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Forslag till agardirektiv och bolagsordning for Boplats Goteborg AB

Beslut i styrelsen for Goteborgs Stadshus AB

1. Goteborgs Stadshus AB godkanner for egen del agardirektiv for Boplats Géteborg AB
enligt styrelsehandlingens bilaga 1.

2. Goteborgs Stadshus AB godkénner for egen del bolagsordning for Boplats Goteborg AB
enligt styrelsehandlingens bilaga 2.

3. Goteborgs Stadshus AB foreslar kommunstyrelsen att tillstyrka Goteborgs Stadshus AB:s
forslag till beslut i kommunfullméktige avseende dgardirektiv och bolagsordning for
Boplats Goteborg AB samt att uppdraget fran kommunfullmaktige 2017-11-23, § 12, i
denna del forklaras som fullgjort.

Sammanfattning

Med utgangspunkt i bolagséversynen fran ar 2014 och darefter ytterligare fordjupad 6versyn av
verksamheten vid Boplats Goteborg AB [nedan Boplats] som gjordes ar 2016, beslutade
fullmaktige hosten 2017 om &ndrad inriktning och omfattning av Boplats verksamhet. Fullméktige
gav Goteborgs Stadshus AB [nedan Stadshus] i uppdrag att vara processledare for genomforandet
av forandringen av Boplats verksamhet. Uppdraget bestar av fem delar (se sid. 3) varav ett av
dessa, att ta fram ett dgardirektiv, behandlas i féreliggande darende. Arbetet har bedrivits i
samverkan med tjanstepersoner fran stadsledningskontoret och Boplats samt har stamts av med
Forvaltnings AB Framtiden. | samband med framtagandet av dgardirektivet sag Stadshus ett behov
av att justera bolagsordningen, vilket ocksa behandlas i foreliggande arende.

Sammanfattningsvis anger forslaget till dgardirektiv att Boplats ska vara stadens verktyg for att
bidra till en effektiv hyresmarknad, frdmja bostadsforsorjning samt verka for att underlatta intrade
och rorlighet pa bostadsmarknaden i Géteborgsregionen. Bolagets uppgift blir att svara for
formedling av befintliga och nyproducerade hyresratter enligt kotid, efter att Gvriga krav fran
fastighetsagarna uppfyllts, samt att informera om den lokala bostadsmarknaden. Att Boplats far ett
formedlingsuppdrag innebér att bolaget tar dver vissa uppgifter som hittills legat pa
fastighetsagarna. Till foljd av detta behover det ske en anpassning av Framtidenkoncernens
uthyrningsverksamhet och konsekvenserna fér Framtidenkoncernen utredas vidare.
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Bolagets kostnader ska huvudsakligen tickas av kdavgifter, vilket innebér en ekonomisk
konsekvens for de bostadssokande eftersom nivan pa koavgiften sannolikt kommer att vara hégre
an nuvarande medlemsavgift pa 100 kr/ar.

Boplats har fatt i uppdrag att inkomma till fullmaktige med férslag pa niva for koavgift men for att
kunna ta fram ett berakningsunderlag behdver fullméktige forst behandla dgardirektivet sa att
bolaget vet vilka forutsattningar som galler for verksamhetens inriktning och omfattning. Parallellt
med detta arende arbetar Stadshus och Boplats med att verkstélla de 6vriga uppdragen fran
fullméaktige utifran ambitionen att Boplats nya verksamhet ska kunna vara i drift fran och med
halvarsskiftet ar 2019. Eftersom agardirektiv och bolagsordning anger grundforutsattningar for
Boplats nya verksamhet ar det avhangigt att fullméaktige tar beslut rorande dessa fore arsskiftet
2018/2019.

Bakgrund

Kommunstyrelsen beslutade under hosten ar 2011, med utgangspunkt i ett gemensamt yrkande fran
samtliga partier, att genomfora en dversyn av stadens bolag. Utifran den genomfarda 6versynen
beslutade fullmaktige om ett antal uppdrag gallande enskilda bolag. Ett av dessa uppdrag var att
initiera en dversyn av verksamheten inom Boplats Géteborg AB (Foérslag om framtida inriktning
for Boplats Goteborg AB, KF 2014-06-05, Handling nr 86, § 9). Bolagséversynen, som behandlade
bolagets uppdrag och den kommunala nyttan samt finansiella och legala fragor, gav vid handen att
verksamheten vid Boplats maste forandras och att detta kraver en sarskild 6versyn. Enligt beslutet
skulle bolagets fortsatta inriktning och omfattning i korthet efterlikna den modell som finns i
Stockholm och Malmd, dvs. en heldgd kommunal aktor dar kotiden &r utslagsgivande vid
fordelning av bostad och dar privata och kommunala fastighetsagare utnyttjar tjansten pa samma
villkor.

Med utgangspunkt i stadsledningskontorets tjansteutlatande samt ett tillaggsyrkande fran S, MP
och V genomférde stadsledningskontoret en fordjupad 6versyn av Boplats verksamhet
(Redovisning av uppdrag att initiera en 6versyn av Boplats Goteborg AB, KS 2016-05-18, § 342).
Sammanfattningsvis foreslog utredningen att staden ska bli ensam &gare av bolaget och att det
utifran lokaliseringsprincipen ska finnas utrymme for Boplats att bedriva verksamheten inom den
lokala arbetsmarknadsregionen. Vidare foreslogs att for samtliga bostader som formedlas via
Boplats ska kdtid vara avgoérande efter att 6vriga krav uppfyllts samt att bolagets kostnader helt och
hallet ska tackas av koavgifter och 6vriga intakter. Stadsledningskontoret gjorde ocksa
beddmningen att verksamheten fortsatt bor bedrivas i bolagsform.

