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Diarienummer: 0084/17 

  

Handläggare: Andreja Sarcevic 

                          Tel: 031-368 54 61 

                          E-post: andreja.sarcevic@gshab.goteborg.se 

 

Yttrande över Göteborgs Stads Bostadsaktiebolags hemställan till 
fullmäktige gällande fastighetstransaktionen 
Rannebergen/Lövgärdet  

Förslag till beslut i styrelsen för Göteborgs Stadshus AB  

1. Överlämna ärendet till kommunstyrelsen och kommunfullmäktige utan eget 

ställningstagande. 

2. Förklara paragrafen över beslutet omedelbart justerad.  

Sammanfattning  

Inom Framtidenkoncernen planeras en transaktion med extern part, Victoria Park AB, som 

involverar två av dotterbolagen till Förvaltnings AB Framtiden – Bostads AB Poseidon [Poseidon] 

och Göteborgs Stads Bostadsaktiebolag [Bostadsbolaget]. Den aktuella transaktionen är en del av 

Framtidenkoncernens övergripande strategi att årligen bygga 1 400 bostäder. Victoria Park AB kan 

erbjuda koncernen möjlighet att förvärva mark för direkt exploatering i Lövgärdet och ställer i 

gengäld som krav att förvärva fastigheter i Rannebergen, med tillträde under 2017.  

Poseidon avses förvärva Victoria Parks markområde i Lövgärdet. Utefter vad marknaden 

efterfrågar kan Framtidenkoncernen få möjlighet att uppföra blandade bostads‐ och 

upplåtelseformer till Lövgärdet, där 95 procent av alla bostäder idag består av hyresrätter. 

Uppskattat tillskott av nyproducerade bostäder är ca 225, vilket dock ännu inte är detaljstuderat. 

Transaktionen innebär vidare att Bostadsbolaget avyttrar fyra befintliga fastigheter med totalt 289 

lägenheter med tillhörande parkeringar, tvättstugor och miljöhus till Victoria Park. Totalt sett 

innebär transaktionen att koncernen möjligen minskar sitt innehav av lägenheter med drygt 60 

lägenheter.  

Transaktionen innebär att Bostadsbolaget avyttrar fyra bostadsfastigheter samt del av fastighet 

innehållande parkering/tvättstugor/miljöhus till ett underliggande värde på ca 165 mnkr.  

En skattemässig reavinst på ca 27,7 mnkr uppkommer. Poseidon förvärvar tre blivande fastigheter 

till en köpeskilling om 20 mnkr. 
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Styrelsen i Bostadsbolaget har beslutat att godkänna transaktionen, under förutsättning att den 

godkänns av styrelsen i Förvaltnings AB Framtiden samt av kommunfullmäktige. Styrelsen i 

Förvaltnings AB Framtiden har beslutat att godkänna affären. Göteborgs Stadshus AB ska i rollen 

som koncernmoderbolag yttra sig över ärenden som ska till kommunfullmäktige för 

ställningstagande. Stadshus AB gör bedömningen att föreslagen transaktion ligger i linje med 

Framtidens uppdrag och tillstyrker därför Bostadsbolagets hemställan om att godkänna 

transaktionen.   

Ekonomiska konsekvenser 

De bedömda ekonomiska konsekvenserna av affären framgår av bifogat material från Förvaltnings 

AB Framtiden (Bilaga 1). Transaktionen innebär att Bostadsbolaget avyttrar fyra bostadsfastigheter 

samt del av fastighet innehållande parkering/tvättstugor/miljöhus till ett underliggande värde på ca 

165 mnkr. En skattemässig reavinst på ca 27,7 mnkr uppkommer. Inga avdrag för 

försäljningskostnader är gjorda och det pågår även diskussioner om bredbandslösning då köparen 

inte långsiktigt kan använda lösningen genom Framtidens Bredband. Kostnaderna kommer dras av 

från det underliggande fastighetsvärdet.  

