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Tel: 031-368 54 61
E-post: andreja.sarcevic@gshab.goteborg.se

Forslag till organisatorisk placering av Boplats Goteborg AB

Beslut i styrelsen for Goteborgs Stadshus AB

1. Goteborgs Stadshus AB foreslar att Goteborg Boplats AB placeras som dotterbolag till
Goteborgs Stadshus AB.

2. Goteborgs Stadshus AB foreslar kommunstyrelsen att tillstyrka Goteborgs Stadshus AB:s
forslag till beslut i kommunfullméktige avseende organisatorisk placering av Boplats
Goteborg AB samt att uppdraget fran kommunfullméaktige 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 hdsten 2017 om &ndrad inriktning och omfattning av Boplats verksamhet. Fullméktige
gav Goteborgs Stadshus AB [nedan Stadshus] i uppdrag att vara processledare for genomférandet
av forandringen av Boplats verksamhet. Uppdraget bestar av fem delar (se sid. 2 och 3) varav ett av
dessa, att foresla organisatorisk placering, behandlas i féreliggande arende. Stadshus har i
samverkan med tjanstepersoner fran Boplats och Framtidenkoncernen utrett tva alternativa
placeringar av Boplats inom koncernstrukturen, ndmligen a) dotterbolag till Stadshus AB och b)
dotterbolag till Férvaltnings AB Framtiden.

Fullméktige har genom sitt beslut tydligt signalerat ambitionen att Boplats dven fortsatt ska vara en
samlad plattform for hyresratter i Goteborg som férmedlar bade allmannyttans och de privata
fastighetsdgares lagenheter. En stark signal mot marknaden om att Boplats &r Goteborgs Stads
bostadsférmedling, och inte ett verktyg for Goteborgs allmannytta, ar darfér mycket betydelsefull.
Det & mot denna bakgrund som Stadshus féreslar fullméaktige att placera Boplats direkt under
Stadshus och inte inom Framtidenkoncernen. Det ar samtidigt viktigt att noga folja och analysera
hur Boplats verksamhet utvecklas under de narmsta aren. Om det visar sig att bolaget i stort sett
enbart formedlar allmannyttans lagenheter kan det finnas skal att pa nytt dvervéaga och préva fragan
om &garstruktur och eventuellt regionalt samégande.
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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 den 5 juni 2014 om ett antal uppdrag gallande enskilda bolag. Ett av dessa
uppdrag var att initiera en éversyn av verksamheten inom Boplats Géteborg AB (Forslag om
framtida inriktning for Boplats Goteborg AB, KF 2014-06-05, Handling nr 86, § 9).
Bolagstversynen, 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 sérskild éversyn. Enligt beslutet skulle bolagets fortsatta inriktning och omfattning i korthet
efterlikna den modell som finns i Stockholm och Malmé, dvs. en heldgd kommunal aktér dar
kétiden ar utslagsgivande vid férdelning av bostad och dér 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 dversyn 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 kétid vara avgoérande efter att 6vriga krav uppfyllts samt att bolagets kostnader helt och
hallet ska tackas av koavgifter och Gvriga 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 forslag gallande finansieringsformer, dgande
och fordelningsprinciper som tillater att bolaget fortséttningsvis utvecklas som en transparent
marknadsplats for bade kommunala och privata fastighetsagare. Utifran remissvaren samt ett
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 for genomférandet av den
beslutade férandringen. 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 6vrigt 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.
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> 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 Goteborg AB,
inkomma till kommunfullmaktige med ett forslag till en sammanhallen modell dar de
fastighetsagare med hyresréatter i Géteborg som inte annonserar sina bostader pa Boplats
Goteborg anda ges majlighet att finnas med pa Boplats Géteborgs webbplats med
kontaktvégar och en generell presentation av sin verksamhet.

