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Kommunledningsforvaltningen 2024-11-12 Dnr KS 2024-531
Petter Skogo

Kommunstyrelsen

Utokat uppdrag for Sankt Kors Fastighets AB, omstrukturering av
fastighetsbolag genom kop av Resecentrum Mark o Exploatering
AB, aterrapportering och fortsatta beslut

Forslag till kommunstyrelsens beslut
1. Kommunledningsférvaltningens aterrapportering godkanns.

2. Roll- och ansvarsférdelning mellan Miljé- och
samhallsbyggnadsforvaltningen, Sankt Kors Fastighets AB/Resecentrum
Mark o Exploatering AB och Naringsliv- och tillvaxtstaben avseende
kommunens omlokaliseringsarbete pa Kallerstad/Stangebro godkanns.

3. Naringsliv- och tillvaxtstaben far ansvar och uppdrag att sammankalla och
samordna gruppen som har ansvar for omlokalisering
Kallerstad/Stangebro.

4. Forslaget att inte goéra nagon forandring av ansvaret for kommunens mark-
och exploateringsarbete godkanns.

5. Kommundirektoren far i uppdrag att teckna avtal mellan Linkdpings
kommun och Resecentrum Mark o Exploatering AB/Sankt Kors Fastighets
AB gallande principer for markférvarv, ersattning for kostnader,
informationsutbyte och samverkan vid planering och exploatering.

Forslag till kommunfullmaktiges beslut

1. Linkopings Stadshus AB och Sankt Kors Fastighets AB far i uppdrag att
genomfora transaktionen mellan bolagen for Sankt Kors Fastighets AB kop
av Resecentrum Mark o Exploatering AB.

2. Linkdpings Stadshus AB far i uppdrag att bilda erforderliga holdingbolag i
Sankt Kors Fastighets AB-koncernen for att uppna optimala redovisnings-
och skattemassiga fordelar.

3. Linkdpings Stadshus AB far i uppdrag att lamna aktieagartillskott om 400
miljoner kronor till Sankt Kors Fastighets AB for att starka bolagets soliditet
och Linkdpings Stadshus AB far i uppdrag att lamna aktieagartillskott till
Sankt Kors Fastighets AB om 136 miljoner kronor for finansiering av kdpet
av Resecentrum Mark o Exploatering AB.
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4. Sankt Kors Fastighets AB far i uppdrag att omstrukturera Sankt Kors
Fastighets AB-koncernen for att uppna optimala redovisnings- och
skattemassiga fordelar.

Arende

Kommunfullmaktige beslutade enligt 2024-06-18, § 223 att Sankt Kors
Fastighets AB (Sankt Kors) ska kdpa Resecentrum Mark o Exploatering AB
(ResMex). | samband med beslutet fick ocksa kommundirektéren i uppdrag av
kommunstyrelsen att utreda kommunens organisering av mark- och
exploateringsarbete mot bakgrund av omstruktureringen av Sankt Kors.

Kommundirektéren fick ocksa i uppdrag att utreda organisering av ansvar for
det operativa arbetet med omlokalisering Kallerstad/Stangebro. Dessutom
gavs ett uppdrag att ta fram underlag for ny affarsmodell och darav féljande
behov av aktiedgartillskott for att hantera Sankt Kors nya uppdrag. Samtliga
uppdrag ska redovisas under 2024.

Organisering av mark- och exploateringsarbete

Efter genomgang och analys av for- och nackdelar foreslas att organiseringen
av kommunens mark- och exploateringsarbete ldamnas oférandrad.
Samarbetet mellan ResMex och Miljé- och samhallsbyggnadsforvaltningen
fungerar bra. Forslaget ar att samhallsbyggnadsnamnden har kvar nuvarande
ansvarsomrade inom mark- och exploateringsarbetet i enlighet med
kommunens gallande reglemente.

Sankt Kors har genom ett forvaltningsuppdrag de senaste 15 aren, ansvarat
for ResMex uthyrning, administration, ekonomi samt under perioder aven haft
VD-rollen. Genom att nu forstarka Sankt Kors med motsvarande kompetens
som ResMex har idag kommer den totala kompetensen utdkas.

Omlokalisering

Gallande uppdraget om omlokalisering finns det idag en grupp med
representanter fran Naringsliv och tillvaxt, Milj6- och
samhallsbyggnadsférvaltningen och ResMex/Sankt Kors. Gruppen har
mandat att fatta beslut om prioritering av fastigheter, verksamheter och
lokalisering utifran kommunens majligheter till stdd. Naringsliv och tillvaxt far
ansvar och uppdrag att sammankalla och samordna gruppen.

