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Yttrande O6ver GoOteborgs Stads Bostadsaktiebolags hemstallan till
fullmaktige gallande fastighetstransaktionen
Rannebergen/Ldvgéardet

Forslag till beslut i styrelsen for Géteborgs Stadshus AB

1. Overlamna drendet till kommunstyrelsen och kommunfullméktige utan eget
stéllningstagande.

2. Forklara paragrafen over beslutet omedelbart justerad.

Sammanfattning

Inom Framtidenkoncernen planeras en transaktion med extern part, Victoria Park AB, som
involverar tva av dotterbolagen till Forvaltnings AB Framtiden — Bostads AB Poseidon [Poseidon]
och Goteborgs Stads Bostadsaktiebolag [Bostadsbolaget]. Den aktuella transaktionen ar en del av
Framtidenkoncernens 6vergripande strategi att arligen bygga 1 400 bostéader. Victoria Park AB kan
erbjuda koncernen mgjlighet att forvérva mark for direkt exploatering i Lovgérdet och staller i
gengald som krav att forvarva fastigheter i Rannebergen, med tilltrdde under 2017.

Poseidon avses forvarva Victoria Parks markomrade i Lovgardet. Utefter vad marknaden
efterfragar kan Framtidenkoncernen fa majlighet att uppfora blandade bostads- och
upplatelseformer till Lovgardet, dar 95 procent av alla bostader idag bestar av hyresrétter.
Uppskattat tillskott av nyproducerade bostéder ar ca 225, vilket dock &nnu inte &r detaljstuderat.
Transaktionen innebar vidare att Bostadsbolaget avyttrar fyra befintliga fastigheter med totalt 289
lagenheter med tillhérande parkeringar, tvattstugor och miljohus till Victoria Park. Totalt sett
innebdr transaktionen att koncernen maéjligen minskar sitt innehav av lagenheter med drygt 60
lagenheter.

Transaktionen innebdar att Bostadsbolaget avyttrar fyra bostadsfastigheter samt del av fastighet
innehallande parkering/tvattstugor/miljohus till ett underliggande varde pa ca 165 mnkr.

En skattemassig reavinst pa ca 27,7 mnkr uppkommer. Poseidon forvarvar tre blivande fastigheter
till en kopeskilling om 20 mnkr.
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Styrelsen i Bostadsbolaget har beslutat att godkanna transaktionen, under férutsattning att den
godkanns av styrelsen i Forvaltnings AB Framtiden samt av kommunfullmaktige. Styrelsen i
Forvaltnings AB Framtiden har beslutat att godké&nna afféaren. Géteborgs Stadshus AB ska i rollen
som koncernmoderbolag yttra sig 6ver &renden som ska till kommunfullméktige for
stéllningstagande. Stadshus AB gor bedémningen att foreslagen transaktion ligger i linje med
Framtidens uppdrag och tillstyrker d&rfor Bostadsbolagets hemstéllan om att godké&nna
transaktionen.

Ekonomiska konsekvenser

De bedomda ekonomiska konsekvenserna av affaren framgar av bifogat material fran Forvaltnings
AB Framtiden (Bilaga 1). Transaktionen innebér att Bostadsbolaget avyttrar fyra bostadsfastigheter
samt del av fastighet innehallande parkering/tvattstugor/miljohus till ett underliggande varde pa ca
165 mnkr. En skattemassig reavinst pa ca 27,7 mnkr uppkommer. Inga avdrag for
forsaljningskostnader &r gjorda och det pagar aven diskussioner om bredbandslésning da képaren
inte langsiktigt kan anvanda I6sningen genom Framtidens Bredband. Kostnaderna kommer dras av
fran det underliggande fastighetsvardet.

Till detta avser Poseidon forvarva tre blivande fastigheter (fastighetsbildning ska ske) med
Overenskommet anskaffningsvéarde om 1 000 kr/kvm bruttoarea (BTA). Uppskattad BTA for
projekten ar totalt ca 20 000 kvm fordelat pa 12 000 kvm (ca 150 st lagenheter), 3 000 kvm (20-25
radhus) samt 5 000 kvm (50 st lagenheter). Kopeskilling for marken ar 20 mnkr.

Olika perspektiv

Framtiden har belyst transaktionen utifran de olika perspektiven (se nedan). Stadshus har inga
ytterligare synpunkter pa den bedémning som gors av Framtiden.

Barnperspektivet

Affaren kommer att innebéra att Poseidon far annu stérre mojlighet att paverka boendemiljon i
Lovgardet. Pa sikt innebar detta att omradet kommer att bli sakrare och tryggare genom att fler
bostader byggs, vilket kommer gynna barnen i omradet.

Jamstalldhetsperspektivet

En forutsattning for jamstélldhet ar att utvecklingen i omradet upplevs som tryggt och
inkluderande. Afféaren stodjer detta for bada omradena.

Mangfaldsperspektivet

Att tillskapa bostéder runt Lovgérdet centrum bidrar till en positiv torgutveckling, vilket &r en
naturlig, trygg och 6ppen motesplats. Att tillfora bostader bidrar till att butiker och verksamheter
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far storre mojlighet att forbéattras. Genom god samverkan mellan fastighetséagarna och de boende i
omradet, bade for Lévgardet och Rannebergen, kan koncernen tillse att det finns 6ppna
motesplatser bade inomhus och utomhus som gynnar integration genom métet mellan manniskor.

Miljdperspektivet

Affaren kommer méjliggora fortatning genom nya bostader. Flera omkringliggande omraden star
infor utveckling och med det 6kar mojligheten till forbattrad kollektivtrafik pa lite sikt.

