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Redovisning av uppdrag om att ta fram en
modell for hur antalet bostadsforvaltande
bolag kan bli farre

Sverigedemokraterna tycker att en fusion av antalet bostadsférvaltande bolag inom
Forvaltnings AB Framtiden &r sunt och rétt vig att gé.

Vi har papekat tidigare att Goteborgs stad har for mycket byrakrati och bolag. Till slut
blir det diffust i vem som gor vad och slutresultatet blir ibland varken “hackat eller
malet.” Ingen vill riktigt st& for vem som é&r ytterst ansvarig pa pappret. Hér ser vi en
direkt mojlighet till att fa projekt mer effektivt utforda.

Vi vill dock peka pa nagra risker virda att ldgga extra fokus pa, som vi kunnat utréna i
risk- och kvalitetsanalys.

Om byggbolaget organisatoriskt ligger kvar i samma bolag som forvaltningsbolagen blir
hela bolaget i juridisk mening ett byggbolag. Byggherre-verksamheten, dvs
byggutveckling bor bli kvar som sjalvstandigt bolag under moderbolaget.

Overtalighet vid omstillning av organisation bland medarbetare kan leda till séinkt
prestation under inférandet. Hér krévs transparens och god kommunikation, naturliga
avgangar beivras. En 6kad arbetsbelastning minskas med god planering och vettiga
fordndringar organisatoriskt. Backup och lyhorda chefer kommer bli viktigt pa vigen for
att inte tappa nyckelpersoner och viktiga medarbetare.

Styrning och kontroll kan bli ngot av en koloss. Medlemmar i en tjénstemannastyrelse
valjs ut fran deras kompetens och kan tillféra expertis inom sérskilda omraden. Detta &r
en fordel, men det ger ocksé en risk for en forsvagad och minskad politisk férankring nér
antalet politiskt utsedda styrelserepresentanter minskar.

Det kan undvikas man istillet infor lokala politiska utskott eller rdd med politisk
representation. D& minskar risken av forlorad forankring i stadens politik.

Produktion av hyresritter ska tex fortfarande vara prioritet ett, med utgdngspunkt i de mal
som éarligen laggs fast i budget for Goteborgs Stad. Bostdder och bostadsomraden ska
utformas och forvaltas vil. Vi Sverigedemokrater vill att det byggs bade funktionellt och
vackert ddr staden véxer fram.

Den sociala aspekten ar viktig, darfor bor det &ven finnas en tydlig representation av
hyresgéster for ett sunt inspel.
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72 Muie S

Stadsledningskontoret

Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2019-03-06 Bo Carlryd
Diarienummer 0337/19 Telefon:031-368 03 29

E-post: bo.carlryd@stadshuset.goteborg.se

Redovisning av uppdrag om att ta fram en
modell for hur antalet bostadsforvaltande
bolag kan bli farre

Forslag till beslut

I kommunstyrelsen och kommunfullméktige:

Kommunfullméktiges uppdrag den 5 juni 2014, § 7, att uppdra till Géteborgs Stadshus
AB att aterkomma till kommunfullméktige med en modell 6ver hur antalet
bostadsforvaltande bolag i koncernen skulle kunna bli ytterligare férre, forklaras fullgjort.

Sammanfattning

I samband med beslut om bolagsdversynen 2014 gav kommunfullméiktige Goteborgs
Stadshus AB i uppdrag att aterkomma med forslag pa modell 6ver hur antalet
bostadsforvaltande bolag inom Forvaltnings AB Framtiden skulle kunna bli farre.

Forvaltnings AB Framtiden belyser i sin utredning tre alternativa koncernstrukturer: a)
nuvarande struktur, b) fusion och ¢) regionalisering. Fusion anses ge bast forutsattningar
for att skapa effektiv dgarstyrning inom Framtidenkoncernen och utforma en optimal
forvaltningsorganisation. Berdkningarna visar att fusionsalternativet uppskattas ge

25 procent av koncernens totala administrationskostnad i arlig synergi vilket motsvarar
cirka 130 mnkr per &r. Den initiala omstruktureringskostnaden uppskattas till 60—90
mnkr.

Goteborgs Stadshus AB svar pa uppdraget frin kommunfullméktige tar utgangspunkt i
Forvaltnings AB Framtidens utredning vilken man bedomer vara grundlig och vl
genomarbetad.

Goteborgs Stadshus AB:s styrelse 6verlamnar drendet till kommunstyrelsen och
kommunfullméiktige utan eget stéllningstagande.

Stadsledningskontoret gor ingen egen beredning av drendet utdver det som framgér av
Goteborgs Stadshus AB:s handling och dverlémnar utan eget stéllningstagande drendet
frén styrelsen i Goteborgs Stadshus AB till kommunstyrelsen och kommunfullméktige.

Ekonomiska konsekvenser

Forvaltnings AB Framtiden bedomer mojliga finansiella synergier utifran de tre
alternativen som utretts. Berdkningarna visar att fusionsalternativet uppskattas ge

25 procent av koncernens totala administrationskostnad i arlig synergi vilket motsvarar

Goteborgs Stad Stadsledningskontoret, tjansteutlatande 1(3)



cirka 130 miljoner per ar det vill sdga miljardbelopp Gver en 10-arsperiod. Den initiala
omstruktureringskostnaden uppskattas till 60—90 mnkr.

Besparingspotentialen inom nuvarande struktur bedoms vara begrinsad utover vad som
redan gérs inom ramen for nuvarande organisation. Aven regionaliseringsalternativet
bedoms ha begrinsad besparingspotential. Alternativet skulle dessutom medfora att en
stor latent skatt byggs upp till f6ljd av att fastigheter flyttas mellan olika juridiska
personer.

Oversatt till nyproduktionsvolymer motsvarar sparade finansiella synergier i
fusionsalternativet att Framtidenkoncernen skulle kunna bygga cirka 200 nya ldgenheter

per ar, inom ramen for koncernens finansiella strategi om sjédlvfinansieringsgrad pa 30 %.

Barn-, jamstalldhets-, mangfalds-, miljé- och
omvarldsperspektivet

Agardirektivet for Forvaltnings AB Framtiden innehdller flera mal kopplade till social
och ekologisk hallbarhet. Det finns storre potential inom Framtidenkoncernen att nd
dgarens mal inom sociala- och ekologiska hallbarheten om 4dgarstyrningen inom
koncernen effektiviseras.

Bilaga
Goteborg Stadshus AB:s handling 2019-01-21 § 8 - Avrapportering av uppdrag frén
kommunfullméktige géllande antal bostadsforvaltande bolag.
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Arendet

Goteborgs Stadshus AB aterrapporterar nu utfort arbete avseende modell Gver hur antalet
bostadsforvaltande bolag i koncernen ska kunna bli ytterligare farre utifran det uppdrag
som kommunalfullméktige gav Géteborgs Stadshus AB 2014-06-05 § 7.

Beskrivning av arendet

I samband med beslut om bolagséversynen 2014 gav kommunfullméiktige Goteborgs
Stadshus AB i uppdrag att aterkomma med forslag pa modell 6ver hur antalet
bostadsforvaltande bolag inom Forvaltnings AB Framtiden skulle kunna bli farre.

Goteborgs Stadshus gav 1 sin tur uppdrag till Férvaltnings AB Framtiden att beskriva
styrelsens strategi for att &stadkomma en effektiv dgarstyrning av koncernen samt att
vérdera for och nackdelar med nuvarande koncernstruktur. Géteborgs Stadshus svar pa
kommunfullmiktigeuppdrag bygger pa underlaget fran Forvaltnings AB Framtiden.

Forvaltnings AB Framtiden belyser tre alternativa koncernstrukturer: a) nuvarande
struktur, b) fusion och c) regionalisering. Enligt utredningen bedéms fusion ge bast
forutsittningar for att skapa effektiv 4garstyrning inom Framtidenkoncernen och utforma
en optimal forvaltningsorganisation. Goteborgs Stadshus AB svar pa uppdraget fran
kommunfullmiktige tar utgangspunkt i Forvaltnings AB Framtidens utredning och menar
att en fusion av de bostadsforvaltande bolagen svarar upp mot uppdraget om att ta fram
en modell dver hur antalet bostadsforvaltande bolag skulle kunna minska.

Goteborgs Stadshus AB bedomer att arbetet som Forvaltnings AB Framtiden har gjort ér
grundligt och vil genomarbetat. Goteborgs Stadshus AB:s styrelse Gverlamnar drendet till
kommunstyrelsen och kommunfullméktige utan eget stallningstagande.

Stadsledningskontorets bedédmning

Stadsledningskontoret noterar att Férvaltnings AB Framtiden anser att det krdvs en mer
omfattande utredning for att kunna foresld genomarbetade alternativ till dagens
forvaltningsorganisation.

Stadsledningskontoret delar Goteborgs Stadshus bedomning av vikten att inte underskatta
komplexiteten i en omstrukturering och organisering enligt fusionsalternativet.

Stadsledningskontoret gor ingen egen beredning av drendet utover det som framgar av
Goteborgs Stadshus AB:s handling.

Magnus Sigfuisson Eva Hessman

Direktor for Stadsutveckling Stadsdirektor
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Goteborgs Stadshus AB

Utdrag ur Protokoll
Sammantradesdatum: 2019-01-21

Avrapportering av uppdrag fran
kommunfullméaktige gallande antal
bostadsfdrvaltande bolag

§ 8, dnr 0006/19

Andreja Sarcevic redogjorde for &rendet.

Beslut
| styrelsen for Goteborgs Stadshus AB:

1. Styrelsen lamnar foreliggande handling som svar pa uppdrag fran
kommunfullméktige den 5 juni 2014, § 7, om att ta fram en modell for hur antalet
bostadsforvaltande bolag skulle kunna bli farre.

2. Styrelsen 6verlamnar arendet till kommunstyrelsen och kommunfullméktige.

Protokollsutdrag skickas till
Kommunstyrelsen

Dag for justering
2019-02-04

Vid protokollet

Karin Lange

Sekreterare

Ann-Sofie Hermansson Jonas Ransgard
Ordférande Justerande
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Goteborgs Stadshus AB

Beslutsunderlag D Handlaggare: Andreja Sarcevic, bolagsansvarig
Utfardat 2019-01-21 Telefon: 031- 368 54 61
Diarienummer 0006/19 E-post: andreja.sarcevic@gshab.goteborg.se

Avrapportering av uppdrag fran
kommunfullmaktige gallande antal
bostadsfdrvaltande bolag

Forslag till beslut
| styrelsen for Goteborgs Stadshus AB:

1. Styrelsen lamnar foreliggande handling som svar pa uppdrag fran
kommunfullmé&ktige den 5 juni 2014, § 7, om att ta fram en modell for hur antalet
bostadsforvaltande bolag skulle kunna bli farre.

2. Styrelsen 6verlamnar drendet till kommunstyrelsen och kommunfullmaktige.

Sammanfattning

| samband med beslut om bolagséversynen (ar 2014) gav kommunfullméktige Goteborgs
Stadshus AB [nedan Stadshus] i uppdrag att aterkomma med forslag pa modell 6ver hur
antalet bostadsférvaltande bolag inom Férvaltnings AB Framtiden [nedan
Framtiden/Framtidenkoncernen] skulle kunna bli farre. Med utgangspunkt i detta uppdrag
gav Stadshus i sin tur uppdrag till Férvaltnings AB Framtiden att beskriva styrelsens
strategi for att astadkomma en effektiv agarstyrning av koncernen samt att vardera for-
och nackdelar med nuvarande koncernstruktur. Stadshus svar pa kommunfullméktiges
uppdrag bygger pa underlaget fran Framtiden.

I sin utredning belyser Framtiden tre alternativa koncernstrukturer: a) nuvarande struktur,
b) fusion och ¢) regionalisering. Enligt utredningen bedéms fusion ge bést férutsattningar
for att skapa effektiv dgarstyrning inom Framtidenkoncernen och utforma en optimal
forvaltningsorganisation. I svaret till kommunfullméktige tar Stadshus utgangspunkt i
Framtidens utredning och menar séledes att en fusion av de bostadsférvaltande bolagen
svarar upp mot uppdraget om att ta fram en modell 6ver hur antalet bostadsférvaltande
bolag skulle kunna minska.

Stadshus menar dock att en genomgripande fordndring av Framtidenkoncernens
koncernstruktur forutsatter ett brett politiskt stod i kommunfullmaktige. Stadshus
konstaterar att arbetet som Framtiden har gjort &r grundligt och val genomfort och att det
beddms skapa en god grund for att kunna anvéndas i den fortsatta politiska dialogen.

Ekonomiska konsekvenser
| utredningen som Framtiden har gjort belyses méjliga finansiella synergier utifran de tre
alternativen som utretts (se bilaga 1). Utredningen visar bland annat att fusionsalternativet
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(alternativ 2a) uppskattas ge 25 procent av koncernens totala administrationskostnad,
vilket skulle innebéra cirka 130 miljoner i arlig synergi d.v.s. miljardbelopp 6ver en 10-
arsperiod. Den initiala omstruktureringskostnaden uppskattas till 60-90 mnkr men da
potentiell besparing vida dverstiger omstruktureringskostnaden ar aterbetalningstiden
forhallandevis kort. Potentialen inom nuvarande struktur (alternativ 0) bedéms vara
begransad utdver vad som redan gérs inom ramen for nuvarande organisation. Aven
regionaliseringsalternativet (alternativ 3) bedéms ha begrénsad potential. Alternativet
skulle dessutom medfdra att en stor latent skatt byggs upp till foljd av att fastigheter
flyttas mellan olika juridiska personer.

Oversatt till nyproduktionsvolymer motsvarar sparade finansiella synergier att
Framtidenkoncernen skulle kunna bygga cirka 200 nya lagenheter per ar, inom ramen for
koncernens finansiella strategi om sjélvfinansieringsgrad pa 30 %.

Stadshus har inte gjort egen vardering av ekonomiska konsekvenser utan anvander
Framtidens utredning som underlag.

Barnperspektivet

Agardirektivet for Framtiden innehaller flera mal kopplade till social hallbarhet.
Utredningen har identifierat kvalitetsbrister inom den nuvarande koncernstrukturen som
hindrar eller fordréjer genomforandet av agarens mal. Det finns saledes storre potential
inom Framtidenkoncernen att na d4garens mal inom den sociala hallbarheten om
&garstyrningen inom koncernen effektiviseras.

Mangfaldsperspektivet

Agardirektivet for Framtiden innehaller flera mal kopplade till social hallbarhet.
Utredningen har identifierat kvalitetsbrister inom den nuvarande koncernstrukturen som
hindrar eller fordrojer genomforandet av dgarens mal. Det finns saledes storre potential
inom Framtidenkoncernen att na dgarens mal inom den sociala hallbarheten om
agarstyrningen inom koncernen effektiviseras.

Jamstalldhetsperspektivet

Agardirektivet for Framtiden innehaller flera mal kopplade till social hallbarhet.
Utredningen har identifierat kvalitetsbrister inom den nuvarande koncernstrukturen som
hindrar eller fordrojer genomforandet av dgarens mal. Det finns saledes storre potential
inom Framtidenkoncernen att na dgarens mal inom den sociala hallbarheten om
agarstyrningen inom koncernen effektiviseras.

Miljoperspektivet

Agardirektivet for Framtiden innehaller flera mal kopplade till ekologisk héllbarhet.
Utredningen har identifierat kvalitetsbrister inom den nuvarande koncernstrukturen som
hindrar eller fordréjer genomforandet av dgarens mal. Det finns saledes storre potential
inom Framtidenkoncernen att na dgarens mal inom den ekologiska hallbarheten om
agarstyrningen inom koncernen effektiviseras.

Omvarldsperspektivet

| underlaget fran Framtidenkoncernen gors jamfarelser och benchmark med andra privata
och allménnyttiga fastighetsdgare (se bilaga 1). Stadshus har inte gjort egen vérdering av
fragan.

Goteborgs Stadshus AB, styrelsehandling

2 (10)



Bilagor
1. Forvaltnings AB Framtidens styrelsehandling inkl. bilagor —
Strukturdversynen
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Arendet

Foreliggande arende ar svar pa ett uppdrag som Stadshus fick fran kommunfullmaktige i
samband med bolagsoversynen (ar 2014) och som handlar om att aterkomma till
kommunfullméktige med forslag pa modell éver hur antalet bostadsforvaltande bolag
inom Forvaltnings AB Framtiden skulle kunna bli farre. Stadshus svar bygger pa en
utredning som Framtiden har gjort och avrapporterat till Stadshus i juni 2018 (se bilaga
1).

Beskrivning av arendet

Som ett resultat av bolagsoversynen fick Stadshus i uppdrag att aterkomma till
kommunfullmaktige med “en modell éver hur antalet bostadsforvaltande bolag i
koncernen skulle kunna bli ytterligare firre”.* Styrelsen i Stadshus har vid flera tillfallen
varderat fragan om lamplig tidpunkt for att aktivera uppdraget med hansyn till att
Framtidenkoncernen berérdes av flera andra omfattande uppdrag som féljde av
bolagsoversynen. Vid agardialogen mellan styrelserna i Stadshus och Framtiden ar 2017
lyftes fragan om agarstyrning och koncernstruktur. | den handlingsplan som upprattades
efter dgardialogen och som beslutades av Stadshus den 8 maj 2017 gavs Framtiden i
uppdrag att beskriva moderbolagets strategi for att astadkomma en effektiv dgarstyrning
av koncernen utifran dgarens mal. | uppdraget ingick ocksa att vardera for- och nackdelar
med nuvarande koncernstruktur samt vardera vilken struktur som bedéms som mest
andamalsenlig.

Framtidens styrelse startade i december 2017 en dversyn av strukturen inom de
bostadsforvaltande bolagen under ledning av en politisk arbetsgrupp bestaende av
representanter fran samtliga politiska partier inom Framtidens styrelse.2 Oversynen
baseras pa omfattande materialunderlag i form av riskanalyser ur flera olika perspektiv,
benchmark med andra kommunagda och privata fastighetsagare samt intervjuer med
styrelseledamdéter och verkstallande direktorer i dotterbolagen och med fackliga
foretradare. Avstamning pa tjanstepersonsniva mellan Framtiden, Stadshus och
stadsledningskontoret har skett I6pande. Dialog mellan styrelserna i Framtiden och
Stadshus har skett vid tre tillfallen (november 2017, februari 2018 och i samband med
agardialogen i mars 2018). Vid &gardialogen gavs Framtiden i uppdrag att skriftligen
avrapportera resultatet av dversynen.

Framtidenkoncernens strukturdversyn

Med utgangspunkt i féljsamhet mot &gardirektiv har Framtiden analyserat nuvarande
koncernstruktur samt ytterligare tva principiellt olika koncernstrukturer.® Analysen av
respektive alternativ har gjorts utifran foljande perspektiv: effektiv politisk styrning,
hyresgastperspektiv, distriktsstorlek, lokala och centrala stoédfunktioner, synergier,
samverkan pa lokal niva med stadens forvaltningar och bolag samt utvecklingsomraden.

L»Forslag om framtida inriktning for bolag inom Géteborgs Stad — Bostéder”, KF Handling 2014
nr 84, P 2014-06-05, § 7, punkt 7

2 Styrelsehandling nr 9, 2017-12-15

3 Utredningen valde att behdlla originalbeteckningarna *2a” respektive 3" for huvudalternativen
efter att de valts ut ur en bruttolista av flera alternativ.
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I Framtidenkoncernen forvaltas mer &n 72 000 bostader. Enligt Framtiden skulle det
kravas en mer omfattande utredning for att kunna foresla genomarbetade, konkreta och
trovardiga alternativ till dagens forvaltningsorganisation. Det som var mojligt att
genomfdra inom ramen for strukturdversynen var att utvardera vilka forutsattningar som
respektive alternativ skulle skapa for att i nasta skede utforma en optimal
forvaltningsorganisation. Nedan foljer en kort beskrivning av de olika alternativen samt
Framtidens analys av alternativens potential for utformning av en optimal
forvaltningsorganisation.

Nuvarande struktur (alternativ 0)

Framtidenkoncernen ar i nulaget organiserad med Forvaltnings AB Framtiden som dgare
till sju dotterbolag. Framtiden &gs i sin tur av Stadshus. Strukturen for bolagsstyrningen
av dotterbolagen féljer stadens dgarstruktur (se Riktlinjer och direktiv for Géteborgs
Stads bolag) och utévas genom inriktningsbrev, arliga agardialoger mellan moderbolag
och dotterbolag mm. De tre stora bostadsforvaltande bolagen (ej Gardstensbostader) och
Egnahemsbolaget har egna politiska styrelser som utses av kommunfullméaktige. Det
finns ingen personunion mellan styrelserna i dessa bolag och moderbolaget. Styrelserna i
de dvriga bolagen utses ocksa av kommunfullméktige men bestar av tjanstepersoner med
koppling till moderbolaget tillsammans med inslag av extern representation
(Storningsjouren) och hyresgastrepresentation (Gardstenshostéader).

Yiterligare en aspekt med avseende pa styrning av koncernen &r hur verkstallande
direktorer tillsatts och lonesétts. Enligt stadens nuvarande riktlinjer pa omradet sker
tillsattande av vd i samrad med kommunstyrelsen och stadsdirektoren. For vissa av
bolagen — Poseidon, Bostadsbolaget, Familjebostader och moderbolaget AB Framtiden —
ar det kommunstyrelsen som faststéller 16n och Gvriga formaner. | praktiken innebéar det
att rekryteringsforfarandet hanteras av stadsledningskontoret tillsammans med presidiet i
respektive bolag, utan inblandning av moderbolaget. Léne- och utvecklingssamtal med
vd:arna hélls av stadsdirektoren. Det innebér att 16nesattning, som normalt sett ar ett
verktyg for att paverka prestation och resultat, utgor ett relativt svagt verktyg for
Framtidenkoncernens vd som tillika &r koncernchef.

De fastighetsforvaltande dotterbolagen har valt att organisera sig nagot olika. Poseidon
har atta distrikt och en uttalad strategi pa decentraliserad malstyrning. Bostadsbolaget och
Familjebostader har tre respektive fyra distrikt och en mer central ledning och styrning
jamfort med Poseidon. Gardstenshostader &r betydligt mindre &n de 6vriga tre
bostadsholagen och utgor ett eget sammanhallet geografiskt omrade med jamforelsevis
platt organisation.
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Slutsatsen som Framtiden gor i utredningen &r att dgarstyrningen inom nuvarande
koncernstruktur gar att effektivisera nagot men inte fullt ut lika mycket som
fusionsalternativet.

Fusion av samtliga bolag till ett gemensamt (alternativ 2a)

Detta alternativ innebar att samtliga bolag fusioneras upp i moderbolaget. Alternativet tar
sin utgangspunkt i kommunfullméktiges krav pa effektivitet i agarstyrningen vilket skulle
kunna mdjliggoras under en (1) politisk styrelse som helt forfogar Gver de strategiska
agarfragorna, nyproduktionen och fastighetsforvaltningen, utan hinder av olika legala
enheter inom koncernen. Alternativet innebér att den potentiella finansiella synergin kan
bli mycket hdg genom att administrativa resurser, system och processer kan harmoniseras
och standardiseras i hdg grad. Uppskattningen ar att den totala potentialen pa 3—4 ars sikt
skulle kunna vara cirka 25 procent av koncernens totala administrationskostnad om 519
mnkr, vilket skulle innebéra cirka 130 mnkr i arlig synergi d.v.s. miljardbelopp 6ver en
10-arsperiod. For att fusionsalternativet ska kunna bli realistiskt behéver dock
byggherreverksamheten fortsatt ligga i ett separat bolag for att undvika att hela bolaget
blir ett byggbolag i juridisk mening och drabbas av sé kallat "byggherresmitta”.

Slutsatsen som Framtiden gor &r att detta alternativ har storst potential till samordnings-
och finansiella vinster. Utredningen pekar samtidigt pa att det &r viktigt att inte
underskatta komplexiteten i en transformering och organisering enligt detta scenario.
Arbetet som har genomforts inom ramen for utredningen har inte medgett nagon djupare
analys av detta.