Kommunstyrelsen beslutade att remittera arendet till Boplats Géteborg AB och till
fastighetsnamnden for att utreda och aterkomma med férslag gallande finansieringsformer, dgande
och fordelningsprinciper som tillater att bolaget fortsattningsvis utvecklas som en transparent
marknadsplats for bade kommunala och privata fastighetsagare. Utifran remissvaren samt ett
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tillaggsyrkande fran S beslutade darefter kommunstyrelsen att foresla fullmaktige att forandra
bolagets verksamhet. Den 23 november 2017 beslutade fullméktige enligt kommunstyrelsens
forslag och Goteborgs Stadshus AB fick i uppdrag att vara processledare fér genomférandet av den
beslutade forandringen. Uppdraget till Stadshus avser fem delar (KF 2017-11-23, § 12, Handling nr
195):

> Goteborgs Stadshus AB far i uppdrag att vara processledare i denna férandring och darvid
uppta forhandlingar med Gvriga deldgare i Boplats Goteborg AB i syfte att forvarva
samtliga aktier till pris och villkor i dvrigt som styrelsen i Stadshus AB beslutar.

> Goteborgs Stadshus AB far i uppdrag att i samverkan med kommunstyrelsen ta fram ett
agardirektiv for Boplats Géteborg AB med den inriktning som beskrivs i
stadsledningskontorets tjansteutlatande.

> Goteborgs Stadshus AB far i uppdrag att till kommunfullméktige inkomma med forslag till
organisatorisk placering for Boplats Goteborg AB inom koncernen i enlighet med den
inriktning pa verksamheten som beskrivs i stadsledningskontorets tjansteutlatande.

> Goteborgs Stadshus AB far i uppdrag att, i samverkan med Boplats Géteborg AB,
inkomma till kommunfullméktige med ett férslag till en sammanhallen modell dar de
fastighetsagare med hyresrétter i Goteborg som inte annonserar sina bostader pa Boplats
Goteborg anda ges mojlighet att finnas med pa Boplats Goteborgs webbplats med
kontaktvégar och en generell presentation av sin verksamhet.

> Goteborgs Stadshus AB far i uppdrag att, som en del i varderingen av Boplats Goteborg
AB, i syfte att ge Fastighetsdgarna Goteborg Forsta Regionen mojlighet att forvérva en
kopia av kallkoden till IT-verktyget, att gora en specifik vardering av denna kéllkod pa
marknadsmassig grund och med hansyn tagen till (1) kostnaderna for de
specialanpassningar som genomforts relativt standardprodukter pa marknaden, till (2)
geografiskt anvandningsomrade samt till (3) eventuella upplatelserattigheter.

Utover uppdragen till Stadshus fick Boplats i uppdrag att inkomma till fullméaktige med ett
berékningsunderlag inklusive forslag pa niva for kdavgift dar utgangspunkten ska vara att bolagets
kostnader helt och hallet ska tackas av kéavgifter och dvriga intakter.

Foreliggande &rende behandlar fullméktiges uppdrag till Stadshus att i samverkan med
kommunstyrelsen ta fram ett &gardirektiv for Boplats. | samband med framtagandet av
agardirektivet sdg Stadshus ett behov av att justera bolagsordningen, séledes behandlas &ven
forslag till ny bolagsordning i foreliggande drende. De 6vriga uppdragen redovisas i sarskild
ordning.
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Ekonomiska konsekvenser

Fullméktiges beslut innebér att bolagets kostnader huvudsakligen ska tickas av kdavgifter och
ovriga intakter. En direkt ekonomisk effekt av detta ar att arliga driftsbidrag fran delagarna om
totalt 8 mnkr kommer att upphdra.t

Idag betalar de bostadssokande en arlig medlemsavgift pa 100 kr. Beslutet om att gora om Boplats
till en kommunal bostadsférmedling innebar en ekonomisk konsekvens for de bostadssokande
eftersom nivan pa koavgiften sannolikt kommer att vara hogre an 100 kr/ar. | Stockholm och
Malmo dar motsvarande verksamheter helt eller till 6vervagande finansieras med koavgifter ligger
nivan pa 200 respektive 300 kr/ar.

Boplats har fatt i uppdrag att inkomma till fullmaktige med ett berakningsunderlag inklusive
forslag pa niva for koavgift. For att kunna gora detta behdver bolaget veta vilka forutsattningar som
ska galla for verksamhetens inriktning och omfattning, vilket framgar av &gardirektivet. Enligt
forslag till agardirektiv kommer Boplats att fa en formedlande roll och darmed ta Gver vissa
formedlingsuppgifter som hittills legat hos hyresvardarna. Det innebar att bolaget behdver dka sin
bemanning. Enligt en uppskattning som bolaget har gjort, utifran en jamforelse med Stockholm och
Malmo, behovs det ungefar 1 formedlare per 400 lagenheter/ar. Grovt uppskattat skulle det
innebéara ca 6-9 tjanster for formedling av Framtidenkoncernens lagenheter (arligen lamnar stadens
fyra allméannyttiga bostadsbolag ca 2 500-3 000 lagenheter till Boplats). Foér formedling av
allmannyttans internbyten behdvs det ytterligare tjanster. Enligt en tidig grovuppskattning fran
Boplats &r det troligt att koavgiften hamnar nagonstans mellan 200-300 kr/ar.

Inom Framtidenkoncernen pagar det for narvarande en 6versyn av uthyrningsfunktionen. En
kartlaggning som har gjorts visar att det totalt finns 36 anstéllda uthyrare” som administrerar olika
typer av uthyrning, sdsom bolagens interna behov pa grund av renovering och ombyggnation,
kommunala kontrakt, internbyten samt lagenheter som lamnas till Boplats. De tre stora
bostadsbolagen har olika manga uthyrare med delvis olika arbetsuppgifter och titlar. Vidare visar
kartlaggningen att bolagen har olika IT-system och anvénder dessa i olika stor utstrackning och att
uthyrningsverksamheten &r organiserad pa olika vis. En eventuell 6vergang av personal fran
Framtidenkoncernen till Boplats skulle medféra 6kade kostnader for Boplats samtidigt som
kostnaderna for Framtidenkoncernen skulle minska. Exakt vilka ekonomiska konsekvenser en
verksamhetsovergang fran de allmannyttiga bostadsbolagen till Boplats skulle fa ar i dagslaget
svart att berakna och behdver utredas vidare. | ett separat drende har styrelsen i Stadshus att ta
stéllning till forslaget att ge vd i uppdrag att parallellt med dversynen av Boplats utreda vilka
konsekvenser formedlingsuppdraget far for Framtidenkoncernen samt att aterkomma till styrelsen
med forslag pa lamplig organisering av uthyrningsverksamheten inom Stadshuskoncernen.

