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VD-rapport

Inledning

Ars-, hallbarhetsredovisningen och &rsrapporteringen ar under fardigstallande och det &r inte utan
att jag stolt konstaterar en utvecklad leverans fér 2017 bade internt och till Goteborgssamhillet.
Med prioritet i utvecklingsomraden, kraftigt 6kande nyproduktionstakt och varsam renovering som
fokusomraden ser jag ett 2018 med an tydligare utveckling av leveransen fran Sveriges storsta
allmannytta. Forandringsarbetet i koncernen till en tydlig koncern med positioneringen som Sveriges
storsta allmannytta ger avtryck, kraft och bygger stolthet. Avgérande faktorer for fortsatt utvecklad
leverans bade i ar och pa lang sikt.

Ansokan om medlemskap

Forvaltnings AB Framtiden har for avsikt att anséka om medlemskap i SGBC (Sweden Green
Building Council) from 2018. Organisationen ar ideell och ar Sveriges ledande organisation
inom hallbart samhallsbyggande. Féreningen har cirka 300 medlemmar och ar 6ppen for alla
féretag och organisationer inom den svenska bygg- och fastighetssektorn. Aven kommuner,
landsting och andra offentliga aktorer ar valkomna.

SGBC erbjuder verktyg och utbildning i miljécertifiering av byggnader, stadsdelar och
anlaggningsprojekt. Organisationen ar padrivande inom hallbart samhallsbyggande och
arbetar med hela samhallsbyggnadssektorn. Det finns en styrelse och ett 20-tal anstéllda
inom organisationen.

Inom Goteborgs Stad dr Goteborg Energi och Alvstranden Utveckling AB medlemmar.
Fastighetsnamnden beslutade i november 2017 att fastighetskontoret ska ansdka om
medlemskap. Som Sveriges storsta allmannytta finns fordelar med ett eget medlemskap,
inte minst for paverkansmojlighet, att ta del av hallbarhetsarbete internationellt och
nationellt och for att ha majlighet till natverkande pa riks- och regionalniva.

Framtiden Byggutveckling ska ta ett sarskilt ansvar for koncernens medlemskap och aktivt
verka i natverk och rad som gynnar hallbart samhallsbyggande i Goteborg.

Bedomningen ar att arsavgiften for koncernen kommer att hamna pa max 70 000 kronor
(omsattningsbaserad medlemsavgift).

Kort fran HR
e Det koncerngemensamma vardegrundsarbetet gar in i en mer intensiv fas. Under
varen genomfors en kulturmatning som ska synliggora vad koncernen behover satta
fokus pa for att 6ka formagan att agera som en tydlig koncern och stérka ”vi-andan”.
Vi har tagit lardom av arbetet med koncerngemensamma funktioner och involverar
darfor samtliga styrelser i matningen. Matningen kommer ocksa goéras bland kunder
och sa klart samtliga medarbetare. Resultatet av matningen ska ge oss insikter och
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kunskap om vad vi behdver gora for att ge Framtiden-koncernens bolag en stark
lyskraft tillsammans.

Koncerngemensamma funktioner: Nasta steg efter beslutad malbild och fardigstalld
nuldgesanalys ar att ta fram forslag pa atgardsplan som ska presenteras for
koncernledningen i mars. IT-Oversynen drar igang pa samma satt under februari.

Nyanstédllda moderbolaget: IT-strateg Tullan Nilsson (fran Fast2),
Dataskyddskoordinator Eva Kallén-Vall (ndrmast fran Gbg Energi). Till uppdraget som
Koncernsadkerhetschef har Jessica Wejermark anstallts, tjansten ar placerad pa
Stérningsjouren men hon arbetar koncernévergripande.

Rekrytering av ny VD-assistent till moderbolaget som ska arbeta med
styrelsehanteringen ocksa. Annons ute och férhoppningsvis tillsatt i maj (beror pa
uppsagningstid).

Kort fran tidiga skeden

Vi forbereder oss pa kommande samverkansarbete med staden och det som behdvs
for arbetet med “gemensam” portfoljanalys.

Vi nominerar in projekt for ospecade planstarter enligt startplan enligt kriterier om
att dven tillféra samhallsservice, lite trafiktekniska atgarder, och mkt bostader till
rimlig kostnad.