Tre forvaltande regionala bolag och ett byggbolag (alternativ 3)

Alternativet innebar bildande av regionalt baserade bolag med ansvar for var sin
geografisk del av staden. Detta alternativ tar sin utgangspunkt i att minska antalet
bostadsforvaltande bolag fran fyra till tre. En omstrukturering av koncernen utifran ett
antal enheter som ansvarar for specifika distrikt kan enligt utredningen underlatta
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styrningen ur vissa perspektiv och skapa potentiella finansiella synergier, framst inom
forvaltningen. Utredningen pekar dock pa vikten av att beakta den skatteexponering som
koncernen skulle utsétta sig for om detta alternativ realiseras. Genom att flytta fastigheter
mellan juridiska enheter riskerar koncernen att utlésa latent stampelskatt om 4,25 procent
av kopeskillingen — i varje transaktion. Total exponering bedoéms i dagslaget vara minst

1 000 mnkr vilket gor det svart att under 6verskadlig tid se synergier som overstiger
exponeringen. Att dverblicka de skatteméssiga konsekvenserna kraver dock en grundlig
skattemassig utredning som inte har kunnat genomféras inom ramen fér Framtidens

utredning.

Slutsatsen som Framtiden gor &r att detta alternativ skulle medféra stora risker med
avseende pa skatteeffekter och att alternativet skulle ge betydligt lagre
samordningsvinster &n fusionsalternativet samtidigt som det skulle kréva ett nastintill lika

stort forandringsarbete.

Jamforelse mellan de olika alternativen
| tabellen nedan sammanfattas de tre alternativens potential for utformning av en optimal
forvaltningsorganisation. Alternativ 2a (fusion) bedéms for samtliga perspektiv ge bast

forutsattningar att i nésta skede utforma en optimal forvaltningsorganisation.

Tabell 2. Sammanfattning av de olika utvecklingsalternativens potential for utformning av en
optimal férvaltningsorganisation.

Perspektiv

Synergier i syfte att
optimera
verksamheten

Hyresgéastperspektivet

Distriktsstorlek

Lokala och centrala
funktioner

Organisering av
samverkan péa lokal
niva med stadens
forvaltningar och
bolag

Utvecklingsomraden

Alternativ 0 nuvarande
organisation

Effektiviseringar i sma steg
men ingen optimering pé
koncernniva.

Vi hanterar inte idag
hyresgasterna lika i de olika
dotterbolagen.

Idag skiljer sig storlekarna pa
distrikten inom koncernen.

Koncerngemensamma
arbetssétt inom stodfunktioner
uppfattas idag (genomolika rad)
fungera relativt bra men
synergier och resurseffektivitet
kan starkas genom
centralisering.

| samverkan med stadens
forvaltningar och bolag 6nskas
ofta att vi ska mdta dem som en
part, detta ar svart idag.

Stora svarigheter att samordna
insatser.

Alternativ 2a Samtliga bolag

fusioneras upp i moderbolaget

Optimering av verksamheten pé
koncernniva skulle vara mjlig.

Skulle ge forutsattningar att
skapa likvardig hantering av
hyresgasterna.

Detta alternativ ger flest
mojligheter att utforma
distrikten pa nytt satt.

Traditionella stédfunktioner kan
i detta alternativ centraliseras,
vilket ger resurseffektivitet,
enhetlighet och béttre
styrmdjlighet.

Samverkanspartners kan motas
som en part. Leder till 6kad
tydlighet i samverkan med bade
stadsdelar, fackforvaltningar
och bolag i staden.

Forbattrar tydligt
forutsattningarna att samordna

Alternativ 3 Nuvarande
dotterbolag utvecklas till
regionala bolag

Maojligheten att optimera
verksamheten ligger liksom idag
inom varje bolag, inte pa
koncernniva.

Liten paverkan av forutsattningarna
jamfdrt med nuvarande situation.

Ger fler mojligheter &n idag att
utforma distrikten, men férre &n
Alternativ 2a.

Centralisering av traditionella
stodfunktioner &r i detta alternativ
beroende av dotterbolagens positiva
installning och férmaga.

Samverkansparter kan i de flesta
fall inte métas som en part, med
fortsatt otydlighet i samverkan.

Kan lokalt ge vissa forenklade
samordningsmojligheter men
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insatser i vara beddms inte forbattra

utvecklingsomraden. forutséttningarna som helhet.
Effektiv politisk | KFs styrdokument forutsatts Med enbart ett bolag och en I en regional organisation kvarstar
styrning att moderbolaget tar det fulla styrelse blir ansvaret tydligt i nuvarande ineffektivitet i den
ansvaret ndr det géller att forhallande till KF. Politiska politiska styrningen.
forverkliga de politiska beslut kan genomfdras med

direktiven, men moderbolaget tolkningsforetrdde enbart for
saknar legala forutséttningar att ~ moderbolagets styrelse.
atgarda brister i dotterbolagens

praktiska genomforande.

| nuvarande struktur (alternativ 0) har Framtiden identifierat kvalitetsbrister som hindrar
eller fordrojer genomférande av kommunfullmaktiges mal for koncernen, dessa brister
behover darfor uppmarksammas och atgardas. De flesta av kvalitetsbristerna har enligt
Framtiden sitt ursprung i, som Framtiden uttrycker det, dubbla strukturer” for motet
mellan moderbolaget som dgarens verktyg att styra Framtidenkoncernen och
dotterbolagen med egna politiska styrelser och med &gardirektiv beslutade av
kommunfullméktige.

Fusionsalternativet (alternativ 2a) skulle enligt Framtiden ge forutsattningar att I6sa
grundfragan om effektivare dgarstyrning ("dubbla strukturer”), men staller krav pa ett
valforankrat beslut pa politisk niva samt valplanerat och genomfort forandringsarbete.
Detta alternativ har ocksa storst potential till samordnings- och finansiella vinster, rattare
sagt cirka 130 mnkr i arlig synergi d.v.s. miljardbelopp dver en 10-arsperiod.

Alternativet regionala bolag (alternativ 3) skulle enligt Framtiden inte l16sa grundfragan
om effektivare dgarstyrning (’dubbla strukturer”). Detta alternativ skulle dessutom
medfora stora risker med avseende pa skatteeffekter. Att genomfora forandringen enligt
detta alternativ skulle kréva ett nést intill lika stort fordndringsarbete som
fusionsalternativet (alternativ 2a) samtidigt som alternativet bedéms ge betydligt lagre
samordningsvinster.

Framtidens slutsats

Styrelsen i Framtiden konstaterar att den befintliga koncernstrukturen har kvalitetsbrister
som hindrar eller fordrojer genomforandet av agarens mal. Eftersom en forandring av
Framtidens koncernstruktur forutsatter ett brett politiskt stod beslutar styrelsen att arbeta
vidare med att utveckla och forbéttra styrning och ledning inom befintlig struktur, i
avvaktan pa behandling av fragan i kommunfullmaktige.

De aktiviteter och atgarder som arbetet med 6versynen har kommit fram till, och som
enligt Framtiden skulle kunna forbattra ledning och styrning av koncernen inom
nuvarande struktur, kan enligt Framtiden delas upp i tva kategorier; sadana som
Framtidens styrelse rader dver sjalv och sadana som ligger utanfor styrelsens radighet.

Exempel pa atgarder och aktiviteter som styrelsen har radighet 6ver:

e Skapa former utéver agardialogen for fortldpande samverkan mellan
moderbolag och dotterbolag.

Goteborgs Stadshus AB, styrelsehandling 8 (10)



e Moderbolagets kompetensstdd utvecklas till nytta for koncernen (galler i
huvudsak specialistfunktioner och stédprocesser).

Exempel pa atgarder och aktiviteter som ligger utanfor styrelsens radighet:

2. Personsamband mellan styrelsen i moderbolag och dotterbolag for att dka
kunskapen och darmed forstaelsen for varandras uppdrag och roller
(personsambandet kan begransas till ett fatal personer).

3. Forbattra tydligheten i agardirektiven, bland annat ifrdga om
moderbolagets ratt att samordna vissa funktioner inom koncernen och
dotterbolagets skyldighet att félja moderbolagets anvisningar.
Moderbolagets och dotterbolagens agardirektiv maste beslutas samtidigt i
en koordinerad process.

4. Fortsatt kompetensutveckling ifraga om agarstyrningens forutsattningar.
Presidierna ar en gruppering som kan behdva sarskilda satsningar.

5. Organisera I6ne- och utvecklingssamtal i en tydlig hierarkisk struktur.
Moderbolagets vd genomfér samtalen och stdjer berdrd
dotterbolagsstyrelse i beslutet om I6n och andra formaner. En ordning
som skapar en sundare lojalitetsstruktur &n vad som 4r fallet idag.

VD:s bedémning

Kommunfullméktige har uppdragit at Stadshus att aterkomma med en modell éver hur
antalet bostadsforvaltande bolag skulle kunna bli farre. Med utgangspunkt i detta uppdrag
gav Stadshus i sin tur uppdrag till Framtiden att beskriva styrelsens strategi for att
astadkomma en effektiv dgarstyrning av koncernen samt att vardera for- och nackdelar
med nuvarande koncernstruktur. Stadshus svar pa kommunfullméaktiges uppdrag bygger
pa underlaget fran Framtiden.

Det konstateras att Framtiden har genomfort en gedigen utredning. Arbetet har
genomforts i bred delaktighet under ledning av en styrgrupp bestaende av representanter
fran de partier som finns representerade i moderbolagets styrelse. Utredningen har belyst
tre olika alternativa l6sningar samt analyserat vilka forutsattningar som respektive 16sning
kan skapa for att i nasta skede utforma en optimal férvaltningsorganisation. Enligt
utredningen bedéms fusion (alternativ 2a) ge bast forutsattningar att i nésta skede utforma
en optimal forvaltningsorganisation och skapa en effektivare dgarstyrning inom
Framtidenkoncernen, &ven om sjalva transformeringen enligt detta scenario bedéms vara
komplex.

Stadshus vd tar utgangspunkt i Framtidens utredning och menar saledes att en fusion av
de bostadsférvaltande bolagen svarar mot uppdraget om att ta fram en modell dver hur
antalet bostadsférvaltande bolag skulle kunna bli farre. Stadshus vd instammer med
styrelsen i Framtiden om att en genomgripande férandring av Framtidens koncernstruktur
forutsatter ett brett politiskt stoéd i kommunfullméktige. Stadshus vd gér bedémningen att
arbetet som Framtiden har gjort &r grundligt och vél genomfért och att det bedéms skapa
en god grund for att kunna anvéndas i den fortsatta politiska dialogen.

Stefan Séderlund
VD, Goteborgs Stadshus AB
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Vi bygger det hdIbara samhdilet 16r Framtiden

§ 16 Strukturéversynen

VD redogjorde for struktur6versynen enligt utsdnd handling

Styrelsen beslutar

att godkédnna arbetsgruppens forslag till sammanfattning enligt bilaga 1 och
oversinda till Stadshus AB:s styrelse.

att godkénna bilagda PM om Principer for dgarstyming och bolagsstyming
inom Stadshus AB koncernen enligt bilaga 2, och for kinnedom éversianda
till Stadshus AB:s styrelse.

att dverldmna rapporten ”Strukturéversyn av Framtiden-koncermen 2018-05-
02” (bilaga 3) till Stadshus AB:s styrelse.

Uy iy
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Vi bygger det hallbara samhallet for Framtiden

Strukturoversyn

Arbetsgruppens forslag till beslut i styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden

Styrelsen foreslas

Att godkdnna arbetsgruppens forslag till sammanfattning enligt bilaga 1 och 6verlamna till
Stadshus AB.

Att anteckna bilagda PM om Principer for dgarstyrning och bolagsstyrning inom Stadshus AB
koncernen enligt bilaga 2, och for kinnedom 6versanda till Stadshus ABs styrelse.

Att 6verlamna rapporten ”Strukturdversyn av Framtiden-koncernen 2018-05-02" (bilaga 3 ) till
Stadshus AB.
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Bilaga 1
2018-05-15

Vi bygger det hallbara samhallet for Framtiden

Styrelsens sammanfattning Strukturéversyn

Styrelsens arbetsgrupp har successivt tagit del av projektets iakttagelser och slutsatser och aktivt
medverkat i diskussionen kring olika organisationsalternativ. Underlaget for arbetsgruppens
slutsatser baseras pa omfattande riskanalyser ur flera olika perspektiv, benchmark med andra
offentliga och privata fastighetsagare, intervjuer med ledamoter och verkstallande direktorer i
dotterbolagen samt intervjuer med fackliga foretradare.

Tre olika alternativ for koncernstruktur har analyserats, bl a med utgangspunkt i foljsamheten till
gallande dgardirektiv for Framtiden-koncernen dar perspektiv som effektiv agarstyrning, samordning
och effektivisering har varit viktiga utgangspunkter.

De tre alternativen ar Befintlig struktur/Nuldge (Alternativ 0), Fusion av samtliga bolag till ett
gemensamt (Alternativ 2a) samt Tre forvaltande regionala bolag och ett byggbolag (Alternativ 3).

| befintlig struktur (0) har kvalitetsbrister identifierats som hindrar eller fordréjer genomférande av
KFs mal for koncernen, och dessa behover darfor uppmarksammas och atgardas. De flesta har sitt
ursprung i de dubbla strukturerna for motet mellan moderbolaget som dgarens verktyg att styra
Framtidenkoncernen/Bostadsklustret, och de fastighetsforvaltande dotterbolagen med egna
politiska styrelser och dgardirektiv beslutade av KF.

Fusionsalternativet (2a) skulle ge forutsattningar att l6sa grundfragan om dubbla strukturer, men
staller krav pa ett val forankrat beslut pa politisk niva, innefattar risker for minskat politiskt inflytande
pa lokal niva och staller krav pa ett val planerat och genomfort forandringsarbete pa
tjanstemannaniva. Detta alternativ har ocksa potential till stora samordningsvinster, mer dn 100
miljoner kr per ar.

Alternativet regionala bolag (3) skulle inte 16sa grundfragan om dubbla strukturer, medféra stora
risker med avseende pa skatteeffekter, innebéara ett nast intill lika stort forandringsarbete som
fusionsalternativet och ge betydligt lagre samordningsvinster.

Ndsta steg i Oversynen kommer att bli mycket omfattande och resurskrdvande om det innebar att ta
fram en konkret och detaljerad implementeringsplan fér en ny koncernstruktur baserad antingen pa
fusion (Alternativ 2a) eller regionala bolag (Alternativ 3), och betydlig mindre omfattande och
resurskrdvande om det innebar att arbeta vidare med forbattringsférslag inom ramen for nuvarande
struktur (Alternativ 0).
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Utveckla koncernen med befintlig struktur

| avvaktan pa KF beslut i fragan fortsatter koncernen utveckla befintlig struktur. De aktiviteter och
atgarder som rapporten kommit fram till férbattrar ledning och styrning av koncernen inom
nuvarande struktur och kan delas upp i tva kategorier: de som styrelsen sjalva rader 6ver (kategori
1), och de som ligger utanfor styrelsens radighet (kategori 2). Flertalet av de forslag som redovisas
nedan aterfinns i bilaga avseende dgarstyrning av Stadshus AB koncernen som uppréattats inom
ramen for strukturéversynen.

Kategori 1

e Skapa former — utover dgardialogen - for fortldpande samverkan mellan moderbolag och
dotterbolag. Sannolikt behéver arvodesfragorna ses over. For deldgda bolag kravs sarskilt
utvecklade samverkansformer.

e Moderbolagens kompetensstod utvecklas till nytta fér koncernen. Galler i huvudsak vissa
specialistfunktioner och stodprocesser.

Kategori 2

e Personsamband moder/dotter i underkoncern for att 6ka kunskapen och darmed forstaelsen
for varandras uppdrag och roller. Personsambandet kan begransas till ett fatal personer.

e Forbattra tydligheten i dgardirektiven, bl a ifrdga om moderbolagets “ratt” att samordna vissa
funktioner inom koncernen och dotterbolagets ”skyldighet” att f6lja moderbolagets anvisningar.
Moderbolagets och dotterbolagens dgardirektiv maste beslutas samtidigt i en koordinerad
process.

e Fortsatt kompetensutveckling ifraga om agarstyrningens férutsattningar. Kan ske inom ramen
for upphandlad styrelseutbildning. Presidierna ar en gruppering som kan behoéva sarskilda
satsningar.

e Organisera I6ne- och utvecklingssamtal i en tydlig hierarkisk struktur. Moderbolagets vd
genomfor samtalen och stodjer berdrd dotterbolagsstyrelse i beslutet om |6n och andra formaner.
Skapar en sundare lojalitetsstruktur an idag.
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Styrelsehandling nr 16
Bilaga 2
2018-05-15

Principer for dgarstyrning och bolagsstyrning inom Stadshus AB
koncernen

Arendets bakgrund

Inom ramen for genomford strukturdversyn inom Framtiden-koncernen vintern-varen 2018
och som ett led i den fortsatta dversynen har projektteamet upprattat nedanstaende
beskrivning av dgarstyrning och bolagsstyrning inom stadens bolagskoncern.

Bolagsoversynen 2011-2014

| ett gemensamt yttrande fran partierna i kommunstyrelsen i september 2011 fick
stadsledningskontoret i uppdrag att géra en omfattande genomlysning av stadens bolag. |
uppdraget ingick att lamna forslag om framtida bolagsstruktur samt principer fér
agarstyrning. Uppdraget innefattade dven en bedémning av bolagens verksamhetsmassiga,
ekonomiska och legala inriktning, inte minst i skenet av ny lagstiftning.

Bolags6versynen 6vergripande mal var att > astadkomma en mer effektiv politisk styrning av
bolagssektorn”. Det fanns en allmant utbredd uppfattning att bolagssektorn var svar att
Overblicka och styra. Samtidigt fanns en alltmer uttalad politisk ambition att knyta bolagen
nidrmare kommunen och gora bolagen till en integrerad del i den politiska “’verktygsladan™.
Fragan om att gora en 6versyn av bolagssektorn hade diskuterats en langre tid och fick
fornyad aktualitet 1 anslutning till de s k ”mutskandalerna”.

| borjan av bolagséversynen (under 2012) agnades mycket tid at att intervjua samtliga
presidier och verkstallande direktorer i de verksamhetsdrivande bolagen. Intervjuerna
genomfordes separat med varje presidie och separat med varje vd. Dessutom intervjuades
ledamoter/erséttare i kommunstyrelsen separat och gruppvis. Ca 100 intervjuer
genomfordes. Darutover genomférdes ett antal informationsmaéten bl a med partiernas KF-
och KS-grupper.

Intervjuerna pekade pa ett antal forhallanden som sedemera kom att pragla de slutliga
beslut som kommunstyrelsen och kommunfullmaktige tog i december 2013 respektive i
juni 2014. Samstammigheten var stor om féljande bild:

o Det saknas en tydlig bild av bolagssektorns struktur och omfattning.

o Den formella strukturen for den &garstyrning som utdvas av KF (budget, &gardirektiv, generella
agardirektiv) kanns inte naturlig och tillampas i begransad omfattning. Strategiska agarfragor saknar
en naturlig hemvist.

o Uppfdljning och rapportering sker i linjen. Den styrning som ut6vas ar informell och sker ofta via de
politiska néatverken.

o Bristande kunskap och forstaelse for KSAU's roll. Relationen till KS och KF &r inte tydlig.

o Som fortroendevald sitter man ofta pa dubbla stolar, dels i dgarrollen, dels som utférare.

o Bolagen har en stark och sjalvsténdig stallning i staden vilket &r resultatet av en tradition av ett starkt
decentraliserat beslutsfattande.

o Det finns en uppfattning att man som styrelseledamot dr “ensam och utldmnad” i rollen som
bolagsforetradare vilket i sin tur leder till passivitet i styrelsearbetet.

o Franvaron av en aktiv dgarstyrning gor att “bolagets bésta” kan gé fore stadens bésta.
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o ”Politiken” &r inte lika nirvarande i bolagsstyrelsen som i den politiska ndmnden, vilket i sin tur leder
till en passivitet i styrelserummet som skapar utrymme for en stark vd-makt.

Kommunfullmaktiges beslut om ny bolagsstruktur samt riktlinjer for agarstyrning

KF’s beslut om ny koncernstruktur 2013 var ett tydligt uttryck for en fortsatt ambition att
utbva agarstyrningen i en moderbolags-dotterbolagsstruktur baserad pa ”’politikomraden”
och med ett nytt regelverk for hur agarstyrningen skulle utévas. Avveckling av dotterbolag
dvervagdes som ett satt att minska antalet beslutsnivaer men ansags riskabelt ur ett
demokratiskt perspektiv. Ett viktigt inslag var den férhdrskande uppfattningen om de
verkstallande direktorerna starka maktposition. Att starka det politiska inflytandet
bedomdes saledes vara en viktig del i den fortsatta processen. Inte att avveckla politiska
uppdrag.

Uppdraget till Stadshus AB (i agardirektivet) att svara for styrelsernas
kompetensutveckling var ett uttryck for behovet att starka den politiska makten.
Styrelseutbildningen var och dr ett viktigt inslag i detta arbete. Stadshus AB har 2017 fattat
beslut om en sarskild presidieutbildning som kommer att ytterligare fokusera pa
agarstyrningens forutsattningar och presidiets roll. Utbildningen planeras starta efter valet
2018.

Kommunallagen (KL) och aktiebolagslagen (ABL)

Agarstyrningen av de kommunala bolagen utgar fran kommunallagens bestammelser.
Kommunfullméktige beslutar om bolagsordning/agardirektiv, utser bolagens styrelser och
revisorer samt tar stallning i fragor av storre vikt eller av principiell karaktar. KF ska dven
varje ar ta stallning till huruvida bolagen arbetat i enlighet med det kommunala &ndamalet
och inom ramen for de kommunala befogenheterna.

KF kan inte delegera dessa uppgifter vilket innebér att moderbolaget inte pa egen hand kan
ta dver det ansvar/uppdrag som avilar ett dotterbolag, ej heller dndra pa styrelsens
sammansattning om beddmningen &r att dotterbolaget inte fullgor sitt uppdrag pa ratt satt.
Mot denna bakgrund kan inte heller en vd i moderbolaget ge order till vd i dotterbolaget.

Den hierarkiska beslutsordning som normalt finns i en privat bolagskoncern och som stéds
av ABL ér inte legalt mojlig i en offentligt agd bolagsstruktur. Aven i privata koncerner
kan dgarna pa olika satt satta granser for ett moderbolags “frihetsgrad”, exempelvis genom
aktiedgaravtal och forbehall i bolagsordningen.

Principer for agarstyrning i Goteborgs Stads bolag

Kommunallagens bestammelser innebéar saledes begransningar i méjligheten att utdva
agarstyrning med utgangspunkt i ABL"s regelverk.

Samtidigt har kommunfullméktige i beslut 2015-02-26 om Riktlinjer och direktiv for
Goteborgs Stads bolag tydligt uttalat att moderbolag i en koncern har uppdraget att folja
huruvida dotterbolagen fullgor sina uppdrag enligt dgardirektiv, KF’'s budget och andra
styrande dokument. Vid behov forutsatts moderbolaget ge anvisningar om hur KF’s beslut
ska tolkas. KF forutsatter &ven att moderbolagen rapporterar vasentliga iakttagelser till
KF/KS.
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Nagot forenklat skulle man kunna saga att kommunfullmaktige - inom ramen for
kommunallagens bestdmmelser — gett moderbolagen i uppdrag att tillse att KF's beslut
efterlevs. Moderbolagens faktiska makt ligger i mojligheten att lyfta fragor till
kommunfullmaktige, exempelvis genom att 1agga forslag om andring av agardirektiv.

Syftet med stadens principer for dgarstyrning beskrivs pa féljande satt i namnda riktlinjer:

Agarstyrningen over stadens bolag handlar ytterst om att medverka till att
kommunfullméaktiges mal och riktlinjer genomfars. Det forutsatts ske genom en aktiv
och narvarande dialog och ett konstruktivt och framjande arbetssatt, saval mellan
Stadshus AB och moderbolag som mellan moderbolag och dotterbolag. Agardialogen
ska ha sin utgangspunkt i méten déar styrelse moter styrelse i syfte att stéarka och
tydliggora den politiska styrningen av bolagen.

| uppdraget att foretrada agaren ligger ocksa att vid behov tydliggora agarens mal med
verksamheten och att stodja bolagen i genomférandet. | Stadshus AB:s och
moderbolagens uppdrag ligger aven att aterfora vasentlig information till &garen och
att ta initiativ till &ndrad inriktning i bolagens uppdrag.

