Styrelsehandling nr 19

¥ Framtiden 2018.06-19

Vi bygger det hallbara samhallet for Framtiden

Svar pa "Oppet brev till Framtiden-koncernens styrelse” fran
Hyresgastforeningen i vastra Sverige

Med anledning av det brev som har tillstallts styrelsen i Forvaltnings AB Framtiden dversander vi vart
svar med detta brev.

Framtidenkoncernen har stéllts infor en stor finansiell utmaning under kommande ar med anledning
av det mal som Goteborg Stad har stallt upp om fardigstallande av 1 400 bostader per ar. Det stélls
stora krav pa koncernen bade vad géller langsiktighet och affarsmassighet. Det stéller ocksa krav pa
forandringar dar flertalet av de parametrar som finns tillgangliga maste balanseras for att frigora
kapital fér nyproduktionen och samtidigt bibehalla langsiktigt god soliditet. Ekonomiskt utrymme
maste skapas genom att frigéra resurser, genomfora en varsam renovering och effektivisera den
egna organisationen.

For att ha en strategiskt god finansiell position om tio ar har beslut fattats i Forvaltnings AB
Framtidens styrelse om langsiktiga mal och en finansiell strategi for Framtidenkoncernen.

De langsiktiga finansiella malen for koncernen som beslutats ar enligt féljande:
e Genomsnittlig justerad soliditet om lagst 50% Gver 10 ar.

e Sjalvfinansieringsgrad om minst 30% vid nyproduktion Gver 10 ar.

Vidare har beslut fattats att koncernens finansiella strategi ska vara att aktivt verka for att 6ka
kassaflodet genom att frigora kapital genom ett antal aktiviteter;
e Intdkter i befintligt bestand och nyproduktion

e Effektivisering

e Besparingsaktiviteter

e Minskade nyproduktionskostnader
e Samarbete med externa parter

e Upplaning

Som underlag till berakningar och askadliggérande av de utmaningar som Framtidenkoncernen stélls
infor har ett antal scenarier stallts samman och som dessutom ar ett svar till Stadshus AB:s styrelses
handlingsplan.

Ett scenario som framlagts ar besparingskrav pa 10% for reparationer, underhall & investeringar i
befintligt bestand fér snabbt fa en effekt.

Vi gbr bedomningen att vi maste 6ka kraven pa en mer kostnadsinriktad behovsprévning vid
underhallsprojekt och investeringar i befintligt bestand.
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De projekt som Framtidenkoncernen driver inom reparationer, underhall och investeringar i
befintligt bestand konkurrerar dessutom om samma knappa byggresurser som ar nddvandiga for att
kunna na malet fér nyproduktionen.

Vad géller de scenarier som fokuserar pa hyresjusteringar vill vi framhalla att intakterna ar en av de
parametrar som koncernen har att arbeta med fér en ekonomiskt langsiktig hallbar situation. En
oversyn och optimering (INTE likstallt med maximering) av hyresintdkter maste goras kontinuerligt
for att na ratt hyra pa ratt plats.

Ett annat scenario som lades fram i de ursprungliga berdkningsunderlagen var utfoérsaljningar/-
ombildningar pa ett antal lagenheter. Detta ar ett scenario som inte finns med i de slutliga
berdkningsunderlagen infor beslut om finansiella mal och strategi.

| ert brev lagger ni ocksa fram ett antal forslag bl.a. vad galler finansiering av nyproduktion. Vi vill
kommentera era forslag med féljande:

1. Det ar av vikt for den langsiktiga ekonomiska utvecklingen att soliditeten halls pa en balanserad
niva. Framtidenkoncernen ar en langsiktig agare av fastigheter och har inte som affarsmodell att
frigora kapital genom avyttring, vilket kraver en hogre battre finansiell stallning an privata
aktorer. Koncernen har idag en soliditetsniva i ungefarlig nivd med andra kommunala
bostadsbolag. Koncernen skulle vara stalld under 6kad risk och hogre upplaningskostnader
om/néar rantenivaerna hojs.