Till detta avser Poseidon förvärva tre blivande fastigheter (fastighetsbildning ska ske) med 

överenskommet anskaffningsvärde om 1 000 kr/kvm bruttoarea (BTA). Uppskattad BTA för 

projekten är totalt ca 20 000 kvm fördelat på 12 000 kvm (ca 150 st lägenheter), 3 000 kvm (20–25 

radhus) samt 5 000 kvm (50 st lägenheter). Köpeskilling för marken är 20 mnkr. 

Olika perspektiv 

Framtiden har belyst transaktionen utifrån de olika perspektiven (se nedan). Stadshus har inga 

ytterligare synpunkter på den bedömning som görs av Framtiden.  

Barnperspektivet 

Affären kommer att innebära att Poseidon får ännu större möjlighet att påverka boendemiljön i 

Lövgärdet. På sikt innebär detta att området kommer att bli säkrare och tryggare genom att fler 

bostäder byggs, vilket kommer gynna barnen i området.  

Jämställdhetsperspektivet 

En förutsättning för jämställdhet är att utvecklingen i området upplevs som tryggt och 

inkluderande. Affären stödjer detta för båda områdena. 

Mångfaldsperspektivet 

Att tillskapa bostäder runt Lövgärdet centrum bidrar till en positiv torgutveckling, vilket är en 

naturlig, trygg och öppen mötesplats. Att tillföra bostäder bidrar till att butiker och verksamheter 
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får större möjlighet att förbättras. Genom god samverkan mellan fastighetsägarna och de boende i 

området, både för Lövgärdet och Rannebergen, kan koncernen tillse att det finns öppna 

mötesplatser både inomhus och utomhus som gynnar integration genom mötet mellan människor. 

Miljöperspektivet 

Affären kommer möjliggöra förtätning genom nya bostäder. Flera omkringliggande områden står 

inför utveckling och med det ökar möjligheten till förbättrad kollektivtrafik på lite sikt. 

Ärendet 

Föreliggande hemställan från Bostadsbolaget till fullmäktige avser frågan om avyttring av 

fastigheter Angered (Rannebergen). Stadshus ska i rollen som moderbolag yttra sig över ärenden 

som ska till fullmäktige för ställningstagande. 

Inom Framtidenkoncernen planeras en transaktion med extern part, Victoria Park AB, som 

involverar två av dotterbolagen till Förvaltnings AB Framtiden – Bostadsbolaget och Poseidon. 

Den aktuella transaktionen är en del av Framtidenkoncernens övergripande strategi att årligen 

bygga 1 400 bostäder. Victoria Park AB kan erbjuda koncernen möjlighet att förvärva mark för 

direkt exploatering i Lövgärdet, som är ett av prioriterade utvecklingsområden för Framtiden, och 

ställer i gengäld som krav att förvärva fastigheter i Rannebergen med tillträde under 2017.  

Poseidon avses förvärva Victoria Parks markområde i Lövgärdet. Utefter vad marknaden 

efterfrågar kan Framtidenkoncernen få möjlighet att uppföra blandade bostads‐ och 

upplåtelseformer till Lövgärdet, där 95 procent av alla bostäder idag består av hyresrätter. 

Uppskattat tillskott av nyproducerade bostäder är ca 225, vilket dock ännu inte är detaljstuderat. 

Transaktionen innebär vidare att Bostadsbolaget avyttrar fyra befintliga fastigheter med tillhörande 

parkeringar, tvättstugor och miljöhus i Rannebergen till Victoria Park. Bostadsbolaget är idag 

dominant fastighetsägare i Rannebergen och äger ca 1 600 hyresrätter i området. Försäljningen 

skulle innebära en minskning med 289 lägenheter. Totalt sett innebär transaktionen att koncernen 

möjligen minskar sitt innehav av lägenheter med drygt 60 lägenheter.  