Vi tar fram stora omradesstrategier och utvecklingsmajligheter for flera av vara
omraden pa langre sikt for vidare diskussion med staden och pagaende eller
kommande programarbeten.

Kort fran arbetet med social hallbarhet

Vi ar nu igang med kameraodvervakning i Hjallbo och Bergsjon. Polisen startade
overvakningen den 29/1. Nasta omrade pa tur ar Hammarkullen. Det blir intressant
att se vad det far for effekt, framfor allt pa den 6ppna narkotikaforsaljningen som
hallit dessa omraden som gisslan i manga ar. Framtidenkoncernens del i detta ar att
vi ar med och finansierar samt upplater vara fastigheter for installation. Det ar
Polisen som bedriver kameraévervakningen. Information ar uppsatt for
hyresgasterna i omradena och Hyresgastforeningen ar informerad centralt av Polisen.

Framtidenkoncernen har nu ett paskrivet avtal med Goteborgsfotbollsforbund.
Arbetet med att genomféra fotbollsskola och utbilda ledare har paborjats med
planering. Kontakt ar tagen med bland annat stadsdelen Vastra Hisingen och
Hyresgastforeningen.

Framtidenkoncernen har pa prov borjat testa en ny arbetsmetod tillsammans med
Polisen i Biskopsgarden och Ostra Géteborg. Metoden kommer fran Malmé och
innebar att polisen efter verenskommelse med oss kan avhysa personer fran vara
trapphus och allménna utrymmen och vi star som malsdgande. | Malmo har det gett
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goda resultat och forhoppningen ar att detta tillsammans med kameror kommer
kunna ha stor paverkan i vara bostadsomraden.

Arbetet med forstarkt narvaro pagar fortfarande och trots forsening vet vi
fortfarande inte exakt nar och i vilken form vi kommer kunna ha personer pa plats,
tyvarr.

Kort fran forskning- och utveckling

Koncernen har i januari tecknat ett samarbetsavtal Malmo Universitet och MKB
under rubriken ”“Nyttan med allmannyttan i praktiken”. Programmet kommer att
belysa allmannyttans handlingsutrymme, strategier och praktiker for att skapa mer
jamlika levnadsvillkor och tillvaxt i Goteborg och Malmao, med fokus pa
sammanhangande strategier och praktiker gallande bostadsforsorjning och
samhallsansvar i de tva allmannyttiga bolagen.

Kort fran arbetet med strukturéversynen

Arbetet med att vardera vilken koncernstruktur som dr mest andamalsenlig for att
kunna svara mot dgarens uppdrag har hittills fokuserat nuldgesanalys av nuvarande
struktur och styrning, benchmark med allmannyttiga och privata bolag samt
intervjuer med styrelser, presidier och Vd:ar i dotterbolagen. Delrapportering av det
inledande arbetet ar planerad i februari for Stadshus AB:s styrelse. Arbetet fortsatter
darefter med fokus pa utvecklingsalternativ, och slutrapportering for
koncernstyrelsen planeras i maj.

/Martin Blixt
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Strukturdversyn

* Vem?
* Vad?
* Nar?

* Hur langt har vi kommit? Nulagesanalys.
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VEM - uppdragsorganisation for ”Strukturdoversyn”

Bestallare Styrelsen i Forvaltnings AB
(Goteborgs Stadshus AB) Framtiden

Av styrelsen utsedd
styrgrupp/arbetsgrupp

Referensgrupp Lars Johansson (S)
(Dotterbolagens politiskt ﬁ Claes Roxbergh (MP)
Kjell Bjorkqvist (L)
Christina Backman (M)
Johan Svensson (V)

Referensgrupp )
(Dotterbolagens VD:ar) ﬁ Mattias Koppfeldt (KD)
Martin Blixt, VD

Projektteam Framtiden Externt konsultstod/expertis

tillsatta styrelseledamoter)

Referensgrupp
(Koncernfackliga radet)
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VAD - Sammanfattning av uppdragsbeskrivning

Strukturéversyn av Forvaltnings AB Framtiden koncernstruktur

* Styrelsen i Stadshus AB har beslutat att lata styrelsen i Forvaltnings AB
Framtiden vardera vilken koncernstruktur som @r mest andamalsenlig for att
kunna svara mot agarens uppdrag. Utgangspunkten i arbetet ar att ta fram en
modell for att se 6ver koncernens struktur ur ett “hela-staden-perspektiv” samt
moijligheterna till effektivisering inom givna ramar. En organisatorisk éversyn ur
ett effektiviserings- och kvalitetsperspektiv for att objektivt sakerstalla de
ekonomiska synergierna ska darfor aven genomforas. Hur skapar vi en effektiv
koncernstruktur for att na fullmaktiges mal:

— Det ar av stor vikt att genomlysningen pekar pa en tydlig struktur och
styrning. Flera mojliga alternativ finns som skall belysas.

