tydlig motsvarighet i nuvarande nimndsorganisation. Likvédl som detta
kan vara en utmaning innebér det ocksa en mojlighet.

Enligt beslutet om en ny organisation for stadsutveckling finns bland annat en
beskrivning av ett nytt och bredare uppdrag fér nimnden med ansvar for exploatering nir
det giller projektutveckling i rollen som markédgare. Med det foljer ett fortydligat ansvar
som exploatér/markdgare och som ansvarig for utbyggnaden av den allménna platsen att
driva utbyggnadsplaneringen utifran sitt markutvecklingsuppdrag. Ett
projektutvecklingsansvar avser sé vél att inom programmen/projekten driva fragor kring
gestaltningsforslag, kvalitetsfrdgor och avvagningar utifran hallbarhetsperspektiven, som
att sdkerstélla fragor avseende ekonomi och genomforbarhet. Ansvaret innebér att jobba
med affarsuppldgg kring markutvecklingen och att vara aktiv i samverkan med externa
parter och intressenter. Erfarenhet, kompetens och arbetssitt géllande projektutveckling
som idag finns inom Alvstranden #r i ssmmanhanget en tillging. Vid ett beslut att ga
vidare med en fordndring av bolagets uppdrag behover detta pa ett tydligt sitt inkluderas i
arbetet med att utveckla den nya nimndens uppdrag.

Stora stamfastigheter med olika objektstyper

De omraden som Alvstranden har att utveckla utgérs foretridesvis av en handfull mycket
stora stamfastigheter som hérrdr fran varvs-, hamn- och industriverksamhet. Denna typ av
storre stamfastigheter &r i forsta hand belégna inom Frihamnen, Lindholmen och
Gullbergsvass och inom dessa aterfinns olika typer av objekt. Det kan vara mark som ar
idag &r bebyggd men dér det finns planer pa fordndrad framtida anvandning som innebér
att objekten kommer att rivas for att ge plats for nybyggnation. Andra byggnader inom
samma fastighet dr objekt som kommer finnas kvar éven efter genomford exploatering.
Sammantaget dger Alvstranden ett 60-tal byggnader med total uthyrningsbar yta pa
omkring 350 000 kvm. Det storsta samlade bestandet aterfinns pa Lindholmen dér
bolaget dger och forvaltar cirka 44 procent av all uthyrningsbar yta.

Dartill dger bolaget fastigheter som dr mer begransade sett till sdvil yta som antal objekt.
Flertalet av dessa &r antingen byggrétter eller klassade som projektfastigheter utifran att
det finns planer pa fordndrad framtida anvindning nér det géller hela eller delar av
fastigheten.

Utgéngpunken i principbilden som tecknats ovan &r att forvaltningsbyggnader/-objekt
som ska finnas kvar dven efter omradets exploatering inte bor vara en del i dverforingen
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till stadens nimndsorganisation. Eftersom &verlatelser utloser en skatteeffekt finns det
anledning att virdera omfattningen pa vad som ska dverlatas i forhallande till vad som
faktiskt ar ytor som ett utvecklande uppdrag mer aktivt omfattar. En sddan
hanteringsordning forutsétter att aktuell byggnad/objekt kan avstyckas genom en
fastighetsreglering. Eftersom principbilden utgér frén att en 6verforing av mark ska ske
innan ny detaljplan antas behdver en sddan avstyckning ske utifran géllande detaljplan.
Huruvida en sadan fastighetsreglering d4r mojlig eller om det forutsittar antagande av en
ny detaljplan behdver provas inom ramen for en lantméteriforattning. Utfall och
tidsatgang for att f en sadan till stand &r svart att bedoma i forvdg, med har samtidigt en
paverkan pa forutsittningarna att uppné en forandring enligt principbilden.

Projekt i olika tidsskeden och vad det far for betydelse

Alvstrandens mark detaljplaneliggs successivt och arbetet inom olika omraden har dérfor
kommit olika langt i frdga om planering och genomforande. I bilaga 2 och 3 till den
tidigare utredningen finns en sammanfattande genomgang av bolagets huvudsakliga
ataganden per omrade samt en redovisning av markutvecklingsplanen for bolagets
fastighetsbestand. Bilden nedan &r en uppdaterad sammanfattning av status i bolagets
markutveckling med sérskild inriktning pa genomférande av detaljplaner.

Status Alvstranden markutveckling
och genomférande av detaljplaner

Bréamaregarden

€ Frihamnen DP1 Konsortium(2025-2040)
< Frihamnen DP 2(2025-2040)
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Gillbergsvass

Kyrkbyn

4 Stampen
indhelmshamnen Konsortium(2014-2024) Nordstan
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P&gdende program

Séld fastighet med kvarvarande dtagand
Byggherre dtaganden
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. Byggratter kvar att markanvisa
Majorna § s
Kommendantsangen ¢ Detaljplanedindring Skeppsbron

Stadskarta nedtonad

Omraden som idag omfattas av antagna detaljplaner och déir arbetet befinner sig i olika
stadier av ett genomforande dr Masthuggskajen, Skeppsbron, Celsiusgatan, Saterigatan,
Vistra Eriksberg samt delar av Lindholmen. Utdver dessa finns ett antal paborjade
detaljplaner. Alvstranden har tecknat tva planavtal rérande Frihamnen, men projektet
inom omradet har skjutits framat i tid och arbetet med detaljplanerna &ar for narvarande
pausat. I Lindholmen finns tva omrdden, Gotaverksgatan och Pumpgatan, som omfattas
av pagaende detaljplanearbete. Darutover har tva planansékningar lamnats in gillande
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Inre Dockan och Plejadgatan. Bade for Frihamnen och Lindholmen finns ett pagaende
planprogramarbete som omfattar respektive omrade i stort.

Omraden dér arbetsmodellen med byggherrekonsortier tillimpas dr Masthuggskajen,
Skeppsbron, Lindholmshamnen samt Frihamnen. Genomférandet i Lindholmshamnen har
pagatt en tid och beréknas klart inom en ganska snar framtid, medan arbetet i
Masthuggskajen och Skeppsbron ar mer i borjan av genomforandet och dér det kvarstar
byggritter som dnnu inte anvisats. Konsortiet i Frihamnen ar mer eller mindre vilande i
avvaktan pa aterupptagande av arbetet med detaljplan. Samtidigt pagér ett flertal projekt
inom omradet som Alvstranden deltar i eller driver utifran sitt markégarskap. Det handlar
om byggandet av Jubileumsparken, kommande byggnation av Jubileumsbadet, temporéra
bostéider, utredningar bland annat gillande infrastruktur (VA, el, etc.) samt gdng och
cykelstrék till och fran Hisingsbron m.m.

Kommunfullmiktiges uppdrag gillande Alvstrandens avveckling och principbilden som
stadsledningskontoret tecknat ovan utgér fran att det utvecklande uppdraget ska 6verforas
till stadens facknimnder. Att olika projekt med utgangspunkt i Alvstrandens nuvarande
uppdrag befinner i olika stadier i en utveckling péverkar forutséttningarna for ett
genomforande i den riktningen. Inte minst tydligt blir detta sett till vilka avtal och
ataganden en Gverforing behdver ta hansyn till.

Avtal och ataganden

Alvstranden #r i sig men framfor allt genom sina dotterbolag bundet av ett stort antal
avtal. Det ror sig dels om avtal kopplat till bolagets uppdrag att utveckla byggratter for
exploatering, dels arrendeavtal avseende befintliga fastigheter, samt dels rena
lokalhyresavtal. En forindring av Alvstrandens nuvarande uppdrag i riktningen som
anges i principbilden ovan beror dirfor ett stort antal av bolagets nuvarande kontraktuella
ataganden.

Nir det giller kontrakt som Alvstranden ingétt inom ramen for det markutvecklande
uppdraget dr den generella iakttagelsen att det ror sig om en komplex avtalsstruktur med
ataganden som inte utan vidare gar att Overfora till annan. En modell for utveckling av
Alvstrandens fastigheter och genomfrande av detaljplan, som anvinds inom flera av
bolagets omraden, dr si kallade byggherrekonsortier dér arbetet drivs tillsammans med
andra byggherrar och intressenter. Nagot forenklat innebar modellen med
byggherrekonsortier att Alvstranden initialt ingér avtal med byggnadsnimnden om
framtagande av detaljplan for ett visst givet omride. Alvstranden gor direfter en
markanvisning till ett antal olika byggherrar. Detta regleras initialt i ett sé kallat
markanvisningsavtal. Tillsammans med de byggherrar som fétt en markanvisning bildas
sedan ett konsortium. Parternas samverkan regleras i ett konsortialavtal. Inom ramen for
konsortiet samverkar inblandade parter i syfte att mojliggora exploatering av omradet.
Efter att detaljplan for det omrdde som samarbetet avser antagits ingar Alvstranden och
byggherrarna ett mark- och exploateringsavtal som reglerar detaljplanens BTA
(bruttoarea), faktiskt lottindelning, marknadspris, utbyggnadsordning, tidplan med mera.
Darefter sker slutlig fordelning av byggritter antingen genom att fastigheten séljs direkt
till respektive byggherre (jordabalksforvérv) eller i vissa mindre vanligt forekommande
fall att fastigheten paketeras i ett bolag som sedan séljs vidare till forvirvande byggherre.
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Hur denna modell {or exploatering fungerar samt vilka typer av avtal som aktualiseras
under arbetets géng finns mer detaljerat beskrivet i den tidigare utredning.’

I de flesta fall har Alvstranden genom denna konsortiemodell uttalade atagande att
genomfora undersokningar av markforhallanden, arkeologiska undersokningar,
utbyggnad av allmén plats med mera. Den ndrmare omfattningen av dessa dtaganden ar
nagot som fortydligas allteftersom samarbetet mellan parterna fortskrider.
Markanvisningsavtalen och i nagon hogre detaljeringsgrad efterfoljande konsortialavtal
ger primért en bild av ramen for parternas ataganden. I detta skede av samarbetet ger
dock avtalen framfor allt uttryck for en ambition att verka for ett visst mél. Bada
avtalstyperna dr vanligtvis tidsbegrénsade i det att de for sin giltighet forutsétter antingen
att parterna inom viss tid ingar ett konsortialavtal eller att planarbetet inte avbryts. Nagot
forenklat dr det egentligen forst genom mark- och exploateringsavtalet som Alvstranden
blir mer konkret bundet av 6verenskomna &taganden. Detsamma géller givetvis
byggherrarna.

Aven om markanvisningsavtalen och konsortialavtalen typiskt sett inte binder
Alvstranden vid ngra konkreta ataganden bygger konsortiemodellens framgang pa att
inblandade parter &r tidigt involverade i processen och att en ambition som framgér av
markanvisningsavtalen ocksa genomfors. Projektens framgéng ar i den meningen
beroende av att det mellan inblandade parter finns ett fortroende for att alla verkar for att i
mojligaste mén realisera projektet.

Parallellt med de avtal som Alvstranden ingar med byggherrar inom ramen for
konsortiemodellen ingér Alvstranden ocksé avtal med fastighets- och byggnadsnimnden.
Det ér avtal som reglerar principer for samverkan, planldggning samt utbyggnad och
finansiering av allmin plats. I huvudsak innebir dessa avtal ett dtagande for Alvstranden
att bekosta framtagandet av detaljplanen liksom den exploatorsfinansierade delen av
framtida utbyggnad av allmin plats.

Utover de avtal som Alvstranden ingatt med byggherrar och stadens nimnder inom ramen
for konsortiemodellen har bolaget ocksa avtal avseende arrende av mark liksom uthyrning
av lokaler/byggnader. Inom ramen for detta tjinsteutlatande har det inte skett nigon
nirmare granskning av dessa avtal. Annat har dock inte framkommit &n att det ror sig om
sedvanliga arrende- och lokalhyresavtal.

Nuvarande koppling mellan férvaltning och markutveckling

Alvstrandens forvaltande uppdrag utfors i ssammanhanget av att bolaget ocksa har ett
markutvecklande uppdrag. Detta tar sig bland annat uttryck i att bolaget arbetar aktivt
med bade temporira atgérder och platsutveckling vilket upprétthaller eller 6kar
attraktiviteten for ett omrade och pé sé sétt hojer vardet pa marken infér en kommande
permanent exploatering. Inte minst tydligt dr detta inom Frihamnenomrédet.

Ett uppdrag for bolaget enligt den angivna principbilden talar snarare f6r en mer varsam
forvaltning sett till virdehojande atgérder infor en 6verforing av fastigheterna till stadens
ndmndsektor. Har finns en potentiell motséttning da 6kade markvérden infor 6verforing
till stadens nimndsorganisation paverkar forutsittningarna for exploateringskalkylerna
inom den verksamhet som ansvarar for utveckling och genomforandet av en exploatering.
Samtidigt kan det utifrén ett hela staden-perspektiv finnas goda skél att upprétthalla och

3 Kommunstyrelsen, 2021-09-01 § 630
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Oka attraktivitet och ddrmed ocksa potentiell investeringsvilja inom ramen for ett
forvaltande uppdrag i avvaktan pé utveckling av centrala omraden i staden.
Stadsledningskontoret utgar fran att bolagets forvaltande uppdrag bor vara utformat sé att
markanvandning i avvaktan pad kommande utveckling &nda bidrar till att etablera platsen.
Med anledning av den potentiella motséttningen kan inriktning och atgirder inom ramen
for det forvaltande uppdrag behdva vara foremal for samverkan och 6verenskommelser
mellan bolaget och i forsta hand den kommande ndmnden med ansvar for exploatering.

Konsekvenser

Att genomfora en organisationsfordndring &r i sig en anstrangning som tar tid och kraft i
ansprék, och det aterkommer ett resonemang kring detta nedan i stadsledningskontorets
bedomning. En fordndring enligt principbilden utloser vidare ett antal mer direkta
konsekvenser som redogoérs for i detta avsnitt. Darutdver redogors for ett antal andra
osédkerhetsfaktorer forknippade med en fordndring, som i den méan de blir verklighet
ocksd innebdr konsekvenser.

Skattemassiga och andra ekonomiska effekter

En av utgéngspunkterna i den ovan redovisade principbilden &r att fastigheter infor
utveckling ska dverlatas till nimnden med ansvar for exploatering. Grundléggande ar att
en overforing av tillgdngar frén ett bolag till en kommun ska ske till marknadsvéarde. Dels
for att utesluta forekomst av otillatet statsstdd, dels for att sékerstélla en korrekt hantering
ur ett inkomstskatterattligt perspektiv. For att bedoma ett marknadspris ska antingen
overlatelsen ske genom ett villkorslost anbudsforfarande eller genom att en oberoende
expertvérdering gors.

Vid en 6verlatelse mellan bolaget och kommunen utgar stimpelskatt (lagfart) med 1,5
procent av det hogsta av kopeskillingen och taxeringsvirdet. En eventuell
realisationsvinst utldser en skatteeffekt i det avyttrande bolaget (for nérvarande 20,6
procent av vinsten).

Alvstrandenkoncernens fastighetsbesténd virderas vid varje arsbokslut av externa
varderingsinstitut. Varderingen utgdr en beddmning av hur en presumtiv kdpare pa
marknaden agerar och kan dérfor vara ett uttryck for marknadsvérdet pé en fastighet.
Dirtill sker ocksé en vérdering av byggritter. En byggrétts varde styrs till stora delar av
risk som typiskt sett blir lagre ju ldngre fram i planprocessen man befinner sig.
Byggritterna inom Alvstrandenkoncernen befinner sig i olika skeden av
vérderingsprocessen, dir vissa har vunnit laga kraft med bygglov, medan andra befinner
sig pa idéstadiet. Under planprocessen utvecklas marknadsvardet stegvis nir projekten
blir mer konkreta och osdkerheter elimineras. Det fulla marknadsvéardet uppnas forst nér
detaljplan antagits och bygglov erhallits. Det dr av vikt att notera att det vid virdering av
byggrétterna inte har tagits hansyn till de hoga kostnader som forvéntas uppkomma i
samband med utveckling av byggritter. Det dr betydande kostnader for utredningar i
samband med framtagande av detaljplaner, infrastruktur, marksanering, projektledning
med mera som kommer att belasta dgaren innan marknadsvérdet kan realiseras.

Att berdkna vilken skattemadssig effekt en fordndring enligt den ovan angivna
principbilden &r av flera skl svart att gora. De overlatelser till kommunen som da
succesivt ska goras infor att marken ska utvecklas dr i ndgon mén “fortida” i férhallande
till de premisser som bolagets nuvarande marknadsvardering av byggrétter utgar ifran.
Nuvarande virdering utgér frén att de betydande kostnader som ar forknippade med att

Goteborgs Stad Stadsledningskontoret, tjansteutlatande

15 (30)



utveckla byggritterna ska belasta Alvstranden innan marknadsvirdet kan realiseras.
Enligt principbilden &r det istillet koparen, det vill siga stadens nimndsorganisation, som
har det utvecklande uppdraget. Att utga fran bolagets nuvarande beddmning av
marknadsvérdet pa byggritter som en komponent i berdkningen riskerar att overvirdera
bolagets realisationsvinst och ddrmed ocksa den skatteméssiga effekten. Till vilken
omfattning dr dock svért att bedoma eftersom det foljer av forutsdttningarna som géller
vid varje enskilt transaktionstillfille. Avvikelsen mellan nu angivna marknadsvérden pé
byggritter i forhallande till vad som dr mojligt att realiseras vid en “’fortida” forsiljning
till kommunen kan rimligen forvéntas avta ju senare skede av virderingsprocessen som
en byggratt befinner sig i.

En annan forsvarande faktor &r att 6verforingen av mark till kommunen férvéntas ske
succesivt over flera érs tid. En berdkning av den skattemissiga konsekvensen forutsétter
kdnnedom om marknadspriset och detta paverkas i sin tur av de forutséttningar som géller
vid tidpunkten for transaktionen. Férutsittningarna som géller idag kan avvika vésentligt
fran de som géller om négra ar framat, vilket bidrar till en hog osékerhet nir det géller att
virdera den skattemissiga effekten.

Den skatteméssiga effekten som uppstar vid en fordndring enligt principbilden bor
vérderas i forhallande till ett nuldge. Denna ar ocksa vansklig att mer tydligt berdkna
eftersom den utdver tidpunkt bland annat dr beroende av i vilken form en forsiljning sker
— som en jordabalksoverlatelse eller en forsdljning av aktier dé aktuell fastighet har
paketerats i ett bolag. Aven vid den senare typen av forsiljning finns en latent
skattemadssig effekt att beakta som uppstér i forhandlingen mellan kopare och séljare.

I den man som 6verforing av forvaltningsfastighet/-objekt ska ske till annat bolag inom
stadshuskoncernen dr det mojligt att gora en underprisdverlatelse. Forutsittningen for
detta ar att verforingen sker mellan tva bolag inom samma koncern, dér
koncernbidragsratt giller (dgarandel >90 procent). En sadan transaktion utgar fran tanken
att det via koncernbidrag gér att flytta skatteméassiga resultat mellan tva bolag inom
samma koncern. Den stdmpelskatt som en koncernintern fastighetsdverlatelse ger upphov
till, skjuts upp till den tidpunkt dé fastigheten avyttras externt utanfér koncernen.

Aven om det ir svart att kvantifiera en skattemissig effekt av dverforing av mark till
kommunen infor att utveckling ska ske bedomer stadsledningskontoret att den kommer
vara storre i forhéllande till nuvarande organisation dir savél dgande, forvaltning och
markutveckling hanteras samlat inom Alvstranden. Detta ska i sin tur vérderas i
forhallande till en bedomning av mer langsiktiga effekter av en fordndring och hur den
tillsammans med fordndringen av stadens ndmndsorganistaion bidrar till en 6kad
effektivitet och transparens i arbetet med stadsutveckling.

En eventuellt fordndrad utgdngspunkt for bolagets uppdrag dir overlatelse av fastigheter
till kommunens ndmndorganisation ska ske innan vérdestegringen genom antagen
detaljplan har skett, dir dtaganden och risker baserat pd markforutséttningarna fors dver
till staden och dér virdering vid forséljning ska ske baserat pa nuvarande
markanvindning innebér att nuvarande marknadsvérdering framfor allt avseende bolagets
byggratter behdver revideras ned. Da bolagets balansrdkning inte baseras pa
marknadsvérden utan pa bokférda vérden sker inget nedskrivningsbehov per automatik
som péaverkar bolagets resultat. Skulle en ny virdering av bolagets fastighetsvirden
indikera pé att enskilda fastigheters virden ar lagre 4n nuvarande bokférda viarden, dir
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nedlagda planerings- och utvecklingsutgifter &r en del av de bokforda virdena, kan det
finnas behov av nedskrivningar som i sddana fall belastar bolagets resultat.

Stadsledningskontorets beddmning dr dock att &ven en markvirdering som baseras pa
dagens markanvindning generellt inom Alvstrandens fastighetsinnehav dverstiger de
bokforda vérdena inklusive nedlagda planerings- och utvecklingskostnader. Darmed
bedoms inte ett eventuellt fordndrat uppdrag medfora vésentliga nedskrivningsbehov och
en direkt effekt pa bolagets 16pande driftverksamhet. Med det sagt kan det forekomma
nedskrivningsbehov for enskilda objekt/fastigheter. Behovet av sddan nedskrivning kan
dock bedomas forst vid vardering av enskilda tillgdngar.

Stadens budgetprocess

Den maélbild som beskrivs i principbilden ovan innebér att det markutvecklande
uppdraget ska foras over fran bolaget till nimndsorganisationen och hanteras enligt
motsvarande ordning som géller for kommunens markutveckling i 6vrigt och ligger
utanfor Alvstrandens utvecklingsuppdrag. Det medfor att de utgifter som forknippas med
det utvecklande uppdraget i form av tidiga utredningar, programarbete eller tidiga
ekonomiska eller tekniska studier belastar nimndverksamheten, &ven pa mark som dnnu
inte har forts over till nimndorganisationen, utan ligger kvar i bolaget.

S4vil inom Alvstranden som inom fastighetsnimnden kopplas idag dessa utgifter till de
fastigheter respektive organisation forfogar 6ver inom det aktuella omradet och belastar
respektive organisations balansridkning som en del i att bygga upp fastigheternas
anskaffningsvarden. Utgifterna paverkar saledes inte stadens resultat utan bygger varden
som realiseras forst vid en forséljning av tillgdngarna.

Utgifter som inte kan hénforas till eller belasta de egna fastigheterna och den egna
balansrakningen, vilket fraimst kanske avser nuvarande fastighetsnimndens verksamhet,
belastar driften 16pande. I dagsldget gors dven en viss riskvardering av de nedlagda
utgifter som knyts till det egna markinnehavet i tidiga skeden. Dessa resultatfors till del
arligen da ndmnden av erfarenhet bedomer att samtliga planerade atgérder inte kommer
att genomforas och darmed inte skapat tillgangsvérden som kan regleras i framtida
markforsiljningar.

Valet av att belasta utgifter i tidiga utredningsskeden i driftsekonomin over resultatet
l6pande eller 6ver investerings/exploateringsekonomin och balansrdakningarna hanteras
lite olika i kommunsverige. Men i takt med de senaste arens fortydliganden avseende vad
som 4r att betrakta som tillgangar, gér allt fler kommuner mot att en storre del av utgifter
ska hanteras i driften och inte kan tillféras anldggningsviardena/anskaffningsvérdena. Det
giéller bade utgifter kopplade till den egna marken eller andra tillgdngar, men inte minst
utgifter som hanfors till annan parts anldggningar och tillgéngar.

Det innebér att den del av ett utvecklande uppdrag som ska utforas inom
forvaltningsorganisationen, men som i tid sker nir marken fortfarande égs av bolaget
kommer belasta ndmndens driftverksamhet och ndmndens resultat 16pande. I dagslaget
motsvarar denna typ av utgifter i storleksordningen 30-60 mnkr per &r avseende
planering och utredning i tidiga skeden inom bolaget. I dagsldget finansieras dessa
utgifter ver tid 1 bolaget fran markforsiljningar och fréan overskott fran
forvaltningsverksamheten. En sadan fordndring behdver dirmed omhéndertas inom
ramen for framtida budgetprocess dér finansiering och ambitionsniva for nimndens
tillkommande utvecklingsuppdrag behdver hanteras.
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Det har funnits en diskussion 6ver tid kring forutsattningar att kunna fora 6ver
ekonomiska medel mellan bolaget och en forvaltning. Det dr dock viktigt att i detta
sammanhang slé fast att det egentligen bara finns tvd moéjliga floden mellan bolaget och
forvaltningsorganisationen.

Det forsta avser ett affarsmassigt flode som exempelvis baseras pa exploateringsavtal,
myndighetskostnader, taxor- och avgifter eller andra kop- och séljforhéllanden som ryms
inom gillande lagstiftning. I detta avseende skiljer sig inte Alvstranden frén vilken annan
extern part som helst. Ett andra flode foljer av mojligheten att via Stadshuskoncernen
gora en utdelning fran bolaget for att utgora del av stadens samlade finansiering av den
kommunala verksamheten.

Bolagsformen

En fordndring dir det markutvecklade uppdraget, markdgandet under exploateringsskedet
och slutliga forséljningen av byggrétter ska hanteras inom stadens nimndsorganisation,
for med sig att staden avhénder sig en del av de verktyg som foljer av bolagsformen.

I sammanhanget handlar det frimst om bolagsformens mdjlighet att pé ett lite enklare sétt
hantera och balansera resultat och ekonomiska effekter mellan &ren. Detta &r en mojlighet
som Alvstranden till del anviinder sig av idag for att hantera sitt uppdrag dér dtaganden
och atgarder &r utspridda 6ver lang tid. Som egen juridisk person blir bolagets ekonomi i
nagon mén skild fran kommunens 6vriga ekonomi, vilket innebér en viss utvidgad
mdjlighet att isolera och hantera risker inom bolaget. Ur ett fullméktigeperspektiv ar det
dock fortsatt ekonomi, risker och en styrning som ska hanteras inom kommunkoncernen
som helhet oberoende av val av organisering.

Utover de mer generella syftena med att bedriva kommunal verksamhet i bolagsform
finns ndgra mer konkreta verktyg som Alvstranden nyttjar idag.

Mojligheten till forvarv och forsédljning av fastigheter i paketerad form genom
néringsbetingade aktier kan endast hanteras av kommunala bolag och inte av
forvaltningsorganisationen. Paketerade forsdljningar sker 1 dagsldget inte regelméssigt
men kan bade vara mer attraktivt for en kopare i vissa fall och kan dessutom anvéndas av
staden i vissa ldgen fOr att skapa storre radighet dver nyttorealiseringen. Vid forsiljning
av fast egendom, utifrn jordabalken, overtar kdparen endast avtal och villkor
forknippade med fastigheten under tva ar. Vid forvérv av fastigheter som 16s egendom,
genom paketerade bolag, foljer samtliga avtal och forpliktelser som forknippas med
fastigheten/bolaget i upp till tio ar. Det medfor att staden till del kan nyttja
fastighetsforsdljning i bolagsform for att ha en 6kad radighet och tryck pa hur den
kopande aktoren ska utveckla sin mark efter forséljningen.

Det gar vidare att konstatera att den roll som entreprendr som Alvstranden idag har tagit
pa sig for att pa ett rationellt sétt genomfora utbyggnad av underbyggnad av "Halvon” i
Masthuggskajen inte &r en roll som en forvaltning har mojlighet att utféra. Har agerar
bolaget pa uppdrag av sa vil de privata byggherrarna som fér ’kommunen” vilket inte &r
mdjligt for en forvaltning att hantera. En 6vergéng till att fora 6ver det markutvecklande
och exploaterande uppdraget till forvaltningarna innebar séledes att detta verktyg, for att i
vissa enstaka fall 16sa denna typ av samordningsknutar behover hanteras i annan ordning.
Det gar dock i detta sammanhang fundera ver vilken roll kommunen ska ta i denna typ
av hanteringar i framtiden oberoende av organisering.
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En viktig del i den retorik som forts kring bolagets roll i granslandet mellan byggherrarna
och "kommunen” har utgatt fran att bolaget har mojlighet att bara en del risker och
osdkerheter i forhéllande till byggherrarna. Detta sker bland annat genom att
exploateringsavtal tecknas mellan kommunen och Alvstranden for bland annat
finansiering for utbyggnad av allmén plats, kostnader som bolaget i sin tur finansierar via
sina markforsiljningar. Det medfor att vid 6kade kostnader for utbyggnad av allmén plats
bar bolaget dessa kostnader och forhandlingen med kommunen istillet for byggherrarna.
Ytterst dr detta sé klart en koncernrisk som behdver hanteras inom stadens samlade
atagande, men som kan hanteras i ett mer isolerat system inom bolaget. Ett sadant
risktagande bibehélls siledes oberoende av om slutlig markforséljning hanteras via
bolaget eller genom en ndmnd med ansvar for exploatering, men kanske mer transparent
nér inte kommunens risk fordelas pa flera kommunala aktorer. Dock har troligen den hér
riskfordelningen mellan kommunen, bolaget och byggherrarna dnda lett till framdrift i
flera fragor bade ur byggherrarnas och kommunens perspektiv och det har funnits en part
genom bolagets roll som byggherrarna uppfattar som en aktdr som ligger néra och agerar
pa motsvarande villkor som marknaden. Denna katalyserande roll behdver kunna
hérbérgeras och hanteras inom ramen for en ny struktur kring det markutvecklande
uppdraget.

Det ir dven av vikt att lyfta fram att Alvstranden i nuvarande form agerar som en aktiv
och betydande, sa vdl markutvecklare som fastighetsforvaltare i flera delomrdden inom
Alvstaden. I dagsliget har bolaget hela verktygsladan till forfogande for att bade driva
och facilitera 6nskvird utveckling. Detta i form av att bdde kunna fastighetsutveckla den
egna marken och for att kunna vara en aktiv fastighetsforvaltare pa bade kort och lite
langre sikt. Ett exempel pa denna verktygslada ar exempelvis planerade 16sningen pa
Skeppsbron dir bolaget i samband med att byggnationen &r klar gar in som dgare och
forvaltare av bottenvaningarna. En arbetsmodell for att skapa en helhetslosning for att
aktivera dessa ytor infOr att pa sikt kunna sélja vidare dessa fastigheter nér diversifierade
verksamheter har etablerats utifran de efterstrivade mélséttningarna. En forédndrad
bolagsroll i enlighet med vad principbilden som beskrivits ovan pekar pa innebér fortsatt
att staden har kvar dessa verktyg, men inte inom en och samma organisation och ddrmed
kanske inte kan agera som en samlad “’speaking partner” pa motsvarande sitt som idag.

Omfoérhandling av avtal

Alvstranden #r ett kommunalt bolag och dr dirigenom pa samma sitt som en kommunal
forvaltning bunden av de i kommunallagen (2017:725) fastlagda principerna. Det innebér
som utgangspunkt ocksa att det fran ett kommunalréttsligt perspektiv i vart fall inte bor
foreligga ndgra hinder for att stadens ndimndsorganisation 6vertar forpliktelser som
bolaget har enligt avtal med externa parter. Dirmed inte sagt att avtalen som Alvstranden
ingatt omedelbart medger en sddan omforhandling/6verflyttning.

For att mojliggora en dverforing av Alvstrandens dtaganden enligt konsortiemodellen gar
det inte att bara dverfora bolagets fastigheter till stadens ndimndsorganisation.
Alvstranden skulle i ett sidant liige fortfarande vara bundet av de avtal som bolaget ingétt
med byggherrarna. I en sidan situation skulle alltsa Alvstranden ha ett stort antal
4taganden som &r kopplad till fastigheter som Alvstranden inte lingre skulle
dga/kontrollera. En sédan situation kan ifrdgasittas fran ett upphandlingsréttsligt
perspektiv. Det skulle ocksa kunna ge upphov till otillatet statsstod. Fastigheterna och
Alvstrandens kontraktuella dtaganden bér alltsd som utgangspunkt foljas at.
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Eftersom de processer som Alvstranden ir involverade i befinner sig i olika faser gar det
inte att ge ett generellt svar for hur Alvstrandens 4taganden limpligast dverflyttas. En
forsvarande faktor dr ocksa att varje projekt har sirskilda forutséttningar kopplat till de
forhallanden som réder pa det omrade som ska exploateras. Varje avtal méste hanteras
var for sig utifran de forutsittningar som géller for just det avtalskomplexet. En sddan
granskning kan mycket vil resultera i att riskerna med att omforhandla avtal {or ett
omréde #r for stort och att projektet istillet bor fullfdljas av Alvstranden.

I konsortieavtalen liksom mark- och exploateringsavtalen finns inte ndgon uttrycklig
reglering som gor det méjligt for Alvstranden att Sverlata sina rittigheter och
skyldigheter enligt avtalen till stadens nimndsorganisation. Forutséttningarna for detta
blir darfor i slutdndan en forhandlingsfrdga med 6vriga parter i respektive konsortium.
Eftersom varje konsortium bestar av flera byggherrar forutsétter en sidan omforhandling
dessutom att det gar att nd konsensus med samtliga byggherrar. De rittsliga
konsekvenserna av att en byggherre véljer att inte medverka till att stadens
ndmndsorganisation tar over Alvstrandens &taganden ir svéra att dverblicka, i synnerhet
de projekt dir det tecknats ett mark- och exploateringsavtal och dir Alvstranden har
konkreta ataganden. Det kan inte utesluta att det kan utldsa skadestdndskrav mot
Alvstranden.

Generellt sett far risken med att omforhandla avtal anses vara hdgre ju lingre ett
samarbete pagatt. Allteftersom samarbetet fortskrider och utbyggnad paborjas avklingar
dock riskerna. De mark- och exploateringsavtal Alvstranden ingétt &r omfattande och det
kan vara forknippat med stora administrativa kostnader att omférhandla sddana avtal. Det
kan inte heller uteslutas att en sddan omforhandling kan forsena pagaende projekt. I de
projekt dir det &nnu inte finns en antagen detaljplan och dér parterna enbart ingatt ett
konsortieavtal bor dock méjligheterna for Staden att ta dver Alvstrandens ataganden vara
storre. Det kan exempelvis noteras att i konsortieavtalet for Frihamnen — dér det d4nnu inte
finns nagon antagen detaljplan — finns en uttrycklig reglering som ger Alvstranden ritt att
under vissa forhallanden avbryta projektet.

Det bor understrykas att det ovan sagda inte innebér att det foreligger ett absolut hinder
mot omforhandling. Tvértom. I ljuset av de risker som &r forknippade med en
omforhandling dr det dock viktigt att inom ramen for ett genomforande noga 6verviga
vilka avtal som det finns anledning att omforhandla liksom ha en tydlig
hanteringsordning for de fall dir en omforhandling av olika skél inte faller ut som dnskat.
I manga situationer bor det dock redan i ett tidigt stadium, efter sondering med
inblandade byggherrar, kunna bedémas huruvida det finns utrymme fér omforhandling
eller inte.

En omfdrhandling av avtal kan inte bara omfatta Alvstrandens ataganden gentemot
byggherrarna. Alvstranden har typiskt sett, i si kallade plan- och exploateringsavtal,
ataganden i forhallande till stadens ndimndsorganisation att bekosta framtagandet av
detaljplanen liksom den exploatdrsfinansierade delen av framtida utbyggnad av allmén
plats. Hir agerar Alvstranden i ndgon mén mellanhand gentemot stadens
nadmndsorganisation. Vid en dverforing av fastigheter och dértill horande ataganden till
nimnden for exploatering méste iven denna typ av avtal hanteras. En del av Alvstrandens
strategi for att f4 framdrift i genomforandet &r ett delat risktagande med de andra
byggherrarna. Att bolaget stér for eventuell kostnadsdkning av exploateringsbidraget i
forhéllande till den i exploateringsavtalet budgeterade kostnaden é&r ett konkret uttryck for
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detta. En Overforing av detta dtagande Okar visserligen inte risken for stadens samlade
organisation, men skulle atminstone inom nuvarande ndimndsorganisation innebéra en
O0kad numerér av avtal som bygger pa en fast ersdttningsnivé for de externa byggherrarna.
For vissa omréden, dér exploateringen i stort &r fardig, kan det vara rimligt att reglera
kvarvarande ataganden mellan bolaget och stadens nimnder och ddrmed f4 till ett avslut.

Slutligen, som framgatt ovan har Alvstranden ocksé avtal som rér arrenden liksom
hyresavtal for lokaler. Aven om det inom ramen for detta tjinsteutlatande inte har skett
nagon nirmare granskning av dessa avtal bor den typen av avtal utan svarighet kunna
omforhandlas. I den man den fastighet som ett arrendeavtal/hyresavtal avser overlates till
annat bolag inom Stadshuskoncernen bor det inte vara nagra svérigheter att ocksa ta dver
ansvaret for sddana ataganden.

Anpassning av mottagande organisation

Alvstranden har under arens lopp arbetat fram och utvecklat arbetssitt och metoder
utifran sitt stadsutvecklande uppdrag for utvecklingen av de dlvnira och ménga ganger
komplexa markutvecklingsomraden som finns inom Alvstadens geografi. Detta avser inte
minst konsortiemodellen som i flera utvecklingsprojekt blivit det barande arbetssattet
under sé vél planerings- som genomforandefas och grunden for fortroendeskapande
samverkan mellan staden och de externa parterna. Aven metoder for det platsskapande
arbetet har utformats och provats over tid inom ramen for att skapa attraktivitet och aktiva
miljoer i avvaktan pd framtida markutveckling.

Dirutdver har Alvstranden dven ett sirskilt utpekat ansvar via dgardirektivet att utveckla
kompetens och metoder for att skapa och bevara sociala och ekologiska virden, ett
uppdrag som tagit olika uttryck i olika projekt och delomréden.

Det dr av vikt att en eventuell fordndring av ansvaret for det markutvecklande uppdraget
innebér att mottagande part inom staden tar om hand den kompetens, de erfarenheter och
de framgéangsfaktorer som vuxit fram inom bolaget. Det innebér, likt vad som &r
forutséttningen for inforandet av en ny ndmndsorganisation for stadsutveckling, att
nimnden med ansvar for exploatering far och ska etablera arbetssitt och former pa ett
fordndrat sétt &n vad som sker dag. Dérav foljer dven att virdera vilka anpassningar som
krévs for att kunna finga den kunskap och de modeller som &ar och varit framgangsrika
for bolaget i arbetet med att nd visionen for Alvstadens utveckling och hur dessa kan
formas for att fungera inom ramen for stadens nimndsorganisation.

Vad avser uppdraget att utveckla metoder och kunskap for att aktivt arbeta och hantera
hallbarhetsdimensionerna inom stadsutvecklingen géar det att argumentera for att detta ar
ett uppdrag som redan aligger samtliga stadsutvecklande verksamheter inom staden
utifran sa vil reglementen och dvergripande mal, strategier och inriktningar fran budget,
planer och program. Dock uttrycks inte ett motsvarande ansvar sé explicit for ndgon
annan verksambhet i staden. Det gar darfor att Gverviga om ett sddan uppdrag bor riktas
mot nagon eller nagra av de nya nimnderna i samband med framtagande av nya
reglementen inom ramen for genomforandet av ny organisation for stadsutveckling.

Vad avser forutsittningar for personell kunskaps- och kompetensoverforing redogdrs
detta for i avsnittet nedan.
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Overféring av kompetens/personal

Som en av de centrala utgdngspunkterna for stadsledningskontorets handldggning av
foreliggande drende anges att kompetens inom bolaget ar viktig att virna och behalla i
staden oberoende av organisation och ansvarsfordelning. Detta personalpolitiska
forhéllningssétt far anses vara en viktig grundliggande utgéngspunkt och strivan
avseende synsitt pa personal inom ramen for fordndringsarbetet, och ligger i linje med
Goteborgs Stads malsattning att vara en attraktiv arbetsgivare.

Utifran den dvergripande principbilden &r det svart att ange konkreta konsekvenser for
personalen inom Alvstrandens verksamhet. Ett sannolikt scenario skulle kunna antas vara
att personalens arbetsuppgifter i bolaget successivt upphor i takt med att uppdrag,
tillgangar med mera dverfors till kommunen. For viss del av organisationen kan det
kanske komma att handla om en mer samlad 6verforing vid en viss tidpunkt. For andra
delar av organisationen och uppgifter for viss del av personalen kan det dock vara
tankbart att 6vergang inte alls sker, utan att det istéllet blir en reguljr avveckling i form
av att verksamheten successivt upphor/laggs ner.