Framtidenkoncernen verkar pa samma marknad som 6vriga fastighetsdgare i Goteborg. Det stélls
samma krav pa Framtiden vad galler soliditets- och belaningsgrad, inte bara infér nya
laneupphandlingar och lanevillkor, utan ocksa for en langsiktig ekonomisk stabilitet.

2. EU-ratten tillater olika former av statsstod men forbjuder sadant stéd som kan anses
konkurrensbegransande. Enligt artikel 107.1 i Férdraget om Europeiska unionens funktionssatt ar
stdd som ges av en medlemsstat eller med hjalp av statliga medel, av vilka slag det an ar, som
snedvrider eller hotar att snedvrida konkurrensen genom att gynna vissa féretag eller viss
produktion, oférenligt med den gemensamma marknaden i den utstrdackning det paverkar
handeln mellan medlemsstaterna. Stodatgarderna kan se olika ut, det kan t.ex. handla om
bidrag, lan till férmanliga villkor eller forséljning av offentlig egendom till underpris. Betrdffande
aktiedgartillskott bedoms dessa som konkurrenssnedvridande i likhet med direkta bidrag, savida
inte tillskottet forenas med krav pa marknadsmassig avkastning. For att en atgard éver huvud
taget ska anses medfora statligt stod kravs att den sker pa icke marknadsmaéssiga villkor. Enligt
den s.k. principen om en privat investerare (MEIP) i EU-domstolens fasta praxis ska namligen en
atgard, i form av exempelvis en investering, som sker pa normala marknadsvillkor inte betraktas
som stdd. Detta innebér att om en skattefinansierad aktor agerar pa en marknad vid sidan av
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kommersiella aktorer maste den kréva i princip samma avkastning som en privat investerare
skulle ha gjort i motsvarande situation. En atgard som utgor statligt stod maste som huvudregel
anmalas till och godkdnnas av EU-kommissionen innan den far genomforas.

| flera lagar som reglerar kommunal naringsverksamhet finns bestimmelser om att kommunala
foretag ska bedrivas pa affarsmassig grund eller affarsmassiga grunder. Inom dessa omraden
finns konkurrerande privata aktérer pa samma marknad. Betrdffande kommunala bostadsbolag
framgar av 2 § i lagen (2010:879) om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag att
verksamheten ska bedrivas enligt affairsmassiga principer. Att verksamheten ska bedrivas enligt
affarsmassiga principer innebar framst att foretaget ska tillampa affairsmassigt beteende och en
korrekt prissattning. | prop. 2008/09:21 (se s. 58) har bl.a. anforts att utgangspunkten for
kommunal aktivitet pa fastighetsmarknaden maste vara affarsmassighet och
konkurrensneutralitet.

Ett aktiedgartillskott till allmannyttan utgor inte ett stod i statsstodsreglernas mening, om det
forenas med krav pa marknadsmassig avkastning. Om ett aktieadgartillskott ska lamnas utan krav
pa marknadsmassig avkastning, kan atgarden utgora ett statligt stod. | sa fall krdvs, som
huvudregel, EU-kommissionens godkdannande innan aktiedgartillskottet far lamnas.

3. Statligt investeringsstdd soks i alla de projekt som uppfyller villkoren och de faststallda
I6nsamhetskraven. Flertalet av Framtidens projekt har for héga projektkostnader i radande
marknad och investeringsstodet dr darmed inte I6nsamt att erhalla, dven om nivaerna pa stodet
har hojts.

4. Det ar befintliga detaljplaner som skapar stora svarigheter for koncepthus. Byggutveckling driver
pa for att detaljplanerna ska ge detta utrymme.

Bilaga 1: Brev till styrelsen fran HGF
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I dagarna ska Framtiden-koncernens styrelse fatta beslut om hur den
framtida finansieringen av 1 400 nya Ligenheter per ir ska se ut. Men
tyviirr riskerar de forslag som politikerna ska ta stillning till att sld mot
bade nuvarande och framtida hyresgiister inom allmiinnyttan.