Framtiden har tagit referenser av affärspartnern. Victoria Park har gjort flera fastighetsaffärer och 

samarbeten med andra kommuner. AB Bostäder i Borås, Växjö Bostäder och MKB i Malmö har 

alla lämnat goda referenser gällande sina respektive genomförda transaktioner och samarbeten med 

Victoria Park. 

Göteborgs Stadshus bedömning 

Av ägardirektivet till Förvaltnings AB Framtiden framgår att bolagen ska eftersträva att det inom 

koncernen erbjuds attraktiva och kvalitativa bostäder, upplåtna med hyresrätt, åt olika typer av 

bostadskonsumenter. Ett brett utbud av bostäder med stor valfrihet beträffande storlek, standard 

och belägenhet ska eftersträvas. Ensidiga upplåtelseformer ökar segregationen, därför ska bolagen 
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inom Framtidenkoncernen bidra till att skapa en stad med blandade bostads- och upplåtelseformer. 

Bolagen inom Framtidenkoncernen ska också bidra till en aktiv fastighetsförvaltning och ska i 

samverkan med andra aktörer förädla nya och befintliga bostadsområden. 

Stadshus gör bedömningen att föreslagen transaktion ligger i linje med Framtidens uppdrag och 

tillstyrker därför Bostadsbolagets hemställan om att godkänna transaktionen.   

Bilagor 

1. Förvaltnings AB Framtidens styrelsehandling med protokoll, inklusive Göteborgs Stads 

Bostadsaktiebolags protokoll   

 

Expedieras  

1. Kommunstyrelsen 

2. Förvaltnings AB Framtiden 
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Styrelsehandling nr 6  
2017-10-26 

Till styrelsen i Förvaltnings AB Framtiden 

 

Förvärv av mark för nyproduktion av bostäder i Lövgärdet och försäljning av 
befintliga fastigheter i Rannebergen.  
 
 

Förslag till beslut i styrelse 

 
Styrelsen förslås besluta 
 
 
Att godkänna transaktionen enligt Bilaga 1 ”Sammanfattning av affären 

Rannebergen/Lövgärdet” 
 
Att  efter beslut i Göteborgs Kommunfullmäktige uppdra åt Göteborgs 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 marknadsvärde.  

 
Att uppdra åt Bostads AB Poseidon att förvärva utpekade delområden inom fastigheten  

Gårdsten 62:17 (fastighetsbildning) av Lövgärdet Business KB för marknadsvärde. 
 

Att förvärvet och avyttringen är villkorade av att förhandsbesked ges för marken (kan utgå 
om förhandsbesked ges innan)  
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Sammanfattning av affären 

Lövgärdet är ett prioriterat utvecklingsområde för Framtidenkoncernen och den nu aktuella 
transaktionen är en del av den övergripande strategin om att bygga 1400 bostäder årligen. Den 
privata aktören Victoria Park AB kan erbjuda koncernen möjlighet att förvärva mark för direkt 
exploatering i Lövgärdet. Göteborgs stads Bostadsaktiebolags (Bostadsbolaget) är dominant 
fastighetsägare i Rannebergen.  Genom att avyttra fyra fastigheter ur Bostadsbolagets befintliga 
bestånd i Rannebergen till Victoria Park, kan vi tillföra nyproducerade bostäder i Lövgärdet i direkt 
närhet till Bostads AB Poseidons (Poseidon) bestånd.  
 
Utefter vad marknaden efterfrågar kan vi få möjlighet att uppföra blandade bostads- och 
upplåtelseformer till Lövgärdet där 95 procent av alla bostäder är hyresrätter. Genom ett samarbeta 
med Victoria Park som är en långsiktig förvaltare, kan vi tillsammans ansvara för att utveckla både 
Rannebergen och Lövgärdet. Det är mot den bakgrunden som nedanstående affärsupplägg föreslås.  
 

