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Forslag till styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden
Styrelsen foreslas:

Att anteckna utkast till affarsplan 2020-2022

Arendet

Kommunfullméaktige beslutade 2019-02-21 (handling 2019:16, §10) om en ny modern styrning och
ledning av Goteborgs Stad. Beslutet innebar bland annat att fullmaktiges budgetbeslut flyttas till
oktober/november vilket far konsekvenser for de nu gillande bestdmmelserna kring framtagande av
bolagets affarsplan. Stadsledningskontoret har med anledning av att budgetbeslutet flyttas fram
initierat en revidering av Goteborgs stads riktlinje for styrning, uppféljning och kontroll som innebar
att:

1. Kravet pa att namnder och bolagsstyrelser ska initiera budgetarbetet genom att utarbeta och
besluta om inriktningsdokument tas bort
2. Namnders/bolagsstyrelsers beslut om budget senareldggs till den 31 december

Senareldggningen av budgetbeslutet och den darigenom kortade planeringsfasen ar ett skal till att
kravet pa inriktningsdokument foreslas att utga. Riktlinjen ar bordlagd av kommunstyrelsen till nasta
mote som dger rum den 29 maj.

Tjanstepersoner pa Framtiden har med utgangspunkt i rekommendationer fran
Stadsledningskontoret och det forslag pa reviderad riktlinje for styrning, uppféljning och kontroll som
ligger for beslut pa kommunstyrelsen den 29 maj tagit fram ett utkast till affarsplan fér 2020-2022.
Utkastet har presenterats och delats ut pa styrelsens strategidagar 13-14 maj. Utgangspunkten i
dokumentet har varit att bibehalla struktur, mal och strategier fran 2019 ars affarsplan. En
avstdmning och uppdatering har gjorts gentemot innehallet i kommunfullméaktiges budget for 2019.
Det nu bilagda utkastet till affarsplan éverensstammer med utkastet till affarsplan som
presenterades 13-14 maj.

Affarsplanen foreslas bli flerarig och gélla for 2020-2022, med en arlig aktualitetsprévning. De
bolagsspecifika breven som tidigare distribuerats till dotterbolagen i samband med affarsplan
foreslas tas bort. Kassaflodesmalen har istéllet lagts in i forslag till affarsplan och eventuella uppdrag
till dotterbolagen kan laggas till i affarsplan innan beslut i december.

Den koncerngemensamma affarsplanen ligger till grund fér dotterbolagens arbete med sina
verksamhetsplaner. For att ge dotterbolagen rimliga forutsattningar att hinna arbeta in de
koncerngemensamma malen och strategierna i sina verksamhetsplaner och for att den
koncerngemensamma styrningen ska fa genomslag i verksamhetsplanerna ar det av stor vikt att ett
utkast pa affarsplan distribueras ut till dotterbolagen i borjan av sommaren.
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Styrelsen kan efter antecknande och fram till beslut om affarsplan i december féra dialog om och
initiera andringar och tillagg. Vi anser det dock lampligt att anteckna affarsplanen 2020-2022 pa
nuvarande mote sa att dotterbolagen kan starta sitt arbete.

| det fall nuvarande bestammelse om att ndmnder och bolagsstyrelser ska initiera budgetarbetet
genom att utarbeta och besluta om ett inriktningsdokument kommer kvarsta, kan detta goras forst
efter beslut om KF:s budget for 2020 ar beslutad. Det krédver i sa fall en komprimerad och snabb
process for att nytt forslag pa affarsplan ska kunna tas fram och beslutas pa styrelsemote i
december.

| det fall att namnders/bolagsstyrelsers beslut om budget senarelaggs till den 31 december kommer
tidplan och innehall for styrelseméten att behova revideras och uppdateras utifran detta. Bolaget
avser i sa fall att aterkomma med forslag pa ny tidplan och innehall for styrelsemoten dar detta har
arbetats in pa styrelsemote efter sommaren.

Férvaltnings AB Framtiden

Terje Johansson
VD och koncernchef Anna Staxang
Kvalitet- och hallbarhetschef

Bilaga
1. Utkast Affarsplan 2020-2022
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AFFARSPLAN 2020-2022

Var affarsplan ar flerarig och géller for aren 2020-2022. Affirsplanen dar gemensam for hela
Framtidenkoncernen och beskriver vad vi vill uppna under perioden.