— Vidare skall genomlysningen innehalla'en beskrivning av hur en optimal
forvaltningsorganisation kan se ut med stort fokus pa synergier i syfte att
effektivisera verksamheten dar hyresgastperspektivet vager tungt. Har
skall fragor sa som distrikts storlek, lokala och centrala funktioner,
organisering av samverkan pa lokal niva med stadens forvaltningar och
bolag besvaras.

— Parallellt anlita extern expertis for objektiv risk- och kvalitetsanalys samt
sakerstalla finansiella synergier och konsekvenser utifran huvudspar.

— Under uppdragets genomférande ska kontinuerlig avstamning ske med
tjanstemannaorganisationen pa Stadshus AB.
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VAD - Samtalen har resulterat i beslutet att ga vidare med tva
huvudalternativ

Alternativ 3:
Tre forvaltande dotterbolag och ett byggbolag

Alternativ 2a:
Fusion av samtliga bolag till ett (1)

Forvaltnings AB Framtiden

Forvaltnings AB
Framtiden
|
I [ 1 T 1
Funktion som byggande
division Férvaltande bolag Forvaltande bolag Forvaltande bolag Byggande bolag

Forvaltningsdivisioner En utvecklingsdivision
Geografiska 3-4 st Utvecklingsomraden

Gruppen har ocksa beslutat att ta med Alternativ 0 (Nuléget) att ha som jamférelse med huvudalternativen

Forvaltnings AB
Framtiden

|
| 1 1 1 1 1 1
. o . . . Framtiden S
Poseidon Bostadsbolaget Familjebostader ardstensbostdde Egnahemsbolaget . Stérningsjouren
Byggutveckling
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NAR - Overgripande tidplan

STYRGRUPPS-/ STYRELSEBESLUT BESLUTY
ARBETSGRUPPSMOT GSHAB KS/KE
E 11/6 Sept/Okt
29/1, 12§80-14.00 ® w
STYRGRUPPS-/ | STYRGRUPPS-/ STYRGRUPPS-/
ARBETSGRUPPSMOARBETSGRUPPSMOT ARBETSGRUPPSMOT
E E E
18/12, 8§80-12.00 | 22/2, 12§80-14.00 3/5, 9.40-11.00

2019
8/1, 13.00-16.00 27/3,:9.00-11-00 7/6, fm
STYRGRUPPS-/ STYRGRUPPS-/ STYRGRUPPS-/
ARBETSGRUPPSMOYRBETSGRUPPSMOT ARBETSGRUPPSMOT
E T E E
[ o
19/2 16/5 1/1-2019
AVSTANMNING | STYRELSEBESLUT EV. NY KONCERN-
STYRELSEN GSHAB FRAMTIDEN* STRUKTUR |
FUNKTION

*) NOT: Styrelsebeslut i Forvaltnings AB Framtiden med férslag om ny struktur m.m. Framstallan till KF via Stadshus AB for
yttrande.
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NULAGE - Erfarenheter av styrning i nuvarande struktur

Tabell 1. Status vid drsskifte 2017/18 fér uppdrag fran KF i samband med bolagsutredningen 2014. Alla utom tvd dr genomférda,
och dessa dr pdgdende. Denna utredning ér del av uppdrag nummer 7.