 

Lövgärdet 

Rannebergen 

Översiktskarta 
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Transaktion  
Initialt avses två av koncernens bolag ingå i transaktionen, Poseidon och Bostadsbolaget. Poseidon 
avses vara förvärvare av Victoria Parks markområdet i Lövgärdet (tre delområden). Beroende på 
boende- och upplåtelseform kan i förlängningen Egna Hemsbolaget bli tagande part för byggnation, 
vilket avgörs senare. 
 
Bostadsbolaget avyttrar fyra befintliga fastigheter med totalt 289 lägenheter med tillhörande 
parkeringar, tvättstugor och miljöhus till Victoria Park. Uppskattat tillskott av nyproducerade 
bostäder är ca 225, vilket dock ännu inte är detaljstuderat. Totalt sett innebär transaktionen att 
koncernen möjligen minskar sitt innehav av lägenheter med drygt 60 lägenheter. Dock beror det på 
vilka storlekar på lägenheterna vi väljer samt vilken boendeform koncernen slutligen väljer att 
genomföra, vilket inte är avgjort.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

Beskrivning markförvärv Lövgärdet 

Fastighetsbolaget Victoria Park äger, genom bolaget Lövgärdet Business KB, fastigheten Gårdsten 
62:17 som ligger i Lövgärdets centrum. I samband med projekt ”Extraordinära satsningar på bostäder 
2018” identifierades byggrätter inom fastigheten. Genom att tillföra fler bostäder i området stärks 
möjligheten till ett levande centrum. Dessutom skulle byggnationen ge ökad trygghet genom att 
omgärda centrumet med bostäder och samtidigt ge fler människor möjlighet till kvalitativ 
boendemiljö med direkt närhet till naturen. Förvärvet sker mot en bedömd köpeskilling om 1000 
kr/kvm BTA och sker genom fastighetsköp. Området är marknadsvärderat och köpeskillingen är 
uppskattad initialt till 20 MSEK, med stöd av framtagna preliminära volymer och innehåll 
(slutförhandling pågår). 
 

Planförutsättning 
Gällande detaljplan medger bostäder (B) men även centrumändamål (C) med möjlighet till 
bostadsbyggnation om byggnadsnämnden så medger. Stadsbyggnadskontoret ser positivt på 
bostadsbyggnation inom centrumområdet.  Ärendet om bostadsbyggnation inom centrumändamål 
prövas genom ansökan om förhandsbesked och är villkorat transaktionen. 
 
Nyproduktion 
Summerat består förvärvet av tre delområden, varav ett har direkt stöd i detaljplan med Bostäder 
och två delområden har Centrumändamål vilka ska förprövas. Utan förprövningsbeslutet kan man 
idag med stöd av planbestämmelsen B tillföra ca 150 lägenheter.  Volymen inom området med C kan 
variera, men förslagsvis ett flerbostadshus med ca 50 lägenheter och ett radhusområde med ca 20-

Poseidon 

Bostadsbolaget 

Victoria Park AB 

Mark 225st 

289 lgh 
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25 radhus. Skulle marknaden inte vara mottaglig för radhus i äganderätt kan radhus i hyresrätt eller 
fler lägenheter istället byggas då förprövningen inte handlar om boendeform. 
 

Försäljning från Bostadsbolaget 

Victoria Park har ställt som krav för att sälja marken i Lövgärdet till Poseidon, vill de få förvärva fyra 
befintliga fastigheter i Rannebergen från Bostadsbolaget, med tillträde under 2017. Bostadsbolaget 
är dominant fastighetsägare i Rannebergen i dag och äger ca 1600 hyresrätter i området. 
Försäljningen skulle innebära en minskning med 289 lägenheter.  Fastigheterna i Rannebergen är 
marknadsvärderade och är tillsammans värderade till ca 165 MSEK (slutförhandling pågår).  
Transaktionen genomförs genom att Victoria Park köper fastigheten Angered 82:12 samt genom 
överenskommelse om fastighetsreglering av resterande fastigheter 82:8, 82:9, 82:13 samt del av 
fastigheten 82:2 där parkering samt tvättstugor och miljöhus är placerade. Antal parkeringsplatser 
som avses överföras är i enlighet med parkeringsnormen som gäller för området.   
 