Affarsmodell

Sankt Kors kdper ResMex for Linképing Stadshus AB anskaffningsvarde.
Samtidigt kommer Sankt Kors att fa ett aktieagartillskott fran Linkdping
Stadshus AB motsvarande kopeskillingen. Detta innebar att effekten i
Linképing Stadshus AB endast blir en forskjutning av aktier i dotterbolag fran
ResMex till Sankt Kors. Utdver detta lamnas ytterligare ett aktieagartillskott
som innebar att Sankt Kors far en férstarkt soliditet. Fér att uppna redovisning-
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och skattemassiga férdelar, bland annat méjligheten att salja fastigheter och
mark skattefritt, behdver Sankt Kors omstrukturera koncernen. Detta innebar
bland annat bildande av holdingbolag. Sankt Kors far i uppdrag att bilda eller
forvarva holdingbolag samt genomféra erforderlig organisering och
strukturering av koncernens bolag.

Beslutsunderlag:

Tjansteskrivelse — Utdkat uppdrag for Sankt Kors Fastighets AB, omstrukturering av
fastighetsbolag genom kop av Resecentrum Mark o Exploatering AB, aterrapportering
och fortsatta beslut, 2024-11-12

Bilaga 1 - Utredning Organisering av mark- och exploateringsarbete

Bilaga 2 - Utredning Omlokalisering
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Bakgrund

Organisering av mark- och exploateringsarbete

Kommunen har en viktig roll i exploateringsprocessen, dar kommunen
ansvarar for att planera och styra hur marken ska anvandas genom
Oversiktsplaner och detaljplaner. Kommunen ager aven mark och
tillhandahaller infrastruktur. Exploatéren, som kan vara en privat aktor eller
kommunen sjalv, ansvarar for att utveckla omradet enligt detaljplanen.

Samhallsbyggnadsnamnden har ett ansvar for kommunens bostadsforsdrjning
och uppdraget gallande myndighetshantering kring
samhallsbyggnadsprocessen. Enligt kommunens gallande reglemente
ansvarar samhallsbyggnadsnamnden fér kommunens mark- och
exploateringsarbete, inklusive kdp och forsaljning av detaljplanelagd mark for
bostader, industrier och évriga exploateringsobjekt. Syftet med Sankt Kors ar
att utveckla fastigheter som behovs for Linkdpings framtida utveckling, men
dar det saknas majligheter till privat finansiering.

ResMex har ett uppdrag att framja tillvaxten i Linkdping och bidra till
utvecklingen av omradet kring den framtida Ostlankenstationen. Bolaget har
till uppgift att férvarva, férvalta och avyttra fastigheter. ResMex ska samarbeta
med kommunens planverksamhet for att kdpa, forvalta och avyttra fastigheter.

Efter 6vertagandet av ResMex kommer Sankt Kors att f& en markreserv
belagen kring Stangebro. Ett omrade som ar viktigt for den framtida
utvecklingen av Linkdping.

Efter genomgang och analys av for- och nackdelar féreslas att organiseringen
av kommunens mark- och exploateringsarbete ldamnas oférandrad. Nuvarande
modell upplevs fungera bra och samarbetet mellan Resmex och Miljé- och
samhallsbyggnadsférvaltningen fungerar bra. Resmex och Miljé- och
samhallsbyggnadsférvaltningen ar bra komplement till varandra.

Nar ResMex fick uppdraget att férvarva mark inom intresseomradet for nya
resecentrum tecknades ett avtal mellan kommunen och bolaget. Avtalet
reglerar hur parterna ska samarbeta kring markférvarv och exploatering i
Linkdping. Avtalet syftar till att reglera informationsflédet och samradet mellan
parterna samt faststalla principer for hur kommunen férvarvar mark fran
ResMex, infér exploatering av marken ResMex forvarvat. Kommunen atar sig i
sin tur att kompensera ResMex for kostnader i samband med forsaljning av
mark, inklusive kostnader for rivning av befintliga byggnader och sanering.
Avtalet reglerar dven hur parterna ska samarbeta vid upprattandet av
detaljplaner och exploateringsprojekt. ResMex ska informeras infor
kommunens arbete med detaljplaner som berér deras mark.
Sammanfattningsvis reglerar avtalet hur kommunen och ResMex ska
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samarbeta och avtalet faststaller principer for markférvarv, ersattning for
kostnader, informationsutbyte och samverkan vid planering och exploatering.

Samarbetet mellan Resmex och Miljé- och samhallsbyggnadsforvaltningen
fungerar bra. Utredningens férslag ar att samhallsbyggnadsnamnden har kvar
nuvarande ansvarsomrade inom mark- och exploateringsarbetet i enlighet
med kommunens gallande reglemente. Sankt Kors behdver forstarka sin
organisation med en ansvarig for fastighetsforvarv och férsaljning, alltsa
motsvarande den kompetens som idag finns i ResMex.
Samhallsbyggnadsnamnden fokuserar fortsatt pa att kdpa ramark, medan
Sankt Kors kdper mark som finns i aktiebolag eller mark dar det finns
verksamhetslokaler. Det ar viktigt att samhallsbyggnadsndmnden och ResMex
samarbetar och kommunicerar kring markkdp. Hur samarbetet ska ske finns
reglerat i ovan namnda avtal. Avtalet ar i behov av att uppdateras och detta
arbete har pabdrjats. Kommundirektéren féreslas darfor fa i uppdrag att
uppdatera avtalet.