Arendet

Foreliggande hemstallan fran Bostadsbolaget till fullméaktige avser fragan om avyttring av
fastigheter Angered (Rannebergen). Stadshus ska i rollen som moderbolag yttra sig 6ver arenden
som ska till fullmaktige for stéllningstagande.

Inom Framtidenkoncernen planeras en transaktion med extern part, Victoria Park AB, som
involverar tva av dotterbolagen till Forvaltnings AB Framtiden — Bostadsbolaget och Poseidon.
Den aktuella transaktionen ar en del av Framtidenkoncernens dvergripande strategi att arligen
bygga 1 400 bostader. Victoria Park AB kan erbjuda koncernen méjlighet att férvéarva mark for
direkt exploatering i Lovgardet, som &r ett av prioriterade utvecklingsomraden for Framtiden, och
stéller i gengald som krav att forvarva fastigheter i Rannebergen med tilltrade under 2017.

Poseidon avses forvarva Victoria Parks markomrade i Lovgardet. Utefter vad marknaden
efterfragar kan Framtidenkoncernen fa majlighet att uppféra blandade bostads- och
upplatelseformer till Lovgardet, dar 95 procent av alla bostader idag bestar av hyresrétter.
Uppskattat tillskott av nyproducerade bostader ar ca 225, vilket dock &nnu inte ar detaljstuderat.
Transaktionen innebdar vidare att Bostadsbolaget avyttrar fyra befintliga fastigheter med tillhérande
parkeringar, tvattstugor och miljéhus i Rannebergen till Victoria Park. Bostadsbolaget &r idag
dominant fastighetsagare i Rannebergen och dger ca 1 600 hyresréatter i omradet. Forsaljningen
skulle innebéra en minskning med 289 lagenheter. Totalt sett innebér transaktionen att koncernen
mdjligen minskar sitt innehav av lagenheter med drygt 60 lagenheter.

Framtiden har tagit referenser av affarspartnern. Victoria Park har gjort flera fastighetsaffarer och
samarbeten med andra kommuner. AB Bostader i Boras, Vaxjé Bostader och MKB i Malmo har
alla lamnat goda referenser gallande sina respektive genomfdrda transaktioner och samarbeten med
Victoria Park.

Goteborgs Stadshus bedémning

Av dgardirektivet till Forvaltnings AB Framtiden framgar att bolagen ska efterstrava att det inom
koncernen erbjuds attraktiva och kvalitativa bostader, upplatna med hyresratt, t olika typer av
bostadskonsumenter. Ett brett utbud av bostader med stor valfrihet betréffande storlek, standard
och belagenhet ska efterstravas. Ensidiga upplatelseformer 6kar segregationen, darfor ska bolagen
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inom Framtidenkoncernen bidra till att skapa en stad med blandade bostads- och upplatelseformer.
Bolagen inom Framtidenkoncernen ska ocksa bidra till en aktiv fastighetsforvaltning och ska i
samverkan med andra aktorer foradla nya och befintliga bostadsomraden.

Stadshus gor bedémningen att foreslagen transaktion ligger i linje med Framtidens uppdrag och
tillstyrker déarfor Bostadsbolagets hemstéllan om att godkénna transaktionen.

Bilagor

1. Forvaltnings AB Framtidens styrelsehandling med protokoll, inklusive Géteborgs Stads
Bostadsaktiebolags protokoll

Expedieras

1. Kommunstyrelsen
2. Forvaltnings AB Framtiden
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b e I a et Utdrag ur protokoll fort vid styrelsesammantride for
g Goteborgs stads bostadsaktiebolag 2017-10-23

Vid protokollet:

\

{ _ N
Seaa Ql QO
Lena Hagenfeldt =
Justeras:

2017-10-23 2017-10-23
]%an Zandin Tomas Nilsson
13§ Fastighetstransaktion

Mariette Hilmersson foredrog Fastighetstransaktion i enlighet med utdelad handling och svarade
pé fragor fran Bostadsbolagets styrelse.

Efter styrelsens 6verligening yrkade Ulla Y Gustafsson och Tomas Nilsson bifall till f6ljande
forslag:

Att godkinna transaktionen enligt Bilaga 1 ”Sammanfattning av affaren
Rannebetgen/Lévgirdet”

Att eftet beslut i Forvaltnings AB Framtidens styrelse och Goteborgs
Kommunfullmiktige ge VD 1 uppdrag att avyttra fastigheterna Angered 82:8,
Angered 82:9, Angered 82:12 och Angered 82:13 samt del av Angered 82:2 till
Victoria Park ABs dotterbolag "NYAB” till marknadsvirde.

Att for hyresgisterna 1 de 6verlitna fastigheterna skall samma omflyttningsvillkor gilla
som 1 den tidigare genomforda fastighetsaffaren med Willhem

Att omedelbart justera beslutet
Johan Zandin yrkade avslag pa forslaget.
Votering begirs.

Ordférande foreslog foljande propositionsordning:

Ja £6r bifall till Ulla Y Gustafssons och Tomas Nilssons forslag, samt Nej for bifall till Johan
Zandins forslag.

Votering genomfordes och utfoll enligt foljande:



Utdrag ur protokoll {61t vid styrelsesammantride for
Goteborgs stads bostadsaktiebolag 2017-10-23

Ulla Y Gustafsson (S): Ja

Tomas Nilsson (M) Ja

Anette Vancas Mobetg (S): Ja

Inger Bergsten (M): Ja

Piotr Kiszkiel (L): Ja

Adam Wojciechowski (MP): Nej

Johan Zandin (V): Nej

Transaktionen godkinnes med tostsiffrorna 5 mot 2.