Ekonomiska perspektiv 
Utifrån ett koncernperspektiv säljs fyra bostadsfastigheter samt del av fastighet innehållande 
parkering/tvättstugor/miljöhus till ett underliggande värde på ca 165 MSEK från Bostadsbolagets 
bestånd. Den interna värderingen uppgår till totalt 136 MSEK. Inga avdrag för försäljningskostnader 
är gjorda och det pågår även diskussioner om bredbandslösning då köparen inte långsiktigt kan 
använda lösningen genom Framtidens Bredband. Kostnaderna kommer dras av från det 
underliggande fastighetsvärdet. 
 
Till detta avser Poseidon förvärva tre blivande fastigheter (fastighetsbildning ska ske) med 
överenskommet anskaffningsvärde om 1000 kr/kvm bruttoarea (BTA). Uppskattad BTA för projekten 
är totalt ca 20 000 kvm fördelat på 12 000 kvm (ca 150 st lägenheter), 3000 kvm (20-25 radhus) samt 
5000 kvm (50 st lägenheter). Köpeskilling för marken blir då 20 MSEK. 

Ingående fastigheter: 

Försäljning Rannebergen: 
Fastighetsägare Bostadsbolaget 
 

Område Fastighet Antal lgh Yta 
m2 

Marknads- 
värdering  
MSEK 

 

Skattemässigt 
restvärde 
MSEK 

Bokfört 
värde 
MSEK 

Rannebergen Angered 82:12 59 3661 31 7 9 

Rannebergen Angered 82:13 80 5019 41 8 11 

Rannebergen Angered 82:8 68 4485 37 11 11 

Rannebergen Angered 82:9 82 5477 48 13 13 

Rannebergen Del av Angered 
82:2 

181 p-
platser 

18,5% 
andel 

8 0,3 1 

    = 289    165 ~39 45 
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Skattemässigt resultat*:                   Bokföringsmässigt resultat: 
 
 
 
 
 
*Utifrån ett dotterbolagsperspektiv uppkommer en skattemässig reavinst hos Bostadsbolaget om 
126 MSEK som beskattas med 22 procent, vilket ger en reavinstskatt om ca 27,7 MSEK.  

 

Förvärv Lövgärdet: 
Fastighetsägare Victoria Park 

Område Fastighet Antal lgh (uppskattat) Yta BTA Värdering  
MSEK 

Lövgärdet Del av Gårdsten 62:17 
(C8:an) 

Ca 150 hyresrätt  12 000 12  

Lövgärdet Del av Gårdsten 62:17 
(Solfjädern) 

Ca 20-25 Radhus/ÄGR 3 000 3 

Lövgärdet Del av Gårdsten 62:17 
(Vaniljbacken) 

Ca 50 Brf/Hr  5 000 5 

        20 * 

*Lagfartskostnad kommer att betalas om 4,25% på förvärvet, med gällande antagande 850 Tkr. 
 
 

Referens av affärspartner 
Fastighetsbolaget Victoria Park är ett börsnoteras bolag med fokus på fastigheter inom 
miljonprogramsområden. Merparten av företagets ca 13 400 lägenheter ligger i utsatta områden där 
det sociala kapitalet är svagt och arbetslösheten är större än genomsnittet i landet. I Göteborg äger 
de i dagsläget 1500 lägenheter i Södra Lövgärdet och 175 lägenheter i Bergsjön. Bolaget har under en 
längre tid förvärvat bestånd i miljonprogramsområden och har idag verksamhet i 12 städer. Bolagets 
tillväxt har skett genom förvärv från såväl kommunala som privata aktörer. Bolaget förvaltar sina 
bestånd med egen personal, bolaget har ca 170 anställda. 
 