I den foreliggande situationen paverkas personalkonsekvenserna av att det handlar om
verksamhet som bedrivs hos tva skilda juridiska personer — tva olika arbetsgivare — vilket
medfor att sirskilda arbetsrittsliga regler behover beaktas. Detta ger paverkan pé
processerna savil inom bolaget som inom stadens nimndsorganisation.

En dverforing av verksamhet frin Alvstranden kan, i vart fall till delar, komma att
betraktas som verksamhetsdvergang i arbetsréttslig mening, under forutséttning att vissa
legala kriterier dr uppfyllda. I sddana fall blir sirskilda lagregler tillimpliga som ger
berdrda arbetstagare vid Alvstranden ett sirskilt anstillningsskydd genom att
anstillningarna, enligt sérskilda regler, dvergar fran Alvstranden till kommunen sisom
arbetsgivare. Inom ramen for ett fortsatt utredningsarbete i ett framtida
genomforandeprojekt, kan ett fordjupat underlag utvisa om forutséttningarna for att
tillimpa bestimmelserna om arbetsrittslig verksamhetsovergang foreligger.

Skyddsreglerna vid verksamhetsdvergang finns i 6 b § lagen om anstéllningsskydd (LAS)
och i 28 § medbestimmandelagen (MBL) och bygger pa ett direktiv fran EU. I korthet
innebér lagreglerna ett skydd for arbetstagare genom att de har réitt att f6lja med
verksamheten till den nya arbetsgivaren, och att deras villkor automatiskt dvergar till
forvéarvaren. Nagon nérmare definition av vad som avses med dvergéng av verksamhet
finns inte i lagbestimmelsen mer &n att det ska vara fraga om ’0vergang av ett foretag, en
verksambhet eller en del av en verksamhet”. Av rittspraxis foljer dock att fragan om
huruvida en verksamhetsovergéng foreligger eller ej, ska avgoras genom en granskning
av verksamhetens identitet. Vidare framgar att verksamhetsovergang forutsatter att en
ekonomisk enhet (”a going concern’) gar over till en annan arbetsgivare och att den
behaller sin identitet vid dvergangen. Provningen av om vad som utgdr en ekonomisk
enhet och om denna behallit sin identitet ska avgdras utifrdn en helhetsbedomning av
samtliga omstdndigheter i det enskilda fallet.

Vid 6vergang av en hel verksamhet, eller vil avgriansad del av en verksamhet, ér det ofta
relativt enkelt och tydligt vilken personal som omfattas av en verksamhetsdvergang. Om
overgangen ddremot avser delar av en verksamhet, och kanske sker successivt, och i de
fall personalen har arbetsuppgifter kopplat till flera olika uppdrag eller projekt i
verksamheten, sa blir bedomningarna svarare att gora.
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Den nirmare utformningen av en dverforing av verksamhet fran Alvstranden till ndgon
eller nagra av de nya forvaltningarna i kommunen - vid ett eller flera tillfillen — kommer
bli mer konkret och detaljerat beskrivet i forberedelsen/genomforandet infor att en
eventuell fordndring trader i kraft. Inom ramen for ett sddant arbete kommer det ocksa bli
mojligt att vardera huruvida en verksamhetsoverforing/ar kan betraktas som
verksamhetsovergéng eller ¢j 1 arbetsrittslig mening, och dirvid vilka atgérder som i
Ovrigt kan vara ldmpliga att vida for en personalpolitiskt god och arbetsrittsligt korrekt
forandringsprocess. For att ta stillning till fraigan om 6verforing av personal vid
Alvstranden behdver séledes ett fordjupat arbete goras med analys pa individniva och
med utgangspunkt i lagstiftning och praxis. En grundldggande utgangspunkt i ett sdidant
forandringsarbete kommer som sagt vara att virna och behélla efterfrigad kompetens
inom staden, 1 linje med Goteborgs Stads malséttning att vara en attraktiv arbetsgivare.

Antalet medarbetare i Alvstranden uppgick till 94 personer enligt arsredovisningen for ar
2020. Bolagets verksamhet &r organiserad i sex avdelningar enligt nedan. Dartill finns en
vd-stab (ca 4 medarbetare) samt vice vd (1 person) och HR (ca 2 personer);

Projektstyrning — ca 26 medarbetare och 2 chefer
Fastighetsutveckling — ca 9 medarbetare och 2 chefer

Fastighet — ca 12 medarbetare och 1 chef

Kommunikation — ca 5 medarbetare och 1 chef

Ekonomi — ca 10 medarbetare och 2 chefer

Strategisk verksamhetsstyrning — ca 10 medarbetare och 2 chefer

Merparten av verksamheten bedrivs i projektform samlat i tre ”projektportfljer” med en
portfoljledare vardera; Utveckla hallbar stad, Utveckla virde och forvalta fastigheter samt
Forskning och innovation. Enligt en uppskattning fran Alvstranden skulle en dverforing
av det utvecklande uppdraget omfatta omkring 60 personer. Direkta personalresurser som
idag ar kopplade till det utvecklande uppdraget inom bolagets olika omraden (exklusive
resurser som direkt kan hénforas till uppdrag gillande ”Alvstaden”) motsvarar drygt 40
arsarbetare. Infor nésta ar berdknar bolaget med att ytterligare resurser kommer behdvas,
inte minst da arbetet i Masthuggskajen gér in i ett mer intensivt skede och forutsatt att
detaljplanearbetet inom Frihamnen é&terupptas.

Andra osakerhetsfaktorer

Konsekvenserna som stadsledningskontoret redogjort for ovan uppstér vid en forédndring
enligt principbilden for fordndringen, &ven om omfattningen i delar ar svar att virdera
innan ett eventuellt genomforande tar vid. Dérutover finns andra osékerhetsfaktorer -
savil risker som mdjligheter - forknippade med en fordndring. Det &r dock svért att
bedéma om och i vilken utstrickning de kommer realiseras. Att &nda hér lyfta upp ett
antal har sitt beréttigande eftersom staden inom ramen for ett genomforande behdver vara
vaksam pa dem och efter forméga vidta atgérder for att minimera utfall i icke onskvéard
riktning.

En organisationsforandring kan bidra till osdkerhet och oro bland berérda medarbetare
och ddrmed fa en péverkan pé arbetsmiljoforhallanden i olika avseenden och ibland dven
pé personalomséttningen, det vill sdga ytterst pa verksamhetens kompetensforsorjning. I
sammanhanget lyfter Alvstranden sérskilt risken att senior kompetens sdker sig till andra
arbetsgivare.
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En annan faktor &r fordndringens paverkan pa framdrift och leveranser i verksamheten,
bland annat i friga om odnskade tidsforskjutningar i pdgaende/planerade projekt eller att
nedlagt arbete i olika stor omfattning behdver goras om. Ett annat perspektiv pad samma
tema handlar om i vilken méan forédndringen, nér vél den nya organisationen &r etablerad,
ger en mer sammanhallen stadsutvecklingsprocess och bidra till 6kad effektivitet och
transparens i arbetet med stadsutveckling for boende, besdkare och néringsliv. Detta ar
syftet med den pagéende fordndringen av stadens fackndmndsorganisation och
sammanhanget som uppdraget gillande Alvstranden ska samordnas med.

Ytterligare en fraga att beakta dr formégan att i en ny organisationsstruktur tillvarata det
strukturkapital, bland annat i form av kompetens och arbetsmetoder, som over tid har
byggt upp inom bolaget. Har avses exempelvis exploateringsmodeller och kunnande som
sarskilt utformats for att utgora en brygga mellan det privata och det offentliga vid
stadsutveckling med komplexa forutséttningar. Har kan ocksé bolagets roll kring straket
Lindholmen-Frihamnen lyftas fram, nar det giller dess funktion som ett
utvecklingscentrum inom omréden som mobilitet och teknik. Ett beslut att ga vidare med
en forindring av Alvstrandens uppdrag behdver behandlas som en kompletterande
forutséttning for den paborjade fordndringen av stadens nimndsorganisation inom
stadsutvecklingsomradet. Det innebér en skyldighet for kommande forvaltningsledningar
att utifran sina respektive verksamhetsansvar sikerstélla ett tillvaratagande av bolagets
strukturkapital pa ett indaméalsenligt sétt.

Bolaget ér ocksé en tydlig barare nér det kommer till ett genomférande av Vision
Alvstaden. Det ir ett genomforande som pégér i olika stadier och som ir priiglat av en
hog grad av komplexitet, vilket i stor utstrickning ar kdnnetecknande for stadsutveckling
som omrade mer generellt. GenomfGrandet av visionen paverkas av och behover forhalla
sig till annan styrning inom omréadet och pagaende utveckling inom andra delar av
stadens geografi. Aven om frigan kring organisation och fordelning av uppdrag/ansvar ir
ett ganska trubbigt instrument i sammanhanget s& utgor det en pusselbit nér det géller att
skapa forutséttningar for en utveckling i efterfragad riktning. All organisering innebér att
nagot véljs och att ndgot viljs bort och beroende pé hur den utformas kommer den stodja
olika fokus. Samtidigt &r det inte en rimlig forvéntan att valet av organisation ar den
avgorande faktorn for resultatet. Att genomforandet av Vision Alvstaden hamnar i ett
annat sammanhang vid en fordndring av organisationen ar tydligt, men betydelsen f6r hur
val den uppfylls ar mer svarbedomt och avhingigt av flera andra faktorer.

Stadsledningskontorets bedomning

Den principbild géllande fordelning av uppdrag och ansvar som redovisas i detta
tjdnsteutldtande utgar fran kommunfullméktiges uppdrag, men kan ocksa beskrivas
utifran ett antal malsdttningar eller parametrar som varit en del i stadsledningskontorets
overvdganden och bedomningar i arbetet. Nagra av de mer centrala parametrarna har
varit:

e Tydlighet och logik nér det giller fordelning av uppdrag och ansvar.

e En over tid héllbar organisation da arbetet med att utveckla staden inom aktuella
omraden kommer fortgd under méanga ar framdver.

e Principerna bakom fordelning av uppdrag och ansvar ska verensstimma med de
tankar om en skedesindelning som ligger till grund for den pagéende
fordndringen av nimndsorganisationen.
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Det dr med detta som grund som forslaget till fordelning av uppdrag och ansvar som
innebér ett mer linjart forhallande mellan bolag och ndmndsorganisation ska forstas.
Principbilden bér stora likheter med en konstruktion som aterfinns i Stockholms Stad och
forhallandet mellan ett utav bolagen inom koncernen Stockholms Stadshus AB (S:t Erik
Markutveckling AB) och ndmndsorganisationen (Exploateringsndmnden). En viktig
skillnad &r att bolaget i allt vasentligt haft motsvarande uppdrag sedan det bildades ar
2004 i samband med att staden beslutade om tre strategiska fastighetsforvarv i
bolagsform. Forutsittningar i foreliggande drende ar en befintlig organisation dir
Alvstranden har haft ett utvecklande uppdrag fran starten ar 1996, i samband med att de
forsta delarna av Norra Alvstranden tillfordes bolaget.

En sammanfattning av principbilden &terfinns inledningsvis i tjansteutldtandet pé sidorna
6 till och med 10.

Alternativa tillvagagangssatt

Att lata principbilden ligga till grund for en eventuell fordndring innebér att
stadsledningskontoret valt att inte gi vidare med vissa delar i de scenarier som beskrevs
inom ramen for den tidigare utredningen. Till detta hor alternativ som innebér att enbart
overfora personal fran bolaget till nimndsorganisationen, medan fastigheter och
avtalsreglerade ataganden kvarstér i bolaget dnda fram till att exploateringen ar
genomford. Att verksamheten och utférandet av det utvecklande uppdraget pa detta sétt
”outsourcades” skulle dock inte avhénda bolagets styrelse och VD ansvaret. Bolaget
skulle darmed i praktiken kvarstd med sitt nuvarande uppdrag. Samtidigt ska
arbetsledning och dimensionering av personalresurser/kompetens ske inom
ndmndsorganisationen. Utdver de legala utmaningar som den tidigare utredning lyfter i
anslutning till en sédan konstruktion bedomer stadsledningskontoret att det utifran ett
styrningsperspektiv inte kan forvintas leva upp till de malséttningar/parametrar som
angetts pa sidan ovan. Ansvars- och styrningsmaissigt kvarstar da konstruktionen med tva
parallella markutvecklande parter inom stadens organisation.

Ett alternativt scenario som fanns beskrivet i den tidigare utredningen bestod 1 att avyttra
de fastigheter dir planeringsarbetet inte startats eller befinner sig i ett mycket tidigt skede.
En ordning enligt principbilden i detta drende kommer innebéra en dverforing av
fastigheter i linje med det tidigare beskrivna alternativa scenariot. Med den nu foreslagna
ordningen finns det dock en flexibilitet sett till nér i tid 6verforingen av fastigheterna ska
ske eftersom transaktionerna utfors succesivt infor att utvecklingen av aktuella fastigheter
ska paborjas. En annan mdjlighet ar att dverforingen utfors mer samlat och i ett tidigare
skede i forhallande till ett planerat genomforande. Da dverforingen skulle ske i ett
tidigare planskede (se figuren pa sidan 8) skulle markvérdet sannolikt vara nagot lagre
utifran logiken att forvéntningsvérdet 6kar ju ndrmare man kommer till ett antagande av
en ny detaljplan. En konsekvens blir dock att den skatteméssiga effekten som
overforingen utloser uppstar mer samlat. Vid en successiv overforing okar
handlingsutrymmet for Stadshus att utifran uppdraget att svara for finansiell samordning
inom koncernen matcha vinster mot forluster och pa sa sitt minska likvidutflodet fran
koncernen. Dérutover uppstér ett behov hos nimnden med ansvar for exploatering att
sorja for forvaltningen av aktuella fastigheter fram till ett genomforande. Enligt
kommunfullméktiges beslut att inféra en ny organisation for stadsutveckling kommer
nédmnden inte ha ett forvaltande uppdrag. Det utldser ett behov att upprétta
overenskommelser med annan part for att hantera forvaltningen dér det redan finns en
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etablerad organisation for detta uppdrag inom Alvstranden. Ytterligare en faktor att ta i
beaktande &r att forutséittningar och bedomningar géllande utvecklingen av aktuella
markomréden, bland annat i frigor om ekonomi och genomforande, kan fordndras 6ver
tid. Om det av ndgon anledning skulle bedémas vara mer lampligt att genomfora en
extern forséljning av en fastighet i bolagsform skulle den mojligheten inte langre kvarsta
om man i ett tidigare skede overfort fastigheten till stadens nimndsorganisation.

Sammantaget bedomer stadsledningskontoret att principen med en succesiv overforing
bor utgora grundprincipen for forhdllandet mellan bolaget och ndimndsorganisationen och
ett eventuellt kommande genomforande. Samtidigt medger konstruktionen en mdjlighet
att gora avsteg om det i nagot skede bedoms vara mer d&ndamalsenligt att genomfora en
overforing i ett tidigare skede.

Tillfalligt uppdrag att slutféra ett genomfoérande

I avsnittet kring forutséttningar for en fordndring redogors for sddant som foljer av
nuvarande organisation/forhallanden och som innebér att principbilden for fordndringen
inte omedelbart och enkelt kan borja tillimpas. I samband med genomgéangen av status i
Alvstrandens markutvecklande arbete och de avtal som innebir dtaganden i olika
avseenden som gjorts inom ramen for detta drende kan stadsledningskontoret konstatera
att det ar en hog grad av komplexitet forknippat med att genomfora en forédndring.
Avtalsstrukturen innebir flera dtaganden for bolaget, bade i forhallande till externa
byggherrar och kommunala ndmnder/bolag. Det finns ett stort inslag av att varje omrade
har sina sérskilda forutsittningar vilket ocksa paverkat hur avtalen utformats.
Sammantaget innebér det att mojligheten till generalisering &r sma och att varje projekt
vid ett genomforade i nagon mén behdver hanteras separat. Vissa forutsittningar gér
dessutom 1 allt vdsentligt inte att utreda sig fram till. De kommer forst kunna tydliggoras i
anslutning till ett genomforande, vilket kan innebéra ett behov av anpassningar och
justeringar under arbetets gang.

Principbilden bygger pa att marken 6verfors fran bolaget till kommunen i anslutning till
att utveckling ska ske och att detta i tid sker fore en ny detaljplan antas. Samtidigt finns
det ett antal omraden som idag befinner sig i ett genomforande utifran en antagen
detaljplan och andra dér ett planarbete har pébdrjats. Gillande dessa bedomer
stadsledningskontoret att undantag i férhallande till principbilden behdver goras.

Ovan har bland annat redogjorts for att det finns osékerhetsfaktorer och darutéver ocksé
risker forknippat med en omforhandling av avtal. Tydligast géller detta i samband med att
genomforandet av exploateringsprojekt gar in i ett mer intensivt skede och inom omréden
diir Alvstranden tecknat samverkansavtal med andra parten enligt modellen med
byggherrekonsortier. Flera av de moment som ligger i ett utvecklande uppdrag &r i ndgon
man hanterade nir ett projekt befinner sig i detta skede. Tillsammans med de
osédkerhetsfaktorer, risker och tidsutdrékt som en omforhandling av avtal dr forknippad
med finns det enligt stadsledningskontoret grund for att lata delar av genomforandet ligga
kvar som ett tidsbegransat uppdrag och att detta tilldelas ett separat bolag inom stadens
bolagskoncern. Agardirektivet for ett sidant bolag ska utformas med tydliga och konkreta
genomforandeuppdrag inom vissa utpekade omraden I utgangsliaget giller det uppdraget
att genomfora exploateringsprojekten inom de antagna detaljplanerna géllande
Masthuggskajen samt Skeppsbron. Nir det giller Masthuggskajen har Alvstranden
dessutom ataganden som byggherre vilket ytterligare bidrar till komplexitet vid en
eventuell overforing av uppdrag, mark och ataganden.
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Enligt bolagets bedomning kommer ett genomférande inom dessa bdda omréden stricka
sig fram till omkring ar 2030. I takt med att utbyggnad sker och ataganden enligt avtalen
fullf6ljs uppstar sannolikt ett tillfalle dar kvarstaende ataganden och uppgifter skulle
kunna 6verforas/regleras i forhéllande till stadens nimndsorganisation. Eventuellt skulle
dven vissa dtaganden kunna fi en ansvarsmaéssig placering inom annat bolag i
stadshuskoncernen. Det senare kan exempelvis vérderas géllande Skeppsbron dér
Alvstranden i samband med att byggnationen #r klar ska ga in som #gare och forvaltare
av bottenvaningarna i syfte att skapa en helhetsldsning for att aktivera dessa ytor. Detta
bor adresseras i samband med ett eventuellt genomférande och behover da forhélla sig de
specifika forutsittningar som géller for respektive projekt.

Som framgar av bilden pé sidan 12 finns ytterligare omraden som befinner sig i ett
genomforande, eller mer eller mindre nira ett genomforande, och dir bolaget har olika
typer av ataganden. I delar ar tidplanen for dessa sédan att utbyggnad berdknas vara
fardig i nértid. Om det skulle kvarsti &taganden i anslutning till att bolaget ska borja
agera enligt ett nytt dgardirektiv utifrdn principbilden behover dessa hanteras. I den mén
de avser avtal mellan bolaget och stadens ndmndsorganisation bedomer
stadsledningskontoret att dessa bor kunna regleras om det krévs for att na fram till ett
avslut.

Utgangspunkten for 6vriga delar av bolagets omrdden, undantaget Masthuggskajen och
Skeppsbron samt de omraden dir utbyggnad berédknas vara fardig inom 1-3 ar, ar att det
utvecklande uppdraget sé langt det 4r mojligt ska dverforas till stadens
ndmndsorganisation. | arbetet med att forbereda och genomfora en sddan fordndring bor
omréden dér ny detaljplan &r antagen eller dir planering pagéar prioriteras. Detta géller
inte minst genomforandet av detaljplanerna for Séterigatan och Celsiusgatan som
berdknas vara fardigt omkring ar 2028—2030 samt Frihamnen. Utifran de specifika
forutsattningar som géller for respektive omrade behover tillvigagéngssétt och
konsekvenser virderas stéllt i relation till principbilden f6r hur ansvar och uppdrag
framgent ska vara fordelat mellan bolaget och stadens ndmndsorganisation.

Markstrategiskt verktyg for hela staden

Inom ramen for handléggningen av detta &rende har stadsledningskontoret inte ndrmare
virderat hur omfattande stadens behov av strategiska markforvérv i bolagsform kan
tdnkas vara. Stadsledningskontoret bedomer &nda att ett kommande dgardirektiv for
bolaget, som bygger pa det mer begransade uppdraget som principbilden ger uttryck for,
bor medge att bolaget kan genomfora denna typ av strategiska markforvirv dven inom
Ovriga delar av staden. Eventuella beslut att genomfora forvarv av detta slag behover ske
pa uppdrag av nimnden med ansvar for exploatering. Beroende pd sammanhang kan ett
samarbete kring denna typ av fragor dven inkludera kommunstyrelsen och nimnden med
ansvar for fysik planering i syfte att sikerstélla att verksamheten bedrivs enligt aktuell
planering for stadens utveckling. I vanlig ordning ska beslut gillande forvarv som &r av
principiell karaktar tillstdllas kommunfullmaktige for stdllningstagande.

I och med att denna typ av forvérv sker utifran bolagets férdndrade uppdrag utgéar det fran
ett nytt sammanhang med en tydligare fordelning av uppdrag och ansvar mellan bolaget
och stadens ndmndsorganisation. Med utgangspunkt i den redovisade principbilden
kommer bolaget vara verksamt utifrén det mer begridnsade uppdraget under flera ar
framover. Att vid behov under denna tid kunna nyttjas for strategiska markforvérv skulle
enligt stadsledningskontorets bedomning kunna utgora en tillgéng for staden.
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Styrelsesammansattning

Ett mer begrinsat uppdrag for Alvstranden enligt principbilden som redovisas i detta
tjdnsteutlatande innebér att bolaget i flertalet avseende kommer agera utifran politiska
Overvdganden och beslut inom andra delar av stadens organisation. Den dagliga
verksamheten att dga, forvalta och utveckla fastigheter/aktier i fastighetsbolag i avvaktan
pa omvandling dr ddrmed till stor del av administrativ karaktér. For att sékra kopplingen
till verkstéllighetsfragor inom stadens ndmndsorganisation kan det déarfor finnas skél att
Overviga en tjinstepersonstyrelse for bolaget med representation frén verksamheter som
bolaget enligt sitt uppdrag kommer ha en stark koppling till.

Huvudprincipen vid tillsittning av styrelser i stadens bolag &r att ledamdterna ska utgoras
av personer med partipolitisk beteckning. Inom bolagskoncernen finns dock exempel pa
forekomst av icke-politiska styrelser och dé foretrddesvis i bolag med uppdrag som har
ett begrénsat politiskt innehéll. Enligt Goteborgs Stads riktlinje for dgarstyrning ska
moderbolag bereda forslag till kommunfullmiktige att godkénna ledamdter utan
partipolitisk beteckning i dotterbolag.

Som tidigare angetts har fordelningen av uppdrag och ansvar som tecknas i principbilden
stora likheter med en konstruktion som tillimpas inom Stockholms Stad. En del i denna
konstruktion &r att kommunfullmaéktige i valet av ledaméter och suppleanter till styrelsen
for S:t Eriks Markutveckling AB har utsett tjanstepersoner for dessa uppdrag. I nuvarande
styrelse for bolaget dr vice VD i Stockholms Stads Stadshus AB (bitrddande
stadsdirektdr) ordférande och forvaltningsdirektdren for exploateringskontoret &r vice
ordforande. Dérutover bestér styrelsen av en stadsjurist, den administrativa chefen pa
Stadshus AB samt VD i S:t Erik Markutveckling AB.

Forutsittningarna for verksamheten inom ett separat genomforandebolag ser ddremot
annorlunda ut och hur styrningen av ett sddant bolag utformas bor dérfor i detta avseende
kunna hanteras separat. Aven om flera av de moment som ligger i ett utvecklande
uppdrag i ndgon méan hanterade nér ett projekt befinner sig i detta skede ar det ett
genomforande av betydande omfattning dir Alvstranden idag har stora taganden som
beddms ha stor paverkan pa bolagets ekonomi och verksamhet. Motsvarande
forutsattningar kvarstér &ven om uppdraget hanteras inom ett separat bolag vilket behdver
tas i beaktande i utformningen av dgarstyrningen och styrelsesammansattning.

Oavsett styreslesammansittning behover den generella dgarstyrningsmodellen och
agardirketiv kompletteras i syfte att sékerstilla verkstélligheten uitfran beslut i stadens
ndmndsorgansiationen och reglera ansvarsbegransningar som de kan innebara. Att
bolagets anknytning till Stadshus finansiella samordning och finansiella riskhantering
beaktas i nimndsorganisationen beslutsprocess behover dven sikerstéllas.

Perspektiv pa genomforande av en forandring

En av forutsittningarna for en forindring av Alvstrandens uppdrag ir att det pAgar en
organisationsfordndring inom den del av stadens nimndsorganisation som ar utpekad som
mottagare av det utvecklande uppdraget. Stadsledningsledningskontoret bedomer att den
nya ndmndsorganisationen behdver ha trétt i kraft och kommit en bit in i en uppstart infor
att uppdrag/kompetens som idag finns inom Alvstranden fors éver. En mottagande
organisation behdver vara delaktig i ett genomforande och mojligheten till detta uppstér
som tidigast i anslutning till att den nya nimndsorganisationen trader i kraft kring
arsskiftet 2022/2023.
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Med kommunfullméktiges beslut gillande inriktningen for de nya ndmndernas uppdrag
bedomer stadsledningskontoret att det i forsta hand 4r den nya nimnden med ansvar for
exploatering som kommer vara mottagare av uppdrag/kompetens som idag finns hos
Alvstranden. Genomfdrandet kommer dock innebiira ett omfattande arbete med att
konkretisera inriktningarna i fullméktiges beslut for som grund for fordelningen av
uppdrag, roller och kompetens pa en mer detaljerad niva. Framforallt kan den mer
praktiska utformningen av grénssnittet mellan nimnderna med ansvar for exploatering

respektive fysisk planering fa betydelse for en fordndring gillande Alvstrandens uppdrag.

Ytterligare en faktor att ta hinsyn till ir den komplexitet som kiinnetecknar Alvstrandens
verksamhet. Detta foljer inte minst av att varje enskilt projekt vid en féréndring behdver
hanteras utifran sina delvis unika forutsittningar och att det finns omfattande
kontraktuella ataganden med parter savil inom som utanfor stadens organisation som
utgér fran bolagets nuvarande uppdrag.

Av ovan angivna skil bedomer stadsledningskontoret att ett samordnat genomforande av
en forindring gillande Alvstrandens uppdrag i forhallande forindringen av stadens
ndmndsorganisation inom stadsutvecklingsomréadet delvis behover utforas sekventiellt
snarare dn samtidigt. En 6vergripande och preliminér tidplan framgér av figuren nedan.

Namndsorganisationen inom stadsutvecklingsomradet

UPPSTART ENLIGT NY

CIENOMIFOIRANDIE ORGANISATIONSSTRUKTUR

UPPSTART AUAB ENLIGT
NYTT UPPDRAG

UPPSTART GENOMFORANDEBOLAG ENLIGT NYTT UPPDRAG

GENOMFORANDE

Alvstranden (AUAB)

Figur: Principskiss och inriktning avseende tidplan for en omstrukturering av
ansvarsfordelning och ny bolagsstruktur. En mer detaljerad tidplan behover utformas
som en del av den strukturerade forberedelsen och genomforandet. Eftersom alla
forutsdttningar inte dr kdnda i nuvarande utredningsskede dr skissen medvetet utformad
utan exakta tidsangivelser dd ett visst mdtt av flexibilitet fortsatt behéver finnas.

Vid ett beslut att fortséitta med en forindring av Alvstranden kommer ett
forberedelsearbete behdva paborjas. Detta forutsétter en storre involvering fran berdrda
parter i forhallande till hur arbetet bedrivits inom nuvarande utredningsfas. I forsta hand
giller detta Alvstranden, men sa snart det ir mojligt Aven de delar av stadens
nédmndsorganisation som mer direkt kommer bli beroérda av foréndringen. En viktig del i
arbetet med att forbereda och genomfora en fordndring handlar om att konkretisera den
inriktning och de principer som f6ljer av ett kommande beslut och dértill horande
underlag. I detta ingar att pa en fordjupad niva beskriva bolagets organisation och
personalvolym stéllt i relation till planerad dvergéng av uppdrag och verksamhet. Att
genomfora en analys pa individniva for att med utgangspunkt i lagstiftning och praxis
identifiera personer som eventuellt skulle kunna komma att omfattas av en arbetsrittslig
verksamhetsovergéng — samt eventuellt kommande forhandlingsarbete hos de berdrda
arbetsgivarna och eventuella inrangeringsférhandlingar — &r ett relativt tidskrdvande
arbete med manga berdrda parter. For en god process dr det angelédget att tidigt efter
beslut skapa ett strukturerat och systematiskt arbetssétt for hur dialog och samverkan ska
utformas med berérda fackliga parter.
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For savil verksamheten inom stadens ndmndsorganisation som kvarvarande verksamhet i
bolagsform &r det viktigt att bibehélla personal och kompetens samt att arbeta for en god
arbetsmiljo. Detta for att sidkerstélla pagaende verksamhet, men ocksa for att langsiktigt
verka fOr att stadens verksamheter ska forma vara attraktiva for framtida kompetens. |
detta arbete dr ledarskap och kommunikation viktiga hornstenar. I syfte att stodja
fordndringsprocesserna och minimera risker for oonskade konsekvenser behdver resurser
inom dessa omradet prioriteras i anslutning till ett genomférande.

En sammanhéllen kommunikation dr en viktig forutséttning i ett genomforande dven om
varje berord verksamhet har ett kommunikationsansvar inom sin egen organisation. Som
stod dartill kan det finnas skél att ta fram en 6vergripande kommunikationsplan i
anslutning till ett genomforande. Syftet med en saddan skulle vara 6ka mdjligheterna for
att all kommunikation hénger ihop och att berérda parter tillsammans bidrar
kommunikativt till genomforandet.

I samband med forberedelse och genomférande behdver dven andra av Alvstrandens
ansvar identifieras, som inte sirskilt adresserats i detta tjdnsteutlatande, och hanteras
enligt beslutad fordelning av ansvar och uppdrag mellan bolaget och stadens
ndmndsorganisation. Ett exempel 4r bolagets roll i att frimja néringslivsutvecklingen i
straket Lindholmen-Frihamnen samt ansvaret for att driva arbetet inom ”Alvrummet”.

Stadsledningskontoret kommer tillsammans med Stadshus AB att driva arbetet med
forberedelse och genomforande eftersom det bade avser fordndringar av
ansvarsfordelning i forhdllande till stadens ndimndsorganisation och foérdndringar inom
stadens bolagskoncern. Arbetet forutsitter dock att Alvstranden har en hog grad av
delaktighet, inte minst i utforandet av flera av de nédvandiga atgdrderna som foljer av
forindringen. Aven de nya nimnderna som ska inrittas kring &rsskiftet 2022/2023
kommer ganska omgéende behdva bli delaktiga och pa motsvarande sitt vidta
nédvandiga atgarder. I forsta hand bedoms detta gilla den nya ndmnden med ansvar for
exploatering.

Inom ramen for en strukturerad forberedelse och genomfoérande behdver en mer
detaljerad tidplan tas fram. Det &r ett flertal moment och atgérder som ska identifieras och
tidsdttas inom ramen for ett sddant arbetet, daribland fragan om i vilket skede av arbetet
som det dr &ndamalsenligt att nya dgardirektiv tas fram. En inriktning for nér
verksamhetsansvaret kan overgd i den nya strukturen framgér av bilden pa foregaende
sida, men det kan krévas viss anpassning utifrén vad som framkommer under ett
forberedelsearbete. Fram tills dess att en ny organisation trader ikraft kommer ockséa
rimligen status i Alvstrandens olika projekt att foréndras i forhallande till den bild som
redovisats ovan pa sidan 12. Aven detta kan foranleda behov att gora anpassningar av
tidplan eller prioriteringar i arbetet med forberedelse och genomfoérande.

Jonas Kinnander Eva Hessman

Direktdr Arende och utredning Stadsdirektor
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Kommunstyrelsen

Utdrag ur Protokoll
Sammantradesdatum: 2021-09-01

Redovisning av utredningsuppdrag om hur
verksamheten vid Alvstranden Utveckling AB
kan avvecklas

§ 630, 1683/20

Beslut
Enligt stadsledningskontorets forslag:

1. Redovisningen, i enlighet med bilaga 2 till stadsledningskontorets tjansteutldtande, av
kommunfullméktiges uppdrag, 2020-11-05 § 5, till Goteborgs Stadshus AB att
tillsammans med kommunstyrelsen utreda hur verksamheten i Alvstranden
Utveckling AB kan avvecklas, antecknas.

2. En hanteringsordning dr ett fortsatt omhéndertagande av uppdraget enligt
beslutspunkten ovan samordnas med kommunstyrelsens uppdrag 2021-02-10 § 103,
till stadsledningskontoret om att uppdatera tidigare utredning av stadens
fackndmndsorganisation, faststélls.

Tidigare behandling
Bordlagt den 16 juni 2021, § 526, och den 18 augusti 2021, § 587.

Handling
Stadsledningskontorets tjansteutlatande den 25 maj 2021.

Protokollsutdrag skickas till
Goteborgs Stadshus AB
Alvstranden Utveckling AB

Dag for justering
2021-09-20
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Kommunfullmiktige gav i samband med budget 2021 (2020-11-05 § 5) ett
uppdrag till Goteborgs Stadshus AB (Stadshus) att tillsammans med
kommunstyrelsen utreda hur verksamheten i Alvstranden Utveckling AB
(Alvstranden) kan avvecklas i nuvarande form. Stadshus fick dven i
budgethandlingen i uppdrag att ta fram ett nytt dgardirektiv for Alvstranden
med syftet att bolaget framgent enbart ska ansvara for att d4ga och férvalta mark
och byggnader och att ansvaret for stadsutveckling ska hanteras av
fastighetsndmnden och byggnadsndmnden. Bakgrunden till uppdraget var bland
annat en bild av parallella strukturer i stadsutvecklingen och en 6nskan om att
skapa en tydligare styrning, lata farre kommunala aktdrer involveras i
stadsutvecklingen samt renodla ansvaret och rollerna. Detta i syfte att skapa
effektivitet, tydlighet, helhetsperspektiv och d6kad synergi. Det senare uppdraget
liksom motivet finns dven formulerat i kommunfullmiktiges budget for 2022.

1.1.1 Tidigare utredningar och beslut

Stadshus aterredovisade kommunfullmaktiges uppdrag till kommunstyrelsen
2021-09-01 § 630. Utredningen var inriktad pa att ge en tidig och Overgripande
bild av ett antal mojliga vagar och forutsittningar i enlighet med inriktningen i
kommunfullméktiges uppdrag. Utredningen redovisade inga heltdckande
handlingsalternativ, men redogjorde for ett antal generella utgangspunkter av
ekonomisk och legal karaktdr som ett genomforande enligt inriktningen i
kommunfullméiktiges uppdrag behover forhalla sig till. Dértill redovisades ett
antal principiella vigar framét och exempel pa vad som ytterligare behover
utredas eller pa annat sétt hanteras vid ett stdllningstagande att ga vidare i ndgon
riktning.

Kommunstyrelsen beslutade 2021-09-01 att det fortsatta omhéndertagandet av
uppdraget skulle samordnas med kommunstyrelsens uppdrag om att uppdatera
tidigare utredning av stadens fackndmndsorganisation 2021-02-10 § 103. Med
anledning av att beslutet om en samordnad hantering fattades i nira anslutning
till fardigstallandet av aterrapporteringen av uppdraget att uppdatera den
tidigare utredningen av stadens facknimndsorganisation hade stadslednings-
kontoret inte m&jlighet att fullt ut inkludera fragan om Alvstrandens avveckling.
Stadsledningskontoret dterredovisade ett konkretiserat forslag om inriktning for
en avveckling av Alvstranden i kommunfullmiktige 2022-02-24 § 8.

1.1.2 Kommunfullmaktiges beslut 2022-02-24

Mot bakgrund av stadsledningskontorets aterredovisning fattade
kommunfullméktige 2022-02-24 foljande beslut:
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1. Kommunstyrelsen far i uppdrag att tillsammans med Go6teborgs
Stadshus AB genomf6ra en forédndring av verksamheten i
Alvstranden Utveckling AB enligt stadsledningskontorets
tjénsteutlatande. Genomforandet avser:

a) Forindringar av ansvarsfordelning mellan Alvstranden
Utveckling AB och stadens ndmndsorganisation
b) Fordndringar inom stadens bolagskoncern

2. Alvstranden Utveckling AB far i uppdrag att vidta nodvindiga
atgéarder 1 arbetet med forberedelse infér och genomforande av
forédndringen enligt beslutspunkt 1.

3. Kommunfullmiktiges uppdrag beslutat 2020-11-05 § 5, att utreda
hur verksamheten i Alvstranden Utveckling AB kan avvecklas
forklaras fullgjort.

4. Den fortsatta organisationsforindringen gillande Alvstranden
Utveckling AB ska l16pande avrapporteras i den politiska
referensgrupp som kommunstyrelsen tillsatt med anledning av den
pagaende organisationsfordndringen av forvaltningsstrukturen pé
stadsbyggnadsomradet.

5. Alvstranden Utveckling AB, samt verksamhetsdrivande dotterbolag,
ska fortsatt ha politiskt tillsatta styrelser. Inriktningen ska vara att
antalet bolag med verksamhet inte 6kar vid genomforandet av
organisationsforandringen.

6. Kommunstyrelsen far i uppdrag att omgéende ta fram ett forslag pé
hur personalresurserna och de sérskilda kompetenserna inom
Alvstranden Utveckling AB kan tas tillvara for att undvika
kompetenstapp.

Kommunfullmaiktiges beslut utgors av stadsledningskontorets tjansteutlatande
samt ett tilliggsyrkande av S, D, M, L, MP och C i kommunstyrelsen.

Med utgéngspunkt i Stadshus tidigare utredning aterredovisade stads-
ledningskontoret ett antal forutséttningar och forslag. Det illustrerades bland
annat i en principbild med utgédngspunkten att fastighetsdgandet ska folja
uppdraget. Jamte principbilden formulerades ett antal malsattningar eller
parametrar som varit en del i stadsledningskontorets 6verviganden och
beddmningar i arbetet. Nagra av de mer centrala parametrarna it tydlighet och
logik nér det géller fordelning av uppdrag och ansvar samt en &ver tid hallbar
organisation da arbetet med att utveckla staden inom aktuella omrdden kommer
fortgd under ménga ar framover. Principerna bakom fordelning av uppdrag och
ansvar ska ocksa overensstimma med de tankar om en skedesindelning som
ligger till grund for den pagéende fordndringen av ndmndsorganisationen.

I tjénsteutlatandet foreslog stadsledningskontoret, med utgéngspunkt i Stadshus
tidigare utredning, kortfattat f6ljande:

e att Alvstranden tilldelas ett mer begriinsat uppdrag att iga, forvalta och
utveckla fastigheter/aktier i fastighetsbolag i avvaktan pa omvandling
av fastigheterna till bostdder och arbetsplatser
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e att Alvstranden under vissa forutsittningar ges méjlighet att genomfora
strategiska markforvarv for kommande stadsutvecklingsbehov

e att Alvstrandens utvecklande uppdrag i s stor utstrickning som méjligt
Overfors till stadens ndmndsorganisation, i forsta hand den nya
nidmnden med ansvar for exploatering som ska inréttas till arsskiftet
2022/2023.

e att ett separat bolag tilldelas ett tidsbegrdnsat uppdrag att inom ett antal
utpekade omréden slutfora genomférande av exploateringsprojekt dar
det finns redan antagna detaljplaner.