Johan Zandin reserverar sig mot beslutet i férman {6t eget yrkande (bilaga).

Az T/
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Reservation V
Goteborgs Stads Bostadsaktiebolag
2017-10-23

Reservation mot fastighetsaffir med Victoria Park

Framtiden har forhandlat fram ett forslag pd affir med Victoria Park som
innehaller tvd delar. En forsiljning i Rannebergen och ett kop 1 Lovgirdet.
Viinsterpartiet stiller sig mycket positiva till kopet och utvecklingsplanerna som
finns i Lovgdrdet. Tillskott av bostdder och en okad ndrvaro av allménnyttan
skulle stirka omradets utveckling och bidra till méalet om 1 400 bostédder. Vi har
sett hur etableringar tidigare haft en positiv inverkan p& omraden, exempelvis i
Biskopsgarden. Vi gar gédrna vidare med den delen av afféren.

Vinsterpartiets problem &dr dock inte kdpet utan forséljningen av 289 lagenheter i
Rannebergen.

Vér uppfattning om koparens affirsplan #r att den inte medger ett l&ngsiktigt
dgande utan, likt affiren som Poseidon begick med GE Capital Bank 1998,
riskerar att slunga hyresgéisterna ut i stora problem och ovisshet p4 medellang sikt.

Victoria Parks affirsmodell enligt var mening &r att lyxrenovera ldgenheterna vid
hyresgiistbyte for att blésa upp fastighetsvirdet utan att for den sakens skull
omhinderta fastighetens langsikta behov av exempelvis stam- eller fasadbyten.
Nar en viss andel av ldgenheterna dr renoverade avyttras fastigheten till en annan
dgare med oklara ambitioner. P4 sikt byts hyresgisterna ut och vanligt folk har
inte ldngre rad att flytta in i ldgenheterna med de nya hyrorna, ofta 50% hdogre.
Var dessa ska bo verkar ingen ha nagot svar pa.

Victoria Park gor ett stort nummer av sitt sociala ansvarstagande vilket sjdlvklart
ar lockande 14sning for ett ansvarstagande bolaget som avser att silja till dem. Vid
en nirmare granskning visar det sig att det inte haller méttet. Att anstélla boende
for att utfora fastighetsskotsel ter sig véllovligt, men nir ersdttningen &r s lag
som 7,5 kr per timma vilket medieuppgifter ger vid handen handlar det snarare om
att utnyttja utsatta ménniskor.

Vi har sett konsekvenserna av Victoria Parks agerande for befintliga hyresgéster.
De konstanta lyxrenoveringarna medfér en permanent oldgenhet for
hyresgisterna. Bolagets siitt att hantera detta i Nykoping var att dela ut



v

horselkapor till hyresgisterna. Det agerandet sdger ganska mycket om hur
hyresgésterna beméts och hur bolaget ser pa dem.

Bolaget ligger i konflikt med hyresgéstforeningen pa flera stéllen i landet. Bland
annat vigrar bolaget allt som oftast att teckna underhallsavtal for de befintliga
hyresgésterna. Hyresgéstféreningen i Bords kallade 2016 Victoria Parks
uthyrningsregler for "ménniskofientliga".

Jag reserverar mig dirfor mot beslutet att godkiinna transaktionen och att
ge VD i uppdrag att avyttra de berorda fastigheterna.

T

Johan Zandin (V)



1 Styrelsehandling nr 6
¢ Framtiden yrelsehandiing nr ¢

Vi bygger det hallbara samhallet for Framtiden

Till styrelsen i Forvaltnings AB Framtiden

Forvarv av mark for nyproduktion av bostader i Lovgardet och forsaljning av
befintliga fastigheter i Rannebergen.

Forslag till beslut i styrelse

Styrelsen forslas besluta

Att godkdnna transaktionen enligt Bilaga 1 “Sammanfattning av affaren
Rannebergen/Lévgardet”

Att efter beslut i Goteborgs Kommunfullmaktige uppdra at Goteborgs Stads
Bostadsaktiebolag att avyttra fastigheterna Angered 82:8,
Angered 82:9, Angered 82:12 och Angered 82:13 samt del av Angered 82:2 till Victoria
Park ABs dotterbolag "NYAB” till marknadsvarde.

Att uppdra at Bostads AB Poseidon att forvarva utpekade delomraden inom fastigheten
Gardsten 62:17 (fastighetsbildning) av Lovgardet Business KB for marknadsvarde.

Att forvarvet och avyttringen ar villkorade av att forhandsbesked ges for marken (kan utga
om férhandsbesked ges innan)
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Vi bygger det hallbara samhallet for Framtiden

Sammanfattning av affdren

Lovgéardet ar ett prioriterat utvecklingsomrade for Framtidenkoncernen och den nu aktuella
transaktionen ar en del av den 6vergripande strategin om att bygga 1400 bostdder arligen. Den
privata aktoren Victoria Park AB kan erbjuda koncernen mojlighet att férvarva mark for direkt
exploatering i Lovgardet. Goteborgs stads Bostadsaktiebolags (Bostadsbolaget) &r dominant
fastighetsagare i Rannebergen. Genom att avyttra fyra fastigheter ur Bostadsbolagets befintliga
bestand i Rannebergen till Victoria Park, kan vi tillféra nyproducerade bostdder i Lovgardet i direkt
néarhet till Bostads AB Poseidons (Poseidon) bestand.

Utefter vad marknaden efterfragar kan vi fa mojlighet att uppfora blandade bostads- och
upplatelseformer till Lovgardet dar 95 procent av alla bostader ar hyresratter. Genom ett samarbeta
med Victoria Park som &r en langsiktig forvaltare, kan vi tillsammans ansvara for att utveckla bade
Rannebergen och Lovgardet. Det ar mot den bakgrunden som nedanstaende affarsupplagg foreslas.