1 Under 2017 fordelades driftshidraget enligt foljande: Goteborgs Stad 5,7 mnkr; de tre allmannyttiga
bostadsbolagen totalt 1,5 mnkr; Fastighetsdgarna Goteborg Forsta Regionen 830 tkr
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Uppskattningen ar dock att sammanlagda kostnader for formedling och uthyrning av allménnyttans
lagenheter inte bedoms 6ka pa en dvergripande niva for Stadshuskoncernen.

Olika Perspektiv

Barn-, jamstalldhets, -och mangfaldsperspektivet

Forslaget till agardirektiv for Boplats innebér att kotiden ska vara avgorande da 6vriga krav fran
hyresvarden &r uppfyllda. Samma princip ska galla for samtliga lagenheter som annonseras via
Boplats vilket sékerstéller en likabehandling av kétiden bland de bostadssdkande. Att kétiden ar
avgorande innebar en hdg grad av transparens, forutsagbarhet och rattssakerhet vilket minimerar
risken att annan hansyn tas som kan vara eller uppfattas vara diskriminerande utifran ovanstaende
perspektiv.

Enligt skrivningen i dgardirektivet ska bolaget integrera sin verksamhet med stadens
bostadspolitiska mal och ambitioner for att bidra till ett jamlikt Goteborg samt minska
boendesegregationen. Bland annat innehaller forslaget en skrivning om att bolaget ska tillhandhalla
service at bostadssckande som av olika skal inte klarar av att pa egen hand soka bostad via
boplats.se. Pa sa satt kan en likvardig service for alla sakerstallas.

Miljdperspektivet

Det ar svart att bedoma den samlade miljoeffekten. En valfungerande bostadsférmedling gynnar
rorligheten i samhallet och underléattar tillvéxt och regionforstoring. Bolaget verkar inom Goteborgs
lokala arbetsmarknadsregion. Om férmedlingsverksamheten leder till att manniskor i storre
utstrackning hittar ett boende dar man ocksa arbetar kan arbetsresorna minska och darmed ocksa
fororeningarna fran transportsektorn.

Omvarldsperspektivet

| samband med framtagandet av &gardirektivet for Boplats har verksamheten i forsta hand jamforts
med motsvarande verksamheter i Stockholm och Malmé. Stadshus konstaterar bland annat att bade
Bostadsformedlingen i Stockholm och Boplats Syd i Malmé formedlar hyresratter enligt en rak ko
dar kotiden &r utslagsgivande vid tilldelning av ldgenhet, om villkoren i dvrigt &r uppfyllda hos den
bostadssokande. Vidare finansieras bada verksamheterna i huvudsak av kéavgifter fran de
bostadsstkande. Bostadsformedlingen i Stockholm hanterar dessutom de kommunala
bostadsbolagens internbyten mot en avgift till ett sjalvkostnadspris.
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Arendet

Stadshus fick i uppdrag av fullméktige att i samverkan med kommunstyrelsen ta fram ett
agardirektiv for Boplats med den inriktning som beskrivs i stadsledningskontorets tjansteutlatande.
Dialog och samverkan har forts med tjanstepersoner fran stadsledningskontoret, Boplats och
Forvaltnings AB Framtiden. | samband med framtagandet av &gardirektivet sag Stadshus ett behov
av att justera bolagsordningen, vilket ocksa behandlas i foreliggande drende.

Parallellt med detta &rende arbetar Stadshus och Boplats med att verkstélla de 6vriga uppdragen
fran fullméktige utifran ambitionen att Boplats nya verksamhet ska kunna vara i drift fran och med
halvarsskiftet ar 2019. Eftersom agardirektiv och bolagsordning anger grundforutsattningar for
Boplats nya verksamhet ar det avhangigt att fullmaktige tar beslut rérande dessa fore arsskiftet
2018/20109.

Nedan redogors for utgangspunkter och évervaganden kopplat till tva omraden: Del 1 handlar om
forslag till agardirektiv (Agardirektivet aterfinns i bilaga 1) och Del 2 behandlar forslag till justerad
bolagsordning (Bolagsordningen aterfinns i bilaga 2).

Del 1: Agardirektiv for Boplats Goteborg AB

Bolaget far sitt forsta agardirektiv

| januari 1994 lanserades Boplats for allmanheten. Bolaget hade da fyra anstéllda, och med bland
annat ringlistor till hands stod personalen i forsta hand beredd pa att informera om var lediga
lagenheter fanns och hur man sjalv som bostadssokande bast kunde ta kontakt med stadens
hyresvardar. Via ett pappersformular kunde bostadssékande anméla sina bostadsénskemal till den
s.k. Intressebanken mot 500 kr i depositionsavgift. Ar 1996 stiangdes Intressebanken ner och istéllet
presenterades alla lagenheter direkt i lokalen pa papperslappar. Sedan 1994 har bolagets
verksamhet forandrats en hel del, bland annat genom att Boplats har utvecklat ett IT-system som
fungerar som en annonsplats for lediga hyresratter och dar de bostadssokande maste registrera sig
mot en avgift om 100 kr om de vill s6ka bostad. Sedan starten har bolaget ocksa utokat sin
bemanning och hade 14 arsarbetare vid arsskiftet 2017/18.