Omlokalisering

Uppdraget organisering av ansvar for det operativa arbetet med
omlokalisering Kallerstad/Stangebro handlar om att inratta en sarskild funktion
inom Linkdpings kommun for att stédja féretag som behdéver omlokaliseras till
foljd av Ostlankens dragning genom staden. Bakgrunden till uppdraget om
omlokalisering ar att Ostlanken kommer att paverka ett stort antal
fastighetsagare och féretag. Totalt berdknas cirka 60 fastighetsagare och 230
foretag vara direkt paverkade.

De st6d som kan erbjudas foretag som berérs av omlokalisering ar:
e En tydlig forsta kontakt for berord fastighetsagare eller verksamhet
e Kdp av mark (via direktanvisning av kommunen)

e Ny lokal (via Sankt Kors, marknadsmassig hyra)

e Inkop av fastigheter till marknadsmassigt pris (via ResMex)

e Hjalp att kontakta privata fastighetsagare

Det finns redan idag ett upparbetat samarbete i kommunen dar
arbetsuppgifterna utgar fran befintlig linjeorganisation. Befintligt samarbete
fungerar bra och aktérerna kompletterar varandra val. Organisationen for
omlokaliseringsfunktionen inkluderar en grupp med representanter fran
Naringsliv och Tillvaxt, Milj6- och samhallsbyggnadsférvaltningen och
ResMex/Sankt Kors. Gruppen ska ha mandat att fatta beslut om prioritering av
fastigheter, verksamheter och lokalisering utifran kommunens maéjligheter till
stod.
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Omlokaliseringsgruppen foreslas besta av féljande roller och kompetenser:
e Projektledning (NoT/MoS/Sankt Kors)

e Fodrhandlings och transaktionserfarenhet kopplat till férvarv av
fastigheter i bolag. (Sankt Kors)

e Stadsutveckling och strategisk planering, planlaggning (MoS)
e Strategisk samordning, naringsliv-/ fastighetsbranschen (NoT)
o Uthyrning av lokaler, projektutveckling, marknadsféring (Sankt Kors)

Naringsliv och Tillvaxt far ansvar som sammankallande och samordnade for
gruppen.

For mer information om uppdraget se bilaga 2.

Affarsmodell

Kommunfullmaktige beslutade enligt 2024-06-18, § 223 att Sankt Kors
Fastighets AB ska kdpa Resecentrum Mark o Exploatering AB. Forslaget ar
att Sankt Kors képer ResMex for Stadshus AB:s anskaffningsvarde. Samtidigt
kommer Sankt Kors att fa ett aktieagartillskott fran Linkdpings Stadshus AB
motsvarande kopeskillingen av aktier fran Linkdpings stadshus AB till Sankt
Kors. Detta innebar att effekten i Stadshus AB blir noll, det blir endast en
forskjutning inom aktier i dotterbolag fran ResMex till Sankt Kors. Utéver detta
lamnas ytterligare ett aktiedgartillskott som innebar att Sankt Kors far en
forstarkt soliditet. Aktieagartillskottet minskar ocksa Sankt Kors rantekostnader
med cirka 8 miljoner kronor per ar vid en ranta pa 2 %. ResMex fastigheter
kommer att omklassificera sina fastigheter till anlaggningstillgangar eftersom
fastigheterna beddms vara ett langsiktigt innehav. Detta innebar ocksa att
avskrivningskostnader kommer att belasta ResMex ekonomiska resultat.

For att uppna redovisning- och skattemassiga fordelar, bland annat
mojligheten att salja fastigheter och mark skattefritt, behdver Sankt Kors
omstrukturera koncernen. Detta innebar bland annat bildande av
holdingbolag. Sankt Kors far i uppdrag att bilda eller férvarva holdingbolag
samt genomféra erforderlig organisering och strukturering av koncernens
bolag.



Ekonomiska konsekvenser

Aktieagartillskottet far ingen effekt pa Linkdpings Stadshus AB ekonomiska
resultat. De minskade rantekostnaderna fér Sankt Kors innebar att
moderbolaget far minskade ranteintdkter med samma belopp. Resultatet for
Linkdpings Stadshus AB blir alltsa oférandrat.

Samverkan/information eller forhandling enligt lag (1976:580) om
medbestammande i arbetslivet

Information eller forhandling ar inte pakallad.

Kommunledningsforvaltningen

Paul Hakansson

Beslutet skickas till:

Link6ping Stadshus AB

Sankt Kors Fastighets AB
Resecentrum Mark o Exploatering
AB

Miljé- och
samhallsbyggnadsforvaltningen
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