Oversiktskarta
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Transaktion

Initialt avses tva av koncernens bolag inga i transaktionen, Poseidon och Bostadsbolaget. Poseidon
avses vara forvarvare av Victoria Parks markomradet i Lovgardet (tre delomraden). Beroende pa
boende- och upplatelseform kan i férlangningen Egna Hemsbolaget bli tagande part for byggnation,
vilket avgors senare.

Bostadsbolaget avyttrar fyra befintliga fastigheter med totalt 289 lagenheter med tillhérande
parkeringar, tvattstugor och miljéhus till Victoria Park. Uppskattat tillskott av nyproducerade
bostdder ar ca 225, vilket dock annu inte ar detaljstuderat. Totalt sett innebar transaktionen att
koncernen majligen minskar sitt innehav av ldgenheter med drygt 60 lagenheter. Dock beror det pa
vilka storlekar pa lagenheterna vi véljer samt vilken boendeform koncernen slutligen viljer att
genomfora, vilket inte ar avgjort.

. ~N

Victoria Park AB

Bostadsholaget | i /

Beskrivning markforvarv Lovgardet

Fastighetsbolaget Victoria Park dger, genom bolaget Lovgardet Business KB, fastigheten Gardsten
62:17 som ligger i Lovgardets centrum. | samband med projekt ”Extraordinara satsningar pa bostader
2018"” identifierades byggratter inom fastigheten. Genom att tillféra fler bostader i omradet starks
mojligheten till ett levande centrum. Dessutom skulle byggnationen ge 6kad trygghet genom att
omgarda centrumet med bostdader och samtidigt ge fler manniskor maéjlighet till kvalitativ
boendemiljé med direkt narhet till naturen. Férvarvet sker mot en bedomd ko peskilling om 1000
kr/kvm BTA och sker genom fastighetskép. Omradet ar marknadsvarderat och kopeskillingen &r
uppskattad initialt till 20 MSEK, med stdd av framtagna preliminéra volymer och innehall
(slutférhandling pagar).

Poseidon ®

Planférutsattning

Géllande detaljplan medger bostdder (B) men dven centrumandamal (C) med majlighet till
bostadsbyggnation om byggnadsndmnden sa medger. Stadsbyggnadskontoret ser positivt pa
bostadsbyggnation inom centrumomradet. Arendet om bostadsbyggnation inom centrumandamal
provas genom ansékan om forhandsbesked och ar villkorat transaktionen.

Nyproduktion

Summerat bestar forvarvet av tre delomraden, varav ett har direkt stod i detaljplan med Bostader
och tva delomraden har Centrumandamal vilka ska forprovas. Utan forprévningsbeslutet kan man
idag med stdd av planbestammelsen B tillféra ca 150 lagenheter. Volymen inom omradet med C kan
variera, men forslagsvis ett flerbostadshus med ca 50 ldgenheter och ett radhusomrade med ca 20-
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25 radhus. Skulle marknaden inte vara mottaglig for radhus i dganderatt kan radhus i hyresratt eller
fler lagenheter istéllet byggas da forprovningen inte handlar om boendeform.

Forsaljning fran Bostadsbolaget

Victoria Park har stallt som krav for att salja marken i Lovgardet till Poseidon, vill de fa forvarva fyra
befintliga fastigheter i Rannebergen fran Bostadsbolaget, med tilltrdde under 2017. Bostadsbolaget
ar dominant fastighetsdgare i Rannebergen i dag och dger ca 1600 hyresratter i omradet.
Forsaljningen skulle innebara en minskning med 289 lagenheter. Fastigheterna i Rannebergen ar
marknadsvéarderade och ér tillsammans varderade till ca 165 MSEK (slutforhandling pagar).
Transaktionen genomférs genom att Victoria Park koper fastigheten Angered 82:12 samt genom
overenskommelse om fastighetsreglering av resterande fastigheter 82:8, 82:9, 82:13 samt del av
fastigheten 82:2 dar parkering samt tvattstugor och miljohus ar placerade. Antal parkeringsplatser
som avses overforas ar i enlighet med parkeringsnormen som géller fér omradet.

Ekonomiska perspektiv

Utifran ett koncernperspektiv siljs fyra bostadsfastigheter samt del av fastighet innehéllande
parkering/tvattstugor/miljohus till ett underliggande varde pa ca 165 MSEK fran Bostadsbolagets
bestand. Den interna varderingen uppgar till totalt 136 MSEK. Inga avdrag for forsaljningskostnader
ar gjorda och det pagar aven diskussioner om bredbandslésning da kdparen inte langsiktigt kan
anvanda losningen genom Framtidens Bredband. Kostnaderna kommer dras av fran det
underliggande fastighetsvardet.

Till detta avser Poseidon forvarva tre blivande fastigheter (fastighetsbildning ska ske) med
overenskommet anskaffningsvarde om 1000 kr/kvm bruttoarea (BTA). Uppskattad BTA for projekten
ar totalt ca 20 000 kvm fordelat pa 12 000 kvm (ca 150 st ldgenheter), 3000 kvm (20-25 radhus) samt
5000 kvm (50 st lagenheter). Kopeskilling fér marken blir da 20 MSEK.