Det kommunala andamalet och féremalet med bolagets verksamhet anges i bolagsordningen och
beskrivs kortfattat i konsortialavtalet mellan delédgarna. Enligt bolagsordningen ska bolaget
”informera om bostadsmarknaden och fungera som en marknadsplats for bostéder”.
Konsortialavtalet anger att bolaget ska vid sidan om en allmén informationsverksamhet mot
ersattning tillhandahalla uthyrnings- och forsaljningsplatser for aktorer pa bostadsmarknaden”.
Dessutom ska bolaget “rikta sdrskilda insatser mot ungdomar och mot foretag som &mnar etablera
sig eller gora nyetableringar i Géteborg™.
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Utover bolagsordning och konsortialavtal saknar bolaget ett dgardirektiv dar det kommunala
uppdraget beskrivs och preciseras narmare. Det aligger Goteborgs Stadshus att i samverkan med
kommunstyrelsen ta fram ett forslag till d4gardirektiv med utgangspunkt i fullméktiges beslut fran
20172, Kortfattat innebar fullméktigebeslutet att staden ska bli ensam &gare av Boplats. Nar det
géller bolagets uppdrag har fullmaktige beslutat att Boplats ska fungera som en kommunal
bostadsférmedling vilket innebar att kétid ska vara avgorande for samtliga bostader som férmedlas
genom bolaget, efter att 6vriga krav fran hyresvardarna har uppfyllts. Bolaget ska kunna bedriva
sin verksamhet inom den lokala arbetsmarknadsregionen och verksamheten ska huvudsakligen
finansieras via koavgifter.

Boplats far en férmedlande roll

Fullméktige har beslutat att Boplats ska bli en kommunal bostadsférmedling i likhet med
bostadsférmedlingarna i Stockholm och Malmé. I tjansteutlatandet uppges att Boplats ”far en mer
férmedlande roll och darmed tar éver uppgifter som hittills legat hos fastighetsdgarna” (KF 2017-
11-23, § 12, Handling nr 195, sid. 18).

Boplats nuvarande funktion som marknadsplats innebar att bolaget inte har nagon férmedIlande roll.
En vasentlig skillnad mellan Boplats a ena sidan och motsvarande verksamheter i Stockholm och
Malmo & andra sidan ar att de senare sjélva har ett formedlingsuppdrag. Forenklat kan detta
beskrivas som att en fastighetsdgare vander sig till dessa bostadsférmedlingar med en lagenhet och
far tillbaka ett namn pa en person som de kan skriva hyreskontrakt med. | bade Stockholm och
Malmo finns anstallda formedlare som bland annat har till uppgift att bista fastighetsagarna med att
lagga in bostader i IT-systemet, att bevaka intresseanmalningar och géra erforderliga kontroller av
uppgifter ldamnade av den bostadssokande infor att ett namn presenteras till fastighetsédgaren. Néar
det galler Boplats i Goteborg ligger i dagslaget motsvarande uppgifter pa fastighetsagarna sjélva,
vilket mojliggors av att de sjalva administrerar uthyrningen i Boplats I1T-system.

Utifran genomforda dversyner av Boplats verksamhet (KF 2014-06-05, § 9, Handling nr 86;

KF 2017-11-23, § 12, Handling nr 195) gor Stadshus bedémningen att Boplats ska ha en
férmedlande roll och darmed egna anstéallda som hanterar férmedlingen, i likhet med Stockholm
och Malmg. Det innebér att bolaget kommer att utféra samma tjanst, det vill séga formedling av
bostader genom matchning i systemet och erforderliga kontroller, som idag utfors av hyresvardarna
sjalva. Genom att samla all formedling av lagenheter som annonseras pa boplats.se hos Boplats och
lata bolagets egen personal hantera formedlingen skapas forutsattningar for en rattssaker, likvardig
och transparent formedling. Dessutom far hyresvardarna en kostnadsfri formedling av sina
lagenheter och kan lagga resurser pa andra delar av sin verksamhet.

Ett alternativt sétt att hantera formedlingen ar att som idag lata respektive hyresvard skéta
uthyrningen pa egen hand i IT-systemet, lasa IT-systemet sa att de sokande rangordnas efter kotid

2 KF 2017-11-23, § 12, Handling nr 195
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efter att hyresvardens villkor ar uppfyllda samt att inféra stickprovskontroller for att kontrollera att
kotiden verkligen foljs. Bedomningen ar dock att ett sadant arbetssatt inte pa samma sétt kan
garantera en réttssaker och transparant formedling eftersom det l&mnar utrymme for hyresvérden
att ta bort den annonserade lagenheten fran boplats.se om man av ndgon anledning inte &r néjd med
den bostadssékande som hamnat Gverst pa listan.

Att Iata Boplats ta 6ver formedlingsuppdraget fran hyresvardarna innebar en stor forandring
jamfort med hur detta fungerar i Goteborg idag. Det stéller betydande krav pa Boplats att hantera
formedlingsuppdraget pa ett professionellt, respektfullt och fortroendegivande sétt. Samtidigt
verkar ett sadant arbetssatt uppenbarligen fungera bade i Stockholm och i Malmd. Har &r nagra
roster fran privata hyresvardar i Stockholm (kélla: Bostadsférmedlingen Stockholm, 2016):

Vi gor en stor satsning pa bostader i vara omraden och har flera projekt pa
gang. Att lata Bostadsformedlingen formedla vara hyreslagenheter ar
smidigt for oss och dessutom en garanti for en rattvis och korrekt
formedling”.

Hallbarhetsansvarig, Atrium Ljungberg

Vi har sedan manga ar samarbetat med Bostadsférmedlingen i Stockholm
for formedling av vara hyresratter. Samarbetet 4r mycket positivt for oss,
inte minst for att Bostadsformedlingen har ett tydligt och transparent
koésystem for den som s6ker bostad. Som fastighetsdgare ar det dven en
fordel for oss att kunna registrera lagenheter for uthyrning pa ett och
samma stélle. Wallenstam &dger och férvaltar drygt 4 000 lagenheter i
Stockholm. Idag lamnar vi 100 procent av vara befintliga lagenheter samt 50
procent av var nyproduktion till Bostadsformedlingens ko.”