Svagheten i dgarstyrningen upptréder forst nar moderbolaget och dotterbolaget gor olika
tolkningar av kommunfullméktiges beslut, om respekt saknas for varandras roller eller om
tilltron brister i hur verksamheten bedrivs. Som tidigare konstaterats ger den hierarkiska
agarstrukturen inga fordelar ur ett maktperspektiv. Ett moderbolag kan exempelvis inte
kalla till extra bolagsstdmma och valja ny styrelse. Inte heller kan moderbolaget besluta om
nytt &gardirektiv. Moderbolaget kan enbart vid behov agera indirekt via KF.

Utveckling av agarstyrningen

Det finns sannolikt stora mojligheter att hantera eventuella problem med dagens
agarstyrning &ven om formella maktmedel saknas. | grunden handlar det om att i dialog
oka forstaelsen och respekten for varandras roller. Ibland kan det handla om att 6ka
tydligheten i de politiska malen for att kunna enas om huruvida verksamhetens inriktning
leder at ratt hall. Den politiska effektiviteten maste kunna matas mot tydliga mal.

Det kan darfor finnas skal att mer systematiskt &n hittills arbeta med utvecklingen av den
dvergripande agarstyrningen. Pagaende utvecklingsarbete inom Framtiden-koncernen ar ett
uttryck for ett sddant behov. Nagra tankbara utvecklingsomraden anges nedan:

e Personsamband moder/dotter i underkoncern for att 6ka kunskapen och darmed forstaelsen for varandras
uppdrag och roller. Personsambandet kan begransas till ett fatal personer. Tillampas inom GSAB,
Liseberg AB samt GEAB.

e Forbittra tydligheten i dgardirektiven, bl a ifrdiga om moderbolagets “rétt” att samordna vissa funktioner
inom koncernen och dotterbolagets skyldighet” att folja moderbolagets anvisningar. Moderbolagets och
dotterbolagens dgardirektiv maste beslutas samtidigt i en koordinerad process.

e Skapa former — utover dgardialogen - for fortlépande samverkan mellan moderbolag och dotterbolag.
Sannolikt behdver arvodesfragorna ses 6ver. For delagda bolag kravs sarskilt utvecklade
samverkansformer. De regionala bolagen har utvecklat fungerande samverkansformer.

e Fortsatt kompetensutveckling ifrdga om dgarstyrningens forutsattningar. Kan ske inom ramen for
upphandlad styrelseutbildning. Presidierna &r en gruppering som kan behdva sérskilda satsningar.

e Organisera lone- och utvecklingssamtal i en tydlig hierarkisk struktur. Moderbolagets vd genomfor
samtalen och stodjer berord dotterbolagsstyrelse i beslutet om 16n och andra formaner. Skapar en sundare
lojalitetsstruktur &n idag.
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e Moderbolagens kompetensstdd utvecklas till nytta for koncernen. Galler i huvudsak vissa
specialistfunktioner och stodprocesser.

Tydliga politiska mal, stabila majoriteter och det politiska ledarskapet i vid mening ar helt
avgorande for mojligheten att astadkomma den 6nskade politiska effektiviteten.
Bolagsstruktur och riktlinjer ar verktyg for att astadkomma detta, men ar i sig inte
tillrackligt.
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Bakgrund

Som ett resultat av bolagsdversynen fick Stadshus AB 2014-06-05 kommunfullmaktiges uppdrag att
aterkomma till Kommunfullmaktige (KF) med “en modell 6ver hur antalet bostadsférvaltande bolag i
koncernen skulle kunna bli ytterligare férre”.

Styrelsen i Stadshus AB har sedan dess varderat fragan om lamplig tidpunkt for att aktivera
uppdraget mot bakgrund av de 6vriga uppdrag som foljde av bolagséversynen. Infor dgardialogen
mellan styrelserna i Stadshus AB och Forvaltnings AB Framtiden (Framtiden) 2017-03-20
aktualiserades fragan om vilken strategi Framtidens styrelsens har for att astadkomma en effektiv
dgarstyrning utifran dgarens uppdrag. Av tidsskal kunde fragan inte behandlas.

| den handlingsplan som upprattades efter dgardialogen och som behandlades i styrelsen for
Stadshus AB 2017-05-08 konstateras foljande:

” Eftersom frdgan inte hann diskuteras unders dgardialogen efterfragar styrelsen i Stadshus bdde
skriftlig och muntlig rapportering fran Férvaltnings AB Framtiden utifrén samma frdgestdllning.
Beskrivningen ska bland annat innehdlla styrelsens vdrdering av vilken koncernstruktur som dr mest
dndamadalsenlig foér att kunna svara upp mot dgarens uppdrag.”

Foretradare for styrelsen i Framtiden har darefter vid tva tillfallen (27 nov 2017 resp 19 febr 2018)
haft muntliga 6verlaggningar med styrelsen i Stadshus AB angaende pagaende 6versyn av
koncernstrukturen.

Vid dgardialogen 2018-03-19 skedde en fortsatt diskussion utifran pagaende dversyn av
koncernstrukturen inom Framtiden. Bedémningen ar att styrelsen i Stadshus AB i kommande
handlingsplan (prel 7 maj 2018) aterigen kommer att lyfta fragan om vilken koncernstruktur som
Framtidens styrelse bedomer vara den mest andamalsenliga. Styrelsen i Stadshus AB forutsatts i ett
senare skede initiera kommunfullmaktiges uppdrag, bl a med utgangspunkt fran innehallet i
foreliggande rapport.

Styrelsens organisering av 6versynen av koncernstrukturen

Mot bakgrund av uppdraget fran Stadshus AB har styrelsen i Framtiden tagit initiativ till en 6versyn
av koncernstrukturen inom koncernen. Vid styrelsens sammantrade 2017-12-15 togs det formella
beslutet om en uppdragsbeskrivning for dversyn av strukturen inom de bostadsforvaltande bolagen.
Styrelsen utsag samtidigt en politisk arbetsgrupp med uppgift att leda 6éversynen i ndra samverkan
med bolagsledningen. Uppdragsbeskrivningen redovisas nedan.

Styrelsens uppdragsformulering
Styrelsen i Framtiden beslutade vid sitt sammantrade 2017-12-15 om inriktningen av 6versynen av
koncernstrukturen (Styrelsehandling nr 9, 2017-12-15):

Stadshus AB har fatt i uppdrag att aterkomma till Kommunfullmdktige (KF) med en modell éver hur
antalet bostadsférvaltande bolag i Framtiden-koncernen ska kunna bli férre dn de i dagsléget dr.

Styrelsen j Stadshus AB har beslutat att IGta styrelsen i Férvaltnings AB Framtiden vdrdera vilken
koncernstruktur som dr mest dndamadlsenlig for att kunna svara mot dgarens uppdrag. Detta innebér
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en 6versyn av hela Férvaltnings AB Framtidens koncernstruktur, ej bara de bostadsférvaltande
bolagen. Utgdngspunkten i arbetet dr att ta fram en modell for att se 6ver koncernens struktur ur ett
“hela-staden-perspektiv’ samt méjligheterna till effektivisering inom givna ramar. En organisatorisk
6versyn ur ett effektiviserings- och kvalitetsperspektiv fér att objektivt séikerstdlla de ekonomiska
synergierna ska ddrfér dven genomforas.

Hur skapar vi en effektiv koncernstruktur for att nd fullméktiges mal:

e Att genomlysa méjligheterna till en effektivare organisation ur staden perspektiv med syfte
att effektivisera bostadsklustrets samtliga mal.

o Det dr av stor vikt att genomlysningen pekar pa en tydlig struktur och styrning. Flera
médjliga alternativ finns som skall belysas.

o Vidare skall genomlysningen innehdlla en beskrivning av hur en optimal
forvaltningsorganisation kan se ut med stort fokus pd synergier i syfte att
effektivisera verksamheten ddr hyresgdstperspektivet viger tungt. Hér skall frdgor sa
som distrikts storlek, lokala och centrala funktioner, organisering av samverkan pd
lokal nivé med stadens férvaltningar och bolag besvaras.

e Parallellt anlita extern expertis fér objektiv risk- och kvalitetsanalys samt sékerstdlla
finansiella synergier och konsekvenser utifrgn huvudspar.

o Olika alternativ ska konsekvensbeskrivas utifran flera aspekter, exempelvis
skattemdissiga, finansiella, ekonomiska, legala och personalmdssiga aspekter.

e Arbetet gors pd uppdrag av och tillsammans med utsedd arbetsgrupp i Férvaltnings AB
Framtidens styrelse.

e Under uppdragets genomférande ska kontinuerlig avstimning ske med
tjinstemannaorganisationen pa Stadshus AB. En avstdmning med styrelsen i Stadshus AB ska
ske vid Stadshus AB:s ordinarie styrelseméte i februari 2018.

For detta uppdrag bildades en skraddarsydd organisation med medlemmar ur koncernstyrelsen,
tjansteman och externa konsulter, som dven interagerat med dotterbolagsstyrelser, dotterbolags-
VDar och koncernfackligt aktiva (bilaga 1).

Utvecklingsalternativ

Utredningen genomfdrdes genom en analys av nuvarande koncernstruktur samt ytterligare tva
principiellt olika koncernstrukturer som tidigt i processen valdes ut av styrelsens arbetsgrupp (bild 1,
samt bilaga 2).

Utredningen valde att behalla originalbeteckningarna ”"2a” respektive ”3” fér huvudalternativen nar
de valdes ur en bruttolista av fler alternativ. | samband med valet av utvecklingsalternativ gjordes
dven en utvardering av dem med utgangspunkt i styrande dokument (bilaga 2).

Dessutom valde utredningen att halla fast vid dessa huvudalternativ utan férandringar under
utredningens gang. Avsikten med detta var att alla analyser, intervjuer etc skulle utféras pa samma
alternativ, och eventuella uppdateringar av alternativen planerades darfor komma ifraga forst efter
momentet Risk- och kvalitetsanalys.
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Alternativ 3:
Tre férvaltande dotterbolag och ett byggbolag

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

Farvaltnings AB Framtiden Forvaltnings AB
Framtiden
! ]
I ! | [ T T 1
Forvaltningsdivisioner En utvecklingsdivision Funktion som byggande
Geograficka 2458 e e s division Forvaltande bolag Forvaltande bolag Forvaltande bolag Byggande bolag

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

Férvaltnings AB
Framtiden
1
| 1 1 ) 1 1 1
. i 4 & Framtiden i}
Poseidon Bostadsbolaget Familjebostader ardstensbostéde Egnahemsbolaget B A Storningsjouren
yggutveckling

Bild1. Alternativ 2a: Fusion av samtliga bolag till ett gemensamt bolag; Alternativ 3: Tre férvaltande
dotterbolag och ett byggbolag; Alternativ 0: Nuvarande koncernstruktur.

Nuladge

Nuvarande struktur

Som bild 2 illustrerar ar koncernen ar i nuldget organiserad med Forvaltnings AB Framtiden som
agare till nedanstdende dotterbolag. Forvaltnings AB Framtiden &gs i sin tur av Stadshus AB.
Strukturen for bolagsstyrningen av dotterbolagen foljer helt dgarstrukturen och utévas genom
inriktningsbrev, arliga dgardialoger mm.
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Forvaltnings AB
Framtiden

|
| 1 1 1 1 I 1
. - o a . Framtiden o
Poseidon Bostadsholaget Familjebostader ardstenshostade Egnahemsbolaget - Storningsjouren
Byggutveckling

Bild 2. Nuvarande dgarstruktur for koncernen. Stadshus AB dger moderbolaget Férvaltnings AB
Framtiden som i sin tur dger dotterbolagen. Den legala och finansiella styrningen féljer
dgarstrukturen.

Strukturen for politisk styrning av koncernen skiljer sig fran agarstrukturen pa sa vis att de stérsta
bostadsforvaltande dotterbolagen samt Egnahemsbolaget har egna politiska styrelser som utses av
KF. Dotterbolagen &r i detta avseende pa samma hierarkiska nivd som moderbolaget (bild 3). For
dessa bolag ar alltsa dgarstrukturen och den politiska tillsattningen av styrelser inte i
overensstammelse. Kommunfullmaktige har i Riktlinjer och direktiv for stadens bolag gett
moderbolaget i uppdrag att tillse att dgarens mal forverkligas genom bl a dgardialoger, och styrning
kan saledes utovas hierarkiskt sa lange moderbolagets styrelse och dotterbolag med egna politiska
styrelser dr 6verens. Daremot saknas verktyg for formell maktutovning fér moderbolaget om
styrelserna inte ar 6verens.

Gemensamt for Gardstensbostdder, Framtiden Byggutveckling och Stérningsjouren ar att de helt
saknar ledamoter som ar utsedda som representanter for politiska partier. Gardstensbostader
styrelse bestar av hyresgaster boende i Gardsten men styrelseordférande och en suppleant
nomineras av moderbolaget (och alla nominerade styrelseledamoter har hittills beslutats av KF utan
forandring). Framtiden Byggutveckling har en styrelse som bestar av tjansteman inom koncernen dar
VD i moderbolaget ar styrelseordférande. Storningsjourens styrelse inklusive styrelseordférande
bestar av tjansteman inom koncernen, en ledamot fran Fastighetskontoret och en ledamot fran
Fastighetsdgarna.
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Bostadsbolaget Familjebostéder Egnahemsholaget
|
| | |
5 - Framtiden o
Gardstensbostader| S

Bild 3. Nuvarande struktur fér politisk styrning av koncernens bolag genom styrelserepresentation. De
stora forvaltande dotterbolagen samt Egnahemsbolaget ligger pG samma nivé som moderbolaget. De
har egna politiska styrelser som nomineras av de politiska partierna och faststdlls av KF.

Ytterligare en aspekt med avseende pa styrning ar hur verkstallande direktorer tillsatts samt
I6nesatts. Tillsattande av verkstallande direktorer ska ske i samrad med kommunstyrelsen och
stadsdirektoren, och fér Poseidon, Bostadsbolaget och Familjebostader samt Férvaltnings AB
Framtiden ar det kommunstyrelsen som faststaller 16n och 6vriga formaner. | praktiken innebér det
att rekryteringsforfarandet hanteras av Stadsledningskontoret ihop med presidiet i respektive bolag
utan inblandning av moderbolaget.

Lonesattande chef for samtliga verkstallande direktorer ar Stadsdirektéren. Stadsdirektoren
inhdmtar bedémning av VD:s prestation fran styrelserna som kompletteras med bedémning fran
Stadshus AB. Stadsdirektoren genomfor I6ne- och utvecklingssamtal och satter ny 16n i den arliga
I6nerevisionen. Det innebar dr |6nesattning som normalt sett ar ett verktyg for att paverka prestation
och resultat utgor ett relativt svagt verktyg for koncern-VD med detta upplagg.

De fastighetsforvaltande dotterbolagen har inom respektive bolag valt att organisera sig nagot olika.
Poseidon har atta distrikt och en uttalad strategi pa decentraliserad styrning — ”nastan som atta
bolag i bolaget”. Bostadsbolaget och Familjebostader har tre respektive fyra distrikt, och mer central
ledning och styrning jamfort Poseidon. Gardstensbostader ar betydligt mindre an de tre andra och
utgor ett eget sammanhallet geografiskt omrade med jamforelsevis platt organisation.

Benchmark

En benchmark med de storsta allmannyttiga bolagen (tabell 1) visar att de ar organiserade pa
likartade satt (bilaga 3):

e Ags av ett kommunalt koncernmoderbolag liknande ”Stadshus AB”.

¢ Respektive bolag har en av fullmaktige tillsatt politisk styrelse och eventuella dotterbolagsstyrelser
bestar av tjansteman fran moderbolaget.

¢ | huvudsak en funktionell organisation med en separat férvaltningsorganisation vilken ar
geografisk indelad.

e Det varierar huruvida uppgifter/funktioner ar centraliserade eller decentraliserade, t ex
Fastighetsservice.

« Aven graden av kdpta tjanster jamfért med att dessa utférs av egen personal varierar.
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e Flera bolag har samlat all projektutveckling saval nybyggnation sdsom underhall och
ombyggnadsprojekt i en gemensam funktion.

Tabell 1. De 15 stérsta medlemsféretagen i SABO (Sveriges Allmdnnyttiga bostadsforetag). Ar 2016
fanns 305 medlemsféretag i SABO som tillsammans férvaltar cirka 807 000 Iégenheter. Framtidens
tre stérsta dotterbolag ingdr bland de tio stérsta i antal ldgenheter réknat. Kélla: www.sabo.se.

#f Bostads AB Poseidon 26,856
#2 Stockholmshem 26,051
#3 Svenska bostdder (Stockholm) 25,596
#4 MKB Fastighets AB (Malmg) 23,618
#5 Bostadsbolaget 23,327
#6 QOrebroBostider AB 23,297
#7 Familjebostader (Stockholm) 19,079
#8 Stangastaden (Linkdping) 18,603
#9 Familjebostader i Géteborg 18,402
#10 Uppsalahem 15,814
#11 Bostaden i Umea 15,674
#12 Gavlegardarna 14,445
#13 Helsingborgshem 11,880
#14 Mimer Bostads AB (Vasteras) 11,369
#15 Véxjobostader 10, 616

Dock &r Framtiden-koncernen (den enda koncernen) med sitt fastighetsbestand i sdrklass den storsta
allmannyttiga aktoren i Sverige.

Vidare visar benchmark med stora privata bolag i regionen (bilaga 3) att organiseringen av bolagen ar
likartad (funktionell organisation med separat forvaltningsorganisation och geografisk indelning
dominerar). Liksom hos de allmannyttiga bolagen generellt, och dven inom Framtidenkoncernens
bolag, specifikt varierar dock graden av centralisering eller decentralisering.

Benchmark med andra stora allmannyttiga bolagen avseende nyckeltal har ocksa genomforts (bilaga
3) men inte gett nagra sakra slutsatser — underlaget bedoéms i alltfér hog grad presentera siffror
utifran olika indelningar, dvs det skulle bli en jamforelse av dpplen och paron.

Detta moment i 6versynen utférdes av konsulter fran Preera.

Uppfoljning av uppdrag Bolagsutredningen

Som ett resultat av den kommundvergripande bolagsdversynen 2011-2014 beslutade
kommunfullmaktige 2014-06-05 om tio riktade uppdrag som beror Framtiden-koncernen, flera av
dem i samarbete med Stadshus AB (bilaga 4). En genomgang av koncernstyrelseprotokollen fran
mars 2014 till och med dec 2017 visar att koncernen under denna perioden adresserat alla
uppdragen (tabell 2). Tva av dem pagar dnnu, och 6vriga ar avslutade (denna utredning ingar i
uppdrag nummer sju).
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Tabell 2. Status vid drsskifte 2017/18 fér uppdrag fran KF i samband med bolagsutredningen 2014.
Alla utom tva dr genomférda, och dessa dr pdgdende. Denna utredning dr del av uppdrag nr sju.

Uppdrag Pagar | Genom-
fort
1.Utarbeta forslag om hur Forvaltnings AB Framtiden kan ges processagarskap X

for all nyproduktion av bostader

2. Kartlaggning av upprustnings- och energieffektiviseringsbehov for hela X
koncernens bostadsbestand kommande 15-20 ar

3. Utreda for- och nackdelar med en geografisk samordning av de X
allménnyttiga bolagens bostadsbestand

4. Oversyn av koncerngemensamma funktioner i syfte att &stadkomma X
effektiviseringar inom koncernen

5. Faststalla avkastningskrav for respektive allmannyttigt dotterbolag i X
koncernen i enlighet med ny lagstiftning

6. Paborja 6versynen av modellen for avkastning vid nyproduktion i A-, B- X
respektive C-lagen i syfte att skapa forutsattningar for okad
bostadsproduktion

7.Modell 6ver hur antalet bostadsforvaltande bolag i koncernen skulle X
kunna bli ytterligare farre

8. Forslag till framtida hemuvist for stérningsjouren X

9. Forslag pa en alternativ hemvist/driftform fér verksamheten som idag X
bedrivs inom Storningsjouren

10. Genomlysning av de legala forutsattningarna for Egnahemsbolagets X
verksamhet

11. Utreda mojligheterna att erbjuda kooperativ hyresratt inom stadens
samtliga bostadsforvaltande enheter

Detta moment i dversynen utférdes av moderbolagets ledningsgrupp.

Input fran styrelser och VDar i valda dotterbolag

Som ett led i utredningen genomfordes individuella intervjuer med VD och presidierna i Poseidon,
Bostadsbolaget, Familjebostdader och Egnahemsbolaget, samt gruppintervjuer med 6vriga i
styrelserna och med styrelsemedlemmar i Framtiden (bilaga 5).

Detta moment i 6versynen utférdes av konsulter fran Preera.
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| sammanfattning gav intervjuerna uttryck for:

Styrningen inom koncernen anses generellt vara otydlig
* Dotterbolagens VD:ar upplever en otydlighet i sina uppdrag da de har tre olika parter att
forhalla sig till.
* Koncernchefens direkta styrning av dotterbolagen och koncernledningens mandat upplevs
svag i dagens modell.

Fler synergier férvantas 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 narvaro

*  Geografisk indelning som en tydlig huvudinriktning.

* Vikten av en lokal forvaltning nédra hyresgasten.

* Tydligare profiler som en forutsattning for att behalla varumarkena.

Synen pa hur varumirkena betydelse och hur de bor hanteras framéver 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
fastighetsforvaltande bolagen.

Bostadsfragorna anses krava ett stort politiskt inflytande och kontroll
*  Ett centralt politiskt inflytande &r 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 medfor 6kade resurser pa tjadnstemannasidan.

Alternativ 3 upplevs vara mest rimligt att implementera utifran dagens forutsattningar
* Majoriteten av respondenterna féredrar alternativet med tre férvaltande 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 for 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 fordndringsprocessen med pagaende projekt.
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Ta fram ett gediget beslutsunderlag.

Optimal forvaltningsorganisation

| Framtiden-koncernen forvaltas mer an 72 000 bostader och det skulle vara en omfattande uppgift
att foresla genomarbetade, konkreta och trovardiga alternativ till dagens forvaltningsorganisation —
det skulle inte ha varit mojligt inom tidsramen for denna utredning.

Daremot var det mojligt att utvardera vilka férutsattningar som alternativen skulle skapa for att i
nasta skede utforma en optimal forvaltningsorganisation (bilaga 6). Detta moment i 6versynen
utfordes av moderbolagets ledningsgrupp med stod av konsult Hans Olsson.

De perspektiv som utvarderats ar:

Synergier i syfte att optimera verksamheten

Hyresgastperspektivet

Distriktstorlek

Lokala och centrala funktioner

Organisering av samverkan pa lokal niva med stadens férvaltningar och bolag
Utvecklingsomraden

En effektiv politisk styrning

Utvarderingens resultat blev for samtliga perspektiv att alternativ 2a, fusion till ett bolag, gav bast
forutsattningar for utformning av en optimal férvaltningsorganisation (tabell 2).
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Tabell 2. Sammanfattning av de olika utvecklingsalternativens potential fér utformning av en optimal
férvaltningsorganisation (fullstdndig tabell redovisas i bilaga 6). Alternativ 2a bedéms fér samtliga
perspektiv ge bdst forutséttningar att i ndsta skede utforma en optimal férvaltningsorganisation.

Perspektiv Alternativ 0
Nuvarande organisation

Synergier i syfte att
optimera verksamheten

Hyresgéastperspektivet

Distriktstorlek

Lokala och centrala
funktioner

Organisering av
samverkan pa lokal niva
med stadens
forvaltningar och bolag
Utvecklingsomraden

En effektiv politisk
styrning

Effektiviseringar i sméa steg, men
ingen optimering pa koncernniva.

Vi hanterar idag inte hyresgasterna
lika i de olika dotterbolagen.