> Goteborgs Stadshus AB far i uppdrag att, som en del i varderingen av Boplats Géteborg
AB, i syfte att ge Fastighetsagarna Goteborg Forsta Regionen mojlighet att forvarva en
kopia av kallkoden till IT-verktyget, att gora en specifik vardering av denna kallkod 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 kéavgift dar utgangspunkten ska vara att bolagets
kostnader helt och hallet ska tackas av kdavgifter och Gvriga intékter.

Ekonomiska konsekvenser

Fullméktiges beslut innebér att bolagets kostnader huvudsakligen ska tackas av kavgifter och
dvriga intakter. En direkt ekonomisk effekt av detta ar att arliga driftsbidrag fran delagarna om
totalt 8 mnkr kommer att upphora.® Idag betalar de bostadssokande en arlig medlemsavgift pa 100
kr. Beslutet om att gora om Boplats till en kommunal bostadsformedling innebédr en ekonomisk
konsekvens for de bostadssokande eftersom nivan pa kdavgiften sannolikt kommer att vara hogre
an 100 kr/ar. | Stockholm och Malmé déar motsvarande verksamheter helt eller till Gvervagande
finansieras med koavgifter ligger nivan pa 200 respektive 300 kr/ar.

Det gar att resonera kring huruvida en organisatorisk placering av Bolats inom Stadshuskoncernen i
sig har en betydande ekonomisk péverkan. A ena sidan skulle man kunna tanka sig att en placering
direkt under Stadshus innebér hdgre administrationskostnader jamfort med en placering inom
Framtidenkoncernen, vilket i sin tur innebar hogre koavgift for de bostadssokande. Men & andra
sidan kan man hévda att det finns forutsattningar for bolaget att, som dotterbolag till Stadshus,
samnyttja vissa administrativa tjanster med andra mindre bolag inom Stadshuskoncernen och pa sa
sétt minska de administrativa kostnaderna.

1 Under 2017 fordelades driftshidraget enligt foljande: Goteborgs Stad 5,7 mnkr; de tre allménnyttiga
bostadsbolagen totalt 1,5 mnkr; Fastighetsdgarna Goteborg Forsta Regionen 830 tkr
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Beddmningen ar att det inte ar bolagets organisatoriska placering som i sig har signifikant effekt
for nivan pa koavgift, och darmed ekonomisk paverkan pa de bostadssokande, utan att det snarare
ar inriktningen och omfattningen av bolagets verksamhet som har paverkan pa kdavgiften.

Enligt forslag till 4gardirektiv? kommer Boplats att fa en formedlande roll och darmed ta dver vissa
formedlingsuppgifter som hittills legat hos hyresvardarna. Det innebar att bolaget behdver 6ka sin
bemanning. Det innebér ocksa att Boplats nya uppdrag far konsekvenser for Framtidenkoncernens
uthyrningsverksamhet. Enligt en uppskattning som bolaget har gjort, utifran en jamférelse med
Stockholm och Malmo, behdvs det ungefar 1 formedlare per 400 lagenheter/ar. Grovt uppskattat
skulle det innebéra ca 6-9 tjanster for formedling av Framtidenkoncernens lagenheter (arligen
lamnar stadens fyra allmannyttiga bostadsbolag ca 2 500-3 000 lagenheter till Boplats). For
formedling av allmannyttans internbyten behovs det ytterligare tjanster.

En placering av Boplats inom Framtidenkoncernen med en 6vergang av uthyrningsverksamheten
fran de allmannyttiga bostadsbolagen till Boplats skulle sannolikt krava mindre uppoffring i form
av kraft, energi och kostnader jamfort med en placering under Stadshus. Exakt vilka ekonomiska
konsekvenser en eventuell verksamhetsovergang fran de allmannyttiga bostadsbolagen till Boplats
far ar i dagslaget svart att berakna och behover utredas vidare. | ett separat &rende har styrelsen i
Stadshus att ta stéllning till forslaget att ge vd i uppdrag att parallellt med 6versynen av Boplats
utreda detta samt att aterkomma till styrelsen med forslag pa lamplig organisering av
uthyrningsverksamheten inom Stadshuskoncernen.