Affarsomradeschef, Wallenstam

Det nya uppdraget far konsekvenser fér Framtidenkoncernen

Stadens allménnyttiga bostadsbolag administrerar, liksom privata fastighetsdagare, uthyrning av
lagenheter pa egen hand. Ut6ver lagenheter som lamnas till Boplats erbjuder de allmannyttiga
bolagen sina hyresgaster mojlighet till omflyttning internt, vilket idag hanteras i eget
fastighetssystem skilt fran Boplats. Fullmaktige beslutade redan ar 2012 att alla internbyten inom
Framtidenkoncernen ska annonseras genom Boplats, ett beslut som inte har verkstallts (KF 2012-
10-11, § 22, Handling nr 157). | Stockholm hanteras allménnyttans interna omflyttning av
Bostadsformedlingen mot en avgift. Enligt uppgift fran Boplats ar det fullt mojligt att hantera
allménnyttans interna omflyttning i Boplats IT-system.
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Till foljd av att Boplats blir en kommunal bostadsférmedling med eget formedlingsuppdrag
behdver det ske en anpassning av Framtidenkoncernens uthyrningsverksamhet. For det forsta
behdver Framtidenkoncernen dverga till att annonsera sina internbyten pa boplats.se sa som
fullmaktige beslutade redan ar 2012 och for det andra behdver Framtidenkoncernen éverlamna
formedlingen av bostader som idag annonseras pa boplats.se till Boplats. Exakt vilka konsekvenser
detta far for de allmannyttiga bostadsbolagens verksamhet, personal och ekonomi behdver utredas
vidare. | ett separat arende har styrelsen i Stadshus att ta stallning till férslaget att ge vd i uppdrag
att parallellt med Gversynen av Boplats utreda vilka konsekvenser formedlingsuppdraget far for
Framtidenkoncernen samt att aterkomma till styrelsen med forslag pa lamplig organisering av
uthyrningsverksamheten inom Stadshuskoncernen.

Enligt en uppskattning fran Boplats, utifran jamforelser med Stockholm och Malma, behdvs det
ungefar 1 formedlare per 400 lagenheter/ar. Grovt uppskattat skulle det innebéra ca 6-9 tjanster for
formedling av allmannyttans bostader (2 500-3 000 ldgenheter/ar) och om Boplats aven ska
ombesdrja allmannyttans interbyten behdvs det ytterligare tjdnster. Hantering av internbyten bor
finansieras av respektive fastighetsagare till ett sjalvkostnadspris eftersom det inte ar rimligt att lata
de bostadssokande finansiera detta via kdavgiften.

Bolaget ska informera om bostadsmarknaden

Ett av stadens andamal med dgande av Boplats ar att bolaget ska informera om den lokala
bostadsmarknaden, vilket framgar av bolagsordningen. Férutom att informera allméanheten om
hyresrattsmarknaden informerar bolaget 4ven om pagaende och planerad bostadsproduktion,
exempelvis genom arrangemang av bostadsmassor dar foretagen sjalva deltar och marknadsfor sina
bostader. Informationen sker &ven genom reportage och annonsplatser pa bolagets hemsida,
affischering i lokalen och personliga besok.

Forutom Boplats, som informerar om bostadsmarknaden utifran en mer kundorienterad och
marknadsmaéssig grund, analyserar aven fastighetsndmnden den lokala bostadsmarknaden. Till
skillnad fran Boplats gor fastighetsnamnden mer grundliga analyser av aktuellt 1age pa Goéteborgs
bostadsmarknad, framtida behov och utmaningar i syfte att ta fram planerings- och
kunskapsunderlag for politiska beslut kopplat till kommunens mark- och bostadspolitiska uppgifter.

Uppdraget till Boplats att informera om den lokala bostadsmarknaden bor kvarsta om bolaget ska
kunna vara stadens verktyg for att bidra till en effektiv hyresmarknad, frdmja bostadsforsorjning
och verka for att underlatta intrade och rorlighet pa bostadsmarknaden i Géteborgsregionen.
Bolaget behover félja, analysera och informera om bostadsmarknaden sa att det kan komma till
nytta for bade bostadssokande, fastighetsagare och naringsliv. Genom att kontinuerligt lyssna,
analysera och vardera utvecklingen pa bostadsmarknaden kan bolaget anpassa arbetsstt,
kompetens, organisation och verktyg pa ett, for verksamheten, relevant satt.
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Boplats ska verka inom den lokala arbetsmarknadsregionen

Det framgar tydligt av fullméktiges beslut att Boplats ska kunna verka inom den lokala
arbetsmarknadsregionen vilket ocksa behdver framga av agardirektivet. Bolaget ska med sin
verksamhet trygga en vél fungerande regional marknadsplats for hyresratter. Storstadsregionens
infrastruktur skapar forutsattningar att bo i en kommun och arbeta i en annan och eftersom
bostadsmarknad och arbetsmarknad har sa starka kopplingar, ska den lokala
arbetsmarknadsregionen (LA) utgéra verksamhetens geografiska omréade. Tidigare utredningar av
Boplats ger vid handen att lokaliseringsprincipen inte hindrar Géteborgs stad fran att bedriva
bostadsformedling inom den lokala arbetsmarknadsregionen.

De lokala arbetsmarknaderna &r funktionella och kan forandras 6ver tid beroende pa forandringar i
pendlingsstrommarnas riktning och styrka. Bolaget ska darfor analysera och folja utvecklingen for
att kunna anpassa verksamheten utifran radande forutséttningar.

Socialt ansvar

Social hallbarhet &r en av dimensionerna som tydligt praglar stadens budget som &r det
overgripande styrdokumentet for stadens namnder och bolag. Namnder och bolag ansvarar for att,
inom ramen for sina respektive uppdrag, bidra till maluppfyllelsen.

Goteborg &r en segregerad stad. Som stadens verktyg for att bidra till en effektiv hyresmarknad,
framja bostadsforsorjning och verka for att underlatta intrade och rorlighet pa bostadsmarknaden i
Gateborgsregionen behdver Boplats integrera sin verksamhet med stadens bostadspolitiska mal och
ambitioner for att bidra till ett jamlikt Goteborg samt minska boendesegregationen.