I sévil stadsledningskontorets tjdnsteutladtande som i det yrkande som lag till
grund for kommunfullmiktiges beslut konstateras att det finns osdkerheter och
oklarheter i forslaget och ddrmed behov av fordjupning av vissa fragestillningar
och konsekvensanalyser innan slutligt stdllningstagande. Av yrkandet framgar
dven ett antal skrivningar, som i uppdraget har betraktats som medskick och
utgédngspunkter. Dessa 4r:

e Forindringen av Alvstranden Utvecklings roll och uppdrag ska ske pé
ett ansvarsfullt sitt som sékerstiller att ekonomiska vérden vérnas och
att stadens formaga till framdrift inte forsdmras.

e Staden ska hedra ingéngna avtal.

e Alvstranden Utveckling har samlat en unik kompetens inom bolaget
som det dr mycket viktigt att s& langt som mojligt ta tillvara och behélla
inom staden.

e Hantering av ansvaret for uppfyllandet av Vision Alvstaden behover
tydliggdras inom ramen for projektet, liksom ansvaret for social och
ekologisk héllbarhet

e Staden ska fortsatt bedriva en aktiv fastighetsutveckling for
Lindholmens néringslivskluster i ndra samverkan med Lindholmen
Science Park och BRG och framtida expansionsmdjligheter for
ndringslivsklustret i stréket Lindholmen-Frihamnen ska beaktas i den
fortsatta processen.

o Inriktningen ska vara att inga nya bolag ska inrittas for organisations-
fordndringen och att verksamhetsdrivande bolag ska ha en politisk
styrelse.

e Alvstranden ska 16pande ges mojlighet att folja arbetet med bolagets
omstéllning. De fackliga organisationerna pa Alvstranden ska ges
fackligt inflytande ver fordndringen.

1.2 Uppdragsbeskrivning

1.2.1 Syfte och mal

Syftet med uppdraget &r att fordjupa vissa fragestdllningar och grundligt
redovisa de ekonomiska, juridiska och praktiska konsekvenserna som féljer av
olika scenarier vid en forindring av Alvstrandens uppdrag med utgéngspunkt i
kommunfullméktiges beslut daterat 2022-02-24.
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Syftet ar vidare att, utifran de konsekvenser och slutsatser som redogérs for i
detta uppdrag, foresla en fordndring av Alvstrandens roll och uppdrag avseende
innehall och omfattning for slutligt stallningstagande i kommunfullmaktige.

Uppdragets effektmal ir att foresla en forindring av Alvstrandens verksamhet
som bidrar till kommunfullmiktiges méal om en stadsutvecklingsprocess i staden
som é&r tydligare, involverar firre kommunala aktorer och dér ansvaret och
rollerna dr mer renodlade i syfte att skapa effektivitet, tydlighet,
helhetsperspektiv och dkad synergi.

1.2.2 Avgransning

Sedan kommunfullméktige fattade sitt beslut har en dialog inletts mellan
fastighetskontoret och Alvstranden om en dverlételse av Alvstrandens
fastighetsbestand i Gullbergsvass och fastighetsnimnden beslutade vid sitt
sammantriade den 2022-10-24 att uppdra at fastighetskontoret att teckna en
avsiktsforklaring rorande forvarv av aktuell fastighet i Gullbergsvass.
Motsvarande beslut fattades av Alvstrandens styrelse samma dag. Med hinsyn
till pagdende drende har Alvstrandens fastighetsbestind i Gullbergsvass
undantagits i detta uppdrag.

1.2.3 Tillvdgagangssatt

Uppdraget har genomforts av stadsledningskontoret, Stadshus och Alvstranden
under ledning av en styrgrupp med representanter fran de tre organisationerna.

Inom ramen for uppdraget har dialog forts med tjénstepersoner fran
genomforandeprojektet for ny organisation for stadsutveckling,
stadsledningskontorets HR-avdelning, fastighetskontoret, Business Region
Goteborg och Lindholmen Science Park. Detsamma géller foretréddare for St
Erik Markutveckling AB, Stockholms Stads markdgande bolag, i syfte att forsta
forutséttningarna for den arbetsmodell som dér tillimpas.

Alvstranden har bistatt utredningen med underlag och #ven tillhandah&llit en
sedan tidigare bestilld fastighetsrittslig utredning av AB Vesterlin & Co
(Vesterlin) som genomlyser de fastighetsréttsliga forutsittningarna for
fastighetsbildning av Alvstrandens stamfastigheter pa Lindholmen och
Frihamnen. Likasa har Alvstranden tillhandahallit den marknadsvirdering som
genomforts av Newsec pa uppdrag av bolaget i anslutning till bolagets bokslut
for 2021. Samtal har darefter, inom ramen for uppdraget, forts med
representanter for savil Vesterlin AB som Newsec i syfte att fordjupa
kunskapen inom uppdraget for de forutsattningar och resultat som redovisas.

Advokatfirman Lindahl (Lindahl) har anlitats {or att gora en analys och rittslig
beddomning av ingdngna avtal inom Frihamnen, beddoma skatteréttsliga och
bokforingsrittsliga konsekvenser av fastighetsoverlatelse mellan Alvstranden
och kommunen respektive Stadshus samt de miljorattsliga konsekvenser som
kan uppsta vid en fastighets- respektive bolagsdverlatelse.
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Lopande rapportering har skett saval till KSAU som till den politiska
referensgrupp som haft i uppdrag att dven folja projektarbetet inom NOS.

Lopande rapportering har dven skett till den fackliga referensgrupp som bildats
med representanter for Unionen och Saco fran Alvstranden, Alvstrandens vice

VD och HR-chef, Stadshus koncern-HR-chef, representant fran stadslednings-

kontoret samt projektledaren for uppdraget fran stadsledningskontoret.

1.2.4 Forandringar, forutsattningar och utgangspunkter
for uppdraget

Tillaggsyrkandet som 1&g till grund for kommunfullmaktiges beslut 2022-02-24,
som ovan beskrivits, bedoms i uppdraget ange utgangspunkter kring tillvaga-
géngssitt och genomfdrande av forindringen av Alvstrandens uppdrag, vilka
beaktats vid fullgérandet av uppdraget.

Aven foljande utgdngspunkter, himtade frin stadsledningskontorets utredning
som lag till grund fér kommunfullméktiges beslut 2022-02-24, har utgjort grund
for uppdraget:

e Alvstrandens affirsmodell, innebidrande en verksamhet inkluderande
fastighetsforvaltning, -utveckling och -transaktioner och finansierad
genom forvaltningsintékter och byggrittsforsaljningar, forutsatts
kvarsta sé linge bolaget har uppdrag att fullgora.

e Objekt som inte langsiktigt ska finnas kvar i stadens dgo, utan planeras
avyttras externt, ska inte foras dver till nimndsorganisationen, i syfte att
undvika skatteeffekter.

I uppdraget har dven konstaterats att ett antal grundldggande forutséttningar har
forandrats sedan kommunfullméktiges beslut om inriktning. Férdndringarna
anses vésentligt pdverka delar av den inriktning som legat till grund for
kommunfullméiktiges beslut. Uppdraget har identifierat foljande fordndrade
forutsittningar, vilka darefter ocksa utgjort utgangspunkter i arbetet med att
konkretisera och genomfora en forindring av Alvstrandens uppdrag.

e Sedan kommunfullméktiges beslut har, som ovan framgétt, en dialog
inletts mellan Alvstranden och fastighetskontoret om en dverlatelse av
Alvstrandens fastighetsbestdnd i Gullbergsvass. Detta paverkar
forutsittningarna for det langsiktiga, mer passiva markforvaltnings-
bolag som utgdr del av kommunfullméiktiges inriktning genom att det,
som utredningen kommer att visa, i sadant fall, forutom Frihamnen,
endast finns ett fatal ovriga fastigheter/ett mindre fastighetsbestand for
ett sadant bolag att hantera.

o Uppdraget har av denna anledning som huvudsaklig inriktning
att Alvstrandens markinnehav som forutsitts markutvecklas pa
langre sikt 6verfors till nimndsorganisationen i stéllet for att ett
sérskilt, langsiktigt och passivt markforvaltningsbolag bildas
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e Ovanstadende punkt innebér en annan bolagsstruktur for férdndringen av
Alvstrandens uppdrag dn den som utgdr grund for inriktningen i
kommunfullméktiges beslut.

o Uppdraget har darfér som huvudsaklig inriktning att prova att
genomforandet av antagna detaljplaner sker i Alvstrandens
direkta regi och inte genom att ett sérskilt genomforandebolag
bildas for indamalet. Det innebir att Alvstranden far fullfolja
pagéende och planerade ataganden rorande Masthuggskajen,
Skeppsbron, Celsiusgatan, Saterigatan och Lindholmshamnen

e Inriktningen att bolagets markutvecklande uppdrag i sé stor
utstrackning som mojligt ska dverforas till stadens nimndsorganisation
avser, avgransat fastighetsinnehavet i Gullbergsvass, i huvudsak en
overforing av Alvstrandens aterstiende fastighetsinnehav inom
Frihamnen och Lindholmen.

o Uppdraget har darfér som huvudsaklig inriktning att utreda
huvudmannaskapet for pagaende, vilande och kommande
detaljplaner i Frihamnen och Lindholmen.

e Utgéangspunkten i stadsledningskontorets forslag har varit att
overforande av markutvecklingsansvaret sker genom att markagandet
Overfors fran bolaget till nimndsorganistionen. I detta uppdrag har
ytterligare ett scenario identifierats och utretts. Alternativet innebér att
ett sarskilt markdgande bolag tillskapas och placeras organisatoriskt
direkt under Stadshus.

o Kommunfullméktige beslutade 2021-11-25 § 13 att genomfora en
forandring av stadens organisation inom stadsutvecklingsomradet som
innebdr att fyra nya ndmnder inréttas kring arsskiftet 2022/2023.
Oberoende stéllningstagande i foreliggande drende kommer en
forandrad ndmndsorganisation innebéra ett nytt ssmmanhang for
Alvstranden, genom att bolaget far en mer renodlad roll i férhallande
till de nya ndmnderna. Den nya styrning och organisation for stads-
utvecklingen som infors vid arsskiftet 2022/2023 kommer att skapa nya
forutsittningar for Alvstrandens roll och uppdrag i stadsutvecklingen

o Dérmed utreds och definieras bolagets uppdrag och ansvar i
forhéllande till de nya ndmndernas roll och uppdrag inom
stadsutvecklingsomrédet, vilket innebér ett forslag till ett nytt
agardirektiv for bolaget.

Rapportens disposition bestar av ett inledande kapitel, som beskriver bakgrund
om aktuellt uppdrag, syfte och mal samt ingdende forutsittningar och
utgdngspunkter for uppdraget. I kapitel 2 redogors for ett antal legala,
ekonomiska och praktiska forutséttningar, vilka, tillsammans med de
forutsittningar och utgdngspunkter som redogors for i kapitel 1, ligger till grund
for de scenarier samt konsekvensanalyser som redovisas i kapitel 3. I kapitel 4
redovisas kommunfullméktiges uppdrag till kommunstyrelsen rérande atgarder
for att virna kompetensen i Alvstranden.
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For att fa en samlad bild av de forutséttningar konsekvenser och slutsatser som
utgdr grund i stadsledningskontorets forslag, bor detta tjdnsteutlatande ldsas
tillsammans med stadsledningskontorets rapport och da i forsta hand med
hénvisning till kapitel 3. Foreliggande tjanstutlatande redogor dérfor endast
kortfattat for dessa avsnitt.

2 Forutsattningar

I detta kapitel redogors for ett antal legala, ekonomiska och praktiska
forutsattningar, vilka, tillsammans med de forutsattningar och utgangspunkter
som redogors for i kapitel 1, ligger till grund for de scenarier samt konsekvens-
analyser som redovisas i kapitel 3.

Aven tidigare utredningar rérande ett fordndrat uppdrag for Alvstranden har
redogjort for flertalet av dessa olika forutsattningar, men for forstaelsen for de
resonemang som fors inom ramen for detta uppdrag, redogors till viss del igen
for det som beddms som relevant samtidigt som en viss fordjupning sker.

2.1 Legala forutsattningar

Nedan redogors for ett antal legala forutsdttningar med relevans for bedomning
och stéllningstagande i denna fordjupade utredning.

2.1.1 Overlatelse av fastigheter eller bolag

Overlatelse av fastigheter inom Alvstrandens bestind kan antingen ske genom
forséljning av sjalva registerfastigheten (jordabalksoverldtelse) eller det bolag
som dger registerfastigheten (bolagspaketerad fastighetstransaktion).

Vid jordabalksoverlatelse sker forsdljningen i1 enlighet med bestédmmelserna i
jordabalkens 4:e kapitel. Vid en sadan Overlatelse giller vissa formkrav. Det
maste vara ett skriftligt avtal mellan séljare och kopare med en tydlig forklaring
att viss angiven egendom Overlats till visst pris. En forsdljning enligt jorda-
balken utloser stimpelskatt och i1 forekommande fall kapitalvinstbeskattning.

Vid en bolagspaketerad fastighetstransaktion dr det inte sjdlva register-
fastigheten som Overlats utan i stéillet det bolag som édger den aktuella fastig-
heten. En sddan transaktion triaffas inte av jordabalkens bestimmelser och
utloser inte heller skyldighet att betala stimpelskatt. Genom ett sddant uppligg
undgdr ocksa séljaren att betala kapitalvinstbeskattning. I avsnitt 2.2.1.12 nedan
forklaras de ekonomiska aspekterna av ett sddant upplagg narmare.

Vid jordabalksoverlatelser liksom bolagspaketerade fastighetstransaktioner ar
det vidare mojligt att uppstélla s.k. svivarvillkor, t.ex. att kopet gors beroende
av att detaljplan antas inom viss tid. Ett sddant villkor innebar alltsé att kopets
fullbordan eller bestand &r beroende av villkoret. Vid jordabalksoverltelser
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finns det vissa formkrav kopplat till uppstillandet av sddana villkor. For att
villkoret ska vara giltigt maste det finnas med i kdpekontraktet och i kdpebrevet
— om ett sadant utfardas. Villkoret kan inte heller gilla ldngre 4n tva ar. Vid
bolagspaketerade fastighetstransaktioner finns det inga uttryckliga formkrav
kopplat till sviavarvillkor. Det &r alltsa i de fallen mdjligt att uppstélla villkor
som géller under ldngre tid 4n tva ar.

2.1.2 Avtalsratt

Vid dverlatelse av fastigheter aktualiseras avtalsrittsliga fragor avseende de
ataganden som Alvstranden har kopplat till de fastigheter som ska dverlatas.

Vid en bolagspaketerad fastighetstransaktion sa f6ljer som utgdngspunkt de
avtal som det fastighetsédgande bolaget ingatt med externa parter med i 6ver-
latelsen. En sédan transaktion paverkar alltsé inte det Gverlatna bolagets
forpliktelser. Vid en jordabalksdverlatelse medfoljer inte de avtal som séljaren
ingatt kopplat till den 6verlétna fastigheten.

Utgangspunkten for arbetet har varit att staden vid en eventuell 6verlatelse av
fastigheter ska hedra de avtal som Alvstranden ingatt med externa parter. Aven
om staden i och for sig har {for avsikt att hedra ingéngna avtal Gppnar en
Overlatelse upp for att externa parter forsoker frantrada ingédngna avtal. Projektet
har darfor latit advokatfirman Lindahl gora en rittslig analys av de avtal som
Alvstranden med dotterbolag ingétt pa Lindholmen och Frihamnen och vilka
eventuella risker som ar forknippat med om fastigheterna dverlats genom
jordabalksoverlételse eller en bolagspaketerad fastighetstransaktion. Under
respektive scenario nedan (avsnitt 3.1-.3.2) redogdrs ndrmare for de risker som
Lindahl identifierat.

2.1.3 Miljorattsliga aspekter

I frdga om fororeningsskador som omfattas av 10 kap. Miljobalken (MB)
medfor detta primért ett ansvar for den/de som éar eller har varit verksamhets-
utdvare for den verksambhet eller atgérd som har bidragit till en fororenings-
skada eller allvarlig miljoskada (verksamhetsutdvaransvaret enligt 10 kap. 2 §
MB). Om det inte finns ndgon verksamhetsutdvare som kan utfora eller bekosta
det avhjélpande av en fororeningsskada som ska ske enligt bestimmelserna i 10
kap. MB, ér var och en som forvérvat den fororenade fastigheten ansvarig, om
forvarvaren vid forvérvet kéande till fororeningen eller d& borde ha upptéickt den
(det subsididra fastighetségaransvaret enligt 10 kap. 3 § MB). I fraga om verk-
samhetsutovaransvaret sa giller det for verksambheter eller dtgirder som pagatt
efter den 30 juni 1969 och det sekundira fastighetsdgaransvaret géller for for-
varv som skett efter den 1 januari 1999.

Aven den som paverkar en fororening genom anléiggnings- eller byggnations-
arbeten eller genom avhjilpandeatgirder kan inkluderas i kretsen av ansvariga
verksamhetsutdvare. Ett sddant ansvar innebér att tillsynsmyndigheten kan rikta
foreldggande om avhjdlpandeétgérder (dvs utredning eller sanering) mot
exempelvis en fastighetségare som genomfort/latit genomfora exploaterings-
atgirder. Det innebér ocksé att verksamhetsutovaren kan bli foremaél for regress-
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ansprak for kostnader som andra verksamhetsutovare haft for avhjalpande av
fororeningsskadan.

Fastighetsdgarens ansvar ar subsididrt och triggas genom ett forvarv.

Om aktierna i1 ett bolag med verksamhetsutovaransvar eller sekundért
fastighetsdgaransvar Gverlats sa foljer detta ansvar med den juridiska personen
som Gverlatelsen avser.

2.1.4 Rattsliga forutsattningar - LOU

Huvudregeln ér att upphandlande myndigheters anskaffning av varor, tjanster
och byggentreprenader ska upphandlas/konkurrensutséttas enligt forfarande-
reglerna i upphandlingslagstiftningen och att upphandlingen ska leda

till tilldelning av kontrakt. Begreppet offentligt kontrakt regleras i 1 kap. 15 §
LOU och av bestimmelsen framgar att med kontrakt avses ett skriftligt avtal
med ekonomiska villkor som ingds mellan en eller flera upphandlande myndig-
heter och en eller flera leverantérer och som avser att tillhandahélla varor,
tjanster eller byggentreprenader.

Utifrén EU-domstolens praxis kan begreppet kontrakt delas in i fem kriterier
som samtliga ska vara uppfyllda for att det ska vara frdga om ett offentligt
kontrakt. Bedomningen ska inte bara goras utifran avtalsvillkorens lydelse utan
dven utifran deras syfte och transaktionen i sin helhet bor bedomas. Begreppet
offentligt kontrakt ska tolkas i en unionsrattslig upphandlingskontext och ges en
extensiv tolkning. EU-domstolens kriterier for offentligt kontrakt f6ljer nedan.

Det ska vara fraga om ett avtal mellan parterna

Avtalet ska rora en anskaffning

Den upphandlande myndigheten ska gora ett val av leverantor

Krav pa ekonomiska villkor som innebér att den upphandlande
myndigheten erhéller en prestation av direkt ekonomiskt intresse for
myndigheten mot vederlag.

5. Krav pa dmsesidigt bindande avtal

D=

Kravet pa ekonomiska villkor eller intresse innebér att den upphandlande
myndigheten erhaller en prestation av direkt ekonomiskt intresse mot veder-
lag. Vederlaget innebér att det utgar en ersittning i nagon form till leverantéren
for de utforda prestationerna. Begreppet ersittning tolkas brett. Om den upp-
handlande myndigheten daremot erhéller tjdnster gratis av en leverantdr ar upp-
handlingsreglerna inte tillimpliga. Hela avtalsférhallandet som rdder mellan
parterna ska dock beaktas.

Upphandlande myndigheter behdver under vissa forutsittningar inte tillimpa
LOU nér de koper varor eller tjdnster. Undantaget for intern upphandling
regleras 1 3 kap. 11-16 §§ LOU och innebdr att vissa upphandlande
organisationer kan tréffa avtal med varandra utan att genomfora annonserade
upphandlingar d& avtalen helt undantas fran LOU. Undantaget fran upphandling
giller vid inkdp fran en leverantdr som dr en juridisk person eller en gemensam
nimnd enligt kommunallagen om;
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1. den upphandlande myndigheten utévar kontroll dver motparten
motsvarande den som myndigheten utdvar over sin egen forvaltning
(kontrollkriteriet),

2. den juridiska personen eller den gemensamma ndmnden bedriver
huvuddelen av sin verksambhet tillsammans med den eller de
myndigheter som kontrollerar den (verksamhetskriteriet), samt

3. det inte finns nagot direkt privat dgarintresse i motparten.

Kopen som enligt reglerna kan undantas LOU kan ske vertikalt mellan
exempelvis moderbolag och dotterbolag och dven omvént och i flera led, men
ocksa horisontellt mellan systerbolag. Utdver det sé kallade kontrollkriteriet
kréavs alltsa att den juridiska personen eller den gemensamma nimnden bedriver
huvuddelen av sin verksamhet tillsammans med den eller de myndigheter som
kontrollerar den. Vid en beddmning av verksamhetskriteriet ska motparten
utfora mer dn 80 procent av sin verksamhet for den kontrollerande
myndighetens rakning.

2.1.5 Rattsliga forutsattningar - statsstod

Statsstod &dr nér det offentliga stodjer en ekonomisk verksamhet med offentliga
medel och det resulterar i att mottagaren far en fordel gentemot andra aktorer pa
marknaden. Detta genom att stddet gynnar en viss verksambhet eller produktion.
Atgirden maste ocksé ha en potentiell paverkan pa konkurrensen och pa
handeln mellan EU:s medlemsstater. Begreppet statsstod finns reglerat i artikel
107.1 i EUF-fordraget och har utvecklats genom EU-domstolens réttspraxis.
Artikeln innehéller flera rattsliga kriterier som alla ska vara uppfyllda for att det
ska vara ett statsstod. Kriterierna beskrivs kortfattat nedan.

1. Offentliga medel

Atgiirden ska kunna kopplas till det offentliga och finansieras med
offentliga medel. Kopplingen till det offentligas finanser kan utgoras av i
stort sett vilken typ av dtgérd som helst som kan belasta den offentliga
budgeten.

2. Selektivitetskriteriet
Atgiirden ska vara riktad till vissa verksamheter eller viss produktion.

3. Foretagskriteriet

Verksamheter som atgérden riktar sig till ska bedriva ekonomisk
verksamhet (foretag). Den statsstodsrattsliga definitionen av ett foretag ar
att det dr en enhet som bedriver ekonomisk verksamhet oberoende av dess
rattsliga stdllning och oberoende av hur verksamheten finansieras. All
verksamhet som gér ut pa att erbjuda varor och tjanster pa en marknad utgor
en ekonomisk verksamhet.

4. Gynnandekriteriet
Atgirden ska ge mottagaren en fordel, vilket uppstar om stodmottagarens
stdllning forstiarks pad marknaden jamfort med dess konkurrenter. En fordel
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forutsitter att atgarden forbattrar stddmottagarens ekonomiska situation
jdmfort med den ekonomiska situationen utan stodatgérden.

5. Konkurrens- och samhandelskriteriet

Atgiirden ska snedvrida eller hota att snedvrida konkurrensen och paverka
handeln mellan EU:s medlemsstater. En dtgdrd anses snedvrida eller hota
att snedvrida konkurrensen om det finns en risk att stodatgiarden forbattrar
stddmottagarens konkurrensposition jamfort med andra foretag som det
konkurrerar med. Handeln mellan EU:s medlemsstater paverkas av stodet
om ett statsstdd forstérker ett foretags stéllning i forhallande till andra
konkurrerande foretag i handeln inom EU.

2.1.6 Rattsliga forutsattningar - jav

Som framgar nedan gors inom uppdraget beddmningen att personunion mellan
exploateringsnimnd och markigande bolags respektive Alvstrandens styrelse
bor dvervigas inom ramen for scenario 2 och 3, vilka presenteras nedan.

En personunion, omfattande hela eller delar av styrelse/ndmnd, kan ge dkad
samverkan mot gemensamma mal. Eftersom ndmnd och bolagsstyrelse kan
behova inga olika typer av avtal, t. ex i det hér fallet exploateringsavtal, vicker
dock en sadan personunion fragan om jav. Det finns darfor anledning att kort
berdra huruvida en sddan personunion ligger i linje med de jévsregler som finns
i kommunallagen och aktiebolagslagen.

I kommunallagen 6 kap. 31 § framgar att dubbla engagemang i nimnder och
bolagsstyrelser i sig inte utgdr grund for jév. Det dr vanligt forekommande att
niamndledamoéter och ledande tjanstemén hos nimnder har uppdrag i bolag som
verkar inom ndgmndens verksamhetsomrade, att foretagsverksamheten ses som
en erséttning eller komplement till verksamheten i ndmndens regi. Det har i
dessa situationer inte ansetts rimligt att hdvda stillforetrddarjav och delikatess-
jév 1 sddana fall dér sddan gemenskap rdder mellan némnden och foretaget.
Detta giller i friga om aktiebolag ddr kommunen dger minst hélften av aktierna.

De kommunala bolagen forekommer dock ibland som parter i olika drenden hos
ndmnderna. Det kan till exempel rora sig om bygglovsansokningar, tillsyns-
drenden och andra drenden av myndighetsutovningskaraktér. Nar det géller
myndigheternas handlaggning av frimst myndighetsutdvningsérenden &r kraven
pa objektivitet sirskilt stora. Det har darfor inte ansetts vara en rimlig ordning
att de personer som har dubbla engagemang ska tillatas handldgga myndighets-
utovningsiarenden dir de har en direkt koppling till en av parterna. Det blir i sa
fall friga om en omsténdighet som kan anses dgnad att rubba allménhetens
fortroende for nimndernas saklighet.

Darutdver kan det ju ocksé finnas anledning att titta pa reglerna om jav i
aktiebolagslagen som ju skulle gélla i det markdgande bolaget.

I 8 kap 23 § aktiebolagslagen finns bestimmelser om jav for ledamot i styrelse.
Av bestdmmelsen framgar att en styrelseledamot inte far handldgga en fraga om
(1) avtal mellan styrelseledamoten och bolaget, (2) avtal mellan bolaget och en
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tredje man, om styrelseledamoten i fragan har ett vasentligt intresse som kan
strida mot bolagets, eller (3) avtal mellan bolaget och en juridisk person som
styrelseledamoten ensam eller tillsammans med ndgon annan far foretrada.
Exploateringsndmnden och ett markutvecklande bolag skulle behdva ingé olika
typer av avtal. Ett sddant upplagg aktualiserar som utgangspunkt varken
situation (1) eller (2).

I fraga om (3) avser det s.k. stéllforetrddarjdav. Regeln innebér att styrelse-
ledamoten inte far delta i handldggningen av fraga om avtal med en annan
juridisk person dér han eller hon sjdlv dr exempelvis styrelseledamot, VD eller
sdrskild firmatecknare. Aven denna jévsregel ir forenad med undantag. For det
forsta géller regeln inte om styrelseledamoten direkt eller indirekt dger samtliga
aktier i bolaget. Av betydelse for vart exempel géller inte heller bestimmelsen
om bolagets motpart ér ett foretag i samma koncern eller en foretagsgrupp av
motsvarande slag. Med “koncern” avses hir en aktiebolagsrittslig koncern (jfr 1
kap. 10 och 11 §§). Med foretagsgrupp av motsvarande slag” avses andra
koncernliknande strukturer, t.ex. nér flera foretag ingér i en koncern med en
ekonomisk forening, en stiftelse eller ett utlindskt foretag som moderforetag.
Aven det fallet da en fysisk person eller en kommun kontrollerar ett eller flera
foretag genom ett mer &n femtioprocentigt rostinnehav ar avsett att omfattas av
uttrycket ”foretagsgrupp”.

Undantaget for koncernforetag mm. dr motiverat av praktiska skal. I ett
koncernforetags styrelse finns det ofta styrelseledamdter som ocksa tillhor ett
annat koncernforetags styrelse. Om dessa ledamoter inte far delta i hand-
laggningen av avtal med andra koncernforetag, torde f6ljden ofta bli att
styrelsen pa grund av bristande beslutsforhet inte kan fatta nagot beslut. Samma
olagenheter kan uppsta i kommunalt d4gda bolag, eftersom det 4r mycket vanligt
att ledaméter i kommunala ndmnder — i den egenskapen stéllforetradare for
kommunen — samtidigt ar engagerade som styrelseledamoter i kommunala
bolag.!

Det ovan sagda innebér att varken reglerna om jév i kommunallagen eller
aktiebolagslagen i och for sig forhindrar en samordnad styrning mellan bolagen
och exploateringsndmnd enligt scenario 2 och 3 nedan.

Mojligen skulle det beskrivna upplagget kunna vara ett problem om relationen
mellan det markégande bolaget och ndmnden skulle bygga pd myndighets-
utévning i stor utstrackning. Med myndighetsutovning avses situationer dar
kommunen har och utévar maktbefogenheter genom beslut eller genom att vidta
andra atgirder som ror enskilda, tex formaner, réttigheter och skyldigheter.
Typiskt for behorig myndighetsutdvning ar ju ocksa att beslut eller atgérder
grundas pé offentligréttsliga regler och att réttsverkningar av beslut har sin
grund i dessa. De avtal som exploateringsndmnden kommer behova inga med
det markédgande bolaget dr som utgéngspunkt inte uttryck for myndighets-
utdvning beskrivet enligt ovan. Vid en personunion finns det dock anledning att

1 (se Aktiebolagslagen, en kommentar, Andersson, Sten, Johansson, Svante, Skog, Rolf,
kommentaren till 8 kap. 23 §, Norstedts juridik, Juno version 17, 2022-06-14).
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vara medveten om denna problematik och arbeta aktivt med att sdkerstélla
exploateringsnimndens oberoende stéillning.

2.1.7 Arbetsratt

En fordndring av Alvstrandens uppdrag gillande inriktning och omfattning kan
ge arbetsrittsliga konsekvenser for de anstillda i bolaget.

Sérskilda skyddsregler i arbetslagstiftningen, framfor allt 6 b § Lag om
anstéllningsskydd, géller for arbetstagare vid ofrivilligt arbetsgivarbyte, det vill
sdga vid Overgang av ett foretag, en verksamhet eller en del av en verksamhet
frén en arbetsgivare till en annan. Med arbetsgivare menar man i det hir
sammanhanget den juridiska personen (organisationsnumret).

Lagreglerna innebér ett skydd for arbetstagare genom att de vid en Gvergéng har
ratt att folja med verksambheten till den nya arbetsgivaren, och att deras villkor
automatiskt overgar till forvéarvaren. Till exempel flyttas anstéllningstiden dver
till den nya arbetsgivaren for de arbetstagare som omfattas av overgangen. Vid
en verksamhetsovergéng rader ocksé i princip ett uppségningsforbud och en
arbetstagare kan inte bli uppsagd enbart pa grund av skiftet av arbetsgivare 1 sig.
Aven tidigare arbetstagare kan omfattas av en verksamhetdvergéng genom den
lagreglerade foretradesritten till teranstillning. Foretradesrétten dvergér i
sddana fall till den forvarvarvande arbetsgivaren om foretradesratten dr knuten
till verksamheten som overgar.

Vid bedomning av om en dvergéng ér att betrakta som verksamhetsovergang
ska man enligt domstolspraxis gora en helhetsbeddmning av samtliga om-
standigheter i det enskilda fallet.

De kriterier som EU-domstolen har stéllt upp till stdd for provningen av om
arbetsrittslig verksamhetsovergang foreligger &r:

* Arten av foretag eller verksamhet

*  Om foretagets materiella tillgdngar sdsom byggnader, inventarier, bilar
och arbetsredskap Overtagits

*  Virdet av dverlatna immateriella tillgangar, det vill séga patent,
goodwill, varumirken, vid 6verlatelsetidpunkten

*  Om majoriteten av de anstéllda vertagits eller inte

*  Om kunderna tagits dver eller inte

* Graden av likhet mellan verksamheten fore och efter Gverlatelsen

» [ forekommande fall den tidsperiod som verksamheten legat nere

For att de arbetsrittsliga reglerna om verksamhetsévergéng ska bli tillampliga
forutsétts alltsa att en ekonomisk enhet (”a going concern”) gér dver till en
annan arbetsgivare och att den behéller sin identitet vid 6vergangen.

For det fall att verksamhetsovergangsbestimmelserna inte &r tillaimpliga innebér
avveckling av verksamhet med anstélld personal att berérd personal inte har det
sédrskilda skydd som lagreglerna ger, med réitten att folja med verksamheten till
den nya arbetsgivaren. En sannolik konsekvens &r dirvid att arbetsbrist kan
komma att uppsta i den verksamhet dir avveckling sker.
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2.1.8 Plan- och bygglagen

I enlighet med Plan- och bygglagen (PBL) ansvarar en kommun for all
anvandning av mark och fattar beslut om 6versiktsplaner, detaljplaner,
omradesbestammelser och bygglov/tillstind. Kérnan i det kommunala plan-
monopolet &r att det & kommunen som ensam avgor bdde om, nér och hur
mark- och vattenomraden ska anvéndas och bebyggas (detaljplaneldggas).

Det ar fran och med arsskiftet 2022/2023 stadsbyggnadsndmnden som ansvarar
for kommunens reglering av bebyggelse, mark och vatten och for att driva och
samordna den fysiska planeringen for Goteborg. Stadsbyggnadsndmnden
kommer efter arsskiftet att bland annat fa ansvar for att ta fram forslag till
taktisk planering och prioritering av stadsutvecklingen infor beslut i
kommunfullméktige.

Nér en detaljplan har antagits och vunnit laga kraft och kommunen ar
huvudman for allmén plats, &r kommunen skyldig enligt 6 kap 18 § PBL att
ordna gator och allménna platser i takt med att bebyggelsen fardigstélls.

I de fall en exploator dger marken tecknas ett exploateringsavtal mellan
kommunen och exploatdren. Ett exploateringsavtal ar ett civilrattsligt avtal och
far, enligt 6 kap 40 § PBL, omfatta ett atagande for en byggherre eller fastig-
hetségare att vidta eller finansiera nédvéndiga atgirder for en detaljplans
genomforande. Sddana dtaganden kan vara anldggande av gator, torg, parker
och andra allminna platser samt VA-anliggningar. Atgirderna ska vara néd-
vindiga for att detaljplanen ska kunna genomf6ras och exploatdrens atagande
ska sta i rimligt forhallande till dennes nytta av planen. Finansieringen sker
genom att exploatoren erlagger ett exploateringsbidrag.

D4 Alvstranden enligt PBL:s regler definieras som markigare/exploator
tillaimpas 6 kap 40 § PBL &ven pé forhéllandena mellan nya
exploateringsnimnden och Alvstranden. Det innebir att Alvstrandens dtaganden
gillande utbyggnad av allmén plats i de omraden dér Alvstranden ar
markédgare/exploator regleras i ett exploateringsavtal mellan
exploateringsnimnden och bolaget. Enligt Alvstrandens exploateringsmodell
reglerar Alvstranden i sin tur exploateringsbidraget med markanvisade parter
genom att ett mark- och exploateringsavtal tecknas.

2.2 Ekonomiska forutsattningar

Nedan redogors for ett antal ekonomiska forutséattningar med relevans for
bedémning och stillningstagande inom uppdraget.

2.2.1 Skatt

2.2.1.1 Inkomst-/realisationsvinstskatt

Forsdljning av fastighet kan, som framgatt ovan, ske antingen direkt genom en
ren fastighetsoverlatelse av en registerfastighet, s.k. jordabalksoverlatelse, eller
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genom en forsdljning av aktierna i ett bolag som &dger fastigheten, s.k.
bolagspaketerad fastighetsoverlételse.

2.2.1.1.1 Vid jordabalksoverlatelse

En 6verlatelse av en registerfastighet fran ett kommunéagt bolag till ndimnds-
organisationen ska ske till marknadspris vid overlételsetidpunkten. Att en
overlatelse har skett till marknadspris &r, frén ett skatteméssigt perspektiv,
ytterst en bevisfraga dir den skattskyldige, dvs bolaget, har den initiala
bevisbordan gentemot skattemyndigheten.

For ndrmare beskrivning av vad som utgdér marknadspris se nedan under 2.3.2
Marknadsvirde.

En overlatelse av en registerfastighet fran ett kommunégt bolag till nimnds-
organisationen genererar en skyldighet for bolaget att betala skatt pé den
realisationsvinst som uppstér vid forsiljningen. Realisationsvinstskatten uppgér
till 20,6 % av skillnaden mellan kdpeskilling/marknadsvirde och s.k. skatte-
méssigt restvirde.

Vid en Overlatelse av en fastighet mellan bolag inom samma koncern kan
Overlatelse av en fastighet ske till underpris utan att nagra skatteméssiga
konsekvenser uppstar. Sker overlételse till skatteméssigt restvérde hos det
sidljande bolaget uppstar ingen reavinst och dirmed heller ingen skyldighet for
bolaget att erldgga reavinstskatt.

2.2.1.1.2 Vid bolagspaketerad fastighetsoverlatelse

En overlatelse av en fastighet i bolagsform, s.k. bolagspaketerad fastighets-
Overlatelse, innebar en egentlig dverlatelse av aktier, vilken ar skattebefriad.
Négon skyldighet for sdljande bolag att betala reavinstskatt uppstar ej. I stéllet
stills forvirvaren infor risken att i en framtid erldgga skatt (bendmns ofta som
en s.k. latent skatteskuld) och for att fa kompensation for detta blir hanteringen
av den latenta skatteskulden ofta féremal for forhandling parterna emellan.
Metoden med bolagspaketerad fastighetsoverlatelse kan tillimpas i samband
med Alvstrandens externa markforsiljningar.

2.2.1.2 Stampelskatt/Lagfartskostnad

Vid Gverlatelse av en fastighet ska stimpelskatt (lagfartskostnad) erlaggas av
koparen. Stdmpelskatten berdknas pd kopeskillingen och uppgar till 1,5 % for
kommunen och 4,5 % for bolag.

Vid en bolagspaketerad fastighetsforséljning byter fastigheten inte formellt
dgare och nagon stampelskatt utgér ej.

Vid en overlételse av en fastighet mellan bolag inom en koncern tas stdmpel-
skatt ut, men sé lange fastigheten dgs inom koncernen medges uppskov med
betalningen av stdmpelskatten.

Enligt nuvarande lagstiftning utgér inte stimpelskatt vid férvérv som sker
genom fastighetsreglering eller klyvning (fastighetsbildning). Under 2020 gav
dock regeringen Lantmaéteriet i uppdrag att utreda om det finns forutsittningar
att infora en generell stimpelskatteplikt for forvarv av fast egendom genom
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fastighetsbildning pa samma sitt som vid férvarv genom exempelvis kop.
Lantméteriet overldmnade sin rapport i mars 2022, vilken innehdll férslag om
att infora en sddan generell stimpelskatteplikt. Annu sa linge har Lantmiiteriets
forslag inte resulterat i ndgra nya uppdrag eller atgérder, utan metoden dr dnnu
sa lidnge tilldmpbar dar forutsittningarna sa medger.

2.2.1.3 Mervardeskatt

Fastighetsoverlatelser i sig dr undantagna fran moms.

Vid en Overlatelse av fastighet mellan ett bolag och ndimndsorganisationen
behover dock andra momskonsekvenser beaktas. I det fallet bolaget har
registrerat for lokaler for frivillig skattskyldighet och gjort avdrag for ingdende
moms pa investeringsvara under de senaste tio aren, dr det nddvindigt att denna
dokumenteras i en jimkningshandling i samband med 6verlatelsen.

Overlataren #r inte skyldig att jimka tidigare gjorda avdrag for ingdende skatt
till foljd av dverlatelsen. Overlataren ska dock fullgdra jimkningsskyldigheten
pa grund av dndringar som intraffat under sin innehavstid. Forvérvaren har rétt
att jimka Gverlatarens tidigare gjorda avdrag om forvérvaren borjar anvénda
fastigheten pé sé sitt att avdragsritten 6kar. Slutsatsen é&r alltsa att omedelbar
jdmkning i normalfallet inte ska ske vid en fastighetsoverlatelse om forvérvaren
ar skattskyldig enligt Mervérdesskattelagen.

Vid en Overlatelse mellan ett bolag och ndmndsorganisationen géller foljande:
Om kommunen ska anvinda den aktuella fastigheten i en momspliktig
verksamhet (exempelvis uthyrning av kommersiella lokaler) aktualiseras ingen
jdmkning. Om jamkning dndé skulle bli aktuellt fér kommunen, exempelvis om
kommunen anses 6verta en hel verksamhet och sedan dndrar fastighetens eller
fastigheternas anviandning frdn momspliktig till icke momspliktig, finns
mojlighet for kommunen att kompensera sig for detta genom
kommunkontosystemet.

2.2.2 Marknadsvarde

Eftersom savil reavinstskatt som stdmpelskatt berdknas utifrdn kopeskilling har
marknadsvardet stor betydelse for de ekonomiska konsekvenserna av en Gver-
latelse mellan ett kommunégt bolag och ndmndsorganisationen.