Idag skiljer sig storlekarna pa
distrikten inom koncernen.

Koncerngemensamma arbetssatt
inom stodfunktioner uppfattas idag
(genom olika rad) fungera relativt
bra men synergier och
resurseffektivitet kan starkas med en
centralisering.

| samverkan med stadens
forvaltningar och bolag 6nskas ofta
att vi skall méta dem som en part,
detta ar svart idag.

Stora svarigheter att samordna
insatser,

| KFs styrdokument forutsatts att
moderbolaget tar det fulla ansvaret
nar det géller att forverkliga de
politiska direktiven, men
moderbolaget saknar legala
forutsattningar att dtgarda brister i
dotterbolagens praktiska
genomforande.

Alternativ 2a

Samtliga bolag fusioneras upp i
moderbolaget

Optimering av verksamheten pa
koncernnivé skulle vara mojlig.

Skulle ge forutsattningar att skapa
likvardig hantering av hyresgésterna.

Detta alternativ ger flest m&jligheter
att utforma distrikten pa nytt satt.

Traditionella stodfunktioner kan i
detta alternativ centraliseras, vilket
ger resurseffektivitet, enhetlighet
och béttre styrmojlighet.

Samverkansparters kan métas som
en part. Leder till 6kad tydlighet i
samverkan med bade stadsdelar,
fackférvaltningar och holag i staden.
Forbattrar tydligt férutséttningarna
att samordna insatser i vara
utvecklingsomraden.

Med enbart ett bolag och en styrelse
blir ansvaret tydligt i férhallande till
KF. Politiska beslut kan genomfaras
med tolkningsféretrade enbart for
moderbolagets styrelse.

Alternativ 3
Nuvarande dotterbolag utvecklas till
regionala bolag
Majligheten att optimera
verksamheten ligger liksom idag inom
varje bolag, inte pa koncernniva.

Liten paverkan av forutséttningarna
jamfort med nuvarande situation.

Ger fler mojligheter an idag att
utforma distrikten, men férre dn 2a.

Centralisering av traditionella
stédfunktioner ar i detta alternativ
beroende av dotterbolagens positiva
instéllning och forméga.

Samverkansparter kan i de flesta fall
inte mdtas som en part, med fortsatt
otydlighet i samverkan.

Kan lokalt ge vissa forenklade
samverkansmaojligheter men beddms
inte forbattra férutsattningarnasom
helhet.

| en regional organisation kvarstar
nuvarande ineffektivitet i den
politiska styrningen.

Finansiella synergier

De finansiella synergierna har utvarderats enligt nedan. Jamforelsen indikerar att det finns stor
potential for fusionsalternativet 2a, pa nagra ars sikt i storleksordningen 130 mkr/ar. Potentialen &r
begransad utdver vad som redan gjorts och gérs inom ramen for nuvarande organisation (0), liksom
for regionaliseringsalternativet (3). Det senare skulle dven innebéra att en stor latent skatt byggs upp
p g a stdmpelskatt. Den latenta skatten hamnar pa balansrakningen som en ansvarsférbindelse och
paverkar saledes inte resultatet.

Oversatt till nyproduktionsvolymer skulle sparade synergier omfattande 130 mkr/&r motsvara att

Framtiden-koncernen skulle kunna bygga ytterligare ca 200 nya lagenheter per ar (med
sjalvfinansieringsgrad 30%).
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Tabell 3. Sammanfattning av finansiella synergier fér nuvarande organisation (0), fusion till ett bolag
(2a) och regionalisering (3). Fusionsalternativet har stor potential, och regionalisering skulle medféra
att en stor latent skatt byggs upp.

Perspektiv Alternativ 0 Alternativ 2a Alternativ 3
Nuvarande organisation | Samtliga bolag fusioneras | Nuvarande dotterbolag

upp i moderbolaget utvecklas till regionala
bolag

-Finans: konsoliderat

Jace=EGERSEIE -Byggherre: konsol-

synergipotential idering okar 130 mkr/ar begriansade utéver
iRl L LSS -HR, inkop/upphandl. nuvarande?
och IT: arbete pagar

Omstrukturerings- lag 60-90 mkr 20-30 mkr
kostnad +1000 mkr2

1.pa 3-4 ars sikt ar uppskattningen 25% av total admin kostnad 519 mkr for centrala funktioner, ytterligare synergier finns for forvaltningen
2. Att omstrukturera koncernen utifran ett antal enheter som ansvarar for specifika distrikt kan ur vissa perspektiv underlatta styrningen
och skapa potentiella finansiella synergier framst inom forvaltningen. Hur stora dessa synergier kan tankas bli utifran ett finansiellt
perspektiv ar i dagslaget svaroverskadligt eftersom det kréver en detaljerad analys 6ver respektive nuvarande bolags nulage.

3. (Genom att flytta fastigheter mellan juridiska enheter riskerar koncernen att utlgsa latent stampelskatt om 4,25% av kopeskillingen i
varje transaktion. Total exponering bedoms i dagsldget vara minst 1000 msek).

Alternativ 0 — Nuvarande organisation: Det finns under nuvarande organisationsform begransade
mojligheter att ytterligare fanga potentiella finansiella synergier. | nuvarande form har koncernen
konsoliderat finansverksamheten till moderbolaget och ddrmed realiserat synergieffekterna pa det
omradet. Genom att bilda Framtiden Byggutveckling och konsoliderat byggherreverksamheten dit
har man skapat forutsattningar for att realisera synergier inom detta omrade. Dessutom, med
arbetet med koncerngemensamma funktioner som HR, inkép/upphandling och IT, finns mojligheter
att realisera ytterligare men dock med begransad finansiell synergipotential.

Dagens situation praglas av otydlighet i ledningssystemet med tanke pa politiskt dubbelkommando
genom dotterbolagsstyrelser pa samma niva som moderbolaget. Den interna styrningen pa
tjanstemannaniva kan fungera val. | nuvarande organisation fungerar den ekonomiska styrningen val.

Alternativ 2a - Samtliga bolag fusioneras upp i moderbolaget:

Att fullstandigt fusionera de juridiska enheterna till ett leder till att vi kan uppna fullstandig
effektivisering och styrning. Den potentiella finansiella synergin blir i sammanhanget mycket hog
genom att de administrativa resurserna, system och processer kan harmoniseras och standardiseras i
hog grad. Den totala potentialen pa 3-4 ars sikt bedoms vara ca 25 % av total administrationskostnad
om 519 msek dvs ca 130 msek i arlig synergi om 3-4 ar. Ytterligare synergier finns dessutom inom
fastighetsforvaltningen.

Det ar viktigt att bade tranformeringskomplexiteten och organisationskomplexiteten i dylikt scenario
inte underskattas. For att na den fulla potentialen krdvs omfattande insats 6ver tid for att stalla om
processer och system for att uppna harmonisering men nar samtliga fastigheter finns i en juridisk
enhet ar det langsiktigt enklare att organisationsmassigt stalla om och flytta fastigheter mellan
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divisioner utan att exponeras for latent skatt dvs man bygger inte in sig i strukturer som ar svara att
komma ur och koncernen far 6kad flexibilitet. Den initiala omstruktureringskostnaden ar hog,
troligtvis nagonstans mellan 60-90 msek men da potentiell besparing vida 6verstiger
omstruktureringskostnaden ar pay-back tiden forhallandevis kort.

Den ekonomiska styrningen kommer att under transformeringsperioden férsamras men bedéms
langsiktigt forbattras.

Alternativ 3 - Nuvarande dotterbolag utvecklas till regionala bolag:

Att omstrukturera koncernen utifran ett antal enheter som ansvarar for specifika distrikt kan ur vissa
perspektiv underlatta styrningen och skapa potentiella finansiella synergier framst inom
forvaltningen. Hur stora dessa synergier kan tankas bli utifran ett finansiellt perspektiv &r i dagslaget
svaroverskadligt eftersom det kréver en detaljerad analys 6ver respektive nuvarande bolags nulige.

Vad som bor beaktas vid en dylik omstrukturering dr den skattexponeringen koncernen utsatts for
om detta alternativ realiseras. Genom att flytta fastigheter mellan juridiska enheter riskerar
koncernen att utldsa latent stampelskatt om 4,25% av kdpeskillingen i varje transaktion. Total
exponering bedéms i dagslaget vara minst 1000 msek vilket gor det svart att under 6verskadlig tid se
synergier som overstiger exponeringen. Att 6verblicka de skattemassiga konsekvenserna av detta
alternativ kraver dock en grundlig skattemassig utredning som inte ryms inom tidsramen.
Omstruktureringskostnaden bedéms som hog, sannolikt minst 20-30 msek, genomférandetiden ar
lang och flexibiliteten lag efter implementeringen dvs man har byggt en struktur som ar svar att
andra.

Potentiella 6vriga synergier ar i 6vrigt detsamma som Alternativ 0 och den ekonomiska styrningen
blir i praktiken inte battre utan snarare samre under transformeringstiden.

Detta moment i dversynen utférdes av moderbolagets ledningsgrupp.

Risk- och kvalitetsanalys

En risk- och kvalitetsanalys genomférdes med externt konsultstod (Preera och Hans Olsson) och
moderbolagets ledningsgrupp (bilaga 7).

Eftersom uppdragets grundformulering ar att ”...vdrdera vilken koncernstruktur som dr mest
dndamdlsenlig fér att kunna svara mot dgarens uppdrag” valdes som utgangspunkt for kvalitets- och
riskanalysen att beskriva och bedéma:
1. kvalitetsbrister kopplade till nuvarande koncernstruktur (alternativ 0) som idag bedéms
paverka koncernens férmaga att leverera mot dgarens uppdrag, och
2. risker som bedéms kunna paverka koncernens formaga att leverera mot dgarens uppdrag om
koncernstrukturen omvandlas enligt alternativ 2a respektive alternativ 3.

Metodiken som anvandes var den sa kallade mini-risk metoden, vilket innebér att en identifierad
kvalitetsbrist respektive risk bedoms efter sannolikhet respektive konsekvens pa en skala 1-5.
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For kvalitetsbrister anvdndes nedanstaende nivaindelning (A) och exempel pa kvalitetsbrister (B) for
att ”“satta skalan” for konsekvensbedémningen:
A. det finns aktuella exempel pa att kvalitetsbristen som konsekvens bedéms ha bidragit till att
* 5:koncernen ej kunnat leverera enligt 4garens uppdrag
* 4:koncernen i stora delar ej kunnat leverera enligt 4garens uppdrag, eller levererat med
avsevard fordrojning
* 3:koncernen i vissa delar ej kunnat leverera enligt d4garens uppdrag, eller levererat med
betydande fordrojning
* 2: koncernens eventuellt uteblivna delleverans och/eller f6rdrdjning varit av ringa betydelse
for agarens uppdrag
* 1: koncernen eventuellt uteblivna delleverans och/eller fordréjning varit utan betydelse for
agaren

B. exempel pa fragor dar moderbolagsbeslut och beslut i dotterbolag med egna politiska
styrelser lett till att beslut inte blivit genomforda eller fordrojda:

* Gemensam omflyttning — beslut, men inte genomfort (bedomd konsekvens 5). Arbetet som
startat visar inte pa mojligheter utan problem och svarigheter. Dotterbolagen har tydligt
visat att man inte vill ha en gemensam omflyttningsplats.

*  Uthyrningspolicyn — beslut genomfordes efter tvd omtag, ett och halvt ar senare (bedomd
konsekvens 4).

+  Aterkoppla uppdrag till KF omvandling HR/BRF — Dotterbolaget som fick uppdraget att ta
lead i fragan gjorde ingenting. Moderbolaget fick g in och styra upp under extremt kort tid
(beddmd konsekvens 3).

De storsta identifierade kvalitetsbristerna med nuvarande struktur aterges i tabell 4, och de
storsta identifierade riskerna for fusions- respektive regionaliseringsalternativet aterges i tabell 5
och 6 (samtliga identifierade kvalitetsbrister respektive risker finns listade i bilaga 7).
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Tabell 4. De stérsta identifierade kvalitetsbristerna och féreslagna dtgdrderna i nuvarande struktur.

Nr | Beskrivning Forslag mojlig atgard

1 Moderbolaget saknar reella styrverktyg for | 1. Etablera personsamband mellan
att sdkerstalla KFs mal gentemot de moderbolag och dotterbolag (jfr GSAB,
fastighetsfoérvaltande dotterbolagen med Liseberg).

egna politiska styrelser. . ) ) o )
2. Genom agardirektiv tydliggoéra de olika

nivaernas ansvar och befogenhet. Inféra ett
antal skall-krav avseende samordning och
gemensamma funktioner. Skarpt dgarstyrning
fran KF.

3. Nya principer for |6ne- och
utvecklingssamtal for vd:arna (se risk nr 6)

4. Fasta samverkansformer mellan styrelserna

i koncernen.
2 Otydligt ansvar vid investeringar kan fa Fortydliga ansvar och process vid
ekonomiska effekter. investeringar, checka i forhallande till

dgardirektiv och aktiebolagslagen (utredning).

3 Bristfallig internkontroll (exklusive finans Tillsatt gemensam internrevisor med mandat
och ekonomi). att t ex inféra koncerngemensam diarie och
arkivfunktion, vilket i nuvarande struktur
forutsatter dotterbolagens samtycke.

4 Oklarhet i ledning och styrning om hur Samma grundproblematik och darfér
koncernbeslut ska genomféras skapar atgardsforslag som i risk nr 1.
energilackage hos medarbetarna, vars
prestationer blir lagre.

5 Nar ej full potential i ekonomisk Atgardsforslag saknas - det bedoms inte
effektivisering. moijligt att gora stora ekonomiska
effektiviseringar inom ramen for nuvarande
organisering.

6 Nuvarande principer for fortlopande I6ne- | Vd i Framtiden genomfér samtalen och lamnar
och utvecklingssamtal for verkstéallande rekommendation till dotterbolagen ifraga om
direktorer riskerar undergrava lojaliteten I6n och andra formaner. Kraver saledes dven
mellan Framtiden och dotterbolagen. politisk samordning och lojalitet. Stadens

riktlinjer maste andras.
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Tabell 5. De stérsta identifierade riskerna och féreslagna dtgdrderna i fusionsalternativet (2a).

Nr | Beskrivning Forslag mojlig atgard

1 Om byggbolaget organisatoriskt ligger kvar | Byggutveckling blir kvar som sjalvstandigt
i samma bolag som forvaltningsbolagen blir | bolag under moderbolaget.
hela bolaget i juridisk mening ett
byggbolag, vilket ger en sa kallad
byggmastarsmitta.

2 Risk att misslyckas med omstallningen till God planering med tydliga mal och
helt nya IT-system samt arbetsprocesser omstallningstid.
som foljer den nya organisationen.

3 Organisationsforandring i sig riskerar att Tydligt ledarskap pa Koncern-VD-niva men
tappa medarbetare/nyckelpersoner nar ocksa att medlemmarna i Koncernledningen
marknaden ar het och om transitionen blir | agerar samstammigt, enhetligt och
otydlig, drar ut pa tiden, medarbetarna tillsammans. Tempo i forandringsprocess.
ogillar det nya arbetsattet etc. Delaktighet och involvering. Tydliga budskap.

4 Risk att tappa ekonomisk styrning i God planering med tydliga mal och
transitionen till helt nytt ekonomi- och omstallningstid.

redovisningssystem som féljer den nya
organisationen.

5 Overtalighet/omstillning bland En professionell hantering. Arbeta med
medarbetarna leder till sénkt prestation naturliga avgangar sa mycket det gar.
under inférande. Kommunikation och transparens i processen.
6 Hog arbetsbelastning under inférande. Okad belastning kan minskas med god

planering, bra forandringsorganisering och vid
behov stdd pa individuell niva.

7 Risk for att den lokala politiska Genom att infora lokalt férankrade utskott
forankringen minskar da antalet politiskt eller rad med politisk representation, och
utsedda styrelserepresentanter minskar. garna dven med hyresgastrepresentation, sa

kan risken for politiskt forankringstapp
minskas och samtidigt hyresgasternas
inflytande 6ka.
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Tabell 6. De stérsta identifierade riskerna och féreslagna dtgdrderna i regionaliseringsalternativet (3).

Nr | Beskrivning Forslag mojlig atgard

1 Risk att nuvarande styrningsproblematik 1. Etablera personsamband mellan
lever kvar och forstarks nar "nya" moderbolag och dotterbolag (jfr GSAB,
dotterbolag med potenta regionala Liseberg).

samhallsuppdrag etableras. Framtidens roll

kan komma att forsvagas. 2. Genom agardirektiv tydliggoéra de olika

nivaernas ansvar och befogenhet. Infora ett
antal skall-krav avseende samordning och
gemensamma funktioner. Skarpt dgarstyrning
fran KF.

3. Nya principer for |6ne- och
utvecklingssamtal for vd:arna

4. Fasta samverkansformer mellan styrelserna

i koncernen.

2 Alternativet forutsatter att fastigheter Detaljerad skatteutredning pa fastighetniva
byter dgare. Risk for stora latenta kravs (flerarig process), skulle kunna begransa
skatteeffekter (stampelskatten uppskattas | skatteeffekterna men betydande kommer att
till storleksordningen 1000 mkr). kvarsta.

3 Omstaéllning av befintliga och manga nya God planering med tydliga mal och

IT-system som foljer den nya geografin och | omstallningstid.
organiseringen behovs, risk att tappa
funktionalitet i transition och betydande IT-

kostnader.

4 Organisationsforandring i sig riskerar att Tydligt ledarskap pa Koncern-VD-niva men
tappa medarbetare/nyckelpersoner nar ocksa att medlemmarna i Koncernledningen
marknaden ar het och om transitionen blir | agerar samstammigt, enhetligt och
otydlig, drar ut pa tiden, medarbetarna tillsammans. Tempo i férandringsprocess.
ogillar det nya arbetsattet etc. Delaktighet och involvering. Tydliga budskap.

5 Risk for att den ekonomiska Det finns begransade majligheter att
effektiviseringen blir liten. effektivisera forvaltningen genom att

geografiskt samordna forvaltningen. Da
merparten av effektiviseringsvinsterna skapas
pa det administrativa planet innebér detta
forslag att det inte blir ndgon stérre skillnad
mot alternativ 0.
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Resultaten i tabell 4, 5 och 6 leder till féljande sammanfattande slutsatser av risk- och
kvalitetsanalysen:

* Alternativ 0 - nuvarande organisationsstruktur

— Det finns idag allvarliga kvalitetsbrister som hindrar eller fordrojer
genomférande av KFs mal for koncernen, och dessa behover darfor
uppmarksammas och atgéardas.

— De flesta har sitt ursprung i de dubbla strukturerna for motet mellan
moderbolaget som dgarens verktyg att styra
Framtidenkoncernen/Bostadsklustret, och de fastighetsforvaltande
dotterbolagen med egna politiska styrelser och dgardirektiv beslutade av KF.

— Missar potential fér samordning.
*  Huvudalternativ 2a — fusion av samtliga bolag
— Skulle ge forutsattningar att 16sa grundfragan om dubbla strukturer,
— men stéller krav pa ett val férankrat beslut pa politisk niva,
— innefattar risker for minskat politiskt inflytande pa lokal niva och

— staller krav pa ett val planerat och genomfért férandringsarbete pa
tjanstemannaniva.

— For att fusionsalternativ skall bli realistiskt behover byggherre-verksamheten
fortsatt ligga i separat bolag for att undvika “byggherresmitta”.

— (Mojlighet stora samordningsvinster, >100 mkr/ar.)
*  Huvudalternativ 3 — tre geografiskt samordnade férvaltningsbolag och ett byggbolag
— Skulle inte l6sa grundfragan om dubbla strukturer,
— medfora stora risker med avseende pa skatteeffekter,
— ge betydligt lagre samordningsvinster an fusionsalternativet,

— men ett nast intill lika stort férandringsarbete.

Input fran koncernfackliga representanter

En dialog med fackliga representanter genomfordes den 1 mars 2018, dvs parallellt med att arbetet
med risk- och kvalitetsanalysen pagick. Grundfragan for dialogen var “Vilka aspekter ser ni som
viktiga att beakta i arbetet framdt?”, och ledde till féljande aterkoppling:

e Jamfora med Stockholm déar deras Stadshus inte ar lika aktivt.
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*  Viktigt att visa pa den ekonomiska analysen. Styrning och kontroll &r nu en jattekoloss — all
administration kopplat till det (uppfdljning och rapportering) har 6kat markant.

« Andrainte pé ett vinnande lag — omorganisation for saken skull &r inte bra. Fokusera p3 var
hindret och storningen ligger istéllet. En sadan stor strukturell férandring riskerar att bromsa
hastigheten och driva bort fokuset fran det som &r viktigt. Lat oss gora det som &r absolut
nodvandigt.

* |dag har bolagen olika syn pa vad som bor géras i egen regi. Nar/om bolagen slas ihop kan
det finnas risk for att de olika synerna hamnar i konflikt.

* Bra att koncernen tanker om efter att man sett de olika effekterna som kan komma att
uppsta (bade kopplat till ny koncernstruktur men ocksa till samordningen av
stodfunktionerna). Sarskilt vad géller inkép och upphandling - bra att det &r pa rullning.
Bolagen bor kunna bestdamma vilka inkdp och avtal som ska galla da de anser ha battre
forstaelse och kunskap kring behoven jamfort med Forvaltningen for inkép och upphandling.

* Medlemmarna i en tjanstemannastyrelse valjs ut utifrdn deras kompetens och anses kunna
tillfora expertis inom ett sarskilt omrade, vilket kdnns som en férdel. Jamfort med en politisk
styrelse upplever man att det finns en battre kunskap och att besluten kan fattas snabbare
och pa ett mer effektivt sdtt inom en tjdnstemannastyrelse.

* Den sociala aspekten ar valdigt viktig — relationen mellan hyresgasterna och bovardarna ar
viktig att bevara oavsett alternativ (“ror inte min bovard”).

Detta moment i 6versynen utférdes av konsulter fran Preera.

Avstamningar med Stadshus AB

Under utredningens genomférande har tjansteman fran Framtiden haft avstdmningar med
tjansteman fran Stadshus vid tre tillfallen (13 februari, 6 mars och 9 maj).

Innehallet i denna rapport har i allt vasentligt presenterats fér Stadshus styrelse i omgangar vid tva
tillfallen, dels vid styrelsemé&te 19/2 och dels vid dgardialog 19/3.

Forvaltnings AB Framtiden

Martin Blixt
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Bilaga 1. Uppdragsorganisation for ”Strukturéversyn”

Styrelsen i Férvaltnings AB
Framtiden

Av styrelsen utsedd
styrgrupp/arbetsgrupp

Lars Johansson (S)

Bestillare
(Goteborgs Stadshus AB)

Referensgrupp

tillsatta styrelseledamaéter) Kjell Bjsrkquist (L)

Referensgru
Christina Backman (M) ﬁ grupp

(Koncernfackliga radet)

Johan Svensson (V)
Referensgrupp

Mattias Koppfeldt (KD
(Dotterbolagens VD:ar) attias Koppfeldt (KD)

Martin Blixt, VD

Projektteam Framtiden ﬁ Externt konsultstéd/expertis

(Dotterbolagens politiskt ﬁ Claes Roxbergh (MP)
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Vi bygger det hallbara samhallet for Framtiden
Bilaga 2. Utvecklingsalternativ

Alternativ 0: Bibehallen koncernstruktur

Forvaltnings AB
Framtiden

Framtiden

Bt Storningsjouren

Poseidon Bostadsbolaget Familjebostader Gardstensbostader Egnahemsbolaget

>> Detta alternativ utgdr ifrén att dgarstyrningen kan effektiviseras och att synergier kan tas tillvara med den befintliga koncernstrukturen.
Alternativet forutsétter att kommunfullmdéktige drar tillbaka sitt férslag 2014-06-05.