Stadshus gor uppskattningen att sammanlagda kostnader for férmedling och uthyrning av
allmannyttans lagenheter inte bedoms 6ka pa en 6vergripande niva for Stadshuskoncernen.

Olika Perspektiv

Barn-, jamstalldhets -, mangfalds- och miljoperspektivet

Stadshus har inte funnit nagra aspekter pa arendet utifran dessa perspektiv.

Omvarldsperspektivet

Betraffande organisatorisk placering av Boplats inom Stadshuskoncernen har jamforelser gjorts i
forsta hand med Stockholm, Malmé och Uppsala. | Stockholm utgér Stockholms Stadshus AB
moderbolaget i koncernen som bestar av 16 aktiva dotterbolag eller underkoncerner.
Bostadsformedlingen i Stockholm AB dr direkt understéllt moderbolaget, liksom de tre
allménnyttiga bostadsbolagen. | Malmo &r det Malmé Stadshus AB som &r moderbolaget i
bolagskoncernen och direktdgare av Boplats Syd AB liksom av det allmannyttiga bostadsbolaget

2 Forslag till agardirektiv och bolagsordning behandlas av Stadshus styrelse parallellt med foreliggande
arende.
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MKB Fastighets AB. Aven i Uppsala dger moderbolaget Uppsala Stadshus AB dotterbolaget
Uppsala Bostadsformedling AB. Moderbolaget &r &ven direktigare av det allménnyttiga
bostadsbolaget Uppsalahem AB.

Arendet

Stadshus har fatt i uppdrag av fullméktige att foresla lamplig organisatorisk placering av Boplats
inom Stadshuskoncernen. Arbetet har genomforts i samverkan med tjanstepersoner fran Boplats
och Forvaltnings AB Framtiden samt har stimts av med stadsledningskontoret.

Parallellt med foreliggande &rende arbetar Stadshus och Boplats med att verkstélla de évriga
uppdragen fran fullméaktige utifran ambitionen att Boplats nya verksamhet ska kunna vara i drift
fran och med halvarsskiftet ar 2019. Bland annat behandlar styrelsen i Stadshus forslag till
agardirektiv och bolagsordning for Boplats samtidigt som detta arende.

Tva alternativa placeringar har utretts

Stadshuskoncernen ar idag organiserad i en struktur med Stadshus AB i toppen som koncernmoder,
sju underkoncerner, de interna och regionala bolagen i respektive kluster samt Boplats Goéteborg,
som har getts en tillfallig placering i strukturen i avvaktan pa fullmaktiges beslut om bolagets
framtida inriktning och omfattning.

Stadshus har i samverkan med tjanstepersoner fran Boplats och Framtidenkoncernen utrett tva
alternativa placeringar av Boplats inom koncernen:

» dotterbolag till Stadshus AB

» dotterbolag till Forvaltnings AB Framtiden

Utifran forutsattningen att Boplats ska bli en kommunal bostadsformedling som bade formedlar
allménnyttans och privata fastighetsdgares lagenheter har en konsekvensanalys gjorts med
avseende pa omvarld/signal mot marknaden, ledning/styrning, ekonomi och personal.
Utgangspunkten i analysen var fragan om hur bolagets verksamhet ska organiseras och placeras for
att det ska vara attraktivt for fastighetsagare att lamna sina lagenheter till Boplats sa att basta
mojliga nytta skapas for goteborgarna. | tabellen nedan sammanfattas analysen.
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Tabell 1: Jamforelse mellan tva alternativa placeringar av Boplats Géteborg AB

Dotterbolag till Stadshus AB Dotterbolag till AB Framtiden
Omvarld/signal (+) Mer troligt att bolaget, som ett (-) Risk att bolaget uppfattas som
mot marknaden dotterbolag till Stadshus, uppfattas av  allmannyttans verktyg. Kraftigt minskad
omvarlden som en sjalvstandig och attraktivitet for privata fastighetsagare
oberoende kommunal och andra kommuners bostadsféretag att
formedlingsaktor. ldmna sina lagenheter till bolaget.