Ingaende fastigheter:

Forsaljning Rannebergen:
Fastighetsdgare Bostadsbolaget

Omrade Fastighet Antal Igh Yta Marknads-  [Skattemdssigt [Bokfort
m2 vardering restvarde varde
MSEK MSEK MSEK
Rannebergen | Angered 82:12 59 3661 31 9
Rannebergen | Angered 82:13 80 5019 41 11
Rannebergen | Angered 82:8 68 4485 37 11 11
Rannebergen | Angered 82:9 82 5477 48 13 13
Rannebergen | Del av Angered | 181 p- 18,5% 8 0,3 1

82:2 platser andel

=289 165 ~39 45
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Skattemadssigt resultat™®: Bokféringsmassigt resultat:
Underliggande fastighetsvarde | 165 MSEK Underliggande fastighetsvarde | 165 MSEK
Skattemassigt restvarde 39 Bokfort varde 45
Skattemassig reavinst 126 Bokféringsmassig reavinst 120

*Utifran ett dotterbolagsperspektiv uppkommer en skattemassig reavinst hos Bostadsbolaget om
126 MSEK som beskattas med 22 procent, vilket ger en reavinstskatt om ca 27,7 MSEK.

Forvarv Lovgardet:
Fastighetsdgare Victoria Park

Omrade Fastighet Antal Igh (uppskattat) | Yta BTA Vardering
MSEK

Lovgardet Del av Gardsten 62:17 Ca 150 hyresratt 12 000 12
(C8:an)

Lovgardet Del av Gardsten 62:17 Ca 20-25 Radhus/AGR | 3000 3
(Solfjadern)

Lovgardet Del av Gardsten 62:17 Ca 50 Brf/Hr 5000 5
(Vaniljbacken)

20 *

*Lagfartskostnad kommer att betalas om 4,25% pa forvarvet, med géallande antagande 850 Tkr.

Referens av affarspartner

Fastighetsbolaget Victoria Park ar ett borsnoteras bolag med fokus pa fastigheter inom
miljonprogramsomraden. Merparten av féretagets ca 13 400 lagenheter ligger i utsatta omraden dar
det sociala kapitalet dr svagt och arbetslosheten ar stérre 4n genomsnittet i landet. | Goteborg dger
de i dagslaget 1500 lagenheter i Sodra Lovgardet och 175 lagenheter i Bergsjon. Bolaget har under en
langre tid forvarvat bestand i miljonprogramsomraden och har idag verksamhet i 12 stader. Bolagets
tillvaxt har skett genom forvarv fran saval kommunala som privata aktérer. Bolaget forvaltar sina
bestand med egen personal, bolaget har ca 170 anstallda.

Genom ett antal sociala investeringar ar malsattningen att foradla fastighetsbestandet och samtidigt
ge samhills- och individnytta. Victoria Park rekryterar medvetet langtidsarbetslésa fran sina
bostadsomraden till jobb som miljévardar och bocoacher. Den andra typen av insatser handlar om
upprustning av fastigheterna. Lagenheterna renoveras nar de blir vakanta och darmed hoéjs omradets
standard efterhand utan att hus behdéver evakueras. Upprustningarna gors till en relativt hég niva
vilket far effekten att ldgenheterna okar i popularitet, vilket i sin tur leder till en storre blandning av
manniskor. Inflyttning av fler manniskor med stabil social plattform och ekonomi kan sedan bidra till
att bygga det sociala kapitalet i omradet.

Referenser

Victoria Park har tillsammans med andra kommuner gjort fastighetsaffarer och samarbeten. AB
Bostader i Boras, Vaxjo Bostader och MKB i Malmo har alla lamnat goda referenser gallande sina
respektive genomforda transaktioner och samarbeten med Victoria Park. Gement fran alla parter ar
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att de alla beddémt att Victoria Park, med sin sociala férvaltningsmodell, ar en lamplig framtida dgare
och forvaltare av aktuellt bostadsbestand samtidigt som de, precis som Framtidenkoncernen har
identifierat, kan frigéra resurser genom forséaljning, for att darigenom majliggéra maluppfyllelse inom
sina respektive uppdrag.

Hyresgastperspektiv

Rannebergen

Vi analys har vi identifierat att nya avtal for tv, telefoni och bredband kommer behéva tecknas.
Mojligen kan ocksa nagra hyresgaster behdva byta parkeringsplats inom omradet. Inblandade bolag i
transaktionen kommer att ha samordnad information till hyresgdster och andra intressenter.

Lovgardet

Ett tillskott med fler nyproducerade ldgenheter i omradet ger befintliga hyresgéster, men dven andra
medborgare chansen att skapa sig mojlighet till nytt boende eller starta sin boendekarriar i ett fint
omrade.

Barnperspektivet

Affaren kommer att innebara att Poseidon far en dnnu storre mojlighet att paverka boendemiljon i
omradet. P sikt innebér detta att omradet kommer att bli sakrare och tryggare och fler bostader
kommer kunna byggas i Lovgardet, vilket kommer gynna barnen in omradet.

Jamstalldhetsperspektivet
En forutsattning for jamstalldhet ar att utvecklingen i omradet upplevs som tryggt och inkluderande.
Affaren stodjer detta for bada omradena.

Mangfaldsperspektivet

Att tillskapa bostader runt Lévgardet centrum bidrar till en positiv torgutveckling, vilket er en
naturlig, trygg och 6ppen motesplats. Att tillfora bostader bidrar till att butiker och verksamheter far
storre mojlighet att forbattras. Genom god samverkan mellan fastighetsagarna och de boende i
omradet, bade fér Lovgardet och Rannebergen, kan vi tillse att det finns 6ppna motesplatser bade
inomhus och utomhus som gynnar integration genom motet mellan manniskor.

Miljoperspektivet
Affaren kommer mojliggora fortatning genom nya bostdder. Flera omkringliggande omraden star
infor utveckling och med det 6kar mojligheten till forbattrad kollektivtrafik pa lite sikt.
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Omvarldsperspektivet
Genom trygg och inkluderande utveckling av Lévgardet och Rannebergen gynnas hela staden.