Utredningar och jamférelser for évriga alternativ tar sin utgdngspunkt i nuvarande koncernstruktur.
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Alternativ 2a: Fusion av samtliga bolag till ett (1) gemensamt

Forvaltnings AB
Framtiden

Forvaltningsdivisioner En utvecklingsdivision Funktion som byggande
Geografiska 3-4 st Utvecklingsomraden division

>> Alternativet tar sin utgdngspunkt i KF’s krav pa effektivitet i dgarstyrningen vilket skulle kunna méjliggéras under en (1) politisk styrelse som
férfogar éver de strategiska dgarfrdgorna, nyproduktionen samt fastighetsférvaltning utan hinder av olika legala enheter inom koncernen.
Moderbolaget blir ddrmed allmdnnyttigt bolag. Mdéjligheterna for effektivisering av koncerngemensamma funktioner ékar ndgot genom att
samtliga legala och administrativa grénser férsvinner.
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Alternativ 3: Tre forvaltande dotterbolag och ett byggbolag

Forvaltnings AB
Framtiden

Forvaltande bolag Forvaltande bolag Forvaltande bolag Byggande bolag

>> Bildande av regionalt baserade bolag med ansvar fér var sin geografisk del av staden. | 6vrigt som alternativ 1. Detta alternativ tar sin
utgdngspunkt i att minska antalet bostadsférvaltande bolag fran 4. | viss utstréckning kan kravet att férldgga fler verksamheter till “divisioner”
tillgodoses med detta alternativ som utgdr fran en tydlig regional samordning i jdmférelse med dagens struktur.

24



v Framtiden

Vi bygger det hallbara samhallet for Framtiden

Utvardering av alternativen 2a respektive 3 for framtida organisering av Framtiden-koncernen med utgangspunkt i styrande dokument.

Alternativ 2a.
Samtliga bolag fusioneras upp i
moderbolaget

Alternativ 3
Nuvarande dotterbolag utvecklas till
regionala bolag

KF’s uppdrag 2014-06-05
(utdrag ur yrkande i KS 2014-
05-21 fran S,MP,V)

"I sjdlva bolagsutredningen ingick &ven
uppdraget om att vardera mojligheten
att minska antalet bolag och gora
agarstyrningen effektivare genom att
foresla en struktur som fokuserar pa de
strategiska dgarfragorna.”

Mojliggors av alternativet.

Forutsatter att de strategiska fragorna ges
ratt utrymme och fokus i styrelse- och
ledningsgruppsarbetet i konkurrens med
fragor avseende nyproduktion och
fastighetsforvaltning.

Mojliggors inte fullt ut av alternativet.

Alternativet innebér oférandrat eventuellt
fler dotterbolag. Forutsatter nytt principiellt
stéllningstagande av kommunfullmaktige.

De strategiska fragorna har en sjalvklar
hemvist i moderbolaget och méjliggors
saledes av detta alternativ.

"Ndr det gdller eventuella
sammanslagningar av de
bostadsforvaltande bolagen anser vi
inte att utredningen belyser detta.
Darfor bor uppdrag ges pa att ta fram
forslag pa en organisationsmodells for-
och nackdelar med att ett farre antal
bostadsforvaltande dotterbolag inom
koncernen, och med fler verksamheter
forlagda som divisioner.”

Mojliggors av alternativet.

Med divisioner skulle kunna avses saval
bolagsgemensamma funktioner (inkop, IT.
HR etc) som sarskilda bostadsomraden (ex
Gardstensbostader).

Mojliggors inte av alternativet.

Forutsatter nytt principiellt stallningstagande
av kommunfullméktige.
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Alternativ 2a.
Samtliga bolag fusioneras upp i
moderbolaget

Alternativ 3
Nuvarande dotterbolag utvecklas till
regionala bolag

Agardirektiv for Forvaltnings
AB Framtiden (KF 2015-06-11,
§23)

Forvaltnings AB Framtiden ska,
genom ett medvetet och aktivt
agerande pa Goteborgs bostads-
och fastighetsmarknad, vara en
strategisk aktor i syfte att starka
Goteborgs roll som regioncentrum
och stadens utveckling i ovrigt.

Mojliggors av alternativet.

Forutsatter att de strategiska fragorna ges
ratt utrymme och fokus i styrelse- och
ledningsgruppsarbetet i konkurrens med
fragor avseende nyproduktion och
fastighetsforvaltning.

Mojliggors av alternativet.
En sjalvklar roll for moderbolaget.

Bolaget ska svara for att nya
bostéder, i forsta hand hyresrétter,
produceras med utgangspunkt i de
mal som arligen laggs fast i budget
for Goteborg Stad. Bostader och
bostadsomraden ska utformas och
forvaltas pa ett sadant sétt att de
bidrar till en attraktiv
bostadsmarknad i Goteborg.

Bolaget, som moderbolag i
bostadsklustret, ansvarar for och
beslutar om koncernens
nyproduktion av bostader i nara
samverkan med de allménnyttiga

Mojliggors av alternativet.

Intern organisationsfraga inom ramen for en
(1) legal enhet. Inga dubbla roller eller
ansvar.

Det lokalt forankrade politiska inflytandet
over nyproduktion och utveckling av nya
bostadsomraden forsvagas i detta alternativ.
Kan delvis komma att kompenseras genom
olika former av informationskanaler
kopplade till bolagets styrelse.

Mojliggors av alternativet.

Forutsatter att roller och ansvar tydliggors i
kommunfullmaktiges dgardirekt for
respektive bolag och att de regionala
bolagen blir en integrerad och samordnad
del i koncernens arbete med att genomfdra
kommunfullmaktiges mal.

Dotterbolagen utgor den naturliga basen for
att forverkliga kommunfullméktiges mal
avseende fastighetsforvaltning och
utveckling av bostadsomraden.

Viss fortsatt otydlighet ifraga om
kostnadsansvaret for investeringar.
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Alternativ 2a.
Samtliga bolag fusioneras upp i
moderbolaget

Alternativ 3
Nuvarande dotterbolag utvecklas till
regionala bolag

dotterbolagen, vars huvudsakliga
uppdrag ar att forvalta
bostadsbestandet med utgangspunkt
I detta &gardirektiv.

Ett sarskilt byggherrebolag skall
finnas i koncernen som agerar pa
moderbolagets uppdrag och som
endast har bolag i Géteborgs
Stadshus AB koncernen som
kunder.

Mojliggors av alternativet

Vid risk for s k "Byggherresmitta” blir
Byggutveckling kvar som eget bolag.
Alternativ 2b. Fortsatt viss otydlighet ifraga
om ansvar for investeringar.

Mojliggors av alternativet.

Byggutveckling ligger kvar som
sjalvstandigt bolag. Fortsatt viss otydlighet
ifrdga om ansvar for investeringar.

Bolaget ska ha ett langsiktigt
hallbart forhallningssatt och lata ett
helhetstankande, som beaktar saval
sociala som ekologiska och
ekonomiska aspekter, vara
vdgledande vid fullgérande av sitt
uppdrag. Barnperspektivet, fysisk
tillganglighet och narheten till
gronomradet &r andra viktiga
utgangspunkter i planeringen av
nya omraden. Fler bostader for
personer med funktionsnedséttning
ska tas fram i ndra samverkan med
stadens planerande ndmnder.

Mojliggors av alternativet.

Strategisk ledningsfraga som forutsatter
fokus i styrelse- och ledningsgruppsarbetet.
En (1) legal enhet mojliggor generellt stor
flexibilitet i organisationsanpassning for att
mota olika utmaningar.

Det lokalt forankrade politiska inflytandet
forsvagas i detta alternativ.

Mojliggors av alternativet.

Forutsatter att roller och ansvar tydliggors i
kommunfullmaktiges dgardirekt for
respektive bolag. Det regionala ansvaret hos
respektive allménnyttigt bolag utgér den
naturliga basen for det politiska inflytandet
och ger saledes forutsattningar for agerande
ur ett helhetsperspektiv.
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Alternativ 2a.
Samtliga bolag fusioneras upp i
moderbolaget

Alternativ 3
Nuvarande dotterbolag utvecklas till
regionala bolag

Bolaget ska efterstrava att det inom
koncernen erbjuds attraktiva och
kvalitativa bostader, upplatna med
hyresrétt, at olika typer av
bostadskonsumenter. Ett brett
utbud av bostéder med stor
valfrihet betraffande storlek,
standard, prisbild och beldagenhet
ska efterstravas. Ensidiga
upplatelseformer 6kar
segregationen. Darfor ska bolaget
bidra till att skapa en stad med
blandade bostads- och
upplatelseformer.

Mojliggors av alternativet.

Strategisk ledningsfraga som forutsatter
fokus i styrelse- och ledningsgruppsarbetet.

Resursfrigérelse kan behdvas for att na
malen.

Mojliggors av alternativet.
En sjélvklar roll for moderbolaget.

Resursfrigorelse kan behovas for att na
malen.

Fastighetsforvaltningen ska halla
god kvalitet och tillgodose de
boendes och ovriga brukares behov
av trygghet, trivsel och service.
Bolaget ska fradmja integration och
motverka diskriminering. Bolaget
ska i samverkan med andra aktorer
inom staden och tillsammans med
andra hyresvardar bidra till en god
bostadssocial situation i Goteborg.
Bolaget ska &ven, sjalvt eller i

Mojliggors av alternativet.

Strategisk ledningsfraga som forutsatter
fokus i styrelse- och ledningsgruppsarbetet.

Stéller stora krav pa detaljorganisationens
utformning och mandat och pa vilket sétt de
geografiska distrikten matchar stadens
organisation i 6vrigt men dven berorda
statliga myndigheter.

Alternativet innebdr stor flexibilitet ifraga
om lamplig detaljorganisation over tid.

Mojliggors av alternativet.

Forutsatter att roller och ansvar tydliggors i
kommunfullmaktiges dgardirekt for
respektive bolag.

Dotterbolagen utgor den naturliga basen for
det politiska inflytandet 6ver
fastighetsforvaltningen. Den geografiska
indelningen majliggor satsningar pa s k
utsatta omraden.

Fastighetsbyten &r i sig en administrativt
tung process vilket skapar mindre grad av
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Alternativ 2a.
Samtliga bolag fusioneras upp i
moderbolaget

Alternativ 3
Nuvarande dotterbolag utvecklas till
regionala bolag

samverkan med andra, bidra till
starkt egenforsorjning och 6kad
viélfard i de bostadsomraden dér
sadana behov finns.

Det lokalt forankrade politiska inflytandet
forsvagas i detta alternativ.

flexibilitet ifraga om behovet av successiv
geografisk anpassning till omvérldens
forutsattningar.

De boendes egna resurser och vilja
att paverka sitt boende ska tas
tillvara genom att de ges inflytande
over sin bostad och dess narmaste
omgivning.

Bolaget skall aktivt arbeta for att
oka tillgangen till kooperativa
hyresrétter och andra typer av
alternativboenden. De boende ska
darigenom ges mojlighet att
paverka sina boendekostnader och
ovriga boendeforhallanden.

Manga bostéader &r i behov av
upprustning och
energieffektivisering. | samband
med upprustning och ombyggnad
ska hyresgéasterna involveras i en
dialog.

Ambitionen ar att hyresgaster inte
ska behova lamna sina hem pa

Mojliggors av alternativet.

Strategisk ledningsfraga som forutsatter
fokus i styrelse- och ledningsgruppsarbetet.

Staller stora krav pa detaljorganisationens
utformning och mandat och pa vilket satt
organisationen formar kommunicera med
hyresgasterna ute i stadsdelarna.

Det lokalt forankrade politiska inflytandet
forsvagas i detta alternativ.

| detta alternativ med samtliga funktioner
och processer i en legal enhet forutsatts
mojligheterna vara optimala att astadkomma
effektiviseringar som i sin tur kan skapa
finansiellt utrymme for upprustning och
effektivisering.

Resursfrigrelse kan behdvas for att na
malen.

Mojliggors av alternativet.

Forutsatter att roller och ansvar tydliggors i
kommunfullmaktiges dgardirekt for
respektive bolag.

Dotterbolagen utgor den naturliga basen for
det politiska inflytandet 6ver
fastighetsforvaltningen och kan utgéra en
forutsattning for ett tydligt politiskt
ledarskap for dessa fragor.

En organisation med sjalvstandiga
dotterbolag &r i sig kostnadsdrivande, vilket
innebdr att det finansiella utrymmet for
upprustning och effektivisering inte ar lika
optimalt i detta alternativ. Kan kompenseras
av en “effektivare” politisk styrning.

Resursfrigrelse kan behdvas for att na
malen.
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Alternativ 2a.
Samtliga bolag fusioneras upp i
moderbolaget

Alternativ 3
Nuvarande dotterbolag utvecklas till
regionala bolag

grund av social omvandling och
kostnadsokningar.

Bolaget ska aktivt strdva efter att
minska den negativa miljopaverkan
som uppkommer i nyproduktion,
ombyggnation och férvaltning.
Séarskild uppméarksamhet ska &gnas
at att bygga energisnala hus och at
energieffektivisering i befintliga
hus.

Bolaget ska ge de boende goda
forutsattningar att ta eget ansvar for
den miljopaverkan som
uppkommer i det egna boendet.

Mojliggors av alternativet.

En naturlig uppgift for en central funktion
for nyproduktion/Byggutveckling. | detta
alternativ koncentreras med fordel hela
koncernens resurser under en "hatt”. En
utmaning i detta alternativ ar att hitta
konstruktiva samverkansformer med de
boende i en organisation utan
lokalt/regionalt forankrade politiska
styrelser.

Mojliggors av alternativet.

Forutsatter att roller och ansvar tydliggors i
kommunfullmaktiges dgardirekt for
respektive bolag. Atgarder i befintlig
bebyggelse kraver vl utvecklade
samverkansformer mellan Byggutveckling
och respektive dotterbolag i syfte att
anvanda koncernens samlade resurser pa ett
optimalt sétt.

Aven i detta alternativ maste former for
samverkan med de boende etableras vilket
sannolikt underlattas av regionalt forankrade
bolag.

Bolaget ska aktivt arbeta for att
utveckla hyresrétten som
boendeform och medverka i
nationell och internationell
kunskapsuppbyggnad och
erfarenhetsutbyte kring nya
metoder och modeller for
byggande, forvaltning och
stadsutveckling.

Mojliggors av alternativet.

Strategisk ledningsfraga som forutsatter
fokus i styrelse- och ledningsgruppsarbetet.

Samverkan med goteborgssamhallet kraver i
vissa avseenden lokalt férankrad
organisationsstruktur.

Det lokalt forankrade politiska inflytandet
forsvagas i detta alternativ.

Mojliggors av alternativet.
En sjélvklar roll fér moderbolaget.

Den regionala organisationen skapar
forutsattningar for politiskt forankrad
samverkan med stadens organisation och
Ovriga strategiska aktorer och intressenter.
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Alternativ 2a. Alternativ 3
Samtliga bolag fusioneras upp i Nuvarande dotterbolag utvecklas till

moderbolaget regionala bolag
Bolagets dialog med
Goteborgssamhallet ar viktig och
ska praglas av 6ppenhet. Bolaget
skall ha en god samverkan och
effektivt samarbete med stadens
planerande ndmnder, 6vriga bolag
inom Goteborgs Stadshus AB
koncernen och externa intressenter.
Bolaget ska sdkerstélla en stabil Mojliggors av alternativet. Mojliggors delvis av alternativet.
ekonomisk utveckling for att skapa | samordning méjliggérs fullt ut i detta En organisation med sjalvstandiga
ett ekonomiskt utrymme som alternativ. dotterbolag &r i sig kostnadsdrivande, vilket
mojliggor ett langsiktigt agerande. innebdr att det finansiella utrymmet for
For att uppna kostnadseffektivitet upprustning och effektivisering inte &r lika
och astadkomma for koncernen optimalt i detta alternativ. Kan eventuellt
optimala I6sningar ska funktioner i kompenseras av en “effektivare” politisk
koncernen samordnas. styrming.
Forvaltnings AB Framtiden &ar Implementering behodvs inte i detta Implementering behovs fortsatt med detta
moderbolag for stadens alternativ alternativ
allmannyttiga bostadsbolag. |
tillampliga delar ska detta
agardirektiv implementeras hos
dotterbolagen genom att
moderbolaget utarbetar dgardirektiv
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Alternativ 2a.
Samtliga bolag fusioneras upp i
moderbolaget

Alternativ 3
Nuvarande dotterbolag utvecklas till
regionala bolag

for respektive bolag som ska antas
pa bolagsstamma.

Bolagets verksamhet ska bedrivas
enligt kommunalréttsliga principer
och de regelverk som i dvrigt styr
bolagets verksamhet. Fore beslut i
verksamheten som &r av principiell
beskaffenhet eller annars av storre
vikt, ska bolaget inhamta
kommunfullmaéktiges
stallningstagande.

Mojliggors av alternativet.

Mojliggors av alternativet.

Bolaget ska samverka i och stddja
det strategiska utvecklingsarbete
som staden bedriver. Planer,
policys, program etc som
kommunfullmaktige faststaller ska
tillampas av bolaget. Bolagets
verksamhet styrs dven, férutom av
detta dgardirektiv, ocksa

av Riktlinjer och direktiv for
Goteborgs Stads bolag,
bolagsordning,
kommunfullmaktiges budget samt
anvisningar fran kommunstyrelsen

Mojliggors av alternativet

Mojliggors av alternativet
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Alternativ 2a. Alternativ 3
Samtliga bolag fusioneras upp i Nuvarande dotterbolag utvecklas till
moderbolaget regionala bolag
sasom till exempel struktur och
tidplan for uppfoljningsprocessen.
Detta agardirektiv ska — for aft aga Mojliggors av alternativet Mojliggors av alternativet

giltighet — antas pa bolagsstamma i
bolaget. Kommunfullmaktige kan
utfarda kompletterande
agardirektiv i anslutning till
budgetbeslut eller i sarskild
ordning. Aven s&dant dgardirektiv
ska antas pa bolagsstamma i
bolaget.
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Bilaga 3. Benchmark med allmannyttiga och privata bostadsbolag

Stockholmshem ett heldgt bolag av Stockholms Stad

Arsomsattningen pa 2 miljarder kronor och antalet anstéllda ar strax Gver 300

Boende & Kommunikation

Lokaler & Marknad Bygg & Teknik Ekonomi

Innerstad/
Vasterort

Sydvast

— Lokaler

¢ Stockholmshems organisation ar funktionsindelad och administrationen finns till storsta delen pa huvudkontoret pa Sédermalm. Dar
pa sedvanligt satt av aktiebolagslagen. finns ledning, centrala stddfunktioner, kundtjanst och distrikt Innerstad/Vasterort.
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Forvaltningsorganisationen ar fordelad pa tre distrikt och personalen sitter pa distriktskontor ute i bostadsomradena, inklusive de
servicetekniker och specialister som star for fastighetsservice och reparationer.

For stadning, parkskotsel, malnings- och andra underhallsarbeten samt ny- och ombyggnader anlitas sedan lang tid tillbaka
utomstaende entreprendrer och konsulter.

Stockholmshems styrelses ledamoter, suppleanter, ordférande och vice ordférande valjs av kommunfullmaktige. Enligt
bolagsordningen ska styrelsen besta av lagst fem och hogst nio ledaméter med lagst tre och hogst nio suppleanter.

Styrelserna i Stockholmshems dotterbolag utses av fullmaktige, vilka regelmassigt ar nagra av moderbolagets tjansteman. Fullmaktige
faststaller bolagsordning och verksamhetsandamal. | enlighet med kommunallagen utses dven lekmannarevisorer och dgardirektiv
faststalls. | 6vrigt styrs verksamheten.

Stockholmshem har fyra dotterbolag:

— Vastertorp Energi AB (energi), AB Stockholmshem Fastighetsnat (fibernat), Bostads AB Hammarby Gard (bostader/lokaler),
Anser AB (lokaler)

Arsstamman ar formellt Stockholmshems hogsta beslutande organ dar den enda aktiedgaren Stockholms Stadshus AB bekraftar
direktiven och budget som beslutats i kommunfullmaktige. Moderbolaget kan utfarda kompletterande dgardirektiv till dotterbolagen,
oftast pa initiativ av kommunfullmaktige. Nya direktiv antas darefter i bolagets styrelse for att sedan tillampas i Stockholmshems
verksamhet. Bolagsstyrelsens huvudsakliga uppgifter ar att se till att aktiebolagslagen féljs, att dgardirektiv foljs och genomférs,
faststalla strategin for verksamheten, sakerstélla att bolaget har en effektiv ledning, folja upp och kontrollera ledningens férvaltning
samt se till att 4gare och omvarld informeras om bolagets utveckling och ekonomi.
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Svenska bostader

Arsomsattningen pa 2,6 miljarder kronor och antalet anstéllda cirka 260

1
I T T T T T T 1
Forvaltning Fastlghgts- Ekonomi HR Kommunikation VD-stab/Juridik Stadsholmen* Villingby City
utveckling

Innerstaden

* Stadsholmen ar dotterbolag till Svenska Bostader med ett unikt uppdrag — att dga, rusta upp och forvalta hus med stora antikvariska

varden i Stockholms stad.

AB Svenska Bostader dgs till 100 procent av Stockholms Stadshus AB, som i sin tur ags till 100 procent av Stockholms stad.
Verksamheten styrs av regler i kommunallagen och aktiebolagslagen. Styrelseledamoterna valjs av kommunfullmaktige. Styrelsen
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bestar av sju ordinarie ledaméter och sju suppleanter. Stockholms kommunfullméktige valjer ledaméter och suppleanter.
Kommunfullmaktige véljer ocksd vem som blir ordférande och vice ordférande. Tiden for deras uppdrag &r fran arsstamma till
arsstamma.

Som stod for vd sammantrader foretagsledningen varannan vecka och behandlar strategiska och féretagsévergripande dmnen samt
verksamhetsnéra fragor. Féretagsledningen bestar vd och sex funktions- och avdelningschefer (HR, Ekonomi, Forvaltning,
Fastighetsutveckling, Kommunikation och VD-stab).

Navet inom varje omrade ar distriktskontoret. Har ar distriktschefen placerad tillsammans med sina medarbetare — forvaltare,
bovardar, boformedlare, ekonom, tradgardssamordnare och fastighetsingenjor. Alla jobbar for att starka servicen till hyresgasterna.

Till stod for verksamheten i omradena finns dven centrala resurser inom ekonomi, finans, IT, verksamhetsutveckling, kommunikation,
lokaluthyrning, teknik, miljo, energi, nyproduktion, inkép och HR. De centrala funktionerna ar placerade pa huvudkontoret i Vallingby.
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MKB ar helagt av Malmo stad

Arsomsattningen pa 2,7 miljarder kronor och antalet anstéllda cirka 300

1
T T T T T T 1
: : S Affars- - :
Nyproduktion Ekonomi HR Kommunikation . Administration Miljo
utveckling

Forvaltning

Vaster

*  MKB Fastighets AB dgs av Malmo stad genom koncernmoderbolaget Malmo Stadshus AB. Verksamheten bedrivs i Malmé kommun.
For MKB galler generella och sarskilda dgardirektiv, vilka faststalls pa arsstimman.
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Styrelsen valjs av kommunfullmaktige i Malmo och speglar dess partipolitiska sammansattning. Styrelsen valjs for hela
mandatperioden, det vill sdga fran férsta ordinarie arsstamma efter valet till kommunfullmaktige till férsta ordinarie arsstimma efter
nasta val till kommunfullméktige. Styrelsen bestar av sju ordinarie ledamoter.

Styrelsen har en arbetsordning som syftar till att effektivisera styrelsearbetet. Vidare finns instruktioner for arbetsfordelning mellan
styrelsen och VD samt for ekonomisk rapportering. Styrelsen har beslutat om sarskilda policyer for bland annat finans, uthyrning och
upphandling.

For overgripande styrning av verksamheten svarar ledningsgruppen. Gruppen bestar av atta personer utéver VD; forvaltningschef,
miljostrateg samt cheferna for finans, administration, affarsutveckling, personal, kommunikation och nybyggnad.

Styrelse i dotterbolag ar VD, CFO, affarsutvecklnigschef och nyproduktionschef
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OBO ingar i Orebro Radhus AB

Nettomsattning om 1,5 miljarder kronor och antalet anstallda cirka 430

1
1 1 1 1 1 1 1 1
. Bygg, Energi & Kommunikation Kundcenter & Ekonomi, Finans Fastighetsservice,

EE Utveckling iR & Marknadsforing Uthyrning & Administration IT & Sakerhet
e Distrikten
. Bosociala-

enheten
=1 OBO Senior
o OBO Student

»  OrebroBostader AB ingér i koncernen Orebro R&dhus AB.