Marknadsvirde definieras som det mest sannolika priset vid en normal for-
sdljning pa den 6ppna marknaden, dvs det pris som sannolikt skulle betalas om
fastigheten bjods ut pé en fri och 6ppen marknad med tillricklig marknads-
foring, utan partsrelationer och utan tvang.

Ett antal virderingsmetoder finns utvecklade och anvénds av vérderare
beroende pa virderingsobjekt och -situation. Vanliga varderingsmetoder som
tillimpas 1 en situation som hér foreligger ér avkastningsmetod, projektkalkyl
och ortsprismetod.

Avkastningsmetoden innebér att kassaflodet riknas hem till nuvirde och
tillimpas ofta vid virdering av bebyggda, kommersiella fastigheter som
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genererar hyresintékter och ddrmed kassafloden. Virdet bedoms enligt denna
metod med utgangspunkt i aktuella/prognosticerade kassafléden och med
héansyn till ett forvintat avkastningskrav, vilket kan variera med hénsyn till
konjunkturldge, marknadssituation och geografiskt lage.

Projektkalkyl-metoden tilldimpas ofta vid véirdering av mark som é&r aktuell for
exploatering pé kort eller 1&ng sikt. For att bedoma vérdet gors en beddmning av
vérdet pa den fardigexploaterade fastigheten med avdrag for kostnader for
exploateringen. Dessa kostnader inkluderar kostnader for nédvéndiga lov,
marksanering, grundforstirkning, byggherrekostnader mm. I viarderingen ska
dven hénsyn tas till de kostnader for utbyggnad av allmén plats (gator, torg,
park) som enligt plan- och bygglagen kan anses skéliga for exploatdren att
bekosta med hinsyn till den nytta som denna forvéntas fa av planens
genomforande. I bedomningen av marknadsvérdet tas d&ven hansyn till skede i
stadsutvecklingsprocessen, graden av osdkerheter avseende kostnader och
utbyggnadsforutsattningar mm. Ju tidigare skede i stadsutvecklingsprocessen
desto storre dr osékerheterna och vérderingen fér grunda sig pa bedémningar av
dessa.

Vad giller kostnaderna for att exploatera en fastighet utgar varderingen fran
ortspris dér objekt givetvis siljs i olika skeden och med olika forutséttningar.
Flertalet forsdljningar sker nar marken ar klar for exploatering dé exploatéren
infor en forséljning vill tillgodoréikna sig den vérdeutveckling som utvecklingen
av marken innebér.

Ortsprismetoden baseras pé en analys av forsdljningar av snarlika fastigheter,
s.k. jimforelseobjekt, som ger marknadsinformation som i sin tur gor att
avkastningskrav kan séttas infor en virdering av en fastighet.

Skedet i stadsutvecklingsprocessen har stor betydelse vid en vérdering av
exploateringsbar mark och ofta anvinds nedanstaende teoretiska modell for att
beskriva hur skedet pdverkar beddmningen av marknadsvérdet for denna typ av
mark.

Markvérde
Detaljplanearbete
D —

Oversiktsplanearbete
D

Planskede

Ramark Oversiktsplan Detaljplan Bygglov

Schematisk bild over virdeutvecklingskurvan
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Som framgar av bilden ovan okar markvéardet visentligt infor en detaljplane-
laggning, men &ven politiska utféstelser och uttalade inriktningar sdsom
exempelvis Vision Alvstaden eller ett positivt planbesked ger en tidig paverkan
uppat for marknadsvérdet. Detta innebér att, for att minimera skatteeffekterna
vid en fastighetstransaktion mellan ett kommunégt bolag och nimndsorganisa-
tionen, bor en dverlatelse ske sa tidigt i stadsutvecklingsprocessen som mojligt.

For att redovisa de skatterattsliga konsekvenserna har inom uppdraget den
marknadsvirdering av Alvstrandens fastighetsinnehav som ligger till grund for
bolagets bokslut for 2021, utgjort utgangspunkt. Varderingen ar genomford av
virderingsforetaget Newsec och i enlighet med &rsredovisningslagen och
Bokforingsndmndens rekommendationer.

Alvstranden later arligen externa auktoriserade virderare gé igen fastighets-
bestandet for att ta fram de marknadsvérden som géller pa balansdagen.
Marknadsvirdet som arsredovisningen dirmed upplyser om ar det forséljnings-
pris som bolaget forvéntas erhalla om fastigheterna skulle siljas pd marknaden
pé balansdagen. Arsredovisningslagen kréver att det ska limnas information i
arsredovisningen om det verkliga vérdet, dvs marknadsvardet. Marknadsvérdet
anvénds ocksa for att konstatera eventuella nedskrivningsbehov eller
mojligheter att reversera tidigare &rs nedskrivningar.

For mark som dr aktuell for exploatering, vilket bland annat avser Frihamnen
och delar av Lindholmen, har Newsec tillimpat en varderingsmetod baserad pa
bedomda framtida forsaljningspriser korrigerade med en osékerhetsfaktor som
varierar beroende pa respektive fastigheters/omrades forutsittningar.
Virderingen bygger pa stadens projektorganisations senast uppskattade
exploateringsvolymer och tidsplaner, bland annat redovisade i Fardplan 2020 —
2021 samt i rapporten Ekonomisk &tgérdsplan for Alvstaden, framtagen av
fastighetsndmnden.

For Alvstrandens fastighetsinnehav gér Newsec i sin vérdering foljande
bedomning av aktuella delomradens status/skeden i stadsutvecklingsprocessen,
vilket paverkar marknadsvardesbedémningen och dven den osidkerhetsfaktor
som anvénts i samband med virderingen?.

2 Frihamnens olika delomraden presenteras nedan. Propellern motsvarar det som nedan
presenteras som Norra Lindholmen, Lundbyvassen motsvarar det som nedan presenteras som
Ostra Lindholmen
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ALVSTRANDEN FORADLINGSSKEDE BYGGRATTER 2021/22

Inre Frihamnen omr 1, Eriksberg, Skeppsbron

Centrala Lindholmen Lindholmen

Markvirde

Gullbergsvass,
Eriksberg,
Frihamnen omr 3, bol 2

Frihamnen omr 2-4

Lundbyvassen
Propellern — "

Sdédra —_—
Lindholmen

Oversiktsplanearbete

Planskede

Ramark Oversiktsplan Detaljplan Bygglov

Killa: Newsec. Med "Propellern” avses Norra Lindholmen

Mot bakgrund av att marknadsvirdet ska spegla vérdet vid dverlatelse-
tidpunkten bor, vid en eventuell 6verlatelse av Alvstrandens fastighetsinnehav
till nimndsorganisationen, en ny marknadsvérdering genomforas. Denna
vardering bor baseras pa det vid dverlatelsetidpunkten aktuella marknadslaget,
de tidsforskjutningar och férdndringar avseende innehall, som skett avseende
planldggningen och exploateringen. I en sddan vérdering bor dven mojlig-
heterna att i nértid finna en kopare av fastigheterna givet de forhallandevis ldnga
tidshorisonter som foreligger for en eventuell exploatering av respektive fastig-
het och ur detta paverkar marknadsvardet vid en forséljning i nértid.

2.2.2.1 Vardering av tomtrattsupplatna fastigheter

I den inriktning som Ig till grund for kommunfullméktiges beslut forutsattes en
successiv Overlatelse av mark ske mellan ett foreslaget passivt, langsiktigt
markégande bolag och ndimndsorganisationen infor eller under pégaende
detaljplanearbete. Overlatelse forutsattes kunna ske till ett viirde motsvarande
pagéende markanvindning, oavsett aktuellt skede i stadsutvecklingsprocessen.
Detta forfaringssétt och samt arbetsmodell ligger till grund for hur Stockholm
Stad arbetar med mark som invéantar en kommande markutveckling och som dgs
av det kommunégda bolaget St. Erik Markutveckling AB.

St. Erik Markutveckling AB:s markinnehav bestar i huvudsak av tomtrétts-
upplaten mark, dvs kommunen 4r underliggande markégare och upplater
marken for annans nyttjande enligt de sérskilda bestimmelserna i jordabalken
rorande tomtrétt. Vid tomtrattsupplaten mark innebar konstruktionen och
varderingsmodellen att eventuell vardedkning pa marken genom detalj-
planeldggning tillfaller markdgaren, dvs kommunen, och det forfaringssétt som
beskrivits ovan ar ddrmed tillampligt.

Alvstranden har inga tomtrittsupplatna fastigheter inom sitt fastighetsbestind
och didrmed kan konstateras att férhéllandena mellan Stockholm och Goéteborg i
detta avseende skiljer sig at och att en 10sning, innebarande successiv over-
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foring av mark infor eller under pagdende detaljplanearbete, inte kan bedémas
som dndamaélsenlig i Goteborg ur ett ekonomiskt perspektiv.

2.2.3 Redovisningsmassiga forutsattningar

En 6verlatelse av fastigheter fran ett bolag till kommun ska som ovan ndmnts
goras till marknadsvérde. Forséljningsvardet kommer dé att utgora det nya
anskaffningsvérdet och utgdra avskrivningsunderlag i forvaltningen. I det fall
marknadsvardet dr hogre dn bokfort varde 1 bolaget, kommer avskrivnings-
kostnaden att vara hogre i forvaltningen jamfort med tidigare. Detta paverkar
hyresséttningen pa staden-interna hyreskontrakt utifran nu gillande
hyresmodell. Varje fastighet ska dessutom redovisas i sina komponenter, vilket
innebér att marknadsvérde ska fordelas pa respektive komponent i fastigheten.

Da en transaktion mellan kommunen och bolag ér koncernintern i de samman-
stdllda rakenskaperna ska transaktionen aterstillas pa hogsta koncernniva.
Foréndring av avskrivningsunderlaget har ingen kassaflodespéverkan. For
kommunen som helhet &r transaktionen ett nollsummespel. Om det ar ett stort
antal objekt som berdrs, dir ursprungliga anskaffningsvarden och avskrivnings-
planer ska éaterstéllas innebér det visst merarbete da denna aktivitet ska goras
vid varje bokslutstillfille.

Det finns viss risk for att nedskrivningsbehov uppstér i kommunen da fastig-
heterna vid forvérvet ér virderade till marknadsvirde och marginalen vid
bestdende vakans eller annan marknadsforandring 4r mindre. Detta kriver en
hogre beredskap i forvaltningen att mota sédana fordndringar. Enligt Lagen om
kommunal bokforing och redovisning ska nedskrivning ske av tillgdngar, vars
vérde vid bokslutsdagen, &r l4gre dn dess anskaffningsvirde med avdrag for
avskrivningar. Enligt Radet for Kommunal Redovisnings (RKR) vigledning om
kommunal markexploatering bor provning av det bokforda vardet ske 16pande. 1
vissa fall kan sérskilda regler om servicepotential tillimpas inom kommunen,
men detta behover bedomas fran fall till fall.

2.3 Forutsattningar for genomforande

I yrkandet som utgér del av kommunfullméktiges beslut den 2022-02-24
efterfragas en noggrann konsekvensanalys av olika handlingsalternativ gillande
framfor allt Frihamnens fortsatta utveckling med en tydligare beskrivning av
hur skiftet frdn bolagsform till nimndsorganisation péverkar stadens mojlig-
heter att bedriva stadsutveckling avseende hantering av risk, samordning av
entreprenad med externa aktdrer och ekonomiska konsekvenser. Likasa anges i
yrkandet att stadens formaga till framdrift i stadsutvecklingen inte ska paverkas.

Nedan redogors for ett antal praktiska forutsdttningar med relevans for
beddmning och stédllningstaganden i uppdraget.

Ett verforande av det markutvecklande uppdraget fran Alvstranden till
ndmndsorganisationen paverkar t ex forutsittningarna for hur planering och
utbyggnad av ett omrade kommer att genomforas. Det som paverkas ar vilka

Férdjupad analys av olika scenarier for ett forandrat uppdrag for Alvstranden Utveckling

AB

Goteborgs Stad, Stadsledningskontoret

23 (72)

2022-11-24



metoder, processer och arbetssétt som tillimpas for utvecklingen av kvarters-
marken, liksom vilka kompetenser och resurser som krivs for uppdraget. Aven
ett antal verktyg” i stadsutvecklingen ir viktiga i utvecklingsarbetet. Aven
tidigare utredningar har redogjort for detta, men nedan provas att férdjupa
bilderna ytterligare. Detsamma géller fragan om skillnader i forutséttningar
beroende pa genomforande i bolag eller nimndform.

Utover det markutvecklande uppdraget i bade Lindholmen och Frihamnen pagar
ett flertal olika projekt och aktiviteter liksom ordinarie 16pande forvaltning av
mark och byggnader inom dessa omraden. Aven denna férvaltning och dessa
projekt och aktiviteter kommer att behova hanteras dven framgent, varfor
kompetenser och resurser behover finnas hos mottagande organisation vid ett
eventuellt 6vertagande. Aktuella projekt och aktiviteter, liksom mottagande
organisation redovisas nedan.

2.3.1 Skillnaden mellan bolag och namnd

Ett kommunalt bolag dr pa samma sétt som en kommunal ndimnd bundet av de
begransningar som foljer av kommunallagen. Enligt 10 kap. 1 § kommunal-
lagen far fullméktige overldmna skotsel av en kommunal angeldgenhet till en
juridisk person savida det inte ar uttryckligen reglerat i lag att angeldgenheten
ska skdtas av en ndmnd. En forutsittning for att ett verlamnande ska ske ar
alltsé att det 1 grund och botten handlar om en verksamhet som det ankommer
pa kommunen att driva.

Forutsittningarna for 6verldmnande av kommunala angeldgenheter till ett bolag
regleras ndrmare i 10 kap. 3 § kommunallagen. Av den bestimmelsen framgar
att om en angeldgenhet ska 6verlamnas till ett heldgt kommunalt bolag ska
fullmiktige dels faststélla det kommunala dndamalet med verksamheten, dels se
till att det faststdllda kommunala dndamalet och de kommunala befogenheterna
som utgor ram for verksamheten anges 1 bolagsordningen, dels utse samtliga
styrelseledamoter, dels se till att fullméktige far ta stéllning till sédana beslut i
verksamheten som &r av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt
innan de fattas, dels utse minst en lekmannarevisor och dels se till att bolaget
ger allmédnheten insyn i den verksamhet som genom avtal ldamnas Gver till
privata utforare. I fraga om deldgda bolaget ar kraven pa att uppfylla villkoren i
10 kap. 3 § kommunallagen som utgéngspunkt inte lika hogst stéllda utan ér
beroende av bl.a. hur stor 4garandel kommunen har i det deldgda bolaget.

Med utgéngspunkt fran beskrivningen ovan kan det konstateras att ett
kommunalt bolag, oberoende av om det &r hel- eller deldgt, enbart far bedriva
sadan verksamhet som kommunen sjilv far bedriva. Bolagets verksamhet maste
korrespondera med en kommunal angeldgenhet. Andra betydelsefulla principer
som binder ett kommunalt bolag dr ockséa forbuden att ge individuellt stod till
enskilda néringsidkare (2 kap. 8 § kommunallagen), driva spekulativ
verksamhet (2 kap. 7 § kommunallagen) eller ta ut hogre avgifter 4n vad som
motsvarar kostnaden for den tjanst som bolaget tillhandahéller (2 kap. 6 §
kommunallagen). Ett kommunalt bolag &r vidare pd samma sétt som en ndmnd
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ocksé bundet av lagen om offentlig upphandling liksom de EU-réttsliga reglerna
om statsstod.

Nir det giller sjidlvkostnadsprincipen dr den underkastad ett flertal— saval
lagreglerade som icke-lagreglerade — undantag. Principen anses bland annat inte
tillimplig p4 kommunal medelsforvaltning och inte heller p4 kommunal
fastighetsforvaltning. Den é&r inte heller tillamplig vid dverlatelse eller
upplatelse av 16s egendom. Detta géller oberoende av om verksamheten bedrivs
i bolag eller nimnd. Déarutdver finns det undantag fran sjélvkostnadsprincipen i
lagen (2009:47) om vissa kommunala befogenheter ("befogenhetslagen™) for
bl.a. tillhandahallande av kommersiella lokaler. Att det finns ett sérskilt
lagreglerat undantag frén sjélvkostnadsprincipen for kommersiella lokaler dr
troligtvis foranlett av att det som utgangspunkt inte anses vara en kommunal
angeldgenhet att tillgodose néringslivets behov av lokaler. I befogenhetslagen
har det dock inskrivits ett undantag dar kommuner ges rétt att tillgodose sma
foretags behov av lokaler i kommunen under forutséttning att verksamheten
inriktas pé foretagarkollektivet i allménhet. Befogenhetslagen foreskriver darfor
ocksa att sadant tillhandahéllande &r undantagen sjdlvkostnadsprincipen.
Bestdmmelsen i befogenhetslagen dr ocksé tillimplig oberoende av om
verksamheten bedrivs av nimnd eller bolag.

De huvudsakliga skillnaderna mellan att bedriva verksamhet i bolagsform eller
genom namnd handlar inte om att ett bolag kan bedriva annan typ av
verksamhet 4n ndmnd utan mer om att en kommun genom aktiebolag kan
utnyttja aktiebolagsformens sirdrag i friga om styrning och hantering av
ekonomiska medel. I den av kommunfullméktige antagna riktlinjen for
dgarstyrning av stadens bolag aterfinns ocksa ndgra allménna utgangspunkter i
fraga om de bakomliggande skilen till Goteborgs stads bolagsinnehav. Det
anges bl.a. att man genom bolag

e kan avgrdnsa den kommersiella verksamheten fran den
skattefinansierade och mojliggora ett marknadsméissigt beteende i en
konkurrensutsatt situation

e kan tydliggora styrelsernas ansvar och befogenhet enligt
aktiebolagslagen.

En annan aspekt i frdga om skillnaden mellan bolag och nimnd ér att
kommunen genom att bedriva verksamhet i bolagsform kan uppna ett snabbare
beslutsfattande. Ett kommunalt bolags beslut kan inte kan 6verklagas av
kommunmedlemmar genom laglighetsprévning, utan kommunmedlemmarnas
mojlighet att kontrollera bolaget utévas genom kommunfullméktiges tillsyn i
efterhand. Andra sidan av detta mynt ar givetvis en motsvarande forlust i
demokratisk legitimitet.

Darutover kan en bolagisering ocksé innebéra att politikens mojlighet att snabbt
styra over verksamheten begrinsas. Kontrollen 6ver bolaget utévas nagot
forenklat genom att utse styrelseledamoter samt uppréttande av dgardirektiv.
Andringar i styrelsens sammansittning liksom justering av Agardirektiv kan
vara en tidskrdvande process. Det kan sd att sdga uppsté en troghet i relationen
mellan bolaget och dgaren.
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Slutligen finns det ocksa ekonomiska aspekter pa bolagsdrift. Bolagsformen,
med nuvarande styrning, ger mojlighet att pé ett enklare sitt hantera och
balansera resultat och ekonomiska effekter mellan &ren. P4 sé sitt kan ett
ekonomiskt utrymme for ett mer flexibelt agerande skapas. Som egen juridisk
person blir bolagets ekonomi i skild fran kommunens 6vriga ekonomi, vilket
innebér en utvidgad mojlighet att isolera och hantera risker inom bolaget, utan
att skattekollektivet direkt berors. Ur ett kommunfullmiktigeperspektiv
paverkar dock ekonomi och risker kommunkoncernen som helhet, oavsett val
av organisering av exploateringsverksamheten.

Nir det giller att hantera investeringar i markutveckling eller utbyggnad av
allmén plats har dven exploateringsndmnden mdjlighet att balansera inkomster
och utgifter dver aren, inom ramen for det samlade budgetutrymmet for
exploateringsinvesteringarna.

2.3.2 Metoder, processer och arbetssatt

2.3.2.1 Exploateringsmodeller

Alvstranden och nuvarande fastighetsnimnd ansvarar for utveckling av
kvartersmark i de omraden respektive organisation dr markégare. Det finns idag
bade likheter och skillnader i hur de bada organisationerna tar sig an en sadan
utveckling, dvs hur en ldmplig exploateringsmodell for ett omréde utformas.

2.3.2.1.1 Alvstranden

Huvudmodellen for utveckling av kvartersmark inom bolagets fastighetsbestand
ar att detta sker i samverkan med andra byggherrar och intressenter i sa kallade
byggherrekonsortier. Modellen etablerades av bolaget redan under 1990-talet
och har sedan dess successivt utvecklats over tid.

Konsortiemodellen kriaver samverkan och kontinuitet 6ver en langre tid (cirka
1015 4r) och anvinds, enligt Alvstrandens bedémning, limpligast vid
exploatering av stora markomraden med komplexa forutséttningar och
svargripbara risker som kréver kollektivt samarbete och gemensamt risktagande
for att sdkra genomforbarhet. Fokus i konsortiearbetet ligger dérfor, fran
bolagets sida, pé att fordela risk och skapa forutsittningar for genomforbarhet
men dven pa att processleda en héllbar stadsutveckling.

Arbetsformen syftar till att med hjdlp av bade avtal och organiserad samverkan
fa till en kraftfull utbyggnad och skapa en ”positiv press” att leverera bade i tid
och med rétt kvalitet/héllbarhet. Arbetsformen bygger savél pé en avtalsstruktur
som pé samarbete under processledning av bolaget, frén ax till limpa, enligt
modellen nedan.
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Avtalsstruktur || Samarbets-
organisation,
process-
ledning fran
ax till limpa

I/

Konsortiemodellen har hittills tillimpats och tillampas vid bolagets planering

och genomforande av Vistra Sannegarden, Sannegardens Centrum, Vistra
Eriksberg, Orgryte Torp, Kvillebicken, Lindholmshamnen, Masthuggskajen
och Skeppsbron. For Frihamnen finns sedan 2014 ett konsortium bildat for
planering och utbyggnad av del av Frihamnens forsta etapp.

Andra exploateringsmodeller som bolaget tillimpar innebar utveckling av
byggritter i ny detaljplan och med senare forséljning i enskilda lotter, sasom vid
Celsiusgatan och Saterigatan, eller att utveckla en mindre detaljplan for en
enskild lott, exempelvis kontorsfastigheter pa Lindholmen eller Lindholmens
Tekniska Gymnasium. I undantagsfall séljer bolaget ramark, vilket varit aktuellt
t ex vid Geelys etablering.

I tidiga skeden arbetar Alvstranden genom sitt markigarprogram med virde-
analyser fOr att studera forutséttningar for en hallbar markutveckling och
exploatering. Bland annat beaktas affirsméssighet, byggbarhet och strategiska
design-perspektiv. Syftet dr att skapa forutsédttningar for attraktivitet i omraden
for att hoja markvérdena i efterfoljande etapper.

2.3.2.1.2 Fastighetsnamnden/Exploateringsnamnden

Huvudmodellen for utveckling av fastighetsndmndens mark vad avser
kvartersmark innebér att markanvisning till exploator sker i tidigt skede, oftast i
samband med att ett positivt planbesked erhalls. I och med detta far mark-
anvisad part ansvaret for att, i efterfoljande detaljplanearbete, utveckla
kvartersmark i enlighet med de krav som stillts i samband med mark-
anvisningen.

Aven fastighetsnimnden tillimpar i vissa fall en exploateringsmodell som
innebér att ndmnden ansvarar for projektutvecklingen och markanvisar i ett
senare skede, t. ex efter antagen detaljplan. Ett sddant forfarande ger en storre
mojlighet for kontoret att paverka projektets innehéll och utbyggnadsordning. I
sddana fall beskrivs en projektutvecklingsprocess i flera steg sdsom fram-
tagande av skisser, genomforande av utredningar, framtagande av ekonomiskt
underlag, markanvisningsstrategi samt underlag till detaljplan. Mélet med
processen blir att tillskapa en genomforbar byggrétt som moter tidigt uppsatta
mal.

I beslutet om ny organisation for stadsutveckling finns bland annat en be-
skrivning av ett nytt och bredare uppdrag for exploateringsndmnden nér det
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géller projektutveckling i rollen som markégare. Med detta foljer ett fortydligat
ansvar som exploatdr/markégare.

Ett projektutvecklingsansvar konstateras i utredningen rérande ny organisation
for stadsutvecklingen innebéra att driva fragor kring gestaltning, kvalitet och
avvigningar utifran hallbarhetsperspektiven och att sékerstilla fragor avseende
ekonomi och genomforbarhet. Ansvaret innebér att jobba med affarsuppligg
kring markutvecklingen och att vara aktiv i samverkan med externa parter och
intressenter. Detta behover, konstateras i utredningen roérande ny organisation
for stadsutvecklingen, pa ett tydligt sitt inkluderas i arbetet med att utveckla
den nya ndmndens uppdrag.

I kontakter med genomférandeprojektet for stadens nya organisation for
stadsutveckling beskrivs att det under hosten har inletts ett arbete i syfte att
definiera de 6vergripande ramarna for den taktiska planeringen respektive en
sammanhéllen plan- och exploateringsprocess. I samband med &rsskiftet, d de
nya ndmnderna etableras, kommer de nya nimnderna att dverta ansvaret for
detta inledande utvecklingsarbete. Nimnderna har direfter ansvar for att
successivt utveckla arbetssétt och processer for att kunna ta det ansvar som den
nya organisationen for stadsutveckling forutsitter. Det &r, enligt genomforande-
projektet, svart att bedoma takten i det framtida utvecklingsarbetet, vilket
kommer att ske parallellt med ordinarie verksamhet och leveranskraven
kopplade till denna.

2.3.2.2 Verktyg i utvecklandet av kvartersmark

Vision Alvstaden, tillsammans med évriga av stadens styrande dokument inom
stadsutvecklingsomrédet, anger inriktningar och ambitionsnivéer nér det géller
vilka kvaliteter som ska uppnas i den stadsutveckling som staden bedriver,
bland annat inom Alvstaden. Vid sidan av dessa forutsitts Aven ett effektivt och
stabilt genomforande over tid.

For att sammantaget uppna dessa kvaliteter pa kvartersmark i storre stads-
utvecklingsprojekt har Alvstranden identifierat ett antal viisentliga verktyg,
vilka beskrivs nedan tillsammans med bilden av forutséttningarna fér nuvarande
fastighetsndmndens tillimpning av dessa. Denna bild har konkretiserats inom
ramen for uppdraget i dialog med representanter for fastighetskontoret.

Okade markvarden &ver tid

Ett medvetet och strategiskt arbete over tid med en utbyggnadsordning i ett
storre stadsutvecklingsomrade av savil bostdder och verksamheter som
kommunal service och infrastruktur bidrar till 6kade markvérden for kommande
etapper. Aven tidigarelagda investeringar och fastighetsutvecklingsprojekt samt
investeringar i temporéra atgiarder och platsbyggande aktiviteter ar verktyg som,
ratt utnyttjade, kan bidra till att 6ka vardet p4 marken och darmed en forbéttrad
exploateringsekonomi dver tid.

Detta ”verktyg” i exploateringsverksamheten kan tillimpas av sévil bolaget
som exploateringsndmnden utan atskillnad. I huvudsak handlar det dels om att
forutséttningar skapas for proaktiva investeringar, dels om kompetens och
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etablerade arbetsprocesser och -former inom verksamheten. Fastighetskontoret
beskriver en 6kad rekrytering av afférs- och projektutvecklare i syfte att 6ka
forvaltningens formaga att arbeta aktivt med vardeskapande markutveckling.

Entreprenad i samverkan med privata aktorer

Det har vid genomf6randet av halvon inom Detaljplan for blandad stads-
bebyggelse vid Jarnvéagsgatan med flera, bedomts som nédvandigt att utfora
gemensam projektering och entreprenad av kaj, underbyggnad av allmén plats
och grundldggning av kvartersmark mm. Fastighetsndmnden har gjort en
direkttilldelning och bestdllt utbyggnad av halvons underbyggnad av allmén
plats fran Alvstranden, som dirmed tar rollen som byggherre for denna
utbyggnad. Alvstranden ir i sin tur ocksé entreprendr for exploatdrernas
grundldggning av deras respektive kvarter. Genom utforandet i en och samma
entreprenad minimeras de tekniska riskerna.

Uppligget innebir att Alvstranden star hela risken gentemot staden i de fall
kostnaderna overstiger det i bestdllningen fasta beloppet. P4 samma sétt tillfaller
eventuellt Sverskott Alvstranden. Det innebr att den ekonomiska risken mellan
skattekollektivet och bolaget ar sidkerstdlld, men det kan konstateras att denna
risk fortsatt dr en kommunkoncern-risk ur ett hela staden-perspektiv.

I Frihamnen bedomer Alvstranden att behov kan finnas av motsvarande uppligg
i samband med grundldggningen av tvé stora kvarter dikt an Hisingsbrons féste.
Det skulle i detta sammanhang handla om att hantera komplicerade
forutsittningar, vara affarsmassig och samtidigt bidra till framdrift.

Om forutsittningar for ett sdidant genomforande foreligger, har heller inte i detta
avseende organisationsform ndmnd eller bolag betydelse. Det handlar om
kompetens och vilka modeller och arbetssétt som utvecklats och tillimpas i
verksamheten.

Forutsattningar for kravstalining och sakerstallande

Vision Alvstaden och stadens dvriga styrande dokument inom stadsutveck-
lingen stéller kvalitativa krav pa den utveckling av kvartersmark som planeras
och byggs ut ur savil ett ekologiskt som socialt perspektiv.

Gemensamt verktyg for kravstéllning for bade exploateringsndmnden och
Alvstranden #r stadens beslutade markanvisningspolicy, enligt vilken olika krav
kan stéllas pa markanvisad part avseende social och ekologisk héllbarhet i
samband med markanvisning.

Bolaget har utvecklat metoder for att tidigt, i samband med affarsanalys och
analys av genomforandeforutséttningar, identifiera aktuella hallbarhetsfragor for
ett omrade och lata dessa sedan utgdra krav/villkor i markanvisningsprocessen.
Markanvisad parts héllbarhetsataganden faststélls och sékerstills i de olika avtal
som tecknas som en del i bolagets tillimpade konsortiemodell; markanvisnings-
avtal, samverkansavtal, mark- och exploateringsavtal och dverlételseavtal.
Haéllbarhetsprogram, aktorsspecifika handlingsplaner, gemensamt larande,
incitament for ambitionsniva genom koppling till byggréittsfordelning, olika
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kvalitetsforum, extern hallbarhetsredovisning samt skapade forvéntningar fran
omvérlden dr andra processverktyg som bolaget utnyttjar for att sdkerstélla
hallbarhetskraven fran ax till limpa i stadsutvecklingsprocessen.

Bolagets arbete i dessa avseenden har uppméarksammats, bland annat genom att
projektet Masthuggskajen dr det forsta stadsutvecklingsprojektet i Sverige som
dels certifierats for sitt arbete i planeringsskedet samt sitt héllbarhetsprogram,
dels certifierats som projekt i sin helhet.

Bolaget kan dven, genom sin mdjlighet att genomfora fastighetsforsiljning
genom bolagspaketering, stélla krav och villkora en fastighetsforséljning langre
dn tva ar, se beskrivning ovan rorande “’svdvandevillkor”. Denna modell har
dock endast utnyttjats i ett fital fall, men har avsetts att tillimpas i Frihamnen.

Nir det giller kravstillningar och sékerstédllande av genomforandet i enlighet
med dessa utgdr markanvisningsprocessen och dess avtal nuvarande fastighets-
namnds huvudsakliga verktyg, liksom stadens program fér miljéanpassat
byggande. Kontoret beskriver inte idag en samordnad process for kravstéllning
och uppfo6ljning ur ett hallbarhetsperspektiv, utan konstaterar att det &r ett
utvecklingsomréde. Utgangspunkten for fastighetskontorets arbete utgdrs oftast
av de krav som stéllts i samband med markanvisning och exploatdrerna
forutsitts 1 hog grad sjilva ansvara for att kvaliteterna uppnas i aktuell
kvartersmarksutveckling.

Genom byggrittsforséljningar genom jordabalksdverlitelse kan ndmnden endast
villkora en fastighetsforsaljning i tva ar, se beskrivning rorande svéavarvillkor”
ovan. For att sdkerstilla upplételseformer har nimnden dock mdjlighet att
upplata mark med tomtrétt och kan ddrmed villkora markanvéndningen. I 6vrigt
beskriver fastighetskontoret den mdéjlighet markanvisningspolicyn ger att lata
genomforandet av tidigare projekt utgora en av grunderna i en bedomning infor
en ny markanvisning som ett viktigt verktyg for nimnden for att sékerstilla att
hallbarhetskrav och andra krav faktiskt uppnas.

Alvstranden har, i hogre utstrickning #n nuvarande fastighetsnimnden,
utvecklat en sammanhallen process for att identifiera och sikerstélla en
ambitionsnivé i hallbarhetsarbetet vid utveckling av kvartersmark. Det finns
inga legala hinder for att exploateringsndmnden tillimpar motsvarande
arbetsprocesser for kravstidllning och sékerstillande. Det handlar i huvudsak om
vilka modeller och arbetsprocesser som utvecklats och tillimpas och pé
kompetens och erfarenheter inom forvaltningen.

Formaliserad organisering for samverkan/samordning

Alvstranden beskriver tit samverkan mellan exploatdrerna och markiigaren som
en framgéngsfaktor vid utveckling av kvartersmark i samband med storre,
komplexa stadsutvecklingsprojekt. Syftet ér att fordela risk och skapa forut-
sdttningar for genomforbarhet och utveckla hallbara byggritter pa kvartersmark.

Alvstranden anviinder sig i det hiir avseendet av konsortiemodellen som
beskrivits ovan och de olika avtal som tecknas inom ramen for denna och de
villkor som dessa reglerar. Lika vésentlig i sammanhanget ér &ven den projekt-
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och processledning som bolaget driver for att skapa och sdkerstdlla framdrift
och kvalitet i1 det som arbetas fram och genomfors.

Aven fastighetskontoret tillimpar samverkansmodeller i samband med storre
stadsutvecklingsprojekt. Som exempel nimner kontoret ramexploateringsavtal
som tecknats for Backaplan (med i huvudsak privat markégande) och den
samverkan som sker i projektet rorande 6verdidckningen av E45 dar fem aktorer
gemensamt utvecklar och ska bygga fyra kvarter under komplicerade tekniska
forhéllanden.

Det kan konstateras att en viss exploateringsmodell inte forutsitter bolagsform
for att tillampas utan en kommunal nimnd kan pa samma sétt tillampa t. ex den
konsortiemodell Alvstranden tillimpar. Det handlar dterigen om i huvudsak om
vilka modeller och arbetsprocesser som utvecklats och tillimpas och pé
kompetens och erfarenheter inom forvaltningen.

Hantering av risk

I tidigare utredningar konstaterades generellt sett att bolagsformen, med
nuvarande styrning, ger mdjlighet att pa ett enklare sétt hantera och balansera
resultat och ekonomiska effekter mellan aren. P4 sa sitt kan ett ekonomiskt
utrymme fOr ett mer flexibelt agerande skapas. Se dven avsnitt 2.3.1 Ndmnd
kontra bolag ovan.

Nar det géller att hantera investeringar i markutveckling eller utbyggnad av
allméin plats har dven exploateringsndmnden mdjlighet att balansera inkomster
och utgifter dver aren, inom ramen for det samlade budgetutrymmet for
exploateringsinvesteringarna.

Ur ett kommunfullméktigeperspektiv padverkar hanteringen av ekonomi och
risker kommunkoncernen som helhet, oavsett val av organisering av
exploateringsverksamheten.

2.3.3 Resurser och kompetenser

Som konstaterats ovan innebér stadens nya organisation for stadsutveckling ett
nytt och bredare uppdrag for exploateringsnimnden nar det géller projekt-
utveckling i rollen som markdgare. Med detta foljer ett fortydligat ansvar som
exploatdr/markégare.

Naér det géller modeller och processer for exploatering av kvartersmark i storre
stadsutvecklingsprojekt gors inom ramen for uppdraget bedomningen att det for
nérvarande i hogre utstriickning finns etablerade arbetsformer inom Alvstranden
4n vad det gor inom nuvarande fastighetskontor. Inom Alvstranden finns dven
en kompetens inom héllbarhet, byggherrerollen samt mark- och affarsutveckling
som idag inte har en fullt lika tydlig motsvarighet pé fastighetskontoret.

I sévil tidigare utredning som i det yrkande som ligger till grund fér kommun-
fullmiiktiges beslut om ett forindrat uppdrag for Alvstranden konstateras att det
inom Alvstranden utvecklats modeller, arbetsformer och processer och finns
kompetens som bor tas tillvara av den kommande exploateringsndmnden.
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Som konstaterats ovan ar det, vid en bedomning av de olika scenarierna som
presenteras nedan, viktigt att &ven véga in vad tidsaspekten avseende den
forvintade fordndringen av exploateringsndmndens uppdrag innebér, dvs nér
nimnden kommer att ha vidareutvecklat verksamheten kompetensmaéssigt och
tagit emot och utvecklat de nya arbetssétt och de arbetsformer/verktyg som
bland annat identifierats ovan nedan som viktiga, framfor allt for storre
stadstutvecklingsprojekt.

3 Tre scenarier for ett
forandrat uppdrag for
Alvstranden

Utifran kommunfullméiktiges beslut 2022-02-24, utgangspunkter och
forutséttningar for uppdraget som redogjorts for i kapitel 1 samt utifrén de
legala, ekonomiska och praktiska forutséittningarna som redogjorts for i kapitel
tva, har tre olika scenarier konkretiserats samt analyserats rorande ett fordndrat
uppdrag for Alvstranden.

De tre scenarier, vilka beskrivs ndrmare nedan, ar:

Scenario 1: dverforing av det markutvecklande uppdraget fran Alvstranden till
ndmndsorganisationen genom tidig jordabalksdverlatelse,

Scenario 2: dverforing av det markutvecklande uppdraget till
ndmndsorganisationen genom ett markutvecklande bolag direkt under Stadshus
AB samt,

Scenario 3: ett alternativ som innebir ett nytt uppdrag och roll for Alvstranden
genom ett nytt dgardirektiv och som endast till viss del innebér en dverforing av
det markutvecklande uppdraget.

Ett nytt uppdrag och en ny roll fér Alvstranden tar sin utgdngspunkt i de nya
forutsittningar for bolaget som foljer av stadens nya organisation for stads-
utveckling och syftar till att uppnd kommunfullméktiges mél om en stads-
utvecklingsprocess i staden som &r tydligare och dir ansvaret och rollerna ar
mer renodlade i syfte att skapa effektivitet, tydlighet, helhetsperspektiv och
okad synergi.
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3.1 Scenario 1: Overforing av det
markutvecklande uppdraget genom
jordabalksforvarv

3.1.1 Beskrivning av scenariot

Scenariot innebir att det markutvecklande uppdraget dverfors fran Alvstranden
till exploateringsnimnden genom att Alvstrandens fastighetsbestind inom
Frihamnen och Norra Lindholmen 6verlates fran bolaget till exploaterings-
niamnden genom jordabalksforsiljning.

Overlatelsen innebir att kommunen blir lagfaren #gare till de aktuella fastig-
heterna. Exploateringsndmnden bedriver dérefter planering och exploatering av
dessa fastigheter pa motsvarande sétt som for vrigt direktéigt markinnehav
inom staden.

Utgangspunkten i detta scenario &r att kommunen bibehéller den struktur som
for ndrvarande rader inom Goteborgs Stad, vilken innebér att exploaterings-
niamnden enbart dger registerfastigheter, ej fastigheter paketerade i bolag.

Overlatelse till exploateringsnimnden méste ske till marknadsvirde. Stads-
utvecklingsskede ér en vésentligt virdehdjande parameter vid en marknads-
vardering, vilket framgatt ovan, och far stor paverkan pa marknadsvéardet. Att
en Overlatelse sker s snart som mgjligt dr darfor vasentligt ur ett ekonomiskt
perspektiv om detta scenario skulle genomforas.

Nedan redogors for de legala, ekonomiska och praktiska konsekvenserna som
foljer av detta scenario for de delar av Alvstrandens fastighetsinnehav som
ligger infor markutveckling pa kort och lang sikt inom Frihamnen respektive
Lindholmen.

3.1.2 Forutsattningar och konsekvenser

3.1.2.1 Omradenas foérutsattningar

Frihamnen anges bade i 6versiktsplan och Vision Alvstaden vara av strategisk
vikt och bor prioriteras for att bland annat mojliggora att innerstaden véxer ver
dlven. Alvstrandens totala markinnehav i Frihamnen uppgar till ca 634 000
kvm. Fastigheterna dgs formellt av Alvstranden genom dotterbolagen Goteborgs
Frihamns AB och Fripoint AB.