Idag arbetar Boplats aktivt for att underlatta rorligheten pa bostadsmarknaden bland annat genom
att erbjuda privatpersoner majlighet att under kontrollerade former annonsera savél byten av
hyresratter samt kortvarig uthyrning av egen bostad. Mot bakgrund av radande bostadsbrist i
Goteborg med omnejd ar forslaget att bolaget &ven fortsatt arbetar med detta uppdrag.

Enligt uppgift fran bolaget far Boplats en hel del besok till kundmottagningen av manniskor som
behover hjalp och stdd med att registrera sig i 1T-systemet for att kunna sdka bostad. | dagslaget
uppfattar bolaget att det &r oklart om det ingar i bolagets uppdrag att erbjuda sadant stod och hur
detta i sa fall ska finansieras. Bolaget hanvisar darfor till stadens medborgarkontor® som bland
annat erbjuder hjalp med att svara pa fragor om kommunens verksamheter samt ger personlig
service och hjélp i kontakten med myndigheter. Ordinarie bostadsstkande som soker bostad i
Gateborg blir alla hanvisade till Boplats, sa dven manniskor som av olika skal har svart att sjalva
registrera sig pa boplats.se. Detta resulterar i att manga kommer till Boplats kundmottagning for att
fa hjalp och stod. Det ter sig darfor som mest naturligt att bolaget ocksa kan ta emot de

3 Det finns totalt 10 medborgarkontor i Géteborg: tv i Angered, tva i Ostra Géteborg, ett i Véstra Goteborg,
ett i Askim-Frélunda-Hogsbo, ett i Majorna-Linné, ett i Vastra Hisingen, ett i Norra Hisingen samt ett
medborgarkontor pa teckensprak i Centrum.
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bostadssokande som behdver sarskild hjalp och erbjuda det stod som krévs, istéllet for att hanvisa
personerna till andra verksamheter i staden. Forslaget &r att uppdraget skrivs in i bolagets
agardirektiv.

Finansiering

Idag finansieras bolagets verksamhet genom intakter frdn medlemsavgifter (ca 18 mnkr) och
driftsbidrag fran Goteborgs Stad, Goteborgs Stads Bostads AB, Bostads AB Poseidon,
Familjebostader i Goteborg AB och Fastighetsdgarna Goteborg Forsta Regionen (totalt ca 8
mnkr)*.

Enligt beslut i fullméktige ska staden, genom Stadshus, bli ensam &gare av Boplats. Nar det galler
finansiering av bolagets verksamhet framgar det av fullmaktigebeslutet att bolagets kostnader i
huvudsak ska tackas av kdavgifter och endast i mindre omfattning av 6vriga intékter. Eftersom
bolagets huvudsakliga intéktskalla kommer att utgoras av kdavgifter som betalas in av personer
som registrerat sig pa bolats.se och eftersom bolaget inte har som syfte att bereda vinst at
aktiedgarna ar det fullt rimligt att formedling av internbyten (till exempel de allmannyttiga
bostadsbolagens) finansieras av respektive fastighetsagare till ett sjalvkostnadspris.

Regionalt &gande kan behtva provas pa nytt

Redan i samband med bolagséversynen och i senare utredningar av Boplats har det forts
resonemang om regionalt samagande av bolaget. Av tillaggsyrkandet fran S, MP och V till
forslaget om framtida inriktning for Boplats (KS 2014-05-21, § 17) framgar en positiv syn pa
mojligheten att bolaget far ett &gande som mer motsvarar Goteborgs arbetsmarknadsregion.
Stadsledningskontorets dversyn kom fram till att lokaliseringsprincipen inte hindrar Géteborgs stad
fran att bedriva bostadsférmedling inom den lokala arbetsmarknadsregionen. Av det skalet ansag
stadsledningskontoret att det saknades en omedelbar anledning fér Géteborgs stad att bedriva
bostadsférmedling tillsammans med andra kommuner i en gemensam association. Bedémningen
var att alla de positiva effekterna som ett gemensamt bolag skulle medfora kan nas dven pa annat
satt, till exempel genom inter-kommunala avtal. Men for att bibehalla framtida maéjlighet till ett
mer regionalt 4gande bedémde stadsledningskontoret att bolagsformen var mest andamalsenlig.

Eftersom bolaget befinner sig i en period da verksamhetens inriktning och omfattning haller pa att
forandras ar det viktigt att noga folja och analysera utvecklingen. Om det inom kommande
mandatperiod visar sig att bolaget i stort sett enbart formedlar allménnyttans lagenheter kan det
finnas skal att pa nytt 6vervaga och prova en forandrad dgarstruktur. Rekommendationen ar darfor
att noga folja utvecklingen och vid behov initiera fragan om &garstruktur och regionalt saméagande.

4 Se Boplats Arsredovisning 2017
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Del 2: Bolagsordning for Boplats Goteborg AB

| samband med framtagandet av &gardirektiv for Boplats sag Stadshus ett behov av att justera
bolagsordningen, framfor allt med avseende pa andamals- och féremalsparagraferna (se bilaga 2).
Andamalet med stadens &dgande av bolaget och foremalet for bolagets verksamhet beskrivs enligt
foljande i den nu gillande bolagsordningen: “Bolaget skall informera om bostadsmarknaden och
fungera som en marknadsplats for bostdder samt bedriva ddrmed forenlig verksamhet”. Mot
bakgrund av att fullméktige har beslutat att Boplats ska vara en kommunal bostadsférmedling ar
bedémningen att andamals- och féremalsparagraferna behéver anpassas i enlighet med detta.
Utover dndringar av dessa paragrafer har bolagsordningen justerats efter Stadshus nya struktur och
mall for bolagsordningar.

Forslaget ar att andamalet med stadens dgande av Boplats och foremalet for bolagets verksamhet
justeras enligt foljande:

Verksamhetsandamal
Boplats Goteborg AB ar en kommunal bostadsférmedling och utgdr darigenom stadens verktyg for

att sakerstalla en effektiv och jamstalld hyresmarknad, frdmja bostadsférsérjning samt verka for att
underlatta intrade pa bostadsmarknaden i Goteborg med omnejd.