Genom ett antal sociala investeringar är målsättningen att förädla fastighetsbeståndet och samtidigt 
ge samhälls- och individnytta. Victoria Park rekryterar medvetet långtidsarbetslösa från sina 
bostadsområden till jobb som miljövärdar och bocoacher. Den andra typen av insatser handlar om 
upprustning av fastigheterna. Lägenheterna renoveras när de blir vakanta och därmed höjs områdets 
standard efterhand utan att hus behöver evakueras. Upprustningarna görs till en relativt hög nivå 
vilket får effekten att lägenheterna ökar i popularitet, vilket i sin tur leder till en större blandning av 
människor. Inflyttning av fler människor med stabil social plattform och ekonomi kan sedan bidra till 
att bygga det sociala kapitalet i området. 
 
Referenser 
Victoria Park har tillsammans med andra kommuner gjort fastighetsaffärer och samarbeten. AB 
Bostäder i Borås, Växjö Bostäder och MKB i Malmö har alla lämnat goda referenser gällande sina 
respektive genomförda transaktioner och samarbeten med Victoria Park. Gement från alla parter är 

Underliggande fastighetsvärde 165 MSEK 

Skattemässigt restvärde 39 

Skattemässig reavinst 126 

 

Underliggande fastighetsvärde 165 MSEK 

Bokfört värde 45 

Bokföringsmässig reavinst 120 
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att de alla bedömt att Victoria Park, med sin sociala förvaltningsmodell, är en lämplig framtida ägare 
och förvaltare av aktuellt bostadsbestånd samtidigt som de, precis som Framtidenkoncernen har 
identifierat, kan frigöra resurser genom försäljning, för att därigenom möjliggöra måluppfyllelse inom 
sina respektive uppdrag.  

 
 
Hyresgästperspektiv 

Rannebergen 

Vi analys har vi identifierat att nya avtal för tv, telefoni och bredband kommer behöva tecknas. 
Möjligen kan också några hyresgäster behöva byta parkeringsplats inom området. Inblandade bolag i 
transaktionen kommer att ha samordnad information till hyresgäster och andra intressenter.  
 

Lövgärdet 
Ett tillskott med fler nyproducerade lägenheter i området ger befintliga hyresgäster, men även andra 
medborgare chansen att skapa sig möjlighet till nytt boende eller starta sin boendekarriär i ett fint 
område. 
 

 
 
Barnperspektivet 
Affären kommer att innebära att Poseidon får en ännu större möjlighet att påverka boendemiljön i 
området. På sikt innebär detta att området kommer att bli säkrare och tryggare och fler bostäder 
kommer kunna byggas i Lövgärdet, vilket kommer gynna barnen in området.  
 
 

Jämställdhetsperspektivet 
En förutsättning för jämställdhet är att utvecklingen i området upplevs som tryggt och inkluderande. 
Affären stödjer detta för båda områdena.  
 

Mångfaldsperspektivet 
Att tillskapa bostäder runt Lövgärdet centrum bidrar till en positiv torgutveckling, vilket er en 
naturlig, trygg och öppen mötesplats. Att tillföra bostäder bidrar till att butiker och verksamheter får 
större möjlighet att förbättras. Genom god samverkan mellan fastighetsägarna och de boende i 
området, både för Lövgärdet och Rannebergen, kan vi tillse att det finns öppna mötesplatser både 
inomhus och utomhus som gynnar integration genom mötet mellan människor.  
  

Miljöperspektivet 
Affären kommer möjliggöra förtätning genom nya bostäder. Flera omkringliggande områden står 
inför utveckling och med det ökar möjligheten till förbättrad kollektivtrafik på lite sikt. 
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Omvärldsperspektivet 
Genom trygg och inkluderande utveckling av Lövgärdet och Rannebergen gynnas hela staden. 
 
 
 
 
 
 
FÖRVALTNINGS 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” 
 
 
 
 
 




