Planlédggning och utbyggnad av hela omréadet planeras att ske etappvis under
perioden 2023 — 2060. Omradet delas, utbyggnadsmaissigt, upp i ett inre omrade
(Inre Frihamnen) bestdende av omrade 1 pa bilden nedan, samt ett yttre omrade
(Yttre Frihamnen), bestdende av omrade 2-4.

Omréde 1 bedoms, ur stadsplaneringssynpunkt, befinna sig i program- och
detaljplaneskede da program- och detaljplanearbete startat, &ven om arbetet for
nédrvarande dr vilande. Utbyggnad av omrade 1 beréknas ske under perioden

Férdjupad analys av olika scenarier for ett forandrat uppdrag for Alvstranden Utveckling 33(72)
AB

Goteborgs Stad, Stadsledningskontoret 2022-11-24



2027 — 2040 beroende nir detaljplanearbetet upptas. Ovriga omraden befinner
sig 1 ur stadsplaneringssynpunkt i s.k. tidigt skede och har en utbyggnadsperiod
fran ar 2040 — 2060, se bild nedan.
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Bilden visar planerad utbyggnadsordning

P4 Lindholmen ir Alvstranden storsta fastighetsigare och dger 42 procent av
den totala uthyrningsbara ytan pa Lindholmen, vilken uppgér till ca 550 000
kvm. Till detta kommer ett stort markinnehav for markutveckling for
Alvstrandens del.

Inom Alvstrandens fastighetsinnehav finns idag sammantaget ett 40-tal
byggnader omfattande ca 235 329 m? LOA, varav cirka hélften utgor
forvaltningsbyggnader, dvs byggnader som uppnatt sin slutliga anvdndning, och
resterande del utgdr projektbyggnader, dvs byggnader som ar aktuella for annan
anvindning.

Lindholmen kan delas in fyra geografiska delomraden, se nedan.

Norra Lindholmen N Ostra Lindholmen

Sédra Lindholmen
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Alvstrandens fastighetsinnehav pd Lindholmen, uppdelat i fyra geografiska omrdiden

Norra Lindholmen anses ur ett stadsplaneringsperspektiv vara i ett tidigt skede.
Fastigheterna anses ha en strategisk betydelse, dels som markreserv for savil
néringslivs- som andra é&ndamal, dels genom att fastighetsinnehavet skapar
forutsattningar for staden att hantera anslutningar till kommande Gropegards-
forbindelse. I fastigheterna huserar idag bland annat Gothenburg Filmstudios.

Lindholmsplatsen omfattar Lindholmen Science Park, befintligt p-garage och
intilliggande markparkering. Fér omrédet har en detaljplan nyligen startat som
syftar till att skapa forutsittningar for ca 65 000 kvm kontor pa nuvarande
markparkering, integrerat med Lindholmen Science park (LSP) och det
befintliga garaget.

So6dra Lindholmen utgors av den 1 huvudsak bebyggda stamfastigheten
Lindholmen 6:9. Huvuddelen av byggnaderna ar forvaltningsbyggnader och
anvénds idag for utbildningsverksamhet, bland annat gymnasieskolor, en
yrkesinriktad gymnasieskola och Chalmers Tekniska hdgskola har verksamheter
i lokalerna. Aven Backa Teater inryms i byggnaderna. Kommunfullmiktige
fattade 2016-06-02 § 20 (handling 2016 nr 117) beslut i drendet Forslag till
effektivare utnyttiande av fastighetsbestindet inom Géteborgs Stadshus AB:s
lokalkluster om att Gverlata de aktuella skolbyggnaderna inom fastigheten till
ndmndorganisationen. Overlatelse har dock &nnu inte kunnat ske dé forut-
sattningar ur fastighetsréttslig synpunkt inte foreligger, se nedan.

Staden har gett positivt planbesked for att paborja ny detaljplan inom Sodra
Lindholmen som m&jliggér permanentning och utdkning av Santosskolan, en
kommunal grundskola for &rskurs 7 — 9 som idag ligger med tillfalligt bygglov i
befintliga byggnader i Lindholmen 6:9:s vistligaste del.

Utredningar pdgar for en sparvégstunnel under Gota élv. Projektet kan innebéra
en tunnelmynning inom Lindholmen 6:9 eller att tunnel passerar under
fastigheten. Arbetet ar fortfarande i tidigt skede, med bedémd start for
forberedande aktiviteter infor byggstart mellan 2029 — 2031.

Ostra Lindholmen utgdrs av stamfastigheten Lundbyvassen 4:6, en fore detta
varvsfastighet med 17 byggnader, varav ca hélften utgor forvaltningsbyggnader
och hiélften projektbyggnader. Ingen markutveckling ar aktuell under 6ver-
skadlig tid. Det finns stod for pagdende markanvéndning, dvs industriandamal,
enligt befintlig detaljplan och enligt 6versiktsplanen. Omradets byggnader och
deras utvecklingspotential inom ramen for befintlig detaljplan, bedoms ha stor
betydelse for stadens mojligheter att mota niringslivets behov. Ett antal initiativ
pagér for att, genom ombyggnad av befintliga byggnader, tillgodose behovet av
centrala enkla lokaler for groddforetag och sa kallade start ups eller scale ups,
sdsom exempelvis "The Yard” samt ombyggnation av Platverkstan.

En detaljplan for skola och verksamheter vid Gétaverksgatan pagér inom
fastigheten, i syfte att skapa forutsittningar for en skola i omradet samt ge
planstdd for avstyckning av byggnaden M1:an, vilken tidigare sélts till Atrium
Ljungberg. Andring av detaljplan vid Elin Svenssons gata ingar i startplan 2022
och syftar till att skapa forutséttningar for kommande skola.
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P4 Ostra Lindholmen driver klimat- och miljonimnden en rittslig miljdprocess
mot tidigare verksamhetsutdvare avseende del av omradet. Det anges finnas
mycket svéra fororeningar pa fastigheten.

3.1.2.2 Legala férutsattningar och konsekvenser

3.1.2.2.1 Fastighetsrattsliga forutsattningar och konsekvenser
Alvstrandens fastighetsinnehav i Frihamnen bestér i huvudsak av en stor
stamfastighet, Lundbyvassen 736:168. Till denna kommer ytterligare tva storre
fastigheter, Lundbyvassen 736:167 och Tingstadsvassen 739:151, samt ett antal
mindre fastigheter som forvirvats av Alvstranden frin externa parter som ett led
1 att sdkra radighet 6ver marken for framtida utveckling. Avstyckning och
bildande av nya fastigheter har skett i samband med forsiljning av Kajskjul 113
samt byggrétten for Frihamnskyrkan. Dessa nya, avstyckade fastigheter ar
markerade med gult pa bilden nedan.

Lundbyvassen 736:168 samt 736:167, samt de mindre fastigheterna inom
omradet dr inte detajplanclagda. Tingstadsvassen 739:151 ar planlagd for
industridndamal.

Tingstadsvassen 739:151

Lundbyvassen
736:168

Lundbyvassen
736:167

Bilden visar Alvstrandens markinnehav i Frihamnen, markerat med blétt. Externt sdlda fastigheter har
markerats med gult. Fastighetsbeteckningarna anger de storre registerfastigheterna inom omrddet och som
beskrivits ovan.

I uppdraget konstateras att det fastighetsréttsligt inte finns ndgra hinder for att
overlata de aktuella registerfastigheterna i sin respektive helhet till
exploateringsndimnden genom fastighetsoverlatelse enligt jordabalken.

Inom ramen for uppdraget har dven fragan om en avstyckning av Lundbyvassen
736:168 1 tva eller flera delar/fastigheter diskuterats. Motivet till detta skulle
vara att dven fastighetsréttsligt dela upp Frihamnsomradet i en inre och en yttre
del. P4 sé sitt, om det bedoms aktuellt beroende pé valt scenario, skulle de yttre
delarna, som befinner sig i tidigt skede i stadsutvecklingsprocessen och har en
utvecklingsperiod som stracker sig fram till 2060, kunna &verlatas till
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exploateringsnamnden dven om fastighetsdgandet och utvecklingsansvaret for
de inre delarna i sddant fall skulle ligga kvar hos Alvstranden.

Vesterlin har, pa uppdrag av Alvstranden, genomfort fastighetsrittsliga
utredningar rorande bolagets storre stamfastigheter i Lindholmen och Frihamn-
en med uppdrag att beddma forutséttningarna for avstyckning. Vesterlin har
dérmed bland annat undersokt forutséttningarna for att detta géllande
Lundbyvassen 736:168. Vesterlin gér bedomningen att det kan finnas mdjlighet
att avskilja de yttre delarna av Frihamnen fran de inre efter antagen och
eventuellt delvis genomford detaljplan for omrade 1, dock beroende av de
omstandigheter som dé foreligger. Vid denna tidpunkt kan t ex forutséttningarna
for kommande exploatering av de yttre delarna av Frihamnen ha klargjorts
avseende tid och omfattning och dérmed klarare forutséttningar finnas for
lantmateriets beslut. Det kan dock konstateras att det kan, beroende pa vad
dessa forutséttningar innebér, finnas risk for att omradet dé vérderas hogre vid
en marknadsvérdering dn vid en Overlatelse 1 mer nértid ndr mer osikra
forutsittningar rader. Aven motsatsen kan dock bli fallet, dvs de forutsittningar
som da foreligger kring stadens intentioner for omradet kan paverka
marknadsvérdet negativt.

Pé Norra Lindholmen ér fastighetsbildning genomférd med stod av géllande
detaljplan och fastighetsrattsliga forutsattningar for en Gverlatelse av
fastigheterna inom detta delomrade ar mgjlig.

Detsamma géller fastigheterna inom delomréde Lindholmsplatsen.

Sodra Lindholmen utgors av stamfastigheten Lindholmen 6:9. Forutséttningar
for en Overlételse av hela fastigheten Lindholmen 6:9 foreligger. Enligt
Vesterlins preliminédra bedémning kan det vara mojligt att genom avstyckning
avskilja fastigheter for flera befintliga byggnader fran Lindholmen 6:9, men
forutsitter gemensamhetsanldggningar eller servitut for att hantera infrastruktur
under mark, parkering mm. Fragan behover dock provas av Lantméteriet efter
en ansokan om en lantméteriforrattning. Eftersom detaljplanerna foreskriver
markanvandningen industri, dr det for industriindamal Lantméterimyndigheten
gor sin lamplighetsprévning, vilket innebér att befintliga skolor inte skulle
tillforsdkras en &ndamalsenlighet i planhdnseende, d&ven om fastighetsbildning
skulle vara mojlig. For att 4stadkomma detta krdvs ny detaljplan for omradet.
Bildande av en exploateringsfastighet for den del av fastigheten som inte dr
bebyggd utan kan komma att exploateras i en framtid bedoms av Vesterlins som
mojlig forst nér fastighetsbildning av 6vriga byggnader skett alternativt nir ny
detaljplan antagits. Eventuell ansdkan om fastighetsbildning bor goras i samlad
ordning for hela omradet som helhet och i samverkan med lantméteriet och
stadsbyggnadskontoret/stadsbyggnadsndmnden.

Ostra Lindholmen utgérs av stamfastigheten Lundbyvassen 4:6. Fastighets-
rattsliga forutséttningar for en overlételse av hela fastigheten foreligger. Den
prelimindra bedomningen fran Vesterlins sida ar dven &r att avstyckning av de
enskilda byggnaderna pa fastigheten kan vara mojlig, men forutsitter att
gemensamhetsanldggningar bildas for hantering av infrastruktur under mark,
parkering mm. Vissa avsteg fran detaljplanen bedéms kunna godkénnas i
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samband med fastighetsbildningen. Det som talar mot detta &r att lantmaéteriet
avslagit Alvstrandens tidigare ansdkan om avstyckning i samband med
Overlatelse av kontorsbyggnaden M1:an till Atrium Ljungberg med hénvisning
till att vissa avsteg inte kunnat godkénnas. Ett eventuellt fortsatt arbete med
fastighetsbildning for omradet bor dven hér goras i samlad ordning for hela
omradet som helhet och i samverkan med lantméteriet och stadsbyggnads-
forvaltningen/stadsbyggnadsndmnden.

Mot bakgrund av de fastighetsréttsliga forutsdttningarna som beskrivits ovan
géllande bolagets stora stamfastigheter Lundbyhamnen 4:6 och Lundbyvassen
4:9 och utifran utgdngspunkten om att fastigheter som avses att siljas externt pd
kort eller lang sikt inte ska dverlatas till nimndsorganisationen for att undvika
skatteeffekter, bedoms en Gverlatelse av dessa fastigheter till ndmnds-
organisationen inte vara aktuell. Fastighetsréttsliga forutséttningar for en
forséljning behover forst astadkommas genom antingen ny detaljplan eller att
fastighetsbildning med utgangspunkt i befintlig detaljplan prévas av
lantméteriet. I avvaktan pé att fastighetsréttsliga forutsattningar for en intern
och/eller extern forsdljning blir mojlig forutsatts fastigheterna dgas och forvaltas
av Alvstranden.

Som framgétt ovan har en detaljplan nyligen startat for omrédet Lindholms-
platsen. Planen syftar till att skapa forutsittningar for ca 65 000 kvm kontor pa
nuvarande markparkering, integrerat med Lindholmen Science park (LSP) och
det befintliga garaget, vilka bada utgor registerfastigheter som &dgs av
dotterbolag till Alvstranden. Av kommunalekonomiska, marknadsmissiga och
praktiska skél gors i uppdraget bedomningen att det r mest &ndamalsenligt att
14ta dessa fastigheter stanna i Alvstrandens dotterbolags Ago och lata Alv-
stranden ansvara for framtagandet av denna detaljplan.

Som ocksa framgatt ovan foreligger fastighetsrattsliga forutsittningar for en
Overlatelse av registerfastigheterna inom omradet Norra Lindholmen och dessa
fastigheter foreslas dverlatas till exploateringsnimnden. Ovriga forutsittningar
och konsekvenser som redovisas nedan begrinsas ddrmed till att endast avse
fastighetsbestandet inom Norra Lindholmen.

3.1.2.2.2 Avtalsrattsliga forutsattningar och konsekvenser
Lindahl har, som framgatt ovan, analyserat befintliga avtal kopplat till
Frihamnen. I det foljande redogors i1 korthet for Lindahls iakttagelser.

- Markanvisningsavtalen:
Enligt Lindahl finns det i och for sig inte ett uttryckligt férbud mot
partsbyte men att en byggherre i vart fall kan argumentera for att det
krivs samtycke for att partsbyte ska vara mdjligt. Om partsbyte skulle
ske utan sddant samtycke skulle Alvstranden genom sitt dotterbolag
GFAB gora sig skyldigt till avtalsbrott. Det skulle enligt Lindahl kunna
aktualisera ett skadestand motsvarande det negativa kontraktsintresset,
d.v.s. skadestandsposter som forsitter motparterna i samma ekonomiska
situation som om négra markanvisningsavtal inte hade kommit till
stand. Enligt Lindahl forutsétter ett sadant skadestand att det under
Alvstranden markigande bolaget inte meddelar parterna om
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forséljningen utan att motparterna darmed forlitar sig pa att respektive
markanvisningsavtal alltjamt géller och ddrmed fortsétter att &dra sig
kostnader pa grundval av denna tillit. Lindahl pekar vidare pa att
byggherrarna enligt skadestdndsrittsliga principer har ett ansvar att
begrénsa sina skador. Det finns utrymme att argumentera for att en
byggherre som inte medverkar till ett partsbyte utan giltigt skal inte kan
anses ha begrénsat sin skada.

I den man en forvérvare av fastigheterna inte skulle vilja fullfolja
upplédgget som markanvisningsavtalen baseras pa kan en skadestdnds-
skyldighet motsvarande det negativa kontraktsintresset uppsta savida
inte forvdrvaren erbjuder motparten lika goda legala och kommersiella
villkor med ett annat uppldgg som respektive motpart inte skiligen kan
neka till. Aven hir har tidpunkten betydelse eftersom det negativa
kontraktsintresset bor vara begrénsat till skada som kan uppkommer
efter tidpunkten for beslut hos forvirvaren att inte gé vidare med
markanvisningsavtalen.

- Samarbetsavtalen:
Lindahl pekar i denna del pd att det saknas uttrycklig bestimmelse om
partsbyte men att det ligger i avtalens andemening att en Gverlatelse till
staden inte skulle utgdra avtalsbrott och i vart under alla forhallanden
inte vara av nigon betydelse sa ldnge staden ocksé blir dgare till aktuellt
planomréde och erbjuder parterna i samarbetsavtalen motsvarande
avtal. Aven hir finns det en risk for att dverlatelse utan samtycke fran
byggherren eller en dndring av villkoren for samarbetet skulle kunna
aktualisera skadestind motsvarande det negativa kontraktsintresset.
Forutséttningarna for ett sddant skadestand ska utfalla dr detsamma som
for markanvisningsavtalen. Lindahl pekar vidare pa att det ocksa maste
sdkerstéllas att ett partsbyte, i forhallande till de réttigheter och
skyldigheter som tas upp i samarbetsavtalen, ar forenligt med
kommunallagens likstéllighetsprincip, EU-réttens regler om statsstod
samt PBL:s regler om erséttning och dtaganden under
exploateringsavtal. Under forutséttning att det regelverket efterlevs ser
Lindahl inte ndgot hinder mot att exploateringsnimnden skulle kunna
anvinda sig av ett motsvarande upplidgg med samarbetsavtal.

- Plankostnadsavtal:
Plankostnadsavtalet och plankostnaderna kan behdva hanteras om
GFAB inte lingre ska vara part efter en dverlételse av aktuellt
exploateringsomrade till staden/forvéirvaren, forutsatt att det aterstar
plankostnader att ut frain GFAB.

- Arrendeavtal:
GFAB har ingatt ett antal anldggningsarrendeavtal avseende mark inom
fastigheten Goteborg Lundbyvassen 736:168 som bebyggts och ska
bebyggas med modulbyggnader med tillfélliga bygglov. Anldggnings-
arrendena fortsétter 16pa dven efter dverlatelse av fastigheten som
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omfattar den arrenderade marken och forutsétter inget samtycke fran
arrendatorn. Sékerheter som har stéllts ut till forman for GFAB behover
dock stéllas ut sa att de géller till forman for staden/ forvarvaren

- Servitutsavtal:
Det har tecknats servitutsavtal som belastar fastigheterna Goteborg
Lundbyvassen 736:167 och 168 avseende elledningar, fjarrvirme samt
for syftet markstabilisering infor kommande spéarvégsarbeten. Om de
aktuella omradena dverfors till staden pekar Lindahl pa att
servitutsavtalet avseende markforstarkningsatgéirder eventuellt inte
utgdr ett giltigt servitut utifran dess syfte, som utgor forberedande
atgérd infor det riktiga syftet att senare anlédgga ett sparvigsomrade
genom de bada fastigheterna.

Nér det géller fastigheterna inom Norra Lindholmen ar géngse hyres- och
arrendeavtal tecknade. Dessa avtal bor som utgangspunkt gélla 4ven mot ny
forvarvare. Har upplételse skett skriftligen av arrende eller hyra och
nyttjanderatten tilltrétts fore overlételsen géller sédana upplételser enligt 7 kap
12 § jordabalken dven mot forvarvare. Det kan ocksa ndmnas att deti 7 kap 11
§ jordabalken finns en bestimmelse som foreskriver en skyldighet for
fastighetsdgaren att i samband med Gverlatelse i forhallande till
rattighetshavaren gora forbehéll om upplételsen. Med det sagt bor det ndmnas
att vid en jordabalksdverltelse kommer inte de avtal som Alvstranden ingatt
med externa parter avseende skdtsel mm av de aktuella fastigheterna overga till
nimnden i egenskap av forvérvare. For att sdkra en 6verging behover sddana
avtal omforhandlas.

3.1.2.2.3 Miljorattsliga aspekter

Vid overlételser av fastigheter i Frihamnen till en forvarvare genom en
Overlatelse av sjdlva fastigheten behover eventuella befintliga miljobalks-
tillstdnd och andra myndighetsbeslut hanteras. For det fall forvéirvaren ska
ansvara for markutvecklingen och det finns tillstdnd/beslut avseende detta,
exempelvis tillstand till vattenverksamhet (11 kap. miljobalken), tillstdnd till
bedrivande av hamn (9 kap. miljobalken och miljoprovningsférordningen), eller
anmélningar om avhjilpandeatgérder, behover dverlatandet av dessa till
forvirvaren regleras samt i vissa fall anmalas till tillsynsmyndigheten.

En Overlatelse av fastigheterna genom fastighetsoverlatelse triggar ett subsidiart
fastighetségaransvar enligt 10 kap. 3 § miljobalken. Detta har framfor allt
betydelse for sddana fastigheter som Alvstranden forvirvat fore 1999 (se avsnitt
2.1.3 ovan). Det innebdr att tillsynsmyndigheten kommer att kunna rikta krav pa
avhjélpandeétgirder mot forvéirvaren om det inte finns ndgon verksam-
hetsutovare som kan utfora eller bekosta avhjilpandet. Forutom ett subsidirt
fastighetségaransvar enligt 10 kap. 3 § miljobalken, medfor ett dgande av
fastigheten och ansvar for exempelvis genomforande av saneringsatgirder och
anldggnings- och byggnadsarbeten en risk for att ett direkt verksamhetsutdvar-
ansvar enligt 10 kap. 2 § miljobalken (NJA 2012 s 125). Detta eftersom sédana
atgérder enligt praxis anses bidra till fororeningsskadan. Om forvarvaren over-
tar ansvar for fortsatt genomforande sdsom verksamhetsutdvare efter en fastig-
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hetsoverlatelse dr det viktigt att det dr utrett om det finns ndgra tidigare stor-
ningar, uppkomna skador eller liknande som kan medfora ersittningsansprak
fran tredje man. Aven om ansvaret for redan uppkomna skador inte dverfors per
automatik behover staden kénna till riskbilden for att kunna analysera den.

Sammanfattningsvis innebér det ovan anforda att det infor en jordabalks-
overlatelse behover ske en dversyn av vilka miljétillstdnd och myndighetsbeslut
som &r kopplade till den fastighet som ska dverléatas. Det kan ocksa finnas
anledning att se over i vilken man Overlatelserna kommer trigga ett subsidiért
fastighetségaransvar.

3.1.2.2.4 Arbetsrattsliga forutsattningar och konsekvenser
Arbetsrittsliga forutséttningar och konsekvenser handlar priméirt om bedémning
av huruvida de arbetsrittsliga reglerna om verksamhetsdvergang aktualiseras
eller ej. Som framgétt ovan i avsnitt 2.1.7 ska en helhetsbedémning av samtliga
omstandigheter goras och en forutséttning for verksamhetsdvergang i
arbetsréttslig mening &r att en ekonomisk enhet (”a going concern”) gér dver till
en annan arbetsgivare och att den behéller sin identitet vid 6vergéngen.

Foreliggande scenario innebér en dverforing av det markutvecklande uppdraget
fran arbetsgivaren Alvstranden till arbetsgivaren kommunen
[exploateringsnimnden], genom att ett antal av Alvstrandens registerfastigheter
overlates fran bolaget till kommunen [exploateringsnimnden]. Overlatelsen
innebdr att kommunen blir lagfaren dgare till de aktuella fastigheterna och
dérefter bedriver sedvanlig planering och exploatering av fastigheterna.

Overlatelse av registerfastigheter som i detta fall kan i arbetsrittslig mening inte
anses utgora verksamhetsdvergang av en ekonomisk enhet med
verksamhetsidentitet. Vid en samlad bedomning kan scenariot saledes inte anses
utgdra verksamhetsovergéng enligt 6 b § 1 lagen om anstéllningsskydd. De
sarskilda skyddsreglerna, innebérande rétt for beroérda arbetstagare att folja med
aktuell verksamhet till den nya arbetsgivaren, blir séledes inte tillimpliga.

Arbetsrittsliga konsekvenser i vrigt for anstillda i Alvstranden, som en foljd
av detta scenario, foreligger sannolikt inte i det korta perspektivet. I utredningen
har det konstaterats att endast ett ftal av Alvstrandens anstillda idag har
arbetsuppgifter kopplade till aktuella fastigheter och i forekommande fall enbart
som deluppgifter/roller (inga heltidstjanster).

Bolagets bedomning ar att det inte foreligger risk for Gvertalighet eller
uppsdgningar pa grund av arbetsbrist sdsom konsekvens av scenariot.
Anledningen beskrivs bland annat vara att det finns vakanser i bolaget som en
foljd av hog personalomséttning de senaste tva dren. Organisationen ar séledes
inte idag fullt bemannad och dértill &r vissa tjanster ocksa bemannade med
konsulter.

Bolaget arbetar kontinuerligt med att anpassa organisation och resurser efter de
uppgifter som finns. Genom att leda och fordela arbetet i den 16pande
verksamheten dr bedomningen att bolaget kan tillvarata bolagets samlade
kompetens och séledes undgé storning i verksamheten oavsett ny riktning for
bolaget.
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3.1.2.3 Ekonomiska forutsattningar och konsekvenser

3.1.2.3.1 Inkomst-/reavinstskatt

Detta scenario innebir, som framgétt ovan, att Alvstrandens fastighetsinnehav i
Frihamnen och Lindholmen 6verldtes genom en jordabalksoverlatelse, dvs att
registerfastigheterna overlates fran bolaget till némndsorganisationen.

Som framgatt ovan i avsnitt 2.3.1 ska dverlatelse mellan Alvstranden och
namndsorganisationen ske till marknadsvarde. Att det ar friga om en
jordabalksoverlatelse innebdr ocksa, som beskrivits ovan i avsnitt 2.3.1, att
bolaget ska erldgga en skatt om 20,6 % av realisationsvinsten. Denna berdknas
som skillnaden mellan kopeskilling/ marknadsvirde och skatteméssigt
restvérde.

Som framgatt ovan har darfor markvérdet stor paverkan pa de skatteméssiga
och didrmed ekonomiska konsekvenserna av scenariot.

Utifran de varderingsforutsittningar som redogjorts for ovan bedéomer Newsec

marknadsvérdet for Frihamnens olika omraden samt omradet Norra Lindholmen

enligt tabellen nedan.

Omrade Bedomt Skattemiissigt Reavinst-
marknads- restvirde skatt (mnkr)
virde (mnkr)

(mnkr)

Frihamnen omrade 1 1 080 217 178

Frihamnen omréde 2-3 1155 225 192

Frihamnen omrade 4 74 60 3

Norra Lindholmen 255 211 9

Som framgatt ovan i avsnitt 2.3.1.2 ska vid 6verlatelse av en registerfastighet
stampelskatt (lagfartskostnad) erlédggs av kdparen. Stampelskatten beréknas pa
kopeskillingen och uppgér till 1,5 % for kommunen och 4,5 % for bolag.

Baserat pa redovisade marknadsvarden ovan utgér stimpelskatt enligt tabellen
nedan vid en dverlatelse av Alvstrandens fastighetsinnehav i Frihamnen till

ndmndsorganisationen.
Omride Stampelskatt
(mnkr)
Frihamnen omrade 1 17
Frihamnen omrade 2-3 16
Frihamnen omrade 4 1
Norra Lindholmen 4

Som framgatt ovan ger dock lagstiftningen dn sa lange mojlighet att minska
stampelskatten genom forvérv genom fastighetsbildning vid vissa fastighets-
rattsliga forutsittningar. Sddana forutséttningar bedéms, enligt Lindahl,
foreligga vid de aktuella overlatelserna for Frihamnen, vilket innebér att
stampelskatt endast utgér pé ett begrinsat markvirde och ddrmed blir marginell.
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En jordabalksoverlatelse av aktuella fastigheter i Frihamnen beddms innebéra
skatteréttsliga konsekvenser om ca 375 mnkr, baserat pé de bokslutsvarderingar
som legat till grund for Alvstrandens bokslut 2021. Som framgatt ovan av
avsnitt 2.2.2. Marknadsvérde bor dock infor en eventuell 6verlatelse ytterligare
en marknadsvérdering genomforas for att sékerstilla ett aktuellt marknadsvérde
utifrén de forutsattningar som nu rader.

3.1.2.3.2 Redovisningsmassiga forutsattningar och konsekvenser

En overlatelse till marknadsvérde innebér att forsdljningsvérdet utgdr det nya
anskaffningsvirdet i férvaltningen och kommer utgdra avskrivningsunderlag.
Risken okar for att nedskrivningsbehov kan uppsta dd marknadsvérden lyfts
fram och 16pande behover beddomas och vérderas utifran géllande
redovisningsprinciper.

En overlatelse utloser en skatteeffekt, vilket leder till ett utfléde av medel fran
kommunkoncernen utan att medel kommer via externa forséljningsintékter.

Da transaktionen mellan bolag och kommun é&r intern ur ett kommunkoncern-
perspektiv behdver transaktionen aterstéllas pd kommunkoncernniva.

3.1.2.4 Genomforandekonsekvenser

Frihamnen

I yrkandet som utgér del av kommunfullméktiges beslut den 2022-02-24 §8
efterfragas, som framgatt ovan, en noggrann konsekvensanalys av olika
handlingsalternativ géllande framfor allt Frihamnens fortsatta utveckling med
en tydligare beskrivning av hur skiftet frén bolagsform till ndmndsorganisation
paverkar stadens mdjligheter att bedriva stadsutveckling avseende hantering av
risk, samordning av entreprenad med externa aktdrer och ekonomiska
konsekvenser. Likasé anges i yrkandet att stadens formaga till framdrift i
stadsutvecklingen inte ska paverkas.

Inom Alvstadens samverkansorganisation genomfordes 2018 - 2019 ett arbete
for att fordjupa kunskaperna kring forutséttningarna for att genomfora
Frihamnen som helhet. Arbetet syftade till att skapa samsyn i staden infor
fortsatt planering av omradets olika delar. Ett gemensamt forslag till
strukturplan och inriktning kring Frihamnens innehall sammanfattades i
”Planeringsforutséttningar Frihamnen 2019”. Planeringsforutséttningarna
rekommenderar en uppdatering av tidigare planprogram for fortsatt arbete med
Overgripande ekonomi och genomforandefragor sdsom risk, buller,
dlvkantskydd mm samt att utvecklingen av Frihamnen startar med de inre
delarna och avvaktar med de yttre delarna som omfattar de mer svérhanterade
pirarna och vattenrummen.

Utifran denna har dérefter Alvstranden gjort en risk- och konsekvensanalys av
det aktuella strukturforslaget® i syfte att sikerstilla att det finns rimliga eko-
nomiska forutséttningar for att genomfora projektet och for att analysera de
risker som projektet innebér for bolaget.

3 Norra Alvstranden Utveckling AB:s slutrapport "Frihamnen — Risk och konsekvensanalys”
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I sin risk- och konsekvensanalys redovisar Alvstranden ett antal risker som
behover hanteras i ett genomforande:

e Omfattningen
Projektet ar stort, vilket innebér att samtliga risker 6kar med skalan. Fullt
utbyggt motsvarar Frihamnen en folkméngd lika med Y'stad titort.

e  Markf6rutsittningarna

Markforutsittningarna ser olika ut for olika delar av omradet. De inre
delarna av omradet handlar det om fast mark, “typisk Goteborgsmark™, och
det &r enbart strackan dar den tidigare Ringd-kanalen gatt som eventuellt
skulle kunna innehélla hittills okéinda markfororeningar. De yttre delarna
bestér delvis av fast mark men &ven av utfyllda omraden, omrdden med
stora sattningar, kajkonstruktioner och 6ppet vatten och &r betydligt mer
komplicerade.

e Tidsaspekten

Frihamnen-projektet som helhet kommer att 16pa under minst 30 &r och
under denna tid sker férdndringar i omvarlden som behdver beaktas och ny
kunskap kommer till. Detta kan t ex gélla fordndringar i klimatet och de
forutsittningar som da skapas géllande hantering av t ex skyfall och
Oversvamningar.

e Beroenden av andra projekt

Projektet paverkas av utvecklingen av Backaplan, planeringen av
stadsOvergripande gator sdsom Hjalmar Brantings boulevad, ny
spardragning i Hjalmar Brantingsstraket genom Frihamnen mm. For nagra
av dessa projekt har beslut dnnu inte fattats om hur kostnader ska fordelas
mellan exploateringen och skattekollektivet.

e Forseningar

Forseningar i stadsutvecklingsprojekt kan ha flera orsaker; processer som
inte startar enligt tidplan, ¢j tillricklig resursséttning, problem med
forankring av inriktningsbeslut m fl. Bolagets erfarenhet frén tidigare
projekt &r att forseningar ofta utgdr en stor kostnadspost.

e Ekonomi

Nir forsta utforsiljningen av byggritter ir genomford har Alvstranden,
enligt sin konsortiemodell, ett juridiskt atagande mot kdparen att, som
sammanhéllande exploatdr, samordna grianssnittet mellan kvartersmark och
allmén platsmark vid exploateringsnimndens utbyggnad av infrastrukturen i
delomradet. Om konjunkturen viker kraftig och forsiljningspriset blir ldgre
eller sé laga att bolaget méste avvakta ytterligare byggréttsforséljningar,
paverkas bolagets likviditet och bolaget far hogre réantekostnader eftersom
utbyggnad av omradets grundldggande infrastruktur 4ndé maste fortga.

Alvstranden konstaterar ocks i sin risk- och konsekvensanalys att den
ekonomiska risken dr vésentligt storre i Frihamnen &n i tidigare omraden som
bolaget byggt ut. Det beror dels pa omradets storlek, dels pa att det saknas
befintlig infra-struktur i omradet.
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Inom uppdraget gors bedomningen att samtliga dessa risker dr forknippade med
omradet i sig och behdver hanteras oavsett om genomforande sker i bolags-
eller nimndform. De flesta av riskerna ar dven avhingiga beslut och processer i
stadens exploateringsverksamhet. Det kan dérfor vara en fordel, eller
atminstone inte en nackdel, att ”ligga nira” det kommunala beslutsfattandet for
att minska riskexponeringen.

Samtidigt konstateras i avsnitt 2.3.2 Metoder, processer och arbetsformer ovan
att vid utformningen av en exploateringsmodell for ett omrade behdver hdnsyn
tas till omradet komplexitet och andra forutsittningar for kravstillande och
framdrift. Likasé beskrivs ett antal “verktyg”, viktiga att pa ett vilavvigt sitt,
nyttjas for att uppnd de dnskade effekterna av utvecklingen av omréadet. Det
konstateras 1 samma avsnitt att for ndrvarande gors bedomningen att det i hdgre
utstrdckning finns etablerade exploateringsmodeller och former for nyttjande av
“verktyg” for storre stadsutvecklingsprojekt inom Alvstranden in vad det gor
inom nuvarande fastighetsnimnd. Inom Alvstranden finns dven en kompetens
inom héllbarhet, byggherrerollen samt mark- och affarsutveckling som idag inte
har en fullt lika tydlig motsvarighet pa fastighetskontoret.

Beddmningen &r darfor att det kommer att krévas resurser och tid for ex-
ploateringsndmnden, som ny nidmnd vid arsskiftet och i en ny kontext i stadens
stadsutvecklingsprocess, att utveckla befintliga och nya arbetsformer och den
kompetens som kravs for att fullt ut kunna ta sig an uppdraget att utveckla
Frihamnen. Inom ramen for uppdraget gors darfor bedomningen att detta kan
paverka framdriften av Frihamnen om intentionen i stadens taktiska planering
och prioritering innebér att arbetet med planprogram och detaljplaner i
Frihamnen aterupptas i nértid.

Pagaende aktiviteter och mottagande organisation
Ur ett genomforandeperspektiv dr det dven viktigt att konstatera att &ven, under
vilande detaljplanearbete, pigar ett flertal aktiviteter och projekt i Frihamnen.

For att omhénderta dessa vid en Gverldtelse av omrédet till ndmnds-
organisationen kommer, forutom exploateringsnimnden, dven stadsfastighets-
ndmnden och stadsmiljondmnden att berdras. Dessa behover ha en beredskap i
resurs- och kompetenshinseende, motsvarande 5.4 tjanster inklusive
ledningsfunktioner, enligt Alvstrandens bedémning av bemanningssituationen
idag. De ekonomiska konsekvenserna for mottagande ndmnd for
kompletterande uppdrag vid ett eventuellt 6vertagande kommer att behdva
hanteras, vilket lampligen i sddant fall genomfors i fas 2 av uppdraget rorande
en forindring av Alvstrandens uppdrag.

Nedan redovisas aktuella projekt och aktiviteter, fordelade péd preliminér
mottagande ndmnd:

Exploateringsnimnden (markigarroll)

Projekt Aktiviteter
Sparvég och citybuss samt GC- Samordna/bevaka forutsittningar i DP
bana Spar, yttranden, dialog kring tekniska
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Projekt

Aktiviteter

forutséttningar/genomforbarhet,
servitutsavtal, fastighetsreglering

Utfyllnad Lundbyhamnen

Ansokan om vattendom, utredningar,
MKB, radighetsfragor, samverkan
Goteborgs Hamn

Bevakning av detaljplaner mm
som berdr omradet (Backaplan,
Lindholmen mm)

Yttranden i samrad och 6vriga remisser

Jubileumsparken gron + bla

Avtal om exploateringsfinansering,
forsdljning av mark

Fjérrviarme- och
fjarrkylaledningar

Servituts- och marknyttjandeavtal,
remisser

Frihamnskyrkan

Sékerstéllande av mediaforsorjning,
atkomst och parkering, avtalsfragor

Kajskjul 107

Ansokan om avstyckning infor
kommande avyttring

Stadsmiljonimnden

Projekt

Aktiviteter

Temporira bostdder

Arrendefragor, bygglovsfragor, avtal
med exploatdr, mediaforsorjning

Kajforstarkningséatgarder

Sdkerstilla sdkerhet vid nyttjande av
kajer

Forvaltning

Uthyrning av mark, markskdotsel

Temporir mediaférsorjning
Hisingbron — Bananpiren

Forstudie pagar, genomférande 2023

Jubileumsfirande 2023

Praktiska fragor, samordningsfragor

Stadsfastighetsnimnden

Projekt

AKktivitet

Magasin E

Forberedelser infor rivning for sparvég,
avtal TK, flytt av hyresgéster
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Projekt Aktivitet
Forvaltning Uthyrning av lokaler

Lindholmen

Lindholmen anses vara Nordens ledande innovationscentrum med fokus pé
mobilitet, kommunikation, digitalisering och teknikutveckling. Lindholmen har
ett starkt utbildningsfokus med bland annat Géteborgs Universitet, Chalmers
Tekniska Hogskola och sju gymnasieskolor. Utveckling inom omradet pagar
mot restauranger, hotell och aktiviteter samt bostdder genom bland annat
utbyggnaden av Karlastaden.

Alvstranden har dver tid utgjort en betydande part i Lindholmens utveckling
genom sitt fastighetsutvecklande uppdrag och kan fortsatt genom sitt mark-
dgande skapa framforhallning i detaljplaner, genomfora strategisk platsbyggnad
och genom olika temporéra insatser och atgérder médta niringslivets behov.
Alvstranden bedriver en nira och aktiv samverkan med Lindholmen Science
Park (LSP), Fastighetséigarnétverket, Campus Lindholmen, samt Business
Region Goteborg (BRG) vad avser bland annat etableringsfragor.

Ett antal avsiktsforklaringar har tecknats om etablering genom ombyggnation
och fastighetsutveckling av tidigare varvsbyggnader inom Lundbyvassen 4:6
(tidigare varvsomradet) och ror verksamheter inom forskning och utveckling,
automobilitet och om The Yard, en ny arena for sma, nya och

viaxande techbolag. Planering och forberedelser for dessa etableringar pagar
inom bolaget.

I dialog med foretridare for Business Region Goéteborg och Lindholmen
Science Park inom ramen for uppdraget tydliggor de betydelsen av Lind-
holmens niringslivskluster och dess utvecklingspotential for naringslivs-
utvecklingen savil lokalt, nationellt som internationellt. De pekar bland annat
pa vikten av kunskap om den lokala dynamiken, forstaelsen for néringslivets
behov, snabbhet och fokus pa fragan nir det géller att ur ett brett perspektiv
kunna mdta néringslivets etableringsbehov genom befintliga lokaler, fastighets-
utvecklingsprojekt samt byggrétter i nya detaljplaner.

I det yrkande som lag till grund for kommunfullméktiges beslut framholls
vikten av att staden fortsatt kan mdta niringslivets behov pa Lindholmen och i
strdket Lindholmen-Frihamnen.