Verksamhetsforemal
Bolaget ska férmedla lagenheter i Géteborg med omnejd och svara for information om den lokala

bostadsmarknaden samt bedriva ddrmed forenlig verksamhet.

Bilagor
Bilaga 1 Agardirektiv for Boplats Géteborg AB
Bilaga 2 Bolagsordning for Boplats Goteborg AB

Expedieras

1. Kommunstyrelsen
2. Boplats Goteborg AB
3. Forvaltnings AB Framtiden
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Bilaga 1

Agardirektiv for Boplats Goteborg AB (org nr 556467-7390)

Agardirektivets roll

Detta dgardirektiv utgor tillsammans med bolagsordningen, Riktlinjer och direktiv for Stadens
bolag, agardirektiv for Goteborgs Stadshus AB, 6vriga av kommunfullméktige beslutade
policydokument och riktlinjer samt anvisningar fran kommunstyrelsen och Stadshus AB
grunden for stadens dgarstyrning av Boplats Goéteborg AB.

Kommunfullméaktiges mal

Kommunfullméktiges budget &r det 6vergripande och dverordnade styrdokumentet for

Goteborgs Stads bolag och anger prioriterade mal som ska brytas ned och omsattas i praktisk
handling av bolaget. Koncernen ska ha ett langsiktigt hallbart forhallningssatt och lata de tre
perspektiven miljomassig, social och ekonomisk héllbarhet sétta sin pragel pa verksamheten.

Styrelsen ska arligen faststalla ett mal- och inriktningsdokument som anger hur malen ska
uppnas och vilka procességare som styrelsen avser samverka och fora dialog med for att na
maluppfyllelse. Baserat pa detta dokument ska bolagsledningen utarbeta en affarsplan
(motsvarande) med konkreta och kvantifierbara mal samt med beskrivning éver hur malen ska
nas.

De kommunala befogenheterna

Bolagens verksamhet ska bedrivas enligt kommunalréttsliga principer och de regelverk i
dvrigt som styr bolagets verksamhet och som mer i detalj regleras i bolagsordningen.

Det kommunala &ndamalet

Boplats Goteborg AB [nedan Boplats] ar stadens verktyg for att bidra till en effektiv
hyresmarknad, framja bostadsforsorjning samt verka for att underlatta intrade och rorlighet pa
bostadsmarknaden i Goteborgsregionen. Bolaget ska medverka till en effektiv formedling av
bostéader till nytta for bade bostadssdkande, fastighetsagare och naringsliv i Géteborg. Genom
att sakerstalla transparenta krav, en rattsséker formedling av bostader och ett standigt inflode
av nya lagenheter bidrar bolaget till en effektiv hyresmarknad pa lika villkor for de
bostadssokande.

Samhéllets utveckling paverkar konstant manniskors och organisationers behov och
beteenden. Boplats ska darfor alltid ga i takt med tiden och effektivt leverera ratt kundnytta.
Genom att kontinuerligt lyssna, analysera och vardera utvecklingen ska bolaget anpassa
arbetssatt, kompetens, organisation och verktyg pa ett, for verksamheten, relevant stt.
Bolaget ska f6lja, analysera och informera om den lokala bostadsmarknaden.

Uppdraget
Bolagets uppgift ar att svara for férmedling av befintliga och nyproducerade hyresrétter samt
att informera om bostadsmarknaden och om planerad och pagaende byggnation av bostader.



Alla dver 17 ar, oavsett var denne ar bosatt, kan sta i bolagets ko och samla kétid, till en
avgift som faststalls av kommunfullméktige. Fastighetsdgare som formedlar sina lagenheter
genom Boplats &r skyldiga att lata den kdande som objektivt uppfyller uppstallda villkor och
som har langst kotid teckna avtal. De villkor som fastighetsagaren far stalla ska vara relevanta
och vila pa icke diskriminerande grunder. Villkoren ska vara tydligt angivna och far inte
andras under formedlingens gang. P4 samma sétt far Boplats inte ta personlig hansyn vid
formedlingen.

Bolaget ska hantera formedling at stadens allmannyttiga bostadsbolag. Bolaget kan erbjuda
formedlingsservice av internbyten till ett sjalvkostnadspris for de fastighetsdgare som
samarbetar med Boplats.

Socialt ansvar
Bolaget ska integrera verksamheten med stadens bostadspolitiska mal och ambitioner for att
bidra till ett jamlikt Géteborg och minska boendesegregationen.

Bolaget ska underlatta rérligheten pa bostadsmarknaden genom att erbjuda privatpersoner
mojligheter att under kontrollerade former annonsera saval byten av hyresratter samt kortvarig
uthyrning av egen bostad eller del darav.

Bolaget ska bidra i arbetet med att underlatta for ungdomar att komma in pa
bostadsmarknaden och aktivt marknadsféra mojligheten for fastighetségare att lamna in
studentldgenheter.

Bolaget ska tillhandahalla service till de bostadssékande, exempelvis via kundmottagning,
samt erbjuda stdd till personer som behdver hjélp med att sdka bostad.

Verksamhetens geografiska omrade

Bolaget ska med sin verksamhet trygga en vél fungerande regional marknadsplats for
hyresratter. Storstadsregionens infrastruktur skapar forutsattningar att bo i en kommun och
arbeta i en annan och eftersom bostadsmarknad och arbetsmarknad har sé starka kopplingar
ska den lokala arbetsmarknadsregionen (LA) utgora verksamhetens geografiska omrade.

De lokala arbetsmarknaderna ar funktionella och kan forandras 6ver tiden beroende pa foran-
dringar i pendlingsstrommarnas riktning och styrka. Bolaget ska darfor anpassa verksamheten
utifran radande forutsattningar.

Ekonomi

Bolagets kostnader ska tackas av kdavgifter och endast i mindre omfattning av évriga
intékter. Formedling av internbyten ska finansieras av respektive fastighetsagare till ett
sjalvkostnadspris. Bolagets ekonomiska stallning ska mojliggora ett langsiktigt och uthalligt
agerande och bidra till en hallbar utveckling.