Ledning/styrning (+) Effektivare politisk &garstyrning (+) Tydligare placering i

pga farre nivaer i hierarkin jamfort koncernstrukturen utifran ett

med det andra alternativet. kommunikativt perspektiv med en

() Risk att Boplats verksamhet blir naturlig hemvist inom bostadsklustret.
underordnad andra vasentliga (+) Allmannyttan far storre radighet
koncernfragor som hanteras av dver styrningen av bolaget.

Stadshus styrelse. (-) A andra sidan innebér det en risk att

bolaget inte uppfattas av omvérlden som
oberoende fran allmannyttan, en risk
som Okar vid hdgre vakansgrad (se

ovan).
Ekonomi (-) Hogre kostnader for (-/+) Tveksamt om admin. kostnader
administration resulterar i hdgre blir s& mycket lagre att det skulle
kdavgift. resultera i lagre kdavgift jamfort med

det andra alternativet. Administrativa
kostnader for att ha ytterligare ett bolag
inom koncernen innebar &nda totalt sett
en okning for Framtidenkoncernen.

(+) For att minska kostnaderna kan
bolaget samnyttja vissa tjanster med
andra mindre bolag inom

Stadshuskoncernen.

Personal (-) I och med bolagets nya uppdrag (+) I och med bolagets nya uppdrag som
som bostadsférmedling behdver bostadsformedling behdver
bemanningen utokas. Troligtvis med  bemanningen utbkas. Enklare att
verksamhetsovergang fran genomfdra en eventuell
Framtidenkoncernen, vilket kréaver verksamhetsévergang mellan
uppoffring i form av kraft, energi och  systerbolagen inom samma koncern.
kostnader.

Boplats befinner sig nu i en brytningsperiod. En utmaning &r att kommunicera vad fullméktiges
beslut om att bolaget ska bli en kommunal bostadsférmedling som férmedlar l1agenheter efter kotid,
efter att alla villkor &r uppfyllda, innebér i praktiken for hyresvardarna. Uppfattningen bland flera
av bolagets nuvarande samarbetspartners bland fastighetsagarna &r att forslaget handlar om en rak
ko och att detta innebar att fastighetsdgarna inte langre har mojlighet att paverka vilka som ska bli
deras framtida hyresgaster. Risken ar darfor stor att flera fastighetségare véljer att lamna Boplats.

Fullméktige har genom sitt uppdrag tydligt signalerat ambitionen att Boplats dven fortsatt ska vara
en samlad plattform for hyresratter i Géteborg som formedlar bade allmannyttans och de privata
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fastighetséagares lagenheter. Det ar darfor av sarskild vikt att bolaget behaller nuvarande
samarbetspartners och ocksa attraherar nya for att sékra inflode av lediga hyresratter. En tydlig
signal mot marknaden om att Boplats ar Goteborgs Stads bostadsformedling och inte ett verktyg for
Goteborgs allmannytta ar darfor mycket betydelsefull. Av det skélet ar forslaget att Boplats
placeras direkt under Stadshus AB och inte inom Framtidenkoncernen (organisationsschema
aterfinns i bilaga 1).

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 allmannyttans lagenheter kan det
finnas skal att pa nytt dvervaga och préva en forandrad agarstruktur. Rekommendationen ar darfor
att noga folja utvecklingen och vid behov initiera fragan om agarstruktur och eventuellt regionalt
saméagande.

Bilagor
Bilaga 1 Organisationsskiss Goteborgs Stadshus AB

Expedieras

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