FORVALTNINGS AB FRAMTIDEN
Mariette Hilmersson

Bilaga 1: ”Styrelsehandling Poseidons styrelse 2017-10-18"
Bilaga 2: "Protokoll Poseidons styrelse 2017-10-18"

Bilaga 3: ”Styrelsehandling Bostadsbolagets styrelse 2017-10-23"
Bilaga 4: "Protokoll Poseidons styrelse 2017-10-23"
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Datum:

Tid:
Ajournering;

Plats:

Nérvarande:

Ej nérvarande:

PROTOKOLL (8)
Fort vid sammantride
med styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden

2017-10-26

Kl. 09:00-12:15
Kl. 09:45-10:00 och 10:30-11:00

Framtidens kontor, Sven Hultins Plats 2, Géteborg

Ledamdéter:

Lars Johansson, ordférande

Claes Roxbergh, forste vice ordforande, tjg. §§ 1-9
Kjell Bjorkqvist, andre vice ordférande

Shadiye Heydari

Christina Backman

Rustan Hélleby

Endrick Schubert, tjg. §§ 1-9

Johan Svensson

Suppleanter:

Anna Jivén, tjg. §§ 10-21
Mathias Koppfeldt, tjg. §§ 10-21
Andreas Sjo6

Arbetstagarrepresentanter:
Thomas Gustavsson, LO
Ulla Berg, PTK

Viveka Bertelsen, PTK

Jan Jentzell, PTK

Ovriga:

Mariette Hilmersson, VD

Mohamed Hama Ali, bolagsjurist
Ann Térnblom, kommunikationschef
Martin Blixt, VD Byggutveckling

Niclas Blomnell, LO
Jan-Olov Isacsson, LO

o4
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§1 Sammantridets 6ppnande

Ordforanden hélsar alla valkomna och 6ppnar sammantradet. Det antecknas att Endrick
Schubert och Claes Roxbergh anmaler att de behdver lamna styrelsemotet efter § 9.

§2 Fraga om Jav

P4 fraga fran ordforanden forklarar sig ingen i styrelsen vara forhindrad att delta i beredning
eller beslut i nagot av dagens drenden péa grund av jav.

§3 Val av protokolljusterare

Kjell Bjorkqvist utses att jamte ordféranden justera dagens protokoll.

§ 4 Faststillande av dagordning

Dagordningen faststills enligt paragraferna nedan. Ovriga frigor anmils.

§5 Protokoll frin foregiende miten

Justerat protokoll fran styrelsens sammantridde den 2 oktober 2017 anmals, antecknas och
laggs till handlingarna utan synpunkter.

§6 Piagaende affir

Mariette Hilmersson redogor for forvirv av mark for nyproduktion av bostdder i Lovgardet
och forsdljning av befintliga fastigheter i Rannebergen 1 enlighet med pd métet utdelade
handlingar.

Johan Svensson (V) ldmnade in ett avslagsyrkande (protokollsbilaga 6) angdende
styrelsehandling nr 6 i enlighet med till protokollet bifogad handling. Styrelsen forde en
diskussion och gick dérefter till beslut enligt nedan.

Yrkande i styrelsen (protokollsbilaga 6)

Johan Svensson avslagsyrkande i styrelsen ansdgs foredragen.

Propositionsordning

Ja for bifall till Ordférandes forslag och Nej for bifall till Johan Svenssons forslag. Votering
genomfordes och utfoll enligt foljande:

Lars Johansson: Ja
Claes Roxbergh: Ja
Kjell Bjorkqvist: Ja
Shadiye Heydari: Ja
Christina Backman: Ja
Rustan Hélleby: Ja
Endrick Schubert: Ja
Johan Svensson: Nej
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Med rostsiffrorna 7 Ja och 1 Nej finner ordfoéranden att styrelsen beslutar:

att godkinna transaktionen enligt bilaga 1.

att efter beslut i Goteborgs Kommunfullméktige uppdra at Goteborgs Stads
Bostadsaktiebolag att avyttra fastigheterna Angered 82:8, Angered 82:9, Angered
82:12 och Angered 82:13 samt del av Angered 82:2 till Victoria Park AB:s dotterbolag
”NYAB?” till marknadsvirde.

att uppdra &t Bostads AB Poseidon att forvirva utpekade delomrdden inom fastigheten
Gardsten 62:17 (fastighetsbildning) av Lévgéardet Business KB for marknadsvarde.

att forvirvet och avyttringen &r villkorade av att forhandsbesked ges for marknaden
(kan utga om forhandsbesked ges innan).

att omedelbart justera besluten.

Johan Svensson reserverade sig till forman for sitt yrkande (protokollsbilaga 6)

§7

VD-rapport

Mariette Hilmersson meddelar sin avgang som VD.

§8

Beslut angiende VD

Styrelsen beslutar:

§9

att godkdnna Mariette Hilmerssons uppsdgning som VD samt att hon under
uppsdgningstiden star till bolagets forfogande.

att utse Martin Blixt som t.f. VD for Forvaltnings AB Framtiden samt som ordférande
for Framtiden Byggutveckling AB.

att utse Anna Nordén som t.f. VD for Framtiden Byggutveckling AB.
att utse Mohamed Hama Ali som ordférande f6r Gardstensbostider.

att omedelbart justera besluten.

Ajournering av motet

Ordftranden ajournerar moétet for att informera Forvaltnings AB Framtidens och Framtiden
Byggutveckling ABs medarbetare om besluten angdende VD enligt § 9.