Det har ar vi

Vi ar Sveriges storsta allmannytta och bostadskoncern. Vi dgs av Goteborgs Stad via Goteborgs
Stadshus AB. Koncernen bestar av fyra allmannyttiga bolag, Bostads AB Poseidon, Géteborgs stads
Bostadsaktiebolag, Familjebostader i Goteborg AB samt Gardstensbostdader AB. Tillsammans ager,
forvaltar och ansvarar vi for knappt 73 000 bost&dder. | var koncern ingar ocksa Egnahemsbolaget i
Goteborg AB, Framtiden Byggutveckling AB och Storningsjouren i Goteborg AB. Byggutveckling
planerar och bygger hyresratter och bostadsratter/egna hem. Stérningsjouren stottar framst vara
forvaltande bolag men dven privata fastighetsdgarna med framforallt stérningsarenden i boendet
och ansvarar aven for fastighetsjouren som ger service till vara férvaltande bolag.

Koncernens vision och affarsidé
| koncernen har vi en gemensam vision och en 6vergripande affarsidé.

Var Vision
Vi bygger det hallbara samhallet fér framtiden.

Var Affarsidé
e Viskapar affarsmassig samhallsnytta och ar en strategisk aktor i syfte att starka Goteborg som
bostadsort och regioncentrum. Vi ska tillfora, erbjuda och utveckla bostader at olika typer av
bostadskonsumenter.
e Viska bidra till trygghet, trivsel och service och ge de boende inflytande 6ver sin bostad och
dess narmaste omgivning samt majlighet att utveckla sin egen valfard.

Sa har styrs vi

Koncernen Forvaltnings AB Framtiden ar en del av Goteborgs Stad. Det ar Goteborgs Stadshus AB
som ar Forvaltnings AB Framtidens moderbolag och utévar den formella dganderollen 6ver oss. Det
sker bland annat genom representation vid bolagsstimman och vid arliga dgardialoger. Var styrning
utgar fran aktuella lagar, regler, principer och styrande dokument sasom:

e Aktiebolagslagen.

e Kommunallagen.

e Lag om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag (allbolagen).

e Riktlinjer och direktiv for Goteborgs Stads bolag.

e Bolagsspecifikt dgardirektiv for Forvaltnings AB Framtiden.

e Styrande dokument som faststallts av kommunstyrelse, kommunfullmaktige, styrelsen for
Goteborg Stadshus AB eller av styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden.
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Agardirektiv dr bindande instruktioner fér bolagets styrelse och verkstillande direktdr. Férvaltnings
AB Framtiden har antagit ett bolagsspecifikt dgardirektiv som ar utarbetat och faststallt av
kommunfullmaktige i Goteborg.

Kommunfullmaktiges budget ar det dverordnade styrdokumentet for Goteborgs Stad. Budgeten ar
forandringsinriktad och pekar pa vad vi inom koncernen ska fokusera pa for att bidra till
kommunfullmé&ktiges mal.

Vart uppdrag ar langsiktigt hallbart

Vart dgardirektiv beskriver vad var dgare vill att vi ska uppna med var verksamhet. Vi 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 6vrigt. Vi ska efterstrava
att det inom koncernen erbjuds attraktiva och kvalitativa bostader, upplatna med hyresratt, till olika
typer av bostadskonsumenter. Ensidiga upplatelseformer 6kar segregationen, darfor ska vi bidra till
att skapa en stad med blandade bostads- och upplatelseformer.