Scenariot foreslas innebira att Alvstranden fortsatt figer och forvaltar
stamfastigheterna Lundbyvassen 4:6 och Lindholmen 6:9 samt Lindholmen
Science Park dér det allra storsta delen av lokalbestdndet som idag tillgodoser
néringslivets behov finns. Det innebir att Alvstranden fortsatt kommer att
kunna vara med och bidra till ndringslivsutveckling pa samma sitt som idag sa
lange fastighetsbestindet &r i bolagets 4go. Det betyder att det finns tid, fram
tills bolagets avveckling, for andra aktdrer inom staden, déribland
exploateringsndmnden och andra eventuella mottagande parter, att utveckla
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arbetsformer som dven darefter sikerstiller stadens formaga att mota
néringslivets behov.

Inom uppdraget foreslas dock att de tre registerfastigheterna inom Norra
Lindholmen 6verlétes till exploateringsndgmnden, i syfte att i mdjligaste man
overfora det markutvecklande uppdraget till exploateringsndimnden och dé
sarskilt sddant som forutsitts utvecklas efter det att utbyggnad av Masthuggs-
kajen och Skeppsbron har firdigstillts och Alvstrandens ataganden i antagna
detaljplaner ar klara. Det aktuella omradet planeras att utvecklas under
perioden 2030 - 2045. Idag dr omradet bebyggt med industri- och kontors-
lokaler. Arbete med ett planprogram for Lindholmen pagér och beréknas ga ut
pa samrad under 2023. Genom ett godként planprogram kommer den framtida
markanvandningen i omradet att tydliggoras. Forutom att omradet utgor ett
potentiellt, framtida utbyggnadsomrade for att mota néringslivets behov,
uttrycker stadsbyggnadskontoret behov av att tillgodose bland annat kommunal
service inom omrédet. Det finns vidare ett omvandlingstryck pa omradet dven
frén privata markdgare. Mot denna bakgrund &r kommunal radighet 6ver
omradet viktig. Detta kan dstadkommas sévil genom radighet genom
Alvstrandens som kommunens #go. Samtidigt ir det viktigt att gemensamma
arbetsformer snabbt utvecklas inom 6vriga staden for att kunna ikldda sig den
roll Alvstranden har idag nér det giller att aktivt mdta niringslivets behov.
Savil Alvstranden som Business Region Goteborg poéngterar vikten av den
lokala kunskapen och att sammantaget forfoga dver flera ”verktyg” — lokaler,
ombyggnationer och byggritter — for att mota néringslivets behov.

I 6vrigt pagir ménga projekt och aktiviteter pa4 Lindholmen, men inga som,
enligt uppgift fran Alvstranden, direkt berdr Norra Lindholmen.

3.1.3 Sammanfattande analys av scenariot

Detta scenario innebar, sa langt som mojligt, ett Gverforande av det mark-
utvecklande uppdraget fran Alvstranden till exploateringsnimnden utifran de
fastighetsrattsliga forutsattningar som foreligger.

Scenariot innebdr dven att Alvstranden fortsatt har genomfdrandeansvaret for
utbyggnad av kvartersmark i de omraden med antagna detaljplaner dér bolaget
verkar, dvs 1 Lindholmshamnen, Celsiusgatan, Saterigatan, Skeppsbron och
Masthuggskajen, liksom att bolagets affarsmodell, innebédrande finansiering av
bolagets verksamhet genom i huvudsak fastighetsforvaltning och
byggrattsforsaljningar, ligger fast sé lange bolaget har dtaganden i dessa
detaljplaner, dvs till ca 2032 enligt nuvarande tidsplaner for dessa omraden.

Scenariot innebér dven att bolaget fram till dess har férvaltnings- och
utvecklingsansvaret for bolagets projekt- och férvaltningsbyggnader inom
Lindholmen och att staden, genom bolaget, dirmed fortsatt aktivt kan mota
néringslivets behov pd samma sétt som idag. Detta forstérks dven genom att
bolaget, av praktiska och marknadsmaéssiga skil, behaller det markutvecklande
uppdraget rorande Lindholmsplatsen, dir detaljplan startats i syfte att
mojliggdra en utbyggnad av Lindholmen Science Park. Scenariot innebar dven
att bolaget behaller det markutvecklande uppdraget for kommande och
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pagéaende detaljplaner for Skola och verksamheter vid Pumpgatan samt Skola
vid Plejadgatan, da dessa detaljplaner omfattar del av de tvé stora
stamfastigheterna Lindholmen 6:9 samt Lundbyvassen 4:6 och fastighet-
sréttsliga forutséttningar for overlatelse foreligger forst efter antagen detaljplan.

Scenario innebér, precis som 0vriga scenarier, att en avvecklingsplan for
bolaget tas fram, vilken tar sikte pa en avveckling av bolaget vid den tidpunkt
da bolaget avslutar sitt engagemang i kvartersutbyggnaden i Masthuggskajen
och/eller Skeppsbron, beroende pé framdriften i utbyggnaden av dessa omréaden.
Aven i detta scenario #r det viktigt att, fram tills att detta sker, arbetsformer
utvecklas inom ramen for stadens organisation for stadsutveckling tillsammans
med Business Region Goteborg och Lindholmen Science Park s att det
sikerstills att staden dven fortsatt dedikerat och effektivt kan méta naringslivets
utvecklingsbehov.

Det ér dven viktigt att en avvecklingsplan dven innehéller en fordjupad
handlingsplan for avstyckning av bebyggda fastigheter pa Lindholmen 6:9 och
Lundbyvassen 4:6.

Overlatelse av mark mellan Alvstranden och exploateringsnimnden maste ske
till marknadsvérde, vilket konstaterats ovan. Utifran de marknadsvérdes-
beddmningar som ligger till grund for Alvstrandens bokslut 2021 genereras
reavinster i bolaget vid en dverlatelse enligt ovan motsvarande ca 385 mnkr.
Vid ett eventuellt genomforande av scenariot bor dock en ny virdering
genomforas for att sékerstilla marknadsvirdet utifrdn rddande marknads-
forutsittningar vid dverlatelsetidpunkten. Andra ekonomiska konsekvenser som
uppstar ar att kommunens riskexponering okar da forvarv sker till for-
hallandevis h6ga men dnda osékra virden och behov av nedskrivning kan
uppsta vid fordndringar i marknadsforutsittningarna.

Avtalsmissigt innebar scenariot att partsbyte i de markanvisnings- och
samverkansavtal som tecknats med markanvisade parter kravs. Lindahls
konstaterar att dessa avtal inte uttryckligen forbjuder nagot partsbyte men att
part kan komma att argumentera for att sidant kravs. Om partsbyte sker utan sa-
mtycke finns viss risk, konstaterar Lindahls, for att kommunen kommer att
behova betala skadestdnd motsvarande det negativa kontraktsintresset, dvs
ersitta avtalspartens nedlagda kostnader. Hur mycket detta i sddant fall skulle
vara har inte i detta skede i uppdraget undersokts.

Arbetsrittsligt kan scenariot, vid en samlad bedomning, inte anses utgora
verksamhetsovergang enligt 6 b § i lagen om anstéllningsskydd. De sérskilda
skyddsreglerna, innebérande rétt for berdrda arbetstagare att f6lja med aktuell
verksamhet till den nya arbetsgivaren, blir séledes inte tillampliga. I
utredningen har det dock konstaterats att endast ett fital av Alvstrandens
anstillda idag har arbetsuppgifter kopplade till aktuella fastigheter och i
forekommande fall enbart som deluppgifter/roller (inga heltidstjanster).
Bolagets beddmning r att det inte foreligger risk for overtalighet eller
uppségningar pa grund av arbetsbrist sisom konsekvens av scenariot.
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Négra sérskilda konsekvenser ur ett LOU-, statsstod- eller javsperspektiv
beddms inte uppsta.

I syfte att minska de ekonomiska konsekvenserna av ett overforande av det
markutvecklande uppdraget till némndsorganisationen har dven fragan att
fastighetsréttsligt dela upp Frihamnsomradet i en inre och en yttre del enligt
nuvarande strukturforslag genom att avstycka Lundbyvassen 736:168 i tva eller
flera fastigheter provats, i en fastighetsrittslig utredning. Mest troligt &r att ett
avskiljande av Frihamnens yttre delar mdjligtvis kan foreligga forst efter
antagen och eventuellt delvis genomforda detaljplaner inom Frihamnens inre
delar. Vid ett genomforande av detta scenario &r darfor endast en Sverlatelse av
hela Alvstrandens fastighetsbestdnd inom Frihamnen méjligt.

Aven om ett utvecklingsarbete inletts for att skapa forutsittningar for
exploateringsndmnden att mota ett nytt och bredare uppdrag som
projektutvecklare och exploatdr, kommer detta utvecklingsarbete att ta en tid.
Som framgatt ovan gors bedomningen att scenariot innebér att det finns risk for
att framdriften for Frihamnen kommer att pverkas och att forutsattningar i
sadant fall inte finns for att aterstarta arbetet med program och detaljplaner i
Frihamnen i nértid.

3.2 Scenario 2: Overforing av det mark-
utvecklande uppdraget genom ett
markutvecklande bolag direkt under
Stadshus AB

3.2.1 Beskrivning av scenariot

I syfte att prova att dstadkomma ett 6verforande av det markutvecklande
uppdraget rorande Frihamnen fran Alvstranden till exploateringsnimnden med
mindre ekonomiska konsekvenser dn scenario 1 som beskrivits ovan har
ytterligare ett scenario utretts med stod av Lindahls skatterattsliga expertis.

Scenariot r framst aktuellt att tillimpa for Frihamnen men skulle dven, om det
beddms ldmpligt, teoretiskt sett kunna tillimpas for andra storre fastigheter
inom Alvstrandens bestdnd som stir infor utveckling pa kort eller lang sikt.

Detta alternativ innebar, for Frihamnens del, att berdrda bolagspaketerade
fastigheter inom Frihamnen lyfts ut frin Alvstrandens verksamhet och uppdrag
genom att, nagot forenklat beskrivet, det dotterbolag som dger fastigheterna
placeras i direkt under Stadshus AB. Detta dotterbolag utgér darmed en del av
Stadshuskoncernen, parallellt med dvriga dotterbolag till Stadshus AB, se
niarmare beskrivning av transaktionerna i avsnitt 3.2.2.2.1 Fastighetsrattsliga
forutsittningar och konsekvenser.

Se en oversiktlig principskiss nedan.
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Stadshus

”Frlhamnen Goteborgs teborg
AB” Hamn nergi
Alvstranden

Principskiss scenario 2

1‘

Scenariot innebar vidare att det aktuella bolaget far till &ndamal att bidra till
stadsutvecklingen i Goteborg genom att 14ta bolagets fastighetsinnehav
forvaltas pa ett for staden dndamalsenligt satt och Gver tid utvecklas till
kvartersmark. Om kommunfullméktige fattar beslut om ett genomforande enligt
detta scenario behover en bolagsordning och ett dgardirektiv for bolaget arbetas
fram under kommande forberedelsefas, fas 2, i arbetet med ett fordndrat
uppdrag for Alvstranden.

Forutom ett 6verforande av det markutvecklande uppdraget rorande Frihamnen
pa detta sitt, innebar scenariot dven att jordabalksdverlatelse sker av
Alvstrandens registerfastigheter pa Norra Lindholmen p4 samma sitt som
presenterats i beskrivningen av scenario 1 ovan.

3.2.2 Forutsattningar och konsekvenser

3.2.2.1 Omradenas forutsattningar

En nérmare beskrivning av omradenas mer generella forutsittningar har
beskrivits ovan under 3.1.2.1 Omradenas forutséttningar i redovisningen av
scenario 1.

3.2.2.2 Legala forutsattningar och konsekvenser

3.2.2.2.1 Fastighetsrattsliga forutsattningar och konsekvenser

Som ockséa framgétt ovan bestar Frihamnen i huvudsak av en storre
stamfastighet samt ett antal mindre fastigheter. Samtliga fastigheter, forutom
Lundbyvassen 736:167, dgs av Goteborgs Frihamns AB, dotterbolag till
Fripoint AB. Lundbyvassen 736:167 dgs av Fribordet AB. Béde Fripoint AB
och Fribordet AB i#r idag dotterbolag till Norra Alvstranden AB.

Scenariot innebir att aktierna i Fripoint AB dverlates fran Norra Alvstranden
AB till Stadshus AB, som ddrmed, genom bolaget, blir dgare till de fastigheter
som dgs av Fripoint AB:s dotterbolag Géteborgs Frihamns AB. Darefter

Férdjupad analys av olika scenarier for ett férandrat uppdrag fér Alvstranden Utveckling 51 (72)
AB

Goteborgs Stad, Stadsledningskontoret 2022-11-24



overlater Fribordet AB fastigheten Lundbyvassen 736:167 till Goteborgs
Frihamns AB genom ett jordabalksforvirv till ett pris motsvarande
skattemdssigt restvarde, vilket dr mojligt vid fastighetstransaktioner i ett
koncernforhallande. Lundbyvassen 736:167 regleras dérefter, som
utgéngspunkt, in i ndgon av fastigheterna i Goteborgs Frihamns AB. Diarmed
blir Stadshus AB, genom Fripoint AB, indirekt dgare till samtliga fastigheter
inom Frihamnen.

De fastighets- och bolagsforhallanden som beskrivs ovan och som ligger till
grund for de transaktioner som foreslds inom ramen &r en del av den interna
koncernstruktur som ligger till grund for Alvstrandens verksamhet dér bolagets
fastigheter figs indirekt genom dotterbolag till Alvstranden. Detta ir ett vanligt
uppldgg och struktur i fastighetsutvecklande bolag.

3.2.2.2.2 Avtalsrattsliga forutsattningar och konsekvenser

Vid overlételser av paketerade fastigheter medfoljer de ingdngna avtal och
ataganden som &r kopplat till det bolag som &ger fastigheten. Det innebér att
ingdngna avtal inte behdver omforhandlas.

Det kan noteras att ingangna avtal i stor utstrackning bygger pa att parterna ska
arbeta efter den sé kallade konsortiemodellen. For det fall en forvérvare av det
fastighetsdgande bolaget ger uttryck for att denne inte avser att fortsétta arbeta
enligt konsortiemodellen kan friga uppkomma om det i sig kan utgora ett
avtalsbrott som beréttigar byggherrar med vilka det fastighetsdgande bolaget
ingatt avtal att frantrdda avtalen och begéra skadestand. Lindahl har utrett
frdgan och kommit fram till att nér det géller markanvisningsavtalen kan det
utlosa ett skadestand motsvarande det negativa kontraktsintresset. Det
forutsitter dock att forvérvaren inte kan erbjuda motparten lika goda legala och
kommersiella villkor med ett annat upplagg som respektive motparten inte
skéligen kan neka till. Tidpunkten har ocksa betydelse eftersom det negativa
kontraktsintresset bor vara begrénsat till skada som kan uppkomma efter
tidpunkten for beslut hos forvarvaren att inte gé vidare. I fraga om
samarbetsavtalen kan ett sddant beslut om &ndrad inriktning ocksé utlosa ett
skadestdndsansvar. Den skada som da kan vara aktuell dr hinforlig till om
Forvirvaren later motparterna &dra sig kostnader under samarbetsavtalen efter
att Forvarvaren beslutat sig for att inte fortsétta samarbetet med de ténkta
Overlatelserna som avtalen dr baserade pad men drar ut pa att underritta
motparterna om detta.

3.2.2.2.3 Miljérattsliga forutsattningar och konsekvenser

Vid overlételse av paketerade fastigheter till Staden kommer det miljorittsliga
ansvar som finns i fastighetsdgande bolaget att finnas kvar i det 6verlatna
bolaget. Eftersom fastigheterna redan idag dgs genom fastighetsdgande bolag
som indirekt 4gs genom Staden medfor detta upplédgg enligt Lindahls inte ndgon
okad riskexponering for Staden i frdga om miljorittsligt ansvar. Daremot
behover det forflyttade ansvaret mojligen beaktas ur ett finansiellt/likviditets
perspektiv.

Vid ett uppldgg med en aktiedverlételse av fastighetsdgande bolag till Staden
triggas inte det subsididra fastighetsdgaransvaret enligt 10 kap. 3 § MB. Det ska
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emellertid noteras att Staden dven i detta alternativ méste sikerstilla att det
utreds vilka befintliga tillstind och beslut som géller for de verksamheter som
bedrivs pa aktuella fastigheter och bestimma om det dr Staden som ska ta Gver
drift och ansvar av dessa verksamheter eller om detta ansvar ska ligga kvar hos
det fastighetségande bolaget

3.2.2.2.4 Upphandlingsrattsliga forutsattningar och konsekvenser

I handlingsalternativet med ett fastighetsdgande bolag under Stadshus AB
kommer ett behov av exploaterings- och forvaltningstjanster for bolagets
rakning att finnas. Ldmpligen hade detta behov tillgodosetts av exploaterings-
forvaltingen samt stadsmiljoforvaltningen respektive stadsfastighetsfor-
valtningen.

Utgéngspunkten ér att de anskaffningar som bolaget gor omfattas av en
upphandlingsplikt enligt LOU. Fraga uppstar dock om det blir fraga om ett
offentligt kontrakt i LOU:s mening for det fall att bolaget erhéller tjansterna
vederlagsfritt. Eftersom hela avtalsforhallandet ska beaktas kan det dock
konstateras att det finns en utmaning i att helt undanta tjénsterna frn begreppet
offentligt kontrakt.

Under forutséttning att kontroll- och verksamhetskriteriet uppfylls har bolaget
mojlighet att anskaffa tjanster med stod av undantaget for intern upphandling,
se ovan. Vid en beddmning av framfor allt verksamhetskriteriet framkommer att
det finns utmaningar med att tillimpa undantaget for intern upphandling i den
aktuella situationen. Likasa gors bedomningen att det 4ven &r en utmaning att
tillhandahélla dessa tjdnster inom ramen for tillatet stod som inte triffas av
regelverket for statsstod.

Mot denna bakgrund forutsitts darfor i detta scenario en bestéllarorganisation
for de markutvecklings- och forvaltningstjinster som forutsatts i bolagets
verksamhet utforas av egen personal i bolaget eller genom en upphandlad
bestillarorganisation. Négot behov av anskaffning fran ndmndsorganisationen
uppstar da inte hos bolaget och ndgon upphandlings- eller statsstodproblematik
foreligger inte.

3.2.2.2.5 Arbetsréttsliga forutsattningar och konsekvenser

Scenario tva innebir dels att vissa fastigheter 6verlates pad motsvarande sitt som
i scenario 1, dels for Frihamnens del, att berorda bolagspaketerade fastigheter
inom Frihamnen 6verlits genom aktieforséljning. Stadshus AB skulle
dédrigenom bli dgare av det dotterbolag som adger de bolagspaketerade
fastigheterna.

Scenariots fastighetsdverlételser bedoms i arbetsrittsligt hinseende pa
motsvarande sétt som i scenario 1 och som redogjorts for i avsnitt 3.1.2.2.4
Arbetsrittsliga forutséttningar och konsekvenser, vilket innebér att de
arbetsrittsliga reglerna om verksamhetsévergéng inte blir tillimpliga.

Vad avser dverlatelse av bolagspaketerade fastigheter sd innebér det 6vergang
genom aktiedverlatelse. Detta innebér att skyddsreglerna i 6 b § lagen om
anstéllningsskydd inte blir tillimpliga mot bakgrund av att det inte sker ndgon
overgang av verksamhet betriffande fordndrat arbetsgivarforhallande for de
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anstillda. Inom Alvstrandens bolagspaketerade fastigheter finns inte heller idag
nagra anstéllda, men om sé hade varit fallet hade de vid en aktiedverlatelse varit
kvar som anstéllda hos samma arbetsgivare om dn med annan aktiedgare.

Betriffande dvriga konsekvenser vid detta scenario sd dr Alvstrandens
beddmning, liksom i scenario 1, att inga arbetsréttsliga konsekvenser forvintas
uppsta for de anstéllda i det korta perspektivet. Detta beroende pé att endast ett
fatal anstillda vid Alvstranden idag har arbetsuppgifter kopplade till de aktuella
fastigheterna och i féorekommande fall enbart som deluppgifter/roller (inga
heltidstjanster). Som ndmnts ovan angéende scenario 1 uppskattas exempelvis
verksamhetsomradet Frihamnen idag totalt ta i ansprék sammanlagt drygt fem
heltidstjanster sdsom direkta resurser.

Som ocksa redovisats ovan gillande scenario 1, s& ir Alvstrandens bedémning
dven i detta fall att det inte foreligger risk 1 bolaget for overtalighet eller
uppsdgningar pa grund av arbetsbrist av samma skél som redogjorts for i
scenario 1.

Alvstranden arbetar kontinuerligt med att anpassa organisation och resurser
efter de uppgifter som finns. Genom att leda och fordela arbetet i den 16pande
verksamheten dr beddmningen att bolaget kan tillvarata bolagets samlade
kompetens och saledes undga storning i verksamheten oavsett ny riktning for
bolaget.

3.2.2.3 Ekonomiska forutsattningar och konsekvenser

3.2.2.3.1 Skatterattsliga konsekvenser

Som framgatt ovan utgar inte reavinstskatt vid forséljning av fastigheter
paketerade i bolag pd samma sétt som vid en direkt fastighetsforsiljning. Det
gor att i det hér fallet bedoms skattekonsekvenserna av ett 6verforande av det
marutvecklande uppdraget bli marginella.

Overlatelsen ir fri fran stimpelskatt om forutsittningar for fastighetsbildning
foreligger och den lagédndring som redogjorts for ovan inte sker. Om
fastighetsbildning inte dr mojlig eller lagstiftningen &ndras ska stdmpelskatt
erldggas om 4,25 procent, baserat pa det hogsta av Fribordet-fastighetens
skatteméssiga restvirde och taxeringsvirde. Stimpelskatten berdknas dirmed
till hogst 2,4 mnkr 1 sddant fall.

Négra storre investeringar har inte gjorts i nértid, varfor en 6verlatelse inte
beddms innebdra nagra konsekvenser ur ett moms-perspektiv.

3.2.2.3.2 Finansiella forutsattningar

Scenariot innebér att Stadshus forvirvar aktieinnehavet i Fripoint AB fran
Alvstranden genom en s k. underprisoverltelse till motsvarande skattemissigt
restvirde. Denna transaktion ger inte upphov till ndgot skatteméssigt eller
redovisningsmaéssigt resultat och behdver ¢j heller justeras pa toppkoncernniva.

Den befintliga finansieringsmodellen for Alvstranden bygger p4 att kassafloden
frén hyresintdkter av forvaltning och forsédljning av fastigheter, byggnader eller
byggritter finansierar bolagets exploatering av kvartersmark. Vidare utgor
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médjligheten till koncernbidrag inom den koncern som Alvstranden utgdr en
grundforutsittning for finansieringsmodellens uppbyggnad. Fripoint-koncernen
finansieras dven genom rintebérande 1an som en del av Alvstrandens skuld-
portfdlj.

Scenariot innebér att koncernbidragsritt bibehélls i sin helhet inom Stadshus-
koncernen och det finns darfor inga hinder for att fortsétta att finansiera
exploateringen pa samma sitt som tidigare, alternativt kan befintliga medel
foras 6ver fran Alvstranden till Stadshus genom den finansiella samordningen.
Scenariot innebér dock att en ordning behdver inféras som innebar en sam-
ordning av beslut inom Stadshuskoncernen avseende atgirder for finansiering
av exploateringen inom Fripoint-koncernen.

Stadshus har, inom ramen for sitt 4gardirektiv, mandat att foresla skattemissiga
justeringar avseende verksamheten inom Fripoint-koncernen. Eventuella behov
av kapitaltillskott beslutas enligt géllande regelverk av kommunfullméktige.

Da aktieinnehavet enbart forflyttas inom Stadshuskoncernen dér full koncern-
bidragsritt rader sker ingen paverkan ur ett redovisningsperspektiv.

3.2.2.4 Konsekvenser for genomférandet

I scenario 1 kommer hantering av stadens markégarroll, exploatering och
forvaltning ske enligt de modeller, metoder och arbetssétt som idag finns eller
som, inom ramen for stadens nya organisation for stadsutveckling, kommer att
utvecklas. I detta scenario kommer exploateringen av Frihamnen att endast
kunna styras av exploateringsndmnden, medan faktiskt arbete far ske, som
beskrivits ovan, antingen genom egen personal i bolaget eller genom
upphandlade konsulter.

Det innebér att utvecklingen av Frihamnen, vid detta scenario, kommer att fa ett
genomforande dir styrning sker genom exploateringsndmnden och utférande
sker i en eller flera andra organisationer, varav dven externa sadana, beroende
pa om genomforande viljs ske genom egen personal i bolaget eller med stod av
konsulter. Detta innebdr en komplexitet genom att helt nya styr- och sam-
verkansformer for forvaltning och exploatering av kvartersmark behdver savél
byggas upp som sedan fa en dndamaélsenlig tillimpning under l4ng tid. Det finns
dven risk for att det strukturkapital och den kompetens som byggts upp och
utvecklas inom savil dagens fastighetskontor som Alvstranden inte tas tillvara,
liksom att de erfarenheter som gors i Frihamnen inte kommer staden till godo
fullt ut. Upplédgget innebér dven en 6kad sarbarhet genom 1&g redundans i en
liten organisation och genom att upphandling av konsulter inte ger kontinuerlig
bemanning over tid.

Aven om program- och planarbete for nirvarande ir vilande for Frihamnen
pagar, som framgatt ovan i avsnitt 3.1.2.4 Genomforandekonsekvenser, dels
ordinér forvaltning av mark och byggnader, dels ett stort antal olika projekt och
aktiviteter av sdvil permanent som tillfallig karaktér inom omradet, vilka med
god omvirldskunskap och effektivitet behdver omhéndertas. Inom ramen for
uppdraget kan konstateras att det faktum att styrning och utférande vid detta
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scenario inte sker enligt, for bolaget eller staden, vedertagna metoder och
arbetssitt okar risken for att vésentliga fragor inte hanteras i tid och pa ett
dndamalsenligt satt.

Scenariot innebdr att nya samverkans- och arbetsformer behover utvecklas savil
inom forvaltning som exploatering och detta parallellt med 6vrigt
utvecklingsarbete som stadens nya organisation for stadsutveckling star for och
som beskrivits ovan. Inom ramen for uppdraget gors darfér bedomningen att
scenariot innebér risk for ldgre framdrift nir det géller Frihamnen.

3.2.3 Sammanfattande analys av scenariot

Mot bakgrund av inriktningen om att overfora det markutvecklande uppdraget
till nimndsorganisationen sa langt som mgjligt, innebér detta scenario, forenklat
uttryckt, att det bolag som idag #gs av Alvstranden och som #ger bolagets
fastigheter i Frihamnen lyfts bort frin Alvstrandens verksamhet och placeras
organisatoriskt direkt under Stadshus. Scenariot innebér ocksa, precis som
scenario 1, att Alvstrandens fastigheter som ér aktuella for markutveckling pa
kort och lang sikt dverlétes till exploateringsnimnden genom jordabalk-
Overlatelse dir fastighetsrittsliga forutsittningar for en sddan foreligger. Detta
innebir att Alvstrandens fastighetsbestdnd inom Norra Lindholmen och pa
Packhuskajen dverlétes till exploateringsndmnden pé detta sitt.

Det markégande och utvecklande bolaget som placeras direkt under Stadshus
ska endast dga fastigheter i Frihamnen och dess verksamhet endast innefatta
forvaltning och utveckling av kvartersmark i Frihamnen. For att uppna att det
markutvecklande uppdraget 6verfors till exploateringsndmnden behdver en néra
styrning och ledning upprittas mellan ndmnden/forvaltningen och detta bolag.
En personunion mellan exploateringsndmnden och bolagets styrelse dr en
forutsittning for att intentionerna med scenariots uppldgg ska uppnas.

Scenariot innebdr att jordabalksforsiljningar endast delvis genomfors och i och
med att forutséttningar for bolagspaketerad fastighetsforséljning inom Stadshus
koncernstruktur foreligger, och dirmed mojlighet till reavinstskattebefriad
bolagspaketerad fastighetsforséljning, blir de ekonomiska konsekvenserna av
detta scenario betydligt mer marginella &n om scenario 1 skulle tillimpas. De
skattemédssiga konsekvenserna bedoms, som beskrivits ovan, till ca 50 mnkr.

Scenariot innebér vidare att ingdngna avtal med till exempel markanvisade
parter inom Frihamnen inte behover omforhandlas, da bolagsoverlételse inte
sker.

Aven detta scenario innebir att Alvstranden fortsatt har genomférandeansvaret
for utbyggnad av kvartersmark i de omraden med antagna detaljplaner dér
bolaget verkar, liksom att bolagets affarsmodell, innebérande finansiering av
bolagets verksamhet genom i huvudsak fastighetsforvaltning och
byggrittsforsiljningar, ligger fast sa linge bolaget har ataganden i dessa
detaljplaner, dvs till ca 2032 enligt nuvarande tidsplaner for dessa omraden.
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Det innebir dven att Alvstranden fram till dess har forvaltnings- och
utvecklingsansvaret for bolagets projekt- och férvaltningsbyggnader inom
Lindholmen och att staden, genom bolaget, dirmed fortsatt aktivt kan méta
néringslivets behov pa samma sétt som idag. Detta forstérks dven genom att
Alvstranden dven i detta scenario, av praktiska och marknadsmissiga skiil,
foreslas behalla det markutvecklande uppdraget rérande Lindholmsplatsen, dér
detaljplan startats i syfte att mojliggéra en utbyggnad av Lindholmen Science
Park. Scenariot innebir 4ven att Alvstranden behaller det markutvecklande
uppdraget for kommande och pagaende detaljplaner for Skola och verksamheter
vid Pumpgatan samt Skola vid Plejadgatan, da dessa detaljplaner omfattar del
av de tva stora stamfastigheterna Lindholmen 6:9 samt Lundbyvassen 4:6 och
fastighetsrattsliga forutsittningar for overlételse foreligger forst efter antagen
detaljplan.

Aven detta scenario innebr, precis som dvriga scenarier, att en avvecklingsplan
for Alvstranden ska tas fram som tar sikte pa en avveckling av bolaget vid den
tidpunkt dé bolaget avslutar sitt engagemang i kvartersutbyggnaden i
Masthuggskajen och/eller Skeppsbron, beroende pé framdriften i utbyggnaden
av dessa omraden. Aven i detta scenario ir det viktigt att, fram tills att detta
sker, arbetsformer utvecklas inom ramen for stadens organisation for
stadsutveckling tillsammans med Business Region Goteborg och Lindholmen
Science Park sa att det sdkerstills att staden dven fortsatt dedikerat och effektivt
kan mota néringslivets utvecklingsbehov.

Det ar dven viktigt att en avvecklingsplan dven innehéller en fordjupad
handlingsplan for avstyckning av bebyggda fastigheter pa Lindholmen 6:9 och
Lundbyvassen 4:6.

Arbetsrittsligt kan scenariot, vid en samlad bedomning, inte anses utgora
verksamhetsovergang enligt 6 b § i lagen om anstéllningsskydd. De sérskilda
skyddsreglerna, innebérande rétt for berdrda arbetstagare att f6lja med aktuell
verksamhet till den nya arbetsgivaren, blir séledes inte tillampliga. I
utredningen har det konstaterats att endast ett fatal av Alvstrandens anstillda
idag har arbetsuppgifter kopplade till aktuella fastigheter och i forekommande
fall enbart som deluppgifter/roller (inga heltidstjénster). Alvstrandens
beddmning ir att det inte foreligger risk for 6vertalighet eller uppsidgningar pa
grund av arbetsbrist sésom konsekvens av scenariot.

Aven om exploateringsnimndens uppdrag inom ramen for stadsutvecklingen ir
betydligt mer omfattande och innefattar bland annat ansvar for samordning av
utbyggnad av allmén plats och stadens exploateringsverksamhet, innebér
scenariot fortsatt tva - och under en period tre - markdgande organisationer i
staden med ansvar for utveckling av kvartersmark. Detta vid sidan av Higab och
Forvaltnings AB Framtiden som ocksa har ett sddant ansvar inom ramen for
sina respektive uppdrag.

Som framgatt ovan skapar LOU och stadstddsreglerna sirskilda forutsattningar
for det foreslagna markdgande bolaget, vilket innebér att ett genomforande
genom anstélld personal eller genom upphandlade konsulter behdver dvervigas.
Detta, i kombination med att styrning och ledning forutsétts ske av
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exploateringsnamnden, skapar behov av, som beskrivits ovan, helt nya och
oprovade och samtidigt robusta samverkans- och arbetsformer som behover
halla 6ver tid. Komplexiteten och sarbarheten blir stor, som framgatt ovan.

Mot bakgrund av att stadsutveckling oftast ar forknippad med langa processer,
och da sérskilt for Frihamnen som helhet dér utvecklingsfasen stracker sig fram
till 2060, ar det viktigt att konstatera att den modell for utvecklingen av
Frihamnen som viljs behover vara robust och halla under valdigt 1ang tid. Det
behover finnas tilltro till att modellen kommer att ga att tillimpa 6ver tid och att
den upplevs som strukturellt logisk &ven av dem som senare under omradets
utvecklingstid kommer att politiskt och praktiskt ansvara for utvecklingen av
omradet.

Detsamma géller for arbetssétten for att sikerstdlla verksamhetens finansiering
over tid, vilken forutsitts ske genom Stadshus. Som framgétt ovan foreligger
sadant koncernforhallande att detta d4r mdjligt. Det kan dock konstateras att
finansieringen av bolagets verksamhet forutsétter samverkan och gemensam syn
mellan sdvil kommun-interna aktorer, sdsom exploateringsndmnden och
Alvstranden, som externa aktorer. Stadshus bedoms komma att fa ansvara for
framforhéllning och samordning av de finansiella forutséttningarna 6ver tid och
kommer dérmed att behdva utveckla arbetsformer for detta och ocksé ligga
”operativt” néra det nya bolaget och 6vriga parter pa ett satt som Stadshus idag
inte i Ovrigt gor.

Scenariot forutsétter vidare en faktisk styrning och ledning av arbetet inom
bolaget av exploateringsndmnden och en personunion mellan nimnden och
bolagets styrelse bor Gvervigas.

Precis som géllande scenario 1 kan konstateras att, &ven om ett utvecklings-
arbete inletts for att skapa forutsittningar for exploateringsndmnden att mota ett
nytt och bredare uppdrag som projektutvecklare och exploator, kommer detta
utvecklingsarbete att ta en tid. Som framgatt ovan gors bedomningen att
scenariot innebdr att det finns risk for att framdriften for Frihamnen kommer att
paverkas och att forutséttningar i sadant fall inte finns for att aterstarta arbetet
med program och detaljplaner i Frihamnen i nértid.

3.3 Scenario 3: Nytt uppdrag och ny roll for
Alvstranden

Detta scenario tar sin huvudsakliga utgangspunkt i det effektmal som
formulerats for arbetet med en ny organisation for stadsutveckling och som
ocksa utgjort effektmal for detta uppdrag:

En tydligare styrning, farre kommunala aktorer involverade i
stadsutvecklingen samt renodlade ansvar och roller i syfte att skapa
effektivitet, tydlighet, helhetsperspektiv och dkad synergi.

I tjénsteutlatandet rorande ny organisation for stadsutveckling (dnr 1507/20,
handling 2021 nr 243) konstateras att forslaget till ny organisation for stads-
utvecklingen innebér att Alvstranden placeras i ett nytt ssmmanhang och i en ny
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kontext, dir de nya ndimnderna far ett fortydligat uppdrag som bolaget behdver
forhalla sig till.

Det konstaterades ocksa att Alvstranden, i forhallande till den nya organiser-
ingen, per automatik bedoms fa en mer formell roll som liknar en extern mark-
utvecklare och i ndgon mén ges mdjlighet att fokusera pa att agera katalysator
for stadsutveckling i sin markutvecklande roll tillsammans med externa part-
ners.

Sammantaget konstaterades att organisationsférandringen forvéntas 16sa ut en
del av de otydliga roller, ansvar och forvantningar som framfor allt finns mellan
bolaget och nuvarande fastighetsndmnd och att en mer samlad prioritering och
styrning for stadsutvecklingen i sin helhet kommer att ge en storre tydlighet for
bolaget att forhélla sig till i den egna verksamhetsplaneringen.

3.3.1 Beskrivning av scenariot

Mot bakgrund av ovanstdende innebér scenariot att det markutvecklande
uppdraget i mer begrinsad omfattning overfors till exploateringsndmnden och
att kommunfullmaktige beslutar om ett nytt dgardirektiv for bolaget. I detta
scenario kvarstar det markutvecklande uppdraget rérande Frihamnen i
Alvstranden.

Scenariot innebir dock att Alvstranden och exploateringsndmnden fir i uppdrag
att prova forutsittningarna for en dverlatelse av Alvstrandens fastighetsinnehav
pa Norra Lindholmen (Lindholmen 735:491 samt Lindholmen 1:22) efter att
pagéaende planprogram fér omradet har godkants. Vid denna tidpunkt har
planerad anviandning av omradets olika delar tydliggjorts och stillning kan tas
till limpligaste markégoforhallanden framat for Alvstrandens fastigheter inom
omrédet.

Scenariot innebar dven att det i en separat utredning i samband med
planprogramstart bor provas ur ett planerings- och genomférandeperspektiv och
med utgdngspunkt i stadens samlade exploateringsverksamhet om Alvstranden
fortsatt ska vara dgare till denna fastighet eller om Gverlatelse ska ske till
exploateringsndmnden. Den aktuella fastigheten kan, da fastigheten &r nyligen
(2019) forvarvad, dverlatas utan att storre skattekonsekvenser uppstér. Enligt
nuvarande forutsattningar omfattas endast delar av fastigheten av kommande
detaljplanearbete (detaljplan 2) for Frihamnen och exploateringsndmnden ér
markégare for intilliggande markytor.

Inom ramen for detta uppdrag gors dven bedomningen att det dr lampligt att
prova en avstyckning av de yttre delarna av Frihamnen efter antagna och,
eventuellt, helt eller delvis genomforda detaljplaner inom Frihamnens inre
delar. Stillning till detta bor tas da de fastighetsrittsliga forutsdttningarna
klarlagts, liksom da innehall, genomférandeforutsittning och tidsplaner gjorts
tydligare genom programarbete och detaljplanearbete for de inre delarna av
Frihamnen. Det kan dock konstateras att det kan, beroende pa vad planeringen
dé visar, finnas risk for att omrédet dé vérderas hogre vid en marknadsvirdering
4n vid en dverlatelse i mer nirtid nir mer osikra forutsittningar rader. Aven
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motsatsen kan dock bli fallet, dvs de forutsattningar som da foreligger kring
stadens intentioner for omradet kan paverka marknadsvérdet negativt.
Marknadsvirdet vid 6verlatelsetidpunkt paverkar skatteeffekterna och de
ekonomiska konsekvenserna av overlatelsen.

Bakgrunden till att mark &verlates till exploateringsndmnden éven i detta
scenario, dr att i mojligaste mén dven i detta scenario ldgga tyngdpunkten i
stadens markutvecklande uppdrag pa exploateringsndmnden. Det innebér dven
att bolaget far koncentrerat sin verksamhet till Frihamnen och Lindholmen och
pa den utveckling som &r aktuell pa kort och mer medelléng sikt.

I 6vrigt innebir scenariot att Alvstranden far ett nytt uppdrag och en ny roll och
att ett nytt dgardirektiv faststélls for bolaget.

3.3.1.1 Inriktning i nytt agardirektiv

Inriktningen for ett nytt Agardirektiv for Alvstranden syftar till att tydliggora
och konkretisera bolagets &ndamél och uppdrag. Alvstrandens nya indamal
respektive uppdrag formuleras

e med utgangspunkt i bolagets fastighetsinnehav, bidra till en héllbar,
langsiktig stadsutveckling i G6teborg genom att utveckla kvartersmark
och bebyggda fastigheter samt samordna utbyggnad av kvartersmark.

e att, pa det sitt som ger bast utfall for Goteborgs Stad, direkt eller genom
hel- eller deldgda dotterforetag, som fastighetsdgare, exploatdr och
byggherre utveckla, forvirva, forvalta, uppfora och avyttra byggnader,
fastigheter, tomtrétter och arrenderétter i de omraden dér bolaget dger
mark. Bolaget ska bedriva sin verksamhet utifrén stadens dvergripande
planering och prioritering och i enlighet med stadens styrande
dokument.

Det tydliggors ocksa att Alvstranden inte l1dngsiktigt ska dga mark och
byggnader utan att en avvecklingsplan for bolaget ska finnas som ska f6ljas upp
av kommunfullméktige en gdng per mandatperiod.