S
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§10 Tider for styrelseméten, stimma och dgardialog 2018

Ordforanden redogér for tider for styrelsemdten, stimma och dgardialog i enlighet med utséind
handling. Ordféranden kommenterar behovet av att se 6ver tiden for styrelsekonferens i maj
2018.

Styrelsen beslutar att godkénna tider for styrelseméten, stimma och dgardialog enligt forslag.

§11 Dotterbolagens verksamhetsplaner och budget 2018

Lars Just redogdr for bolagens verksamhetsplaner for 2018 och budget for 2018 i enlighet
med utsdnda handlingar.

a) Verksamhetsplaner
Styrelsen beslutar att tillstyrka bolagens verksamhetsplaner for 2018.

b) Budget moderbolaget
Styrelsen beslutar att godkdnna moderbolagets budget f6r 2018.

¢) Budget koncernen
Styrelsen beslutar att godkdnna koncernens budget for 2018.

d) Aktiedigartillskott
Styrelsen beslutar att bevilja aktiedgartillskott till Framtiden Byggutveckling AB enligt
forslag.

§ 12 Finansrapportering
a) Finansrapport

Finansrapport per 2017-09-30 har varit utsind, Lars Just kommenterar handlingen.

Styrelsen antecknar informationen om finansiell stéllning till protokollet.
b) Ramar for finansiering 2018

Ramar for finansiering i Framtidskoncernen 2017 har varit utsand.

Styrelsen beslutar

- att uppdra &t t.f. VD, eller den han sétter i sitt stélle, att (i) inom ramen for och med ett
belopp motsvarande maximalt befintlig 1dnevolym besluta om finansiering av
befintliga 14n, samt (ii) besluta om nyupplaning med cirka 1 500 miljoner kr — genom
upptagande av 1an fran Goteborgs Stad.

- att uppdra &t t.f. VD att i enlighet med géllande finanspolicy, riktlinjer och anvisningar
som giller for att bibehélla Forvaltning AB Framtidens rating, besluta om lanestruktur,
lanebeloppens storlek, de ndrmre villkoren i Gvrigt for finansieringarna samt att sjdlv
eller genom annan som t.f. VD sitter i sitt stélle for bolagets rakning underteckna
samtliga de handlingar och vidta de atgérder i 6vrigt som krivs for upptagande,
sikerstillande, vidareutlaning, administration och vidmakthallande av
finansieringarna.

i
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§13 Revisionsutskottets protokoll

Handling har varit utsénd.

Styrelsen antecknar protokollet.

§14 Projektuppfoljning 2017-08-31
Ordf6randen redogor for projektuppfoljning i enlighet med utsénd handling.

Styrelsen antecknar rapporten.

§ 15 Investeringsirenden

Mikael Dolietis redogér for investeringsdrendena a, c-d i enlighet med utsdnda handlingar.
Lars Carlsson redogér for investeringsdrende b i enlighet med utsand handling.

a) Makrillen BRF
Handling med forslag till beslut har varit utsdnd.

Styrelsen beslutar

att tillstyrka forslaget om investering i projekt Makrillen, 137 bostéder i
flerbostadshus, SDN Ostra Géteborg, Artillerigatan i Gamlestaden.

b) Makrillen hyresritter
Handling med f6rslag till beslut har varit utsénd.

Styrelsen beslutar

att tillstyrka forslaget om investering i Projekt Makrillen, 112 hyresrétter, SDN
Ostra Goteborg, Artillerigatan i Gamlestaden.

c¢) Merkuriusgatan
Handling med forslag till beslut har varit utsénd.

Styrelsen beslutar

att aterremittera drendet och uppdra till t.f. VD att se dver beredningen av drendet.

d) Norra Fjidermolnsgatan
Handling med forslag till beslut har varit utsénd.

Styrelsen beslutar

att aterremittera drendet och uppdra till t.f. VD att se 6ver beredningen av drendet.

§ 16 Redovisning av Kommunfullméiktiges handling 2016 nr. 227 gillande
blandade bostadsformer

Ordf6randen redogor for redovisning av Kommunfullméktiges handling 2016 nr. 227 gillande
blandade bostadsformer i enlighet med utsénd handling.

A
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Styrelsen beslutar att dterremittera drendet for bearbetning infor ndstkommande
styrelsemote.

§17

Arbetsgrupper for koncernstrukturen

Ordforanden informerar om arbetsgruppen {or koncemnstrukturen.

Styrelsen beslutar att vilja Lars Johansson (sammankallande), Christina Backman, Claes
Roxbergh, Kjell Bjorkqvist, Johan Svensson och Mattias Koppfeldt.

§18

Yttrande 6ver Arkitekturprogram for Goteborg

Handling med forslag till beslut har varit utsénd.

Styrelsen beslutar att godkénna tjansteyttrandet och skicka vidare yttrandet till
Byggnadsndmnden i G6teborgs Stad.

§19

Styrelsens rapporter

Lars Johansson ldmnar en rapport om:

Agardialog med dotterbolagen den 16 och 17 oktober i G6teborg. Presidiet utdkat med

Christina Backman deltog.
SABOS ordforandekonferens 24 och 25 oktober i Géteborg.

Kjell Bjorkqvist ldmnar en rapport om:

§ 20

SABOS ordférandekonferens 24 och 25 oktober 1 Géteborg.

Moéte med Claes Roxbergh, Mariette Hilmersson och Mohamed Hama Ali den 5
oktober angdende koncerngemensamma funtkoner.

Gardstensbostiders arliga foretagstraff den 18 oktober.

Mote med Shadiye Heydari och Linda Bjork den 19 oktober angédende workshops for

HR gruppen.