Samverkan

Boplats ska samverka i och stodja det strategiska utvecklingsarbete som staden bedriver.
Bolaget ska bidra till att helhetssyn och ett gott och effektivt samarbete genomsyrar arbetet
med bade stadens bolag och namnder, privata fastighetségare och andra intressenter.



Ovrigt

Fore beslut i verksamheten som ar av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt, ska
bolaget inhdmta kommunfullmaktiges stallningstagande.

Detta agardirektiv ska for att 4ga giltighet antas pa bolagsstamma i bolaget.



Boplats Goteborg AB Bilaga 2
org nr 556467-7390

Bolagsordning for Boplats Goteborg AB

§ 1 Firma

Bolagets firma ar Boplats Goéteborg AB (priv).
§ 2 Sate

Bolagets styrelse ska ha sitt sate i Goteborg.

§ 3 Verksamhetsandamal

Boplats Goteborg AB &r en kommunal bostadsformedling och utgér darigenom stadens
verktyg for att sakerstélla en effektiv och jamstalld hyresmarknad, framja bostadsférsérjning
samt verka for att underlatta intrade pa bostadsmarknaden i Géteborg med omnejd.

Bolagets verksamhet ska inte ha till syfte att bereda vinst at aktiedgarna. Bolaget ska félja de
kommunalrattsliga principerna i 2 kap. kommunallagen, innebarande att verksamheten ska
vara forenlig med den kommunala kompetensen och lokaliseringsprincipen, att
kommunmedlemmarna ska behandlas lika, forbud att lamna stod at enskild och forbud att ta
hogre avgift &n som svarar mot kostnaderna for de tjanster som tillhandahalls, savida inte lag
eller rattspraxis for viss verksamhet eller atgard medger undantag.

Likvideras bolaget ska dess behallna tillgangar tillfalla aktiedgarna.
§ 4 Verksamhetsforemal

Bolaget ska formedla lagenheter i Goteborg med omnejd och svara for information om den
lokala bostadsmarknaden samt bedriva darmed foérenlig verksamhet.

§ 5 Aktiekapital

Aktiekapitalet utgdr 1agst 300 000 kronor och hogst 1 200 000 kronor.
§ 6 Antal aktier

Antalet aktier i bolaget ska vara lagst 300 och hdgst 1 200.

8 7 Styrelsen

Bolagets styrelse ska besta av lagst 7 och hogst 8 ledamoéter jamte lagst 0 och hogst 3
suppleanter. Ledamater och suppleanter véljs arligen av kommunfullméaktige i Géteborg for
tiden intill slutet av den forsta arsstamman som halls efter det ar da styrelseledamoten utsags.

8 8 Revisorer

For granskning av bolagets arsredovisning jamte rakenskaper samt styrelsens och
verkstallande direktorens forvaltning utses av bolagsstamman en eller tva revisorer, med lika
manga suppleanter. Samtliga ska vara auktoriserade revisorer. Istéllet for revisor/er och
revisorssuppleant/er far dven ett eller tva registrerade revisionsbolag utses.
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Revisionsuppdraget galler till slutet av den arsstamma som halls under det fjarde
rakenskapsaret efter revisorsvalet

§ 9 Lekmannarevisorer

For samma mandatperiod som galler for bolagets revisorer ska Goteborgs
kommunfullmaktige utse hogst tva lekmannarevisorer med lika manga suppleanter.

§ 10 Kallelse till bolagsstamma

Kallelse till bolagsstamma ska ske genom brev till aktieidgarna tidigast fyra och senast tva
veckor fore stimman.

8 11 Né&rvaro- och yttranderatt

Ledamaoter och erséttare i Goteborgs kommunfullmaktige och kommunstyrelse ska ha réatt att
nérvara och yttra sig vid bolagsstamma samt ha réatt att, inom ramen for den upplysningsplikt
som aligger bolagsstyrelse och verksstéllande direktor, stélla fragor.

§ 12 Arenden pa arsstamma

Arsstamma ska héllas inom sex manader efter utgéngen av varje rikenskapsar. Dérvid ska
foljande arenden férekomma:

Stammans Gppnande.

Val av ordférande vid stimman.

Upprattande och godk&nnande av rostlangd.

Val av en eller tva justeringsman.

Godkénnande av dagordning.

Provning av om stdimman blivit behdrigen sammankallad.

Framldggande av arsredovisningen och revisionsberéttelsen.

Framlaggande av lekmannarevisorernas granskningsrapport.

Beslut om

a) Faststallande av resultat- och balansrékning,

b) Dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust enligt den faststéallda
balansrdkningen samt

¢) Ansvarsfrihet for styrelseledaméter och verkstéllande direktor.

10. Faststallande av arvoden at styrelsen, revisorerna och lekmannarevisorerna.

11. Anmalan av Goteborgs kommunfullmaktiges val av styrelseledamdter och
styrelsesuppleanter. Anmélan av Géteborgs kommunfullméktiges val av
lekmannarevisorer och lekmannarevisorssuppleanter.

12. Nér sa erfordras, val av revisorer och revisorssuppleanter.

13. Annat arende som ankommer pa stamman enligt aktiebolagslagen eller
bolagsordningen.

14. Arsstimmans avslutande.
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§ 13 Kommunstyrelsens inspektionsratt

Goteborgs kommunstyrelse har ratt att ta del av bolagets handlingar och rakenskaper och i
ovrigt informera sig om bolaget och dess verksamhet. Detta géller dock endast i den man
hinder ej méter pa grund av lagreglerad sekretess.

§ 14 Kommunfullmaktiges ratt att ta stallning

Bolaget ska bereda Goteborgs kommunfullméaktige mojlighet att ta stallning innan sadana
beslut i verksamheten som &r av principiell betydelse eller annars av storre vikt fattas.

§ 16 Andring av bolagsordningen

Andring i denna bolagsordnings §§ 3 4, 7, 9 och 14 far inte goras utan godkannande av
Goteborgs kommunfullmaktige.

§ 15 Rakenskapsar

Bolagets rakenskapsar ska omfatta tiden 1 januari — 31 december.