Var fastighetsforvaltning ska halla en god kvalitet och tillgodose de boendes behov av trygghet,
trivsel och service. Vi ska framja integration och motverka diskriminering. Vi ska tillsammans med
andra aktorer inom staden och andra hyresvardar bidra till en god bostadssocial situation i Goteborg.
Vi ska dven sjalva eller tillsammans med andra bidra till starkt egenforsorjning och 6kad valfard i de
bostadsomraden dar sddana behov finns. De boendes vilja att paverka sitt eget boende ska tillvaratas
genom att de ges inflytande Over sitt eget boende och dess ndrmsta omgivning.

| samband med upprustning och ombyggnad ska vara hyresgaster involveras via dialog. Vi ska strava
efter att minska den negativa miljopaverkan som uppkommer i nyproduktion, ombyggnation samt
forvaltning. Vi ska ge de boende goda forutsattningar att ta eget ansvar for den miljopaverkan som
uppkommer i det egna boendet. Var dialog med Goteborgssamhallet ar viktig och ska préglas av
Oppenhet. Vi ska ha en god samverkan och effektivt samarbete med stadens namnder, dvriga bolag
inom Goteborgs Stadshus AB och externa intressenter.

For att kunna astadkomma ovanstaende ska vi sdkerstalla en stabil ekonomisk utveckling och skapa
ett ekonomiskt utrymme som méjliggor ett langsiktigt agerande.

Uppdrag i kommunfullmaktiges budget 2019 (uppdateras efter KF:s
budgetbeslut for 2020)

® Stadens namnder och bolag ges i uppdrag att erbjuda praktikplatser och olika former av

sommarjobb till unga.

Framtiden AB ges i uppdrag att se 6ver maojligheten till bid-inspirerade samarbeten och
kommunstyrelsen ges i uppdrag att skapa “en vag in” till staden for att samordna initiativ.

BRG tillsammans med Fastighetsndmnden, Trafiknamnden och Forvaltnings AB Framtiden
ges i uppdrag att arbeta strategiskt med att locka hit utlandska byggaktorer.

Byggnadsnamnden, Fastighetsndamnden och Férvaltnings AB Framtiden ges i uppdrag att ta
fram en strategi for att minska produktionskostnaderna och mojliggéra billiga bostader.
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® Forvaltnings AB Framtiden ges i uppdrag att arbeta med ombildning av hyresratter i
utanforskapsomraden samt ta fram en modell for att stimulera ombildningar.

Var affarsplan

Var koncerngemensamma affarsplan bestar av sex malomraden. Av dessa har vi sarskilt fokus pa tre
omraden dér vi kraftsamlar for att kunna leverera pa vara mal. De kallar vi fér vara fokusomraden.

Vara fokusomraden:
*  Nyproduktion

* Varsam renovering
»  Utvecklingsomraden

Ovriga malomraden:
* Nojda hyresgaster
»  Attraktiv arbetsgivare
* God ekonomi & effektiv verksamhet

Affarsplanen ar gemensam for hela koncernen. Affarsplanen ar forandringsinriktad och innehaller det
vi ser sarskilt behover utvecklas och forandras i koncernen. Manga delar av var verksamhet namns
inte i affarsplanen. Det innebar inte att de delarna inte ar viktiga. De ska fortsatta bedrivas och
utvecklas om inget annat anges.

Malen i affarsplanen ar flerariga och nas i ett langre tidsperspektiv. Strategierna uttrycker de vagval
och inriktningar som vi bedémer vara viktigast for att nda maluppfyllelse pa malen. Matetalen ar de
indikatorer som vi kommer att félja pa koncernniva for att se om vi ror oss i ratt riktigt mot malen.
Uppdrag ska om inget annat anges genomfdras och rapporteras under innevarande ar.

Utoéver de mal, strategier och matetal som anges i affarsplanen foljer vi dven utvecklingen inom
andra omraden.

Varje dotterbolag ska bryta ner de gemensamma malen och strategierna till konkreta aktiviteter i
sina verksamhetsplaner. Planerna ska efter beslut i respektive dotterbolags styrelse hemstallas till
moderbolaget.

Forvaltnings AB Framtidens styrelse ska I6pande hallas informerad och uppdaterad om hur
koncernen utvecklas i férhallande till malen i affarsplan. Dialog sker bland annat i form av VD-
rapporter, uppfoljningsrapporter och dgardialoger mellan moderbolagets och dotterbolagens
styrelser.
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NYPRODUKTION

MAL:
Vi ska 6ka tempot i bostadsbyggandet och bygga bostader for alla géteborgare.