» Bostadsorganisationen har en geografisk utgdngspunkt, i olika distrikt med bovardskontor utspridda 6éver hela Orebro. For att kunna
arbeta for vara hyresgéasters basta vill vi finnas nara till hands. Distrikten har totalansvaret for servicen till bostadshyresgasterna. De
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har intakts- och kostnadsansvar och svarar for nyckeltalsuppfoéljning och ar bestallare av tjanster internt och externt. Det finns cirka 60
bovéardar uppdelade pa sex distrikt.

Fastighetsservice ar den storsta enheten med narmre 180 anstéllda. Fastighetsservice bedriver fastighetsskotsel: lokalvard, skotsel av
gronytor, reparationer inom snickeri och vvs, eltjanster, installationer och service av vitvaror, inneklimat och energieffektiviseringar.

Utveckling ansvarar for fastighetskop och forsaljning, nybyggnation, storre ombyggnadsprojekt, fastighetsekonomi och utveckling.
Enheten driver och férvaltar miljo, kvalitets- och hallbarhetsfragor.

Kundcenter & uthyrning moter bade befintliga och nya kunder i sin verksamhet. Kundcenter ar den framsta kontakten for vara
hyresgaster. Kundcenter tar emot samtal fran vra hyresgister, svarar pa alla typer av frdgor samt ansvarar fér OBOs véxel och
reception. Uthyrning skoter uthyrning av bostadder, garage, parkeringsplatser och forrad. Enheten ansvarar ocksa for hyressattning,
bostadssociala fragor
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Familjebostader i Stockholm

Arsomsattning pa 1,8 miljarder kronor och antalet anstéllda 290

1 1

Fastigheter

Forvaltning

Kundservice

Bostader

Lokaler

Projektutveckling

Projekt

Tidiga skeden

Expertstod

1

Inkép &
upphandling

Controlling

Redovisning

Familjebostader ags av Stockholms stad och styrelse utses av Stockholms stads kommunfullmaktige.
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Familjebostaders styrelse utses av Stockholms stads kommunfullmaktige och har motsvarande mandatférdelning som
kommunfullméaktige. Styrelsen sammantrader sex ganger per ar och har tillsammans med bolagets verkstallande ledning det operativa

ansvaret for att kommunfullmaktiges beslut verkstalls.
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Uppféljning av mal och indikatorer sker tertialvis till Stockholms Stadshus AB i ett for staden gemensamt ledningssystem, ILS.

Pa fastighetsavdelningen finns funktioner for drift, trygghets- och sdkerhetsfragor, lokaluthyrning, bostadsuthyrning och kundservice.
Har finns dven tio geografiskt indelade forvaltningsteam som ansvarar for skétsel och underhall av fastigheterna.

Projektutvecklingsavdelningen ansvarar for projektutveckling, nybyggnation och underhalls- och ombyggnadsprojekt. Har ryms dven
en sarskild enhet som ansvarar fér standard- och teknisk expertkompetens.

HR-avdelningen har det 6vergripande ansvaret for HR-fragorna pa bolaget och ansvarar for att sakerstélla bolagets processer inom
kompetensforsorjning, ledar- och medarbetarutveckling, arbetsmiljo, arbetsratt och l6nebildning.

Kommunikationsavdelningen har ett 6évergripande ansvar fér hyresgastkommunikation, marknadsforing, utveckling av webb och
sociala medier samt presskontakter.
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Stangastaden

Arsomsattning pa 1,4 miljarder kronor och antalet anstallda 170

1
f 1 1 1 1 1 1 1
: o Ekonomi/ Kvalitet & Dotterbolag Dotterbolag
= AffarSStOd Hé”barhet StUdentbOStéder KU|turfaStigheter
I_ Affarsomrade
B
B
N

+  STANGASTADEN AGS TILL 100 procent av Linképings Stadshus AB som i sin tur &r helégt av Linképings kommun.

e Aktiedgaren, Linképings kommun, paverkar bolagets styrning genom att utdva sin réstratt pa arsstamman som ar Stangastadens
hégsta beslutande organ. Agarstyrning sker fraimst genom &gardirektiv som kommunfullmaktige har faststéllt.
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* Styrelsen, som utses av Kommunfullmaktige och bestar av 9 ordinarie ledamaoter, har som huvudsaklig uppgift att bland annat
faststalla 6vergripande mal och inriktning samt strategin for bolagets verksamhet.
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Uppsalahem

Arsomsattning pa 1,2 miljarder kronor och antalet anstéllda 266

1
I T T 1 T T
Bygg & Ala :
Forvaltning fastighets- itt'::;gllisnk Kommunikation Finslr:(s)/r}'ol'%l\/kd Hallbarhet
utveckling g p

Vistra, Ostra &

Sodra distriktet

=l Bostadsservice

= Studentstaden

Forvaltnings-
utveckling

Uthyrning &
Bobutik

*  Uppsalahem har som kommunagt féretag en styrelse vars politiska sammansattning speglar Uppsala kommunfullmaktige.

» Styrelsens nio ledaméter och fyra suppleanter dr valda av kommunfullmaktige. Agardirektiven fér Uppsalahem faststalls av
kommunfullméaktige och av styrelsen fér Uppsala Stadshus AB.
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Uppsalahems vd har i foretagsledningen den strategiska ledningsgruppen till sitt stéd. Utover den strategiska ledningsgruppen finns
ocksa en forvaltningsledningsgrupp. Den strategiska ledningsgruppen bestar av cheferna for Bostadssutveckling, Ekonomi, Finans,
Forvaltning, HR, Hallbarhet, Kommunikation och Strategisk utveckling

Forvaltningen av Uppsalahems fastigheter ar uppdelad pa tregeografiska distrikt vastra, sodra och 6stra. Genom att forlagga
verksamheten i respektive distrikt kan vi uppratthalla ett kundnéara arbetssatt med totalt fem olika besdkskontor, inklusive

huvudkontoret.

Bostadsutveckling ansvarar for att initiera och utveckla nybyggnadsprojekt. En stor del av arbetet bestar dven av planering och
genomfdrande av fornyelseprojekt i Uppsalahems aldre bostadsbestand.
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Fastighets AB Balder

Balders affarsidé ar att skapa varden genom att med lokal férankring forvarva, utveckla och férvalta bostadsfastigheter och
kommersiella fastigheter samt skapa kundvarde genom att méta olika kundgruppers behov av lokaler och bostader.

| respektive region ska bolaget stréva efter att uppna en sadan position att Balder blir en naturlig partner for potentiella kunder som
ari behov av nya lokaler och/eller bostader. Tillvaxt ska ske under krav pa fortsatt I6nsamhet och positiva kassa floden.

Balders affirsomraden utgdrs av regionerna Helsingfors, Stockholm, Géteborg, Oresund, Ost och Norr och bestdr av 17 omraden.
Regionernas organisation foljer samma grundprinciper men skiljer sig at beroende pa respektive regions storlek och fastighetsinnehav.
Regionkontoren ansvarar fér uthyrning, drift, miljé och teknisk férvaltning. Bolaget har 546 medarbetare.

Balders operativa organisation stdds av en central ekonomi-, fastighets- och finansfunktion.

Ledningsgruppen bestar av sex personer med féljande funktioner/roller: VD, Vice VD, Ekonomidirektor, Fastighetschef, HR-chef och
Finanschef

Styrelsen har 5 ledamaoter inklusive VD, den representeras av dgare och externa ledamoter.

Balder hade 2016 39500 lagenheter med en medelhyra pa 1506 kr/kvm och till en yta av 2426 Tkvm, samt en lokalyta pa 1300 Tkvm,
c:a 20% av det totalt redovisade fastighetsvardet finns i Region Géteborg.

2016 var hyresintdakterna 5800 Mkr och rorelseresultatet 4120 Mkr, samt den justerade soliditet 27%

48



% Framtiden

Vi bygger det hallbara samhallet for Framtiden

Balders organisation

550 medarbetare varav 330 inom foérvaltningsorganisationen

VD
1
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Stena Fastigheter

Stena Fastigheter &r ett av Sveriges ledande privata fastighetsbolag med ett fokus som bygger pa langsiktigt och hallbart dgande.
Affarsidén bygger pa hyresratten. Med god tillgang pa hyresratter skapas rérlighet bade pa bostads- och arbetsmarknaden. Nu finns
ett stort fokus pa nyproduktion som svar pa den stora efterfragan i storstadsregionerna Stockholm, Géteborg och Malmo.

Stena Fastigheter ingar i Stena Sfaren och ar ett av Sveriges storsta privatagdafastighetsbolag. De dger och forvaltar totalt cirka 2,1
miljoner kvadratmeter fordelat pa 22 800 ldgenheter och 3 200 lokaler i Goteborg, Malmd och Stockholm samt Lund, Lomma och
Uppsala. Utomlands bedriver vi verksamhet via Stena Realty.

Bolaget har 250 anstallda och har en plan pa att nyproducera 500 ldgenheter per ar.

Ledningsgruppen bestar av nio personer med foljande funktioner/roller: VD, Vice VD, Ekonomi/Finanschef, VD Stena Fastigheter
Goteborg, VD Stena Fastigheter Malmo, VD Stena fastigheter Stockholm, VD Stena Bygg, HR-chef och Kommunikationschef

Styrelsen har 7 medlemmar inklusive VD for Stena Fastigheter, den representeras av dgarfamiljen och externa ledamoter.
| Goteborg har Stena 7869 hyresratter, d vs 35% av det totala antalet lagenheter

2015 var hyresintdkterna 2439 Mkr och rorelseresultatet 1263 Mkr, samt den justerade soliditet 27%
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Stena Fastigheters organisation

250 anstallda och 22,800 lagenheter

Stena Fastigheter AB

Stena Fastigheter Stena Fastigheter Stena Fasigheter Stena Realty
Goteborg AB Stockholm AB Malmo AB AVA

51



v Framtiden

Vi bygger det hallbara samhallet for Framtiden

Wallenstam
*  Wallenstam ar bade ett byggbolag och ett forvaltande bolag. Bolaget ar sedan 1984 noterat pa Stockholmsbadrsen.

*  Wallenstam &r organiserat i Region Stockholm, som dven inkluderar verksamheten i Uppsala, Region Goteborg, som ocksa innefattar
Helsingborg, samt Svensk NaturEnergi. Inom varje region bedrivs bade forvaltning och byggverksamhet. | fastigheternas tva
affarsomraden/regioner ingar saval ansvar for uthyrning och férvaltning av bostader och lokaler som projektering och byggnation. Till
stod for verksamheten finns staber, specialiserade inom exempelvis ekonomi, juridik, it, information och marknad. Kundservice ar
organiserad som en central funktion. Bolaget har 227 anstallda och har .

* Koncernledningen bestar av sex personer med féljande funktioner/roller: VD, Vice VD/Region Sthim/Uppsala, Vice VD/Region
Goteborg, Ekonomi och IR-chef, Finanschef, och Kommunikationsdirektor

* Styrelsen har 5 ledamoter och traffas vid sju tillfallen arligen.
* Wallenstam har cirka 7500 ldgenheter varav 3400 i G6teborg, snitthyran totalt for bostader i Goteborg var 1459 kr/kvm
* Total fastighetsyta 1,1 miljon kvm, varav andel bostader 44%.

* 2016 var hyresintdkterna 1607 Mkr med ett driftsnetto pa 1173 Mkr
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Wallenstams organisation

250 anstéllda och 7,500 lagenheter

Wallenstam AB

Centrala staber &
Kundservice

Region Stockholm Region Goteborg SvenkNaturEnergi
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Willhem

Willhem &r ett bostadsbolag som ags av Forsta AP-fonden med fastigheter pa utvalda tillvaxtorter i Sverige. 22,871 lagenheter i Boras,
Goteborg, Halmstad, Helsingborg, Jonkoping, Karlstad, Linképing, Malmo, Skovde, Stockholm, Trollhdttan och Vasteras. Totalt har
Willhelm 199 medarbetare.

Bolagets huvudkontor finns i Goteborg
Forvaltningsorganisationen strukturerades om fran tva till tre regioner under aret.

VD tillsammans med de chefer som &r direkt understéllda VD bildar Willhems ledningsgrupp. Forutom VD ingar sex personer som har
ansvar for funktionerna fastighetsforvaltning /utveckling, nyproduktion, finans/transaktion, ekonomi/IT, personal samt
kommunikation & marknad i ledningen.

Styrelsen har 5 ledamoter.
Total fastighetsyta 1640 Tkvm, varav bostader 1485 Tkvm.

2016 var hyresintdkterna 1546 Mkr med ett driftsnetto pa 880 Mkr
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Willhems organisation

199 anstallda och 22,800 lagenheter

1
[ T T T T 1
. . . Kommunikation .
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Sammanstallning av nyckeltal for de bostadsforvaltande bolagen i Framtidenkoncernen (2016).
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Styrelse

Antal ledamoter
Antal moten
Ersattning (Tkr)
Nyckeltal

Antal anstallda
Hyresintdkter (mkr)
Driftskostnader (mkr)
Driftsdverskott (mkr)
Rorelseresultat (mkr)
Kassaflode! (mkr)
Justerad soliditet (%)
Férvaltning

Hyra brutto i kr/kvm

Driftsdverskott i kr/kvm

Antal ldgenheter
Lagenhetsyta (Tkvm)

Lokalyta (Tkvm)

Kalla: bolagens arsredovisningar 2016

Not: 1) Kassaflode fran den I6pande verksamheten
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289
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753,6
163,8
584,5

62,7%
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’

60,2%
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67,8%
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2758
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Sammanstallning av nyckeltal for de tio storsta allmannyttiga bostadsbolagen i Sverige 2016 (exkl. bolagen i Framtiden)

Svenska Orebro- Familje- Stanga- Bost. i Gavle- Hbgs-

Bostdder bostader | bostdder | staden Umea garden hem
Styrelse
Antal ledamadter 6 7 7 7 7 9 9 11 7 12
Antal mbten 9 7 11 9 6 5 6 9 12 8
Ersittning (Tkr) 500 400 319 426 695 455 353 - - 924
Nyckeltal
Antal anstillda 307 263 301 433 292 168 269 176 185 233
Hyresintakter (mkr) 2170 2573 2036 1478,9 1772 1385 1222 1022,5 1026 984
Driftskostnader (mkr) 1105 1434 955 628,9 696 5395 4349 437,4 5434 439,2
Driftsdverskott (mkr) 1066 915,9 696 636 871 518 678,5 471,7 318,4 347,6
Rorelseresultat (mkr) 519 221 1001,6 260 414 293 335,8 292 145,3 174,9
Kassaflode* (mkr) 737 719 1215 419 702 407,8 549 3754 401,3 311,4
Justerad soliditet (%) 62,3% 54,1% 73,0% 24,2%2 63,6% 77,4% 64,5% 26,1%2 35,7%2 24,3%2
Forvaltning
Hyra brutto i kr/kvm 1232 1206 1224 997 1250 1093 1183 1067 942 1122
Driftsdverskott i kr/kvm 577 536 389 368 619,7 408,6 659,4 500,5 428 385
Antal lagenheter 26796 26088 22518 22610 19121 18854 16075 15681 14394 12244
Lagenhetsyta (Tkvm) 1654 1736 1508 1504 1232,9 1145,0 956 873,7 940,4 8444
Lokalyta (Tkvm) 201 520 172 223 172,7 122,7 72,9 68,7 155,87 66,4

Kalla: bolagens arsredovisningar
Not: 1) Kassaflode fran den I6pande verksamheten

2) Synlig soliditet

57



v Framtiden

Vi bygger det hallbara samhallet for Framtiden

Bilaga 4. Uppdrag fran KF i samband med bolagséversynen

Handling 2014 nr 84
Forslag om framtida inriktning for bolag inom Goéteborgs Stad - Bostader
Till Goteborgs kommunfullméktige

Kommunstyrelsens forslag
Yrkande fran S, V och MP i skrivelse den 21 maj 2014 med forslag till beslut av kommunstyrelsen for egen del har bifallits.
Kommunstyrelsen tillstyrker yrkande fran S, V och MP i skrivelse den 21 maj 2014 och foreslar att kommunfullmaktige beslutar:

1. Stadshus AB ges i uppdrag att utarbeta férslag om hur Forvaltnings AB Framtiden kan ges processagarskap for all nyproduktion av
bostader inom koncernen och darmed blir ytterst ansvarig i forhallande till kommunfullmaktiges mal samt aterkommer till
kommunfullméktige med forslag om justering av &gardirektiv samt ekonomiska konsekvenser for berérda bolag. Det huvudsakliga
uppdraget for allmannyttans déttrar blir darmed att forvalta bostadsbestandet samt utveckla trivsel, trygghet och service i
bostadsomradena.

2. Forvaltnings AB Framtiden ges i uppdrag att gora en samlad kartldggning av det faktiska behovet av upprustning och
energieffektivisering inom hela det allmannyttiga bostadsbestandet under de kommande 15-20 aren, samt redovisa olika nivaer pa
upprustning och tidsplan for dessa.

3. Forvaltnings AB Framtiden i samrad med Stadshus AB ges i uppdrag att utreda for- och nackdelar med en geografisk samordning av de
allmannyttiga bolagens bostadsbestand i syfte att astadkomma effektivare forvaltningsorganisation, skapa forutsattningar for ett fordjupat
utvecklingsarbete samt belysa effekterna ur ett hyresgéstperspektiv.

4. Forvaltnings AB Framtiden ges i uppdrag att genomfdra en dversyn av koncerngemensamma funktioner sasom marknadsforing/
information, gemensamma utvecklingsprojekt, IT- utveckling samt upphandling/ inkop i syfte att astadkomma effektiviseringar i om
koncernen.

5. Forvaltnings AB Framtiden ges i uppdrag att faststalla avkastningskrav for respektive allmannyttigt dotterbolag i koncernen i enlighet
med ny lagstiftning for kommunala bostadsaktiebolag.
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6. Forvaltnings AB Framtiden ges i uppdrag att pabdrja dversynen av modellen for avkastning vid nyproduktion i A-, B- respektive C-
ldgen i syfte att skapa forutséattningar for 6kad bostadsproduktion.

7. Stadshuset AB ges i uppdrag att aterkomma med en modell 6ver hur antalet bostadsférvaltande bolag i koncernen skulle kunna bli
ytterligare farre.
2(3)

8. Forvaltnings AB Framtiden ges i uppdrag att [&mna forslag till framtida hemvist for storningsjouren dar méjligheten att bli en
integrerad verksamhet/ division Forvaltnings AB Framtiden ar belyst.

9. Forvaltnings AB Framtiden ges i uppdrag att utreda och lamna forslag pa en alternativ hemvist/driftform for verksamheten som idag
bedrivs inom Storningsjouren. Syftet ar att undersbka om det sociala perspektiv som finns i verksamheten idag dven kan sakerstéllas om
verksamheten bedrivs av en alternativ utforare tex frivilligorganisationerna.

10. Stadshus AB ges i uppdrag att i ndra samverkan med Goéteborgs Egnahems AB:s genomféra en genomlysning av de legala
forutsattningarna for bolagets verksamhet.

11. Stadshus AB ges i uppdrag att utreda hur mojligheten att erbjuda kooperativ hyresratt inom stadens samtliga bostadsférvaltande
enheter kan 6ka.

12. Stadshus AB / Forvaltnings AB Framtiden ges i uppdrag att aterkomma till kommunstyrelsen senast 6 manader efter
kommunfullméktiges beslut med en tidplan for genomférandet av uppdragen i punkterna 1-10 samt i dvrigt aterkomma vid behov av
kompletterande beslut.

13. Berorda dotterbolag inom Framtiden-koncernen ges i uppdrag att aktivt medverka i och stodja de uppdrag som l&mnats i punkterna 1-
10.

Ur Kommunfullméktiges snabbprotokoll for drendet:

7.Dnr 1721/11

Forslag om framtida inriktning fér bolag inom Goteborgs Stad - Bostader
Beslut

Bifall till kommunstyrelsens forslag.
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Bilaga 5. Intervjuer med styrelser och VDar i valda dotterbolag

Foljande personer har intervjuats avseende koncernstrukturen:

Bostadsbolaget * Kicki Bjérklund * JohanZandin(V) * Adam Wojciechowski(MP)

+ UllaY Gustafsson(S) * Ronnylohansson(S)

+ Tomas Nilsson (M) « Ulf Albinsson(S)
Familjebostéder * Per-Henrik Hartmann * Helén Ohlsson (MP) * MorganBodin(S)

+ AmandaKappelmark (V) + LarsLlorentzon (M)

* Kristina Holmgren (M) * Ulla-Karin Naslund (S)
Poseidon * AndersSdderman * Mats Arnsmar(S) * MonicaBeiring (M)

* IngvarGréns (L) + Malin Ekelund (KD)

* Ulf Johansson (S)

Egnahemsbolaget * Mikael Dolietis * Roger Hoog (V) * Pelle Bratell (M)
¢ ParhamPourBayramian(S) * Perlind(L)
* CarinaRidenius (M) + Jane Aberg (3)

* Susanne GrandinBidrnerud(M)
* SusanneWold (V)

Framtiden * Shadiye Heydari(S)

* Christina Backman (M)

« JohanSvensson (V)

* Mathias Koppfeldt(KD)

* Annalivén (S)

* AndreasSjoé(S)
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Nedanstaende fragor har varit utgangspunkten i samtalen:

1.

Utifran hur det ser ut idag — ur ett struktur- och styrningsperspektiv vad fungerar bra/mindre bra
idag?

. FOr att vi ska bli annu battre pa att sakerstalla synergier och skapa en effektiv koncernstruktur med

syfte att na fullmaktiges mal och verkstalla dgardirektivet, vad kan/behdver vi géra annorlunda?

. Med fokus pa hyresgasten - vad ser du som viktiga principer vad géller organisering av

fastighetsforvaltningen — distrikts storlek, centrala/lokala funktioner, samverkan lokalt med
stadens forvaltningar och bolag m.m.?

Med fokus pa det politiska inflytandet, vilka fragor ser du bér beslutas/drivas centralt kontra
lokalt?

. Utifran de olika alternativen (0, 2a & 3) vad ser du for fordelar/nackdelar?

. Vad skulle du vilja se att vi lyfter/lagger stor vikt vid i det beslutsmaterial som tas fram?

61



1. Styrningen inom koncernen anses generellt vara otydlig

VALFUNGERADE OMRADEN

Agardialog

+ Agardialogen som format &r relativt nytt men anses av somliga fungera
bra och att den tillhérande processen borjar satta sig.

* Vidare upplever flera respondenter att dgardialogen ar ett bra verktyg
som bidrar att skapa en battre kommunikation och dialog mellan
styrelserna i dotterbolagen och moderbolaget.

Relation VD/styrelse

* Relationen mellan dotterbolagens VD:ar ach deras styrelser upplevs
overlag fungera val.

* Samarbetet mellan presidiet och VD:n anses generellt som positivt.
Presidiet fungerar i de flesta bolagen som ett arbetsutskott med ett tatt
samarbete med VD i respektive bolag.

Agardirektiv och mélnedbrytning

*  Malnedbrytning i form av dgardirekt upplevs fungera bra dven om det
maste passera flera steg fran kommunfullmaktige ned till dotterbolagen
via Stadshus AB och Framtiden. Styrelserna anpassar sedan
verksamhetsmalen utifrén Framtidens riktlinjer. Affarsplaneprocessen
med en gemensam affarsplan fér hela koncernen ar relativt ny dar
tydligare rutiner boér utarbetas.

Nyproduktion

= Samordningen av all nybyggnation i Byggutveckling (BU) anses av manga
ha lett till positiva effekter. Dock bor arbetssatt, roller och ansvar mellan
BU och dotterbolag fortydligas ytterligare vad géller investeringsbeslut.