Ovriga fragor

Shadiye Heydari lyfter frigan avseende informationsformen till nyinflyttade hyresgéster.

Johan Svensson lyfter fragan avseende tillgéng till styrelsehandlingar for dotterbolagen.

Styrelsen beslutar att uppdra till t.f. VD att vid nastkommande sammantréde aterrapportera
kring de tva ovriga fragorna.

Styrelsen beslutar att vdlja Anna Jivén som representant i arbetsgruppen for
koncerngemensamma funktioner ink&p/upphandling.

§21

Avslutning

Ordforanden avslutar sammantridet.

2
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Vid protokollet

Lars Jbhansson

11 ﬁdvist
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Yrkande V
AB Framtiden
2017-10-26

Yrkande avseende Forvirv av mark for nyproduktion av bostider i
Lovgirdet och forsiljning av befintliga fastigheter i Rannebergen

Framtiden har forhandlat fram ett forslag pd affér med Victoria Park som
innehaller tvd delar. En forsdljning i Rannebergen och ett kop i Lovgérdet.
Vinsterpartiet stiller sig mycket positiva till kopet och utvecklingsplanerna som
finns i Lovgardet. Tillskott av bostdder och en okad nérvaro av allménnyttan
skulle stirka omrédets utveckling och bidra till méalet om 1 400 bostéder. Vi har
sett hur etableringar tidigare haft en positiv inverkan pd omraden, exempelvis i
Biskopsgarden. Vi gér girna vidare med den delen av afféren.

Vinsterpartiets problem #r dock inte kopet utan frséljningen av 289 lagenheter i

Rannebergen.

Vér uppfattning om képarens affirsplan 4r att den inte medger ett langsiktigt
4dgande utan, likt affiiren som Poseidon begick med GE Capital Bank 1998,
riskerar att slunga hyresgésterna ut i stora problem och ovisshet pd medellang sikt.

Viktoria Parks affirsmodell enligt var mening ér att lyxrenovera ligenheterna vid
hyresgistbyte for att blisa upp fastighetsvérdet utan att for den sakens skull
omhinderta fastighetens langsikta behov av exempelvis stam- eller fasadbyten.
Nir en viss andel av ligenheterna fir renoverade avyttras fastigheten till en annan
igare med oklara ambitioner. P4 sikt byts hyresgésterna ut och vanligt folk har
inte langre rad att flytta in i ligenheterna med de nya hyrorna, ofta 50 % hogre.
Var dessa ska bo verkar ingen ha nagot svar pa.

Viktoria Park gor ett stort nummer av sitt sociala ansvarstagande vilket sjalvklart
ir lockande lidsning for ett ansvarstagande bolaget som avser att sélja till dem. Vid
en nirmare granskning visar det sig att det inte haller mattet. Att anstélla boende
for att utfora fastighetsskotsel ter sig véllovligt, men nér ersittningen &r sd lag
som 7,5 kr per timma vilket medieuppgifter ger vid handen handlar det snarare om
att utnyttja utsatta ménniskor.
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Vi har sett konsekvenserna av Viktoria Parks agerande for befintliga hyresgéster.
De konstanta lyxrenoveringarna medfdSr en permanent oldgenhet for
hyresgisterna. Bolagets sitt att hantera detta i Nykdping var att dela ut
horselkdpor till hyresgisterna. Det agerandet séger ganska mycket om hur
hyresgiisterna beméts och hur bolaget ser pd dem.

Bolaget ligger i konflikt med hyresgéstforeningen pa flera stillen i landet. Bland
annat vigrar bolaget allt som oftast att teckna underhélisavtal for de befintliga
hyresgisterna. Hyresgistforeningen i Bords kallade 2016 Viktoria Parks
uthyrningsregler for “ménniskofientliga.

Slutligen #r det Vinsterpartiets absoluta uppfattning att kommunfullmaktige ska
fatta beslut om drendet di vi gor beddmningen att det omfattas av
Kommunallagen 3 kap § 17 d& det &r ett drende 4r av sdvil storre vikt som
principicll beskaffenhet. Aven bolagets nu géllande Agardirektiv stadgar tydligt
detta. Virden pa flera hundra miljoner kronor byter 4dgare och konceren fors6ker
nu genomfora sin forsta forsdljning sedan styrelsemétet den andre oktober 2017.
Vid det métet fattade styrelsen ett beslut om att anta terrapportering avseende
handlingsplan frin Stadshus AB. I denna handling skisserar Framtiden pd olika
sitt att pd olika lang sikt mota de ekonomiska utmaningar som &r kopplat till
nybyggnationen av bostider. Scenario fem i denna innebdr storst effekt och bestéar
i en avyttring om 3 100 ligenheter de kommande fem &ren. Skulle scenariot
utgéra den allenarddande 16sningen kommer drygt fyra procent av véra
hyresgister i en privat hyresvérd utan att kunna paverka det sérskilt mycket.
Fullmiktige borde f& chansen i samband med den aktuella affiren att ta stéllning
till om avyttring dr en rimlig finansieringsprincip for att uppnd det av fullméktige
beslutade malet om 1 400 bostédder per ar.

AB Framtidens styrelse foreslds besluta

Att inte godkinna transaktionen enligt Bilaga 1 ”Sammanfattning av

affdren Rannebergen/Lovgérdet”.

Att inte godkinna affiren i sin helhet med Victoria Park eller ndgot av
deras dotterbolag.
Att uppdra &t VD att ateruppta forhandlingarna med Viktoria Park om

att kopa byggritterna i Lovgardet, dock utan méjlighet till
forsaljning av nigon del av Framtidenkoncernens bestand.