Framtidenkoncernen ska 6ka tempot i bostadsbyggandet och bygga bostdder for alla goteborgare. Vi
ska bidra till att skapa en stad med blandade bostads- och upplatelseformer. Vart uppdrag fran
dgaren ar att bygga nya bostader, i forsta hand hyresratter, som alla géteborgare har rad att
efterfraga. Vi ska ocksa se till att det finns ett utbud av bostadsratter och egnahem &ven i ekonomiskt
svaga omraden. Vart mal ar att fardigstalla 14 000 bostader under perioden 2018-2028.

For att lyckas med vart arbete behdéver vi ha ett gott samarbete med stadens planerande
forvaltningar.

Vi skall bygga i hela Goteborg med sarskilt fokus i vara utvecklingsomraden. Den viktigaste
upplatelseformen ar hyresrdatten men i omraden dar hyresratten dominerar ar det viktigt att tillfora
bostadsratter och egnahem. Vi ska dven utreda mojligheten att tillféra andra boendeformer. Var
nyproduktion ska praglas av ett helhetstdnkande som beaktar saval sociala, ekologiska och
ekonomiska konsekvenser. Vid all nyproduktion dr var ambition att erbjuda rimliga hyror och ha en
stor valfrihet géllande lagenhetsstandard.

STRATEGIER:

e Konverteringar av utrymmen till bostader.

e Verka for blandade upplatelseformer, hustyper samt olika boendeformer inom omradet.

e Industriellt byggande och koncepthus ska prioriteras.

e Bredda marknaden.

e Utveckla en langsiktig portféljstyrning av nyproduktion.

e Utveckla metoder for flexibla detaljplaner, hog genomforbarhet och effektiv markanvandning
samt mojligheter att bygga ut allman plats.

e Verka for nyproduktion i stérre omraden med fler aktérer, dar sammanhallande strukturer
och ratt samhallsservice ingar fran borjan.

e Forvarv och forsaljning av mark.

MATETAL:
* Antal fardigstéllda bostader/boendeform

UPPDRAG:
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VARSAM RENOVERING

MAL:
Vara hyresgaster ska inte behdva lamna sina hem pa grund av kostnadsoékning.

Genom renovering och underhall vardesakrar vi vara fastigheter och bidrar till néjda hyresgaster. Nar
vi renoverar och underhaller vara fastigheter ska vi géra det pa ett satt dar vi gar varsamt fram sa att
vara hyresgaster kan bo kvar efter ombyggnad. De boendes paverkan pa sina boendekostnader ska
starkas. Det &r viktigt att vi slar vakt om de lagenheter som har en lag hyra. Dialog ska foras med

hyresgaster vid renovering.

| samband med ombyggnation ska vi strava efter att energieffektivisera for att minska vara
klimatutslapp och sdkra vart langsiktiga driftnetto. Vi ska fullfélja var beslutade solelssatsning och

anvanda vara hustak till solenergi dar det ar lampligt.

STRATEGIER:
e Kontinuerligt, ldngsiktigt och varsamt underhall av vara fastigheter.

e De boende ska ha mojlighet att paverka sina boendekostnader.
e Viskavarna lagenheter med lag hyra.

MATETAL: *
* Andel hyresgaster som flyttar pa grund av kostnadsékning vid renovering.
* Andel ldgenheter som renoverats utan hyreshojning.
*  Hyreshojning kr/kvm efter ombyggnation.

UPPDRAG:

* Mdtetalen kan komma att revideras och uppdateras utifran pdgdende arbete med
koncerngemensamma riktlinjer fér varsam renovering.
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UTVECKLINGSOMRADEN

MAL:
Vi ska bidra till att utjamna skillnaderna i livsvillkor och halsa mellan vara utvecklingsomraden och
ovriga Goteborg.

Med utgangspunkt i vart kdrnuppdrag ska vi verka for att minska segregationen i Goteborg. Vi ar
fastighetsdgare i stadens samtliga sarskilt utsatta omraden och har darfor en sarskilt viktig roll att
fylla i att 6ka tryggheten och bryta den strukturella bostadssegregationen. Det finns en affarsmassig
nytta for oss att vara drivande i omradesutvecklingen. Genom att arbeta aktivt med att tillféra
blandade boendeformer, bade i nyproduktion och befintligt bestand, arbeta med trygghetsframjande
atgérder och sysselsattning ar var ambition att utjamna skillnader mellan olika bostadsomraden. Det
forutsatter att vi arbetar utifran ett hela staden perspektiv i ndra samverkan med de boende i vara
omraden samt de byggbolag och langsiktiga forvaltare som vill vara med i samhallsutvecklingen.