= Att de forvaltande bolagen har méjlighet att hantera underhallet och
renoveringen sjdlva upplevs som positivt men ocksd som nddvandigt.
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FORBATTRINGSOMRADEN

Bgardialog

* Merparten av respondenterna upplever dgardialogen som styrd av
Framtiden och upplevs ge lite utrymme &t styrelserna att bestamma
innehall. Flera av fragorna for dialog pa métet, anses redan vara
beslutade och delges inte alltid i forvag.

* Entydligare, men samtidigt ocksd mer dppen dialog mellan koncernen
och dotterbolagen efterfragas.

Relation dotterbolag/koncern

» Dotterbolagens VD:ar upplever en otydlighet i sina uppdrag da de har
tre olika parter att férhalla sig till; den lokala styrelsen, koncernens
styrelse samt stadsdirektdren som bland annat satter |6nen. Dubbla
budskap samt otydlighet i styrningen férsvarar VD:ns uppdrag (t.ex
Rannebergsaffaren, férvaltningskostnaden for nybyggnation).

»  Konflikt i dotterbolagens mél kontra koncernens mal forekommer i
vissa fall. Exempelvis inom Poseidon dar man upplever tt
kassaflodekravet fran Framtiden uppnas pa bekostnad av Poseidons
langsiktiga fastighetsunderhallsmal.

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

Kommunikation och framforhallning

» Storforbattringspotential i kommunikationen fran Framtiden till
dotterbolagen, bédde mellan politiker och mellan tjdnseman pa olika
nivaer. En majoritet av styrelseledamdéterna uttrycker en frustration
kring den korta framférhalliningen fran Framtidens sida. Ofta kommer
motesforfragningar och forberedande material med kort innan métet
vilket ldmnar lite tid at forberedelse.



Utoka synergierna kopplat till stodfunktionerna

Manga har uttryckt behovet av att skapa starkare synergier avseende
de funktioner som inte direkt berér hyresgasterna (HR, IT,
finansiering/ekonomi, lénehantering, kommunikation, m.m.). Dock
framhalls vikten att kundrelationen bor ske lokalt som mojligt

Majoriteten av respondenterna ser behovet av att ha en
verksamhetsnéra inkdpsfunktion som anses vara en strategisk del av
kdrnverksamheten, sarskilt det direkta inkopet.

Trots att manga respondenter lyft HR som ett omraden med
potentiella synergier anses det viktigt att det finns HR-personal
tillrackligt ndra verksamheten for att kunna skapa en néra relation
med verksamhetens personal.

Vad galler IT finns det enligt nagra av respondenterna starka synergier
att skapa genom att implementera samma systemstod och IT-verktyg
inom hela koncernen. Dock anser dessa respondenter behovet av att
satta principerna for hur samordningen boér ske innan strukturen
berors, d v s ska vi ha gemensamma system och inom vilka omraden?

Skapa synergier kring utvecklingsomradena

Utveckla metoder och tekniker for att kunna dra nytta av varandras
erfarenheter kopplat till utvecklingsomradena och ta vara pa den
befintliga kompetensen inom koncernen kopplat till hanteringen av de
utsatta omraden. Exempelvis kan Gardstensbostader sprida kunskap
och erfarenhet kring hur de lyckats lyfta ett av stadens
problemomrade och kanske erhalla ett utékat uppdrag.

Skapa en battre samverkan mellan dotterbolagen pa lokal niva genom
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2. Fler synergier férvintas kunna skapas, bland annat kring utvecklingsomradena

att skapa forum for husvardar, omradeschefer, m.m. och ett battre
samarbete med lokala aktorer och myndigheter (polis, SDN, m.m.).

Samordna skotseln av utemiljoerna samt delar av forvaltningen mellan
omradena

Skapa gemensamma rutiner och standard fér hur utemiljéerna bor
skotas inom koncernen. |dag varierar standarden inom de olika
omraden. | Bergsjon till exempel, skdts samma gata pa olika satt
beroende pa vilket av dotterbolaget som ansvarar for den specifika
gatudelen, med olika serviceniva. Ex, det kan vara klippt grés pa ena
sidan gangen ...

Utdka samarbetet med de lokala aktérerna inom staden
(Trafikkontoret, Park- och Naturférvaltningen, Gbg Sparvagnar, m.m.)
for att sakerstalla att alla utemiljoer skots utifran liknande principer
och riktlinjer och skapa en homogenitet.

Skapa en koncerngemensam "hantverkspool” med tillgang till centralt
anstéllda rormokare, elektriker, malare, snickare, m.m. som hela
koncernen kan nyttja. Till skillnad fran att kopa in dessa tjanster far
koncernen och dotterbolagen en battre helhetssyn, en starkare
kontroll och sékerstaller en homogen kvalitet och en god serviceniva
mot hyresgasterna.

Utoka samarbetet kopplat till hallbarhet och energieffektivisering

Skapa en gemensam styrning kring fragor kopplat till miljé och energi.
Idag upplevs dotterbolagen kunna gora “lite hur de vill” kring dessa
fragor.
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3. Fastighetsforvaltningen bor organiseras utifran en i grunden geografisk indelning och med fokus pa lokal
narvaro

Geografisk indelning som en tydlig huvudinriktning Nagra respondenter lyfter vikten av att bygga

Flertalet respondenter upplever den befintliga geografiska
indelningen som valfungerande och optimal utifrdn dagens
forutsattningar.

Vissa omraden &r svarare an andra och kraver ett starkare samarbete,
dels mellan koncernens dotterbolag men ocksa med lokala
organisationer och myndigheter (t ex butiker, polis, SDN, osv) for att
skapa en trygg miljo.

Skapa fler tvarfunktionella samarbeten och utbyten pa lokal niva
genom att exempelvis bovardar inom samma omréden traffas och
utbyter erfarenheter.

Vikten av en lokal forvaltning nara hyresgasten

Synen kring vad som bor vara lokalt kontra centralt respektive vad
som ska gorasi egen regi varierar mellan bolagen;

Poseidon har en mer decentraliserad organisation medan
Familjebostader och Bostadsbolaget ar mer centralt
organiserade

Bostadsbolaget hanterar stéddservice internt medan de andra
bolagen koper in tjansten

Manga respondenter har lyft vikten av att ha mer beslutskraft sa nara
hyresgasterna som majligt

| de utsattaomraden anses det viktigt med en lokal nérvaro for att
skapa en igenk@nningsfaktor och dka tryggheten.
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organisationsstrukturen utifran distriktens behov, att borja
underifran och upp.

Tydligare profiler som en forutsattning for att behalla varumarkena

Halften av respondenterna anser att det bor finnas en tydlig podng
med att ha olika varumarken kopplat till fastighetsforvaltning. Idag
finns det inget tydligt skal av att ha tre forvaltande bolag som bedriver
likande verksamhet. Dessa skapades i en tid da det rddde konkurrens
mellan bolagen

En forutsattning for att bevara bolagen och dven varumaérkena ar att
skapa tydligare profiler och segmentering inom bolagen

Ett alternativ &r en indelning utifran typ av fastighet dar
exempelvis nagot av bolagen far ett tydligt ansvar att férvalta
"kulturfastigheter”. Familjebostédder som redan dger manga
landshdvdingshus skulle kunna fortydliga den profilen
ytterligare.

Ett annat alternativ &r en indelning utifrdn ansvarsomraden dar
bolagen har ett tydligt ansvar for specifika fré&gor inom en del av
fastighetsforvaltning (t.ex miljo, energi, osv.).

Ett tredje alternativ &r att géra en &nnu mer geografiskt
uppdelning mellan sig

Samt ett ytterligare forslag att skulle vara att segmentera bolag
pa kundtyp: ex. standardiserade bostader med fa tillval,
pakostade med maojlighet till individualisering
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3 forts. Synen pa hur varumarkena betydelse och hur de bor hanteras framoéver varierar mellan
respondenterna

De olika varumarkena stimulerar verksamheten pa ett positivt satt betydelse for hyresgédsterna. Vissa hyresgéster upplevs ha begréansad
insikt kring vad allmannyttan ar och skillnaden mellan Boplats och

Halften av respondenterna anser att det finns ett tydligt behov av att
dotterbolagen upplevs oklar.

bevara varumarkena; konkurrensen mellan dem anses vara
stimulerande foér bolagen. | dagslaget upplever en del av respondenterna att det &r manga

kanslor kopplat till varuméarkena, sarskilt bland tjansteménnen inom
koncernen. Den emotionella lanken anses komma forsvinna sé
smaningom i takt med att nya medarbetare borjar.

| jdmforelse med Framtiden &r varumarkena mycket starka i Goterbog
och har en hogre igenkdnningsfaktor bland géteborgarna.

Risken att skada hela koncernen vid negativ marknadsféring minskar

ju fler varumarken koncernen har tillgang till. jfr Gteborgshem Hursomhelst har det lyfts fram att en utredning av varumaérkenas vikt

och varde bor goras innan nara som helst beslut fattas.
De olika varumarken ger ocks& méjligheten att testa olika idéer inom

ett av bolagen innan de implementeras i hela koncernen. Pa sa satt

minskar den ekonomiska risken. Exempelvis testade Poseidon en ny

form av sopsortering som inte gav det forvantade resultatet och lades

ned istéllet for att ta ett stort centralt beslut dar alla maste gora pa

samma satt

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

En stor del av respondenter anser att den interna konkurrensen
mellan bolagen snarare missgynnar koncernen. Fokus borde istéllet
ligga pa att konkurrera pa en nationell nivda med Sveriges 6vriga
allmannyttiga bolag. Den historiska konkurrerande traditionen bor
arbetas bort och dérav starka varuméarket Framtiden.

For att bevara varuméarkena bor det finnas en tydlig differentiering
mellan dem, med olika profiler och inriktningar (expertisomraden,
geografisk indelning, olika typer av fastigheter, m.m.)

Varumarkena bor inte vara i centrum och anses ha téamligen lite
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4. Bostadsfragorna anses krava ett stort politiskt inflytande och kontroll

Ett centralt politiskt inflytande ar tillrackligt for att skapa en mer

effektiv styrning Delar av beslutsmakten upplevs ha skjutits mot Framtiden

Nagra av respondenterna anser att en central politisk styrning ar
tillracklig inom koncernen.

Andra forum som exempelvis Hyresgastféreningen och
medborgardialogen ger tillrackligt utrymme fér den politiska
styrningen.

Vissa respondenter anser att det dven skulle racka med en central
politisk styrelse om dotterbolagen och dess VD:ar fick friare tyglar och
beslutsmandat, det framgar tydligt i agardirektivet till koncernen vad
kommunen och politiken vill astadkomma.

Bostadsfragorna kraver politiskt inflytande pa alla nivaer

En stor andel respondenter anser att den verksamheten som
Framtiden bedriver kopplat till bostadsfragorna kraver en politisk
kontroll och ett politiskt inflytande bade centralt och lokalt.
Bostadsfrdgorna &ar sa pass viktiga att en politisk insyn pa lagre nivéer
ar nodvandig.

Respondenterna havdar dock att det politiska inflytandet bor sarskilt
finnas pa en lokal niva, sa nara hyresgdsterna som maojligt. Att enbart
ha en central politisk styrelse forsamrar mojligheten att fa insyn i den
lokala verksamheten och satta sig in i alla frdgor samt dkar distansen
till hyresgasterna.
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Flertalet respondenter, saval styrelseledamoter som VD:ar, upplever
att dotterbolagens beslutsmakt minskat samtidigt som styrelsernas
ledamoter har ett personligt ansvar.

Befogenheter och ansvar bor darfor foljas at pa ett tydligare satt.

Presidiet upplevs av ett antal respondenter ha fatt en starkare makt;
manga av fragorna som tas upp under styrelsemé&tena uppleves redan
vara beslutade.

Politisk styrning medfor okade resurser pa tjanstemannasidan

En politiskt styrelse drar mycket tid och resurser, da tjdnstemannen
forvantas leverera rapporter och underlag till styrelsen och I6pande
svara pa fragor av olika art.

Det ar inte alltid givet att styrelsemedlemmarna (fritidspolitiker) har
tillrdcklig kompetens inom bostadsfrédgorna — det &r i ménga fall mer
intressedrivet an kompetensdrivet. Generellt anser majoriteten att

uppdraget genomfors utifrdn vad som ar bast for bolaget snarare an
att ledamoterna agerar utifran sin politiska agenda och dvertygelse.

Flera respondenter upplever att det tar tid att satta sigin i och forsta
verksamheten och anser att det finns ett behov av ndgon form av
styrelseuthildning for att kunna genomféra uppdraget val.
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5. Vid en fusion av samtliga bolag anses en stor risk finnas att det leder till en mer byrakratisk organisation

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

Forvaltnings AB Framtiden

|
| [ |

Funktion som byggande
division

Forvaltningsdivisioner

En utvecklingsdivision

Geografiska 3-4 st Utvecklingsomraden

”Ska vi éndra pa organisationen
bér vi ga hela vidgen”

“Utvecklingsomradena
pekas ut”

“Enklare dgarstyrning”
“Ur ett hyresgdstperspektiv

kommer man férlangt ifran
besluten”
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Upplevda fordelar:

* Mojliggor en tydligare styrning. Kortare vag fran direktiv
till utforande

* Tydligare synergier kopplat till utvecklingsomradena.

* Battre kunskapsutbyte kring utmaningar kopplat till
hanteringen av utvecklingsomradena.

* Genom att fokusera pa utvecklingsomradena blir
koncernens sociala uppdrag tydligare.

Upplevda nackdelar:
* Risk for okad byrakrati och behov av extra chefsled.

* Stigmatisering av utvecklingsomradena. For tungrott att
ha alla omradena inom samma bolag.

* Vissaroller kan bli svarare att rekrytera (t.ex dotterbolags
VD kontra divisionschef).

* Det politiska inflytandet pa lokal niva minskar och
avstandet mellan hyresgasterna och politikerna ékar.

* Politiskt motstand — da det politiska inflyttandet tunnas
ut och alternativet kan pa sa satt bli svart att fa igenom.
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5 forts. FOr att behalla de forvaltande bolagen kravs tydligare nischer eller profil

Alternativ 3:
Tre férvaltande dotterbolag och ett byggbolag

Forvaltnings AB
Framtiden

“Okar hyresgdsternas involvering”

”Synd att lyfta in

Gardstensbostdder i ett av bolagen

ndr det fungerar sa bra idag”

“Viktigt att behalla de etaberade
varumdrkena fér personalen och
hyresgdsternas skull”

“Léttare att f& igenom politiskt”

|
[ | | 1
Forvaltande bolag Forvaltande bolag Forvaltande bolag Byggande bolag
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Upplevda fordelar:

Mindre lokala enheter gor det mojligt att fanga upp
medarbetarnas drivkraft.

Fler styrelser d@n alternativ 2a och storre demokratisk
insyn i bolagens verksamheter.

Forutsatter tydligare bolagsprofiler.

Upplevda nackdelar:

Svart att sla ihop Egnahemsbolaget och Byggutveckling
da bada bolagen drivs utifran olika ekonomiska modeller
och forutsattningar.

Onddigt att ha tre forvaltande bolag om det inte finns en
tydlig nisch och att respektive bolag inte fyller en tydlig
funktion.

Oklart vad blir en férvaltande bolagsroll? Ar det nya
bolag dn idag med nya inriktningar eller ér det
Gdrdstensbostdder som flyttas in i ett av de évriga och
allt annat lika?

Vem ska sitta i styrelserna, politiker, tiGinstemdn eller en
mix?
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6. Samsyn inom styrgruppen och en tydligare kommunikation anses vara tva viktiga framgangsfaktorer for
arbetet framover

Sdkerstall en gemensam syn inom styrgruppen och de olika Koordinera fordandringsprocessen med pagaende projekt

ledningsgrupperna Viktigt att ta hdnsyn till de pdgéende projekten inom koncernen (maél

Viktigt att det finns en enighet i den utsedda politiska styrgruppen for och uppdrag) och inom staden (omorganisering av SDN). Ar det
att sdkerstalla att forslag som kommer fram har en bred politisk verkligen ratt tid att genomféra en stérre omorganisation?
forankring och haller oavsett parlamentariskt l1age efter valet.

Skapa samsyn bland dotterbolagens VD:ar samt ledningsgrupper kring

fragorna och de forslag/alternativ som arbetas fram. Involvera for att o ) _ ) o

skapa engagemang och delaktighet. Viktigt atf g"enomfora en"ekc.m.nomlsk analys for att tydligt visa hur
mycket féréandringarna forvantas kosta.

Ta fram ett gediget beslutsunderlag

Tydliggora befogenheter och ansvar och beskriva det politiska
Ambitids tidplan vid en storre forandring inflytandet.

Tidplanen upplevs av det stora flertalet som véldigt ambitios. Kvantifiera vinsterna och tydliggdra riskerna.

Om besluten innebér storre justeringar och férandringar i
organisationsstrukturen anses den befintliga tidplanen mer eller
mindre omodjlig att halla.

Tydliggora problemet som omorganisationen férvantas [6sa. Varfor
ska vi forandra?

Utforska varumarkenas vikt och hur de uppfattas pa marknaden innan

Om det enbart handlar om mindre férandringar kdnns tidplanen . .
nagra av bolagen slas samman.

uppnabar.

Kommunicera och informera kontinuerligt och tydligt genom alla nivaer

Viktigt att informera de som kommer att paverkas av féréandringarna
sa fort som mojligt for att undvika osakerheter och oro.

Sakerstéll en bra kommunikation genom "hela ledet” och genom hela
processen. Brist pa information skapar en osékerhet i organisationen.
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Bilaga 6. Alternativens potential for utformning av en optimal forvaltningsorganisation

Nedanstaende tabell &r en systematisk genomgang av hur huvudalternativen (2a respektive 3) bedoms paverka mojligheterna att i nasta
skede utforma en optimal férvaltningsorganisation jamfort med referensalternativet (0).

Perspektiv

Alternativ 0
Nuvarande organisation

Alternativ 2a.
Samtliga bolag fusioneras
upp i moderbolaget

Alternativ 3
Nuvarande dotterbolag
utvecklas till regionala bolag

Synergier i syfte att optimera
verksamheten

| dagslaget effektiviseras
verksamheten i sma steg, men
den optimeras inte pa
koncernniva eftersom
forutsattningar for gemensam
tydlig malstyrning saknas. Olika
tolkningar i bolagen leder till
suboptimering, till exempel den
gemensamma affarsplanen
kontra dotterbolagens
aktiviteter.

Effektivisering av stodfunktioner
pa koncernniva ar beroende av
dotterbolagens positiva
installning och férmaga.

Optimering av verksamheten pa
koncernniva skulle vara majlig.

Det skulle vara praktiskt mojligt
att effektivisera stodfunktioner i
hela koncernen, och dven
forvaltning.

Mojligheten att optimera
verksamheten ligger liksom idag
inom varje bolag, inte pa
koncernniva.

Effektivisering av stodfunktioner
pa koncernniva blir fortsatt
beroende av dotterbolagens
positiva installning och formaga.
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Perspektiv Alternativ 0 Alternativ 2a. Alternativ 3
Nuvarande organisation Samtliga bolag fusioneras Nuvarande dotterbolag
upp i moderbolaget utvecklas till regionala bolag
H . . Vi hanterar idag inte Skulle ge férutsattningar att Behover inte paverka
yresgastperspektivet

hyresgdsterna lika mellan de
olika dotterbolagen.

Vi arbetar idag for hyresratten
inom respektive bolag, men inte
pa koncernniva (t ex genom att
samordna och styra renoverings-
och forvaltningsatgarder). Efter
genomford upprustning kan
utfallet for den enskilde
hyresgasten bli olika beroende
pa bolag, ex som ett resultat av
olika principer for kapitalisering,
teknikval etc. Gemensamma
principer och standards saknas.

skapa likvardig hantering av
hyresgasterna, och dven 6kad
service genom den optimerade
verksamheten.

Skulle ge forutsattningar att
langsiktigt starka och utveckla
hyresratten och skapa enkla
forutsattningar for hyresgastens
boende (t ex kder, omflyttning,
renovering, tillval och inre
lagenhetsunderhall).

forutsattningarna jamfort med
nuvarande situation, men skulle
kunna goéra det mojligt att
organisera hyresgastbemotandet
mer likt inom respektive
geografiskt omrade. Risken finns
att bolagsspecifika |6sningar inom
respektive omrade kvarstar eller
att nya uppstar.

Skulle inte forandra dagens
situation.
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Perspektiv

Alternativ 0
Nuvarande organisation

Alternativ 2a.
Samtliga bolag fusioneras
upp i moderbolaget

Alternativ 3
Nuvarande dotterbolag
utvecklas till regionala bolag

Distriktstorlek

Storleken pa distrikten avgor
inte kundnojdhet eller
kostnadseffektivitet som enskild
parameter.

Idag skiljer sig storlekarna pa
distrikten inom koncernen. T ex
har Poseidon nio distrikt och
Bostadsbolaget tre, trots att
antalet bostader att forvalta inte
skiljer sa mycket.

Distriktens innehall, ansvar och
mandat skiljer mellan bolagen.

Samma forutsattning oavsett
alternativ.

Detta alternativ ger flest
moijligheter att utforma
distrikten med avseende pa
bolagsmassiga och geografiska
begransningar.

Skulle gora innehallet géllande
tjanster, ansvar och mandat mer
likt. Detta skulle ge fler
mojligheter till rorlighet for
personal inom bolaget och en
Okad tydlighet gentemot
samverkanspartners
(kommunala, statliga och
naringsliv etc).

Samma forutsattningar oavsett
alternativ.

Detta alternativ ger fler
mojligheter an
referensalternativet att utforma
distrikten utifran att man
geografiskt delar in bolagen, men
farre an fusionsalternativet.

En geografisk indelning som sadan
skulle inte paverka dagens
situation att distriktens innehall,
ansvar och mandat skiljer mellan
bolagen.
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Perspektiv Alternativ 0 Alternativ 2a. Alternativ 3
Nuvarande organisation Samtliga bolag fusioneras upp i | Nuvarande dotterbolag
moderbolaget utvecklas till regionala bolag
Lokala och centrala funktioner Flnan5|ell'ledn|n.g och styrrllng‘ Samma forutsattnlngar oavsett Samma forutsattnlngar oavsett
fungerar i praktiken bra, dar finns en alternativ. alternativ.

mangarig tradition.

Koncerngemensamma arbetssatt inom | Traditionella stodfunktioner kan i Centralisering av traditionella
stodfunktionsverksamheten uppfattas | detta alternativ centraliseras, vilket | stoédfunktioner ar i detta alternativ
idag (genom olika rad) fungera relativt | ger resurseffektivitet, enhetlighet beroende av dotterbolagens positiva
bra men synergier och och battre styrmajlighet. installning och férmaga.

resurseffektivitet kan starkas med en
centralisering.

Poseidon skiljer sig at jamfort med Ger mojlighet att valja tonvikt pa Ger liksom idag mojlighet att valja
Familjebostader och Bostadsbolaget i centralisering eller decentralisering | tonvikt pa centralisering eller
organisationsform da verksamheten for hela koncernen. decentralisering inom respektive
har en hog grad av decentralisering. Lokalt nadra beslutsfattande i dotterbolag, men ej fér koncernen.
Det finns dock centrala funktioner kundnéra och operationella fragor Lokalt nara beslutsfattande i
sasom Ekonomi, IT, HR, kopplade till karnverksamheten kundnéara och operationella fragor
Kommunikation etc. Uthyrningen ar bedoms majligt, liksom hog grad av | kopplade till kirnverksamheten
centraliserad pa Bostadsbolaget och paverkansmojlighet for beddms mojligt, liksom hog grad av
Poseidon och decentraliserad pa medarbetare och kunder i det paverkansmojlighet fér medarbetare
Familjebostader. vardagliga och nara. Stort mandat och kunder i det vardagliga och néra.
och delaktighet i beslut ar Stort mandat och delaktighet i beslut
avgoérande for ar avgorande for
medarbetarengagemanget som medarbetarengagemanget som
forutsattning for resultat. forutsattning for resultat.