Alvstranden ska, enligt forslaget till nytt dgardirektiv, bedriva sin verksamhet
med helhetssyn och i samverkan med stadens ndmnder inom stadsutvecklingen i
syfte att en samordnad exploateringsverksamhet och markanvandning inom
staden sikerstills. Samverkan ska ske sérskilt mellan Alvstranden och exploa-
teringsndmnden i syfte att, ur ett gemensamt kommunalt markadgarperspektiv,
sakerstilla en utveckling av kvartersmark som méter stadens malsittningar.
Samverkan ska vidare ske med exploateringsndmnden géllande bestillning av
detaljplaner, markanvisning och forséljning av byggratter samt da bolagets
beslut och agerande beddms kunna paverka exploateringsnimndens fullgérande
av sitt uppdrag

Sammanfattningsvis kan konstateras att det &r viktigt att ett ndra samarbete
mellan exploateringsnimnden och Alvstranden etableras, dven i syfte att, sa
langt som mojligt, sékerstilla ett samlat agerande frén stadens sida gentemot
externa parter.
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Mot bakgrund av behovet av ett samordnat agerande och styrning géllande
utvecklingen av stadens kvartersmark, oavsett markégare kan personunion
mellan exploateringsndmnden och bolagets styrelse dverviagas. Som framgar av
avsnitt 2.1.5 Jav ovan foreligger inte jév vid ett sddant forhallande utan i
kommunallagen 6 kap. 31 § framgar att dubbla engagemang i ndmnder och
bolagsstyrelser 4r mojliga mot bakgrund av det ofta kan anses d&ndamalsenligt
att ndmndledamoter och ledande tjdnsteméin hos ndmnder har uppdrag i bolag
som verkar inom ndmndens verksamhetsomrade. Det har i dessa situationer inte
ansetts rimligt att hdvda stillforetradarjav och delikatessjédv i sadana fall dar
saddan gemenskap rader mellan nimnden och foretaget.

Alvstranden ska dven framgent dver tid séikra en ekonomi i balans for att kunna
fullgora sina ataganden. Ett nytt 4gardirektiv innebdr dven det tydliggors att
Alvstranden, vid fullgérandet av sitt uppdrag, ska medverka till en ekonomi i
balans for stadens samlade exploateringsverksamhet. Detta innebér att
Alvstranden, i sin kvartersmarksutvecklande roll och i samklang med de
stadsutvecklande ndmnderna, forutsétts agera pa ett sadant sétt att det gynnar
det samlade resultatet av stadens exploateringsverksamhet. Att medverka till en
ekonomi 1 balans for stadens exploateringsverksamhet handlar om att, i
samverkan med de stadsutvecklande nimnderna, identifiera och utnyttja
potentialer i t. ex utformning, volymer och i ett samordnat agerande som
sammantaget gynnar stadens exploateringsverksamhet. I detta sammanhang ér
det viktigt att samma synsitt gentemot Alvstranden genomsyrar de stads-
utvecklande nimnderna.

I nuvarande Agardirektiv kopplas Alvstrandens uppdrag explicit till Vision
Alvstaden. Denna direkta koppling foreslas tas bort i ett nytt Agardirektiv.
Motivet till detta &r att det inte ar lampligt att hdnvisa i ett 4gardirektiv eller
reglemente till ett specifikt styrande dokument och att det heller inte dr ndd-
vindigt. Visionen omfattar Alvstaden och alla bolag och nimnder som ir
verksamma i Alvstadens omraden ska sjilvklart forhalla sig till de ambitioner
och inriktningar som anges i visionen, liksom till kommunfullméktiges Gvriga
styrande dokument for stadsutvecklingen.

I nuvarande dgardirektiv finns ett uttryckligt uppdrag, med hinvisning till
Vision Alvstaden, for Alvstranden att arbeta med temporira atgérder, framfor
allt inledningsvis vid ett forverkligande av visionen. Detta uppdrag foreslas inte
komma till explicit uttryck i ett nytt dgardirektiv da det dven hér 4r s att Vision
Alvstaden, jimte andra styrande dokument i stadsutvecklingen, fortsatt giller
for sévil bolaget som andra som verkar i de omraden som omfattas av visionen.
Skulle behov finnas och Alvstranden beddmer det ekonomiskt forsvarbart och
dndamalsenligt finns det ddrmed utrymme for sévil bolaget som andra bolag
och forvaltningar i staden som verkar i dessa omriden att géra sddana insatser
utan ett uttryckligt uppdrag i ett dgardirektiv eller reglemente. En sddan insats
stods dven av markégarrollen i sig.

Nér det géller bolagens och nimndernas hallbarhetsarbete kommer kommun-
fullmiktiges ambition i detta avseende till uttryck i kapitel 1 i varje dgardirektiv
respektive reglemente. Av kapitel 1 § 3 framgér att stadens bolag ska bidra till
ett 1angsiktigt hallbart samhélle genom att i sin verksamhet bedriva ett aktivt
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hallbarhetsarbete och vad som utgdr hallbar utveckling definieras. Det bedoms
dérfor inte finnas behov av att ytterligare reglera detta i ett nytt dgardirektiv for
bolaget.

Sammanfattningsvis dr det viktigt, nar det géller ett nytt 4gardirektiv for
Alvstranden, att de otydligheter nir det giller bolagets roll och ansvar som
uttrycks 1 utredningen rérande ny organisation for stadsutveckling 16ses ut.

Det har tidigare, framfor allt historiskt, funnits en bild av parallella uppdrag
mellan fastighetsnimnden och Alvstranden, framfor allt gillande ansvar for
exploateringsekonomi och samordningen av utbyggnaden av allmin plats i de
omraden dér bolaget ar huvudsaklig markdgare. Genom stadens nya organisa-
tion for stadsutveckling tydliggdrs exploateringsndmndens ansvar for stadens

samlade ataganden vid en ny detaljplan och ndmndens ansvar for samordningen

av utbyggnaden av allmén plats, dven 1 de omraden dar kommunen i sig inte
dger mark. Det blir ddrmed tydligt att Alvstrandens ansvar endast omfattar
utveckling och samordning av utbyggnad av kvartersmark i de omraden dar
bolaget iger mark. Det blir diirmed 4ven tydligt att Alvstranden i detta
sammanhang utgdr exploator enligt PBL pd samma sétt som andra kommunala
byggherrar/ exploatorer sasom Forvaltnings AB Framtiden, Higab med flera.

Avsikten dr att dgardirektivet, genom hanvisning till bolagets roll som

byggherre/exploator och att bolagets uppdrag avser utveckling av kvartersmark,

ska tydliggora att Alvstrandens ansvar ir att, genom val av relevant
exploateringsmodell och mot bakgrund av kommunfullméktiges styrning av
stadsutvecklingen, utveckla kvartersmark.

Alvstrandens tydligare definition som exploatdr innebir att bolaget limpligen
fortsdttningsvis i sddant fall inte langre ska ingd i den sérskilda styrningen av
Alvstaden pa annat sitt in andra kommunala exploatdrer verksamma inom
Alvstadens delomraden. Alvstranden har idag det samordnade ansvaret for
kommunikationen gillande Alvstaden som helhet, bland annat genom
Alvrummet och den samlade kommunikationen pa webben. Hur detta ska
hanteras framgent bor beslutas samlat inom staden i samband med att beslut
fattats om den framtida styrningen av Alvstaden.

3.3.2 Forutsattningar och konsekvenser

3.3.2.1 Omradenas foérutsattningar

En nérmare beskrivning av omradenas mer generella forutsittningar har
beskrivits ovan under 3.1.2.1 Omradenas forutséttningar i redovisningen av
scenario 1 och 2.

3.3.2.2 Legala forutsattningar

3.3.2.2.1 Fastighetsrattsliga forutsattningar och konsekvenser
Som framgatt ovan &r fastighetsbildning genomférd med stdd av géllande
detaljplan nér det géller Norra Lindholmen och fastighetsrittsliga
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forutsittningar for en 6verlatelse av fastigheterna inom detta delomréade
foreligger.

Detsamma géller fastigheten Tingstadsvassen 739:151 (del av Frihamnen).

Nir det géller Frihamnens yttre delar pekar genomford fastighetsréttslig
utredning pa att forutsittningar for avstyckning av de yttre delarna av
Frihamnen kan foreligga efter antagen och eventuell 4ven genomford detaljplan
for omréadets inre delar och sddan avstyckning foreslas provas vid denna
tidpunkt.

3.3.2.2.2 Avtalsrattsliga forutsattningar och konsekvenser

I och med att Alvstranden i detta scenario behaller sitt markutvecklande
uppdrag avseende Frihamnen uppstér inget behov av byte av avtalspart i de
markanvisnings- och samverkansavtal som tecknats med markanvisade parter
géllande Frihamnens forsta etapp. Inte heller de ataganden som bland annat ar
kopplade till Frihamnskyrkans genomforande berdrs, liksom inte heller de
arrendeavtal som tecknats géllande de temporéra bostéderna.

Niér det géller mer regelritta hyresavtal som finns tecknade nér det géller Norra
Lindholmen och Tingstadsvassen 739:151 och Packhuskajen foljder dessa
fastigheten vid en Overlatelse.

3.3.2.2.3 Miljorattsliga férutsattningar och konsekvenser

De miljorittsliga forhdllanden jamfort med de forhéllanden som rader idag
fordndras endast i forhéallande till de fastigheter som enligt ovan &r aktuella for
Overlatelse till exploateringsndmnden. Eftersom det 4r frdga om jordabalks-
Overlatelse trader de regler som redovisats under 2.2.1.1.1 in, vilket innebér att
en Oversyn av vilka miljétillstind och myndighetsbeslut som ér kopplade till
den fastighet som ska overlatas behover ske. I och med att aktuella fastigheter
ar forvarvade av bolaget efter 1999 trader inte reglerna om subsididrt ansvar in.

3.3.2.2.4 Forutsattningar och konsekvenser - jav

Som framgar ovan kan personunion mellan exploateringsndmnden och bolagets
styrelse Overvigas mot bakgrund av behovet av ett samordnat agerande och
styrning géllande utvecklingen av stadens kvartersmark.

Eftersom nidmnd och bolagsstyrelse, som ocksa framgétt ovan, kan behdva ingd
olika typer av avtal, t. ex i det hér fallet exploateringsavtal, vicker dock en
sédan personunion fragan om jav.

I kommunallagen 6 kap. 31 § framgér att dubbla engagemang i nimnder och
bolagsstyrelser i sig inte utgor grund for jav. Det &r vanligt forekommande att
nimndledamoéter och ledande tjansteman hos nimnder har uppdrag i bolag som
verkar inom ndmndens verksamhetsomrade, att foretagsverksamheten ses som
en erséttning eller komplement till verksamheten i ndmndens regi. Det har i
dessa situationer inte ansetts rimligt att hdvda stillforetrddarjav och delikatess-
jav i sddana fall diar sddan gemenskap rader mellan nimnden och foretaget.
Detta géller i frdga om aktiebolag dér kommunen 4dger minst hilften av aktierna.

Diaremot har det inte ansetts vara en rimlig ordning att de personer som har
dubbla engagemang ska tillatas handldgga myndighetsutdvningsérenden dér de
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har en direkt koppling till en av parterna. Det dr det dock inte fraga om i
relationen mellan exploateringsndmnden och bolaget. Inte heller ur
aktiebolagsrattsligt perspektiv foreligger jav. Aktiebolagslagens regler om s.k.
stallforetradarjév giller inte om styrelseledamoten direkt eller indirekt dger
samtliga aktier i bolaget. Inte heller géller bestimmelsen om bolagets motpart &r
ett foretag 1 samma koncern eller foretagsgrupp av motsvarande slag. Fallet da
en kommun kontrollerar ett eller flera féretag genom ett mer 4n femtio-
procentigt rostinnehav dr avsett att omfattas av uttrycket “foretagsgrupp”. Dessa
undantag har kommit till eftersom det 4r mycket vanligt att ledamoter i
kommunala ndmnder — i den egenskapen stéllforetradare for kommunen —
samtidigt dr engagerade som styrelseledaméter i kommunala bolag.*

Det ovan sagda innebér att varken reglerna om jav i kommunallagen eller
aktiebolagslagen i och for sig forhindrar en samordnad styring mellan bolagen
och exploateringsndmnd enligt detta scenario.

Skulle fréga vara om myndighetsutdvning fran exploateringsndmndens sida
skulle situationen vara en annan. De avtal som exploateringsndmnden kommer
behodva ingd med det markégande bolaget &r som utgangspunkt inte uttryck for
myndighetsutovning. Det kan dock vara viktigt att aktiv arbeta med att
sakerstilla exploateringsndmndens oberoende stéllning.

3.3.2.2.5 Arbetsrattsliga forutsattningar och konsekvenser

Aven foreliggande scenario innebir en dverforing av det markutvecklande
uppdraget fran arbetsgivaren Alvstranden till arbetsgivaren kommunen
[exploateringsndimnden], genom att ett antal av Alvstrandens registerfastigheter
overlates fran bolaget till kommunen [exploateringsnimnden]. Overlatelsen
innebdr dven i detta scenario att kommunen blir lagfaren édgare till de aktuella
fastigheterna och dérefter bedriver sedvanlig planering och exploatering av
fastigheterna.

Overlatelse av registerfastigheter som i detta fall kan i arbetsriittslig mening inte
anses utgora verksamhetsovergang av en ekonomisk enhet med verksamhets-
identitet. Vid en samlad bedomning kan scenariot sdledes inte anses utgora
verksamhetsovergang enligt 6 b § i lagen om anstéllningsskydd. De sérskilda
skyddsreglerna, innebérande ratt for berdrda arbetstagare att f6lja med aktuell
verksambhet till den nya arbetsgivaren, blir saledes inte tillampliga.

Arbetsrittsliga konsekvenser i vrigt for anstiillda i Alvstranden, som en foljd
av detta scenario, foreligger sannolikt inte i det korta perspektivet. I utredningen
har det konstaterats att endast ett fital av Alvstrandens anstillda idag har
arbetsuppgifter kopplade till aktuella fastigheter och i forekommande fall enbart
som deluppgifter/roller (inga heltidstjanster).

Alvstrandens beddmning ir att det inte foreligger risk for dvertalighet eller
uppségningar pa grund av arbetsbrist sdsom konsekvens av scenariot. An-

4 (se Aktiebolagslagen, en kommentar, Andersson, Sten, Johansson, Svante, Skog, Rolf,
kommentaren till 8 kap. 23 §, Norstedts juridik, Juno version 17, 2022-06-14).
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ledningen beskrivs bland annat vara att det finns vakanser i bolaget som en foljd
av hog personalomséttning de senaste tva dren. Organisationen ar séledes inte
idag fullt bemannad och dértill &r vissa tjdnster ocksa bemannade med
konsulter.

Vilka konsekvenser scenariot i dvrigt far mot bakgrund av ett delvis fordndrat
uppdrag i ett nytt dgardirektiv dr svart att vardera i detta skede. Sammantaget
kan dock konstateras att med ett fortsatt markutvecklingsansvar for Alv-
strandens del géllande Frihamnens inre delar kommer en projektorganisation att
behdva etableras.

Alvstranden anger att de kontinuerligt arbetar med att anpassa organisation och
resurser efter de uppgifter som finns. Genom att leda och fordela arbetet i den
16pande verksamheten &r bolagets bedomning att bolaget kan tillvarata bolagets
samlade kompetens och saledes undgé stérning i verksamheten oavsett ny
riktning for bolaget.

3.3.2.2.6 Forutsattningar och konsekvenser - LOU och statsstod
Ett genomforande av detta scenario bedoms inte generera nagra nya
forutséttningar ur ett LOU eller statstodsperspektiv.

3.3.2.3 Ekonomiska konsekvenser

3.3.2.3.1 Skatterattsliga konsekvenser

Ett genomfGrande av detta scenario avseende Norra Lindholmen och
Tingstadsvassen 739:171 innebér eventuella skattekonsekvenser i ett senare
skede i form av reavinstskatt om sammanlagt ca 12 mnkr och stdmpelskatt om
ca 3 mnkr med utgangspunkt i den marknadsvérdering som redovisats ovan.
Infor en eventuell overlatelse behdver en ny vardering genomforas med
utgdngspunkt i de marknadsforutsittningar som géller vid
Overlatelsetidpunkten.

3.3.2.4 Redovisningsmassiga konsekvenser

Precis som redovisats i scenario 1 ska en dverlatelse vid jordabalksforséljning
ske till marknadsvarde. Det innebér att forséaljningsvardet for aktuella
fastigheter utgdr det nya anskaftningsvirdet i forvaltningen och kommer utgdra
avskrivningsunderlag. Risken okar for att nedskrivningsbehov kan uppsta da
marknadsvérden lyfts fram och 16pande behdver beddomas och vérderas utifran
géllande redovisningsprinciper.

En 6verlatelse utloser en skatteeffekt, vilket leder till ett utflode av medel fran
kommunkoncernen utan att medel kommer via externa forsaljningsintikter.

Da transaktionen mellan bolag och kommun &r intern ur ett kommunkoncern-
perspektiv behover transaktionen aterstillas pd kommunkoncernniva.

I relation till scenario 1 &r de ekonomiska riskerna, till f61jd av begrinsade
marknadsvérden och skatteméssiga konsekvenser, mer marginella.
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3.3.3 Sammanfattande analys av scenariot

Detta scenario syftar till att mota de effektmal som formulerats for stadens nya
organisation for stadsutveckling och som framgatt ovan:

En tydligare styrning, farre kommunala aktorer involverade i
stadsutvecklingen samt renodlade ansvar och roller i syfte att skapa
effektivitet, tydlighet, helhetsperspektiv och dkad synergi.

Som framgatt ovan ér det komplicerat att 4stadkomma ett dverforande av det
markutvecklande uppdraget till nimndsorganisationen utan att ekonomiska och
praktiska konsekvenser uppstér. Av denna anledning presenteras éven detta
scenario, vilket far mer marginella ekonomiska konsekvenser i form av
skattekonsekvenser kopplade till de fastigheter som foreslas dverléatas, ca 15
mnkr.

Eftersom inget dgarbyte sker uppstér inget behov av byte av avtalspart i
markanvisnings- och samverkansavtal. Det innebér att de legala konsekvenserna
ar begrinsade.

Arbetsbrist eller overtalighet beddms inte foreligga ur ett arbetsrattsligt
perspektiv vid ett genomfdrande av detta scenario de Alvstrandens operativa
verksamhet inte paverkas.

Framdriften i detaljplanearbete och genomforande paverkas inte da ingen ny
kompetens eller nya arbetssétt bedoms behova byggas upp till foljd av byte av
markutvecklande part, &ven om en projektorganisation behover etableras dven
for Alvstrandens del di program- och detaljplan fér Frihamnens inre delar
startar och darefter infor ett genomforande.

Den situation rérande otydliga roller, ansvar och férvantningar som, i
utredningen rorande ny organisation for stadsutveckling, konstaterades finnas
framfor allt mellan bolaget och nuvarande fastighetsndmnd beddms 16sas
genom forslaget till nytt 4gardirektiv och de fordndringar som skett i roll och
ansvarsfordelning inom ramen for stadens nya organisation for stadsutveckling.

Ansvars- och styrningsmaéssigt kvarstar konstruktionen med tvé parallella
kvartersmarksutvecklande parter inom stadens organisation — exploaterings-
nidmnden och Alvstranden — men genom en tydligare roll- och
ansvarsfordelning och nira samverkan mellan exploateringsndmnden och
bolaget skapas forutséttningar for att tillimpa olika, ldgesanpassade verktyg i
stadsutvecklingen.

Mot bakgrund av behovet av ett samordnat agerande gillande utvecklingen av
stadens kvartersmark, oavsett markégare, kan personunion mellan
exploateringsnimnden och bolaget, som framgétt ovan, 6vervigas.

En total personunion mellan ett bolag och ndmnd skulle vara, om den genom-
fors, en ny foreteelse i stadens styrmodell. Bade exploateringsndmnden och
bolagets styrelse har ”tunga” fragor att hantera i de 16pande ndimnds-/styrelse-
arbetet. Arbetssitt och -former behdver darfor utvecklas savél 1 bolaget som i
ndmnden som underléttar politiska stéllningstaganden. De tva organisationerna
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kommer dven i vissa fall ha gemensamma férehavanden som maste hanteras pa
savil tjinstepersons- som nimnd-/styrelseniva. Aven hir behover arbetssitt och
-former utvecklas som underldttar de politiska stéllningstagandena. Det ar
darfor viktigt att det sévil pé tjanstepersonsniva som ndmnds- och styrelseniva
utvecklas kunskap om de forutséttningar och regelverk som giller for respektive
organisationsform for att sikerstilla balanserade beslutsunderlag och beslut.

I det fall personunion mellan ndmnd och styrelse skapas tillsammans med ett
fordndrat uppdrag enligt scenariot kan en organisationsfordndring 6vervégas déir
Alvstranden bryts ut ur Lokalkoncernen och inordnas direkt under Stadshus.
Syftet ér att uppnd balans i d4garens styrning av bolaget som i praktiken i sadant
fall kommer att ske utifran tva linjer med olika perspektiv. En sddan foréndring
kan komma att innebdra konsekvensforandringar i styrande dokument

For att sikerstélla att de effekter som forvintas uppnés verkligen uppnés bor,
liksom inom uppdraget om en ny organisation for stadsutveckling, en
maluppfoljning ske vid lamplig tidpunkt.

4 Varna kompetensen i
bolaget

4.1 Uppdraget

I Kommunfullméiktiges beslut den 2022-02-24 rérande en forandring av
Alvstrandens verksamhet gavs stadsledningskontoret ett sérskilt uppdrag att ta
fram ett forslag pa hur personalresurserna och de sdrskilda kompetenserna inom
Alvstranden Utveckling AB kan tas tillvara for att undvika kompetenstapp och
behalla kompetensen inom staden. I yrkandet som, jimte tjédnsteutlatandet, l1ag
till grund f6r beslutet framholls dven vikten av fackligt medinflytande och
arbetsmiljo i den fortsatta processen.

Mot denna bakgrund har ett arbete bedrivits inom ramen for uppdraget med
syfte att identifiera hur kompetens och erfarenhet kan tas tillvara for att undvika
kompetenstapp och sikerstélla att de fackliga organisationerna ges mojlighet till
facklig inflytande.

4.2 Fackligt medinflytande

Som ett led i att mota kommunfullmiktiges beslut i frigan och for att sikerstélla
de fackliga organisationernas inflytande har en sérskild referensgrupp bildats
inom ramen for uppdraget med representanter fran de aktuella fackliga
organisationerna inom bolaget (Unionen och Saco), arbetsgivarrepresentanter
fran Alvstranden, Stadshus koncern-HR-chef, stadsledningskontoret samt
uppdragsansvarig.
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Genom kontinuerliga referensgruppsméten har de fackliga organisationerna haft
mojlighet att komma med synpunkter pé uppdragsdirektiv och -plan for arbetet
och har darutéver 16pande hallits informerade om arbetet inom uppdraget
genom regelbundna méten. De fackliga organisationerna har ocksa 16pande gett
en bild av arbetsmiljdsituationen i bolaget.

Jéamte dialogen i referensgruppen har uppdraget dven hanterats [0pande for
overgripande information i Stadshus Koncernfackliga rad. Infor drendets
behandling i kommunstyrelsen ges @ven information i den centrala
samverkansgruppen (CSG) vid stadsledningskontoret, bestdende av fackliga
foretradare som representerar stadens forvaltningar.

4.3 Arbetsmiljo i bolaget

Alvstranden har kontinuerligt i sin tertialrapportering, vilket Stadshus lyft
vidare i sin rapportering till kommunstyrelse/kommunfullmaiktige, gett en bild
av en anstrangd situation i bolaget till f61jd av den osdkerhet som rader kring
bolagets framtida uppdrag.

Alvstranden har rapporterat att personalomsittningen har dkat och att det finns
en oro som paverkar arbetsmiljon i bolaget. Aven om ersittningsrekrytering har
kunnat ske dir det varit nddvéandigt utifran bolagets pagaende verksamhet
innebdr en hdg personalomsittning 6kad arbetsméingd for befintlig personal,
vilket ocksé paverkat arbetsmiljon negativt i bolaget. Bolaget har dven gett
signaler om att situationen innebér risk for bolaget att kunna fullf6lja sitt

uppdrag.

De fackliga representanterna har bekréftat, inom ramen for dialogen i
referensgruppen, en bild av en arbetsmiljo paverkad av stress och oro och med
Okande rekryteringsutmaningar, brist pa tid for relevant introduktion av
nyanstdllda med mera. Allt detta beskrivs sammantaget paverka den
psykosociala arbetsmiljon och forutséttningarna for att, pd personniva, kunna
utfora sitt arbete. Den avgorande faktorn for arbetsmiljé och bibehallande av
kompetens har ocksa angetts vara att bolaget far visshet och tydlighet kring det
fortsatta verksamhetsuppdraget. I detta avseende har ocksa tiden, att drendet inte
far en utdragen handlaggningstid, beskrivits vara en viktig aspekt.

Nedan framgér den personalomsittning och sjukfranvaro som bolaget
rapporterat for perioden 2020-2022:

Personalomsdittning

Personalomséttningen i bolaget var ar 2021 18,2 procent och hittills i ar (per
2022-11-21) 16 procent, med en prognos pa 17,6 procent for helaret. Ar 2020
var personalomsittningen i bolaget 8,9 procent och motsvarande siffror for
kommunkoncernen for 2020 och 2021 var 9 procent respektive 7,7 procent.

Sjukfranvaro

Sjukfranvaron for perioden januari-oktober i ar r for dag 1-14 1,26 procent.
Motsvarande siffra for 2021 var 0,68 procent. For sjukfranvaro dag 15 och
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framat ar 1,95 procent, att jamfora med 2,76 procent for motsvarande period for
2021.

4.4 Tillvaratagande av personalresurser
och sarskilda kompetenser i bolaget

4.41 Kompetensforsorjning inom
stadsutvecklingsomradet

Kompetensforsorjning ér idag, pé olika sétt, en stor utmaning inom manga om
inte snart alla stadens verksamhetsomraden. Stadsutvecklingsomréadet &dr inget
undantag utan &r tvirtom, ett omrade som ldnge vidkénts stor konkurrens och
relativt hard marknadspaverkan. Detta paverkar stadens forvaltningar och bolag
géllande saval att kunna attrahera, rekrytera och behalla ratt kompetens och
ytterst att kunna leverera pé sina uppdrag. Detta gor det &n mer viktigt att
fortsétta tillsammans verka for att Goteborgs Stad som arbetsgivare ska vara ett
attraktivt alternativ.

Inom stadsutvecklingsomradet dr medarbetares kompetens ofta mycket
specialiserad och manga génger kopplad till specifika och ibland unika
nyckelroller. Respektive medarbetares motivation kan naturligtvis vara olika
och ha ménga olika drivkrafter. Inom stadsutvecklingsomrédet har det dock
kunnat konstateras att det ofta finns en stark koppling mellan medarbetarens
motivation och medarbetares delaktighet i specifika stadsutvecklingsprojekt,
men dartill ocksa till att generellt vara del i stadens stadsutveckling som helhet.
Den egna organisationskulturen, arbetssitten och arbetsmiljon lyfts ocksa ofta
fram som viktiga faktorer for motivation och trivsel.

4.4.2 Bolagets personalresurser och kompetens

Bolagets personalresurser omfattar per 2022-11-21 en personalvolym
uppgéende till 87 anstéllda. Den absoluta merparten ér tillsvidare anstalld
personal och dértill finns resurskonsulter motsvarande ca 15 heltidstjénster. Till
detta kommer dven sedvanligt kop av specialisttjdnster inom bygg och fastighet.

Bolagets verksamhet &r organiserad i fyra linje-avdelningar enligt nedan. 1
stabsfunktioner, utover vd, finns en vd-stab (2 personer), vice vd (1 person), HR
(2 personer) samt Ekonomi (10 personer);

Projektstyrning 20 medarbetare och 2 chefer
Fastighetsutveckling 13 medarbetare och 2 chefer
Fastighet 16 medarbetare och 1 chef

Kommunikation och verksamhetsstod 15 medarbetare och 2 chefer

Merparten av verksamheten bedrivs i projektform samlat i tre ”projekt-
portfdljer” med en portfoljledare vardera; Markutveckling, Fastighet samt
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Forskning och innovation. For nérvarande bedrivs ca 100 projekt. Med en annan
beskrivning, och grov kategorisering, kan personalen beskrivas och hanforas till
foljande omraden och schabloniserade personalvolymer enligt nedan.

* Stadsutveckling/utveckling av eget fastighetsbestand, markutveckling i olika
planerings- och genomférandefaser — ca 46 % av personalen, ca 40 personer.

* Fastighetsforvaltning (bestédllarorganisation), drift och underhall, uthyrning —
ca 20 % av personalen, omkring 17 personer

* Ekonomi — 12 %, ca 10 personer

Ledning, styrning, administration, kommunikation, stod — ca 22 % av
personalen, drygt 19 personer.

I avsnitt 2.3.3 ovan har bolagets metoder, modeller och arbetssitt beskrivits.
Bland annat lyfts bolagets etablerade arbetsformer samt modeller och processer
for exploatering av kvartersmark fram sasom vérdefullt att varna och bibehélla.
Aven bolagets sirskilda kompetens inom héllbarhet, byggherrerollen samt
mark- och affarsutveckling dr angelédget att viarna och fortsatt ta tillvara inom
stadens stadsutvecklingsarbete.

4.4.3 ldentifierade aktiviteter som syftar till att varna
bolagets kompetens

Med utgéngspunkt i kommunfullméktiges beslut 2022-02-24 och uppdraget
géllande kompetens (punkt 6) identifierades tidigt i utredningen tre
fokusomraden sasom viktiga att folja, fora dialog om samt vid behov identifiera
sdrskilda aktiviteter att genomfora. De aktuella fokusomradena - arbetsmiljo,
anstdllningstrygghet samt motivation/engagemang — har lopande funnits med
som grund for utredningen och for dialog i den fackliga referensgruppen.

Det konstaterades dven att ledarskap och kommunikation dr grundlaggande
viktiga forutsattningar for virnandet av bolagets kompetens, sérskilt i
forandringssituationer som den foreliggande. I syfte att aktivt arbeta med
transparent och tydlig kommunikation under uppdragets gang kopplades
sarskilda kommunikationsresurser till uppdragsarbetet, samt att bolaget under
utredningens gang kontinuerligt arbetat aktivt med saval internkommunikation
som ledarskap.

Betriffande aktiviteter att genomfora konstaterades det att insatser kan ske pa
olika nivaer; i bolaget, inom ramen for det pagaende uppdraget och inom staden
i dess overgripande samordnande roll. En forutsittning for att genomfora
aktiviteter &r dock att sddana, utgér ifrén identifierade behov samt att de i
forekommande fall utfors pa rétt organisatorisk niva.

Alvstranden har, som arbetsgivare, det priméra ansvaret for att arbetsmiljon
inom bolaget, dven i den situation som rader. Dértill kan det utifrdn behov i
vissa situationer vara motiverat att olika organ inom staden bidrar med insatser i
syfte att stodja bolaget och sammantaget verka for en god arbetsmiljoé och
attraktivitet for Goteborgs Stad som arbetsgivare.
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Inom ramen foér utredningen och i 6verenskommelse med den fackliga
referensgruppen har en workshop genomforts i syfte att identifiera mdjliga
atgarder for att varna kompetensen i bolaget. Deltagare i workshopen var
representanter for bolagets fackliga organisationer samt HR-funktionerna inom
bolaget, Stadshus och stadsledningskontoret.

I workshopen lyfte fackliga foretréddare fram beskrivning av och kidnnetecken
for bolagets unika kompetens. Bland annat framholls medarbetarnas kompetens
och sérskilda arbetssitt innebirande bland annat ett utvecklingsorienterat arbete,
professionella men néra relationer med néringslivet, dynamiskt och tillitsbaserat
arbetssitt inom bolaget som handlar om att vaga prova och samtidigt forsta
komplexiteten i uppdraget inom ramen for den kommunala kontexten.

Mot bakgrund av den beskrivning av situationen i bolaget som redovisats ovan
samt framforda behov identifierades vid workshopen ocksa ett antal
aktiviteter/insatser som gemensamt konstaterades skulle kunna leda till en
forbittrad situation och en minskad risk for kompetenstapp i bolaget. Aven ett
antal mojliga aktiviteter pa stadenniva identifierades.

Inom ramen for utredningens vidare arbete och i dialog med den fackliga
referensgruppen har direfter identifierade aktiviteter diskuterats och vérderats.
Det har dérvid framforts fran fackliga representanter att den avgorande faktorn
betriffande bolagets kompetens dr bolagets framtida uppdrag och mdjligheterna
att kunna fortsétta verka inom ramen for de arbetssétt som beskrivs finnas inom
bolaget.

Bland de identifierade aktiviteterna anges nedan ett antal insatser som bolaget
redan planerat och i vissa fall vidtagit, bland annat med koppling till tidigare
utredningar, jdmte insatser som identifierades som virdefulla att beakta utifran
uppdrags-/stadenniva.

Insatser inom Alvstranden:

- Kommunikationsinsatser

- Infb6rande av forlangd uppsdgningstid vid eventuell arbetsbrist

- Studiebesodk och sociala aktiviteter for att samla bolaget

- Trivselfrimjande atgarder

- Ledarskapsprogram i syfte att ge chefer stottning

- Viss dverrekrytering for att fi kompetens och resurser snabbt pa plats

Insatser inom uppdraget/staden:

- Bedriva projektarbetet (processen) med omsorg och medvetenhet om
paverkan pa bolagets kompetenssituation, bland annat avseende bland
annat avseende tidpunkt for publicering av drende

- Kommunikation i samband med offentliggérande av drendet

- Information till styrgrupp, politisk referensgrupp Stadshus styrelse och
KS/KF gillande situationen inom bolaget rérande kompetensfragan

- Forstarkt kommunikation/information om bolaget och uppdrag - inom
staden
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- Forstarkt kommunikation/information om pagaende forandringar inom
stadsutveckling/NOS - till bolaget
- Genomlysning och dialog om vissa villkorsfragor

4.5 Utredningens forslag pa hur
personalresurserna och de sarskilda
kompetenserna kan tas tillvara

Utredningen har genom det ndra samarbetet med den fackliga referensgruppen
haft ett tydligt fokus pa kompetensfrdgan. Utredningens scenarios har belysts
avseende arbetsrittsliga konsekvenser. Atgirder av vikt for att viirna
kompetensen har identifierats, diskuterats och vérderats inom ramen for
uppdraget. Alvstranden har 16pande, utifrén sin arbetsgivarroll, vidtagit dtgérder
syftande till att hantera fragor kopplade till exempelvis generell arbetsmiljo,
forhojd personalomsittning, 6kande sjukfranvaro samt dven genomfort
ledarskapsstddjande och trivselframjande insatser.

Det har aterkommande lyfts fram fran fackliga foretrddare att ovissheten kring
bolagets uppdrag ér en stor arbetsmiljofaktor samt att bolagets framtida
verksamhetsuppdrag i méngt och mycket ér den avgérande faktorn vad avser att
virna och bibehalla kompetens i bolaget.

Mot bakgrund av ovanstaende ar utredningens sammanfattande bedomning att
foljande faktorer kan anses vara av visentlig betydelse betrdffande att vérna
bolagets personalresurser och ta tillvara de sérskilda kompetenserna.

e Tydlighet och beslut gillande bolagets verksamhetsuppdrag och
forutsattningar

e Tid (utdragen utrednings- och beslutsprocess kan ha negativ paverkan)

e Kommunikation (fakta, kunskap och forstéelse avseende stadens
stadsutvecklingsuppdrag inom samtliga berdrda organisationer kan ha
positiv paverkan — avser kommunikation savél inom bolaget som hos
berdrda forvaltningar och bolag, liksom hos andra intressenter)

e HR-arbete inom bolaget (stodjande insatser inom exempelvis
arbetsmiljo, ledarskap, internkommunikation, rekrytering och
introduktion osv.)
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Central Samverkansgrupp Protokoll 21/22 Dnr 0074/22
(Ordinarie CSG) Sammantradesdatum
2022-12-01
Utdrag ur protokoll

7 d) Information om kommunfullmiktiges forindringsuppdrag gillande Alvstranden utveckling AB

Lena Lundblad informerar i drendet. Redogdr for tre olika scenarier.

Presentationen bilidggs protokollet.

Informationen antecknas till protokollet.

Vid protokollet

Anna Wilsson
Protokollet justeras
Eva Hessman, Arbetsgivaren Sandy Westergren, Kommunal



Goteborgs Stadshus AB

Dag och tid: 2022-12-07, kl 15:20-16:45
Plats: Stadshus, lokal Hamnen, samt Teams

Protokoll fran Koncernfackligt rad 7/2022

Protokollsutdrag: §5

§ 5 Uppdrag frdn KF budget gallande forandring rérande Alvstranden Utveckling AB

Lena Lundblad presenterar och ger bakgrund till det uppdrag kommunfullméktige
beslutade om 2022-02-24 géllande att kommunstyrelsen tillsammans med Goteborgs
Stadshus AB, fick i uppdrag att genomféra en forandring av verksamheten i Alvstranden
Utveckling AB. Till grund for beslutet 1ag stadsledningskontorets tjansteutlatande samt ett
yrkande fran S, D, M, L, MP, C. Genom beslutet gavs &ven ett sarskilt uppdrag att ta fram
ett forslag pa hur personalresurserna och de sérskilda kompetenserna inom Alvstranden
kan tas tillvara for att undvika kompetenstapp. Aven vikten av fackligt medinflytande
lyftes:

Mot bakgrund av ovanstaende inrattades en sarskild referensgrupp med fackliga
foretradare fran bolaget (Saco och Unionen) samt med arbetsgivarrepresentanter fran
bolaget, Stadshus och stadsledningskontoret. Dértill har Stadshus Koncernfackliga rad
I6pande fatt information samt att &ven CSG har fatt information infor att drendet anméldes
till kommunstyrelsen.

Inom ramen for uppdraget har en rapport tagits fram som beskriver de legala, ekonomiska
och praktiska forutsattningarna och konsekvenserna av en férandring av Alvstrandens
uppdrag utifran tre scenarier. Mot bakgrund av utredningen lamnar stadsledningskontoret, i
sitt tjansteutlatande, ett forslag till férandring av Alvstrandens uppdrag i enlighet med ett
scenario som innebar ett tydliggdrande och ett nytt uppdrag och ny roll for Alvstranden
genom ett nytt dgardirektiv. Scenariot innebar daven delvis en dverféring av det
markutvecklande uppdraget till exploateringsnamnden.

Vid ett genomfdrande av detta scenario beddms inte personalsituationen i bolaget
paverkas. Bolaget har dven lyft fram att de kontinuerligt arbetar med att anpassa
organisation och resurser efter de uppgifter som finns. Genom att leda och fordela arbetet i



den I6pande verksamheten gor bolaget bedémningen att bolaget kan tillvarata bolagets
samlade kompetens och séledes undga storning i verksamheten oavsett ny riktning.

Nér det galler kommunfullmaktiges sarskilda uppdrag att varna kompetensen inom bolaget
har i dialog med de fackliga organisationerna samt bolaget som arbetsgivare aktiviteter
identifierats som beddmts vara av vasentlig betydelse for att varna bolagets
personalresurser och ta tillvara bolagets sarskilda kompetenser. Foljande faktorer har i
detta sammanhang lyfts fram som sarskilt viktiga; tydlighet och ett beslut gallande
Alvstrandens verksamhetsuppdrag och forutsittningar, tid (utdragen utrednings- och
beslutsprocess kan ha negativ paverkan), kommunikation (fakta, kunskap och forstaelse
avseende stadens stadsutvecklingsuppdrag inom samtliga berérda organisationer kan ha
positiv paverkan liksom kommunikationsinsatser riktade saval inom Alvstranden som hos
berérda forvaltningar och bolag och 6vriga intressenter) samt HR-arbete inom bolaget
(stodjande insatser inom exempelvis arbetsmiljo, ledarskap, internkommunikation,
rekrytering och introduktion osv).

Forslaget till beslut i stadsledningskontorets tjansteutlatande lyder enligt foljande;

I kommunstyrelsen och kommunfullméktige:

1. En forandring av verksamheten i Alvstranden Utveckling AB genomfors i enlighet med
scenario 3, med vad som framgar av stadsledningskontorets tjansteutlatande.