STRATEGIER:
e De strategiska utvecklingsplanerna som tas fram under 2019 ska styra arbetet i

utvecklingsomraden och ligga till grund for prioriteringar avseende saval nyproduktion,
forvaltning, underhall och renovering.

e Verka for ombildning av hyresratter till bostadsratter i vara utvecklingsomraden.

e Bidra till att skapa arbetstillfdllen/sysselsattning for boende i omradena.

MATETAL: *
*  Arbetsplatser/praktikplatser/feriearbeten som skapats fér hyresgaster

UPPDRAG:

* Mdtetalen kan komma att revideras och uppdateras utifran pdgdende arbete med att ta fram
strategiska utvecklingsplaner fér vara utvecklingsomraden.
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NOJDA HYRESGASTER

MAL:
Vara hyresgaster ska vara nojda

Vara hyresgaster ar ryggraden i var verksamhet. Vi forvaltar deras hem och hur vi méter dem &r en
central fraga. Vi ska mota vara hyresgaster pa olika satt och leva upp till vad som kan forvéantas av en
bostadskoncern i framkant. Digitaliseringen av vart samhalle gar snabbt framat och vi ska 6ka
digitaliseringstakten for att behalla néjda kunder dven i framtiden.

Vara hyresgaster ar var viktigaste intaktskalla och nojda hyresgaster ar darfor en viktig forutsattning
for att langsiktigt sakerstéalla var ekonomi.

Var forvaltning ska praglas av god kvalitet och tillgodose hyresgasternas behov av trygghet och
trivsel. Vara hyresgaster ska ges mojlighet att paverka sina boendekostnader och 6vriga
boendeférhallanden. Vi ska ha en god dialog med vara hyresgaster som fangar deras behov,
synpunkter och ger de mdjlighet till inflytande 6ver sitt boende. Dialogen ar ett viktigt redskap i att
folja upp var verksamhet och for att skapa trygghet vid forandringar.

For att 6ka vara hyresgasters upplevda trygghet ska vi fortsatta vart arbete med att motverka oriktiga
hyreskontrakt. Det kravs ocksa att vi fortsatter utveckla ett nara samarbete med
stadsdelsndamnderna och det lokala foreningslivet.

Goteborgs Stad behover fler trygghetsboenden och gemenskapsboenden for att framja langre
sjalvstandigt boende. Vi ska darfor verka for att fler trygghetsbostader inrattas i vart befintliga
fastighetsbestand dar det ar lampligt.

STRATEGIER:
e Oka tryggheten i vdra bostadsomraden.

e Minska olovlig andrahandsuthyrning och motverka oriktiga hyresférhallanden.

e Utveckla tillgdnglighet och bemdtande for 6kad kundnéjdhet.

e Rent och snyggt i vara fastigheter och bostadsomraden.

e Oka digitaliseringstakten och nyttja digitaliseringen for utveckling av kundkontakt och
kunderbjudanden.

e Fortsatta utveckla koncernens gemensamma dialogkoncept.

MATETAL:
¢ Kundenkaten

* Antal tillférda lagenheter i trygghetsboenden

UPPDRAG:
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ATTRAKTIV ARBETSGIVARE

MAL:
Vi ska vara en attraktiv arbetsgivare.

Vara medarbetare ar vara viktigaste ambassadoérer och hur medarbetarna trivs, utvecklas och lyckas i
sina uppdrag ar avgorande for var mojlighet att behalla och rekrytera kompetens till koncernen. Vi
ska erbjuda en arbetsmiljé som praglas av delaktighet, inflytande 6ver den egna arbetssituationen
och 6ppenhet. Vi vill att vara medarbetare ska kdnna sig engagerade och stolta 6ver de resultat vi
tillsammans uppnar.

Vi utvecklar var organisationskultur for att bli en mer tydlig, sammanhallen och larande koncern, for
att 6ka kundnoéjdheten samt starka koncernens formaga att na resultat och hantera de utmaningar vi
star infor.