Det finns en risk att synergier inte kan
uppnas pa grund av bolagens olika
organisering, och att styrning och
ledning for en samlad koncern blir
fortsatt svar.
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Perspektiv

Alternativ 0
Nuvarande organisation

Alternativ 2a.
Samtliga bolag fusioneras upp i
moderbolaget

Alternativ 3
Nuvarande dotterbolag
utvecklas till regionala bolag

Organisering av samverkan pa
lokal niva med stadens
forvaltningar och bolag

Idag sker delar av samverkan pa
koncernniva och delar pa lokal niva
med respektive dotterbolag.

| samverkan med stadens
fackforvaltningar 6nskas ofta att vi

skall méta dem som en part. Detta ar

svart med nuvarande konstruktion
da mandaten fér denna samverkan
inte ar tydliga. Dessutom finns olika
geografiska indelningar inom
fackforvaltningarna och dessa
matchar inte heller koncernens
geografiska indelning.

| samverkan med stadens bolag
onskas ofta att vi skall mota dem
som en part. Detta ar svart med
nuvarande konstruktion da
mandaten for denna samverkan inte
ar tydliga.

Vad galler stadsdelsforvaltningarna
skiljer sig forutsattningarna éver
staden da vart antal
bostadsfoérvaltande bolag skiljer sig
mellan stadsdelarna, men i dom
flesta falla ar flera av bolagen
representerade vilket forsvarar
samverkan.

| detta alternativ kan vi tillgodose
vara samverkansparters dnskemal
att mota dem som en part. Detta
leder till 6kad tydlighet i
samverkan med bade stadsdelar,
fackforvaltningar och bolag i
staden.

| detta alternativ kommer vi
gentemot fackforvaltningar och
bolag inte att kunna tillmotesga
deras 6nskemal att mota dem som
en part. Flera forvaltningar har
indelningar som t.ex. Hisingen,
Nordostra Géteborg, centrum eller
sodra Goteborg. Olika bolag har
dessutom olika geografisk indelning
pa lokal/distriktsniva som skiljer sig
at. Sammantaget kan indelningen
mot regionala bolag inte madjligen
motsvara férvaltningarnas och
bolagens indelningar och ddarmed
koncernens férmaga att mota dem
som en part.

| detta alternativ kommer vi
gentemot stadsdelarna att i viss
man kunna tillmotesga onskemal
om att mota dem som en part.
Beroende pa den regionala
indelningen sa skiljer sig dock
forutsattsattningarna for likartad
samverkan med och mellan
stadsdelarna. Férnarvarande finns
det 10 stadsdelar och det ar hogst
osannolikt att det skapas lika manga
regionala bolag med samma
geografiska omrade.
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. Alternativ 0 Alternativ 2a. Alternativ 3
Perspektiv o . . .
Nuvarande organisation Samtliga bolag fusioneras upp i | Nuvarande dotterbolag
moderbolaget utvecklas till regionala bolag
. o Stora svarigheter att samordna Forbattrar tydligt Kan lokalt ge vissa forenklade
Utvecklingsomraden ) . . rn .
insatser. Bygger helt pa viljan i forutsattningarna att samordna samverkansmojligheter men
dotterbolagen vilket forsvarar insatser i vara beddms inte forbattra
mojligheterna foér koncern- utvecklingsomraden. forutsattningarna som helhet —
samordning tillsammans med Mojlighet att samordna oss insatserna fortsatter bygga pa viljan
staden. Ex. pa detta ar beslut om tillsammans med staden bedéms i dotterbolagen.
forstarkt narvaro som ar kraftigt Oka och ges battre forutsattningar.

forsenat och vi idag inte kan saga nar
det blir implementerat.

Aven kunskapsspridningen fran vart | Férutsattningarna for att anvidnda | Forutsattningarna for

utvecklingsbolag Gardstensbostdader | de goda exemplen fran kunskapsspridning paverkas inte
har varit begransad. Gardstensbostader bedéms oka. som helhet.
. . . Stadens utdvar for narvarande sin | en organisation med enbart ett | en regional organisation kvarstar
En effektiv politisk styrning L . . . S
styrning 6ver Framtidenkoncernen bolag och en styrelse blir ansvaret | nuvarande ineffektivitet i den
genom den arliga budgeten for tydligt i férhallande till KF. politiska styrningen.
stadens verksamheter samt genom Politiska beslut kan genomféras
specifika dgardirektiv for saval med tolkningsforetrade enbart for
moderbolag som dotterbolag. moderbolagets styrelse.
| KFs styrdokument forutsatts att | en stor organisation maste
moderbolaget tar det fulla ansvaret sjalvklart uppfoljning och kontroll
nar det galler att forverkliga de skdrpas sa att inte andra intressen

politiska direktiven. Samtidigt saknar | tar 6ver och pa det sattet
moderbolaget legala férutsattningar | undanréjer de politiska malen.
att atgarda brister i dotterbolagens
praktiska genomférande.
Kommunallagens bestammelser
forhindrar med dagens konstruktion
att aktiebolagslagens verktygslada
for hantering av bolagsstyrning i
koncernen kan tillampas.
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Bilaga 7. Risk- och kvalitetsanalys

Riskhanteringsprocessens generella faser, med markering av vilka moment som ingar i 6versynen:

Oversynens fokus

7

RISK- RISK-
IDENTIFIERING BEDOMNING

UTGANGSPUNKT

RISKATGARDER

\.
Etablering av kontexten Identifiering och beskrivning Gradering av de identifierade
samt avgrdnsning av vilket av risker som kan paverka riskernas sannolikhet och de
omrdde som ska organisationens mdjligheter konsekvenser de kan fa fér
analyseras att nd sina mdl, riskernas verksamheten och dess
orsaker och egenskaper maluppfyllelse. Risker bedéms
belyses ldmpligen bade fére och efter

hantering, dvs. bade som
ursprungliga och dterstaende
risker.
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Vilka risker som ska
prioriteras fér dtgdrd och
hur dessa ska behandlas
resulterar i en atgdrdsplan
(undvika, reducera,
acceptera)
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UPPFOLNING/
KONTROLL

Riktlinjer och rutiner
faststdlls och genomférs for
att sdkerstdlla att
riskatgdrderna genomférs pa
ett effektivt sdtt
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Riskmatrisen nedan illustrerar hur riskernas sannolikhet och konsekvenser kan anvandas for att dela in i olika fargkodade kategorier:

F 3

Mycket sannolikt 5
Troligtvis 4
Mojligtvis - 3

Tankbart

Troligtvis inte 2

Mycket osannolikt 1

1 2 3 4 5 >
G e 2 <D >
& P N N4 & Konsekvenserna fér
< A 23 W W ;
_b‘s‘) & i &q} verksamheten om risken
< Q \\(_\,@' intrdffar
N
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Nedan féljer samtliga identifierade kvalitetsbrister respektive risker samt atgardsforslag for alternativen:

0 — Nuvarande organisation, kvalitetsbrister

B Beskrivning skal B Kommentar

1. Etablera personsamband mellan moderbolag och dotterbolag (jfr

GSAB, Liseberg).

2. Genom agardirektiv tydliggéra de olika nivaernas ansvar och

befogenhet. Inféra ett antal skall-krav avseende samordning och Det finns med nuvarande struktur dven en risk for att dgaren

. Moderbolaget saknar reella styrverktyg for att sékerstélla KFs mal
Styrning och

1 vontroll gentemot de fastighetsférvaltande dotterbolagen med egna politiska 5 5 gemensamma funktioner. Skdrpt dgarstyrning fran KF. skulle kunna exponeras for kritik for otydligheter i styrnings-
styrelser. 3. Nya principer for I6ne- och utvecklingssamtal fér vd:arna (se separat och ansvarsfragor.
risk)
4. Fasta samverkansformer mellan styrelserna i koncernen.
| enlighet med &gardirektiv fattar moderbolaget
investeringsbeslut for nybyggnation och
Fortydliga ansvar och process vid investeringar, checka i férhallande till  renovering/ombyggnad (6ver 15 mkr), medan de férvaltande
2 Ekonomi och finans Otydligt ansvar vid investeringar kan fa ekonomiska effekter. 4 5 . y‘ '8 R var c pr vidinv I gar, ! n ill- renovering/ VEs (Gver ) mkr) v
dgardirektiv och aktiebolagslagen (utredning). dotterbolagen tar de ekonomiska konsekvenserna. Skulle
kunna ge betydande konsekvenser om ansvarsfragan oklar i
ABL.
Styrning och Tillsatt gemensam internrevisor med mandat att t ex inféra
3 yrning Bristféllig internkontroll (exklusive finans och ekonomi). 4 5 koncerngemensam diarie och arkivfunktion, vilket i nuvarande struktur

kontroll
forutsatter dotterbolagens samtycke.

Oklarthet i ledning och styrning om hur koncernbeslut ska
4 HR/Medarbetare genomféras skapar energilickage hos medarbetarna, vars 3 5
prestationer blir lagre.

N&r koncernen har praktiska mojligheter att styra pa tydliga
Samma grundproblematik och darfér atgardsforslag som i risk nr 1. mal kan ocksa tydliga budskap om vart koncern &r pa véag och
hur det skall ga till formuleras med trovérdighet.

Potential for effektivisering som inte utnyttjas paverkar i
Atgardsforslag saknas - det bedéms inte majligt att géra stora langden de ekonomiska férutsittningarna att agera pa dgarens
ekonomiska effektiviseringar inom ramen fér nuvarande organisering.  uppdrag (t ex den ekonomiska férmégan till [angvarig hoég
volym av nyproduktion).

5 Ekonomi och finans Nar ej full potential i ekonomisk effektivisering. 3 5

Nuvarande principer for fortlopande lone- och utvecklingssamtal for
verkstéllande direktorer riskerar undergrava lojaliteten mellan 3 5
Framtiden och dotterbolagen.

Vd i Framtiden genomfér samtalen och lamnar rekommendation till
dotterbolagen ifrdga om 16n och andra férmaner. Kraver saledes dven
politisk samordning och lojalitet. Stadens riktlinjer maste andras.

Styrning och
kontroll

Risken &r att de boende far olika villkor/service/utbud beroende pa Olika system/rutiner for kéer, omflyttning, hyreshajningar vid

7 Hyresgast/Kund 2 5 Fortsatt samordningsarbete behévs (inom nuvarande struktur). ] . R
yresgast/ dotterbolag de bor hos. 8 ( ) renovering, inre underhall, avhysning mm.
. " N . e . De manga lokala varianterna drar ner effektiviteten i
Atgardsforslag saknas utover pagaende dversyn av gemensamma L .
< . . . . . e . L organisationen och kostar pengar, men anses dock inte ha som
8 IT Manga lokala varianter av IT-system i respektive dotterbolag. 2 5 funktioner - det bedoms inte majligt att gora stora effektiviseringar

konsekvens att formagan att leverera pa dgarens uppdrag

inom ramen f6r nuvarande organisering. . )
paverkas allvarligt.

ppsk
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Forts. 0 — Nuvarande organisation, kvalitetsbrister

Otydlighet och forvirring kopplat till vara olika varumarken fran ett
9 Varumarke externt perspektiv - kunder, leverantdrer, entreprendrer osv vet inte
vilken part de har att géra med.

10 IT Lag grad av digitalisering och digital kompetens

11 HR/Medarbetare Intern rérlighet inom koncernen férsamras.

12 Ekonomi och finans Upphandling samordning saknas

79

Atgardsforslag saknas i nuvarande struktur.

Utbildning, till viss del omhé&ndertagits med ny IT strateg antalld.

Sakerstalla lika villkor och férmaner i koncernen och metoder for
medarbetarutveckling ur ett koncerperspektiv. Synsatt paverkas genom
ledarskap och goda exempel (en del av kulturresan).

% Framtiden
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Ej en tydligt kopplad fraga till struktur av koncernen.



2a - Fusion till ett bolag, risker

(-

Legal

HR/Medarbetare

Ekonomi och finans

HR/Medarbetare

Inférande

Styrning och
kontroll

HR/Medarbetare

Styrning och
kontroll

Ekonomi och finans

HR/Medarbetare

B Beskrivning

Om byggbolaget organisatoriskt ligger kvar i samma bolag som
forvaltningsbolagen blir hela bolaget i juridisk mening ett byggbolag,
vilket ger en sa kallad byggmaéstarsmitta.

Risk att misslyckas med omstéllningen till helt nya IT-system samt
arbetsprocesser som foljer den nya organisationen.

Organisationsférandring i sig riskerar att tappa
medarbetare/nyckelpersoner nir marknaden ar het och om
transitionen blir otydlig, drar ut pa tiden, medarbetarna ogillar det
nya arbetsattet etc.

Risk att tappa ekonomisk styrning i transitionen till helt nytt ekonomi
och redovisningssystem som féljer den nya organisationen.

Overtalighet/omstéllning bland medarbetarna leder till sdnkt

prestation under inférande.

Hog arbetsbelastning under inférande.

Risk fér att den lokala politiska férankringen minskar da antalet
politiskt utsedda styrelserepresentanter minskar.

Storre organisationer riskerar medfora kontrollkultur, hierarki och
byrakrati. Risk for forhallningssatt som att “alla ska gora lika” uppstar
och motverkar medarbetarengagemang genom att fa paverka och
driva utveckling i det nara for medarbetaren.

Risk for toppstyrning som hindrar kreativiteten.

Den ekonomiska effekten drar ut pa tiden.

Overtalighet bland ledningspersonal, vilket skapar oro.

Konsek|lll Sann
5 5
5 4
4 4
5 3
3 5
3 5
3 5
4 3
3 4
3 4
2 5

7]
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Byggutveckling blir kvar som sjalvstandigt bolag under moderbolaget.

God planering med tydliga mal och omstallningstid.

Tydligt ledarskap pa Koncern-VD-nivd men ocksd att medlemmarna i
Koncernledningen agerar samstammigt, enhetligt och tillsammans.
Tempo i forandringsprocess. Delaktighet och involvering. Tydliga
budskap.

God planering med tydliga mal och omstallningstid.

En professionell hantering. Arbeta med naturliga avgangar sd mycket
det gar. Kommunikation och transparens i processen.

Okad belastning kan minskas med god planering, bra
forandringsorganisering och vid behov stéd pa individuell niva.

Genom att infora lokalt forankrade utskott eller rad med politisk
representation, och gérna dven med hyresgéstrepresentation, sa kan
risken for politiskt forankringstapp minskas och samtidigt
hyresgasternas inflytande 6ka.

Ledarskap pa Koncern-VD-niva som dr tillitsbaserat och som arbetar
aktivt med att motverka kontrollkultur och likhetsprinciper som inte ar
av godo. Koncernledningens roll viktig.

Ett tydligt och strukturerat ledarskap med vl definierade roller och
ansvar kan motverka toppstyrningen. Den politiska och administrativa
nivan maste samverka. En decentraliserad organisation kraver kraftfull
central malstyrning. Ledarskapet &r A och O.

Planera fusionen realistiskt, ingen quick-fix utan detta ar komplicerat.
Folj upp och ha starkt finansiellt fokus vid implementeringen.

En professionell hantering. Arbeta med naturliga avgangar sd mycket
det gar. Kommunikation och transparens i processen.

% Framtiden
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rig kommentar

Identifierad som en stor risk och finansiellt hot mot Framtiden-
koncernen.

Hénger ihop med nya system ekonomi, redovisning mm (dvs
annu stérre sannolikhet), och samma atgéardsférslag.

Dock finns ocksd en méjlighet att attrahera ny personal. Stéller
hoga krav pa kraftfullt och tydligt ledarskap i
forandringsarbetet

Detta ar inte gjort pa en manad.

Alltid en utmaning att samtidigt driva verksamheten och
utveckla den

| detta alternativ minskar antalet politiska representanter i
styrelserna, och ddrmed antalet personer som potentiellt
skulle kunna sta for en lokal politisk férankring. Konsekvensen
jamfort med dagens forhallanden &r svarbedémd men bedéms
for sakerhets skull kunna bli betydande, dven om graden av
politiker som bor i de bostadsomraden styrelserna foérvaltar
generellt ar 13g. Med inférda atgardsforslag bedoms
sannolikheten lag och konsekvensen ringa (2x2=4)

Kraver ledarskap som jobbar med tillit.

Finns latent i alla organisationer. Med tanke pa
Framtidenkoncernens storlek &r risken éverhdangande.



Forts. 2a - Fusion till ett bolag, risker

12

16

Varumarke

HR/Medarbetare

Ekonomi och finans

HR/Medarbetare

Styrning och
kontroll

Inférande

Varumarke

Nyproduktion

Ekonomi och finans
Legal

Ekonomi och finans

Ekonomi och finans

Intern stolthet och medarbetarengagemang riskeras om vissa
varumarken slacks.

Om fordelarna i att erbjuda medarbetarutveckling inte lyckas kan en
stor organisation uppfattas som mindre attraktiv.

Omstéllningskostnader for lagt bedémda (t.ex.
varumarkesomprofilering).

Delaktighet och nérhet till beslut paverkas och riskerar att motverka
medarbetarengagemang.

Begransad flexibilitet mest kdnnbart for de mindre bolagen som gar
ifran styrningsmodell fér mindre org till stérre org (rutiner, beslut
osv.)

Risk for att syftet med forandringen inte kommuniceras ut tydligt och
uppfattas som oklart.

Risk att vi blir anonyma bland hyresgaster, leverantorer, potentiella

medarbetare m.fl. pa grund av att inarbetade varumarken férsvinner.

Risk att nyproduktionen stors och att vi inte kan na vara mal kopplat
till nyproduktion.

Risk att vi inte foljer och hanterar momslagstiftningen

Att fackliga férhandlingar inte hanteras korrekt.

Riskspridning system/funktion férsvinner.

Uppfdljningen kan bli svarare pga storlek.

81

v Framtiden

Vi bygger det hallbara samhallet for Framtiden

Kopplat till ledarskap.

Gemensamma system och funktioner ger stordrifsférdelar men
skapar samtidigt minskad flexibilitet. Fragan ar om minskad
flexibilitet ar en relevant risk.

Ekonomichef tveksam till att detta &r en risk 6verhuvudtaget.
Det &r ju precis detta som innebar effektivisering

Ekonomichef tveksam till att detta &r en risk 6verhuvudtaget.



3 — Geografiskt samordnade dotterbolag, risker

B Beskrivning

Risk att nuvarande styrningsproblematik lever kvar och forstéarks nar
"nya" dotterbolag med potenta regionala samhéllsuppdrag etableras.
Framtidens roll kan komma att forsvagas.

Styrning och
kontroll

[

Alternativet forutsatter att fastigheter byter dgare. Risk for stora
latenta skatteeffekter (stampelskatten uppskattas till
storleksordningen 1000 mkr).

2 Ekonomi och finans

Omstallning av befintliga och méanga nya IT-system som féljer den nya
geografin och organiseringen behovs, risk att tappa funktionalitet i
transition och betydande IT-kostnader.

Organisationsforandring i sig riskerar att tappa
medarbetare/nyckelpersoner nir marknaden &r het och om
transitionen blir otydlig, drar ut pa tiden, medarbetarna ogillar det
nya arbetséattet etc.

4 HR/Medarbetare

5 Ekonomi och finans Risk for att den ekonomiska effektiviseringen blir liten.

Risk att de mindre ”utvecklingsbolagen” inforlivas i de storre och
forvantas anpassa sina rutiner och kulturer — attraktiviteten minskar —
vi tappar kompetens.

Risken &r att de boende far olika villkor/service/utbud beroende pa
dotterbolag de bor hos.

6 HR/Medarbetare

~N

Hyresgést/Kund

Koncerninterna transaktioner kan riskera att bli féremal for LOUs

|
8 Lega strikta tillampning.

9 Ekonomi och finans Omstéi!'lningskostna'de‘r for lagt bedémda (t.ex.
varumarkesomprofilering).
Energilickage bland manga medarbetare som vill se en tydlig

10
forandring.

HR/Medarbetare

11  HR/Medarbetare Overtalighet bland ledningspersonal, vilket skapar oro.

Konsek{ll Sann.

5 5
5 5
4 5
4 4
3 5
3 4
2 5
2 5
2 5
2 5
2 5

1. Etablera personsamband mellan moderbolag och dotterbolag (jfr
GSAB, Liseberg).

2. Genom &gardirektiv tydliggora de olika nivaernas ansvar och
befogenhet. Inféra ett antal skall-krav avseende samordning och
gemensamma funktioner. Skarpt dgarstyrning fran KF.

3. Nya principer for I6ne- och utvecklingssamtal fér vd:arna

4. Fasta samverkansformer mellan styrelserna i koncernen.

Detaljerad skatteutredning pa fastighetniva kravs (flerarig process),
skulle kunna begréansa skatteeffekterna men betydande kommer att
kvarsta.

God planering med tydliga mal och omstéllningstid.

Tydligt ledarskap p& Koncern-VD-niva men ocksa att medlemmarna i
Koncernledningen agerar samstammigt, enhetligt och tillsammans.
Tempo i fordndringsprocess. Delaktighet och involvering. Tydliga
budskap.

Det finns begransade mojligheter att effektivisera forvaltningen genom
att geografiskt samordna foérvaltningen. D4 merparten av
effektiviseringsvinsterna skapas pa det administrativa planet innebar
detta forslag att det inte blir ndgon stérre skillnad mot alternativ 0.

Risken behover organiseras bort, skapa dynamiska enheter.

Fortsatt samordningsarbete beh6vs (inom nuvarande struktur).

Juridisk utredning.

Detaljerad utredning kravs.

Ledarskapet. Involvering och synliggérande av férdelar,
kommunikationen avgorande.

God planering med tydliga mal och omstéllningstid (detta &r inte gjort
pa en manad).

k-]
°
@
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% Framtiden

Vi bygger det hallbara samhallet for Framtiden

Konsekvensen blir att det blir betydligt svarare att leverera.
Blir man bara ett bolag i en stadsdel blir man bunden till de
lokala politikerna.

Skaffa sig en gedigen utredning kopplat till skatteeffekterna
och konsekvenserna - extern expertis.

Detta kommer kosta mer &n det smakar, och paverkar i
langden de ekonomiska férutsattningarna att agera pa agarens
uppdrag (t ex den ekonomiska férmagan till |Iangvarig hog
volym av nyproduktion).

Olika system/rutiner for kder, omflyttning, hyreshajningar vid
renovering, inre underhall, avhysning mm.

Omstruktureringskostnaden i sig sjalvt ar betydligt hogre an
fusionsalternativet, och dessutom &r det svarigheter att
beddma kostnaderna initialt. En stor detaljerad utredning
kravs.



Forts. 3 — Geografiskt samordnade dotterbolag, risker

14

15

16

17
18

Nyproduktion

HR/Medarbetare

Varumarke

Forvaltning

Styrning och
kontroll

Varumarke
Legal

Lag risk att nyproduktionen stérs om Byggutveckling och
Egnahemsbolagets nuvarande verksamheter bibehalls separerade,
men om de skall slas ihop finns stora risker att affirsmodeller ej ar
kompatibla.

Intern rorlighet inom koncernen férsamras.

Byte for kunder och medarbetare i linjen riskerar oro

De forvaltande bolag som i nuvarande alternativ (dvs 3 férvaltande
bolag, idag 4) skall fusioneras med varandra |6per extra stor risk att fa
forsamrad forvaltning i 6vergangsskede och ev i fortvarigt skede

Begransad flexibilitet mest kannbart fér de mindre bolagen som gar
ifran styrningsmodell fér mindre org till storre org (rutiner, beslut
osv.)

Kostnad kopplat till byte av varumarke
Att fackliga féorhandlingar inte hanteras korrekt

19 Ekonomi och finans Ojamlikhet mellan bolagen utifran omraden

83

v Framtiden

Vi bygger det hallbara samhallet for Framtiden

Sakerstalla lika villkor och férmaner i koncernen och metoder for
medarbetarutveckling ur ett koncerperspektiv. Synsatt paverkas genom
ledarskap och goda exempel (en del av kulturresan).

Arbeta med naturliga avgangar sa mycket det gar. Kommunikation och
transparens i processen.

Gemensamma system och funktioner ger stordrifsférdelar men
skapar samtidigt minskad flexibilitet. Fragan ar om minskad
flexibilitet ar en relevant risk ur ett koncernperspektiv.

Oklart om detta ar nagon risk i egentlig mening. Inte utifran
koncernens ekonomiperspektiv.
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