2. Reviderad bolagsordning for Alvstranden Utveckling AB, i enlighet med bilaga 8 till
stadsledningskontorets tjansteutlatande, faststalls.

3. Reviderat agardirektiv for Alvstranden Utveckling AB, i enlighet med bilaga 9 till
stadsledningskontorets tjansteutlatande, faststalls.

4. Kommunstyrelsen far i uppdrag att i nara samverkan med Goteborgs Stadshus AB
skyndsamt aterkomma till kommunfullméktige med forslag till beslut rorande nya
bolagsordningar for Alvstranden Utveckling AB:s dotterbolag och dotterdotterbolag.”

Koncernfackliga radets fackliga foretradare tackar for foredragningen och framhaller att
de inte har nagra synpunkter, utan hanvisar till den sérskilda referensgruppen samt dess
eventuella yttrande.



Unionen/SACO vid Alvstranden Utveckling AB 2022-12-08

Fackligt yttrande pa Fordjupad analys och forslag
avseende en férandring av Alvstranden Utveckling AB

De fackliga organisationerna pa Alvstranden Utveckling AB &r glada att flera ars utredningsarbete
antligen kommit i mal. Vi anser att det ar en gedigen utredning som presenterar logiska slutsatser
och hoppas nu pa en skyndsam politisk hantering. Tva ars utredning har slitit hart pa organisationen
och vara medlemmar behover arbetsro.

Utifran ett fackligt perspektiv ger utredningens scenario 3 de basta forutsattningarna for att behalla
kompetensen som finns i bolaget och vi dnskar darfor ett beslut i enlighet med utredningens
rekommendation.

Den tydliga uppdelningen av ansvar och roller mellan de stadsutvecklande ndmnderna och
Alvstranden Utveckling AB &r efterlangtad. Val definierade roller &r en férutsittning for ett gott
samarbete och ddarmed ocksa en bra arbetsmiljo.

De fackliga organisationerna hoppas att det &ven kommer att skapas en modell for att det pa politisk
niva kan goras tydliga avvagningar mellan intressen i stadsutvecklingsprojekten. Vi ser detta som en
viktig arbetsmiljofraga da det sparar tid och energi och gynnar framdriften i det dagliga arbetet.

Gallande hallbarhet ar det positivt att samtliga forvaltningar och bolag har samma skrivelser i
reglementen respektive dgardirektiv. Det skapar i teorin forutsattningar for att staden som helhet
styr mot samma mal. | praktiken ar det dock kontinuerlig efterfragan pa resultat som skapar hallbar
stad. Var erfarenhet ar att det ar svart att utveckla hallbar stad och det far inte bli Iatt att lata bli.

| férslaget till nytt dgardirektiv ndmns inte Vision Alvstaden. Bolagets nuvarande dgardirektiv, med
stort hallbarhetsfokus kopplat till visionen, har fér manga av vara medlemmar varit en stor
motivation och avgdrande nar de har sokt sig hit. Trots att visionen galler for alla som verkar inom
Alvstaden har forlusten av den direkta hdnvisningen till den véckt en stark oro. Avsaknaden av en
tydlig malbild riskerar att hallbarhetsarbetet tappar fart. | detta ser vi en stor risk for ytterligare
kompetenstapp. For att forhindra att detta sker efterfragar vi darfor politiska signaler och
ansvarsutkravande kopplat till det 6vergripande uppdraget att bygga hallbar stad.

Vi vill avslutningsvis saga att det fackliga deltagandet i utredningsarbetet via den fackliga
referensgruppen har varit positivt for vara medlemmar. Det har bidragit till att personalen kant sig
hoérda och informerade under en turbulent tid.

Styrelserna for Unionen och SACO pé& Alvstranden Utveckling AB genom
Anna Tidefelt och Camilla Andersson, Unionen

Annette Vejen Tellevi och Emma Einarsson, SACO



Stadsledningskontoret

Jamforelse mellan nuvarande bolagsordning och forslag till reviderad
bolagsordning for Alvstranden Utveckling AB (556659-7117)

Andring giller endast § 3, forsta stycket. Ovriga §§ i bolagsordningen ir ofdrindrade.

Nuvarande bolagsordning:

Forslag:

Kommentar:

§ 3 Verksamhetsdandamal

Kommunens dndamal med sitt dgande av
bolaget &r att frimja den langsiktiga stads-
utvecklingen i Goteborg, framfor allt genom
forverkligande av Vision Alvstaden.

Bolagets verksambhet ska inte ha till syfte att
bereda vinst at aktiedgarna. Bolaget ska folja de
kommunalréattsliga principerna i 2 i kapitlet
kommunallagen. Det innebér att verksamheten
ska vara forenlig med den kommunala
kompetensen och lokaliseringsprincipen, att
kommunmedlemmarna ska behandlas lika,
forbud att ldamna stdd at enskild och forbud att
ta hogre avgift 4n som svarar mot kostnaderna
for de tjanster som tillhandahélls, savida inte
lag eller réttspraxis for viss verksamhet eller
atgird medger undantag.

Sjalvkostnadsprincipen &r inte tillimplig i
bolagets verksamhet som géller forvaltning av
kommunal egendom, sdsom upplatelse och
Overlatelse av fast och 16s egendom.

Likvideras bolaget ska dess behéllna tillgangar
tillfalla aktiedgarna.

§ 3 Verksamhetsdandamal

Det kommunala dndamalet med bolagets verksamhet
ar att, med utgangspunkt i bolagets
fastighetsinnehav, bidra till en héllbar, 1&ngsiktig
stadsutveckling i Goteborg genom att utveckla
kvartersmark och fastigheter samt samordna
utbyggnad av kvartersmark.

Bolagets verksamhet ska inte ha till syfte att bereda
vinst at aktiedgarna. Bolaget ska folja de kommunal-
rittsliga principerna i 2 kapitlet kommunallagen. Det
innebdr att verksamheten ska vara foérenlig med den
kommunala kompetensen och lokaliseringsprincipen,
att kommunmedlemmarna ska behandlas lika, forbud
att ldmna stdd at enskild och forbud att ta hdgre
avgift 4n som svarar mot kostnaderna for de tjanster
som tillhandahalls, sdvida inte lag eller réttspraxis
for viss verksambhet eller atgdrd medger undantag.

Sjalvkostnadsprincipen dr inte tillimplig i bolagets
verksamhet som géller férvaltning av kommunal
egendom, sdsom upplatelse och overlételse av fast
och 16s egendom.

Likvideras bolaget ska dess behéllna tillgdngar
tillfalla aktiedgarna.

Beskrivningen av det kommunala d&ndamalet i
forsta stycket dr konkretiserat och tydliggjort. I
Ovrigt oférandrat.




Stadsledningskontoret

Jamforelse mellan nuvarande agardirektiv och forslag till reviderat
agardirektiv for Alvstranden Utveckling AB (556659-7117)

Nuvarande agardirektiv

Forslag

Kommentar

Inledning till kapitel 2:

Innehallet i1 detta kapitel beskriver &ndamalet
med Alvstranden Utveckling AB:s
verksamhet och kommunfullméktiges
uppdrag till Alvstranden Utveckling AB
(nedan Alvstranden)

Inledning i kapitel 2:

Innehallet i detta kapitel beskriver &andamalet med
Alvstranden Utveckling AB:s verksamhet och
kommunfullmiktiges uppdrag till Alvstranden
Utveckling AB (nedan bolaget).

§ 1 Andamal med Alvstranden Utveckling
AB:s verksamhet &r att frimja den
langsiktiga stadsutvecklingen i Goteborg,
framfor allt genom forverkligande av Vision
Alvstaden.

§ 1 Det kommunala dndamalet med bolagets
verksamhet dr att, med utgangspunkt i bolagets
fastighetsinnehav, bidra till en héllbar, langsiktig
stadsutveckling i Goteborg genom att utveckla
kvartersmark och fastigheter samt samordna
utbyggnad av kvartersmark.

Fortydligar och konkretiserar bolagets
uppdrag.

Hinvisningen till Vision Alvstaden tas bort
dé en hédnvisning till ett styrande dokument
bor undvikas i dgardirektiv och da Vision
Alvstaden giller for alla som verkar i de
omréden som visionen omfattar utan att
detta uttryckligen behover uttalas.

§ 2 Bolaget ska ha till foremél for sin
verksambhet att, pa det sitt som ger béast utfall
for Goteborgs Stad, direkt eller genom hel-
eller deldgda dotterforetag, forvirva,
uppfora, forvalta och avyttra fastigheter,
byggnader, tomtritter och arrenderitter.

§ 2 Bolaget ska ansvara for att, pd det sitt som ger
bast utfall for Goteborgs Stad, genom hel- eller
deldgda dotterforetag, som fastighetsdgare,
exploatdr och byggherre utveckla, forvérva,
forvalta, uppfora och avyttra byggnader,

Fortydligar och begriansar bolagets uppdrag.

Att bolaget har ett tidsbegransat uppdrag
och inte l&ngsiktigt ska dga och forvalta
fastigheter framgéar av § 5 nedan.




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 péagér. Bolaget ska endast i
begransad omfattning langsiktigt 4ga och
forvalta fastigheter.

fastigheter, tomtrétter och arrenderitter i de
omréaden dir bolaget ér fastighetsigare.

Ny

§ 3 Bolaget ska bidra till helhetssyn, god
samverkan och ett effektivt samarbete med
stadens nimnder och 6vriga berdrda inom
stadsutvecklingen i syfte att sdkerstélla en
samordnad exploateringsverksamhet och en
héllbar markanvéndning i staden.

Bolaget ska genom sitt agerande medverka till att
stirka det ekonomiska utfallet av stadens samlade
exploateringsverksambhet.

Bolaget ska bedriva sin verksambhet utifran stadens
overgripande planering och prioritering samt
Ovriga malsittningar och styrande dokument.

Regleras delvis i § 9 i nuvarande
reglemente.

Tydliggor ytterligare vikten av samverkan
med stadens stadsutvecklande ndmnder och
ovriga samt bolagets koppling till
stadsutvecklingen i staden.

§ 3 For att Stadens exploateringsverksamhet
och markanvéndning ska kunna samordnas
och ske i enlighet med Vision Alvstaden ska
styrelsen/ bolaget samverka med
fastighetsnamnden/ fastighetskontoret. Fore
beslut om forvérv och avyttring av
fastigheter ska fastighetsndmnden horas.
Bestéllningar av detaljplaner ska samordnas

§ 4 Samverkan ska sérskilt ske mellan bolaget och
exploateringsndmnden i syfte att, ur ett
gemensamt kommunalt markégarperspektiv,
sékerstilla en utveckling av kvartersmark som
moter stadens malsittningar.

Samverkan med exploateringsndmnden ska ske
géllande forvérv och forsiljning av fastigheter,
bestillning av detaljplaner, markanvisning och

Tydliggor ytterligare vikten av samverkan
med exploateringsndmnden.




med fastighetskontoret. Stadens
markanvisningspolicy ska tillimpas.

samt i ovrigt da bolagets beslut och agerande
beddms kunna paverka exploateringsndmndens
fullgérande av dess uppdrag.

§ 4 Vision Alvstaden #r tydlig med vikten av
temporéra atgarder da utvecklingen av
centrala Alvstaden pabérjas. Alvstranden
Utveckling AB ska som bolag aktivt arbeta
med tillfdlliga och temporéra I6sningar i de
omréden didr man verkar.

Utgar

Ett sddant uppdrag behdver inte explicit
uttalas dé i den man temporédra atgirder och
tillfalliga 16sningar bedoms dndamaélsenliga
finns stdd for att genomfora sédana i Vision
Alvstaden.

Ny

§ 5 I takt med att bolagets fastighetsinnehav
detaljplaneldggs, bebyggs och avyttras minskar
bolagets uppdrag och verksamhet i omfattning.
Bolaget ska inte 1&ngsiktigt dga och forvalta
fastigheter. En avvecklingsplan ska tas fram och
foljas upp genom rapportering till kommun-
fullméktige en gdng per mandatperiod.

Tidsbegrénsningen av bolagets uppdrag
framgar av § 2 i nuvarande dgardirektiv. Har
foreslds detta forstidrkas genom att ange att
en avvecklingsplan ska finnas och foljas

upp.

§ 5 Bolaget ska ha ett langsiktigt Utgar Att bolaget ska bedriva ett hallbarhetsarbete
forhallningssétt vid fullgdrandet av sitt framgar, som for dvriga bolag och ndmnder,
uppdrag och bolaget ska utgd ifrdn en social, av kapitel 1 § 3 i dgardirektiv respektive
ekonomisk och ekologisk héllbarhet med reglementen, varfor detta inte sirskilt
utgangspunkt i Vision Alvstaden. Bolaget behover regleras hir.

ska verka for att miljohansyn tas vid

uppforande och forvaltning av anldggningar.

Barnperspektivet ska genomsyra all

planering och utveckling.

§ 6 Den av kommunfullméiktige antagna Utgar Hinvisningen till Vision Alvstaden tas bort

visionen och strategierna for Vision

dé en hénvisning till ett styrande dokument
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Alvstaden ska tillimpas. I forverkligandet av
visionen dr Bolaget en viktig aktdr och
Bolaget ska verka for att stadsmiljon
fungerar tillfredsstillande ocksa ur ett socialt
och kulturellt perspektiv.

bor undvikas i dgardirektiv och d& Vision
Alvstaden giller for alla som verkar i de
omraden som visionen omfattar, utifran
respektive organisation &ndamal och
uppdrag, och det utan att detta uttryckligen
behover uttalas.

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

Utgér

Se kommentar till § 5

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

§ 6 Bolagets verksamhet ska bedrivas enligt

kommunalréttsliga principer och de regelverk i
Ovrigt som styr Bolagets verksamhet och som mer

i detalj regleras i bolagsordningen.

Oforandrad

§ 9 Alvstranden Utveckling AB ska bidra till
helhetssyn, god samverkan och ett effektivt
samarbete med stadens planerande ndmnder
och olika externa intressenter i syfte att
skapa en héllbar stadsutveckling. Bolaget ska
samverka 1 och stddja det strategiska
utvecklingsarbetet for en hallbar
stadsutveckling som staden bedriver. Ett
antal nimnder och bolag, utdver de
traditionellt tekniska ndmnderna, blir viktiga
samverkanspartners i Bolagets arbete.
Bolaget ska ocksé utveckla sitt samarbete

Utgar

Ersitts av § 3 ovan.




med mindre exploatdrer och byggbolag pé
marknaden.

§ 10 Alvstranden Utveckling AB ska
sdkerstilla en stabil ekonomisk utveckling
for att skapa ett ekonomiskt
handlingsutrymme som mojliggor
investeringar i kommande stadsutveckling.
Finansieringen av bolagets verksamhet sker
genom fastighetsforvaltning samt vinster
frén forsdljning av byggritter och
fardigutvecklade forvaltningsfastigheter.

§ 7 Bolaget ska sikerstilla en stabil ekonomisk
utveckling for att skapa ett ekonomiskt
handlingsutrymme som mojliggor for bolaget att
genomfora sitt uppdrag.

Bolaget ska efterstriva att bolagets samlade
ckonomiska resultat for exploateringsfasen av
bolagets stadsutvecklingsprojekt visar ett positivt
resultat.

Det langsiktiga finansiella malet &r att bolaget
efter att uppdraget slutforts ska kunna pavisa ett
positivt resultat.

Reglerar bolagets ekonomiska incitament.

Kompletteras med § 13 i nuvarande
dgardirektiv.

Beskrivning av finansieringen av bolagets
verksambhet flyttas till § 8 nedan.

§ 11 Vid varje tillfdlle ska bolaget ha
erforderliga resurser och kapital for att
genomfora uppdraget. Nar uppdraget ar
slutfort har bolaget inget sjélvsténdigt behov
av resurser och kapital. Vid behov sker
finansiell samordning saval inom
lokalkoncernen som inom Stadshus-
koncernen.

§ 8 Vid varje tillfélle ska bolaget ha erforderliga
resurser och kapital for att genomfora uppdraget.

Finansieringen av bolagets verksamhet sker
genom fastighetsforvaltning samt vinster fran
forsiljning av byggritter och fardigutvecklade
forvaltningsfastigheter.

Bolaget ska under varje rullande femarsperiod ha
en genomsnittlig soliditet mellan 10 - 20 procent.

Vid behov sker finansiell samordning sévél inom
lokalkoncernen som inom Stadshus-koncernen.

Reglerar bolagets finansiering och
finansiella stillning.

§12 Bolaget ska faststélla lampliga
finansiella nyckeltal och anvénda
benchmarking i arbetet med att utveckla

§ 9 Bolaget ska faststélla ldmpliga finansiella
nyckeltal och anvénda benchmarking i arbetet
med att utveckla verksamhetens effektivitet och

Oforindrad




verksamhetens effektivitet och produktivitet
sd att verksamhetens utveckling kan f6ljas
och virderas.

produktivitet sa att verksamhetens utveckling kan
foljas och vérderas.

§ 13 Det lngsiktiga finansiella mélet &r att Utgar Beskrivningen av bolagets ldngsiktiga
Bolaget efter att uppdraget slutforts ska finansiella mal framgér av § 7 ovan.
kunna pavisa ett positivt resultat.

§ 14 For Alvstranden Utveckling AB innebér Utgar Beskrivningen av bolagets finansiella

ovanstéende att Bolaget under varje given
femarsperiod ska ha en genomsnittlig
soliditet mellan 10 - 20 procent. Bolaget ska
leverera stadsutveckling enligt den av
kommunfullméiktige beslutade Férdplan
Alvstaden i nivd med angivna tidsplaner och
oversiktlig utbyggnadsvolym. Bolaget ska
efterstriva att Bolagets samlade ekonomiska
resultat for exploateringsfasen av respektive
delomride nom Alvstaden visar ett positivt
resultat.

stdllning mm framgar av § 8 ovan.

§ 15 Det éligger bolaget att 16pande, i
enlighet med av Stadshus anvisad process,
bidra med analys om hur foérutséttningar och
forhallanden skiljer sig &t mellan jimf{orbara
relevanta aktorer och de egna
verksamhetsdelarna och vilka konsekvenser
for verksamheterna som forédndring i
l6nsamhet och kapitalstruktur innebar

§ 10 Det &ligger bolaget att l6pande, i enlighet
med av Stadshus anvisad process, bidra med
analys om hur forutsittningar och forhéllanden
skiljer sig at mellan jdmforbara relevanta aktorer
och de egna verksamhetsdelarna och vilka
konsekvenser for verksamheterna som fordndring
i lonsamhet och kapitalstruktur innebar.

Oforandrad




§ 16 Alvstranden Utveckling AB ska éven, i
nira samverkan med Stadens bolag och
forvaltningar, striva efter intern effektivitet,
déar samordning och resursdelning &r
naturliga insatser fOr att uppnd synergier och
effektivitet.

§ 11 Alvstranden Utveckling AB ska #ven, i nira
samverkan med Stadens bolag och forvaltningar,
strdva efter intern effektivitet, dar samordning och
resursdelning ar naturliga insatser for att uppna
synergier och effektivitet.

Oforandrad
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o Goteborgs
Stad

Bolagsordning for Alvstranden Utveckling AB
(556659-7117)

§ 1 Firma
Bolagets firma 4r Alvstranden Utveckling AB (privat).

§ 2 Site
Bolagets styrelse ska ha sitt séte i Goteborg.

§ 3 Verksamhetsiandamal

Det kommunala dndamalet med bolagets verksamhet &r att, med utgangspunkt i bolagets
fastighetsinnehav, bidra till en hallbar, langsiktig stadsutveckling i Goteborg genom att
utveckla kvartersmark och fastigheter samt samordna utbyggnad av kvartersmark.

Bolagets verksamhet ska inte ha till syfte att bereda vinst at aktiedgarna. Bolaget ska folja
de kommunalréttsliga principerna i 2 kapitlet kommunallagen. Det innebér att
verksamheten ska vara forenlig med den kommunala kompetensen och
lokaliseringsprincipen, att kommunmedlemmarna ska behandlas lika, forbud att lamna
stod &t enskild och forbud att ta hogre avgift 4n som svarar mot kostnaderna for de
tjanster som tillhandahélls, savida inte lag eller réttspraxis for viss verksamhet eller atgérd
medger undantag.

Sjalvkostnadsprincipen ar inte tillamplig i bolagets verksamhet som géller forvaltning av
kommunal egendom, sdsom upplatelse och dverlételse av fast och 16s egendom.

Likvideras bolaget ska dess behéllna tillgédngar tillfalla aktiedgarna.

§ 4 Verksamhetsféremal

Bolaget ska ha till foremal for sin verksambhet att, pa det sétt som ger bast utfall for
Goteborgs Stad, forvarva, utveckla, forvalta och avyttra byggratter och fast egendom och
arrenderétter. Bolaget ska dven bedriva annan ddrmed forenlig verksamhet.

§ 5 Aktiekapital
Aktiekapitalet utgdr lagst 200 000 000 kronor och hogst 800 000 000 kronor.

§ 6 Antal aktier
Antalet aktier i bolaget ska vara léagst 2 000 000 och hogst 8 000 000.

§ 7 Styrelsen

Bolagets styrelse ska besta av lagst tre och hogst fem ledaméter jamte 1dgst en och hogst
tre suppleanter. Ledamdter och suppleanter viljs arligen av Goteborgs
kommunfullméktige for tiden intill slutet av den forsta arsstimman som halls efter det ar
da styrelseledamoten utséags.

§ 8 Revisorer
For granskning av bolagets arsredovisning jamte rakenskaper samt styrelsens och
verkstéllande direktorens forvaltning utser bolagsstimman en eller tva revisorer, med lika
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manga suppleanter. Samtliga ska vara auktoriserade revisorer. Istéllet for revisor/er och
revisorssuppleant/er fir dven ett eller tva registrerade revisionsbolag utses.

Revisionsuppdraget géller till slutet av den arsstimma som halls under det fjarde
rakenskapsaret efter revisorsvalet.

§ 9 Lekmannarevisorer
For samma mandatperiod som géller for bolagets revisorer ska Goteborgs
kommunfullméktige utse hogst tva lekmannarevisorer med lika ménga suppleanter.

§ 10 Kallelse till bolagsstamma
Kallelse till bolagsstdmma ska ske genom brev till aktiedgarna tidigast sex och senast tva
veckor fore stimman.

§ 11 Narvaro- och yttranderatt

Ledamoter och erséttare i Goteborgs kommunfullméktige och kommunstyrelse ska ha rétt
att ndrvara och yttra sig vid bolagsstimma samt ha rétt att, inom ramen for den
upplysningsplikt som aligger bolagsstyrelse och verkstéllande direktdr, stélla fragor.

§ 12 Arenden pa arsstimma
Arsstimma ska héllas inom sex ménader efter utgingen av varje rikenskapsar.

Pé arsstimman ska foljande drenden forekomma:

Stdmmans Sppnande.

Val av ordforande vid stimman.

Upprittande och godkdnnande av rostlangd.

Val av en eller tvd justeringsmén.

Godkéannande av dagordning.

Provning av om stdmman blivit behdrigen sammankallad.

AT e

Framlédggande av &rsredovisningen och revisionsberittelsen, samt i
forekommande fall, koncernredovisningen och koncernrevisionsberittelsen.

*

Framlédggande av lekmannarevisorernas granskningsrapport.
9. Beslut om:
a) Faststillande av resultat- och balansridkning, samt i forekommande fall,
koncernresultat- och koncernbalansrakning.
b) Dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust enligt den faststillda
balansrédkningen samt
c) Ansvarsfrihet for styrelseledaméter och verkstillande direktor.
10. Faststdllande av arvoden at styrelsen, revisorerna och lekmannarevisorerna.
11. Anmaélan av Goteborgs kommunfullméktiges val av styrelseledaméter och
styrelsesuppleanter. Anmalan av Goteborgs kommunfullméktiges val av
lekmannarevisorer och lekmannarevisorssuppleanter.
12. Nar sa erfordras, val av revisorer och revisorssuppleanter.
13. Annat drende som ankommer pa stimman enligt aktiebolagslagen eller
bolagsordningen.
14. Arsstimmans avslutande.

§ 13 Kommunstyrelsens inspektionsratt

Goteborgs kommunstyrelse har ratt att ta del av bolagets handlingar och rdkenskaper och
i 6vrigt informera sig om bolaget och dess verksamhet. Detta géller dock endast i den
man hinder ej méter pa grund av lagreglerad sekretess.
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§ 14 Kommunfullmaktiges ratt att ta stéllning
Bolaget ska bereda Goteborgs kommunfullméktige mdjlighet att ta stdllning innan sddana
beslut i verksamheten som &r av principiell betydelse eller annars av storre vikt fattas.

§ 15 Andring av bolagsordningen
Andring i denna bolagsordnings §§ 3, 4, 7, 9 och 14 far inte goras utan godkénnande av
Goteborgs kommunfullméktige.

§ 16 Rikenskapsar
Bolagets rikenskapsér ska omfatta tiden 1 januari — 31 december.
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o Goteborgs
Stad

Agardirektiv for Alvstranden Utveckling AB

Organisationsnummer 556659-7117

Goteborgs Stads riktlinjer for dgarstyrning utgor tillsammans med bolagsordning och
detta dgardirektiv underlaget for kommunfullméiktiges styrning av bolaget. Genom
agardirektivet anger kommunfullméktige &ndamalet och den langsiktiga viljeriktningen
for bolagets verksamhet samt krav och forvéntan pa bolaget. Direktivet syftar till att
skapa forutséttningar for ett effektivt styrelsearbete, en aktiv dgarstyrning och uppsikt
over bolaget.

Det kommunala dndamalet med bolagets verksamhet &r att, med utgdngspunkt i bolagets
fastighetsinnehav, bidra till en héllbar, langsiktig stadsutveckling i Géteborg genom att
utveckla kvartersmark och fastigheter samt samordna utbyggnad av kvartersmark.

Agardirektivet &r uppdelat i tre kapitel. Kapitel 1 och 3 ir generella och likalydande for
alla av Goteborgs Stad heldgda bolag. Av kapitel 2 framgar direktiv som géller specifikt
for bolaget. For deldgda bolag géller villkoren enligt Goteborgs Stads riktlinjer for
dgarstyrning.

Kapitel 1 — Inledande bestammelser
Innehallet i1 detta kapitel beskriver forutsattningarna for kommunfullmaktiges samlade
styrning av bolaget.

§ 1  Syftet med stadens édgande av bolag &r att dessa, tillsammans med stadens dvriga
verksamheter, ska skapa nytta for staden, dess boende, besokare och verksamheter
samt medverka i utvecklingen av ett hallbart géteborgssamhélle. 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 Kommunfullméktiges samlade styrning av stadens bolag handlar ytterst om att
medverka till att kommunfullméktiges beslut genomfors. Kommunfullméktiges
budget ér det Overordnade styrande dokumentet for Goteborgs Stads bolag som ska
genomforas av bolaget. Implementeringen av kommunfullméktiges strategiska
malsdttningar ska folja vedertagna metoder for strategisk planering, genomférande
och uppfoljning.

§ 3 Stadens bolag ska bidra till ett 1&ngsiktigt hallbart samhélle genom att i sin
verksamhet bedriva ett aktivt hallbarhetsarbete. En hallbar utveckling ér en
utveckling som tillfredsstéller dagens behov utan att &ventyra kommande
generationers mojligheter att tillfredsstélla sina behov.

§4 Bolaget ska utfora sitt uppdrag utifran demokratisk grundsyn, principer om
ménskliga rittigheter och mot alla former av diskriminering. Det ska vara
foredome 1 jamstélldhets- och méangfaldsarbetet, arbeta aktivt for en inkluderande
kultur samt ha god afféarsetik och ett aktivt anti-korruptionsarbete. For Géteborgs
Stad som égare &r det av sérskild vikt att bolaget arbetar for en sund och séker
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arbetsmiljo, respekt for manskliga rittigheter samt goda och anstidndiga
arbetsvillkor.

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

§ 5 Bolaget har ansvar for att samrada med och aktivt soka samverkan med andra
namnder och bolagsstyrelser nar de egna besluten och det egna agerandet paverkar
andra eller nér det 4r nddvandigt for att uppné helhetssyn i genomforandet av
kommunfullméktiges mal och riktlinjer.

§ 6  Formellt utévar kommunfullméktige dgarstyrning genom att utse styrelse och
lekmannarevisorer samt genom att faststidlla bolagsordning och dgardirektiv for det
enskilda bolaget.

§ 7 Goteborgs Stadshus AB har kommunfullméktiges uppdrag att ansvara for den
praktiska dgarstyrningen av Goteborgs Stads bolag med utgangspunkt i sitt
dgardirektiv, bolagens dgardirektiv, kommunfullméktiges budget och andra
styrande dokument samt beslut fattade av kommunstyrelsen pé delegation av
kommunfullméktige.

§ 8 Roll- och ansvarsfordelning mellan de olika nivéerna i Goteborgs Stads
bolagsstruktur framgér av Goteborgs Stads riktlinjer for dgarstyrning.

Kapitel 2 — Specifikt for Alvstranden Utveckling AB

Innehéllet i detta kapitel beskriver &ndamalet med bolagets verksamhet och
kommunfullmédktiges uppdrag till bolaget.

Det kommunala @ndamalet

§ 1  Det kommunala &ndamalet med bolagets verksamhet &r att, med utgangspunkt i
bolagets fastighetsinnehav, bidra till en hallbar, langsiktig stadsutveckling i Goteborg
genom att utveckla kvartersmark och fastigheter samt samordna utbyggnad av
kvartersmark.

Bolagets uppdrag

§2 Bolaget ska ansvara for att, pa det sitt som ger bast utfall for Géteborgs Stad,
genom hel- eller deldgda dotterforetag, som fastighetsdgare, exploatoér och byggherre
utveckla, forvérva, forvalta, uppfora och avyttra byggnader, fastigheter, tomtrétter och
arrenderatter i de omraden dar bolaget ar fastighetsdgare.

§ 3  Bolaget ska bidra till helhetssyn, god samverkan och ett effektivt samarbete med
stadens ndmnder och 6vriga berdrda inom stadsutvecklingen i syfte att sikerstélla en
samordnad exploateringsverksamhet och en hallbar markanvdndning i staden.

Bolaget ska genom sitt agerande medverka till att stirka det ekonomiska utfallet av
stadens samlade exploateringsverksamhet.

Bolaget ska bedriva sin verksambhet utifran stadens dvergripande planering och
prioritering samt dvriga malséttningar och styrande dokument.
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§ 4  Samverkan ska sdrskilt ske mellan bolaget och exploateringsndmnden i syfte att, ur
ett gemensamt kommunalt markégarperspektiv, sékerstélla en utveckling av kvartersmark
som moter stadens malséttningar.

Samverkan med exploateringsndmnden ska ske géllande forvarv och forséljning av
fastigheter, bestdllning av detaljplaner, markanvisning och samt i ovrigt da bolagets
beslut och agerande beddms kunna péverka exploateringsndmndens fullgérande av dess

uppdrag

§ 5 Itakt med att bolagets fastighetsinnehav detaljplaneldggs, bebyggs och avyttras
minskar bolagets uppdrag och verksamhet i omfattning. Bolaget ska inte langsiktigt d4ga
och forvalta fastigheter. En avvecklingsplan ska tas fram och f6ljas upp genom
rapportering till kommunfullméktige en gang per mandatperiod.

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

Ekonomi och effektivitet

§ 7 Bolaget ska sdkerstilla en stabil ekonomisk utveckling for att skapa ett ekonomiskt
handlingsutrymme som mojliggor for bolaget att genomfora sitt uppdrag enligt detta
dgardirektiv. Bolaget ska efterstriva att bolagets samlade ekonomiska resultat for
exploateringsfasen av bolagets stadsutvecklingsprojekt visar ett positivt resultat. Det
langsiktiga finansiella mélet ar att bolaget efter att uppdraget slutforts ska kunna pavisa
ett positivt resultat.

§ 8 Vid varje tillfdlle ska bolaget ha erforderliga resurser och kapital for att genomfora
uppdraget. Finansieringen av bolagets verksamhet sker genom fastighetsforvaltning samt
vinster frén forsédljning av byggritter och fardigutvecklade forvaltningsfastigheter. Bo-
laget ska under varje rullande feméarsperiod ha en genomsnittlig soliditet mellan 10 - 20
procent. Vid behov sker finansiell samordning sévil inom lokalkoncernen som inom
Stadshus-koncernen.

§9  Bolaget ska faststélla lampliga finansiella nyckeltal och anvinda benchmarking i
arbetet med att utveckla verksamhetens effektivitet och produktivitet sa att verksamhetens
utveckling kan foljas och vérderas.

§ 10 Det aligger bolaget att 16pande, i enlighet med av Stadshus anvisad process, bidra
med analys om hur forutséttningar och forhallanden skiljer sig at mellan jémforbara
relevanta aktorer och de egna verksamhetsdelarna och vilka konsekvenser for
verksamheterna som fordndring i 16nsamhet och kapitalstruktur innebér

§11  Alvstranden Utveckling AB ska #ven, i niira ssamverkan med Stadens bolag och
forvaltningar, striva efter intern effektivitet, ddr samordning och resursdelning ér
naturliga insatser for att uppna synergier och effektivitet.

Bolaget som en del av Stadens organisation
§ 13 Bolaget ér dotterbolag till Higab AB i klustret Lokaler.
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§ 14 Bolaget ska aktivt medverka i den samverkan och samordning som moderbolaget
tar initiativ till.

Fragor av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt

§ 15 Arenden av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt ska i god tid limnas
till kommunfullméktige for stdllningstagande. Bolagets styrelse ansvarar for att
virdera om ett drende 4r av principiell beskaffenhet eller ej. Om tveksamhet
uppstar om fragan ar av sddan beskaffenhet att kommunfullméktiges
stdllningstagande ska inhdmtas, ska moderbolaget tillfragas.

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

§ 17 Exempel pa frdgor dar kommunfullméktiges stdllningstagande ska inhdmtas ar
(uppriakningen &r inte utttmmande):

a. Andring av aktiekapitalet

b. Beslut om kapitaltillskott till bolag, som inte i sérskild ordning delegerats till
kommunstyrelsen eller Stadshus AB

c. Fusion eller likvidering av bolag

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

e. Forvérv eller avyttring av aktier eller andelar i delédgda bolag, om
kommunfullméiktiges godkidnnande &r befogat med hénsyn till andelsfor-
héllandena, verksamhetens art eller omstandigheter i 6vrigt

f. Bildandet av stiftelse
Forvérv eller forséljning av fastighet av sddan omfattning att det paverkar
bolagets langsiktiga ekonomi, oavsett om séljare/kdpare &r annat bolag i staden
eller inte

h. Strategiska investeringar som innebér ny inriktning for bolaget eller start av
verksamhet inom nytt afférs- eller verksamhetsomrade

i. Beslut som visentligt paverkar bolagets, koncernens eller stadens ekonomi eller
medfOr annan risk (t.ex. stdrre investeringar eller avyttringar av tillgdngar).

Kapitel 3 — Generella bestammelser
Innehallet i detta kapitel beskriver generella skyldigheter for Goteborgs Stads heldgda
bolag. Vad som giller de deldgda bolagen beslutas i samrad med 6vriga delédgare.

§ 1  Andring av bolagsordning beslutas av kommunfullmiktige.

§ 2 Bolaget ska varje ar uppritta och anta en arbetsordning for styrelsens arbete jémte
instruktion avseende arbetsfordelning mellan styrelsen och verkstéillande direktoren
samt instruktion avseende ekonomisk rapportering till styrelsen.

§ 3 Samtliga kallelser inklusive dagordningar, handlingar och protokoll i bolagets
styrelse ska finnas tillgdngliga pa stadens hemsida. Kommunstyrelsen har rétt att ta
del av Bolagets handlingar och rdkenskaper samt i 6vrigt granska bolaget och dess
verksamhet. Bolaget ska 1dmna kommunstyrelsen den information om
verksamheten som begérs, om inte informationen omfattas av sekretess. Om
informationen om verksamheten dr sekretessbelagd maéste alternativa sitt att
overldmna informationen vervégas.
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§4

§5

§6

§7

§8

§9

§ 10

§11

§12

Bolaget ansvarar for att rapportera vdsentliga handelser i verksamheten till sitt
moderbolag och kommunstyrelsen. Bolaget har alltid utver den 16pande
rapporteringen ett ansvar att pa eget initiativ informera om forandrade
forutséttningar eller héndelser som kan vara av betydelse for den
kommund&vergripande uppfoljningen och styrningen av verksamheten.

Bolaget ér skyldigt att tidigt anméla misstankar om allvarliga oegentligheter i
bolagets verksamhet till stadsrevisionen

Bolaget ska i sin verksamhet samverka med stadens &vriga ndmnder och bolag i
syfte att fraimja det som &r mest &ndamaélsenligt utifran ett hela-staden-perspektiv,
med beaktande av krav i kommunallagen och aktiebolagslagen samt annan lag och
forfattning. Bolaget har ett ansvar for att samradda med, och aktivt soka samverkan
med, andra ndmnder och styrelser nér de egna besluten och det egna agerandet
paverkar andra.

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

Kommunfullméktigeledamot har rétt att nidrvara vid bolagsstdmmor i direkt och
indirekt heldgda bolag samt har rétt att, inom ramen for den upplysningsplikt som
aligger bolagsstyrelsen och verkstéllande direktdren, stélla fragor.

Som en del i kommunstyrelsens uppsiktsplikt, och som grund for
kommunstyrelsens beslut, ska bolagsstyrelsen och verkstillande direktoren i
samband med arsrapportens upprittande redovisa och yttra sig om den verksamhet
som Bolaget har bedrivit under kalenderaret bedoms ha varit forenligt med det
faststidllda kommunala d&ndamalet och utforts inom ramen for de kommunala
befogenheterna i enlighet med § 3 i bolagsordningen.

Bolagsstyrelsen ska érligen utvirdera sitt eget styrelsearbete. Utvirderingen ska
minst omfatta:

om styrelsen saknar ndgon kompetens for att kunna utfora sina uppgifter
om styrelsens arbetsformer fungerar

om styrelsen dr organiserad pa ladmpligt sitt nér det géller eventuell
arbetsfordelning.

Om bolagsstyrelsen kommer fram till att det finns brister som behover dtgirdas ska
bolagsstyrelsen atgirda dessa. Utvdrderingen, dock ej innehéllet, ska protokollforas
samt skickas till bolagets moderbolag. Stadshus AB svarar for att samla in
protokollen samt rapportera vidare till kommunstyrelsen.

Bolagsstyrelsen ska varje ar utvérdera verkstéllande direktdrens insatser, endast
styrelseledamdter och suppleanter nirvarar vid utvirderingen.

Tvister mellan direkt och indirekt heldgda bolag samt mellan ndmnd och
bolagsstyrelse i heldgt bolag avgors enligt sdrskild ordning, vilken framgar av
kommunfullméktiges och kommunstyrelsens beslutade delegation.

Personuppgifter

§ 13

Bolagsstyrelsen ar personuppgiftsansvarig for de behandlingar av personuppgifter
som sker i Bolagets verksambhet.

Goteborgs Stad, Agardirektiv for Alvstranden Utveckling AB



Arbetsgivarfragor

§ 14 Bolaget ska som arbetsgivare folja Goteborgs Stads arbetsgivarpolitiska inriktning
samt utvecklingen inom omrédet. Bolaget ska samradda med Stadshus AB infor
viktigare beslut i arbetsgivarfragor av principiell strategisk betydelse. Stadshus AB
ska sdkerstilla att vasentlig information i arbetsgivarfrdgor aterfors till
kommunstyrelsen och kommunfullmaktige.

Arbetstagarrepresentation i styrelsen

§ 15 Lagen om styrelserepresentation for de privatanstillda géller 4ven av staden dgda
bolag sé ldnge dessa uppfyller kraven for lagens tillimpning. Lokal arbetstagar-
organisation fattar beslut om inrattande av styrelserepresentation och
bolagsstyrelsen ska skriftligen underriattas om sadant beslut.

§ 16 Varje bolagsstyrelse bor soka en dverenskommelse med de lokala fackliga
organisationerna som innebdr att de fackliga organisationerna avstér frén formella
styrelseposter och istéllet ges mojlighet att ndrvara med yttranderatt och
forslagsritt vid sammantridden. Om lokal arbetstagarorganisation fattar beslut om
inrdttande av formell styrelserepresentation kan bolaget begéra undantag fran lagen
hos Namnden for Styrelserepresentationsfragor.

Giltighet
§ 17 Detta dgardirektiv ska for att dga giltighet beslutas av kommunfullméktige och
dérefter antas pa bolagsstimman.
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