Nya utmaningar, en allt snabbare forandrings- och utvecklingstakt och forvantningar fran kunder och
hyresgaster stéller krav pa organisationens anpassningsférmaga och kontinuerlig utveckling av vara
arbetssatt. Vi stravar efter att vara en effektiv och larande organisation.

Vi ska ge goda forutsattningar till ett hallbart arbetsliv. Vi ska vara en inkluderande arbetsplats och
stravar efter att ge varje medarbetare en mojlighet att na sin fulla potential. Vi ska arbeta
hilsoframjande och motverka ohélsa i arbetet bland annat genom att ge forutsattningar for en god
balans mellan arbete och fritid. Vara medarbetare ska kanna sig trygga och sédkra pa jobbet.

STRATEGIER:
e Utveckla effektivitet och organisatoriskt larande genom att nyttja digitaliseringen och
samarbeta inom koncernen och branschen.
e Kompetensforsorjning genom att anvdnda vara stolta medarbetare som ambassaddrer for
koncernen.
e Ge medarbetarna forutsattningar for ett hallbart arbetsliv med fokus pa en trygg och saker
arbetsmiljo, att motverka stressrelaterad ohélsa och vara en inkluderande arbetsplats.

MATETAL:
*  HME - index for hallbart medarbetarengagemang

* Personalomsattning
»  Sjukfranvaro
* Inkluderande arbetsplats

UPPDRAG:



v Framtiden

Vi bygger det hallbara samhallet for Framtiden

GOD EKONOMI & EFFEKTIV VERKSAMHET

MAL:
Vi ska sdkerstalla en stabil ekonomisk utveckling for att skapa ett ekonomiskt utrymme som
maojliggor ett langsiktigt agerande.

Langsiktiga mal:
e Genomsnittlig justerad soliditet om lagst 50% oOver 10 ar.
e Sjalvfinansieringsgrad om minst 30% vid nyproduktion 6ver 10 ar.
e Beladningsgrad pa koncernen om max 30%

Mal for 2020:
e Egnahemsbolaget ska uppna en genomsnittlig avkastning pa eget kapital pa 5% (efter skatt)
utifran det egna kapitalet per 2018-12-31.
e Koncernens, exklusive Egnahemsbolaget, kassaflode efter underhall & investeringar samt
efter dvriga investeringar skall uppga till XXX MSEK. Per bolag:
> Bostadsbolaget, XX MSEK

Familjebostader, XX MSEK
Poseidon, XX MSEK
Gardstensbostader, XX MSEK

Y VYV

Koncernens mal ar att fardigstalla 14 000 bostader mellan ar 2018-2028. Malet ar en stor finansiell
utmaning som staller krav pa bade langsiktighet och affarsmassighet. For att koncernen ska klara
detta kravs stora forandringar. Flertalet parametrar maste balanseras for att frigora kapital for
nyproduktionen och bibehalla langsiktigt god soliditet. Hog soliditet och lag belaningsgrad ger en
stark finansiell stallning och goda férutsattningar till fortsatta investeringar. Ekonomiskt utrymme
maste skapas genom att frigéra resurser, renovera varsamt och effektivisera den egna
organisationen. For att ha en strategiskt god finansiell position om tio ar ar det av stor vikt att
koncernen redan nu positionerar sig och under en period stéaller om.

STRATEGIER:
Koncernens strategi for att na de finansiella malen ar att aktivt verka for att 6ka kassaflodet genom
att frigéra kapital inom nedanstaende omraden:

e Optimera intdkter i befintligt bestand och nyproduktion
e Effektivisering

e Besparingsaktiviteter

e Minskade nyproduktionskostnader

e Samarbete externa parter

e Upplaning

MATETAL:
* Koncernens, exklusive Egnahemsbolaget, kassaflode efter underhall & investeringar samt
efter 6vriga investeringar.
*  Fastighetsinvesteringarna skall i genomsnitt ge en nominell avkastning pa 5%.
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* Justerad soliditet skall 6verstiga 50%.
* Sjalvfinansieringsgrad om minst 30% vid nyproduktion 6ver 10 ar.
* Belaningsgrad for koncernen skall vara max 30% 6ver 10 ar.

UPPDRAG:

10
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