Uppdrag Pagar Genom-
fort

1.Bildande av byggbolag for nyprodr*! e\ koncernen X

2. Kartlaggning av upprust-’ (’(\Q aringsbehov for hela koncernens X

bostadsbestand kor

6( \o s>amordning av de allmannyttiga bolagens X
gl \k
.na funktioner X

3. Utreda f& . q

\\\ aé .av for respektive allmannyttigt dotterbolag i koncernen i enlighet X
r < “

6. F Q uversynen av modellen fér avkastning vid nyproduktion i A-, B- respektive C-lagen X
7.Modell 6ver hur antalet bostadsférvaltande bolag i koncernen skulle kunna bli ytterligare X

farre

8. Forslag till framtida hemvist for storningsjouren X
9. Forslag pa en alternativ hemvist/driftform fér verksamheten som idag bedrivs inom X

Stérningsjouren

10. Genomlysning av de legala férutsattningarna for Egnahemsbolagets verksamhet X

¢ Framtiden

Vi bygger det hallbara samhallet fér Framtiden



NULAGE
Agarstruktur

Forvaltnings AB
Framtiden
|

I | | i | | |
: - - ., - Framtiden D
Poseidon Bostadsbolaget Familjebostader ardstensbostade Egnahemsbolaget . Storningsjouren
Byggutveckling

Bild 1. Nuvarande dgarstruktur fér koncernen. Stadshus AB dger moderbolaget Férvaltnings AB
Framtiden som isin tur éger de sju dotterbolagen. Den legala och finansiella styrningen féljer

dgarstrukturen.
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NULAGE

Styrelserepresentation

Bostadsbolaget Familjebostdder Egnahemsbolaget
|
| | 1
Gardstensbostader| Framtlden. Storningsjouren
Byggutveckling

Bild 2. Nuvarande struktur for politisk styrning av koncernens bolag genom styrelserepresentation. De
stora forvaltande dotterbolagen samt Egnahemsbolaget ligger pé samma nivé som moderbolaget. De
har egna politiska styrelser som nomineras av de politiska partierna och faststdills av KF.
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NULAGE - Sammanstallning av intervjumaterialet

Styrningen inom koncernen anses generellt vara otydlig

Dotterbolagens VD:ar upplever en otydlighet i sina uppdrag da de
har tre olika parter att férhalla sig till.

Koncernchefens direkta styrning av dotterbolagen och
koncernledningens mandat upplevs svag i dagens modell.

Fler synergier forvantas kunna skapas, bland annat kring
utvecklingsomradena

Utoka synergierna kopplat till stodfunktionerna.
Skapa synergier kring utvecklingsomradena.

Samordna skotseln av utemiljoerna samt delar av forvaltningen
mellan omradena.

Utoka samarbetet kopplat till hallbarhet och energieffektivisering.

Fastighetsforvaltningen bor organiseras utifran en i grunden
geografisk indelning och med fokus pa lokal ndrvaro

Geografisk indelning som en tydlig huvudinriktning.
Vikten av en lokal forvaltning nara hyresgasten.

Tydligare profiler som en forutsattning for att behalla
varumarkena.

Synen pa hur varumirkena betydelse och hur de bor hanteras
framover varierar mellan respondenterna

De olika varumarkena stimulerar verksamheten pa ett positivt satt.

Det bor finnas ett tydligt skal for att ha kvar tre olika varumarken
kopplat till de stora fastighetsférvaltande bolagen.

Bostadsfragorna anses kriva ett stort politiskt inflytande och
kontroll

Ett centralt politiskt inflytande ar tillrackligt for att skapa en mer
effektiv styrning.

Bostadsfragorna kraver politiskt inflytande pa alla nivaer.
Delar av beslutsmakten upplevs ha skjutits mot Framtiden.
Politisk styrning medfér 6kade resurser pa tjdnstemannasidan.

Alternativ 3 upplevs vara mest rimligt att implementera utifran
dagens forutsattningar

Majoriteten av respondenterna féredrar alternativet med tre
forvaltande bolag. En forutsattning ar dock att bolagen far tydligare
nischar och profiler.

Vid en fusion av samtliga bolag anses en stor risk finnas att det
leder till en mer byrakratisk organisation.

De flesta respondenter anser inte att utvecklingsomradena bor
klustras ihop under ett och samma bolag med risk fér en 6kad
stigmatisering.

Samsyn inom styrgruppen och en tydligare kommunikation anses
vara tva viktiga framgangsfaktorer for arbetet framover

Sakerstdll en gemensam syn inom styrgruppen och de olika
ledningsgrupperna.

Ambitios tidplan vid en storre forandring.

Kommunicera och informera kontinuerligt och tydligt genom alla
nivaer.

Koordinera forandringsprocessen med pagaende projekt.
Ta fram ett gediget beslutsunderlag.
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