Férslaget som tagits fram innehéller flera olika scenarier for hur finansieringen
skulle kunna g4 till. Gemensamt for dem &r att administrationen ska bli
effektivare och kostnaderna didrmed minskas med fem procent.

Ett annat gemensamt drag 4r utgifterna for reparationer, underhall och
investeringar i de hus koncernen redan har ska minska med tio procent. Nagot
som kommer att innebéra forsdmringar i servicen till de cirka 72 00 hushéll som
bor i ndgot av allménnyttans bolag.

Ett scenario handlar om att sénka produktionskostnaderna. Nagot som ska ske
genom “&kat samarbete med smé och medelstora samt utléindska entreprenérer
for att oka konkurrensen”. Ett forslag som vi stéller oss positiva till.

Men desto mindre positiva dr de ytterligare scenarier som ingér i férslaget.
Hogre hyresnivaer i nyproduktion med 300 kronor per kvadratmeter och ar &r i
véra 6gon ett helt orealistiskt forslag eftersom hyrorna i nyproduktion redan &r
alldeles for héga for alldeles for manga goteborgare.

Att de nuvarande hyresgésterna utéver det rliga utfallet av
hyresforhandlingarna dessutom ska betala ytterligare 0,25 procent i extrah6jning
varje ar stiller vi oss helt avvisande till. Hyresgésterna ska naturligtvis inte
ensamma betala for vad som maste vara en angeldgenhet for alla kommunens

invanare.

An mer oroviickande #r det sista scenariot dér det talas om
utforsiljning/ombildning av 3 100 ldgenheter fran och med i &r och fram till &r
2022 och direfter ytterligare 650 ligenheter fram till r 2027. Detta ter sig
sérskilt oroande i ljuset av de nya dgardirektiv som nyligen klubbats igenom och
som innebir att frsiljningar inte lingre behdver godkinnas av de folkvalda i
kommunfullmiktige. Nagot som drastiskt minskar bade insyn och inflytande.

For oss #r det uppenbart att de personer som tagit fram forslaget anser att det &r
de nuvarande och i viss mén éven de kommande hyresgisterna som ska betala
for en stor del av de 1 400 nya lagenheterna. Det ska de gora genom sdmre
service och underhall, genom extrahdjningar av hyran, genom énnu dyrare
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nybyggda ligenheter eller genom att kanske i vérsta fall mot sin vilja och utan
att bli hérda fa en ny fastighetsiigare som hyresvérd.

Men vi hoppas att du som politiker ténker lite langre och dérfor vill vi géma
skicka med dig nagra av vara forslag.

1. Se 6ver mojligheten att 14na mera. Forslaget innebér att 70 procent av
kostnaden ska l4nas och 30 procent betalas med eget kapital. Men vad vi
forstar 4r den hir fordelningen inget som dr hugget i sten utan tycks bygga
pa en marknadsmissig beddmning. Dérfor &r det rimligt att en annan
fordelning med en hdgre l&neniva ocksa utreds och analyseras.

2. Begir aktie#gartillskott frin kommunen — da &r alla skattebetalare med
och betalar. Det #r kommunen som &lagt Framtiden att dka byggandet till
1 400 lagenheter och det dr déirmed en angelégenhet for hela staden att det
maélet uppnas,

3. Utnyttja det statliga investeringsstddet — det finns 6verhuvudtaget inte
namnt i kalkylerna. Det har nyligen justerats for att béttre motsvara
situationen i storstiderna vilket innebr att nivan pa stidet har hdjts.

4. Sink kostnaderna genom att utnyttja de typgodkénda firdigupphandlade
och industriellt tillverkade hus som redan finns pé marknaden till exempel
Sabos Kombohus och de typhus Sveriges kommuner och Landsting tagit
fram.

Vi vill uppmana dig att téinka efter vad konsekvenserna blir innan du bestdmmer
dig for hur du ska résta. Ta géma hjilp av oss hyresgéster — det 4r véra hem det
handlar om.

Pedram Kouchakpour, regionchef Hyresgéistforeningen vistra Sverige
Marie Lindén, bostadspolitiskt sakkunnig , Hyresgéstforeningen vistra Sverige
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